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DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 8. oktéber i mali nr. E-2409/2018:
Frdoi ehf.
(Hilmar Magnusson Iégmadur)
gegn lborg ehf,
(Tryggvi Agnarsson légmadur)
og til sakarauka
Hverasol ehf.

(Fridbjorn Eirikur Gardarsson l6gmadur)

I. DOmkrofur
Mal petta var pingfest 4. september 2018 i adalsok en 13. nGvember sama ar i
sakaukasok. Malin voru sameinud vid adalmedferd 10. september 2019 undir
malsnumerinu E-2409/2018 og tekin til doms samdagurs. Stefnandi er félagid Frodi
ehf., Skeidarasi 3 i Reykjavik, en stefndi er Iborg ehf., Sidumula 27 i Reykjavik og
sakaukastefndi félagido Hverasdl ehf., Borgartini 28, Reykjavik.

Stefnandi gerir pad domkrofu ad felld wverdi dr gildi sampykkt
byggingarfulltrians i Reykjavik fra 18. jali 2017 um veitingu byggingarleyfis til
stefnda og sakaukastefnda til ad byggja 4. had ofan a Sioumula 39, matshluta 02, og
tveer haedir ofan a vestari hluta bilageymslu, matshluta 04, og innrétta 35 ibudir og
rymi fyrir atvinnu & jardhaed hass & 168 nr. 16A vid Grensasveg. b4 krefst stefnandi
bess ad stadfesting umhverfis- og skipulagsrads pann 16. agust 2017 og borgarrads
pann 17. agust 2017 a somu sampykkt verdi ogilt. Stefnandi krefst pess jafnframt ad
Ogilt verdi med démi byggingarleyfi sem var gefid Gt 12. juni 2018 til stefnda &
grundvelli peirra sampykkta. P4 krefst stefnandi malskostnadar.

Stefndi og sakaukastefndi krefjast badir syknu af krofum stefnanda og

malskostnadar.

Il. Malsatvik
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 radio ad
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tillagan hafi i kjolfarid verid sampykkt i borgarradi. Tillagan um skipulagsbreytinguna
var auglyst pann 10. febrdar 2016 og var frestur til ad gera athugasemdir til 23. mars
2016.

Fyrir liggur ad milli pess ad umhverfis- og skipulagsrdd Reykjavikurborgar
sampykkti ad auglysa breytinguna a deiliskipulaginu 16. desember 2015 og par til
auglysing um breytinguna var birt keypti sakaukastefndi Hverasdl ehf. fasteignina
Sidumula 39, auk 41,2% hlutdeildar i bilasteedahlsi af Reykjavikurborg. Med
samningnum, sem er dagsettur 26. jantar 2016, keypti Hverasol ehf. einnig 41,14%
hlutdeild i byggingarrétti & 168inni sem stofna atti i deiliskipulagstillégu sem pa var
tilbdin til auglysingar og 1a fyrir vio undirritun samningsins og var fylgiskjal med
honum.

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 Sidumdula 37 i Reykjavik (eign merkt 01.01, matshluti 01, fastanUmer
2015637, skrifstofa/lager og eign merkt 00.02, matshluti, fastanimer 223-5431)
rafmagnsverksteedi, asamt 6llu sem fylgdi og fylgja beeri ad engu undanskildu, p.m.t.
tilheyrandi hlutdeild i sameign og l6darréttindum. Kaupverdid var 110 milljonir krona.

Samkvaemt 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 Sidumuala 37 og 39 og Grensasveg 16A. Kvod 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 Sidumali 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. oktober 1998, sem teljist hluti samningsins.

[ 163arleigusamningnum kemur einnig fram ad & 163inni séu kvadir um bilastadi,
gang- og graftrarrétt, holraesi, umferd og vatnslégn. Einnig sé kvéd um
bilageymsluhus. Samkvemt samningnum var 16din leigd til 50 ara fra 1. jandar 1999
ad telja. P& er tiltekid i samningnum ad l6darhafar greidi alla skatta og gjold til

opinberra parfa sem 16gd verdi & hina leigdu 160.



Manudi eftir ad stefnandi festi kaup a Sioumula 37 og degi adur en frestur til ad
gera athugasemdir vid tillégu ad deiliskipulagi rann Gt sendi Gudmundur Agustsson,
I6gmadur stefnanda, bréf til umhverfis- og skipulagsrads par sem voru gerdar
athugasemdir vid tilléguna um ad breyta deiliskipulaginu. I bréfi I6gmannsins, dags.

22. mars 2016 segir medal annars:

,,Umbj. minn undrast mjog ad pessi deiliskipulagstillaga skuli yfir h6fud
vera sampykkt i umhverfis — og skipulagsradi. Pad liggur fyrir ad tillagan gengur
ut a pad fyrst og fremst ad auka byggingamagn a 16dinni til hagsbota fyrir
eigendur tveggja husa & 16dinni p.e.a.s. hisanna Grensasvegur 16a og Sidumula
39 & kostnad eigenda Sidumdula 37 og péa 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 hdsa & 16dinni séu a.m.k.
ekki motfallnir fyrirhugudum breytingum. Jafnframt beri radinu ad geeta pess ad
peer tillogur séu ekki til hagshdta einum adila eda tveimur adilum & kostnad hins
bridja. PO svo ad gert sé rad fyrir pvi i deiliskipulagstillégunni ad vid beetist haed
ofan & huasid Sidumula 37 og goéngubra gerd & milli hisanna Sidumdali 37 og
Sioumuli 39, stadheafir umbj. minn ad su tillaga sé einungis sett fram til ad sla
ryki i augu rédsins og lata tilldguna 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 &form 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.*

| Kkjolfar athugasemda stefnanda vid deiliskipulagstilldguna 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. bar sagdi ad stefnandi veeri sattur vio ad selja
eignarhluta sinn i Sidumdala 37 & 220 milljonir krona.

Logmadur stefnanda sendi byggingafulltria 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 fra Sidumdala til Fellsmala
og fyrir gonguleid 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 stefndu hefdu til framkvemdanna.

Umhverfis og skipulagssvid svaradi bréfi logmannsins med bréfi, dags. 20. mai

2016. Var par greint frd pvi ad athugasemdir hans hefou verid lagdar fram &



embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltrda 1. april 2016 en a fundinum hefdi afgreidslu
erindisins verid frestad med peirri bokun ad ,,umsakjandi [legdi] fram sampykki allra

eigenda & 16dinni. Sidan sagdi i bréfinu:

I peim tilfellum par sem embaztti skipulagsfulltra berst erindi fra
I6darh6fum og vardar deiliskipulagningu 16da eda breytingu & gildandi
deiliskipulagi, pa hefur verid gerd su krafa ad allir I6darhafar leggi fram
sampykki sitt fyrir umséokninni, enda er verid ad taka akvérdun um hagnytingu
I6dar, sem og ad taka afstodu til uppbyggingar og annarra breytinga & 16dinni.
Skipulagsfulltrai visar i pvi samhengi til almennra reglna um sameign par sem
mreginreglan er ad l6darréttindi er dskipt sameign. Breyting & 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 stoddu, en frestadi afgreidslu pess med visan til medalh6fsreglu
stjornsyslulaga. Med pvi vildi skipulagsfulltrii lata reyna & hvort umsakjendur
geetu lagt fram sampykki annarra I6darhafa 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
afgreidslu.*

Umhverfis- og skipulagssvid sendi tolvupost til Sigurdar Arnar Sigurdssonar,
fyrirsvarsmanns stefnanda, dags. 23. mai 2016, en télvupdstinn senti Bjorgvin Rafn
Sigurdsson logmadur fyrir hénd svidsins. | tolvupostinum kemur fram ad embaetti
skipulagsfulltrda hafi borist bréf fra 16gmanni stefnanda 19. mai sl. par sem 6skadi
hafi verid eftir upplysingum um deiliskipulagsvinnu fyrir I6dirnar. 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
télvupostinum ad pad sé afstada skipulagsfulltrda ad ,,allir eigendur 16danna purfi ad
standa sameiginlega aod deiliskipulagsvinnunni.“ Sidan segir i télvupo6stinum 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 skipulagsrads 2. 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 sélu — og ekki kominn nyr eigandi pegar akvoréun um
deiliskipulag 14 fyrir.

Astedan fyrir pvi ad ekki var haft samrad vid umraddan eiganda, var ad
begar farid var af stad med deiliskipulagstilldguna var umraeddur eigandi ekKi
buinn ad festa kaup & eigninni en eignin var til sélu. bad ad umraedd akvordun um
deiliskipulagsgerd hafi ekki verid 16gd fyrir viokomandi eiganda kemur ekki ad
sk par sem hann fékk beaedi teekifeeri til og gerdi athugasemdir vid auglysta
deiliskipulagstillogu eins og bréf hans ber med sér. Med pvi hefur hann pvi med
fullnzegjandi heetti fengid ad gera grein fyrir sinum sjénarmioum um tilléguna.

pad ad samrad sé ekki haft vid eiganda eignar sem deiliskipulag vardar,
hefur ekki &hrif & gildi deiliskipulags, sbr. arskurd arskurdarnefndar 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 takmoérk vegna eignarhalds
eigenda & landi/l6dum, sbr. nidurstédu fyrrgreinds drskurdar.

