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DOMUR
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I. DOmkrofur

Mal petta var pingfest 4. september 2018 en tekid til doms 10. september 2019
ad lokinni adalmedferd. Stefnandi er félagid Frodi ehf., Skeidarasi 3 i Reykjavik en
stefndi félagid Grensasvegur 16A ehf., Laugavegi 182 Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad felld verdi ur gildi sampykkt byggingarfulltrdans i
Reykjavik fra 18. juli 2017 um veitingu byggingarleyfis til stefnda til ad byggja tveer
heedir ofan & Grensésveg 16A, Reykjavik asamt tveimur haedum ofan & mhl. 03, kleda
his ad utan med alkledningu og breyta innra fyrirkomulagi i gististad i flokki IV
annars vegar med tegund a, med 57 herbergjum etlad fyrir 120 gesti og hins vegar i
tegund d, med 10-14 manna herbergjum fyrir 136 gesti, og stadfestingar umhverfis- og
skipulagsrads pann 16. agust 2017 og stadfestingar borgarrads pann 17. agust 2017 &
beirri sampykkt. P& krefst stefnandi pess jafnframt ad &gilt verdi med domi
byggingarleyfi til handa stefnda sem var gefid Gt 14. febriar 2018 & grundvelli peirra
sampykkta, auk malskostnadar.

Stefndi krefst syknu af kréfum stefnanda og malskostnadar.

Il. Mélsatvik

A fundi umhverfis- og skipulagsrads Reykjavikurborgar 16. desember 2015 var
sampykkt ad auglysa tillogu ad deiliskipulagi fyrir 16dina Grensasveg 16A/Sidumula
37-39 i Reykjavik, ad beidni hluta 16dareigenda. Af gégnum malsins verdur radid ad
tillagan hafi i kjolfarid verid sampykkt i borgarradi en ekki kemur fram i gégnum
malsins hvenar su sampykkt atti ser stad. Tillagan um skipulagsbreytinguna var hins
vegar auglyst pann 10. febriar 2016 og var frestur til ad gera athugasemdir til 23.
mars 2016.



TOIf dogum eftir ad tillagan ad deiliskipulaginu var auglyst en adur en frestur
rann Ut til ad gera athugasemdir, festi stefnandi sidan kaup & 1. haed og kjallara i
hasinu vid Sidumula 37 i Reykjavik (eign merkt 01.01, matshluti 01, fastanimer
2015637, skrifstofa/lager og eign merkt 00.02, matshluti, fastanumer 223-5431)
rafmagnsverkstaedi, asamt 6llu sem fylgdi og fylgja baeri ad engu undanskildu, p.m.t.
tilheyrandi hlutdeild i sameign og l6darréttindum. Kaupverdid var 110 milljonir krona.

Samkvemt kaupsamningi stefnanda vid F fasteignafélag ehf., sem dagsettur er
22. febrdar 2016, var kvodum og 6drum eignarbondum eignarinnar lyst med
eftirfarandi heetti: ,,L6darleigusamningur sja skjal nr. 411-B-009458/1999. Heildarl6d
fyrir Sidumula 37 og 39 og Grensasveg 16A. Kviod um bilageymsluhus.
Eignaskiptayfirlysing sja skjal nr. 411A-000386/1998.*

Léoarleigusamningurinn sem visad er til i kaupsamningi er dagsettur 12. mai
1999. Kemur par fram ad hann sé gerdur af halfu borgarstjorans i Reykjavik vid
leigjendur l6darinnar Sidumula 37. ba er sérstaklega tiltekid ad 16din Sidumuli 37 sé
»hluti af* annarri 160, p.e. 16dinni Sidumuli nr. 37, Sidumuli nr. 39 og Grensasvegur
nr. 16A, hin sé 4.484 fermetrar ad steerd og ad 1égun hennar og lega sé synd & afestum
uppdratti maelingardeildar, dags. 16. oktéber 1998, sem teljist hluti samningsins.

I 168arleigusamningnum kemur einnig fram ad & 163inni séu kvadir um bilasteedi,
gang- og graftrarrétt, holraesi, umferd og vatnslogn. Einnig sé kvod um
bilageymsluhus. Samkvaemt samningnum var 16din leigd til 50 &ra fr4 1. jantar 1999
ad telja. P& er tiltekid i samningnum ad I6darhafar greidi alla skatta og gjold til
opinberra parfa sem 16gd verdi & hina leigdu 160.

Manudi eftir ad stefnandi festi kaup a Sidumula 37 og degi adur en frestur til ad
gera athugasemdir vid tillogu ad deiliskipulagi rann Gt sendi Gudmundur Agustsson,
logmadur stefnanda, bréf til umhverfis- og skipulagsrdds par sem voru gerdar
athugasemdir vid tilldguna um ad breyta deiliskipulaginu. I bréfi 16gmannsins, dags.

22. mars 2016, segir medal annars:

,Umbj. minn undrast mjog ad pessi deiliskipulagstillaga skuli yfir hofud
vera sampykkt i umhverfis — og skipulagsradi. pad liggur fyrir ad tillagan gengur
ut a pad fyrst og fremst ad auka byggingamagn a lo6dinni til hagsbéta fyrir
eigendur tveggja husa a 16dinni p.e.a.s. hisanna Grensasvegur 16a og Sidumula
39 & kostnad eigenda Sidumdula 37 og pa sérstaklega umbj. minn sem & kjallara
hassins og jardhaed. Telur umbj. minn ad pegar gerd er tillaga um svona
umfangsmiklar breytingar a nytingu sameiginlegrar 16dar pa beri umhverfis- og
skipulagsradi ad gagna Ur skugga um ad eigendur allra hisa & 16dinni séu a.m.k.



ekki motfallnir fyrirhugudum breytingum. Jafnframt beri radinu ad geeta pess ad
beer tillogur séu ekki til hagsbota einum adila eda tveimur adilum & kostnad hins
pbridja. PO svo ad gert sé rad fyrir pvi i deiliskipulagstillégunni ad vid beetist haed
ofan & husid Sidumula 37 og gongubri gerd a milli hdsanna Sidumuli 37 og
Sidumali 39, stadhafir umbj. minn ad su tillaga sé einungis sett fram til ad sla
ryki i augu radsins og lata tilléguna lita pannig ut ad samrad hafi verid haft vid
eigendur Sidumula 37 og eigendur peirra eigna hagnist & breytingunni. Fyrir
liggur ad eigendur Sidumula 37 hafa engin aform haft uppi um breytingar & peirri
starfsemi sem rekin eru i peim eignahlutum og peim var fyrst kunnugt um pessa
deiliskipulagsbreytingu eftir ad han var sampykkt i umhverfis- og skipulagsnefnd
og auglyst.*

I kjolfar athugasemda stefnanda vid deiliskipulagstilléguna hafdi Ingdlfur
Ingvarsson fasteignasali samband vid fyrirsvarsmenn stefnanda og faladist eftir
eignarhluta hans i Sidumula 37. Svar stefnanda barst med télvubréfi Sigurdar Arnars
Sigurdarssonar, dags. 1. april 2016. pbar sagdi ad stefnandi veeri sattur vid ad selja
eignarhluta sinn i Sidumula 37 & 220 milljonir kréna.

Logmadur stefnanda sendi byggingafulltra og umhverfis- og skipulagssvidi
Reykjavikurborgar bréf, dags. 17. mai 2016, par sem hann itrekadi fyrri métmeeli vid
tillogu ad deiliskipulagi og bar fram kvartanir vegna Onadis af yfirstandandi
framkveemdum, p.m.t. lokun fyrir umferdarrétt stefnanda frd Sidumaula til Fellsmula
og fyrir gdnguleid um troppur fra eign hans i kjallara til eignar hans & 1. haed hussins.
Jafnframt krafdist hann pess ad byggingarkrani yrdi fjarleegdur af 16dinni og ad honum
yrou veittar upplysingar um hvada leyfi stefndi hefdu til framkveemdanna.

Umbhverfis og skipulagssvio svaradi bréfi [6gmannsins med bréfi, dags. 20. mai
2016. Var par greint frd pvi ad athugasemdir hans hefou verid lagdar fram a
embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltrda 1. april 2016 en & fundinum hefdi afgreidslu
erindisins verid frestad med peirri bokun ad ,,umsekjandi [legdi] fram sampykki allra

eigenda & 16dinni. Sidan sagdi i bréfinu:

I peim tilfellum par sem embetti skipulagsfulltria berst erindi fra
I60arh6fum og vardar deiliskipulagningu 160a eda breytingu & gildandi
deiliskipulagi, pa hefur verid gerd su krafa ad allir I6darhafar leggi fram
sampykKi sitt fyrir umsékninni, enda er verid ad taka akvordun um hagnytingu
I6dar, sem og ad taka afstodu til uppbyggingar og annarra breytinga & lodinni.
Skipulagsfulltrai visar i pvi samhengi til almennra reglna um sameign par sem
mreginreglan er ad l6darréttindi er dskipt sameign. Breyting a séreignum kann ad
valda pvi sameiginleg réttindi geta ordid skert. Par sem erindinu fylgdi ekki
sampykki allra sameigenda pa taldi skipulagsfulltrai sér ekki fert ad afgreida
erindid ad svo stdddu, en frestadi afgreidslu pess med visan til medalhdfsreglu



stjornsyslulaga. Med pvi vildi skipulagsfulltrii lata reyna & hvort umsakjendur
geetu lagt fram sampykki annarra l6darhafa fyrir umsokninni.

Berist skipulagsfulltria ekki sampykki annarra l6darhafa, p4 mun erindid
verda tekid fyrir til efnislegrar medferdar og munu athugasemdum sem barust a
athugasemdatima verda svarad, sem og ad umsoknin verdur fullafgreidd af par til
beerum adilum. Verdi 16gd fram ny deiliskipulagstillaga fyrir 16dirnar, pa verdur
slik tillaga ekki afgreidd fyrr en fyrri deiliskipulagstillaga hefur hlotid endanlega
afgreioslu.*

Umhverfis- og skipulagssvid sendi tolvupodst til Sigurdar Arnar Sigurdssonar,
fyrirsvarsmanns stefnanda, dags. 23. mai 2016, en t6lvupostinn senti Bjorgvin Rafn
Sigurdsson logmadur fyrir hond svidsins. | tolvupostinum kemur fram ad embaetti
skipulagsfulltrda hafi borist bréf frd 16gmanni stefnanda 19. mai sl. par sem 6skadi
hafi verid eftir upplysingum um deiliskipulagsvinnu fyrir l6dirnar. Légmanninum
verdi svarad bréflega og muni svarid fara it samdeegurs télvupostinum.

Af télvupostinum verdur ekki annad radid en ad bréflega svarid sé pad bréf
umhverfis- og skipulagssvids sem vitnad er til hér ad framan. | framhaldinu segir i
tolvupostinum ad pad sé afstada skipulagsfulltrda ad ,,allir eigendur 16danna purfi ad
standa sameiginlega ad deiliskipulagsvinnunni.“ Sidan segir i télvupoéstinum ad
malsmedferd vegna deiliskipulagsins yrdi ekki haldid afram fyrr en sampykki allra
I60arhafa leegi fyrir, par & medal fyrirsvarsmanns stefnanda.

Malid var tekid fyrir & fundi umhverfis- og skipulagssvids 16. névember 2016 og
sampykkt par med visan til umsagnar skipulagsfulltria, dags. 28. oktober 2016. A
fundinum var fjallad um athugasemdir stefnanda en i fundargerdinni segir medal

annars svo um petta atrioi:

»Eignin var til s6lu — og ekki kominn nyr eigandi pegar akvoroun um
deiliskipulag la fyrir.

