Héradsdomur Reykjavikur

Domur 17. desember 2020

Mal nr. E- 2377/2020

Oskar Rafnsson ehf.

(HOrdur Felix Hardarson I6gmadur)
gegn

Lystaduni-Sneaeland ehf.

(Sveinn Andri Sveinsson I6gmadur)
0g

Islandsbanka hf.

Mal petta, sem var domtekid 24. ndvember 2020, var h6fdad 30. mars 2020, af Oskari
Rafnssyni ehf., Armila 24 i Reykjavik, gegn Vogue ehf., Sidumula 30 i Reykjavik, og
Islandsbanka hf., Hagasmara 3 i Kopavogi.

Stefnandi krefst pess ad ,,vidurkennt verdi med domi ad eignar- og nytingarréttur borholu og
jarohita innan merkja eignarlédanna Breidagerdis, landnumer 134384, Breidvangs, landnumer
134385, Akurgerdis, landnamer 134373, Litla Hvammslands, landntmer 134432, Litla Hvamms,
landndmer 134430, Lindabajar, landnimer 134431 og Litla hvammslands ur Breidabdlsstad,
landndmer 176587, tilheyri jordinni Breidabolsstadarlandi 2, fastanimer 210-7369, landnumer
186488, oskerture. b4 er krafist malskostnadar ur hendi stefndu.

Stefndi Vogue ehf. krefst syknu og malskostnadar Gr hendi stefnanda.

Stefndi Islandsbanki hf. hefur ekki l4tid malid til sin taka.

Upplyst var undir rekstri malsins ad nafni stefnda Vogue ehf. hefdi verid breytt og heitir
félagio nu Lystadunn-Snaland ehf.

Helstu mélsatvik

Hinn 9. ndévember 2017 festi stefnandi kaup a Breidabolsstadarlandi 2, fastanr. 210-7369,
landnimer 186488, i Reykholti i Borgarbyggd. Fram kemur i kaupsamningi ad landid hafi verid
keypt asamt hlunnindum og 6llu mar- og naglféstu sem fylgir og fylgja ber. 1 yfirliti vegna
fasteignarinnar i fasteignaskra Pjodskrar sem la frammi vid kaupsamningsgerd eru tilgreindar prjar
sérmetnar einingar, pad er ,,Annad land* merkt 03, ,.JJardhiti“ merkt 02 0101 og ,,Reykjadalsa“
merkt 01 0101.



pad liggur fyrir ad 22. juni 1980 leigdi Gunnar Jonsson, eigandi jardarinnar Breidabdlsstadar,
Oliufélaginu hf. 2220 fermetra Ur landi jardarinnar. Landid var leigt til bensin- og olius6lu og
almenns verslunarreksturs. Tekid var fram ad ,,po tilheyrir landeiganda 4-6 m2 i kringum borholu
i hinu leigda landi, samanber medfylgjandi uppdratt Gudmundar Péturssonar radunauts“. Tekid
var fram ad med i leigunni fylgi ,,réttur til hagnytingar & 4 minttulitrum af heitu vatni r borholu,
sem borud hafi verid rétt i jadri hins leigda lands®, sbr. 2. grein samningsins. Fjallad var um leigu
fyrir landid og greidslu fyrir ,,afnot af 4 minutulitrum af heitu vatni* i 4. grein samningsins, en
jafnframt var gerd breyting & pvi dkveaedi 12. september 1997. Landid var leigt til 50 ara, sbr. 3.
grein samningsins.

Radid verdur af gdgnum maélsins ad Gunnar Jonsson hafi a &rinu 1971 leigt Gudmundi
Pordarsyni adra landspildu ur landi Breidabolsstadar, sem er kollud Akurgerdi, og ad
leigusamningurinn hafi verid til 50 ara. Fyrir liggur leigusamningur & milli somu adila fra 24.
september 1985 og segir ad hann komi i stad samnings somu adila fra 27. nGvember 1971, en
leigutiminn sé ébreyttur, pad er 50 ar fra 1. oktober 1971 ad telja. Pa kemur fram ad landid, sem
sé um 1300 fermetrar, sé leigt til byggingar smabylis, en ibudarhus hafi pegar verid reist samkvaemt
sampykki byggingarfulltria. b4 segir: ,,Med i leigunni fylgir: Hitaréttindi Gr borholu, sem gerd
hefur verid i landi Breidagerdis. Magn hins selda vatns er 4 1 & minutu.” Tekid er fram ad minnki
vatnid i borholunni ,af évidradanlegum orskum, svo sem vegna jardskjalfta eda annarra
natturuhamfara verdur leigutaki eins og adrir notendur jardhita Gr nefndri borholu, ad hlita peim
takmdrkunum, sem slikt kann ad hafa i for med sér, enda yrdi pa leigumali endurskodadur i
Samremi vid breytta adstedur®. b4 er gerd grein fyrir arlegri leigu landsins ,,med hitaréttindum*
og breytingum & leigugjaldi midad vid byggingarvisitdlu.