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

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

Samkvaemt vidbétarskyringum & deiliskipulagsuppdretti og pinglyst
verdur i eignaskiptasamningi eru 6ll stedi fyrir framan hds og & bakléd pess til
sérafnota fyrir Sioumula 37, alls um 30 staedi. Sidumuli 39 hefur einungis afnot af
3 steedum & bakldd vid inngang stigahdss. Ad 6oru leyti eru bilastaedi Sidumula
39 fyrir framan his ad ofanverdu og i bilageymslu. Af pessu er ljost ad umferd
vid Sioumula 37 skapast eingongu af peirra sérmerktu steedum og 3 steda &
bakl6d.

[ kjolfarid er fjallad um peer athugasemdir sem komu fram vid auglysta
deiliskipulagstillogu um ad gert veeri rad fyrir ad adalumferdin ad bilageymsluhusinu
yrdi um 160 Sidumdala 37 og ad akstursleidin yrdi & milli hisanna Sidumula 37 og 35
0g padan til sudurs ad bilasteedahtsinu. I umségn skipulags- og byggingarfulltria
kemur fram ad parna sé misskilningur & ferd, par sem enginn adgangur sé ad
bilageymslu fra Sidumula 37 eda bakl6d huassins. Adgangur ad bilageymslu sé
eingbngu fra Fellsmala og Grensasvegi. Sidan sagdi i umsogninni: ,,Eignarréttindi
vidkomandi eiganda setja skipulagsvaldi ekki skordur eins og fyrr er greint.

Akvardanir i deiliskipulagi fela ekki sér radstéfun eignarréttinda, hvorki beinna né



Obeinna, sbr. urskurd arskurdarnefndar i umhverfis- og audlindamalum nr. 13/2014.
Hefur pvi umraedd athugasemd ekki ahrif & medferd deiliskipulagstillégunnar.*

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

Med bréfi, dags. 25. ndvember 2016, gerdi Skipulagsstofnun athugasemdir vid
auglysingu um sampykkt deiliskipulagsins, par sem afmorkun pess veeri ekki i
samreemi vid dkveedi 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. pa gerdi stofnunin
einnig athugasemd vid ad samrad virtist ekki hafa verid haft vid alla l6darhafa vio
vinnslu skipulagstillégunnar, sbr. 4. mgr. 12. gr. skipulagslaga. Var pad mat
stofnunarinnar ad gera hefdi att skipulagslysingu fyrir deiliskipulagsvinnu & pessu
sveedi og ad ekki hefdi verid gerd grein fyrir umhverfisahrifum vegna tilldgunnar,
samkvamt 5. mgr. 12. gr. skipulagslaga.

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

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

A fundi umhverfis- og skipulagsrads 1. febriar 2017 var tillagan tekin fyrir ad
nyju og htin sampykkt, med visan til umsagnar skipulagsfulltrta, dags. 26. jantar s.a. |

fundargerd radsins segir:

,Lagt fram bréf Skipulagsstofnunar, dags. 12. jandar 2017, par sem
itrekad mikilvaegi pess ad vid deiliskipulagsgerd sé litid til pess ad tillogur nai yfir
heildsteed sveedi sbr. 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga og ad unnin sé lysing fyrir
tillégu deiliskipulags sbr. 1. mgr. 40. gr. laganna, sér i lagi pegar um jafn vidtaekar
heimildir er ad reeda fyrir umraeddan borgarhluta og stefna adalskipulagsins segir
til um, fyrir midsvaedi M2e og préunarsvaedi P57. Einnig er 16gd fram umsogn
skipulagsfulltrda dags. 26. jantar 2017.

Umsogn skipulagsfulltrta dags. 26. januar 2017 sampykkt
Visad til borgarrdds.*

Var afgreidslan stadfest af borgarradi 9. febriar s.a. og tok skipulagid gildi med
birtingu auglysingar i B-deild Stjornartidinda 2. mars 2017.



Samkveemt fundargerd byggingarfulltrians i Reykjavik, sem fyrir liggur i
malinu, 16gdu stefndu fram umsokn um byggingarleyfin, sem krafist er ogildingar 4,
fyrir fund byggingarfulltrdans midvikudaginn 12. april 2017. par kemur fram ad
sakaukastefndi i malinu, Hverasol ehf., asamt stefnda félaginu, Iborg ehf., seki um
leyfi til ad byggja 4. haed ofan a Sidumdala 39, mhl. 02, og tveer hadir ofan a vestari
hluta bilageymslu, mhl. 04, og innrétta 35 ibudir og rymi fyrir atvinnu a jarohaed huss
41060 nr. 16A vid Grensésveg.

Byggingarfulltrii frestadi afgreidslu malsins & fundinum par sem leggja skyldi
fram sampykki medeigenda. Umsoknir stefnda og sakaukastefnda um byggingarleyfi
voru sidan teknar aftur fyrir & fundi byggingarfulltria 18. juli 2017, par sem peer voru
sampykktar & peim grundvelli ad paer samreemdust dkvaeedum laga nr. 160/2010 um
mannvirki. I fundargerdinni sagdi um badar umsoknirnar ad fragangur a 68amorkum
yroi gerdur i samradi vid I6darhafa adliggjandi 16da. ba voru byggingarleyfin skilyrt
pannig ad eignaskiptayfirlysing vegna I6dar yrdi ad vera sampykkt fyrir utgafu
byggingarleyfis og henni yrdi ad vera pinglyst eigi sidar en vid lokalttekt.

Umbhverfis- og skipulagsrad Reykjavikurborgar stadfesti pessa sampykkt 16.
agust 2017. Neesta dag, eda 17. agust 2017, stadfesti borgarrad pa sampykkt.

Stefnandi keerdi pann 8. mars 2017 til arskurdarnefndar umhverfis- og
audlindamala dkvordun borgarrads um ad sampykkja hid nyja deiliskipulag og krafdist
6gildingar hennar. I stjornsyslukeru stefnanda er visad til pess ad borgaryfirvold
kunni ad hafa verid vanhaf til pess ad taka akvordun um skipulag l6darinnar vegna
verulegra fjarhagslegra hagsmuna af gildistoku skipulagsins. Asteda pess sé su ad
med kaupsamningi, dags. 26. jantar 2016, hafi Reykjavikurborg selt hasid ad
Sidumala 39, asamt 41,2% hlutdeild i bilasteedahisi, & 311.000.000 krona. |
kaupsamningi hafi jafnframt verid seldur byggingarréttur ,,... sem sampykktur verdur
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%. I
samningnum hafi verid tiltekio 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 hefoi 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 I6darhafa um kaup

bess réttar. 1 stjornsyslukeeru sinni lysti stefnandi peirri afstédu 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 geett ad
I6gmeetisreglu stjornsysluréttar pegar dkvordunin um deiliskipulagid var tekin, enda
veeri han haldin verulegum g6éllum og lagareglur er um malid gildi pverbrotnar.
pannig hafi Skipulagsstofnun gert margvislegar athugasemdir vid afgreidslu
umraeddrar skipulagstillégu, sem hafi falid i sér ad gera pyrfti nytt skipulag en ekki
breytingu & eldra skipulagi. Athugasemdirnar hafi lotid badi 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. paer athugasemdir hafi ad mestu lotid ad pvi ad ekki hafi verid unnin
lysing fyrir tillogu ad nyju skipulagi, eins og skylt sé samkvemt 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 rad fyrir verulega breyttum notum a
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 I6darhafa i framkvemdunum, breyttum eignarhlutféllum
eda skiptingu kostnadar. Pa séu eigendur hdseignanna & 16dinni adilar ad sérstokum
hasfélogum 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 fjéleignarhts komi fram ad akveedi
laganna gildi, eftir pvi sem vid geti att, um pau atridi og malefni sem sameiginleg séu,
svo sem um 160 sé hun sameiginleg ad 6llu leyti eda nokkru. Pessa atridis hafi ekki
verid gett 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 & fjéleignarhusalogum beri
ad ogilda akvordun borgarrads.

Af héalfu 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 na yfir heildsted sveedi, en
samkvamt borgarvefsja sé ekkert deiliskipulag i gildi fyrir Sidumula og Armula ad

Sudurlandsbraut. Pa myndu sampykktar framkvemdir samkvaemt hinu kerda
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byggingarleyfi leida til mikils 6hagradis, m.a. med tilheyrandi girdingum og skertu
adgengi ad fasteign stefnanda.

Ad pvi er vardadi byggingarleyfid visadi stefnandi til pess i stjornsyslukeru sinni
ad vid utgafu pess hafi borid ad afla sampykkis allra eigenda, p.e. allra 16darhafa.
Byggingin sem leyfid nadi til steedi asamt tveimur 6drum hisum a einni sameiginlegri
160. Gildi pvi akveedi 3. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhis um akvardanir er snerti
ad Ollu eda nokkru leyti utlit og heildarsvip 16dar og mannvirkja er & henni standi.