Astaedan fyrir pvi ad ekki var haft samrad vid umraddan eiganda, var ad
begar farid var af stad med deiliskipulagstilloguna var umraeddur eigandi ekki
buinn ad festa kaup & eigninni en eignin var til s6lu. bPad ad umraedd akvéroun um
deiliskipulagsgerd hafi ekki verid 16gd fyrir viokomandi eiganda kemur ekki ad
sok par sem hann fékk baedi teekiferi til og gerdi athugasemdir vid auglysta
deiliskipulagstillogu eins og bref hans ber med sér. Med pvi hefur hann pvi med
fullnaegjandi heetti fengid ad gera grein fyrir sinum sjénarmidum um tilléguna.

Pad ad samrad se ekki haft vid eiganda eignar sem deiliskipulag vardar,
hefur ekki ahrif & gildi deiliskipulags, sbr. Urskurd urskurdarnefndar i umhverfis-
og audlindamalum nr. 42/2003. Skipulagsvaldid er sveitarfélagsins hvort sem
tillogur um gerd deiliskipulags stafi frd& pvi eda einstokum eigendum.
Skipulagsvaldi Reykjavikurborgar eru ekki sett takmork vegna eignarhalds
eigenda a landi/l6dum, sbr. nidurstédu fyrrgreinds arskurdar.



Almennt getur notkun bilasteeda a 108 atvinnuhUsnadis tekid breytingum
eftir hvada starfsemi er par hverju sinni. Gera ma rad fyrir ad hotelstarfsemi kalli
4 minni nytingu bilasteeda en skrifstofu- og pjonustustarfsemi. Samkveemt
vinnureglum Reykjavikurborgar fyrir péttbylissvaedi sem petta er gerd fermetra
fyrir ibaidir og 1 stedi pr. 50 fermetra fyrir adra atvinnustarfsemi og midar
deiliskipulagstillagan vid pessar bilasteedakrofur.

3 eignaradilar eru ad Sidumula 37. Bridgesambandid, Sigfusarsjodur og
na Fréoi sem a 1. haed og kjallara. Sigfusarsjodur og Bridgesambandid hafa veitt
sampykki sitt fyrir pessum aformum samkvaemt medfylgjandi yfirlysingu. Frodi
er nyr eigandi ad jarohad og kjallara. pegar deiliskipulagstillaga var unnin var
pbessi eign i soluferli og hugdust umsakjendur festa kaup & pessari eign, en af pvi
vard ekki og Frodi keypti eignina.

Samkvemt vidbotarskyringum & deiliskipulagsuppdratti og pinglyst
verdur i eignaskiptasamningi eru oll steedi fyrir framan hds og & bakldd pess til
sérafnota fyrir Sidumula 37, alls um 30 steedi. Sidumali 39 hefur einungis afnot af
3 stedum & bakldd vid inngang stigahlss. Ad 6dru leyti eru bilastedi Sidumula
39 fyrir framan hus ad ofanverdu og i bilageymslu. Af pessu er ljést ad umferd
vid Sidumula 37 skapast eingéngu af peirra sérmerktu steedum og 3 steda a
bakl6d.«

[ Kkjolfarid er fjallad um peer athugasemdir sem komu fram vid auglysta
deiliskipulagstillogu um ad gert veeri rad fyrir ad adalumferdin ad bilageymsluhudsinu
yréi um 160 Sidumula 37 og ad akstursleidin yrdi & milli hisanna Sidumula 37 og 35
0g padan til sudurs ad bilastedahtsinu. I umsdgn skipulags- og byggingarfulltria
kemur fram ad parna sé misskilningur & ferd, par sem enginn adgangur sé ad
bilageymslu fra Sidumula 37 eda bakléd hussins. Adgangur ad bilageymslu sé
eingdngu fra Fellsmala og Grensasvegi. Sidan sagdi i umsogninni: ,,Eignarréttindi
viokomandi eiganda setja skipulagsvaldi ekki skordur eins og fyrr er greint.
Akvardanir i deiliskipulagi fela ekki sér radstofun eignarréttinda, hvorki beinna né
Obeinna, sbr. urskurd darskurdarnefndar i umhverfis- og audlindamalum nr. 13/2014.
Hefur pvi umradd athugasemd ekki ahrif & medferd deiliskipulagstilldgunnar.*

Borgarrad sampykkti afgreidsluna & fundi pann 10. névember 2016. Med bréfi,
dags. 16. nGvember 2016, var stefnanda tilkynnt um pessa nidurstédu.

Med bréfi, dags. 25. ndvember 2016, gerdi Skipulagsstofnun athugasemdir vid
auglysingu um sampykkt deiliskipulagsins, par sem afmodrkun pess veeri ekki i
samraemi vid akveedi 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. ba gerdi stofnunin
einnig athugasemd vid ad samrad virtist ekki hafa verid haft vid alla l6darhafa vid
vinnslu skipulagstillégunnar, sbr. 4. mgr. 12. gr. skipulagslaga. Var pad mat

stofnunarinnar ad gera hefdi att skipulagslysingu fyrir deiliskipulagsvinnu a pessu



svaedi og ad ekki hefdi verid gerd grein fyrir umhverfisdhrifum vegna tillégunnar,
samkvemt 5. mgr. 12. gr. skipulagslaga.

A fundi umhverfis- og skipulagsrads 14. desember 2016 var erindid tekid fyrir ad
nyju og lagdur fram breyttur deiliskipulagsuppdrattur &samt svarbréfi vid fyrrnefndum
athugasemdum Skipulagsstofnunar. Umhverfis- og skipulagsrad sampykkti breytta
tillogu ad deiliskipulagi og visadi malinu i kjolfario til borgarrads, sem stadfesti
afgreidsluna 22. desember 2016.

Med bréfi, dags. 12. jandar 2017, gerdi Skipulagsstofnun athugasemdir vid
tilléguna par sem itrekad var mikilvaegi pess ad vid deiliskipulagsgerd veeri litid til
pbess ad tillogur naedu yfir heildstaett sveedi, sbr. 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga.

A fundi umhverfis- og skipulagsrads 1. febrdar 2017 var tillagan tekin fyrir ad
nyju og hiin sampykkt, med visan til umsagnar skipulagsfulltrtia, dags. 26. janGar s.a.

fundargerd radsins segir:

,Lagt fram bréf Skipulagsstofnunar, dags. 12. jantar 2017, par sem
itrekad mikilveegi pess ad vid deiliskipulagsgerd sé litid til pess ad tillogur nai yfir
heildsteed svaedi sbr. 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga og ad unnin sé lysing fyrir
tillogu deiliskipulags sbr. 1. mgr. 40. gr. laganna, sér i lagi pegar um jafn vidtaekar
heimildir er ad raeda fyrir umraeddan borgarhluta og stefna adalskipulagsins segir
til um, fyrir midsveedi M2e og prounarsveedi P57. Einnig er 16gd fram umsdgn
skipulagsfulltria dags. 26. jantar 2017.

Umsdgn skipulagsfulltrGa dags. 26. janGar 2017 sampykkt
Visad til borgarrads.

Afgreidsla umhverfis- og skipulagssvids var stadfest i borgarradi 9. febrdar s.a. og
tok nytt deiliskipulag fyrir Grensasveg 16A og Sidumala 37-39 gildi med birtingu
auglysingar i B-deild Stjornartidinda 2. mars 2017. I auglysingunni segir ad i tillogu
ad nyju deiliskipulagi felist ad byggt verdi vid naverandi husnadi & 16dinni og nytingu
bess breytt. Husnadid verdi nytt fyrir ibadir, hotel, skrifstofu- og pjonustu og ad
skipulagid hafi hlotid medferd samkveemt 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Af gognum malsins verdur radid ad a embeettisafgreidslufundi byggingarfulltria
18. juli 2017 hafi verio sampykktar fjorar byggingarleyfisumsoknir vegna
Grensasvegs 16A verid sampykktar. Var par & medal umsokn stefnda og félagsins
Iborgar ehf. um leyfi til ad byggja tver haedir ofan & Grensasveg 16A, Reykjavik
asamt tveimur haedum ofan a mhl. 03, kleda hus ad utan med alkledningu og breyta
innra fyrirkomulagi i gististad i flokki IV annars vegar med tegund a, med 57

herbergjum atlad fyrir 120 gesti og hins vegar i tegund d, med 10-14 manna
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herbergjum fyrir 136 gesti i hasi & 168 16A vid Grensasveg. | fundargerdinni kemur
fram ad umsoknin samraemist akvaeedum laga nr. 160/2010. P& sagdi ad skilyrt veeri ad
eignaskiptayfirlysing vegna l6dar veeri sampykkt fyrir atgafu byggingarleyfis, en
henni yroi pinglyst eigi sidar en vid lokaulttekt.

Stefnandi keerdi pann 13. mars 2017 til urskurdarnefndar umhverfis- og
audlindamala akvordoun borgarrads um ad sampykkja hid nyja deiliskipulag og krafdist
6gildingar hennar. [ stjornsyslukeru stefnanda er visad til pess ad borgaryfirvold
kunni ad hafa verid vanhef til pess ad taka dkvordun um skipulag l6darinnar vegna
verulegra fjarhagslegra hagsmuna af gildistoku skipulagsins. Asteda pess sé st ad
med kaupsamningi, dags. 26. jantar 2016, hafi Reykjavikurborg selt hisid ad
Sidumala 39, asamt 41,2% hlutdeild i bilastedahisi, & 311.000.000 krona. |
kaupsamningi hafi jafnframt verid seldur byggingarréttur ,,... sem sampykktur verour
i nyju deiliskipulagi a heildarl6dinni Grensasvegur 16 og Sidumula 37 og 39 er kr.
40.000 pr. m2 og er eignarhlutur seljanda i heildarbyggingarrétti 41,41%. |
samningnum hafi verid tiltekid ad greidsla fyrir byggingarréttinn verdi innt af hendi
begar nytt deiliskipulag hefur tekid gildi i B-deild Stjornartidinda“. P& hafi verid
kvedid a um pad i kaupsamningi ad ef nytt deiliskipulag hefdi ekki tekid gildi fyrir 1.
mai 2016 frestist afsal par til deiliskipulag hafi verid stadfest, og ad sala
byggingarréttarins sé 6had pvi hvort samkomulag naist vid adra l6darhafa um kaup
bess réttar. 1 stjornsyslukeeru sinni lysti stefnandi peirri afstodu ad i ordalagi
kaupsamningsins falist fyrirheit seljanda um sampykki nys deiliskipulags, hvort sem
skilyrdi laga til pess kunni ad vera uppfyllt eda ekKi.

I stjornsyslukeeru stefnanda er einnig visad til pess ad ekki hafi verid gatt ad
I6gmeetisreglu stjornsysluréttar pegar dkvordunin um deiliskipulagid var tekin, enda
veeri han haldin verulegum gollum og lagareglur er um malid gildi pverbrotnar.
pannig hafi Skipulagsstofnun gert margvislegar athugasemdir vid afgreidslu
umreeddrar skipulagstillogu, sem hafi falid i sér ad gera pyrfti nytt skipulag en ekki
breytingu a eldra skipulagi. Athugasemdirnar hafi lotid baedi ad efni og formi
deiliskipulagsins, en sveitarstjorn hafi ekki brugdist vid athugasemdum stofnunarinnar
um form skipulagsins, svo sem henni hafi borid ad gera, sbr. 1. mgr. 42. gr.
skipulagslaga. bar athugasemdir hafi ad mestu lotid ad pvi ad ekki hafi verid unnin
lysing fyrir tillogu ad nyju skipulagi, eins og skylt sé samkveemt 1. mgr. 40. gr.
skipulagslaga. P& hafi verid gerd athugasemd vid ad ekki hafi allir landeigendur stadid



ad osk um gerd deiliskipulags, eins og skylt veeri ad 16gum, par sem stefnandi hafi
ekki stadid ad henni.