Jafnframt liggur fyrir leigusamningur fra 16. agust 1994 par sem Sigridur J. Valdimarsdottir,
sem sat i 6skiptu bui eftir andlat Gunnars Jonssonar, leigdi Reykholtsdalshreppi ,,landspildu tr
landi Breidabolsstadar til 50 &ra fra og med jantar 1994. Fram kemur ad steerd landsins sé 1200
fermetrar og ad pad sé leigt til byggingar smabylis, en ibGdarhus hafi pegar verid reist samkvaemt
sampykki byggingarfulltriia. Pa segir: ,,Me0 i leigunni fylgir: Hitaréttindi Gr borholu, sem gerd
hefur verid 1 landi Breidabodlsstadar. Magn hins selda vatns er 4 1 & minitu.” Tekid er fram ad
minnki vatnid i borholunni ,,af 6vidradanlegum orsékum, svo sem vegna jardskjalfta eda annarra
nattaruhamfara verdur leigutaki eins og adrir notendur jardhita ar nefndri borholu, ad hlita peim
takmorkunum, sem slikt kann ad hafa i for med sér, enda yrdi pa leigumali endurskodadur i
samraemi Vvid breytta adsteedur”. Pa er gerd grein fyrir arlegri leigu landsins ,,med hitaréttindum®
og breytingum & leigugjaldi midad vid byggingarvisitolu.

Jordinni Breidabolsstad var skipt & arinu 1996, en fram ad peim tima var pad land sem ni
kallast Breidabolsstadarland 2, hluti af jordinni. Med kaupsamningi 18. mars 1996 seldi Sigridur
J. Valdimarsdattir premur kaupendum hluta jardarinnar ofan pjodvegar. Fram kemur i afsali fra 6.
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mars 1997 a0 hid selda sé ,,sé hluti jardarinnar sem er ofan pjodvegar, asamt mannvirkjum og 6llu
sem fylgir og fylgja ber*. Pa segir: ,,Undanskilid solunni er allt land jardarinnar nedan pjodvegar
ca. 50 ha. &samt vatnsréttindum sem peim hluta fylgja og veidirétti i Reykjadalsa.* Tekid var fram
a0 kaupunum fylgi ,, 6 min/ltr. af heitu vatni endurgjaldslaust i 15 &r ar borholu nedan pjédvegar,
ad peim tima lidnum skal semja um endurgjald fyrir vatnsnotin®.

pad liggur fyrir 16darleigusamningur fra 20. april 2000 par sem Sigridur J. Valdimarsdottir
leigdi Guoridi Stefansdottur ,,100 ur landi BreidabOlsstadar nedan pjodvegar, svonefndur
Lindarber, undir ibudarhiis sem pegar er risid 4 16dinni*“. Tekid var fram ad 16din veri 3598
fermetrar ad steerd og ad 10gun hennar veeri eins og ,,skipulagsuppdrattur Gudmundar Péturssonar,
radunauts, synir, og pinglyst var med eldri 160arleigusamningi, dags. 3. desember 1979, Fram
kemur 1 3. grein samningsins ad med i leigunni fylgi ,,réttur til nytingar heits vatns til eigin nota ur
borholu, sem gerd hefur verid i landi Breidagerdis, ad hamarki 4 litrar 4 mintatu®. ba er tekio fram
ad minnki vatn i borholunni ,,af 6vidradanlegum orsékum, svo sem vegna jardskjalfta eda annarra
natturuhamfara verdur leigutaki eins og adrir notendur jardhita Gr nefndri borholu, ad hlita peim
takmorkunum, sem slikt kann ad hafa i for med sér, enda yrdi pa leigumali endurskodadur i
samreemi vid breytta adstedur”. Gerd er grein fyrir arsleigu fyrir 160ina og ,.hitaréttindi* og
breytingum a leigugjaldi i 4. grein samningsins.

Jafnframt liggja fyrir prir adrir I6darleigusamningar & milli Sigridar J. Valdimarsdottur og
nanar tilgreindra leigutaka par sem tilteknar spildur ar landi ,,Breidabdlsstadar nedan pjoovegar™
voru leigdar til 50 ara. Umraeddir samningar eru fra 1. jani 2000, 23. ndvember 2000 og 18. jani
2001. par er nanari grein gerd fyrir hinni leigdu 160 og tekid fram ad han hafi verid mald Ut og
verid midad vid skipulagsuppdratt Gudmundar Péturssonar radunautar, frd 3. desember 1979. ba
kemur i 6llum tilvikum fram ad med i leigunni fylgi ,,réttur til nytingar heits vatns til eigin nota ur
borholu, sem gerd hefur verid i landi Breidagerdis, ad hamarki 4 litrar & minatu«. Jafnframt er,
eins og i fyrri samningum, tekid fram ad minnki vatnid i borholunni ,,af 6vidradanlegum orsokum,
svo sem vegna jardskjalfta eda annarra natturuhamfara verdur leigutaki eins og adrir notendur
jardhita ar nefndri borholu, ad hlita peim takmorkunum, sem slikt kann ad hafa i fér med sér, enda
yrdi pa leigumali endurskodadur i samraemi vid breytta adstedur. Pa er gerd grein fyrir arsleigu
fyrir 16dina og ,,hitaréttindi®, sem og breytingum & leigugjaldi i samningunum.