Med brefi, dags. 13. mars 2018, kerdi stefnandi einnig til drskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamala akvérdun byggingarfulltrdans i Reykjavik um dtgafu
byggingarleyfisins. Gerdi stefnandi pa krofu ad felldar yrou ur gildi ,,sampykktir a
byggingarleyfisumséknum nr. BN053105 og BNO052544 sem og stadfesting
borgarrads Reykjavikur fra 17. &gust 2017 & peim sampykktum og ad hin kaerdu
byggingarleyfi yrdu felld ur gildi.“ I stjornsyslukaerunni byggdi stefnandi ad mestu
leyti & somu sjonarmidum og i fyrri keeru vegna deiliskipulags, medal annars ad vid
utgafu byggingarleyfis hafi borid ad afla sampykkis allra eigenda, p.e. allra 160arhafa.
Byggingin sem leyfid nadi til stedi d&samt tveimur 6drum hdsum & einni sameiginlegri
160. Gilti pvi akveedi 3. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhds um akvardanir er snerti
ad 6llu eda nokkru leyti utlit og heildarsvip 160ar og mannvirkja er & henni standi.

Med Grskurdi nefndarinnar pann 1. desember 2017 var krofu stefnanda, um ad
akvoroun borgarrads um ad sampykkja hid nyja deiliskipulag yroi 6gilt, hafnad. pa var
einnig i sama urskurdi hafnad krofu stefnanda um Ogildingu akvordunar
byggingarfulltrdans i Reykjavik fra 18. juli 2017 um ad sampykkja byggingarleyfi til
nidurrifs bilastedahiss ad Grensasvegi 16A, sem og ad hluta. I Grskurdinum segir

medal annars svo:

I mali pessu er deilt um pa akvordun borgarrads Reykjavikur fra 9.
febrdar 2017 ad sampykkja nytt deiliskipulag fyrir sameiginlega 160 Grensasvegar
16A, Sidumula 37 og Sidumula 39 og pa akvordun byggingarfulltrians i
Reykjavik ad sampykkja byggingarleyfi til nidurrifs bilastedahliss 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. EAli mals samkveemt geta
skipulagsaatlanir haft fjarhagslega pydingu fyrir sveitarfélog og haft ahrif badi a
kostnadar- og tekjuhlid i bokhaldi peirra. Leidir su stadreynd ekki til vanhefis
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
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fyrirliggjandi stefnu og fyrirhugad skipulagsferli, svo sem um kynningu og
samrad vid skipulagsgerdina gagnvart ibdum og 6drum hagsmunaadilum, sbr. 1.
mgr. 40. gr. skipulagslaga. I 3. mgr. akveedisins kemur fram ad sveitarstjorn sé
heimilt ad falla fra gerd slikrar lysingar ef allar meginforsendur deiliskipulagsins
liggja fyrir i adalskipulagi. I Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er 4 umreaeddu
sveedi, sem merkt er M2e, gert rad fyrir skrifstofum, rymisfrekri smaséluverslun,
stofnunum, radgjafar- og pjonustufyrirteekjum, fjarmalastarfsemi, veitingastéoum
og hételum. Léttur idnadur er einnig heimill & svaedinu, s.s. prentidnadur og
verkstedi, par sem adsteedur leyfa. P4 er ibadarhisneadi heimilt & efri heedum
bygginga, enda verdi tryggd videigandi geedi & l16dum vidkomandi bygginga
samkvaemt nanara &kveedi par um i deiliskipulagi. Heedir bygginga verdi ad
jafnadi 4-8. bar kemur og fram aeetlud aukning hisnadis um 80 pusund m2, par
af mogulega 300 ibudir.

[ 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 skipulagsldgum kemur fram ad med pessu hafi &tlunin
verid ad koma i veg fyrir ad skipulagdar séu einstakar 16dir p6 ad slikt geti po
stundum att vid. Sveitarstjorn hefur samkvamt ordalaginu ,jafnan* nokkurt
svigram til ad akveda mork svaedis sem deiliskipulag a ad taka til, en ordlagio
veitir sveitarstjornum p6 ekki frelsi til ad &kvarda morkin an malefnalegra
sjonarmida og skipulagsraka. Med deiliskipulagi er markmidid m.a. ad Utfera
nanar &kveedi adalskipulags, taka &kvardanir um notkun l6da og studla ad
skynsamlegri og hagkveemri nytingu lands. Vid skipulagsgerd skal og tryggja
réttaroryggi einstaklinga og logadila pétt almannahagsmunir séu hafdir ad
leidarljosi, sbr. 1. gr. skipulagslaga. Hid kerda deiliskipulag tekur til 4.484 m2
[6dar, sem tilheyrir um 4,5 ha gotureits sem pegar er byggdur en ekki verid
deiliskipulagdur. 1 gr. 5.3.1. i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 er tekid fram ad i
greinargerd deiliskipulags skuli faerd rok fyrir afmérkun skipulagssvaedisins. |
greinargerd umradds deiliskipulags kemur fram ad vegna sterdar
skipulagssvaedisins, p.e. gotureits sem afmarkast af Sidumdla, Fellsmula,
Grensésvegi, Armala og Selmula, verdi pad deiliskipulagt i &fngum og sé petta
deiliskipulag fyrsti &fangi pess. Med visan til pess ad i adalskipulagi kemur fram
&tluo aukning byggingarmagns og fjoldi ibuda & svaedinu, asamt rokstudningi
peim sem fram kemur i greinargerd deiliskipulagsins, verdur ad telja ad
sveitarfélaginu hafi verid heimilt ad afmarka deiliskipulagid med peim heetti sem
gert var.

Med visan til alls pess sem ad framan er rakid verdur krofu keerenda um
6gildingu hins kaerda deiliskipulags hafnad.

AJd framangreindri nidurstodu fenginni & hid keerda byggingarleyfi sér
stod i gildandi deiliskipulagi umraedds svaedis, sem sampykkt var med
aourgreindri skipulagsakvoroun. ba liggur fyrir ad leyfio fol i sér heimild til
nidurrifs bilageymsluhdss, sem ad hluta til er i eigu umsakjanda, og ad sampykki
medeigenda pess la 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.*

A grundvelli sampykkta umhverfis- og skipulagsrad Reykjavikurborgar, dags.
16. agust 2017, og borgarrads, dags. 17. agust 2017, gaf byggingarfulltrdinn i
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Reykjavik Ut byggingarleyfi 12. juni 2018, par sem sakaukastefnda, Hverasél ehf.,
asamt stefnda, Iborg ehf., er veitt byggingarleyfi til ad byggja 4. haed ofan & Sidumula
39, matshluta 02, og tveer hadir ofan & vestari hluta bilageymslu, matshluta 04, og
innrétta 35 ibudir og rymi fyrir atvinnu & jardhaed hiss a 166 nr. 16A vid Grensasveg.
Vid adalmedferd malsins 10. september 2019 féru engar skyrslutokur fram en

domari og l6gmenn adila gengu & vettvang fyrir upphaf malflutnings.

I1l.  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 samkveemt nefndu og sampykktu deiliskipulagi. P& hafi einnig skort & sampykKi
stefnanda sem medeiganda og samlddarhafa fyrir umraeeddum breytingum & huseignum
og 169, sem séu sérstaklega umfangsmiklar og feli i sér verulegar breytingar a asynd
0g nytingu I6dar og raska muni hagsmunum stefnanda verulega.

Stefnandi byggir medal annars & pvi ad med sampykkt borgarrads a deiliskipulagi
um l6dina fra 9. febriar 2017 hafi verid sérstaklega askilid sampykki medlédarhafa til
breytinga & skipulaginu, sbr. tolvupost dags. 20. névember 2016, fra umhverfis- og
skipulagssvidi. Reykjavikurborg hafi sidan vikid fra pessu skilyrdi an skyringa. Visar
stefnandi hér til roksemda sem fram komu i keerum stefnanda, dags. 8. mars 2017 og
13. mars 2018, til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, sbr. Grskurdi
nefndarinnar nr. 27/2017 og 44/2018.

Af hélfu stefnanda er einnig visad til pess ad breytingin & deiliskipulaginu hafi
verid had pvi skilyrdi ad allir l6darhafar sampykktu utgafu byggingarleyfa. pannig
hafi Reykjavikurborg talid ad einstakir eigendur geetu stadio i wvegi fyrir
framkveemdum, par sem askilid sé sampykki allra til pess ad byggingarleyfi yrdi gefid
at, sbr. bréf skipulagsfulltrdans i Reykjavik, dags. 28. oktdber 2016.

Stefnandi telur ad byggingarfulltrii sé bundinn vid pessi skilyrdi pegar hann
afgreidir byggingarleyfi & hinni dskiptu 168, enda hafi verid gert rad fyrir pvi ad
bannig veaeri geett hagsmuna annarra eigenda. Byggingarfulltrdi geti ekki litio fram hja
pessu 6hjakvaemilega skilyrdi og pvi sé ljést ad utgafa byggingarleyfisins sem mal
petta tekur til, hafi farid groflega & svig vid réttindi stefnanda sem honum voru tryggd
vid afgreidslu deiliskipulagsins a 168inni, og stefndu var fullkunnugt um.

Stefnandi byggir einnig a pvi ad byggingarleyfid hafi verid gefid Gt i andstédu vid

beer meginreglur eignarréttarins, sem gilda um sameign, svo og vid akvadi
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fjoleignarhisalaga 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 hudseignum
byggingarleyfishafa, sbr. uppdratt, sem er hluti af peim samningum. P& er sérstaklega
bent & ad Sidumuli 37 og Sidumuli 39 voru upphaflega ein og sama 16din og ad ekKi
virdist liggja fyrir sérstakur l16darsamningur um Sidumula 39.

