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Domur 21. mars 2022
Mal nr. E-8089/2020:

Dalborg hf., Fagrias ehf. og Reginn atvinnuhusnzdi ehf.
(Ivar Pélsson l6gmadur)

gegn
Samvinnufélaginu Hreyfli
(Gestur Jénsson l6gmadur)

Domur
Mal petta var h6foad 1. desember 2020 og tekid til doms 24. febrdar 2022. Stefnendur
eru Dalborg hf., Dalvegi 16, Kdpavogi, Fagrias ehf., Brunastoédum 73, Reykjavik og
Reginn atvinnuhlsnadi ehf., Hagasmara 1, Kopavogi. Stefndi er Samvinnufélagid
Hreyfill, Fellsmuala 26, Reykjavik.

Stefnendur krefjast pess adallega ad stefndi, Samvinnufélagid Hreyfill, verdi demdur
til ad greida stefnandanum Dalborgu hf., 9.150.720 kronur, stefnandanum Fagraasi ehf.
22.200.960 kronur og stefnandanum Regin atvinnuhusnadi ehf. 16.848.960 krénur, i
Ollum tilvikum med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu frd 4. juni 2020 til greidsludags. Til vara krefjast stefnendur ad
vidurkennt verdi ad stefnda, Samvinnufélaginu Hreyfli, sé éheimilt ad leigja ut hluta
I6darinnar ad Fellsmula 24-30 i Reykjavik, pad er 1.696 fermetra hluta l6darinnar sem
medal annars er syndur a uppdreetti Arkitekta Bankastraeti 11, sem dagsettur er 4.
desember 1997 an sampykkis stefnenda. ba er krafist malskostnadar til handa hverjum
stefnanda fyrir sig.

Stefndi, Samvinnufélagio Hreyfill, krefst pess ad syknad verdi af 6llum kréfum
stefnenda og ad stefnendur verdi deemdir til greidslu malskostnadar in solidum.

Stefnendur hoéfdudu malid upphaflega einnig & hendur Festi hf. og Frama
bifreidastjorafélagi, an pess ad hafa uppi krofur & hendur peim adilum. Med urskurdi 10.
jani 2021 var peim peetti malsins visad fra domi sem og kréfum stefnenda & hendur
stefnda um vidurkenningu a tiltekinni hlutdeild stefnenda i leigutekjum stefnda &

afmorkudu timabili vegna hins tilgreinda hluta l6darinnar.



Malsatvik

I mali pessu deila malsadilar um tekjur af hluta heildarlodar Fellsmala 24-30 sem er
1.696 fermetra hluti I60arinnar og er audkenndur sem Fellsmuli 30. Lodarhlutinn er
hagnyttur undir bensinstoo.

Stefndi er samvinnufélag leigubifreidastjora og er tilgangur félagsins ad reka
sameiginlega bifreidastdd fyrir félagsmenn en atvinnuleyfishafar innan vébanda stefnda
munu vera um 350 talsins. Félagid var stofnsett & timum sidari heimstyrjaldarinnar og
hafdi & fyrstu arunum yfir tveimur 16dum ad rada, vid Kalkofnsveg og vid Hlemm, padan
sem leigubilar voru gerdir ut. Rekin hefur verid bensinafgreidsla i tengslum vid starfsemi
stefnda alla tig, fyrst vid Kalkofnsveg, sidan vid Hlemm og sidan i Fellsmula 30 fra arinu
1973 par sem bensinafgreidsla er enn.

Af skipulagsastedum hja Reykjavikurba var eftir pvi leitad vid stefnda & sjotta
aratug tuttugustu aldar ad hann flytti starfsemi sina fra Kalkofnsvegi og Hlemmi og vard
ad raoi ao stefndi fékk 168 & horni Miklubrautar og Grensasvegar pess i stad. Gefin var
ut leigusamningur um nefnda 168 11. febriar 1971 sem var pinglyst i kjolfarid. 1
samningnum kemur fram ad hann byggi & alyktun bajarrads Reykjavikur fra 4. jandar
1957 og ad 16din veeri leigd stefnda til 50 ara fra 1959 ad telja. bess var getid ad 16din
teldist vera nimer 24 til 26 vid Fellsmula og veeri 12.264 fermetrar. Leigusamningnum
fylgdi teikning sem fol i sér afrit af meelingarbladi 168arinnar. A pvi bladi var skilgreind
kvd um po nokkud morg bilasteedi & nordaustur hluta l6darinnar en par var jafnframt
teiknadur litill fernyrningur og ritad bensinstdd innan hans.

Stefndi fékk l16dina afhenta 1959 pratt fyrir ad leigusamningurinn veeri gerdur mun
seinna og mun hafa hafid byggingaframkvaemdir & henni i kjolfarid. Stefndi st6d fyrir
byggingaframkvaeemdum & 168inni og risu prjd hus innan hennar. Elsta husid sem byggt
var 1963 er tveggja haeda og stendur vid Grensasveg, og er audkennt sem Fellsmuli 24.
Annad hus, sem byggt var 1970, er sex hadir og stendur & horni Miklubrautar og
Grensasvegar, er skrad Fellsmali 26 og pad pridja, sem upphaflega var ein haed og er
stadsett sudvestast & heildarlédinni, er audkennt sem Fellsmuli 28 og byggingarar pess
skrad sem 1984. Nordvestast & 16dinni hefur bensinstddin verid stadsett fra 1973 eins og
aour gat.

Tildrog pess ad bensinstdd var reist & 10dinni & pessum stad voru pau ad stefndi seldi
Reykjavikurborg afgreidsluhis sin vid Kalkofnsveg og Hlemm &rid 1969, medal annars

ad pvi tilskildu ad stefndi beitti sér fyrir pvi ad bensinsalan sem var vid Hlemm yrdi



fjarleegd. Borgaryfirvold lystu pvi yfir i pvi samhengi ad pau myndu beita sér fyrir pvi
ad bensinstdd yroi stadsett & athafnasveedi stefnda vid Grensésveg yrdi pess 6skad og
gekk pad eftir. Stefndi rak bensinstddina fyrstu aratugina med umbodssélufyrirkomulagi
eftir pvi sem upplyst er i malinu, fyrst i samstarfi vid Oliuverzlun islands hf. en sidan fra
1985 i samstarfi vido Oliufelagid hf. og pau féelog sem sidar hafa yfirtekid réttindi og
skyldur pess félags i aranna ras.

Samstarfinu vid Oliuverzlun islands hf. lauk med malaferlum, samanber dom
Heestaréttar i mali nr. 14/1986 fra 26. oktober 1987. bar var medal annars h6fo uppi krafa
um ad vidurkenndur yrdi med domi eignarréttur Oliuverzlunar islands hf. ad 6llum
mannvirkjum & 1696 fermetra 108 bensinstédvar ad Fellsmula 24-26 i Reykjavik, par
med talid uppfylling & 16dinni, malbikud og steypt pvottaplon og akreinar og annar
fragangur med veggjum og fleira. P& var pess krafist ad vidurkennt yrdi ad
mannvirkjunum fylgdi hlutfallsleg hlutdeild i tilheyrandi leigul6darréttindum er nemi
13,83% af heildarlddinni nr. 24-26 vid Fellsmula i Reykjavik, sem 6ll veeri talin 12.264
fermetrar ad flatarmali. Fyrir Heestarétti var fallist & krofu um eignarrétt ad stédvarhusi,
oliudeelum og jardgeymum en syknad af 6drum eignarréttarkrofum ad svo stéddu. Hvad
|68ina snertir var syknad med visan til forsendna héradsdoms. | domi héradsdoéms hafdi
verid komist ad peirri nidurstédu ad sykna samvinnufélagid Hreyfil af pessari krofu med
visan til ordalags samnings adila og bréfaskipta par sem visad var til l6darinnar sem ,,160
Hreyfils“. Medal annars me0 tilliti til pessa komst héradsdomur ad peirri nidurstddu ad
bad hefdi aldrei stadid til ad Oliuverzlun islands hf. fengi 16darréttindin sem leiddi til
bess ad ekki var fallist & pessa krofu.