Med kaupsamningi 4. juli 2003 seldi Sigridur J. Valdimarsdottir félaginu Breidabolstadarlandi
ehf. jordina Breidabolsstadarland 2. Afsal var gefid ut 17. juli 2003 og par er eignin tilgreind med
eftirfarandi heetti: ,,Breidabolsstadarland 2 i Reykholtsdal, Borgarfjardarsveit, Borgarfjardarsyslu,
pb.e. pann hluta landsins sem er nedan pjodvegar, ca. 50 ha. ad steerd, asamt vatnsréttindum sem
peim hluta fylgja og tilheyrandi hlutdeild i veidiréttindum i Reykjadalsa, asamt o6llu pvi sem
eigninni fylgir og fylgja ber.



Teepu ari sidar, eda 27. mai 2004, var jordin seld ad nyju og ni félaginu A.B.H. Byggi ehf. |
afsali fr4 Breidabolsstad ehf. til félagsins fra 1. juli 2004 kemur fram ad um sé ad raeda ca 50 ha
landspildu og ad fyrir liggi sampykkt deiliskipulag ad 16dum fyrir heilsarsbyggd. ba var tilgreint
ad & landinu veeru mannvirki, p.e. verslun, Essostod, hreppskrifstofa Borgarfjardarsveitar,
Hjalparsveitin, verkstaedi, og 4 einbylishis med heitum pottum.

Med afsali 4. september 2006 afsaladi Sigriour J. Valdimarsdattir til A.B.H. Byggis ehf. ,,skv.
beidni Breidabolsstadar ehf. eftirgreindri eign: ,,Breidagerdi 134384, Breidvang 134385,
Akurgerdi 134373, Litla Hvassl. 134432, Litla Hvamm 134430, Lindaba 134431 og Litla
Hvammsl. 176587 Ur landi Breidabolsstadarlands Il, Borgarfjardarsvit asamt 6llu pvi sem
eignunum fylgir og fylgja ber”. Pa segir: ,,Sigridur seldi Breidabolsstad pessar eignir skv.
kaupsamningi dags. 4/7/2003 og gleymdist pa ad afsala pessum hluta eignanna til félagsins,
Breidabdlsstadur seldi ABH Byggi ehf. eignina skv. kaupsamningi dags. 27.5.2004, og skv. beidni
Breidabdlsstaar ehf. afsalar Sigridur eigninni beint til ABH Byggis en ad 6dru leyti er ekki um
nein l6gskipti milli Sigridar og ABH Byggis ehf. ad reeda.“ Fram kemur ad 16dirnar séu seldar i
astandi sem afsalshafi pekki og satti sig vid. pa sé afsalshafa kunnugt um ad 16dirnar séu allar i
leigu.

A.B.H. Byggir ehf. seldi Zgisaudi ehf. Breidabdlsstadarland 2, med afsali 24. jantar 2007.
Par er eignin tilgreind sem ,,Breidabolsstadarland |1, Borgarbyggd ca. 50 ha. land vid Reykjadalsa,
auk annarra réttinda og hlunninda er fylgja og fylgja ber, eignarhluti 01-01-01 og 02-01-01.
Landnumer var tilgreint 186488 og fastanimer 210-7369 og 210-7382.

Nokkrum méanudum sidar, eda 26. april 2007, afsaladi A.B.H. Byggir ehf. nokkrum
eignarléoum til Glitnis fjarmognunar. Samkvaemt afsalinu var um ad reda eftirfarandi eignarl6dir:
,,Breidagerdi landnr.: 134384, Breidvangur Landnr. 134385, Akurgerdi Landnr. 134373, Litla
Hvammsland Landnr. 134432, Litli Hvammur Landnr. 134430, Lindabzr Landnr. 134431 og Litla
hvammsland Ur Breidabdlsstad Landnr. 176587.“ Fram kom i afsalinu ad i gildi veru
leigusamningar vegna allra [6danna vid eigendur fasteigna & 16dunum sem kaupandi hefdi kynnt
sér og sett sig ad 6llu leyti vid. P4 kom fram ad A.B.H. Byggir ehf. framseldi til afsalshafa alla
leigusamninga um l6dirnar.

Glitnir fjarmognun gekk i framhaldinu fra kaupleigusamningi vid stefnda VVogue ehf. um
vidkomandi eignarl6dir en samningurinn er dagsettur 6. juli 2007. | kaupleigusamningnum er enga
tilvisun ad finna til vatns- eda jarohitaréttinda. Leigutimi samkvemt samningnum er fra 15.
oktdber 2007 til 14. jani 2022.