Stefnandi telur ad reglur eignaréttarins um sameign leidi 6hjakveemilega 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 I6darinnar og hafa ad auki i for med sér skerdingu &
eignaréttindum stefnanda til hiseignar og leiguléoar. Sama sé ad segja um
vidbyggingu vid husid & 16dinni vid Sidumdla 39, en par hafi ni verid reist
vidbygging & 16dinni. Ljésmynd sem liggi fyrir i malinu syni umfangid vel. Stefnandi
telur ad slik tileinkun 16dar sé 6heimil &n sampykkis annarra l6darhafa.

Stefnandi visar einnig til pess ad teikningar sem lagdar hafa verid fyrir
byggingarfulltrda bendi til pess ad radgert sé ad skipta afnotum bilasteda a hinni
sameiginlegu 168 pannig ad vid bakhus hdssins nr. 37 vid Sidumula skuli 21 bilastedi
fylgja peirri 160 og 3 stedi 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 a reglum eignarréttarins um sameign
og & légum nr. 26/1994 um fjoleignarhus, en ekkert hafi verid um per fjallad a
hasfundi eda slikar &kvardanir teknar par. burfi sampykki allra 16darhafa til slikra
breytinga & hagnytingu sameignar, veittu & 16glegum hasfundi, og var pvi ekki heldur
fylgt fyrirmeaelum 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.

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

Af hélfu 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 hus eda a 160 pess verdi
ad byggjast & pinglystum heimildum. Ad 6drum kosti teljist hann i sameign allra. pa

segir i 2. mgr. akveedisins ad leidi ekki annad af pinglystum heimildum sé slik
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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 askilid sé
sampykki allra eigenda til breytinga & hlutfallstélum, sbr. 1. tl. A-lidar, svo og
bygginga og framkvemda er hafa i for med sér verulegar breytingar a sameign og
nytingu sameignar, sbr. 6. og 7. tl. A-lidar. Til somu nidurstodu leidi dkveedi laganna
um takmarkanir a nytingarrétti sameiginlegra l6darréttinda, 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 framkvemdir muni hafa i for med sér
verulega meira 6nadi, roskun og skerdingu nytingar stefnanda en adur hefur verid. pvi
séu allar breytingar i pa att hadar sampykki allra sameigenda, p.m.t. I6darhafa. Pannig
sé ljost ad verulega skorti & ad fullnaegt sé skilyrdum um sampykki stefnanda sem
I6darhafa og eiganda ad hluta husnadisins ad Sidumula 37 til pess ad umraeddar
framkveemdir megi fara fram. bvi sé sampykki og utgafa hins umpreetta

byggingarleyfis 6l6gmeet og fella beri hvort tveggja ar gildi.

Malsasteedur stefndu Hverasolar og Iborgar ehf.

Stefndu kveda malatilbinad stefnanda einkum byggjast a pvi ad skort hafi askilid
sampykki stefnanda sem ,,medeiganda og saml6darhafa fyrir umraeeddum breytingum &
haseignum og 1608, sem eru sérstaklega umfangsmiklar og fela i sér verulegar
breytingar a asynd og nytingu l6dar, sem raska mun hagsmunum stefnanda verulega®.

Enn fremur sé byggt 4 pvi ad deiliskipulagsferlid og gildandi deiliskipulag sé
hvort tveggja 6logmeett, baedi um einstok atridi og i heild sinni, sem og ad
undirbdningur og utgafa umpraetts byggingarleyfis sé ekki i samraemi vid pad sem log
bjéoa.

Stefndu telja ad hvorki meginreglur eignaréttar né 16g nr. 26/1994 um
fjdleignarhas taki til sakarefnisins med peim hatti sem stefnandi byggir 4. Pa séu
meintir annmarkar ekki af peim toga ad peir leidi til ogildingar med tilheyrandi
réttarspjollum fyrir stefndu. Visa stefndu um pad til meginreglna stjornsysluréttarins,

b. @ m. um medalhéf, réttmaetar veentingar og sjonarmidid um eydileggingu veromata.
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Stefndu byggja syknukréfu sina einkum & pvi ad hid umdeilda byggingarleyfi sé i
samreemi vid l6gmeett og gildandi skipulag, sem og 16g, reglur og samninga sem um
Urlausnarefnid gilda. Stefndu métmela 6llum malsastedum stefnanda um einstok
atridi og i heild sinni og gera jafnframt malsasteedur medstefnda ad sinum, eftir pvi

sem paer samrymast hagsmunum og malatilbanadi stefndu.

Sérstaklega um 16dina

Stefndu hafna alfarid malsasteedum stefnanda um ad 16din sé ad fullu sameiginleg
og ad logfestar og 6logfestar reglur um sérstaka sameign gildi um drlausnarefnid.
Pannig séu lodarhlutar a 16dinni sérgreindir, auk pess sem peir séu afmarkadir innan
[6darinnar. Mannvirkin hafi lengi stadid & pessum hlutum, p.m.t. hin umdeilda
bilageymsla. Ad sogn stefndu fara eigendur fasteignanna einir med 6ll eignarrad sem
fylgja pessum sérgreindu lédarhlutum og pvi sé um séreignarréttindi ad reeda. Pessi
skilningur fai styrka stod i pvi hvernig hagnytingu fasteignanna hafi verid hattad, sem
og i fjolmoérgum skjolum, s.s. l6darleigusamningum og kaupsamningum sem fyrir
liggja um hverja einstaka fasteign & 16dinni. P4 leidi pessi stada i senn af reglum
eignarréttarins, vidtekinni stjérnsysluframkveemd og edli mals, sbr. einnig 4. gr. laga
nr. 26/1994 um fjoleignarhus.

I pessu sambandi benda stefndu sérstaklega & ad sérgreining 16danna sé tilgreind i
[6darleigusamningum um hina sérgreindu l6darhluta, en par komi fram ad 16dirnar séu
hluti heildarlédar, auk pess sem l6darmat hvers og eins sérgreinds l6darhluta sé
reiknad Gt sérstaklega. Akvaedum laga um fj6leignahs nr. 26/1994 verdi pvi ekki beitt
um drlausnarefnid og allra sist & pann héatt sem stefnandi byggir &.

Stefndu telja ad pad hafi ekki neina pydingu ad ekki hafi fundist skriflegur
I6darleigusamningur um Sidumula 39. Leigusamningur sé engu ad sidur i gildi med
somu eda samberilegum skilmalum og fram koma i l6darleigusamningum milli
borgarinnar og eigenda Grensasvegar 16A annars vegar og Sidumula 37 hins vegar.
pvi til studnings benda stefndu & ad sérgreindur lodarhluti undir Sidumdla 39 sé
metinn sérstaklega til verds. A grundvelli pess I68armats hafa eigendur fasteignarinnar
greitt Reykjavikurborg l6darleigu um aratugaskeid.

Sakaukastefndi bendir auk pess a ad byggingarleyfid sem um er deilt i malinu
snuist um afmarkadan hluta l6dar par sem fasteignir, sem byggingarleyfid tekur til
breytinga 4, hafi stadid a4 ndkvaemlega sama grunnfleti. bar beri fyrst ad nefna

fasteignina ad Sidumula 39. Su fasteign tilheyri sakaukastefnda einum og stefnandi
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hafi ekki nokkur réttindi tengd henni. Ad pvi er pessa fasteign vardar ner
byggingarleyfid til pess ad byggja eina haed ofan a pessa fasteign. Su breyting muni
ekki skerda hagsmuni stefnanda og i Ollu falli ekki med peim hetti ad dgildingu
byggingarleyfis vardi.

Hin fasteignin, sem byggingarleyfid tekur til um breytingar &, er bilageymsluhus
sem hafi verid & l6dinni allt fra arinu 1977. binglyst kvdd vegna bilageymsluhuss nai
til allra 160anna og af henni sé stefnandi skuldbundinn. Kvadarinnar sé enn fremur
sérstaklega getio i kaupsamningi sem stefnandi gerdi um fasteignina.
Bilageymsluhusid tilheyrir jafnframt eingdngu fasteignunum ad Grensasvegi 16A
(58,8%) og Sidumula 39 (41,2%).

Af pessu leidi ad byggingarleyfid taki einungis til svaedis sem tilheyri eigendum
Sidumula 39 og Grensasvegar 16A, en ekki eigendum ad peim hluta I6dar sem talist
getur sameiginleg med 6drum, p.m.t. stefnanda. Aréttar sakaukastefndi ad engar
breytingar verdi a sveedi sem falla utan sérgreindra og afmarkadra l6darhluta.

Til studnings framangreindu bendir sakaukastefndi einnig & ad fyrir liggi sérstakt
|6darhlutamat vegna hins sérgreinda I68arhluta. I samraemi vid pad hafi opinberar
alogur, sem ad 16dinni og fasteigninni lata, edli malsins samkveemt hvilt & eigendum

Sidumula 39 og Grensasvegar 16A.

Sampvykki stefnanda éparft

Stefndu telja einsynt ad stefnandi hafi ekki purft ad standa ad umsdkn um
byggingarleyfi, sbr. 1. mgr. 10. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki. Sjonarmid
stefnanda um ad slikt leidi af akvedum laga um fjéleignarhds fai heldur ekki stadist.