P& var i stjornsyslukerunni vikid ad pvi ad ekkert samrad hefdi verid haft vid
stefnanda, pratt fyrir ad i deiliskipulaginu sé gert r&d fyrir verulega breyttum notum &
160inni og umfangsmiklum framkvemdum, p. & m. & huseign hans. Vandséd sé
hvernig tillagan geti nad fram ad ganga pegar litid sé til pess ad engin grein sé gerd
fyrir hlutdeild hinna ymsu l6darhafa i framkvemdunum, breyttum eignarhlutféllum
eda skiptingu kostnadar. Pa séu eigendur hiseignanna & 16dinni adilar ad sérstokum
hasfelogum er nai til einstakra hisa, en jafnframt séu peir adilar ad husfélagi er nai til
allra hisanna saman. 1 3. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhts komi fram ad akveedi
laganna gildi, eftir pvi sem vid geti att, um pau atridi og malefni sem sameiginleg séu,
svo sem um 168 sé hun sameiginleg ad 6llu leyti eda nokkru. Pessa atridis hafi ekki
verid geett er einn huseigandi hafi 6skad eftir ad unnin yrdi deiliskipulagstillaga fyrir
alla 16dina. Hafi Reykjavikurborg verid skylt ad hafna framkominni beidni vegna
skorts & sampykki allra 16darhafa. Vegna skylausra brota & fjéleignarhGsalogum beri
ad ogilda dkvordun borgarrads.

Af hélfu stefnanda var einnig byggt a pvi ad deiliskipulagstillagan og sampykkt
hennar veeri had verulegum efnislegum annmérkum. Bent sé & ad samkvaemt 2. mgr.
37. gr. skipulagslaga skuli tillogur ad deiliskipulagi néd yfir heildsteed sveedi, en
samkvamt borgarvefsja sé ekkert deiliskipulag i gildi fyrir Sidumdla og Armula ad
Sudurlandsbraut. Pa myndu sampykktar framkvemdir samkvaemt hinu kerda
byggingarleyfi leida til mikils 6hagradis, m.a. med tilheyrandi girdingum og skertu
adgengi ad fasteign stefnanda.

14. april 2018 gaf byggingarfulltriinn i Reykjavik 0t leyfi til stefnda til ad byggja
tveer haedir ofan 4 Grensasveg 16A, Reykjavik asamt tveimur heedum ofan & mhl. 03,
kleeda has ad utan med alklaedningu og breyta innra fyrirkomulagi i gististad i flokki
IV annars vegar med tegund a, med 57 herbergjum &tlad fyrir 120 gesti og hins vegar
i tegund d, med 10-14 manna herbergjum fyrir 136 gesti. pratt fyrir ad felagid Iborg
ehf. hefdi upphaflega stadid ad umsokn um leyfid asamt stefnda var byggingarleyfid
einungis gefid at til stefnda.

Med breéfi, dags. 13. mars 2018, keerdi stefnandi til drskurdarnefndar umhverfis-
og audlindamala akvoroun byggingarfulltrdans i Reykjavik um (tgafu
byggingarleyfisins. Gerdi stefnandi pa krofu ad felldar yrou ur gildi ,,sampykktir &
byggingarleyfisumsoknum nr. BNO053105 og BNO052544 sem og stadfesting
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borgarrads Reykjavikur fra 17. agast 2017 & peim sampykktum og ad hin kerdu
byggingarleyfi yrou felld tr gildi.*

I pessari stjornsyslukeeru byggdi stefnandi ad mestu leyti & sému sjonarmidum og
i fyrri keeru vegna deiliskipulags, medal annars ad vid Utgafu byggingarleyfis hafi
borid ad afla sampykkis allra eigenda, p.e. allra I16darhafa. Byggingin sem leyfid nadi
til steedi d&samt tveimur 6drum husum & einni sameiginlegri 168. Gilti pvi akvadi 3. gr.
laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus um akvardanir er snerti ad 6llu eda nokkru leyti
atlit og heildarsvip 16dar og mannvirkja er & henni standi.

Med arskurdi nefndarinnar pann 1. desember 2017 var krofu stefnanda, um ad
akvordun borgarrads um ad sampykkja hid nyja deiliskipulag yrdi 6gilt, hafnad. |

Urskurdinum segir medal annars svo:

I mali pessu er deilt um pa akvordun borgarrads Reykjavikur fra 9.
febrdar 2017 ad sampykkja nytt deiliskipulag fyrir sameiginlega 168 Grensasvegar
16A, Sidumula 37 og Sidumula 39 og pa akvordoun byggingarfulltrians i
Reykjavik ad sampykkja byggingarleyfi til nidurrifs bilastedahlss ad
Grensasvegi 16A med stod i pvi skipulagi.

Sveitarstjornir bera abyrgd & og annast gerd deiliskipulags skv. 3. mgr. 3.
gr. og 1. mgr. 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Edli mals samkvaemt geta
skipulagsaatlanir haft fjarhagslega pydingu fyrir sveitarfélog og haft ahrif baedi a
kostnadar- og tekjuhlid i bokhaldi peirra. Leidir si stadreynd ekki til vanhafis
borgarrads til pess ad sampykkja deiliskipulagsaztlun.

Pegar vinna vid gerd deiliskipulagstillogu hefst skal sveitarstjorn taka
saman lysingu & skipulagsverkefninu par sem fram kemur hvada &herslur
sveitarstjornin hafi vid deiliskipulagsgerdina og upplysingar um forsendur og
fyrirliggjandi stefnu og fyrirhugad skipulagsferli, svo sem um Kkynningu og
samrad vid skipulagsgerdina gagnvart ibdum og 6drum hagsmunaadilum, sbr. 1.
magr. 40. gr. skipulagslaga. I 3. mgr. akvaedisins kemur fram ad sveitarstjorn sé
heimilt ad falla fra gerd slikrar lysingar ef allar meginforsendur deiliskipulagsins
liggja fyrir i adalskipulagi. | Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er & umraddu
svaedi, sem merkt er M2e, gert rad fyrir skrifstofum, rymisfrekri sméaséluverslun,
stofnunum, radgjafar- og pjonustufyrirtekjum, fjarmalastarfsemi, veitingastédum
og hételum. Léttur idnadur er einnig heimill & svadinu, s.s. prentidnadur og
verkstaedi, par sem adstedur leyfa. ba er ibldarhdsnadi heimilt & efri haedum
bygginga, enda verdi tryggd videigandi geedi & l6dum vidkomandi bygginga
samkvaemt nanara akveedi par um i deiliskipulagi. Hadir bygginga verdi ad
jafnadi 4-8. bar kemur og fram asetlud aukning hisnadis um 80 pusund m2, par
af mogulega 300 ibuair.

[ 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga kemur fram ad deiliskipulag skuli gera fyrir
einstok svaedi eda reiti par sem framkvaemdir eru fyrirhugadar og skal jafnan mida
vid ad pad taki til sveeda sem mynda heildstaeda einingu. I greinargerd sem fylgdi
frumvarpi pvi er vard ad skipulagslogum kemur fram ad med pessu hafi a&tlunin
verid ad koma i veg fyrir ad skipulagdar séu einstakar 10dir p6 ad slikt geti po
stundum att vid. Sveitarstjorn hefur samkvamt ordalaginu ,,jafnan* nokkurt



svigram til ad akveda mork svaedis sem deiliskipulag & ad taka til, en ordlagid
veitir sveitarstjornum po ekki frelsi til ad akvarda morkin an malefnalegra
sjonarmida og skipulagsraka. Med deiliskipulagi er markmidid m.a. ad utfera
nanar akvaedi adalskipulags, taka akvardanir um notkun 166a og studla ad
skynsamlegri og hagkveemri nytingu lands. Vid skipulagsgerd skal og tryggja
réttaréryggi einstaklinga og l6gadila pott almannahagsmunir séu hafdir ad
leidarljosi, sbr. 1. gr. skipulagslaga. Hid kaerda deiliskipulag tekur til 4.484 m2
I6dar, sem tilheyrir um 4,5 ha go6tureits sem pegar er byggdur en ekki verid
deiliskipulagdur. T gr. 5.3.1. i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 er tekid fram ad i
greinargerd deiliskipulags skuli faerd rok fyrir afmérkun skipulagssvaedisins. |
greinargerd umreaedds deiliskipulags kemur fram ad vegna sterdar
skipulagssvaedisins, p.e. gotureits sem afmarkast af Sidumdala, Fellsmula,
Grensasvegi, Armula og Selmdla, verdi pad deiliskipulagt i afdngum og sé petta
deiliskipulag fyrsti &fangi pess. Med visan til pess ad i adalskipulagi kemur fram
&tlud aukning byggingarmagns og fjoldi iblda & sveedinu, dsamt rokstudningi
pbeim sem fram kemur i greinargerd deiliskipulagsins, verdur ad telja ad
sveitarfélaginu hafi verid heimilt ad afmarka deiliskipulagid med peim hatti sem
gert var.

Med visan til alls pess sem ad framan er rakid verdur krofu kerenda um
ogildingu hins keerda deiliskipulags hafnad.

A0 framangreindri nidurstéou fenginni & hid keerda byggingarleyfi sér
stod i gildandi deiliskipulagi umraedds sveedis, sem sampykkt var med
adurgreindri skipulagsakvordun. ba liggur fyrir ad leyfid fol i sér heimild til
nidurrifs bilageymsluhdss, sem ad hluta til er i eigu umsakjanda, og ad sampykki
medeigenda pess 14 fyrir vid sampykki umsoknarinnar. Ad pvi virtu, og par sem
ekki liggur fyrir ad annmarkar hafi verid & malsmedferd vid sampykkt leyfisins,
verdur gildi pess ekki raskad.*

Med arskurdi, dags. 25. april 2018, visadi urskurdarnefnd umhverfis- og
audlindamala fra keru stefnanda a4 akvorounum byggingarfulltria um ad gefa Gt
byggingarleyfi 14. febrbar 2018 fyrir Grensasveg 16A par sem stjornsyslukera
stefnanda hefdi borist of seint.

Vid adalmedferdo malsins 10. september 2019 féru engar skyrslutokur fram en

domari og lI6gmenn adila gengu & vettvang fyrir upphaf malflutnings.

Il.  Malsésteedur adila
Stefnandi telur ad byggingarleyfid, sem krafist er i malinu ad fellt verdi ar gildi,
byggi a 6logmeetu deiliskipulagi og fari auk pess i baga vid pau skilyrdi sem uppfylla
burfi samkvaemt nefndu og sampykktu deiliskipulagi. Pa hafi einnig skort & sampykKi
stefnanda sem medeiganda og samlodarhafa fyrir umreeddum breytingum & huseignum
og 168, sem séu sérstaklega umfangsmiklar og feli i sér verulegar breytingar a asynd

og nytingu I6dar og raska muni hagsmunum stefnanda verulega.
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Stefnandi byggir medal annars & pvi ad med sampykkt borgarrads & deiliskipulagi
um 16dina fra 9. februar 2017 hafi verid sérstaklega askilid sampykki medlodarhafa til
breytinga & skipulaginu. Visar stefnandi i pvi sambandi til t6lvuposts, dags. 20.
noévember 2016, fra umhverfis- og skipulagssvidi. Reykjavikurborg hafi sidan vikid
fra pessu skilyrdi an skyringa. Visar stefnandi hér til roksemda sem fram komu i
kerum stefnanda, dags. 8. mars 2017 og 13. mars 2018, til urskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamala, sbr. arskurdi nefndarinnar nr. 27/2017 og 44/2018.