Hinn 26. mai 2008 for fram naudungarsala a Breidabolsstadarlandi 2, sem var pa pinglyst eign
AEgisauds ehf., og vard Byr sparisjodur eigandi fasteignarinnar. Eftir samruna Byrs sparisjods og
Islandsbanka hf. arid 2011 ferdist eignarhald & fasteigninni til islandsbanka hf., en bankinn
afsaladi fasteigninni svo til ISB fasteigna ehf. 30. desember 2013. [ afsalinu er hid afsalada tilgreint
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sem ,,Breidabolsstadarland, fastanr. 210-7369, asamt 6llu sem eigninni fylgir og fylgja ber, p.m.t.
|68arleiguréttindum*. Stefnandi keypti eignina af ISB fasteignum ehf. 9. névember 2017. Medal
fylgigagna med kaupsamningi var yfirlit skraningar i bjodskra Islands par sem jardhitaréttindi eru
tilgreind sem hlunnindi sem eru sérmetin eining, 020101, i fasteignaskra.

pad liggur fyrir ad stefndi Vogue ehf. hefur um nokkurn tima innheimt gjald fyrir afnot af
heitu vatni af eigendum peirra mannvirkja sem stadsett eru & peim eignarlodum sem fyrrnefndur
kaupleigusamningur tekur til.

Med bréfi 29. mai 2018 sendi stefnandi erindi til félagsins Ullar ehf., sem mun hafa haft med
héndum gjaldtoku f.h. stefnda Vogue ehf. vegna afnota af heitavatnsréttindunum. Visad var til
eignarheimilda stefnanda og 6skad skyringa & umraeddri gjaldtoku. Par sem erindinu var ekki
svarad var pad itrekad med bréfi 6. agust 2018. I kjolfarid atti stefnandi samskipti vid I6gmann
félagsins en paer vidraedur leiddu ekki til nidurstdou.

Med bréfi dagsettu 11. oktober 2019 krafdist stefnandi pess ad stefndi Vogue ehf. léti af
fyrrnefndri gjaldtoku fyrir afnot af heita vatninu og vidurkenndi 6skoradan eignarrétt stefnanda &
peim vatns- og jardhitaréttindum sem tilheyra Breidabolsstadarlandi 2.

I

Helstu mélsastaedur og lagardk stefnanda

Stefnandi byggir & pvi ad hann sé pinglystur eigandi jardarinnar Breidabdlsstadarlands 2,
fastanumer 210-7369, landnimer 186488. Hann eigi allar nytingarheimildir sem slikum
eignarréttindum fylgi, par med talid rétt til nytingar jardhita a svaedinu. Kvedid hafi verid &
um uppskiptingu jardarinnar Breidabolsstadar med afsali 6. mars 1997 og hafi komid fram ad
jardhitaréttindi og réttur til nytingar & heitu vatni ur borholu tilheyrdi peim hluta jardarinnar
sem veri nedan pjédvegar, p.e. um 50 ha spildu sem sé na i eigu stefnanda. Vid sidari
eigendaskipti ad umraddri jord nedan pjodvegar, Breidabdlsstadarlandi 2, hafi med sama
heetti verid tilgreint ad vatnsréttindi fylgi jordinni. Petta megi medal annars sja af
fyrirliggjandi afsélum fra 17. juli 2003 og 24. jantar 2007. [ sidarnefnda afsalinu sé visad til
annarra réttinda og hlunninda sem fylgja beri og par sérstaklega visad til matshlutanna 010101
og 020101. Vid kaup stefnanda a jordinni hafi medal annars legid frammi yfirlit ar
fasteignaskra pjodskrar Islands par sem gerd hafi verid grein fyrir sérmetnum einingum, en
annars vegar hafi verid um ad raeda réttindi i Reykjadalsa, merkt 010101, metin & 426.000
kronur, og jardhitaréttindi, merkt 020101, metin & 2.480.000 kronur. Skraning pessara eininga
se oObreytt i fasteignaskra i dag, p6 pannig ad fasteignamatido nemi annars vegar 496.000
kronum og hins vegar 2.900.000 krénum.

Samkvaemt 1. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna fari Pjodskra Islands
med yfirstjorn fasteignaskraningar. Allar fasteignir skuli skrédar i fasteignaskra og sé hun



grundvollur pinglysingaboka fasteigna og mats fasteigna. Samkvaemt 2. mgr. 3. gr. laganna
skuli skré fasteignir, hluta peirra og einsték mannvirki sem sérstakar eindir i fasteignaskré en
par undir falli einnig hlunnindi, reektun og 6nnur réttindi tengd fasteignum. Samkvamt 4. gr.
laganna skuli skraning um petta efni & hverjum tima fela i sér nyjustu upplysingar sem tilteekar
séu. Skraning eignarinnar Breidabdlsstadarlands 2 sé i samraemi vid framangreindar reglur,
en badi jardhitaréttindi og veidiréttindi i Reykjadalsd séu skrdd sem sérstakar eindir i
fasteignaskra. Fasteignaskra sé grundvollur pinglysingabdkar, en samkvemt 1. mgr. 26. gr.
binglysingalaga nr. 39/1978 njoti sa sem hafi pinglysta eignarheimild ad eign slikrar heimildar
ad einstokum hlutum hennar, nema fasteignabok nefni annan rétthafa. Sé pvi Otvireett ad
umraedd réttindi tilheyri jordinni og stefnanda a grundvelli pinglystrar eignarheimildar hans.