Stefndi samdi vid Oliufélagid hf. er samstarfinu vid Oliuverzlun islands hf. lauk.
Samkveemt samningi sem dagsettur er 23. april 1985, og var til tiu ara, fékk stefndi
s6luumbod a vorum Oliufélagsins hf. sem lagdi til &n endurgjalds séludzalur og
afgreidsluhis sem komid var fyrir 4 168 Hreyfils vid Fellsmula, eins og pad var ordad.
Samkvaemt samningnum bar Oliufélaginu hf. ad greida fasteignagjold af huasinu og
annast vidhald & pvi og delunum. Einnig bar félaginu ad greida aukavatnsskatt og
hlutfallslega I60arleigu sem og rafmagn a deelurnar og leggja til pvottakdsta og sléngur
a pvottaplani ad porfum. Ad auki bar félaginu ad greida laun sem ndmu einu og halfu
stddugildi. Kostnadinn ad 0dru leyti atti stefndi ad bera. Stefndi atti ad njota afslattarkjara
af nanar tilgreindum voérum oliufélagsins auk pess sem stefndi atti ad fa sélulaun af peim

vorum sem seldar voru a bensinstédinni. Jafnframt var sérstaklega kvedid & um ad



Oliufélagio hf. myndi lata stefnda i té adstédu vid Hafnarstraeti i Reykjavik sem naemi
allt ad tiu bilasteedum fyrir leigubila auk adstodu i husi par sem leigubilstjorar geetu haft
baekistdd & medan bedid veeri Utkalls.

Stefndi og Oliufélagid hf. gerdu nyjan samning um séluumbod og rekstur
bensinstodvar a 160 Hreyfils vid Fellsmula, eins og 16din var kollud, 24. febrtar 1993.
Samningur adila var keimlikur fyrri samningi ad inntaki en pd var kvedid nanar & um ad
Oliufélagid hf. greiddi fasteignagjold, vatryggingar, aukavatnsskatt og hlutfallslega
I6daleigu, atvinnulédaleigu og fleira. ba var fjallad um adstodu stefnda a 160
Oliufélagsins hf. vid Hafnarstreeti i Reykjavik og Lakjargdtu Hafnarfirdi og pess getid
ad ef Oliufélagio hf. myndi byggja nyja bensinstdd vid Geirsgotu i stad stédvarinnar vid
Hafnarstraeti myndi stefndi eiga rétt til sams konar innhlaups par eins og i Hafnarstreetinu.
Samningurinn atti ad vera til tuttugu ara, til arsins 2013 og framlengjast pa sjalfkrafa um
tiu ar ef honum yroi ekki sagt upp fyrir 30. september 2012. Jafnframt var kvedid a um
ad Oliufélagio hf. atti ad hafa forgangsrétt ad peim tima loknum ef &fram yrdi rekin
bensinstdd & 16dinni. Kvedid var & um endurskodun samningsins & fimm &ra fresti, medal
annars med tilliti til préunar bensinstddva.

Enn var gerdur samningur milli pessara adila, stefnda og Oliufélagsins, 28. nGvember
2003 en s& samningur var gerdur eftir ad nyr eignaskiptasamningur var gerdur milli allra
eigenda ad Fellsmala 24, 26, 28 og 30. Vikio verdur ad peim eignaskiptasamningi hér
sioar. Med hinum nyja samningi adila breyttist réttarsambandid par sem um var ad raeda
svonefndan l6darleigusamning undir rekstur bensinstddvar og kvedid a um ad
Oliufélagio ehf., sem leiddi rétt sinn frd Oliufélaginu hf., myndi yfirtaka rekstur
bensinstddvarinnar fra 1. jantar 2004 ad telja og eldri umbodssélusamningur fra 1993
falla ar gildi. P6 attu ad halda gildi sinu nokkur akveedi eldri samnings. Pannig Atti
Oliufélagio ehf. ad leggja til pvottakdsta og sléngur i pvottahas stefnda og hafa til s6lu a
kostnadarverdi 6kunotur og posarullur & bensinstédinni og premur édrum stdédvum a
hofudborgarsvaedinu. ba var sérstaklega um pad samid ad kemi til verkfalls atti
Oliufélagido ehf. ad tryggja ad eldsneytistankar stodvarinnar veeru fullir og
sjalfsafgreidsla stodvarinnar lokud almenningi en opin fyrir bilstjéra stefnda. Pa atti ad
tryggja bilstjérum stefnda bestu vidskiptakjor & hverjum tima. Kvedid var & um ad
samningurinn gilti i tiu ar, til 31. desember 2013 og ad leigutaki hefdi einhlida rétt til ad
framlengja hann um fimm &r en ad 6dru leyti gilti su regla ad samningurinn framlengdist

sjalfkrafa um fimm ar ef honum veeri ekki sagt upp i sidasta lagi sex manudum fyrir lok



samningstima. Sérstaklega var samid um ad taka yrdi fram ef breyta etti notkun
[6darinnar i kjolfar uppsagnar, ella @tti Oliufélagid ehf. forleigurétt ef notkunin yrdi
Obreytt. Ad lokum var tekid fram ad félagid etti mannvirki pau sem & 16dinni veeru en
myndi fjarleegja pau og hreinsa 16dina i lok leigutima ef pess yrdi krafist af stefnda. |
samningnum var tilgreind fjarhaed leigu sem greidd yrdi og 6nnur pau fjarveromaeti sem
i samningnum félust fyrir stefnda.

Stefndi og N1 hf., sem vard til vid sameiningu Oliufélagsins ehf. vid annad félag,
ritudu undir vidauka vid framangreindan l6darleigusamning 16. mai 2014. Fyrrnefndi
samningurinn hafdi pa framlengst sjalfkrafa um fimm ar til 31. desember 2018 par sem
honum hafdi ekki verid sagt upp fyrir lok gildistima hans. Med vidaukanum var
dkvaedum gildandi samnings breytt einkum hvad vardadi uppsogn og fjarhaed leigu.
Uppsagnarakvedi hans var breytt pannig ad samningurinn félli sjalfkrafa dar gildi i lok
gildistima hans nema um annad veeri samid en N1 hf. etti forleigurétt. Kvedid var 4 um
ad arsleiga neemi 10.013.510 krénum og utfeert & hvern hatt hdn yrdi greidd en ad auki
var tekid fram ad vidskiptaskuld stefnda ad fjarhaed 12.000.000 kréna yrdi felld nidur,
sem myndast hafdi i samraemi vid dkvaedi 4durgildandi umbodssélusamninga.

Somu adilar gerdu med sér annan vidauka vid l6darleigusamninginn 3. oktéber 2018.
Med vidaukanum var akvedum gildandi samnings aftur breytt medal annars hvad
vardadi uppsogn og fjarhaed leigu. Samid var um ad samningurinn myndi gilda an
uppsagnar i tiu ar til 31. desember 2028 en falla pa Ur gildi &n uppsagnar nema um annad
veeri samid. Sem fyrr atti N1 hf. ad hafa forleigurétt. Med vidaukanum var samid um ad
arsleiga neemi 15.360.000 kronum og utfaert & hvern hatt han yrdi greidd. I vidaukanum
var aréttud skylda N1 hf. til ad hafa eldsneytistanka fulla ef til verkfalls kemi og
adgengilega fyrir félagsmenn stefnda en adra ekki. Skylda N1 hf. til hreinsunar
[6darinnar i leigulok var jafnframt Gtfeerd med nakveemari heetti en i upphaflegum
samningi.

I aranna rés hefur stefndi selt einstaka hluta fasteignanna sem eru audkenndar sem
Fellsmuali 24, 26 og 28 og eigendur peirra gert med ser sameignarsamninga og sett sér
reglur fyrir h(sféldg einstakra hisa auk pess sem gerdir hafa verid eignaskiptasamningar.

Elsti samningurinn af pessu tagi sem lagdur er fram i malinu er sameignarsamningur
og reglur fyrir hasfélag gerdur af eigendum fasteignarinnar Fellsmula 26. Samningurinn
var undirritadur 26. oktéber 1984 og pinglyst 9. névember sama ar. Stefndi er par

tilgreindur medal eigenda en enginn stefnenda. | peim samningi er vikid ad afmorkun



eignarinnar, pad er ad segja hussins sem sliks og pess hluta af oskiptri 160 sem eigninni
tilheyrdi, eins og pad er ordad og hvernig peir eignarhlutar skiptast & milli sameigenda i
présentuhlutféllum. Sérstakt &kvaedi um skiptingu 16dar er ordad svo:

I sambandi vid skiptingu l16ar hefur ordid eftirfarandi samkomulag:

Bensinst6din, sem framvegis telst nr. 30 vid Fellsmula, notar ein 1696 ferm. af
16dinni p.e. 13,83% af heildarl6dinni og greidir ein allan kostnad af peim I6darhluta.
Skal petta standa Obreytt & medan naverandi rekstur er par rekinn. Verdi breyting a
naverandi rekstri, pa skal pessi akvordun endurskodud.