Stefndu benda i pessu sambandi & ad pétt fjoleignarhlsaldg taki til hisa i
sameign, rétt eins og bilageymsluhlsid sem byggingarleyfid snyr ad, pa lati pad
réttarsamband adeins ad eigendum Grensasvegar 16A og Sidumula 39 sem eiga husid.
Jafnvel pott litid yroi til 2. mgr. 3. gr. fjoleignarhusalaganna, par sem segir ad dkveedi
laganna gildi eftir pvi sem vid getur att um pau atridi og malefni sem sameiginleg eru,
svo sem 169 ef hun er sameiginleg ad ollu leyti eda nokkru, pa geti pad ekki vardad
rlausn malsins ad neinu leyti. Bilageymsluhdsid og pau I6darréttindi sem um er ad
reeda tilheyri a engan hatt stefnanda heldur eingbngu fasteignareigendum
Grensasvegar 16A og Sioumula 39. Tilvisanir stefnanda til fjoleignarhisalaga skapi

stefnanda pvi engan rétt og byggist i besta falli & misskilningi.
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Stefndu arétta einnig ad yrdi akveedum fjoleignarhlsalaga ad einhverju leyti beitt
yrdi nidurstadan s sama. | pvi sambandi ber ad athuga ad bilageymsluhusid,
rampurinn og akstursleidir teljast i reynd til séreigna sem tilheyra myndu eigendum
Grenséasvegar 16A og Sidumula 39, sbr. t.d. 4. gr. fjoleignarhdsalaga og 9. tl. 5.
greinar. Ef midad er vid pa forsendu ad I6gin gildi um agreiningsefnid benda stefndu
einnig & ad 28. gr. fjdleignarhlsalaga geti ekki skapad stefnanda neinn rétt. I pvi
sambandi éarétta stefndu ad byggingarrétti var pinglyst med kaupsamningi um
fasteignina ad Sioumula 39, sem gerdur var adur en stefnandi keypti fasteign sina ad
Sidumula 37. Stefnanda duldist ad 6dru leyti ekki byggingarréttur stefnda, enda var
honum fullkunnugt um deiliskipulagsferlid og hvada réttindi tillaga um deiliskipulag
myndi veita hverjum og einum fasteignareiganda & 16dinni. Auk pess sé fraleitt ad
stefnandi eigi sérstakan byggingarrétt vid endurbyggingu fasteignar sem hvorki hann
né peir sem hann leidir rétt sinn fra hafi nokkurn tima talid til réttinda yfir heldur
einungis polad kvod vegna.

Stefndu arétta ad stefnandi geti heldur ekki leitt neinn rétt af 35., 36. og 41. gr.
fjoleignarhisalaga, enda gildi dkvaedin eingdngu um réttarstddu innbyrdis milli peirra
sem telja til sérstakra réttinda yfir vidkomandi eign, i pessu tilviki bilageymsluhusinu
sem hinn sérgreindi l6darhluti er helgadur. Stefndu arétta ad engar breytingar verdi a
nytingu l6dar sem stendur utan sérgreindra I6darhluta.

Stefndu telja malatilbinad stefnanda heldur ekki eiga stod i 6logfestum reglum
um sérstaka sameign. Stefndu arétta jafnframt ad jafnvel pott si veeri raunin pyrfti
ekki sampykki stefnanda ad koma til. Byggingarleyfid taki til breytinga sem hvorki
teljist 6venjulegar eda meiri hattar og séu jafnframt ekki til sérstaks baga. Pa sakir
byggingarleyfid auk pess styrka stod i pinglystar heimildir sem kveda a um ad
bilageymsluhus skuli vera fyrir hendi a l6dinni, jafnvel i 6Opokk einstakra
fasteignareigenda. Sampykki stefnanda purfi pvi aldrei til ad koma, hvernig svo sem &

maliod er litid.

Bvyagagingarlevfid raskar ekki réttindum stefnanda

Sakaukastefndi hafnar pvi ad byggingarleyfid og framkveemdir vid Sidumula 39
og bilageymsluhas raski rétti stefnanda og i 6llu falli ekki med verulegum hatti
pannig ad ekki verdi vid unad. Alyktanir stefnanda pess efnis séu auk pess algerlega

6sannadar og vanreifadar.
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Sakaukastefndi aréttar ad i tilviki Sioumula 39 taki byggingarleyfid ekki til pess
ad fasteignin auki umfang sitt ad grunnfleti. Eina breytingin sé ad fasteignin hakki um
eina had. Slik breyting skerdir ekki hagsmuni stefnanda & nokkurn hatt og a.m.k. ekKki
pannig ad efni séu til ad ogilda umpreett byggingarleyfi. Sama mali gegni um
bilageymsluhusid, utan pess ad byggingarleyfid Iuti ad haekkun pess um tveer hadir,
en pratt fyrir pad muni byggingin verda umtalsvert leegri en nerliggjandi byggingar.
Sakaukastefndi bendir & ad breytingarnar samraemist vel &formum skipulagsyfirvalda
um haekkun bygginga og péttingu byggdar.

Sakaukastefndi hafnar pvi ad i byggingarleyfinu felist radstéfun bilasteeda &
sameiginlegri 160. Telur sakaukastefndi pa alyktun stefnanda ekki a rokum reista og
ekki varda urlausn maélsins. Sakaukastefndi hafnar pvi einnig ad ljosmynd vardi
Urlausn um byggingarleyfid sem deilt er um nokkru, en bendir a ad ekki sé um nyja
vidbyggingu ad raeda heldur sorpgeymslu sem komid sé fyrir a sama stad og adur voru
vidskeytt steypt ker vid fasteignina ad Sidumdula 39. Sakaukastefndi bendir & ad um
sorpskyli & 166um fasteigna gildi akveedi byggingarreglugerdar nr. 12/2012, einkum
gr. 6.12.8. I reglugerdinni sé gert rad fyrir ad slik mannvirki séu umfangslitil og

stadsett innan 16dar. EkKi sé askilid ad stadsetning peirra sé akvoroud i deiliskipulagi.

Um l16gmeeti adal- og deiliskipulags

Stefndu hafna mélsasteedum stefnanda um ad deiliskipulag sem byggingarleyfi
byggir & sé 6logmaett, einkum vegna pess ad sampykki stefnanda og samrad vid hann
hafi skort vid afgreidsluna. Telja stefndu auk pess ad malsastaeda stefnanda um petta
atridi sé fullkomlega vanreifud.

Stefndu éarétta ad sveitarstjorn beri abyrgd & og annist gerd deiliskipulags. |
deiliskipulagi eru teknar akvardanir um 16dir, l6danotkun, byggingarreiti,
byggdamynstur, atlit mannvirkja og form eftir pvi sem vid & og adrar
skipulagsforsendur sem purfa ad liggja fyrir vegna byggingar- og framkvemdaleyfa,
sbr. 1. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Samkveemt 3. mgr. smu greinar skuli
vid gerd deiliskipulags byggt & stefnu adalskipulags og hun Gtferd fyrir viokomandi
svaedi eda reit. Med pessu og 6drum akvedum laganna séu sveitarstjorn fengnar
vidtekar skipulagsheimildir innan stadarmarka vidkomandi sveitarfélags.

Pott pad sé ekki & feeri stefnda ad taka til varna fyrir Reykjavikurborg er pad engu

ad siour hans mat ad sveitarfélagio hafi ad oOllu leyti farid eftir Il6gum vid gerd
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deiliskipulagsins, og hefur stefnandi ekki bent & nokkurn pann annmarka sem leitt geti
til 6gildingar a pvi.

Stefndu benda & ad tillaga um deiliskipulag hafi verid auglyst i samreemi vid 41.
gr. skipulagslaga. Par sem han sé i samremi vid meginmarkmid gildandi
adalskipulags var ekki talin porf & lysingu, sbr. 3. mgr. 40. gr. skipulagslaga, og var a
bad bent a fyrri stigum. Pvi mati hefur ekki verid hnekkt og er raunar 1atio oatalid i
stefnu.

Stefndu arétta einnig ad maélsastedur stefnanda um ad honum hafi ekki gefist
kostur a ad hreyfa andmalum eigi ekki vio rok ad stydjast. Stefnandi hafi haft
fjolmorg teekifeeri til pess ad koma ad hvers kyns sjénarmidum sem malid varda a fyrri
stigum. Pott ekki hafi verid fallist & sjonarmid hans leidi pad ekki til 6logmeetis
deiliskipulagsins.

Stefndu moétmela fullyrdingum stefnanda um ad i deiliskipulagi megi finna
sérstok skilyrdi, m.a. pess efnis ad sampykki allra fasteignareigenda a 16dinni hafi
burft til ad unnt veeri ad gefa Ut byggingarleyfi & grundvelli pess. pessi alyktun feer
ekki stod i l6gum eda gognum malsins, en i umsdgn skipulagsfulltria
Reykjavikurborgar, sem stefnandi visar sérstaklega til, er einungis ad finna almenna
tilvisun til pess ad byggingarleyfi sé had sampykki medeigenda, en stefnandi er
sannarlega ekki einn peirra eins og itarlega hefur verid rakid.