Tekid er fram ad med afsali 26. april 2007 hafi tilteknar eignarlddir verid skildar fra
Breidabolsstadarlandi 2. Um hafi verid ad reda l6dirnar Breidagerdi, landnumer 134384,
Breidvang, landnimer 134385, Akurgerdi, landnimer 134373, Litla Hvammsland, landntmer
134432, Litla Hvamm, landnumer 134430, Lindabe, landndmer 134431 og Litla
Hvammesland, landnimer 176587. Eins og efni afsalanna beri med ser hafi jardhitaréettindi
Breidabolsstadar 2 ekki fylgt med i kaupunum. P4 hafi jardhitaréttinda hvergi verid getid i
kaupleigusamningi sem stefndu hafi gert sin & milli vegna sému eigna.

Samkvemt pessu telji stefnandi ljost ad vatnshitaréttindi og réttur til nytingar peirra
tilheyri honum sem eiganda Breidabdlsstadarlands 2. Engu ad sidur hafi stefndi Vogue ehf.
um nokkurn tima hagnytt sér jardhitaréttindin og innheimt gjold af eigendum fasteigna sem
standi & framangreindum I60um fyrir afnot af heitu vatni r borholu sem muni vera stadsett i
landi Breidvangs. Stefnandi byggir jafnframt & pvi ad samkvemt 12. gr. laga nr. 57/1998 um
rannsoknir og nytingu & audlindum i jordu sé éheimilt ad skilja jardhitaréttindi fra landareign
nema med sérstoku leyfi radherra. Ekkert liggi fyrir um ad jardhitaréttindin hafi verid skilin
fra Breidabdlsstadarlandi 2 eda ad sétt hafi verid um leyfi til sliks vido s6lu & einstokum
jardarhlutum & é&rinu 2007. bvert & moti sé ljost af skraningum i fasteignaskra ad
jardhitaréttindin tilheyri enn Breidabolsstadarlandi 2.

Til nanari skyringar & adild islandsbanka hf. er tekid fram ad Glitnir fjarmégnun hafi verid
leigusali samkveemt fyrirliggjandi kaupleigusamningi. Starfsemi Glitnis fjarmdgnunar sé nu i
héndum Ergo fjarmdgnunarpjonustu islandsbanka, sem sé starfraekt sem deild innan islandsbanka,
0g sé bankinn pvi leigusali samkveemt umraeddum kaupleigusamningi.

Il
Helstu malsastedur og lagarok stefnda Lystadins-Snalands ehf.
Stefndi byggir & pvi ad pau vatnsréttindi sem um radir seéu eign hans, sbr. meginreglur
eignaréttar og akvadi laga nr. 57/1998 um rannsoknir og nytingu & audlindum i jérou. Borholan



par sem heita vatnid sé ad finna i landi Breidvangs, fastanimer 210 7384 og landnumer 134385.
Umreaeddur landskiki hafi verid leigdur Oliufélaginu hf. i juni 1980 og seldur Glitni Fjarmégnun
hinn 26. april 2007, en radstafad til stefnda med kaupleigusamningi 6. juli 2007.

I afsali fra A.B.H. Byggi ehf. til Glitnis fjarmdgnunar fra 26. april 2007 komi fram ad 168irnar
séu seldar i pvi &standi sem peer séu i vid afhendingu og ad i gildi séu leigusamningar um allar
I6dirnar vid viokomandi fasteignaeigendur sem kaupandi hafi kynnt sér. Einn pessara
I6darleigusamninga vardi Breidvang og sé par tekid sérstaklega fram ad borholan i pvi landi sé
ekki hluti af 16darleigunni heldur sé hin afram eign leigusalans, eiganda vidkomandi landskika.
Lédarleigusamningurinn sem kvedi & um ad paverandi eigandi Breidvangs, Gunnar Jonsson, sé
eigandi borholunnar hafi verid feerdur i pinglysingabok 5. september 1980 og afsalid sem visi i
pann leigusamning verid fert i vedmalabok 1. mai 2007.