Samkvaemt pessu telst pa 160 tilheyrandi hdsunum nr. 24, 26 og 28 samtals 12.264
ferm. — 1696 ferm. eda 10.568 ferm., 86,17% sem skiptist pannig:...

I skjalinu er sidan utferd skipting & 168inni & milli fasteignanna priggja & pessum
tilgreindu 10.568 fermetrum og pad hlutfall 16darinnar sem pannig var skilgreint ad
tilheyrdi Fellsmala 26 skrad sem 36,74% og pvi hlutfalli sidan skipt milli eigenda
fasteignarinnar eftir eignarhlutféllum peirra a milli.

Eigendur fasteignarinnar Fellsmdla 24 gerou med sér eignaskiptasamning 18.
oktéber 1989 sem var pinglyst 25. oktéber sama ar. Stefndi er par tilgreindur medal
eigenda en enginn stefnenda. | samningnum er steerd fasteignarinnar og lysing hussins
tilgreind og pess getid ad pvi fylgi ,tilheyrandi* 16darleiguréttindi i sameiginlegri 160
fasteignanna Fellsmula 24, 26 og 28 sem teljist vera 10.568 fermetrar ad steerd og pess
getid ad hlutfall pessarar fasteignar nemi 30,01% og pvi hlutfalli sidan skipt milli eigenda
fasteignarinnar eftir eignarhlutfollum.

Eigendur allra eignarhluta i fasteignunum premur gerdu 29. juli 1991 med sér
svonefndan sameignarsamning sem fél einnig i sér reglur fyrir 16dafélag um 16dina 24-
28 vio Fellsmula. Samningi pessum var pinglyst 1. 4gast 1991. Stefndi er par tilgreindur
medal eigenda en enginn stefnenda. 1 4. grein samningsins er pess getid ad eignin sé
oOskipt leiguldo, og han sé fullbyggd og skiptist & milli eigenda i samraemi vid pinglysta
eignarhluta. T 1. t6lulid 4. greinar var tilgreint ad heildarfermetrar veeru 12.264 en sidan
var i 2. tolulid akveedi er laut ad lddarhlutanum sem hagnyttur er til reksturs
bensinstddvarinnar. Par segir:

2. Samkomulag er um, ad bensinstddin noti ein 1696 ferm. af 16dinni, p.e. 13,83% af
heildarlodinni og greidir ein allan kostnad af peim I6darhluta. Skal petta standa dbreytt
& medan naverandi rekstur er par rekinn. (P.e. & vegum Hreyfils SVF). Verdi breyting



hér & fellur samkomulag petta ur gildi. Ekki ma hindra edlilega adkomu ad 6drum hluta
[6darinnar.

I 3. t6lulid greinarinnar segir: Samkvaemt pessu telst pa 168 tilheyrandi htsunum nr.
24, 26 og 28 samtals 12.264 ferm. — 1696 ferm. eda 10.568 ferm., 86,17%.

I 4. t6lulid 4. greinar er sidan Gtferd hlutfallsleg skipting & 168inni & milli
fasteignanna priggja & pessum tilgreindu 10.568 fermetrum og ad pvi banu tekid fram ad
pba skiptingu skyldi endurskoda innan tveggja &ra. Vid malflutning var einhugur med
malsadilum ad pessi tilvisun til breytinga veeri sakarefni malsins évidkomandi.

Eigendur Fellsmula 28 gerdu med sér sérstakt samkomulag 23. september 1991 sem
var pinglyst 10. oktober 1991. Samkomulag petta laut ad vegg sem markad hafdi sérstaka
adkomu ad peirri fasteign um vestasta hluta heildarl6darinnar fra 16dinni sem
bensinstddin er &. Adilar lystu pvi yfir ad fjarleegja maetti vegg pennan a kostnad stefnda
i tilefni af endurbyggingu bensinstodvarinnar. Stefndi er par tilgreindur sem annar
eigenda fasteignarinnar en enginn stefnenda. Adrir sameigendur l6darinnar Fellsmula 24,
26 0g 28 lystu pvi yfir ad peir gerdu ekki athugasemd vid efni samkomulagsins.

Avri sidar, 4. september 1992, lystu adilar ad l6darfélagi Fellsmula 24, 26 og 28 pvi
yfir ad ekki veeri gerd athugasemd vid ad byggt yrdi skyggni yfir bensinstdd stefnda sem
stadsett veeri a hluta af 16dinni.

Gerd var eignaskiptayfirlysing i desember 1997, sem var pinglyst 9. jantar 1998, par
sem heildarlédinni sem nefnd var Fellsmali 24, 26, 28 og 30 var skipt i fjéra matshluta,
sem samkvamt yfirlysingunni skiptust i ellefu eignir par sem Fellsmali 30 var ein eign.
Fjérai matshlutinn tok til bensinstédvarinnar sem reiknud var sem 70 fermetrar og er i
peim efnum horft til bensinstddvarhissins sem st6d & 16dinni en pess getid ad pvi
mannvirki  fylgdi engin hluti 16darinnar sem slikrar. Samkomulagid um
bensinstodvarlodina sem folst i sameignarsamningnum fra 1991 var tilgreint sérstaklega
og pad pannig lagt til grundvallar eignaskiptayfirlysingunni. Teikningar fylgdu
eignaskiptayfirlysingunni, baedi af mannvirkjum sem og af einstékum lodarhlutum
heildarl6darinnar. bar a medal er teikning par sem 16din Fellsmuli 30 er synd sem
skyggdur reitur med fram go6tunni Fellsmdla ad hluta til andspanis gathamdtum
Sidumula og Fellsmula. Reiturinn er audkenndur sem Fellsmali 30, bensinstdd, matshluti
04 og flatarmal tilgreint sem 1696 fermetrar. Med eignaskiptayfirlysingunni fylgdu
skraningartoflur fyrir hvern eignarhluta fyrir sig en hvad vardar matshluta 04, Fellsmadla

30 Iytur skraningartaflan ad bensinstodvarmannvirkinu sem sliku. Loks fylgdu, sem hluti



af skjalinu, tveer toflur par sem fram kemur hver & hvern eignarhluta innan hvers
matshluta fyrir sig, hversu hatt hlutfall eignin er af viokomandi matshluta og loks hver
hlutdeild eignarhlutans er i 16dinni. Toflurnar eru samhljéda um ad stefndi eigi matshluta
4, pbad er ad segja Fellsmula 30 en eignarhluti i 163inni er sagdur 0%.

Nyr sameignarsamningur og reglur fyrir 16darfélag var undirritadur af sameigendum
[6darinnar ad Fellsmula 24, 26 og 28, 10. mars 2003 og pinglyst 9. april sama ar.
Samningur pessi er enn i gildi og var pannig i gildi pegar stefnendur eignudust sina
eignarhluta. Eins og i fyrri samningum var i honum sérstakt akvedi i 4. grein er laut ad
heildarlédinni og skiptingu hennar. Sem fyrr var tiltekid ad 16din veeri Oskipt leigul6d
sem veeri fullbyggd og s6gd i heild 12.264 fermetrar. Sidan sagdi:

2) 1.696 fermetrar af 168inni p.e. 13,83% af heildarlédinni er nyttur sérstaklega
fyrir rekstur bensinstédvar Hreyfils. Greidir Hreyfill allan kostnad af pessum
I6darhluta. Verulegar breytingar & umfangi rekstursins eru hadar sampykki allra
sameigenda. Ekki ma hindra edlilega adkomu ad 6drum hluta lI6darinnar.

3) Samkvaemt pessu telst st 168 sem tilheyrir hdasum nr. 24, 26 og 28 vera 12.264
fermetrar — 1.696 fermetrar = 10.568 fermetrar eda 86,17%.