Stefndu arétta auk pess ad tolvupostur fra 23. mai 2016, par sem visad er til pess
ad sampykki allra 16darhafa purfi til ad koma vid deiliskipulagsferlid, haggi pessu
ekki. I fyrsta lagi benda stefndu & ad ekki purfi sampykki stefnanda vegna breytinga &
deiliskipulagi. 1 6dru lagi telja stefndu ad i raun réttri sé adeins att vid eigendur
Grenséasvegar 16A og Sidumula 39, og i 6llu falli hafi leyfisveitandi gert pad ljost &
sidari stigum.

Stefndu benda a ad stefnandi hafi krafist Ogildingar deiliskipulagsins a
stjornsyslustigi en drskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala hafi hafnad peirri
krofu. Stefnandi hafi ekki krafist ogildingar umraedds Urskurdar sem par af leidandi
hafi réttarahrif eftir efni sinu. Stefndu byggja & pvi ad pegar af peirri astedu ad
byggingarleyfi var veitt med stod i l16gmeetu deiliskipulagi geti pad ekki verid 4gilt.
Ekki verdur séd ad byggingarleyfid sé i nokkru 6samraemi vid deiliskipulagid eda pau
skilyrdi sem par eru sett fyrir byggingu hins umdeilda bilasteedahuss.

Ad pvi er vardar stadhafingu stefnanda um sameiginlegan byggingarrétt a

160inni, med visan til 28. gr. laga nr. 26/1994, pa telja stefndu ad 16gin eigi ekki vid

18



um pad sakarefni sem hér er til drlausnar. Verdi ekki fallist a pad er pvi haldid fram ad
akveedi 28. gr. laganna eigi ekki vid i pvi tilfelli sem hér um raedir.

Ef ekki verdur fallist & ad byggingarréttur hafi grundvallast & pinglystum
heimildum er & pvi byggt ad slikum rétti hafi fyrst verid til ad dreifa pegar
deiliskipulagid tok gildi, en 16din hafdi aldrei adur verid deiliskipul6gd.
Deiliskipulagid veitir 6llum eigendum fasteigna & hinum sérgreindu 6dum
byggingarrétt ofan & og vio fasteignir sinar, p.m.t. stefnanda eins og nénar er rakid i
deiliskipulaginu. Stefnandi og adrir eigendur Sidumula 37 hafi, pratt fyrir ad eiga
byggingarrétt, ekki kosid ad hefja framkveemdir & grundvelli hans eins og stefndi,
Hverasol ehf., hefur gert.

P& er bent & ad samkvaemt 1. mgr. 28. gr. laga nr. 26/1994 taki byggingarréttur til
bygginga ofan & eda vid hus, eins og pad hugtak er skilgreint i [6gunum, eda 160 pess,
b.e. hussins. Hugtakid hus sé skilgreint i 3. gr. laganna. Ekki verdi & pad fallist ad
fasteignin Sidumuli 37 sé eitt og sama husid og Sidumuli 39 eda Grensasvegur 16A
midad vio kvaedi 1. mgr. 3. gr. P& skal & pad bent ad hinar umdeildu og yfirstandandi
framkvaemdir fara eingdngu fram ofan & og vid hus sem stefnandi & engan rétt yfir og
a hinni sérgreindu 168 vidkomandi huss.

Verdi talio ad 16g nr. 26/1994 taki til sakarefnisins byggir stefnandi a pvi ad
akvaedi 1. mgr. 29. gr. eigi vio um pad og visast til fyrri umfjollunar i pvi sambandi.

Stefndu telja ad stefnandi hafi i 6ndverdu haft allt adra afstddu til byggingarréttar
hvers og eins I6darhafa a sergreindum lédarhlutum en endurspeglast i malatilbunadi
hans fyrir dominum. Malshéfdun stefnanda hefur ad mati stefndu pad markmid ad
bvinga einhvern eda alla hina stefndu til pess ad kaupa fasteign sina gegn 6edlilega

hau verdi.

Eignaskiptayfirlysing

Stefndu arétta ad pvi sé ranglega haldid fram i stefnu ad eignaskiptayfirlysing
liggi ekki fyrir. Askilnadur um sampykki hennar i byggingarleyfi visi ekki til
stefnanda heldur pess sem veitir leyfid. Vontun & eignaskiptayfirlysingu leidi ekki til
bess ad leyfid verdi agilt.

| pessu sambandi benda stefndu & ad tilvisun i byggingarleyfi til
eignaskiptayfirlysingar lati fyrst og fremst ad stadfestingu innbyrdis skiptingar

sameigenda fasteignar, sem falli undir akveedi fjdleignarhtsalaga. I malinu liggur
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begar fyrir sampykki eigenda eignanna ad Grensasvegi 16A og Sidumdula 39 og p.m.t.
bilageymsluhussins. Um 16dina liggur sampykki allra annarra en stefnanda fyrir.

Stefndu telja ad stefnandi geti ekki stadid i vegi fyrir framkveemdum med pvi ad
neita ad undirrita eignaskiptayfirlysingu. pad leidi i senn af pvi ad sampykkis allra
verdi ekki krafist, sbr. A- 1id 1. mgr. 41. gr., sbr. 18. gr., fjleignarhisalaganna, og af
bvi ad framkveemdir a grundvelli byggingarleyfisins taki til nakvemlega sama
grunnflatar og bilageymsluhis st6d &dur & Byggingin raski pvi ekki neinum
hagsmunum stefnanda. Einnig &rétta stefndu ad tilvisun til eignaskiptayfirlysingar sem
um reedir stafi fra leyfisveitanda sem ekki hefur séd nokkra astedu til ad fella
byggingarleyfid ar gildi.

Stefndu vekja sérstaka athygli & pvi ad allar framkveemdir séu i samraemi vid
utgefin leyfi og skipulag. Stefndu hafi atid verid i godri trd og enga sok synt af sér.
Pau mannvirki sem hid umdeilda byggingarleyfi tekur til hafa pegar verid reist ad
verulegu leyti og valda engri réskun & hagsmunum stefnanda og i 6llu falli ekki med
beim heetti ad verulegt geti talist. bessi sjonarmid og almenn medalh6fssjonarmid
islensks réttar, reglan um réttmetar veentingar og séun verometa, mela eindregid
gegn pvi ad krofur stefnanda verdi teknar til greina og byggja stefndu sérstaklega a
pvi.

Stefndu krefjast hvor um sig malskostnadar ur hendi stefnanda. Stefndu byggja a
bvi ad malareksturinn sé med 6llu parflaus og &n nokkurs tilefnis, enda hafi 6ll pau
sjonarmid og gogn sem leida til fravisunar malsins eda syknu stefndu legid fyrir i
agreiningsmalum sem stefnandi hefur stadid ad a fyrri stigum. Af peim sékum er farid
fram & ad stefnandi verdi deemdur til ad greida alag & malskostnad, sbr. einkum a- og
c- 1id 1. mgr. 131. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla.

IV.  Nidurstada domsins

1. Krofugerd stefnanda
[ 60. gr. stjornarskrarinnar er kvedid & um ad domendur skeri ar 6llum agreiningi
um embaettistakmork yfirvalda, og samkveemt 1. mgr. 70. gr. hennar ber dllum réttur
til ad fa drlausn um réttindi sin og skyldur fyrir démstolum. bessi fyrirmeeli hafa verid
skyrd pannig ad allir sem eiga logvarinna hagsmuna ad geeta geti krafist pess fyrir
domi ad akvardanir stjornvalda verdi ogiltar ef peer brjota i baga vid 16g ad formi eda

efni.
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bessi stjornarskrarvardi réttur verdur almennt ekki takmarkadur med légum. |
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 domstola. Er par medal
annars askilio ad krofugerd stefnanda i méali sé nagilega skyr og &kvedin til ad hin
geti leitt til skyrrar og afgerandi domsnidurstédu um hvernig réttindum vidkomandi sé
hattad, sbr. d-lid 1. mgr. 80. gr., sem og 4. mgr. 114. gr. laganna. Par ad auki verdur
mélatilbanadur 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 logum mali fyrir stédu
stefnanda ad fa dom um krofuna, eda med 6drum ordum ad stefnandi hafi 16gvarda
hagsmuni af arlausn malsins.

Stefnandi hefur krafist pess fyrir domi ad dgilt verdi med domi byggingarleyfi til
handa stefndu sem var gefid ut 8. jandar 2018. Ad mati domsins rikir enginn vafi & pvi
ad pessi pattur krofugerdar stefnanda er nagilega 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 stjornvaldsathafna. Pannig hefur stefnandi krafist pess ad felld verdi ar gildi
sampykkt byggingarfulltrans i Reykjavik frd 18. jali 2017 um veitingu
byggingarleyfis til stefndu til ad byggja nyja tveggja haeda bilageymslu & 16dinni nr.
16A vid Grensasveg. ba hefur stefnandi krafist pess ad felldar verdi ar gildi
stadfesting umhverfis- og skipulagsrads pann 16. agust 2017 og stadfesting borgarrads
pann 17. 4gust 2017 & pessari sampykkt byggingarfulltria.

A0 mati domsins verdur ekki radid med skyrum hatti af malatilbinadi stefnanda
hvada 16gvorou hagsmuni hann hafi af pvi ad fa umraeddar stjérnvaldsathafnir ogiltar.