I kaupleigusamningnum komi fram ad med i kaupleigunni & eignarl6dinni sé allt sem henni
fylgi og fylgja beri. Engum pinglystum heimildum sé til ad dreifa sem syni ad umraedd borhola
eda hagnyting hennar hafi verid feerd ar landi Breidvangs. ZAttu hin beinu eignarréttindi eda réttur
til hagnytingar borholunnar i landi Breidvangs ad hafa verid undanskilin sé um ad reda itak
stefnanda, p.e.a.s. afnot fasteignar sem ekki séu samfara vorslum eignarinnar. Fram komi i 3. gr.
laga nr. 57/1998 ad eignarlandi fylgi eignarréttur ad audlindum i jordu, nema adrir geti sannad
eignarrett sinn til peirra. Stefndi sé eigandi eignarlandsins Breidvangs og hafi stefnandi ekki synt
fram & eignarrétt sinn ad borholunni i pvi landi og peim vatnsréttindum sem um radir. Fram komi
i 10. gr. laganna ad landeiganda sé heimilt an leyfis ad hagnyta jardhita i eignarlandi sinu til
heimilis- og busparfa, par med talid til ylraektar, idnadar og idju, allt ad 3,5 MW midad vid vermi
sem tekid er ar jordu alls innan eignarlands. Landeiganda beri p6 ad tilkynna Orkustofnun um
fyrirhugadar jardboranir og adrar meiri hattar framkvemdir vegna pessa. Samkvemt 12. gr.
laganna megi landeigandi ekki undanskilja eignarlandi sinu jardhitaréttindi, nema med sérstoku
leyfi rddherra. Hvorki niverandi ne fyrrverandi eigandi landskikans Breidvangs hafi fengid leyfi
til pess hja radherra ad undanskilja heitavatnsréttindin fra eignarlandi sinu.

v
Nidurstada
A
Agreiningur adila snyr ad eignar- og nytingarrétti borholu og jardhita 4 tilteknu landsveedi i
namunda vido Reykholt i Borgarbyggd. Stefnandi, sem er eigandi Breidabolsstadarlands 2,
landndmer 186488, telur umraedd rettindi tilheyra jérdinni sem hann festi kaup & i nGvember 2007.
Hann telur vatnsréttindin aldrei hafa verid skilin fra jordinni, heldur tilheyri pau henni eins og fram
komi i skraningu i fasteignaskra bjodskrar Islands sem hafi legid til grundvallar kaupunum. Stefndi
Lystadunn-Sneland ehf., sem hefur medal annars gert kaupleigusamning vegna landsins



Breidvangs, landnimer 134385, telur umraedd réttindi aftur & mati tilheyra peirri fasteign, enda sé
borholan innan pess lands og fylgi eignarréttur ad jardhita landinu, sbr. 3. gr. laga nr. 57/1998. bad
er umdeilt ad st borhola sem um radir er innan pess lands sem nu kallast Breidvangur, en tilvisun
til heitis landsins er nokkud a reiki i fyrirliggjandi I60arleigusamningum. Jafnframt liggur fyrir ad
stefndi hefur um nokkurn tima innheimt gjald fyrir afnot af heitu vatni af eigendum mannvirkja &
peim eignarl6dum sem kaupleigusamningur stefndu fra 6. jali 2007 tekur til.

I yfirliti vegna Breidabolsstadarlands 2 i fasteignaskra er gerd grein fyrir premur sérmetnum
einingum, p.e. landi sem er merkt 03, Reykjadalsd sem er merkt 01 0101 og ,,Jardhita* sem er
merkt 02 0101. bessi skraning er i samreemi vid 2. mgr. 3. gr. laga nr. 6/2001, en samkvaemt
akveedinu ber medal annars ad skrd hlunnindi og 6nnur réttindi tengd fasteignum sem serstakar
eindir i fasteignaskra. [ peirri skraningu sem la frammi pegar stefnandi keypti jordina var
fasteignamat ,,Jarohita“ 2.480.000 kronur, en fasteignamatid er nu 2.900.000 krénur. Samkvaemt
bessu verdur radid af fasteignaskra ad jarohitaréttindi tilheyri Breidabdlsstadarlandi 2. Slik réttindi
eru aftur & moti ekki skrad sem eindir eda med 6drum heetti vegna peirra eignarl6da, par med talid
Breidvangs, sem kaupleigusamningur stefndu tekur til.

B.

Eins og rakid hefur verid ad framan var jordinni Breidabolsstad skipt pegar ,,sa hluti
jarOarinnar sem er ofan pjoédvegar* var seldur med kaupsamningi i mars 1996. Fram kemur i afsali
frd 6. mars 1997 ad undanskilid s6lunni sé ,,allt land nedan pjédvegar &samt vatnsréttindum sem
peim hluta fylgja og veidirétti i Reykjadalsa®. bad virdist 6umdeilt ad tilvitnad land nedan
bjodvegar kallast Breidabdlsstadarland 2 og sé nu i eigu stefnanda. R&did verdur af gégnum
malsins, einkum peim I6darleigusamningum sem visad hefur verid til ad framan, ad eigendur
jardarinnar Breidabolsstadar (sidar Breidabdlsstadarlands 2), fyrst Gunnar Jonsson og svo eftir
andlat hans Sigridur J. Valdimarsdottir, hafi ad minnsta kosti fra arinu 1971 leigt ymsum adilum
landspildur ur jordinni til tiltekinna nota til lengri tima. Gerd hefur verid grein fyrir efni
fyrirliggjandi l6darleigusamninga ad framan, en peir eiga pad sammerkt ad leigunni fylgir réttur
til tiltekins magns af heitu vatni og tekur leigugjald baedi mid af hinu leigda landi og afnotum af
heitu vatni.