[ 4. t6lulid 4. greinar er sidan Utfaerd hlutfallsleg skipting & 168inni & milli fasteignanna
briggja & pessum tilgreindu 10.568 fermetrum.

paverandi medlddarhafar stefnda, eins og peir eru nefndir, gafu ut sérstaka yfirlysingu

til byggingarfulltrians i Reykjavik 7. juni 2004 par sem peir lystu pvi yfir ad ekki veeri
gerd athugasemd vid ad hluti af rekstri verslunar tengd bensinafgreidslu stefnda feeri fram
um lagu auk pess sem pvi var lyst yfir ad sameigendunum veeri pad ljést ad frekari
breytingar kynnu ad verda ad breyttum forsendum til lengri tima litid pannig ad med
umraeddu fyrirkomulagi veeri ekki gefinn eftir hugsanlegur betri réttur sem l6darhafi hafi
a peim timapunkti til starfsemi & 168inni. Undir skjalid rita allir sameigendur en ekKki er
ritad undir af halfu fyrirteekis sem ekki hefur verid upplyst i domsmali pessu hvort atti
eignarhluta og pa hvada i fasteignunum i Fellsmula 24, 26 og 28.

Stefndi og Ker hf., modurfelag Oliufélagsins ehf., stddu saman ad yfirlysingu 3. april
2006, sem var pinglyst 2. mai 2006. Markmidid med skjalinu var ad bensinstodin sjalf,
sem skilgreind hefur verid sem 70 fermetrar, yrdi pinglyst eign Kers hf. Visad var
jafnframt til pess ad stefndi veeri pinglystur eigandi l6darinnar par med talid teplega
1.700 fermetra sem tilheyrdu bensinstédinni og Oliufélagid ehf. hefdi tekid & leigu med

fyrrgreindum samningi fra 28. névember 2003.



Vegna skiptingar Kers hf. i tvo félog var a ny utbuin yfirlysing er laut ad pinglysingu
bensinstédvarinnar milli peirra félaga par sem tiltekid var ad bensinstddin yrdi eign
Umtaks fasteignafélags hf. en pess sérstaklega getid ad engin l6daréttindi fylgdu utan
pbeirra sem leiddu af &durnefndum l6daleigusamningi.

Reykjavikurborg endurnyjadi lodarleigusamning vegna heildarlédarinnar 10. mai
2010 ad lidnum fimmtiu &ra leigutima samkveemt upphaflega l68aleigusamningnum. |
nyja samningnum var skilgreint ad 16din skiptist i fjogur hdsnumer, Fellsmala 24, 26, 28
0og 30 og pess getid ad sidasta husnumerinu hefdi verid beett vid & afgreidslufundi
byggingarfulltria Reykjavikur 17. desember 1997. [ 163arleigusamningnum voru talin
upp nokkur atridi sem félu i sér breytingu fra fyrri samningi sem Iuta ekki ad sakarefni
mals pessa en pess sidan getid ad ad 6dru leyti haldi upphaflegur l68aleigusamningur
gildi sinu i 6llum greinum. Samningnum fylgdi uppdrattur er syndi stadsetningu hvers
hasnimers a 16dinni. Undir samninginn rita allir peir adilar sem pa voru pinglystir
eigendur. Stefndi og stefnandinn Fagrias ehf. eru par a medal en adrir stefnendur ekki.

Ny eignaskiptayfirlysing var undirritud vegna Fellsmula 24, 26, 28 og 30 28. agust
2012 og pinglyst 27. september 2012. bess var getid ad helsta breytingin fra fyrri
eignaskiptayfirlysingu lyti ad Fellsmula 28. Rakin voru akveedi sameignarsamnings
eigenda fra 10. mars 2003 vardandi bensinstddina og pa 1.696 fermetra sem tilgreint var
ad tilheyrou peim rekstri sem og akvaedi samnings stefnda vid Oliufélagid ehf. um rekstur
bensinafgreidslunnar fra 28. névember 2003 og loks samningur l6darhafa Fellsmula 24
til 30 fra 7. jani 2004 um breytt rekstrarfyrirkomulag bensinafgreidslunnar. T umfjéllun
um matshluta 4, Fellsmala 30 var rakid akveedi 2. tolulidar 4. gr. sameignarsamnings fra
29. juli 1991 sem pinglystur var 1. agist 1991. Ollum pessum samningum hefur verid
gerd skil ad framan.

Stefnendur mals pessa eru prir. Stefnandinn Dalborg hf. er pinglystur eigandi
verslunar sem er 917 fermetrar ad steerd i Fellsmala 24. Samkvaemt fasteignayfirliti
bjodskrar Islands keypti stefnandinn eignarhlutann 21. mars 2014. Eignarheimild
stefnandans er ekki medal domskjala en fram kemur i upplysingum um heildarl6dina i
fasteignayfirlitinu ad 16din sé 12.240 fermetrar. Aréttad er i yfirlitinu ad pinglyst
eignaskiptayfirlysing sé su heimild sem gildi um skraningu fasteigna. Stefnandinn
Fagrias ehf. er pinglystur eigandi verslunar/lagers sem er 1517,7 fermetrar ad steerd i
Fellsmula 28. Eignarheimild stefnanda liggur fyrir sem pinglyst var 8. oktdber 2019 en

um samruna tveggja félaga var ad reda en annad samrunafélagio, samnefnt



einkahlutafélag, hafdi keypt eignina og fengid hana afsalada i samreemi vid afsal dagsett
18. agust 2004 fra Laugum ehf. I pvi afsali er medal annars visad til kvada samkvamt
upphaflegum l6dasamningi fra 11. febrtar 1971, samkomulags fra 23. september 1991,
sameignarsamnings fra 23. agust 1991 og pess getid ad hann feeli i sér reglur um
I6darfélag um 16dina nr. 24 til 28. Stefnandinn Reginn atvinnuhusnaadi ehf. er pinglystur
eigandi skrifstofuhtsnadis sem er 1546 fermetrar ad sterd i Fellsmula 26. Samkvaemt
fasteignayfirliti Pjodskrar keypti stefnandinn eignarhlutann 9. september 2016.
Eignarheimild stefnanda er ekki medal domskjala en fram kemur i upplysingum i
fasteignayfirlitinu um heildarl6dina ad hin sé 12.240 fermetrar. Aréttad er i yfirlitinu ad
pbinglyst eignaskiptayfirlysing sé st heimild sem gildi um skréningu fasteigna.

Medal domskjala eru pinglysingaryfirlit vegna allra pinglysingareininganna
Fellsmdla 24, 26, 28 og 30. | peim 6llum er visad til sameignarsamnings og reglna fra
2003, baedi upphaflegs l6daleigusamnings fra 1971 og endurnyjunar I6daleigusamnings
fra 2010 og eignaskiptayfirlysingar fra 2012.

Agreiningur um rétt stefnda til pess hluta l6darinnar sem audkenndur er sem
Fellsmuli 30 og tekna af honum var til umfjéllunar & fundi l16darfélags Fellsmula 24 til
30 sem haldinn var 22. névember 2018. par velti I6gmadur stefnda pvi upp hvort rétt
veeri ad lddarfélagio veeri vegna allra 16darhlutanna eda vegna Fellsmuala 24 til 28.
Reifadi I6gmadurinn sogu I6darinnar og byggadi & ad réttur stefnda til 16darhlutans hefdi
ekki faerst fra stefnda. Stefndi veeri [6darhafi Fellsmula 30 og hefdi ekki verid ad taka
ranglega til sin tekjur af 16dinni. Umraeda spannst um malefnid &4 fundinum og vard
agreiningur um pa tillégu ad leitad skyldi alits 6hads I6gmanns um sameignarsamning
og eignaskiptayfirlysingu fyrir Fellsmala 24 til 30 med tilliti til reksturs
bensinstodvarinnar. Bokad var ad tekin hefdi verid akvordun af halfu stefnenda ad leita
sliks alits.