Pegar litid er til akvaeda Il. kafla laga nr. 160/2010 um mannvirki, sem fjalla um
utgafu 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. agust 2017, sé lidur i undirbdningi
stjérnvaldsakvordunar byggingarfulltra um ad gefa Gt byggingarleyfi. Samkveemt
domaframkvemd Heestaréttar getur adili mals att 16gvarda hagsmuni af pvi ad krefjast
ogildingar a einstokum pattum i undirbaningi stjornvaldsakvérdunar, an pess ad
krefjast ogildingar & akvorduninni sem slikri, sbr. m.a. dom Haestaréttar sem birtur er i

domasafni réttarins arid 1981 a bls. 406 og dom Haestaréttar fra 31. mai 2000 i mali
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nr. 486/1999. Forsenda pess ad domstolar leysi ur sliku sakarefni er pé sem fyrr ad
pad skipti ad 16gum mali fyrir stddu adila ad fa dom um pad.

Med visan til pess hvernig stjornsyslu vid utgafu byggingarleyfa er hattad,
samkvemt l6gum nr. 160/2010, er ad mati doémsins vandséd hvada sjalfsteedu
16gvorou hagsmuni stefnandi hafi af pvi ad krefjast 6gildingar & akvérdunum einstakra
adila i stjornsyslu Reykjavikurborgar sem eru lidur i malsmedferd og undirbiningi
pbeirrar stjornvaldsadkvordunar ad veita pad byggingarleyfi sem Ogildingarkrafa
stefnanda tekur jafnframt til.

I 1josi pess ad ekki voru gerdar athugasemdir vid pad hvada hétt stefnandi hefur
haft & kréfugerd sinni ad pessu leyti i urskurdi Landsréttar fra 22. mai 2019 i mali nr.
282/2019, sbr. 9. mgr. Grskurdarins, sem kvedinn var upp i kjolfar upphaflegs
arskurdar domsins um ad visa malinu fra domi, hefur domurinn p6 ekki forsendur til
pbess ad visa fra domi peim pattum i krofugerd stefnanda sem beinast ad undirbdningi
ad peirri akvordun ad veita stefndu byggingarleyfi. I pvi sambandi hefur démurinn
einnig litid til doms Heestaréttar fra 18. desember 2008 i mali nr. 204/2008 par sem
ekki var hreyft athugasemdum vid sams konar krofugerd. Rétt er pé ad taka fram ad
atvik malsins sem og lagareglur sem par reyndi & voru par med nokkud ¢drum heetti

en i pessu mali.

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

Malatilbunadur stefnanda i pessu mali byggist i 6llum adalatridum & pvi ad pad
hafi verid naudsynlegt ad afla sampykkis hans fyrir Utgafu byggingarleyfisins sem um
redir i malinu. Eru malsasteedur hans um petta atridi einkum tvipeettar. Annars vegar
byggjast peer & 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 ma rada pad af
maélatilbunadi stefnanda ad hann telji Reykjavikurborg hafa bundid akvoréun um
atgafu byggingarleyfis peim skilyroum ad aflad yrdi sampykKis.

AJ pvi er vardar malsastaedur stefnanda um ad naudsynlegt hafi verid ad afla
sampykkis hans fyrir utgafu byggingarleyfis a grundvelli reglna um sameign, pa er
ljost af malatilbunadi stefnanda ad sameignarréttindin sem hann visar til byggjast a

I60arleigusamningi sem dagsettur er 12. mai 1999.
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Eins og rakid er i kafla Il hér ad framan er serstaklega tiltekid i pessum
I6darleigusamningi ad 16din Sidumdali 37, par sem stefnandi a fasteign, sé ,,hluti af*
annarri 169, p.e. 16dinni Sidumuli nr. 37, Sidumuli nr. 39 og Grensasvegur nr. 16A,
han sé 4.484 fermetrar ad sterd og ad légun hennar og lega sé synd & afestum
uppdratti maelingardeildar, dags. 16. oktober 1998, sem teljist hluti samningsins. |
I6darleigusamningnum kemur einnig fram ad & 16dinni séu kvadir um bilastaedi, gang-
og graftrarrétt, holreesi, umferd og vatnslogn. Einnig sé kvod um bilageymsluhus.
Samkvaemt samningnum var 16din leigd til 50 &ara fra 1. januar 1999 ad telja. P4 er
tiltekid i samningnum ad l6darhafar greidi alla skatta og gjold til opinberra parfa sem
16gd verdi a hina leigdu 160.

Domurinn telur einsynt ad malsastedur stefnanda, sem byggjast a akveedum
laga nr. 26/1994, um fjéleignarhus, geti ekki skotid stodum undir krofur hans i malinu.
Telja verdur ljost af akveedi 1. gr. laganna, sem og l6gskyringargégnum, ad 16gin
gilda um innbyrdis logskipti eigenda fjoleignarhisa ad 166um medtéldum. Pannig
gilda 16gin um samskipti stefnanda vid adra eigendur fjdleignarhussins ad Sidumula
37 og sameign hussins, ad pvi gefnu ad fasteignin falli undir 16gin.

Af dkvaedum laganna verdur & hinn bdginn ekki & nokkurn hatt radid ad pau eigi
einnig ad gilda um innbyrdis samskipti leigutaka ad steerri 160 sem peir samkvaemt
I6darleigusamningi leigja hver fyrir sig. 1 pvi sambandi verdur ad horfa til pess ad
akvaeoi laga sem mela fyrir um takmarkanir & eignaréttindum med peim heetti sem
gert er i Il6gum nr. 26/1994 verda i 1josi akvadis 72. gr. stjérnarskrarinnar ekki talkud
rymra en ordalag peirra gefur til kynna, sja hér til hliosjénar dom Haestaréttar fra 4.
juni 2015 i mali nr. 475/2014.

Med visan til pessarar nidurstddu domsins um malséstedur stefnanda, sem
byggjast a akveedum fjoleignarhusalaga, er jafnframt hafnad malsasteedum stefnanda
sem byggjast a 10. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki, enda er i 1. mgr. 10. gr. visad
til sampykkis medeigenda samkvaemt akvaedum fjdleignarhisalaga.

pratt fyrir ad akvedi fjoleignarhisalaga eigi samkvemt framanségou ekki vid um
atvik malsins verdur engu ad siour 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 raedir,
med peim takmdérkunum sem leidir af hagsmunum sameigendanna og samkvaemt

16gum.
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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 eignarrdd yfir sinum hluta, telst slik eign ekki
til sameignar. Hins vegar hefur verid litid svo ad pegar tveir eda fleiri eiga sému
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 Obeinna eignaréttinda hans, samkvemt fyrirliggjandi l6darleigusamningi um
I6dina ad Sidumdala 37, sem er hluti af annarri 169, p.e. 16dinni Sidumula nr. 39 og
Grensasvegi nr. 16A, pa taki oskradar réttarreglur um sérstaka sameign til atvika
malsins. Feer domurinn ekki séd ad adskildir hlutar I6darinnar séu nagilega sérgreindir
til pess ad l6darréttindin falli alfarid utan reglna um sameign og er malatilbinadi
stefndu 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 pé ad virda réttindi
annarra sameigenda og, eftir atvikum, afla sampykkis peirra. | pvi sambandi hefur p6
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.
pa er eigendum sameignar jafnframt heimilt ad nyta sameignina eda radstafa henni ef
gengid var fra pvi vid stofnun sameignar ad nyting eda radstéfun veeri heimil eda
nyting eda radstofun sé beinlinis tilgangur stofnunar sameignarinnar.

Med visan til domkrofu stefnenda um ad byggingarleyfi fra 12. jani 2018 verdi
6gilt verdur ad leggja til grundvallar ad stefnandi telji ad afla purfi sampykkis hans
sem medleigjanda ad sameiginlegri 168, sem fasteignirnar Sidumali 37, 39 og
Grensasvegur 16A standa 4, til pess ad stefndu sé heimilt ad radast i paer framkvaemdir
sem leyfid tekur til. Pper framkvaemdir sem um radir eru sem fyrr segir bygging 4.
hedar ofan & Sidumula 39, matshluta 02, og tveggja hada ofan & vestari hluta
bilageymslu, matshluta 04, og innrétting 35 ibdda og rymis fyrir atvinnu & jarohaed
hiss & 160 nr. 16A vid Grensasveg.

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 framkvemdirnar sem leyfid tekur til gangi inn & rétt hans sem
sameiginlegs leigutaka ad 16dinni. [ pvi sambandi skiptir mestu mali hvort

framkvemdirnar takmarki eda komi i veg fyrir réttmata nytingu stefnanda a 16dinni.
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Vid pad mat verdur po ad hafa i huga ad stefnandi fer einungis med Obein og
takmorkud réttindi i sameigninni sem um radir a grundvelli 16darleigusamnings. 1 pvi
felst ad hann nytur ekki sému heimilda og umradaréttar og eigandi hins beina
eignarrettar sem um raedir, sem i pessu tilviki er Reykjavikurborg.

Stefnandi hefur visad til pess i malatilbunadi sinum ad framkvemdirnar breyti
mjog asynd husa og nytingu l6darinnar sem hann leigir, og hafi ad auki i for med sér
skerdingu & eignaréttindum hans til huseignar og leigul6dar. Sama sé ad segja um
vidbyggingu vid hasid & 168inni nr. 39 vid Sidumdula, en par hafi nd verid reist
vidbygging a 16dinni. Stefnandi telur ad slik tileinkun l6dar sé 6heimil an sampykkis
annarra lédarhafa.