Leggja verdur til grundvallar ad jordinni Breidabolsstad 2 hafi tilheyrt pau vatns- og
jardhitaréttindi sem um raedir eftir ad Breidabdlsstad var skipt upp. bad fer skyra stod i fyrrgreindu
afsali fra 6. mars 1997 par sem tekid er fram ad undanskilid sélunni seé land nedan pjédvegar ,,asamt
vatnsréttindum sem peim hluta fylgi“. EkKi verdur annad séd en ad vid sidari eigendaskipti ad
jorainni hafi verid gert rad fyrir pvi ad réttindin tilheyrdu henni. Pannig var i afsali Sigridar J.
Valdimarsdottur til Breidabdlsstadar ehf. fra 17. jali 2003 tekid fram ad seldur veeri hluti landsins

,hedan pjodvegar, ca. 50 ha. ad steerd, asamt vatnsréttindum sem peim hluta fylgja [...]*. P4 sagdi



i afsali A.B.H. Byggis ehf. til Agisauds ehf. frd& 24. janOar 2007 ad hid selda veeri
,.Breidabdlsstadarland 2, Borgarbyggd ca. 50 ha. land vid Reykjadalsd* auk annarra réttinda og
hlunninda sem fylgi, en sérstaklega var visad til eignarhluta 02 0101 sem er samkvaemt
upplysingum i fasteignaskra ,,jardhitaréttindi“. P& verdur, eins og adur greinir, radio af ndverandi
skréningu i fasteignaskré ad jarohitaréttindi tilheyri Breidabdlsstadarlandi 2.

Jafnframt ber ad hafa i huga ad samkvaemt 12. gr. laga nr. 57/1998 er meginreglan su ad
Oheimilt er ad skilja jardhitaréttindi fra landareign nema med sérstoku leyfi radherra og var sama
regla adur i gildi samkveemt 16. gr. orkulaga nr. 58/1967. Ekkert liggur fyrir um ad 6skad hafi
verid eftir sliku leyfi vegna pess jardhita sem tilheyrdi Breidabdlsstad 2, hvort heldur sem er i
tengslum vid s6lu & eignarl6dum & arunum 2006 og 2007 eda & fyrri stigum.

C.

pad virdist agreiningslaust ad fyrirliggjandi l16darleigusamningar sem eru fra 22. juni 1980,
16. 4gust 1994, 1. jandar 1999, 1. jantar 2000 og 23. névember 2000 taki til hluta peirra eignarl6da
sem kaupleigusamningur stefndu fra 6. juli 2007 neer til. Aftur & moti liggur ekki fyrir hvenger eda
med hvada heetti peim landspildum, sem um radir og hafa sjalfsteed landnumer, var skipt ut ar
jordinni Breidabolsstad eda eftir atvikum Breidabodlsstadarlandi 2. Upplyst var vid munnlegan
malflutning ad 16gmenn adila hefdu &n arangurs leitast vid ad afla upplysinga um pessi atrioi.

Eins og &dur greinir var landspildunum radstafad sem leigulandi & mismunandi timum og par
byggd ymis mannvirki. Ad virtum peim gégnum sem liggja fyrir virdist landspildunum fyrst hafa
verid radstafad sem eignarléoum 4. september 2006 pegar Sigridur J. Valdimarsdéttir afsaladi
peim til A.B.H. Byggis ehf. ,skv. beidni Breidabolsstadar ehf.“. Félagid rddstafadi sidan
umreeddum eignarl6dum til Glitnis fjarmdgnunar 26. april 2007, en i afsélum var vikid ad pvi ad i
gildi veeru leigusamningar vegna allra I6danna vid eigendur fasteigna & peim og ad pessir
samningar veeru jafnframt framseldir. Pa var gerdur kaupleigusamningur vid stefndu vegna
eignarl6danna 6. juli 2007, en gerd hefur verid grein fyrir efni hans ad framan.

Til pess er ad lita ad A.B.H. Byggir ehf. virdist hafa eignast annars vegar jordina
Breidabdlsstad 2 med afsali 27. mai 2004 og hins vegar umraeddar eignarl6dir med afsali fra 4.
september 2006. Félagid radstafadi joroinni, asamt jarohitaréttindum, til Z£gisauds ehf. 24. jantar
2007, en eins og adur greinir komst eignin i eigu Byrs sparisjods i kjélfar naudungarsélu 26. mai
2008 og fardist eignarhald ad henni til Islandsbanka & arinu 2011 og til iSB fasteigna ehf. i
desember 2013. Stefnandi keypti sidan eignina af sidastnefndu félagi a arinu 2017. bad skiptir mali
ad A.B.H. Byggir ehf. radstafadi umreeddum eignarlodum sérstaklega og var pad gert med afsali
til Glitnis fjarmdgnunar fra 26. april 2007. A pessum grunni gerdi Glitnir fjarmoégnun pann
kaupleigusamning vid stefnda Lystadun-Sneaeland ehf. sem félagid byggir rétt sinn a.