[ kjolfarid var leitad alits pess ldgmanns sem rekur mal petta fyrir stefnendur.
Logmadurinn gaf at minnisblad 8. juni 2019 par sem komist var ad peirri nidurstéou sem
endurspeglast i malatilbunadi stefnenda i domsmali pessu. Erindi par ad lGtandi var beint
til stefnda med bréfi dagsettu 4. mai 2020. bvi var hafnad med ordsendingu sem send var

14. agust 2020 og leiddi til malshéfdunar pessarar.
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Malséastaedur stefnanda

Stefnandi byggir & pvi ad par sem 16din ad Fellsmala 24 til 30 sé ein 160 allra I6dahafa
fari peir 6skipt med raostofunarrétt og adrar heimildir yfir 168inni & grundvelli almennra
reglna eignaréttar og leiguréttar sem og 6.-8. gr., 1. mgr. 19. gr., 1. mgr. 30. gr. 31. gr.,
35. gr., 36. gr., 39. gr. og 7. tolulidar 1. mgr. 41. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus.
Pessi  Oskipti radstofunarréttur byggi einnig & skyrum akvedum i 4. gr.
sameignarsamnings vegna Fellsmula 26 fra 26. oktober 1984 en i pvi dkveedi sé stadfest
ad 10din sé dskipt leiguldd. Eins er visad til pinglysts sameignarsamnings fra 29. jali
1991 par sem einnig er tekid fram ad 16din sé oskipt leiguléd sem skiptist milli eigenda
i samraemi vid pinglysta eignarhluta og eignaskiptayfirlysingar fra pvi i desember 1997
par sem til pess sé visad ad um sameiginlega 160 sé ad reda. Eins er visad med sama
heetti til 4. gr. sameignarsamnings fra 10. mars 2003. ba verdi dregin su alyktun af
yfirlysingu til bygginganefndar i Reykjavik fra 7. juni 2004 um breytta starfsemi
verslunar & bensinstédinni ad stefndi hafi talid naudsynlegt ad afla sampykkis
medlodarhafa. Eins sé ekki vikid ad samkomulagi um bensinstodina eda ad stefndi sé
einn l6oarhafi landspildu undir bensinstédina i gildandi 160aleigusamningi heldur gengid
at fra pvi ad allir l6darhafar eigi rétt til allrar l6darinnar. Ad sama brunni beri i
sampykktri og pinglystri eignaskiptayfirlysingu fra 28. agust 2012, par sé eins og adur
einungis vikid ad nytingarrétti stefnda a 13,83% I6darinnar sem visi til
bensinstédvarinnar. Samkveemt pessu liggi fyrir ad 6ll 168in ad heildarsterdo 12.240
fermetrar hafi fra upphafi verid éskipt sameign allra eigenda fasteignanna ad Fellsmula
24 il 30.

Af hélfu stefnenda er & pvi byggt ad stefnda hafi verid veittur aukinn en afmarkadur
afnotaréttur af hluta heildarl6darinnar, 1.696 fermetra spildu af hinni sameiginlegu
Oskiptu 12.240 fermetra 160 og er visad af halfu stefnenda til 2. og 3. télulidar 4. gr.
sameignarsamnings fra 10. mars 2003. Réttur pessi feli i sér undantekningu fra
almennum reglum og ryri réttarstodu stefnenda og beri pvi ad skyra hann prongt. Af efni
bessara akvaeda byggja stefnendur a ad hinn aukni réttur stefnda felist i ad 1) stefnda
sjalfum sé heimilt ad nyta I6darhlutann til reksturs bensinstodvar, 2) stefnda beri ad
greida allan kostnad af rekstri I6darinnar, 3) verulegar breytingar & umfangi rekstrarins
séu Oheimilar &n sampykkis allra l0darhafa, 4) starfsemin megi ekki hindra edlilega
umferd ad 6drum hlutum lodarinnar og 5) adrir l6darhafar greidi rekstur annarra hluta

I6darinnar.
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Byggt er & pvi ad par sem ekki sé samid a annan veg gildi akveedi laga um
fjéleignarhts um 6nnur réttindi og skyldur, sbr. 2. gr. laganna. Pannig felist ekki i pessum
aukna afnotarétti heimild til ad radstafa hluta af sameigninni til pridja adila, til ad mynda
med Utleigu, nema med sampykki allra sameigenda, sbr. 1. mgr. 19. gr., 4. mgr. 35. gr.
og 1. og 2. mgr. 36. gr. laganna. Almennar reglur krofu- og eignaréttar leidi til sému
nidurstodu. Stefnda hafi pvi ekki verid heimil slik radstofun an sliks sampykkis.

Utleiga til Kers hf. hafi verid utan heimilda stefnda, 6logmaet og pvi 6gild. binglyst
yfirlysing stefnda og Kers hf. fra 3. april 2006 laut ad sem og leigusamningur peirra &
milli sem gerdur hafi verid i arslok 2003 sem fol i sér Utleigu stefnda & l6darhlutanum.

[ 4. gr. sameignarsamnings adila fra 10. mars 2003 hafi sérstaklega verid tekid fram
ad verulegar breytingar & umfangi bensinstddvarrekstursins veeru hadar sampykki allra
sameigenda. Slikar verulegar breytingar hafi ordid & rekstrinum pegar reksturinn for ur
bvi ad vera hefdbundin bensinst6d yfir i ad vera mannlaus sjalfsafgreidslustod an pess
ad stefndi hafi aflad sér sampykkis og pvi hafi breytingarnar verid 6légmeetar og
saknaemar i skilningi krofuréttar.

Eins liggi fyrir ad bensinstddin og verslunin ad Fellsmula 30 séu hvorki rekin af
stefnda né i hans eigu sem sé i andst6du vid 2. tolulid 4. gr. sameignarsamningsins fra
29. juli 1991 og 2. tolulid 4. gr. sameignarsamnings I6darhafa fra 10. mars 2004. par
komi fram ad reksturinn purfi ad vera & vegum stefnda ad pvi vidldgdu ad samkomulagio
falli nidur verdi breyting par &, pad sé pvi nidur fallid.

Megd visan til framangreindra réksemda séu hin auknu réttindi stefnda fallin nidur en
utleiga stefnda sé 6légmeet og saknaem og skapi honum sjalfsteett botaskyldu gagnvart
stefnendum.

Hvad sem pvi lidur hvort stefnda hafi verid leigan heimil eigi stefnendur 6tviredan
rétt til hlutdeildar i leigutekjum vegna l6darinnar. bzr leigutekjur hafi stefndi innheimt
med leynd en stefnendur eigi sem sameigendur stefnda i 16dinni rétt til hlutdeildar i
pessum ardi af 16dinni, sbr. 2. og 4. t6lulid 15. gr. laga um fj6leignarhus auk pess sem su
regla eigi sér skyra stod i adur tilgreindum akveedum laganna. Almennar oskradar reglur
eignaréttar séu efnislega peaer sému og getur i 16gunum um skiptingu tekna og leida til
sOmu nidurstodu. Pessi réttur stefnenda sé 6hadur pvi hvort stefndi hafi haft sampykki
fyrir leigunni enda eigi hann ekki ad hagnast & pvi ad brjota gegn réttindum stefnenda.
Ekkert sé kvedid & um radstofun leigutekna i fyrirliggjandi samningum og pvi ber ad fara

med peer | samraemi vid framangreindar reglur.
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Byggt er einnig & almennum reglum krofuréttar um dréttmaeta audgun til studnings
krofum stefnenda med visan til framangreindra réksemda um leigutekjur paer sem stefndi
innheimti med leynd an pess ad stefnendur nytu par ards af. Eins hafi stefndi aldrei stadid
skil a kostnadi vegna l6darinnar heldur hafi hann lent & 6drum sameigendum ad 16dinni
Fellsmula 24 til 30. Stefndi hafi hirt ardinn en ekki stadid skil & greidslu kostnadar af
168inni. Ologmaet audgun stefnda sé peim mun augljosari i pvi 1josi. bvi beri stefnda ad
inna af hendi greidslur til stefnenda sem nemur hinni éréttmaetu audgun.

Verdi ekki fallist a framangreindar méalsasteedur sé ad auki byggt & almennum reglum
skadabotaréttar, baedi innan og utan samninga, einkum sakarreglunni og reglunni um
vinnuveitandaabyrgd. Stefndi, fyrirsvarsmenn eda starfsmenn stefnda hafa enda med
6l6gmeetum og saknemum heetti leigt Ut i heimildarleysi I6darhluta sem stefnendur njoti
oOskiptra réttinda yfir, samanber fyrri umfjéllun. Med pessari hattsemi hafi stefndi valdid
stefnendum fjartjoni.

Stefnendur byggja krofu sinar & hlutfallstélum i eignaskiptayfirlysingu pannig ad litid
er fram hja pvi hlutfalli sem fylgir Fellsmula 30. bannig eigi stefnandinn Dalborg hf. rétt
til 9,532%, stefnandinn Fagrias ehf. rétt til 23,16% af tekjum og, stefnandinn Reginn
atvinnuhtsnadi ehf. 17,551% vegna Fellsmula 30. A pvi er byggt ad stefnendur eigi rétt
til hlutfalls af peim tekjum sem stefndi hafi haft ar bytum & arabilinu 2016 til og med
2019. Byggt sé & upplysingum ar arsreikningi stefnda fyrir rekstrarario 2017 en
samkvaemt peim hafi stefndi haft sem svarar 10 milljonum i I6darleigu & ari sem
stefnendur hafi att hlutfallslegan rétt til.