Af hélfu stefnanda er einnig visad til pess ad breytingin & deiliskipulaginu hafi
verid had pvi skilyroi ad allir l6darhafar sampykktu Utgafu byggingarleyfa. pannig
hafi Reykjavikurborg talid ad einstakir eigendur geetu stadid i vegi fyrir
framkvaemdum, par sem askilid sé sampykki allra til pess ad byggingarleyfi yrdi gefid
at, sbr. bréf skipulagsfulltrians i Reykjavik, dags. 28. oktober 2016.

Stefnandi telur ad byggingarfulltrGi sé bundinn vid pessi skilyrdi pegar hann
afgreidir byggingarleyfi & hinni dskiptu 168, enda hafi verid gert rad fyrir pvi ad
pannig veeri gett hagsmuna annarra eigenda. Byggingarfulltrii geti ekki litid fram hja
bessu éhjakvaemilega skilyrdi og pvi sé ljost ad utgafa byggingarleyfisins sem mal
petta tekur til, hafi farid groflega & svig vio réttindi stefnanda sem honum voru tryggd
vid afgreidslu deiliskipulagsins & 16dinni, og stefnda var fullkunnugt um.

Stefnandi byggir einnig a pvi ad byggingarleyfid hafi verio gefid Gt i andstédu vid
baer meginreglur eignarréttarins, sem gilda um sameign, svo og vid akvedi
fjdleignarhisalaga nr. 26/1994, auk pess sem ekki liggi fyrir sampykkt
eignaskiptayfirlysing.

Af hélfu stefnanda er visad til pess ad haseignin Sidumdali 37, Reykjavik, sem
stefnandi eigi hlutdeild i, standi & sameiginlegri 160 med hulseignum
byggingarleyfishafa, sbr. uppdratt, sem er hluti af peim samningum. P& er sérstaklega
bent & ad Sioumuli 37 og Sidumuli 39 voru upphaflega ein og sama 16din og ad ekKi
virdist liggja fyrir serstakur [6darsamningur um Sidumula 39.

Stefnandi telur ad reglur eignaréttarins um sameign leidi 6hjakvaemilega til pess
ad sampykki allra eigenda purfi til breytinga, m.a. peirra sem byggingarleyfishafi
hyggst gera & haseign sinni og hinni sameiginlegu 160, en framkvaemdirnar breyta
mjog asynd hdsa og nytingu l6darinnar og hafa ad auki i for med sér skerdingu a
eignaréttindum stefnanda til hdseignar og leigulédar. Sama sé ad segja um

vidbyggingu vid hisio & 16dinni vio Sidumula 39, en par hafi na verid reist
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vidbygging & l16dinni. Ljosmynd sem liggi fyrir i malinu syni umfangid vel. Stefnandi
telur ad slik tileinkun 16dar sé éheimil an sampykkis annarra I6darhafa.

Stefnandi visar einnig til pess ad teikningar sem lagdar hafa verid fyrir
byggingarfulltria bendi til pess ad radgert sé ad skipta afnotum bilasteda & hinni
sameiginlegu 168 pannig ad vid bakhus hadssins nr. 37 vid Sidumula skuli 21 bilastedi
fylgja peirri 168 og 3 staedi fylgja 16dinni nr. 39. Telur stefnandi ad pad geti ekki verid
i valdi eins adila ad radstafa afnotum bilasteeda med pessum hetti og ad slikar
breytingar an sampykkis stefnanda séu skyrt brot & reglum eignarréttarins um sameign
og & légum nr. 26/1994 um fjoleignarhus, en ekkert hafi verid um per fjallad a
hasfundi eda slikar akvardanir teknar par. burfi sampykki allra I6darhafa til slikra
breytinga & hagnytingu sameignar, veittu & 16glegum hasfundi, og var pvi ekki heldur
fylgt fyrirmaelum 1. mgr. 10. gr. laga nr. 160/2010. Slikt leidi til ogildingar & pvi
byggingarleyfi sem krafist er i mali pessu ad ur gildi verdi fellt.

pa telur stefnandi ad akvaedi 2. mgr. 3. gr. laga nr. 26/1994, sem askilur sampykki
medeigenda vid umsokn um byggingarleyfi, gilda um réttarsamband adila, sbr. og 1.
mgr. 10. gr. laga nr. 160/2010.

Af halfu stefnanda er visad til pess ad kvedid sé & um byggingarrétt i 28. gr. laga
nr. 26/1994, en par segir ad réttur til byggingar ofan & eda vid his eda a 160 pess verdi
ad byggjast & pinglystum heimildum. Ad 6édrum kosti teljist hann i sameign allra. ba
segir i 2. mgr. akveedisins ad leidi ekki annad af pinglystum heimildum sé slik
bygging had sampykki allra eigenda nema gert hafi verid rad fyrir henni i upphafi a
sampykktri teikningu. Slik heimild hafi ekki i upphafi verid til stadar.

Af pessu megi rdda ad stefnandi teljist sameigandi umraedds réttar med 6drum
eigendum og ad hin leyfda framkvaemd sé pvi had sampykki hans, sem ekki liggi fyrir.

Stefnandi telur akvaedi 41. gr. laganna leida til somu nidurstodu en askilio sé
sampykki allra eigenda til breytinga & hlutfallstélum, sbr. 1. tl. A-lidar, svo og
bygginga og framkvaemda er hafa i for med sér verulegar breytingar & sameign og
nytingu sameignar, sbr. 6. og 7. tl. A-lidar. Til somu nidurstddu leidi dkveedi laganna
um takmarkanir a nytingarrétti sameiginlegra lédarréttinda, sbr. 35. og 36. gr. laga nr.
26/1994, en hagnyting sameignar, p.m.t. 16dar, fer i pessu tilfelli ekki eftir
hlutfallstélum og hafa par allir eigendur jafnan hagnytingarrétt.

Stefnandi telur einnig ad fyrirhugadir framkveemdir muni hafa i for med sér
verulega meira 6nadi, réskun og skerdingu nytingar stefnanda en adur hefur verid. bvi

séu allar breytingar i pa att hadar sampykki allra sameigenda, p.m.t. I6darhafa. bannig
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sé ljost ad verulega skorti & ad fullnegt sé skilyrdum um sampykki stefnanda sem
I6darhafa og eiganda ad hluta hdsnadisins ad Sidumdula 37 til pess ad umraeddar
framkvemdir megi fara fram. bvi sé sampykki og uatgafa hins umpretta
byggingarleyfis 6ldgmat og fella beri hvort tveggja ar gildi.

Malsastaedur stefnda Grensasvegar 16A ehf.

Stefndi motmeelir 6llum mélsasteedum stefnanda, um einstdk atridi og i heild sinni.
Telur stefndi medal annars skipulagsferlid um einstok atridi og i heild sinni, sem og
undirbuningur og utgafa umpreetts byggingarleyfis, i samraemi vid pad sem 16g bjéda.
Hvorki meginreglur eignaréttar, né 16g nr. 26/1994, e.p.u.l., taki heldur til
sakarefnisins med peim hatti sem stefnandi byggir &. I 6llu falli séu hvers lags meintir
annmarkar ekki af slikum toga ad til dgildingar eigi ad leida, med tilheyrandi
réttarspjollum sem slikt kynni ad hafa i for med sér fyrir stefnda, sbr. einnig hér
meginreglur stjornsysluréttarins, p.& m. um medalhof, réttmeetar veentingar og
sjonarmidio um ad komast hja eydileggingu verdmeeta, sbr. nanar hér i framhaldi.
Sampykkt byggingarfulltrians og stadfestingar umhverfis- og skipulagsrads og
borgarrads séu jafnframt I6gum samkveaemar.

Stefndi Grensasvegur 16A ehf. telur ad malatilbunadur stefnanda um ad Utgafa
umraedds byggingarleyfis uppfylli ekki skilyrdi deiliskipulags standist ekki nanari
skodun. Deiliskipulagid sé ekki bundid neinum peim skilyrdum sem stefnandi visar til
i pessu sambandi og pvi bresti pessum malatilbunadi stefnanda stod. Jafnframt skal
aréttad ad deiliskipulagid er Il6gum samkvaemt, pad hefur og 6dlast gildi ad 16gum og
hefur stefnandi heldur ekki krafist égildingar pess. Um I6gmeti deiliskipulagsins
visast medal annars til Grskurdar Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindaméala og
sjonarmida Reykjavikurborgar. Stefnandi fékk jafnframt ad koma sinum sjénarmidum,
asamt pvi ad skipulagsvaldid liggur hja Reykjavikurborg. Hefur stefnandi heldur ekki
krafist 6gildingar umraedds Urskurdar sem hafi pvi réttarahrif eftir efni sinu.

Stefndi telur tilvisun stefnanda til umsagnar umhverfis- og skipulagssvids
Reykjavikurborgar 28. oktdber 2016 i pessu samhengi pess utan villandi. bar séu
engin skilyrdi sett fyrir Utgafu deiliskipulags, likt og stefnandi letur jafnvel i vedri
vaka, heldur kemur fram, ad utgafa byggingarleyfis, med stod i deiliskipulagi, geti
krafist sampykkis ,,eigenda‘ 4n skyrrar afmorkunar. Er petta raunar i samraemi vid 10.

gr. laga nr. 160/2010. Tolvuskeyti pad sem stefnandi visar til, dags. 23. mai 2016, og
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sem stafar fra umhverfis- og skipulagssvidi beri med sér ad ,,allir eigendur 16danna
purfa ad standa sameiginlega ad deiliskipulagsvinnunni ...*.

pessi skodun starfsmannsins sé & hinn boginn ekki i samreemi vid pa afstddu sem
birtist i formlegu erindi umhverfis- og skipulagssvids fra 28. oktdber 2016 sem sé
yngra. Likt og par er réttilega bent &, er ekkert i 16gum nr. 123/2010 sem kallar &
,sampykki allra medeigenda 160ar og er litid svo 4 ad sveitarfélag geti beitt
skipulagsvaldi sinu pratt fyrir ad allir medeigendur séu ekki sampykkir ...“. Einnig
verdi ad geeta peirrar meginreglu laga nr. 123/2010, ad sveitarstjorn ber abyrgd & og
annast gerd deiliskipulags. Ekki verdi séd ad umhverfis- og skipulagssvid geti bundid
beer heimildir sveitarstjornar skilyréum pannig ad bindandi sé ad 16gum.

Hvad byggingarleyfid sem um radir i malinu snertir pa telur stefndi Grensasvegur
16A ehf. ad utgafa pess fai stod i gildandi 16gum, reglum og skipulagi, sbr. nanar efni
bess. Byggir stefndi jafnframt sérstaklega a pvi ad stefnandi nj6ti engra peirra
eignaréttinda sem askilji ad 16gum sampykki stefnanda fyrir Gtgafu byggingarleyfis
eins og hér standi &, sbr. og nanar i framhaldi.

I pessu sambandi hafnar stefndi 6llum malatilbinadi stefnanda um naudsyn
sampykkis stefnanda sem ,,medeiganda og samlddarhafa fyrir umraeeddum breytingum
a haseignum og 160, sem eru sérstaklega umfangsmiklar og fela i sér verulegar
breytingar. Er medal annars ekki fallist 4 ad ,,[r]eglur eignaréttarins um sameign leida
ohjakvaemilega til pess ad sampykki allra eigenda parf til breytinga ..., sbr. og nénar
einstakar malsastedur hér i framhaldi.