Ad mati domsins bendir ekkert til pess ad jardhitaréttindi hafi verid skilin fra jordinni
Breidabolsstad pannig ad pau tilheyri i reynd Breidvangi, landnimer 134385, eda 6drum peim
eignarl6dum sem um reedir svo sem stefndi byggir einkum &. pad feer ekki stod i fyrirliggjandi
I6darleigusamningi frd 22. juni 1980 sem vardadi leigu umraedds landskika, enda felur
samningurinn Otvireett adeins i sér heimild til afnota af heitu vatni og er 1jost ad eigandi jardarinnar
Breidabdlsstadar var &fram eigandi jardhitans. P4 verdur ekki séd ad jardhitaréttindi sem tilheyrdu
pa Breidabolsstad 2 hafi verid seld eda skilin fra jordinni pegar fyrrgreindum eignarl6dum, par
med talid Breidvangi, var radstafad med afsélum 4. september 2006 og 26. april 2007. I hvorugu
tilviki var visad til pess ad vatns- eda jardhitaréttindi fylgdu med i kaupunum, en til pess er ad lita
ad A.B.H. Byggir ehf. hafdi radstafad jordinni asamt jarohitaréttindum til Agisauds ehf. ramum
pbremur manudum &dur en félagid seldi Glitni fjirmdgnun eignarlddirnar. Pa verdur ekki heldur
radio af kaupleigusamningi stefndu fra 6. juli 2007 ad gert hafi verid rad fyrir pvi ad jardhitaréttindi
fylgdu umraeddum eignarl6dum og er pad i samraemi vid framangreindar radstafanir.

Tekid skal fram ad p6 ad i afsalinu & milli A.B.H. Byggis ehf. og Glitnis fjarmognunar fra 26.
april 2007 hafi verid visad til pess ad einnig veeru framseldir leigusamningar vid eigendur fasteigna
a 16dunum pa verdur pad med engu moti skilid med peim hetti ad kaupandinn, p.e. Glitnir
fjarmognun, hafi ordid eigandi peirra jardhitaréttinda sem visad var til i leigusamningnum. Slikt
verour ekki radid af efni afsalsins, auk pess sem A.B.H. Byggir ehf. hafdi stuttu adur selt 6drum
adila, Agisaudi ehf., jérdina d&samt jardhitaréttindum.

Samkvemt framangreindu telur domurinn ad leggja verdi til grundvallar ad hin umdeildu
jardhitaréttindi tilheyri jordinni Breidabolsstadarlandi 2 sem er i eigu stefnanda og ad pau hafi
aldrei verid skilin fra jordinni. pad er jafnframt i samraemi vid skraningu i fasteignaskra pjodskrar
par sem umredd réttindi eru skrad sem sérstok eind, sbr. 2. mgr. 3. gr. laga nr. 6/2001. Stefndu
gatu ekki 6dlast rétt til annars en pess sem fylgdi peim eignarl6dum sem um raedir og felst i
framangreindri nidurstddu ad jarohitaréttindin tilheyrou aldrei Breidvangi eda 6drum peim
eignarlédum sem um raedir. bessi nidurstada er einnig i samraemi vid 3. gr. laga nr. 57/1998 par
sem fram kemur ad eignarlandi fylgi eignarréttur ad audlindum i jordu nema adrir geti sannad
eignarrett sinn til peirra, enda telur domurinn ad stefnandi hafi synt fram & ad jardhitaréttindin
tilheyri Breidabdlsstadarlandi 2.

A0 6llu virtu verdur fallist & krofu stefnanda, eins og hin er fram sett, og vidurkennt ad eignar-
og nytingarréttur borholu og jardhita innan merkja umraeddra eignarloda tilheyri
Breidabolsstadarlandi 2. Med visan til drslita malsins og 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur
stefndu gert ad greida stefnanda malskostnad sem telst hafilega akvedinn 900.000 kronur.

Asgerdur Ragnardottir héradsdomari kvedur upp dém pennan.
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DOMSORD:

Vidurkennt er ad eignar- og nytingarréttur borholu og jardhita innan merkja eignarlédanna
Breidagerdis, landnimer 134384, Breidvangs, landnimer 134385, Akurgerdis, landnimer 134373,
Litla Hvammslands, landnamer 134432, Litla Hvamms, landnimer 134430, Lindabajar,
landndmer 134431 og Litla Hvammslands Ur Breidabdlsstad, landnimer 176587, tilheyri jordinni
Breidabdlsstadarlandi 2, fastanumer 210-7369, landnimer 186488.

Stefndu, Lystadinn-Snzeland ehf. og Islandsbanki hf., greidi Oskipt stefnanda, Oskari
Rafnssyni ehf, 900.000 krénur i méalskostnad.

Asgerdur Ragnarsdottir

11