Stefnandi Dalborg ehf. hafi pannig i krafti 9,532% eignarhluta att rétt a 953.200
kronum éarlega i prja ar 2016 til og med 2018, samtals 2.859.600 kronur, en par sem
leigan haekkadi med nyjum samningi 2019 og stefndi fékk greiddar 66.600.000 kronur
fyrir fram i leigu eigi pessi stefndi i krafti eignarhluta sins rétt a 6.291.120 krénum vegna
beirrar greidslu. Domkrafa pessa stefnanda sé pvi samtala pessara tveggja fjarhada,
9.150.720 kronur.

Stefnandi Fagrias ehf. hafi i krafti 23.126% eignarhluta att rétt 4 2.312.600 kronum
arlega i prju ar 2016 til og med 2018, samtals 6.937.800 krénur, en par sem leigan
heekkadi med nyjum samningi 2019 og stefndi fékk greiddar 66.600.000 krénur fyrir
fram i leigu eigi pessi stefndi i krafti eignarhluta sins rétt a 15.263.160 kronum vegna
peirrar greidslu. Domkrafa pessa stefnanda sé pvi samtala pessara tveggja fjarhaeda,
22.200.960 krénur.
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Stefnandi Reginn atvinnuhisnadi ehf. hafi i krafti 17,551% eignarhluta att rétt a
1.755.100 krénum érlega i prju ar 2016 til og med 2018, samtals 5.265.300 krdnur, en
par sem leigan haekkadi med nyjum samningi 2019 og stefndi fékk greiddar 66.600.000
kronur fyrir fram i leigu eigi pessi stefndi i krafti eignarhluta sins rétt & 11.583.660
krénum vegna peirrar greidslu. Domkrafa pessa stefnanda sé pvi samtala pessara tveggja
fjarhaeda, 16.848.960 kronur.

Til vara er byggt & pvi horfa beri til hlutfallstalna i eignaskiptayfirlysingu ad medtoldu
hlutfalli sem fylgir Fellsmula 30 sem laekkar présentuhlutfall hvers stefnanda fyrir sig.
Byggt er & somu fjarhedum vardandi leigutekjur stefnda en pannig verdi krafa
stefnandans Dalborgar hf. 7.882.560 krénur (821.100 + 821.100 + 821.100 + 5.419.260),
stefnandans Fagraass ehf. 19.125.120 kronur (1.992.200 + 1.992.200 +1.992.200 +
13.148.520) og Regins atvinnuhusnadis ehf. 14.514.240 kronur (1.551.900 + 1.551.900
+1.551.900 + 9.978.540).

Med visan til vidauka vid gildandi leigusamninga sem stefndi lagdi fram i upphafi
adalmedferdar er & pvi byggt ad unnt sé ad leggja fjarhaedir domkrofu stefnanda til
grundvallar enda leidi pau gogn i 1jés ad krofur stefnenda séu frekar of lagar en ad peer
séu ar hofi.

Hvad vardar malsastaedur fyrir varakréfum stefnenda er 10ta ad pvi ad stefnda verdi
bannad ad leigja Ut Fellsmdla 30 an sampykkis stefnenda er visad til framangreindra
malséastedna. Einnig er visad til 2. mgr. 25. gr. sem og d-lidar 1. mgr. 80. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala. Stefnendur og stefndi eru sameiginlegir I6darhafar
Fellsmdla 24 til 30 med 6skipt réttindi og skyldur. Utleiga stefnda & l6darhlutanum sé
6heimil an sampykkis stefnenda enda um sameiginleg réttindi allra 16darhafa ad reeda.
Midar krofugerdin ad pvi ad fa pad vidurkennt med démi. Sénnunarbyrdi pess ad stefndi
burfi ekki slikt sampykki hvili & stefnda.

Ad auki, til vidbotar peim malsasteedum sem pegar hafa verid feerdar fram, er byggt &
pbvi sérstaklega, med hlidsjon af krofum stefnenda, ad stefndi hafi brotid trinadar- og
tillitsskyldur gagnvart stefnendum sem hann bar medal annars & grundvelli fyrirliggjandi
sameignarsamninga og almennra reglna um 6skipta sameign og 6skipt 16daréttindi. I pvi
ljosi bar stefnda ad afla sér sampykkis stefnenda fyrir Gtleigu & spildunni og bjoda
stefnendum hlutdeild i tekjum og halda peim upplystum um fyrirhugada og yfirstandandi

nytingu I6darinnar.

14



Malséastaedur stefnda

Stefndi byggir & ad sannad sé i malinu ad hann hafi einn eignast I6daréttindin sem nu eru
skrad sem Fellsmuli 24 til 30 &rid 1959 eins og getid sé i l6daleigusamningi sem gefinn
hafi verid ut 11. febrtar 1971. Sa samningur hefdi verid endurnyjadur sama efnis 9. mai
2010. Stefnandi hafi stadid ad byggingu haseignanna Fellsmala 24 og 26 og nedri haed
Fellsmula 28 en annar adili hafi reist efri haed pess huss en byggingarréttur ad peirri haed
hafi verid keyptur af stefnda.

Réttindi allra annarra til hluta af fasteignunum er teljast til Fellsmula 24 til 30 verda
pbvi leidd af réttindum stefnda. Stefnendur hafi ekki lagt fram nein gégn sem syni fram a
ad peir eigi eda hafi eignast réttindi yfir 168inni Fellsmula 30. Malsékn sem grundvollud
er a ad stefnendur hafi veitt tiltekin réttindi eda fallist & tiltekna notkun I6darinnar byggi
ekki a réttum grunni.

Stefndi byggir enn fremur & ad sannad sé ad 16dinni hafi medal annars verid Gthlutad
til hans i peim tilgangi ad par yrdi rekin bensinst6d, medal annars gegn pvi ad hann heetti
rekstri bensinstodvar vid Hlemm.

Stefndi hafi alla tid nytt 16dina Fellsmala 30 og su nyting farid fram fyrir opnum
toldum og 68rum eigendum I6danna Fellsmula 24 til 28 verid kunnugt um pad. | malsokn
stefnenda sé ekki dregid i efa ad stefndi hafi i upphafi verid eigandi bensinstédvarinnar
og heildarl6darréttindanna. Hvergi sé samt vikid ad pvi i malatilbunadi peirra hvenzr og
hvernig pad gerdist ad stefnendur eignudust tilkall til ad teljast til sameigenda med
stefnda ad 16dinni. Slikt tilkall geetu peir ekki eignast nema med samningum vid stefnda
og pa eftir atvikum gegn edlilegu endurgjaldi fyrir pau réttindi. Stadhaft er af halfu
stefnda ad slik vidskipti hafi aldrei att sér stad, hann hafi aldrei selt 6drum eigendum i
Fellsmula 24 til 30 hlut i 16dinni par sem bensinstddin er rekin.

Byggt er & pvi ad talkun stefnenda & ad stefndi hafi brotid gegn 4. gr.
sameignarsamnings eigenda Fellsmula 24 til 30 fra 1991 og réttindi stefnda til 16darinnar
par med ordid sameign sé rong. I pinglystum sameignarsamningi fra 2003, sem var i gildi
begar stefnendur keyptu eignarhluti sina i Fellsmalanum, komi fram i 2. télulid 4. gr. ad
1.696 fermetrar, 13,83% heildarlédarinnar, sé sérstaklega nyttur fyrir rekstur
bensinstodvar stefnda sem greidi allan kostnad af. Pott stefndi bryti gegn pessu akvadi
eda gerdi verulegar breytingar & umfangi rekstrarins myndi slikt aldrei leida til breytingar
a eignarréttindum. Rettindi stefnda yfir Fellsmula 30 veeru afram hin sému. Gagnadilar

samkomulagsins hefdu i hendi sér vanefndarurradi til ad knyja stefnda til réttra efnda en
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eignarréttur stefnda ad bensinstdd stefnda myndi ekki feerast til stefnenda vegna vanefnda
& sameignarsamningi.

Hvad 16g um fjoleignarhds ahreerir er &réttad ad i Fellsmula 24 til 30 fer einungis fram
atvinnustarfsemi. pvi eru akvaedi laganna fravikjanleg um pau atridi sem eigendur hafa
samid um sin & milli, sbr. 2. mgr. 2. gr. laganna. Akvadi pau sem stefnendur byggja &
eigi pvi ekki vid i malinu.