Um pessar malsastaedur visar stefndi til pess ad sjalfstedir leigusamningar hafi
verid gerdir vid Reykjavikurborg vegna l6danna Sidumula nr. 37, sem stefnandi leidir
rétt sinn fra, og Grensasvegar 16a, sem réttindi stefnda leida medal annars fra.
Samkveemt upplysingum stefnda, hafi ekki fundist skriflegur samningur vegna
I60arinnar Sidumula 39, en sama tilhégun & hinn bdginn verid vidhofa.

Samningarnir sem um radir stydji ekki malatilbinad stefnanda. bar sé pvert & moti
visad til viokomandi l6dar, og jafnframt tiltekid ad hun ,,er hluti af** 160inni ,,Sidumuila
nr. 37, Sidumula nr. 39 og Grensasvegur 16a“. Er pannig i raun réttri litid & hverja 109,
b.m.t. Grensasveg 16a, sem sérgreindan l6darhluta, p.e. séreignarréttindi (par sem
stefndi fer med eignarrdd), og um leid ekki hluta pess I6darhluta sem teldist eftir
atvikum i sameign, sbr. nanar efni lodarleigusamninga. bannig sé um ad raeda
afmarkadan hluta af 160 samkvaemt pinglystum l6darleigusamningi, sbr. einnig hér til

hlidsjonar 4. gr. laga nr. 26/1994. Lodarleiga og fasteignagjold séu sérstaklega alogo
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pessu til samremis; l6darmat hverrar l6dar, sem lodarleiga midast vid, er i
fasteignaskra tilgreint um hverja 168 fyrir sig.

Samkvemt framangreindu séu réttindi  stefnanda, p.m.t. samkvemt
I6darleigusamningi, takmorkud vid framangreint og mela ekki fyrir um leigurétt hans
til annarra hluta 16darinnar, og i 6llu falli ekki hvad vardar sérgreindan l6darhluta
stefnda sem er ekki i sameign med stefnanda. Pott umratt bilageymsluhuas, og um leid
bygging ofan & pvi, sé ekki sérstaklega audkennt sem ,,16 A*“ i uppdretti med
I6darleigusamningi, vegna lédarinnar Grensasvegar 16A, pa sé l6darhlutinn sem slikur
sérgreindur i uppdreetti. bPa verdi ekki annad radid af vedbandayfirliti en ad pessi
samningur liggi til grundvallar pessum lédarréttindum, sbr. og fyrri umfjéllun ad
breyttu breytanda.

Af halfu stefnda er einnig visad til pess ad hvad sem pessum samningi lidur pa sé
fyrirkomulagid pad sama og annars stadar & sveedinu, p.e. um sergreinda l6darhluti sé
ad reeda sem innan heildarsvedis, sem tilheyra um leid peim mannvirkjum sem & peim
standa og taka opinberar aldgur mid af pvi. Hvorki I6darleigusamningur stefnanda,
meginreglur eignaréttar né edli mals, beri med sér adra nidurstédu, né pinglystar
eignarheimildir sem leida pvert & moti til gagnstaedrar nidurstodu. Gogn malsins beri
jafnframt med sér, ad afmorkun 16dar undir bilasteedahis byggir a grunnmynd
byggingarnefndarteikninga, sem stadfestar voru af byggingarfulltria pann 31. jali
1975, og ad nyju pann 25. april 2006 og jafnframt stadfestar med aritun
byggingarfulltrda a skraningart6flu pann 12. febrtar 2007.

Stefndi telur talkun sina jafnframt vera i samraemi vid stjornsysluframkveemd og
leida af edli mals. Utgefin byggingarleyfi og 61l stjornsysla Reykjavikurborgar beri
jafnframt med sér ad petta sé skilningur eiganda og leigusala, Reykjavikurborgar, og
apekkt réttarsamband og annars stadar & 168. Opinber skraningargdgn beri jafnframt
med sér ad stefndi sé einn rétthafi peirra réttinda, p.m.t. andlags peirra, sem
byggingarleyfid tekur til. I fyrirliggjandi deiliskipulagi sé jafnframt raett um ,,sjalfstaed
hus“, og byggingarrétt vegna bpeirra, Ollu ofangreindu til samraemis. Umratt
bilageymsluhus, og um leid séreignarréttur stefnda, byggir jafnframt & sérstakri
binglystri kvdd, samkvemt l6darleigusamningum og pinglystri eignarheimild stefnda
sjalfs, og hefur stadid fra arinu 1977.

Byggingarleyfi stefnda taki pannig einungis til framkveemda a sérgreindum, og um
leid afmdrkudum l6darhluta, sbr. medal annars ordalagid ,,4 160 nr. 16A vid

Grensasveg*. Breytingar a séreign sem ekki séu i sameign med stefnanda parfnist ekki
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sampykkis annarra, pott sameignarréttindi kunni eftir atvikum ad fylgja med 6drum
séreignum. AJ pessu leyti sé ad réttu lagi ekki haegt ad lita a stefnanda sem l6dar- eda
byggingarhafa i pvi samhengi sem hér um reedir og med peim I6gfylgjum sem hann
telur slikt hafa i for med sér.

Stefndi bendir enn fremur & ad greidsla 16darleigu sem hafi verid bundin vid
rétthafa hinna sérgreindu l6darhluta. ba stydji framkveemd allra 16darleigusamninga,
baedi af hendi leigusala og leigutaka, p.m.t. stefnanda, Otvireett talkun stefnda & peim.
Til pess beri ad lita i samreemi vid vidteknar tulkunarreglur fjarmunaréttar.

Af halfu stefnda er einnig visad til pess ad hagnyting og rddstéfun hinna
sérgreindu 160a (og jafnvel hins ,,6skipta* hluta), sem og hinna sjalfsteedu mannvirkja
(husa), i gegnum tidina hafi heldur ekki borid pess sérstok merki ad um sameign(ir) sé
ad reeda med peim heetti sem stefnandi telur. Pau skorti pannig sérkenni sameignar.
Hvad sem 6dru lidur pa sé slikur meintur réttur pa fallinn nidur vegna tomlatis.

pa sé ad pvi ad geeta, ad umreeddar 160ir (,,heildarl6d* og sérgreindir 160arhlutar)
séu leigulodir. bvi sé um afnotaréttindi ad reda, p.e. takmorkud eignarréttindi.
Lodirnar séu eign Reykjavikurborgar, sem fer med skipulagsvaldid og utgafu
framkvemdar- og byggingarleyfa. Réttindum stefnanda, sem ,,l60arhafa®, verdur ad
I6gum ekki éldungis jafnad til hefdbundinna eignaréttinda, p.m.t. i skilningi reglna um
sameign, likt og stefnandi virdist hins vegar ganga Ut fra.

Ad pvi marki sem umprattur I6darhluti (réttindi), Grensasvegur 16a, teldist i
sameign, pvert & malatilbinad stefnda, verdur heldur ekki séd, medal annars med tilliti
til legu og afnota hans, ad stefnandi geti talid til sameignarréttinda yfir honum. pegar
af 6llum framangreindum é&steedum verdur hvorki askilid sampykki stefnanda fyrir
utgafu byggingarleyfis né framkveemdum med stod i pvi.

Stefndi elur ad jafnframt verdi ad lita til pess ad reglur eignaréttar, p.m.t. nabylis-
og grenndarréttar, standi til pess ad peir sem hafi raunverulegra I6gvarinna hagsmuna
ad geeta geti eftir atvikum sett framkveemdum afarkosti, svo sem ef peer hafa i for med
sér verulega roskun & hagsmunum vidkomandi pannig ad ekki verdi vid unad. Engri
slikri roskun er & hinn boginn til ad dreifa hér. Malatilbinadi i andsteda veru er
motmeelt sem rongum, 6sdnnudum og vanreifudum. Hvorki sé um ad reda ,,skerdingu
4 eignarréttindum stefnanda til huseignar né ,leigulodar”. Asynd og nyting, eda
onnur atridi, raski ekki I6gvoroum hagsmunum stefnanda, hvad pa pannig ad til
ogildingar geti leitt. P4 er ad pvi ad gaeta, ad hagnytingin og radstdéfunin rumist

jafnframt innan skipulags, p.m.t. adalskipulags Reykjavikurborgar, og er hvorki um
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pad né annad umfram pad sem gera matti rad fyrir i 6éndverdu, og hvad pa a pvi
timamarki sem stefnandi vard eigandi ad fasteign sinni. Meint 6peaegindi geti ekki talist
umfram pad sem matti venta midad vid adstedur og stadsetningu fasteignar
stefnanda. Um nénari sjonarmid hér ad lutandi, visast og til itarlegrar umsagnar
umhverfis- og skipulagssvids sem fyri liggur i malinu. Likt og par kemur einnig fram,
sem og annars stadar i gognum malsins, var stefnandi ekki eigandi fasteignar sinnar a
pvi timamarki sem deiliskipulagsvinna hofst, en atti pess sidan kost ad tefla fram
athugasemdum, sem og hann gerdi, auk pess sem skipulagsvaldid liggur alltaf hja
sveitarfélaginu. bar er lika rakid ad notkun bilasteeda a 108 getur tekid breytingum eftir
bvi hvada starfsemi a i hlut hverju sinni, og utskyrt hvernig deiliskipulagstillagan, i
tengslum vid bilasteedakrofur, fellur ad vinnureglum Reykjavikurborgar, og horfir
ekki til takmdrkunar fyrir stefnanda.

Stefndi telur ad oOll pessi atridi meeli gegn pvi ad sampykki verdi askilid, jafnvel
pott um sameign veeri ad raeda pvert & malatilbunad stefnda. Geeti annmarki hér & og
ekki leitt til 6gildingar byggingarleyfis, par sem hann getur ekki talist verulegur, hvad
ba pegar hagsmunir stefnanda af 6gildingu eru bornir saman vid hagsmuni stefnda af
bvi ad dgilding nai ekki fram ad ganga, sbr. einnig hér almenn medalhéfssjonarmiad,
réttmeetar veentingar og sjonarmid um soun verdmeta. | pessu sambandi skal enn
minnt & ad allar framkvaemdir eru i samremi vid skipulag likt og Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala hefur pegar Urskurdad um, og brjota ekki gegn reglum
nabylis- og grenndarréttar, en hér verdur lika ad geeta ad pvi ad um atvinnuléd er ad
reeda.

Af 6llu framangreindu leidir jafnframt ad tilvisanir stefnanda til laga nr. 26/1994,
sbr. einnig 16g nr. 160/2010 (p.m.t. 1. mgr. 10. gr. peirra), eru pydingarlausar eins og
gildissvio peirra er afmarkad i 1. kafla laganna. Hefur heldur engum samblastri verid
til ad dreifa i gegnum tidina, sbr. einnig hér 9. gr. laganna. Hvorki er um sameign né
radstéfun sameignar (,,fjoleignarhs) ad raeda i peim skilningi sem hér skiptir mali,
b.m.t. i skilningi 18., 28., 30., 31., 35., 36. og 41. gr. laga nr. 26/1994. Framkvaemdir
stefnda, & grundvelli I6gmets byggingarleyfis hans, taka hvorki til sameiginlegrar
I60ar né huss, sbr. 2. mgr. 3. gr. laga nr. 26/1994. Stefndi sé ad radstafa sem stefnandi
sé ekki medeigandi ad, sbr. einnig pinglystar heimildir sem fyrir liggja i malinu.