Stefnandi hefur umfram pessar almennu maélsasteedur og pa ljosmynd sem
hann hefur lagt fram vid medferd malsins ekki lagt fram nein gdgn um ad hvada leyti
framkvaemdirnar sem um readir skerdi réttindi hans samkvaemt leigusamningnum fra
12. mai 1999. Stefnandi hefur heldur ekki lagt fram nein gégn um ad framkvaemdirnar
sem um reedir 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 takmdérkunum & eignarradum sinum
sem leidir af skipulagsaaetlunum sem settar eru i samreemi vid 16g. P& verdur ekKi
heldur litid hja pvi ad tillaga ad breyttu deiliskipulagi & 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 pad hvort deiliskipulagid hafi verio logmett. Um paer
athugasemdir er fjallad i kafla 1\VV.3. hér ad nedan.

Med visan til pess sem ad framan er rakid verdur ekki séd ad byggingarleyfid,
sem gefid var ut til stefndu 12. juni 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
malsastedum stefnanda um ad oOgilda beri byggingarleyfid sem um radir i méalinu
vegna pess ad sampykki hans skorti & grundvelli reglna eignaréttarins um sérstaka

sameign.
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3. Sjonarmiod stefnanda um ad byggingarleyfi
stefndu byggi a deiliskipulagi sem sé 6l6gmaett

Stefnandi telur ad byggingarleyfid sem hann krefst ogildingar & byggi a
6logmeetu deiliskipulagi. Domurinn hefur pegar hafnad malsasteedum stefnanda um ad
naudsynlegt hafi verid ad afla sampykkis hans sem medeiganda og samlédarhafa 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 kerum hans,
dags. 8. mars 2017 og 13. mars 2018, til arskurdarnefndar umhverfis- og
audlindamala.

Pegar litid er til &kveeda skipulagslaga nr. 123/2010 um skipulagsaztlanir verdur
ad leggja til grundvallar ad pyding slikra aztlana, par med talid deiliskipulags, birtist
adalatridoum i pvi ad peer fela i sér almennar reglur um nytingu pess lands sem peer
taka til. Pessi regla birtist enn fremur i akveedi 1. mgr. 12 gr. laganna, par sem meelt 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
framkvemdaleyfis skuli sveitarstjorn fjalla um og taka afstoou til pess hvort
framkvaemd er i samrami vid skipulagsaztlanir. [ 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. Akvadi laganna um efni deiliskipulags eru ekki itarleg og ekki verdur
annad radid af [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 akveedum laganna ma rada 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
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vid setningu deiliskipulags og almenningur eigi kost & ad kynna sér skipulagsaatlanir
og ahrif peirra og gera, eftir atvikum, athugasemdir vio peer.

Stefnandi hefur i malsasteedum sinum fyrir pvi ad deiliskipulagid sem um reedir i
malinu sé 6logmeett visad til somu mélsastedna og fram komu i keerum hans, dags. 8.
mars 2017 og 13. mars 2018, til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala. Pessar
malsastedur eru raktar i kafla 1l hér ad framan. Eins og par kemur fram lGta 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 I6gmeetisreglu stjornsysluréttarins.

pratt fyrir ad stefnandi hafi samkvemt framangreindu byggt kréfugerd sina a
peim grundvelli ad deiliskipulagid sem um reedir i malinu sé 6légmeett, pa hefur
stefnandi ekki haft uppi sjalfsteeda krofu um ogildingu deiliskipulagsins svo sem
honum hefdi verid feert ad gera samhlida krofu sinni um 6gildingu byggingarleyfisins,
sbr. m.a. dom Heestaréttar 26. april 2018 i mali 739/2017. [ sliku mali hefdi stefnanda
jafnframt verid naudsyn ad stefna Reykjavikurborg til varnar i malinu.

Eins og rakid er hér ad framan leidir af &kveedum skipulagslaga ad
sveitarstjornum ber ad geeta pess ad bygging husa 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 6logmeett,
yroi réttarstadan st ad deiliskipulagid héldi &fram gildi sinu. Byggingarfulltria veeri
péa allt ad einu skylt ad 16gum ad geeta samraemis vid deiliskipulagid pegar tekin veeri
afstada til pess hvort gefa etti Ut nytt byggingarleyfi, sbr. 1. mgr. 13. gr. laga nr.
160/2010 sem &dur 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 a
domkrofu stefnanda um ad dgilda byggingarleyfi. Med pvi fengist ekki efnisleg
drlausn um pad alitaefni sem malsadilar deila um ad pessu leyti. Verdur pvi ad hafna
maélatilbunadi stefnanda um ad ogilda beri byggingarleyfid & peim forsendum ad
deiliskipulagid sem fyrir liggur hafi verid élogmeett & grundvelli peirra malsastedna
sem stefnandi hefur visad til.

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

somu sampykkt, verdi dgilt.
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Stefnandi hefur ekki 14atid vid pad sitja i malatilbinadi 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 vid
skilyrdi deiliskipulagsins. | pvi sambandi hefur stefnandi visad til pess ad med
sampykkt deiliskipulags um I6dina fra 9. febrdar 2017 hafi verid serstaklega askilid ad
hann sampykkti breytingar a skipulaginu sem leigutaki ad 16dinni, en i pvi sambandi
visar hann til t6lvuposts, dags. 20. ndvember 2016, frd umhverfis- og skipulagssvidi.
Reykjavikurborg hafi sidan vikio fra pessu skilyrdi an skyringa.

Eins og adur er rakid hefur domurinn hafnad malsastedum stefnanda um ad
naudsynlegt hafi verid ad afla sampykkis hans & grundvelli reglna um sérstaka
sameign. A hinn boginn fer 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 akvorounum sinum ad sampykki stefnanda sem
medlddarhafa leegi fyrir.

Hvad pessa méalsasteedu vardar pa feer domurinn ekki séd ad unnt sé ad fallast &
krofu stefnanda um 6gildingu byggingarleyfis med visan til peirra gagna sem byggt er
4. 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 a ad télvupdstur fra umhverfis- og
skipulagssvidi, 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 skipulagsfulltria“ ad ,,allir eigendur 160anna purfi ad standa sameiginlega
deilskipulagsvinnunni og loks ad ,,malsmedferdinni verdi ekki haldid afram fyrr en
sampykki allra 16darhafa liggi fyrir<, p.& m. sampykkis stefnanda. A hinn béginn
verdur ad telja ljost eins og dkvaedum skipulagslaga er hattad pa fer sveitarstjérn med
®dsta vald vido sampykkt skipulagsaatlana a bord vid deiliskipulag. Einstakir
starfsmenn sveitarfélaga geta almennt ekki bundid hendur sveitarstjorna hvad petta
vardar.

Med visan til valdmarka stjornvalda samkveaemt skipulagslogum sem vikid er ad
hér ad framan verdur heldur ekki séd ad tolvuposturinn sem um radir hafi verid til
pess fallin ad vekja med stefnanda réttmeetar veentingar sem geti haft ahrif & gildi

byggingarleyfisins sem um radir.
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Af framangreindu er ljést ad domurinn hefur hafnad 6llum malsastaedum ad baki
krofu stefnanda um ad byggingarleyfi sem gefid var Gt 12. juni 2018 til stefnda og
sakaukastefnda verdi Ogilt. bar sem malatilbunadur stefnanda um adra peetti
krofugerdar hans byggist & somu mélsastedum leidir af pessari nidurstodu domsins ad
stefndu verda einnig syknadir af krofum stefnanda um ad sampykkt
byggingarfulltrdans i Reykjavik fra 18. juli 2017, svo og stadfesting umhverfis- og
skipulagsrdds pann 16. agust 2017 og borgarrdds pann 17. &gust 2017 & sému
sampykkt, verdi ogilt.

I samraemi vid pad sem ad framan er rakid eru stefndu syknadir af éllum krofum
stefnanda i malinu. Af pvi leidir ad stefnanda verdur gert ad greida allan kostnad
stefndu af rekstri malsins, sbr. 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991, um medferd
einkamala.

I ljosi umfangs malsins, og pegar hofd er hlidsjon af pvi ad 6nnur méal um sams
konar sakarefni hafa verid rekin samhlida a hendur stefndu, pykir ddéminum hzfilegt
ad stefnandi greidi stefnda og sakaukastefnda hvorum um sig 1.200.000 krona i
malskostnad og er pa virdisaukaskattur medtalinn i peirri fjarhaed. Vido akvoroun
malskostnadar hefur einnig verid horft til pess ad i malatilbunadi i stefnu skorti ad
ymsu leyti & ad geett veeri akvaeda e-lidar 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991, enda var par
m.a. visad til annarra gagna malsins um malsastedur. Pétt pessi tilhdgun vardi ekki
fravisun malsins telur démurinn engu ad sidur ljost ad hun dtheimti timarfrekari vinnu
vid varnir malsins af halfu stefnda.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson héradsdomari kvedur upp pennan dom.

Do6msord:
Stefndi, Iborg ehf., og sakaukastefndi, Hverasol ehf., eru syknadir af ollum
krofum stefnanda, Fréda ehf., i malinu. Stefnandi skal greida hvorum um sig
1.200.000 krona i malskostnad.
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