A pvi er byggt i maélinu ad pad hafi einmitt verid tilgangurinn med gerd
sameignarsamninganna fra 1991 og 2003, sem fyrr er vitnad til, ad akvarda og skra
skiptingu réttinda milli haseigendanna yfir 16dinni, rétthafanna. Skiptingunni sé lyst
pannig ad tiltekinn hluti I6darinnar, Fellsmuli 30, tilheyri stefnda einum en pad sem eftir
standi af heildarl6dinni skiptist hlutfallslega milli eigenda Fellsmula 24, 26 og 28.
Réttindunum yfir 16dinni var pvi i raun skipt pannig ad ordalag um ad 16din veeri 6skipt
er ekki lengur rétt eda ad minnsta kosti ekki nakveemt. Badum eignaskiptasamningunum
hafi verid pinglyst pannig ad peir sem eignudust réttindi sidar yfir 16dinni, eins og allir
stefnendur, hafi ekki verid grandlausir um betri rétt stefnda. Framkveemd samninganna
um aratuga skeid stadfesti skiptingu I6darinnar. I pessu sambandi er enn fremur aréttad
ad i yngri samningnum er fjallad um i 1. gr. ad um sé ad reda l6dafélag vegna
fasteignanna 24, 26 og 28 vid Fellsmula en slikt ordalag hefdi ekki verid notad ef svo
hefdi verid litid & ad Fellsmuli 30 félli par undir sem hluti hinnar sameiginlegu l6dar.

A pvi er enn fremur byggt af halfu stefnda ad 168inni hafi verid skipt med samningi
sem gerdur var 26. oktdber 1984. Enginn vafi leiki a ad med pessum samningi hafi
[60inni verid skipt pannig ad 1.696 fermetrar hafi tilheyrt bensinstodvarlédinni sem
jafnframt hafi verid nefnd Fellsmali 30 og lyst séreign stefnda par med. Mélatilbunadur
stefnenda um ad heildarlédinni hafi aldrei verio skipt sé pannig i andstodu vid pinglyst
skjol sem peir hafi sjalfir lagt fram. S6mu sogu segi eignaskiptasamningurinn fra 1989
sem stefnendur leggi einnig fram. bannig sé byggt & pvi ad pessi afmérkun séreignar
stefnda komi fram i pinglystum heimildum eins og gert sé rad fyrir i 4. gr.
fjoleignarhisalaganna.

pvi er motmeelt sem réngu ad stefnda hafi verid veittur aukinn afnotaréttur af 1.696
fermetrum af heildarl6dinni eins og stefnendur byggi 4. bvert a méti hafi stefndi
undirgengist takmarkanir & eigin reétti til nytingar a 16dinni med samningum vid adra
haseigendur & 16dinni. Hann sé eigandi l6darinnar Fellsmadla 30 en réttindi stefnenda séu

grenndarréttindi. Eignaréttur I60arinnar hafi aldrei verid framseldur en stefndi gengist

16



undir ad takmarka heimildir sinar til afnota af 16dinni med tilliti til hagsmuna annarra
eigenda adliggjandi eigna. Hann hafi undirgengist kvadir er Iita ad rekstri
bensinstodvarinnar sem stefndi hafi rekid i halfa 6ld en hafi aldrei afsalad neinum
réttindum til pessa hluta l6darinnar til annarra I6darhafa. Yfirlysingar hans um ad
verulegar breytingar a umfangi rekstursins veeru hadar sampykki sameigenda er allt
annars edlis og vardar ekki eignaréttinn ad Fellsmuala 30. Pad sé beinlinis rangt ad
stefnendur sem eignast hafi sina eignarhluta &rin 2004, 2013 og 2014 hafi veitt stefnda
aukinn en takmarkadan afnotarétt af Fellsmula 30 til ad reka bensinstddina sem var par
fyrir pegar peir eignudust eignarhluta sina. Pau réttindi hafi stefndi att fra dndverdu er
hann eignadist 16dina.

Pvi er métmalt sem rongu ad stefndi hafi innheimt leigu af 16dinni med leynd og ekKi
greitt kostnad af Fellsmula 30 enda eigi hvorugt vid rok ad stydjast eins og fyrir liggi i
framlégdum goégnum.

Hvad domkrofur stefnenda snertir er aréttad ad malatilbanadur peirra byggist & peim
grundvelli ad stefnendur eigi réttindi yfir Fellsmula 30 sem stefndi motmaelir ad sé fyrir
hendi par sem hann hafi aldrei radstafad peim rétti til stefnenda eda peirra sem peir leida
rétt sinn fra. Malsasteda stefnenda um ad 16din Fellsmuli 24 til 30 sé dskipt og i
hlutfallslegri eigu stefnenda og stefndu auk adila sem upphaflega attu adild ad malinu sé
rong og fari gegn pinglystum sameignarsamningum og eignaskiptayfirlysingum.
Fjarkrofum stefnenda sem byggdar eru & pessum grunni er métmaelt sem rongum par sem
baer byggja a rangri forsendu um eignarrétt stefnenda ad Fellsmula 30. Vid malflutning
var pvi po lyst yfir ad midad vio leigutekjur sem stefndi hefur af Fellsmala 30 séu
fjarkrofur stefnenda ekki of haar, ad pvi gefnu ad peir eigi einhvern rétt til 16darinnar og
par med til teknanna. P& er byggt a pvi ad séa hluti kréfunnar sem er eldri en 2. desember
2016 sé fyrndur samkvemt 3. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu. Fyrningarfrestur sé
fjogur ar og fyrningu var fyrst slitid med birtingu stefnu domsmalsins. Hvad vardar
vidurkenningarkrofu um ad stefnda sé bannad ad leigja 16dina Gt an sampykkis stefnda
felur st krafa i sér bann vid gerd leigusamnings i framtidinni en slikt framtidarbann eigi
ekki undir domstola enda fali slikt i sér einhvers konar logfreedilega alitsgjof sem

domstolar veiti ekki, sbr. 1. télulid 25. gr. laga um medferd einkamala.
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Nidurstada

Sakarefni mals pessa lytur ad rétti stefnda til ad sitja einn ad radstéfun pess hluta
heildarlédarinnar Fellsmala 24, 26, 28 og 30 sem nefnist Fellsmdali 30, hvernig
I6darhlutinn er nyttur og ad stefnda beri einum ardur af peim hluta l6darinnar. Petta telur
stefndi sér teekt par sem hann eigi pennan hluta I6darinnar einn. Hann hafi aldrei selt
hann og afsalad.

Fyrir liggur ad Reykjavikurborg gaf ut l6daleigusamning 1971 til stefnda fyrir allri
[6dinni sem er nG audkennd sem Fellsmali 24, 26, 28 og 30. Allir peir sem keypt hafa
eignarhluta i einstokum fasteignum eda stadid ad byggingu fasteigna a 16dinni leida rétt
sinn fré stefnda af pessum s6kum. Engin stefnenda keypti eignarhluta sinn af stefnda svo
upplyst sé en engar upplysingar liggja fyrir um eldri eignarheimildir peirra eignarhluta
sem stefnendur eiga. Stefnendur hafa pannig ekki lagt fram skjol, til deemis med pvi ad
leggja fram eignarheimildir upphaflegra kaupenda, sem keyptu af stefnda, er hnekkja
motmalum stefnda sem byggt hefur & pvi ad pad sé hvoru tveggja rangt og ésannad ad
hann hafi nokkurn timann afsalad peim hluta I6darinnar sem bensinstddin stendur a.
Raunar er 6sannad ad stefndi hafi nokkru sinni afsalad eignarhluta pannig ad i pvi afsali
hafi falist réttur til hagnytingar bensinstodvarlédarinnar eda réttur til ards af henni.
pannig er ésannad ad stefndi hafi nokkurn timann afsalad peim hluta heildarl6darinnar
sem audkenndur er na sem Fellsmuli 30.