Stefndi visar pess utan til pess, ad rumist bygging innan sampykktrar teikningar,
og sé byggingarrétturinn i eigu akvedins eiganda, sbr. 1. malsl. 1. mgr. 28. gr., geti

hann radist i framkveemdir ad fengnum naudsynlegum byggingarleyfum, likt og hér

17



hatti til, sbr. einnig byggingarrétt samkvemt sampykktu deiliskipulagi, sbr. 29. gr.
laga nr. 26/1994. ba er ad pvi ad geta, ad akveedi laganna hagga ekki samningum um
atvinnuhdsnadi, sbr. 2. mgr. 2. gr. laganna.

Ef svo feeri ad 16g nr. 26/1994 yrdu talin geta att vid ad einhverju marki, standa
hvorki 16g né reglur, p.m.t. 41. gr. laga nr. 26/1994 og meginreglur eignarréttar til pess
ad sampykki stefnanda verdi askilid, enda er um ad raeda breytingar a séreign, byggari
a deiliskipulagi sem feer stod i adalskipulagi og sem var pegar i burdarlionum pegar
stefnandi festi kaup & eign sinni. Slik breyting sé ekki af slikum toga og pess edlis
(réskun e.p.u.l. & 16gmaetum hagsmunum) ad sampykki annarra (,,sameigenda‘“) purfi,
sbr. einnig til hlidsjonar meginreglur 26. og 27. gr. laga nr. 26/1994.

Stefndi telur ad umfjéllun stefnanda um svokalladar hlutfallstdlur fai engu breytt,
begar af peim astedum ad um breytingu & séreignarréttindum er ad raeda. P4 sé ad pvi
a0 geta a0 hvers konar hugsanlegar ,breytingar leida einungis af reglum um
akvordun hlutfallstalna samkvaemt gildandi reglum og breyta engu um ad hvers konar
réttindi i Askiptri sameign eru pad eftir sem adur og fela ekki i sér yfirferslu
eignaréttinda, kvadir eda afsal réttinda. Hlutdeild stefnda i sameiginlegum kostnadi
eykst & hinn boginn. ba liggi jafnframt fyrir sampykki allra eigenda, annarra en
stefnanda, an pess ad neinar méalefnalegar asteedur séu fyrir peirri sampykkissynjun,
sbr. einnig hér meginsjonarmid 16. og 18. gr. laga nr. 26/1994. Hvers konar meintur
annmarki hér & geti ekki talist pad verulegur, hvad sem 6dru lidur, ad til égildingar
geti leitt, sbr. medal annars medalhéfssjonarmid.

Stefndi telur heldur ekki um ad raeda neinar breytingar 4 &tladri sameign sem
slikri, p.m.t. hagnytingu og afnotum, eda tileinkun sameignar (sbr. 30., 31., 35. og 36.
gr.), sem kalla & sampykki stefnanda. Byggingareitir stefnda séu Obreyttir, p.e.
eingdngu er byggt ofan & fyrirliggjandi hus. 1 6llu falli hafi adrir ,,sameigendur
sampykkt umraeddar framkveemdir (sbr. B og C lidi 41. gr.) i verki og eda med
athafnaleysi sinu i 6llu falli..

Logskyringum stefnanda er pess utan almennt métmeelt, p.m.t. um akvedi 28. gr.
laga nr. 26/1994. Samkvemt 1. mgr. sidastnefnds akveedis verdur sérstakur réttur
eiganda til byggingar ofan a eda vid his eda & 160 ad byggjast & pinglystum
heimildum. Ad 6drum kosti er slikur byggingarréttur i sameign allra eigenda hussins,
og pa hadur sampykkri allra eigenda, sbr. 2. mgr. Stefnandi sé & hinn boginn ekki
eigandi haseignarinnar, og tilvisanir hans til umraeddrar lagagreinar pvi pegar af peim

asteedum haldlausar, asamt pvi ad byggingarrétturinn byggir & deiliskipulagi og kvd.
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Stefndi telur enn fremur ad malatilbunadur stefnanda um ,,vidbyggingu vid husio a
160inni nr. 39 vid Sidumula“, sé byggingarleyfi stefnda, dvidkomandi. Sama mali
gegni um afnot bilasteda a ,heildarl6d“. Stefndi motmelir pvi ad innsendar
teikningar, hvad pa Gtgefid byggingarleyfi, feli i sér radstofun bilasteeda med peim
heetti sem stefnandi virdist telja. Skipulagsvaldid liggur auk pess hja Reykjavikurborg
og falli hvorki undir forraedi hasfélaga né 16g nr. 26/1994. Uppdrattur teikninga er i
fullu samraemi vid gildandi deiliskipulag fyrir reitinn og er stefndi, rétt eins og
stefnandi, vid pad bundinn. Er pessi malatilbinadur pegar af pessum &stedum
haldlaus. Hvers lags meintir annmarkar eru heldur aldrei af slikum toga ad til
ogildingar geti leitt.

Stefndi aréttar ad lokum ad allar framkvaemdir séu i samreemi vid Utgefin leyfi og
skipulag. Ekkert i gdgnum malsins beri med sér ad stefndi sé i vondri tri eda ad
einhvers konar sok se til ad dreifa af hans. Umradd mannvirki hafa pegar verid reist
ad verulegu leyti. pau fela heldur ekki i sér roskun a hagsmunum stefnanda, a.m.k. svo
verulegt geti talist. bessi sjonarmid, sbr. einnig almenn medalhéfssjonarmid islensks
réttar, reglan um réttmeaetar veentingar, og séun verdmeta, mela eindregid gegn

6gildingu umpreettrar akvordunar.

IV.  Nidurstada domsins

1. Krofugerd stefnanda
[ 60. gr. stjornarskrarinnar er kvedid & um ad démendur skeri Ur 6llum agreiningi
um embattistakmork yfirvalda, og samkveemt 1. mgr. 70. gr. hennar ber 6llum réttur
til ad fa urlausn um réttindi sin og skyldur fyrir domstélum. Pessi fyrirmali hafa verio
skyrd pannig ad allir sem eiga l6gvarinna hagsmuna ad gaeta geti krafist pess fyrir
domi ad akvardanir stjornvalda verdi ogiltar ef peer brjéta i baga vid 16g ad formi eda

efni.

bessi stjornarskrarvardi réttur verdur almennt ekki takmarkadur med logum. |
I6gum nr. 91/1991 um medferd einkamala eru hins vegar sett akvedin skilyrdi fyrir pvi
ad adilar geti nytt sér pennan rétt og borid mal sin undir domstéla. Er par medal
annars askilio ad krofugerd stefnanda i mali sé naegilega skyr og akvedin til ad hdn
geti leitt til skyrrar og afgerandi domsnidurstédu um hvernig réttindum vidkomandi sé
hattad, sbr. d-1id 1. mgr. 80. gr., sem og 4. mgr. 114. gr. laganna. Par ad auki verdur
malatilbunadur stefnanda ad uppfylla pau skilyrdi sem leidd verda af 1. mgr. 24. gr. og
25. gr. laganna. 1 peim skilyrdum felst ad pad skipti ad ldgum mali fyrir stédu
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stefnanda ad fa dom um kréfuna, eda med 6drum ordum ad stefnandi hafi 16gvarda
hagsmuni af arlausn malsins.

Stefnandi hefur krafist pess fyrir domi ad 6gilt verdi med démi byggingarleyfi til
handa stefnda sem var gefid Gt 14. febrdar 2018. Ad mati domsins rikir enginn vafi &
bvi ad pessi pattur krofugerdar stefnanda er naegilega skyr og ad hann hafi l6gvarda
hagsmuni af pvi ad fa arlausn um kréfuna. Af malatilbanadi stefnanda verdur enda
ekki annad radid en ad malshofdun hans hafi i 6llum adalatridum pann tilgang ad fa
byggingarleyfinu hnekkt.

Samhlida pessari krofu hefur stefnandi sett fram krofu um ogildingu priggja
annarra stjérnvaldsathafna. Pannig hefur stefnandi krafist pess ad felld verdi ar gildi
sampykkt byggingarfulltrdans i Reykjavik frd 18. jali 2017 um veitingu
byggingarleyfis til stefnda til ad byggja tveer haedir ofan & Grensasveg 16A, Reykjavik
asamt tveimur haedum ofan a mhl. 03, kleda hus ad utan med alkledningu og breyta
innra fyrirkomulagi i gististad i flokki IV annars vegar med tegund a, med 57
herbergjum atlad fyrir 120 gesti og hins vegar i tegund d, med 10-14 manna
herbergjum fyrir 136 gesti. Pa hefur stefnandi uppi kréfu um ad stadfesting umhverfis-
og skipulagsrads pann 16. agust 2017 og stadfesting borgarrads pann 17. agust 2017 &
pbeirri sampykkt verdi ogiltar.

Ad mati domsins verdur ekki radid med skyrum hetti af malatilbtnadi stefnanda
hvada 16gvordu hagsmuni hann hafi af pvi ad f& umraeddar stjérnvaldsathafnir 6giltar.
pegar litid er til akveeda Il. kafla laga nr. 160/2010 um mannvirki, sem fjalla um
atgafu byggingarleyfa, einkum 7. og 9. gr., verdur ekki annad séd en ad sampykkt
byggingarfulltria & byggingarleyfi, sem og stadfesting umhverfis- og skipulagsrads
pann 16. agust 2017 og stadfesting borgarrads 17. agast 2017, sé lidur i undirbuningi
stjornvaldsakvordunar byggingarfulltra um ad gefa Gt byggingarleyfi. Samkveemt
domaframkvemd Haestaréttar getur adili mals att I6gvarda hagsmuni af pvi ad krefjast
ogildingar & einstokum pattum i undirbuningi stjérnvaldsakvordunar, an pess ad
krefjast ogildingar & akvorduninni sem slikri, sbr. m.a. dom Haestaréttar sem birtur er i
domasafni réttarins ario 1981 a bls. 406 og dom Haestaréttar fra 31. mai 2000 i mali
nr. 486/1999. Forsenda pess ad démstolar leysi Ur sliku sakarefni er pé sem fyrr ad
pad skipti ad 16gum mali fyrir stddu adila ad fa ddom um pad.

Med visan til pess hvernig stjornsyslu vid utgafu byggingarleyfa er hattad,
samkvemt [6gum nr. 160/2010, verdur ekki séd med skyrum hetti hvada sjalfstaedu

l16gvorou hagsmuni stefnandi hafi af pvi ad krefjast dgildingar & akvérdunum einstakra
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adila i stjornsyslu Reykjavikurborgar sem eru lidur i malsmedferd og undirbuningi
pbeirrar stjornvaldsakvorounar ad veita pad byggingarleyfi sem ogildingarkrafa
stefnanda tekur jafnframt til.

[ 1josi pess ad ekki voru gerdar athugasemdir vid pad hvada hatt stefnandi hefur
haft & kréfugerd sinni ad pessu leyti i Urskurdi Landsréttar fra 22. mai 2019 i mali nr.
282/2019, sbr. 9. mgr. arskurdarins sem kvedinn var upp i kjélfar upphaflegs
arskurdar domsins i malum E-2409/2018 og E 3803/2018 par sem sams konar
krofugerd var hofd uppi, hefur domurinn ekki forsendur til pess ad visa fra domi peim
pattum i krofugerd stefnanda sem beinast ad undirbuningi peirrar kvordunar ad veita
stefnda byggingarleyfi. | pvi sambandi hefur démurinn einnig litid til déms
Haestaréttar fr 18. desember 2008 i mali nr. 204/2008 par sem sams konar krofugerd
var latin Gatalin, en atvik malsins sem og lagareglur sem par reyndi & voru par med
nokkud 6drum heetti en i pessu mali. Mun domurinn pvi leysa efnislega ar 6llum

krofum stefnanda i malinu.

2. Sjonarmid domsins um hvort naudsynlegt hafi
verid ad afla sampykkis stefnanda fyrir framkveemdum

Malatilbunadur stefnanda byggist i 6llum adalatrioum & pvi ad pad hafi verid
naudsynlegt ad afla sampykkis hans fyrir atgafu byggingarleyfisins sem um radir i
malinu. Eru malsastedur hans um petta atridi einkum tvipaettar. Annars vegar byggjast
ber 4 pvi ad byggingarleyfid hafi verid gefid Gt i andstédu vid meginreglur
eignarréttarins um sameign, sem og & akvadi laga nr. 26/1994 um fjdleignarhds, auk
bess sem ekki liggi fyrir sampykkt eignaskiptayfirlysing. Hins vegar mé réda pad af
malatilbinadi stefnanda ad hann telji Reykjavikurborg hafa bundid akvoréun um
atgafu byggingarleyfis peim skilyrdum ad aflad yrdi sampykkis.

AOJ pvi er vardar malsastaedur stefnanda um ad naudsynlegt hafi verid ad afla
sampykkis hans fyrir Utgafu byggingarleyfis & grundvelli reglna um sameign, pa er
ljost af malatilbinadi stefnanda ad sameignarréttindin sem hann visar til byggjast a
I60arleigusamningi sem dagsettur er 12. mai 1999.

Eins og rakid er i kafla Il hér ad framan er sérstaklega tiltekid i pessum
I6darleigusamningi ad 16din Sidumdali 37, par sem stefnandi a fasteign, sé ,,hluti af*
annarri 169, p.e. 16dinni Sidumuli nr. 37, Sioumuli nr. 39 og Grensasvegur nr. 16A,
hin sé 4.484 fermetrar ad steerd og ad l6gun hennar og lega sé synd & afestum

uppdratti maelingardeildar, dags. 16. oktéber 1998, sem teljist hluti samningsins. |
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I6darleigusamningnum kemur einnig fram ad & 16dinni séu kvadir um bilastaedi, gang-
og graftrarrétt, holraesi, umferd og vatnslogn. Einnig sé kvod um bilageymsluhus.
Samkvaemt samningnum var 16din leigd til 50 &ra fra 1. januar 1999 ad telja. P4 er
tiltekid i samningnum ad I6darhafar greidi alla skatta og gjold til opinberra parfa sem
1690 verdi a hina leigdu 160.

Domurinn telur einsynt ad malsastedur stefnanda, sem byggjast & akveedum
laga nr. 26/1994, um fjéleignarhis, geta ekki skotid stodum undir krofur hans i
malinu. Telja verdur ljost af dkveedi 1. gr. laganna, sem og l6gskyringargdgnum, ad
I6gin gilda um innbyrdis logskipti eigenda fjoleignarhisa ad 16dum medtdldum.
pannig gilda 16gin um samskipti stefnanda vid adra eigendur fjéleignarhissins ad
Sidumula 37 og sameign hussins, ad pvi gefnu ad fasteignin falli undir 16gin.

Af dkveedum laganna verdur & hinn bdginn ekki & nokkurn hatt radid ad pau eigi
einnig ad gilda um innbyradis samskipti leigutaka ad steerri 160 sem peir samkvaemt
I6darleigusamningi leigja hver fyrir sig. | pvi sambandi verdur ad horfa til pess ad
akvaeoi laga sem mela fyrir um takmarkanir & eignaréttindum med peim heetti sem
gert er i 1dgum nr. 26/1994 verda i 1j6si akvaedis 72. gr. stjornarskrarinnar ekki tulkud
rymra en ordalag peirra gefur til kynna, sja hér til hlidsjénar dom Haestaréttar fra 4.
juni 2015 i mali nr. 475/2014.

Med visan til pessarar nidurstddu domsins um malsasteedur stefnanda, sem
byggjast a akvedum fjoleignarhlsalaga, er jafnframt hafnad malsastedum stefnanda
sem byggjast a 10. gr. laga nr. 160/2010, um mannvirki, enda er i 1. mgr. 10. gr. visad
til sampykkis medeigenda samkveemt akveedum fjéleignarhisalaga.

préatt fyrir ad akvaedi fjoleignarhusalaga eigi samkvemt framansogdu ekki vid um
atvik malsins verdur engu ad sidur ad leysa ur pvi hvort stefnandi geti reist krofur
sinar & éskradum reglum eignarréttarins um sérstaka sameign. Sérstok sameign felur
almennt i sér pa réttarstodu ad eignarréttindi yfir fasteign skiptast a milli eigenda
hennar med peim hatti ad hver adili hefur allar paer eignarheimildir sem um radir,
med peim takmdrkunum sem leidir af hagsmunum sameigendanna og samkvemt
16gum.

Pegar unnt er ad afmarka eignarhluta og eignarheimildir fasteignar undir
eignarrad tiltekins eiganda, t.d. ef 160arhluta i eigu fleiri adila er skipt upp i afmarkada
hluta, par sem hver og einn fer med full eignarrad yfir sinum hluta, telst slik eign ekki

til sameignar. Hins vegar hefur verid litid svo ad pegar tveir eda fleiri eiga somu
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Obeinu eignarréttindin i fasteign, pa teljist pad til sérstakrar sameignar, sja hér til
hlidsjonar Thor Falkanger: Tingsrett, 5. Gtgafa., Oslé 2004, bls. 110.

Med visan til pess sem ad framan er rakid verdur ad fallast & med stefnanda ad
vegna Gbeinna eignaréttinda hans samkveemt fyrirliggjandi I6darleigusamningi um
I6dina ad Sidumdala 37, sem er hluti af annarri 168, p.e. 16dinni Sidumula nr. 39 og
Grensasvegi nr. 16A, pa taki oOskradar réttarreglur um sérstaka sameign til atvika
malsins. Feer domurinn ekki séd ad adskildir hlutar I6darinnar séu nagilega sérgreindir
til pess ad lodarréttindin falli alfario utan reglna um sameign og er malatilbunadi
stefnda ad pvi leyti hafnad.

pad leidir almennt af edli sérstakrar sameignar ad hver og einn sameigandi hefur
rétt til ad nyta eignina sem um reedir. Vid pa nytingu verdur hann p6 ad virda réttindi
annarra sameigenda og, eftir atvikum, afla sampykkis peirra.

I pvi sambandi hefur pé almennt verid talid ad sameigandi purfi ekki ad afla sér
sampykkis sameigenda til ad nyta eda radstafa fasteign ef athafnir hans eru ekki til
baga fyrir hina sameigendurna. P& er eigendum sameignar jafnframt heimilt ad nyta
sameignina eda rédstafa henni ef gengid var frd pvi vid stofnun sameignar ad nyting
eda raostofun veeri heimil eda nyting eda radstéfun sé beinlinis tilgangur stofnunar
sameignarinnar.

Med visan til domkrofu stefnenda um ad byggingarleyfi fra 14. febrdar 2018
verdi Ogilt verdur ad leggja til grundvallar ad stefnandi telji ad afla purfi sampykkis
hans sem medleigjanda ad sameiginlegri 168, sem fasteignirnar Sioumuli 37, 39 og
Grensasvegur 16A standa 4, til pess ad stefndu sé heimilt ad radast i paer framkveemdir
sem leyfid tekur til. bPaer framkveemdir sem um radir eru sem fyrr segir bygging
tveggja haeda ofan a Grensasveg 16A, Reykjavik asamt tveimur heedum ofan & mhl.
03, kleeda his ad utan med alkledningu og breyta innra fyrirkomulagi i gististad i
flokki IV annars vegar med tegund a, med 57 herbergjum &tlad fyrir 120 gesti og hins
vegar i tegund d, med 10-14 manna herbergjum fyrir 136 gesti.

Pegar leyst er ar pvi hvort umraeddar framkveemdir stefndu séu til sliks baga
fyrir stefnanda ad askilja verdi sampykki hans fyrir peim verdur fyrst og sidast ad
horfa til pess hvort framkvaemdirnar sem leyfid tekur til gangi inn & rétt hans sem
sameiginlegs leigutaka ad 168inni. 1 pvi sambandi skiptir mestu mali hvort
framkveemdirnar takmarki eda komi i veg fyrir réttmeeta nytingu stefnanda a 16dinni.
Vid pad mat verdur po ad hafa i huga ad stefnandi fer einungis med Obein og

takmorkud réttindi { sameigninni sem um radir & grundvelli I6darleigusamnings. 1 pvi
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felst ad hann nytur ekki sdomu heimilda og umradaréttar og eigandi hins beina
eignarréttar sem um radir, sem i pessu tilviki er Reykjavikurborg.

Stefnandi hefur visad til pess i malatilbinadi sinum ad framkvemdirnar breyti
mjog asynd husa og nytingu l6darinnar sem hann leigir, og hafi ad auki i for med sér
skerdingu a eignaréttindum hans til huseignar og leigulédar. Stefnandi telur ad slik
tileinkun 160ar sé 6heimil an sampykkis annarra I6darhafa.

Stefnandi hefur umfram pessar almennu malsasteedur og pa ljésmynd sem
hann hefur lagt fram vid medferd malsins ekki lagt fram nein gdgn um ad hvada leyti
framkvemdirnar sem um radir skerdi réttindi hans samkvaemt leigusamningnum fra
12. mai 1999. Stefnandi hefur heldur ekki lagt fram nein gdgn um ad framkvemdirnar
sem um raedir hafi bakad honum fjarhagslegt tjon, svo sem honum hefdi verid unnt
med 6flun matsgerdar.

| pessu samhengi verdur einnig ad horfa til pess ad framkvaemdirnar sem
fjallad er um i byggingarleyfinu eiga sér stod i sampykktu deiliskipulagi, en eigendur
fasteigna verda ad jafnadi ad hlita peim almennu takmdrkunum & eignarradum sinum
sem leidir af skipulagsaaetlunum sem settar eru i samreemi vid 10g. P& verdur ekKi
heldur litid hja pvi ad tillaga ad breyttu deiliskipulagi la fyrir og hafdi pegar verid
auglyst pegar stefnandi festi kaup & eigninni ad Sidumula 37 og eignadist par med pau
réttindi sem oOgildingarkrafa hans i malinu byggist 4. Stefnandi hefur ekki krafist
ogildingar & sampykktu deiliskipulagi & sveaedinu pott hann hafi vissulega hreyft
athugasemdum vid hvort deiliskipulagid hafi verid l16gmeett. Um paer athugasemdir er
fjallad i kafla IV.3. hér ad nedan.

Med visan til pess sem ad framan er rakid verdur ekki séd ad byggingarleyfid,
sem gefid var ut til stefndu 18. jani 2018, hafi slik ahrif & rétt stefnanda til pess ad
nyta eda radstafa eign hans ad Sidumula 37 ad naudsynlegt hafi verid ad askilja
sampykki hans fyrir pvi & grundvelli reglna um sérstaka sameign. Er pvi hafnad
malsasteedum stefnanda um ad 6gilda beri byggingarleyfid sem um ra&dir i méalinu
vegna pess ad sampykki hans skorti & grundvelli reglna eignaréttarins um sérstaka

sameign.

3. Sjénarmid stefnanda um ad byggingarleyfi
stefndu byggi & deiliskipulagi sem sé 6l6gmeett
Stefnandi telur ad byggingarleyfid sem hann krefst Ogildingar & byggi a

6logmeetu deiliskipulagi. Domurinn hefur pegar hafnad malsasteedum stefnanda um ad
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naudsynlegt hafi verid ad afla sampykkis hans sem medeiganda og samlddarhafa fyrir
breytingum & grundvelli peirra réttarreglna um réttarstoédu sameigenda sem byggt er a
i mélatilbunadi hans.

Af hélfu stefnanda hefur hins vegar einnig verid visad til pess ad med
sampykkt deiliskipulags um 16dina fra 9. febriar 2017 hafid verid sérstaklega askilid
sampykki medlodarhafa til breytinga & skipulaginu, sbr. télvupdst dags. 20. névember
2016, frd umhverfis- og skipulagssvidi. Reykjavikurborg hafi sidan vikid fra pessu
skilyrdi an skyringa. Visar stefnandi hér til roksemda sem fram komu i kaerum hans,
dags. 8. mars 2017 og 13. mars 2018, til urskurdarnefndar umhverfis- og
audlindamala.

Pegar litid er til dkvaeda skipulagslaga nr. 123/2010 um skipulagsaztlanir verdur
ad leggja til grundvallar ad pyding slikra aztlana, par med talid deiliskipulags, birtist i
adalatridum i pvi ad peer fela i sér almennar reglur um nytingu pess lands sem paer
taka til. Pessi regla birtist enn fremur i akveedi 1. mgr. 12 gr. laganna, par sem melt er
fyrir um ad bygging hlsa og annarra mannvirkja ofan jardar og nedan og adrar
framkvaemdir og adgerdir sem hafa ahrif & umhverfid og breyta asynd pess skuli vera i
samremi vid skipulagsastlanir. P4 segir i 4. mgr. 13. gr. laganna ad vid Utgafu
framkvaemdaleyfis skuli sveitarstjorn fjalla um og taka afstédou til pess hvort
framkvaemd er i samraemi vid skipulagsaatlanir. I 1. mgr. 13. gr. laga nr. 160/2010 um
mannvirki er sidan kvedid sérstaklega & um ad pad sé skilyrdi fyrir Gtgafu
byggingarleyfis ad mannvirkid og notkun pess samraemist skipulagsaatlunum a
sveedinu.

Um efni og gerd deiliskipulags er sidan fjallad sérstaklega i VIII. kafla
skipulagslaga. Akveedi laganna um efni deiliskipulags eru ekki itarleg og ekki verdur
annad radid af l[dgunum en ad sveitarstjornir hafi par verulegt svigram. i 16gunum eru
hins vegar gerdar krofur um akvedna malsmedferd sem fara verdur fram adur en
deiliskipulag getur tekid gildi. Af dkveedum laganna ma réda ad tilgangur pessarar
malsmedferdar sé i megindrattum sa ad tryggja ad ahrif deiliskipulagsins liggi 1jés
fyrir &dur en pad er sampykkt, svo og ad tryggja ad peir sem hafa hagsmuni i tengslum
vid setningu deiliskipulags og almenningur eigi kost & ad kynna sér skipulagsaztlanir
og ahrif peirra og gera, eftir atvikum, athugasemdir vid peer.

Stefnandi hefur i malsasteedum sinum fyrir pvi ad deiliskipulagid sem um raedir i
malinu sé 6logmaett visad til sdmu malsasteedna og fram komu i keerum hans, dags. 8.

mars 2017 og 13. mars 2018, til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala. Pessar
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malsastedur eru raktar i kafla 1l hér ad framan. Eins og par kemur fram lata peer
medal annars ad pvi ad Reykjavikurborg hafi haft fjarhagslegra hagsmuna ad geeta af
gerd deiliskipulagsins, ekki hafi verid farid eftir malsmedferdar- og efnisreglum og ad
ekki hafi verid geett ad l16gmaetisreglu stjornsysluréttarins.

pratt fyrir ad stefnandi hafi samkvemt framangreindu byggt krofugerd sina &
peim grundvelli ad deiliskipulagid sem um radir i malinu sé 6logmeett, pa hefur
stefnandi ekki haft uppi sjélfsteda krofu um oégildingu deiliskipulagsins svo sem
honum hefdi verid fert ad gera samhlida kréfu sinni um dgildingu byggingarleyfisins,
sbr. m.a. dom Heestaréttar 26. april 2018 i mali 739/2017. I sliku mali hefdi stefnanda
jafnframt verid naudsyn ad stefna Reykjavikurborg til varnar i malinu.

Eins og rakid er hér ad framan leidir af akvedum skipulagslaga ad
sveitarstjérnum ber ad geeta pess ad bygging hlsa og annarra mannvirkja sé i samraemi
vid skipulagsaztlanir. Ef fallist yrdi & krofu stefnanda um ad oOgilda byggingarleyfi
stefndu, med visan til peirrar malsasteedu hans ad deiliskipulagid hafi verid 6l6gmaett,
yroi réttarstadan st ad deiliskipulagid héldi &fram gildi sinu. Byggingarfulltria veeri
pba allt ad einu skylt ad 16gum ad geeta samreemis vid deiliskipulagid pegar tekin veeri
afstada til pess hvort gefa etti Ut nytt byggingarleyfi, sbr. 1. mgr. 13. gr. laga nr.
160/2010 sem adur er vitnad til.

Eins og pessum hluta malatilbtnadar stefnanda er hattad verdur ekki séd ad pad
myndi leida til skyrrar og afgerandi nidurstodu um sakarefni malsins ef fallist yrdi &
domkrofu stefnanda um ad dgilda byggingarleyfi. Med pvi fengist ekki efnisleg
rlausn um pad alitaefni sem malsadilar deila um ad pessu leyti. Verdur pvi ad hafna
malatilbinadi stefnanda um ad Ogilda beri byggingarleyfi a peim forsendum ad
deiliskipulagio sem fyrir liggur hafi verid 6logmett & grundvelli peirra malsasteedna
sem stefnandi hefur visad til.

pa verdur ad telja ad sama gildi um adra peetti krofugerdar stefnanda, p.e. ad
sampykkt byggingarfulltrGans i Reykjavik fra 18. juli 2017, svo og stadfesting
umhverfis- og skipulagsrads pann 16. agust 2017 og borgarrads pann 17. agast 2017 a
somu sampykkt, verdi dgilt.

Stefnandi hefur ekki 14atid vio pad sitja i malatiloinadi sinum ad krefjast
ogildingar vegna pess ad byggingarleyfid hafi byggst & 6logmaetu deiliskipulagi,
heldur hefur hann einnig krafist 6gildingar vegna pess ad leyfid hafi farid i baga vio
skilyrdi deiliskipulagsins. 1 pvi sambandi hefur stefnandi visad til pess ad med

sampykkt deiliskipulags um 16dina fra 9. febrdar 2017 hafi verid sérstaklega askilid ad
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hann sampykkti breytingar a skipulaginu sem leigutaki ad 16dinni, en i pvi sambandi
visar hann til télvupdsts, dags. 20. névember 2016, fra umhverfis- og skipulagssvidi.
Reykjavikurborg hafi sidan vikid fra pessu skilyrdi an skyringa.

Eins og adur er rakio hefur démurinn hafnad maélsastedum stefnanda um ad
naudsynlegt hafi verid ad afla sampykkis hans & grundvelli reglna um sérstaka
sameign. A hinn bdginn far domurinn ekki skilid tilvisun stefnanda til pessarar
malsasteedu & annan veg en svo ad hann telji ad skipulags- og byggingaryfirvold hafi i
reynd sett sem sjalfsteett skilyrdi fyrir &kvérdunum sinum ad sampykki stefnanda sem
medlddarhafa leegi fyrir.

Hvad pessa malsastaedu vardar pa feer domurinn ekki séd ad unnt sé ad fallast a
krofu stefnanda um 6gildingu byggingarleyfis med visan til peirra gagna sem byggt er
a. Verdur pa i fyrsta lagi ad horfa til pess ad af stadfestingu deiliskipulags sem fyrir
liggur i malinu, sbr. auglysingu 16. febrdar 2017 um breytingar & deiliskipulagi og
nytt deiliskipulag, verdur ekki séd ad skipulagsyfirvold hafi sett neitt skilyrdi um
sampykkt stefnanda.

Domurinn  getur heldur ekki fallist & ad tolvupostur frd& umhverfis- og
skipulagssvioi, dags. 23. mai 2016, hafi bundid hendur skipulagsyfirvalda ad pessu
leyti. | pvi sambandi er litid til pess ad i tolvupostinum segir einvérdungu ad pad sé
,,afstada skipulagsfulltraa® ad ,,allir eigendur 16danna purfi ad standa sameiginlega
deilskipulagsvinnunni® og loks ad ,,malsmedferdinni verdi ekki haldid afram fyrr en
sampykki allra I68arhafa liggi fyrir“, p.4 m. sampykkis stefnanda. A hinn béginn
verdur ad telja ljost eins og dkvaedum skipulagslaga er hattad pa fer sveitarstjorn med
®osta vald vid sampykkt skipulagsaetlana & bord vid deiliskipulag. Einstakir
starfsmenn sveitarfélaga geta almennt ekki bundid hendur sveitarstjorna hvad petta
vardar.

Med visan til valdmarka stjérnvalda samkveemt skipulagslégum sem vikid er ad
hér ad framan verdur heldur ekki séd ad télvuposturinn sem um reedir hafi verid til
pess fallin ad vekja med stefnanda réttmeetar veentingar sem geti haft ahrif a gildi
byggingarleyfisins sem um redir.

Af framangreindu er ljést ad démurinn hefur hafnad 6llum malsasteedum ad baki
krofu stefnanda um ad byggingarleyfi sem gefid var Ut 14. febrtar 2018 til stefnda
verdi Ogilt. bar sem malatilbunadur stefnanda um adra peetti krofugerdar hans byggist
4 somu malsastaedum leidir af pessari nidurstddu domsins ad stefndu verda einnig

syknadir af krofum stefnanda um ad sampykkt byggingarfulltrians i Reykjavik fra 18.
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juli 2017, svo og stadfesting umhverfis- og skipulagsrdds pann 16. agust 2017 og
borgarrads pann 17. agust 2017 a somu sampykkt, verdi ogilt.

I samraemi vid pad sem ad framan er rakid stefndi syknadur af 6llum kréfum
stefnanda i malinu. Af pvi leidir ad stefnanda verdur gert ad greida allan kostnad
stefnda af rekstri malsins, sbr. 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, um medferd
einkamala. I 1jési umfangs malsins, og pegar héfd er hlidsjon af pvi ad 6nnur méal um
sams konar sakarefni hafa verid rekin samhlida & hendur stefnda, pykir déminum
hefilegt ad stefnandi greidi stefnda 1.200.000 kronur i maélskostnad og er pa
virdisaukaskattur medtalinn i peirri fjarhaed. Vid akvordun malskostnadar hefur einnig
verid horft til pess ad i malatilbunadi i stefnu skorti ad ymsu leyti & ad geett veeri
akveaeda e-lidar 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991, enda var par m.a. visad til annarra
gagna malsins um malséstedur. bott pessi tilhdgun vardi ekki fravisun malsins telur
domurinn engu ad sidur 1jost ad han Gtheimti timarfrekari vinnu vid varnir malsins af
hélfu stefnda.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson héradsdoémari kvedur upp pennan dom.
Domsord:
Stefndi Grensasvegur 16A ehf., er syknadur af 6llum krofum stefnanda, Fréda

ehf., i malinu. Stefnandi skal greida stefnda 1.200.000 kronur i méalskostnad.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson
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