Afsal eignarréttar af halfu stefnda ad 16dinni Fellsmula 30 er sidan i raun forsenda
fyrir peim malatilbinadi stefnenda ad stefnda hafi verid veittur aukinn afmarkadur
afnotaréttur af 163inni Fellsmula 30. Osannad er ad sliku afsali sé ekki til ad dreifa eins
og domurinn hefur pegar komist ad nidurstodu um. I malatilotinadi stefnenda eru pvi ad
auki ekki gerd skil hveneer til sliks afnotaréttar hafi verid stofnad og hver hafi verid
tildrog pess enda verdur ekki séd ad petta eigi vid rok ad stydjast. Stefndi sjalfur stod
einn ad peirri akvordun ad nyta Fellsmuala 30 undir bensinstdd enda 6drum ekki til ad
dreifa sem gatu haft um pad atkvaedisrétt hvernig stefndi hagnytti eigin 168 a peim tima.
A auki er til pess ad lita ad svo virdist af gognum malsins ad stefndi og tengdir adilar
hafi lengst af a fyrstu aratugunum sem lidu fra pvi ad stefnda var seld heildarlédin
Fellsmali 24 til 30 & leigu arid 1959, verid i meirihluta medal eigenda fasteignanna
Fellsmula 24, 26 og 28. Adrir eigendur kaupa svo sina eignarhluta grandsamir um pessa
adstodu, ad stefndi standi fyrir rekstri bensinstédvar & hluta I6darinnar. 1 1josi pessa

verour ekki séd ad malatilbinadur stefnenda um stefnda hafi verid veittur aukinn
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afmarkadur afnotaréttur eigi sér stod gegn métmaelum stefnda en sénnunarbyrdina i
pessum efnum hefur stefnendum ekki lanast ad axla.

Pad er umdeild stadreynd ad stefndi fekk heildarl6dina afsalada i stad tveggja 16da
0g adstodu sem stefndi 4tti & Kalkofnsvegi og Hlemmi. A Hlemmi hafdi stefndi haft
bensinafgreidslu. begar heildarlédinni var afsalad til stefnda & arinu 1959 var strax i
ondverdu gert rad fyrir ad stefndi staedi fyrir rekstri bensinstodvar & peim stad l6darinnar
sem sidar fékk heitid Fellsmuli 30 og pangad var bensinstddin flutt 1973 og hefur verid
par sidan.

I 6llum fyrirliggjandi sameignasamningum og eignaskiptayfirlysingum, sem hefur
verid pinglyst i aranna ras med peim 16gfylgjum sem af pvi leidir samkvaemt
pinglysingaldgum nr. 39/1978, hefur pessari sérstodu Fellsmula 30 verid gerd skil. |
bessu samhengi verdur ad arétta ad kvedid er & um i 2. mgr. 2. gr. laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhis ad eigendum sé heimilt ad vikja fra akveedum laganna med sérstokum
sampykktum eda samningum sem pinglysa skuli. Einnig er vert ad halda til haga ad
sérstodu bensinstodvarlodarinnar var slegid fastri i samningum eigenda adur en 16g um
fjoleignarhus toku gildi en i 2. gr. laga nr. 59/1976 um fjolbylishis sem &dur giltu var
tilgreint ad pau 16g giltu um ibudarhus og akvaedi peirra yrou einungis notud um 6nnur
has eftir pvi sem vid etti. Samningar peir sem eigendur hafa stadid ad og
eignaskiptayfirlysingar hafa pvi otviratt gildi 6hdd dkvedum laganna um fjélbylishas
enda eigendum slikir samningar frjalsir. Med pinglysingu pessara skjala var tryggt ad
adilar sem sidar eignudust fasteignaréttindi i fasteignunum ad Fellsmdla 24 til 28 veeru
upplystir og par med grandsamir um pessa sérstodu sem lodarhlutinn sem audkenndur er
sem Fellsmali 30 hefur innan heildarlddarinnar. Gildandi sameignarsamningur var
gerdur og honum pinglyst & arinu 2003 adur en nokkur stefnenda keypti eignarhluta sinn,
stefnandinn Fagrias ehf. 2004, stefnandinn Dalborg hf. 2012 og stefnandinn Reginn
atvinnuhisnadi ehf. 2014. Grandsemi peirra um réttindi stefnda til Fellsmuala 30 er
pannig fyrirliggjandi, sbr. 29. gr. pinglysingalaga.

Fyrir liggur st 6umdeilda stadreynd ad heildarlodinni Fellsmala 24 til 30 hefur ekki
verid skipt upp, hun er 6skipt en um pad er hins vegar engum bl6dum um ad fletta ad i
raun hefur verid litid svo a af eigendum ad 16dinni sé skipt i tvo hluta, einn hluta par sem
hasin prja standa, Fellsmali 24, 26 og 28, og annan hluta par sem bensinstodin er,
Fellsmali 30. pad er enda edlilegt par sem s& hluti l6darinnar nytur sérstoou hvad

eignarhald og notkun ahrzerir sem & sér beina skirskotun i tilurd pess ad stefndi fékk
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heildarl6dina & leigu 1959. Eins og rakid hefur verid er framsetning i pinglystum
sameignarsamningum og eignaskiptayfirlysingum efnislega su sama i pessu tilliti.
Heildarsteerd I6darinnar hefur verid breytt litillega og eignarhlutfoll breyst vegna
einstakra fasteigna en alyktunin sem af pessu er dregin i samningunum er alltaf sett fram
med sambarilegum hetti eins og segir i gildandi sameignarsamningi fra 10. mars 2003
sem var pinglyst 9. april 2003:

1.696 fermetrar af 16dinni p.e. 13,83% af heildarlédinni er nyttur sérstaklega fyrir
rekstur bensinstodvar Hreyfils. Greidir Hreyfill allan kostnad af pessum l6darhluta.
Verulegar breytingar & umfangi rekstursins eru hadar sampykki allra sameigenda. EkKki
ma hindra edlilega adkomu ad 6drum hluta I6darinnar.

Samkvamt pessu telst pa 169 tilheyrandi hisunum nr. 24, 26 og 28 samtals 12.264
ferm. — 1696 ferm. eda 10.568 ferm., 86,17%.

Pessi eina 109, Fellsmuli 30 er sérstaklega afmorkud i fermetrum talid i pessum
samningum og pé alltaf jafn stor en svo unnid ut fra peim fermetrum sem eftir standa vid
utreikning & hlutfalli einstakra eignarhluta i fasteignunum premur. Bensinstodvarl6din
var tekin Ut fyrir sviga ef svo mé ad ordi komast. Af pessu ordalagi er engum bl6dum um
pad ad fletta ad bensinstodvarlodinni er haldid utan vid af peirri einfoldu astedu ad
eignarhaldid er annad og sa atvinnurekstur sem par fer fram er edlisélikur venjulegum
rekstri I6dar sem edlilegt er ad sé hluti af fasteignarekstri enda lika sérstaklega tekid fram
ad pad sé stefnda ad bera kostnad af peim rekstri sem par fer fram. I malatilbGnadi
stefnenda er pvi slegid fram ad stefndi hafi 1atid pad undir h6fud leggjast ad bera pennan
kostnad. bessi stadhafing stefnenda er ekki studd neinum gdgnum og er i andstédu vid
efni samninga stefnda vio vidsemjendur sina um rekstur bensinstédvarinnar. Peir
samningar sem liggja fyrir i malinu fjalla um hvernig kostnadur af rekstrinum er tengist
[60inni skiptist milli samningsadila. Gegn motmalum stefnda hafa stefnendur ekki axlad
sonnunarbyrai i pessum efnum.

Allt fram til arsins 2018, i 45 ér eftir ad bensinstdin var flutt ad Fellsmuala 30, hreyfdi
enginn eigandi fasteignareéttinda i fasteignunum Fellsmula 24, 26 og 28 svo upplyst sé
bvi sjonarmidi ad hann teldi til eignarréttar yfir Fellsmula 30 og beeri réttur til hlutdeildar
i ardi af rekstri 16darinnar. Slikur malatilbdnadur synist enda vera i andstédu vid pann
tilgang sem ad hafi verid stefnt pegar stefndi fékk heildarl6dina a leigu fra
Reykjavikurborg. Af forségunni, sem er oumdeild milli adila, mé etla ad tilgangurinn

hafi verid ad studla ad pvi ad stefndi geeti haldid afram ad starfraekja leigubilapjonustu
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og annan skyldan rekstur sem stefndi hefdi haft med héndum allt fra arum sidari
heimstyrjaldarinnar, par med talid rekstur bensinstédvar. Sérstaklega var gert rad fyrir
bensinstodvarrekstri &  uppdreetti  l6daskrarritara  sem  fylgdi  upphaflega
I6daleigusamningnum. Stefnendur hafa ekki lagt fram gogn sem skjota stodum undir
pann malatilbinad ad stefndi hafi & einhverju timamarki afsalad sér rétti til I6darinnar
Fellsmula 30, annad hvort i heild eda hluta. I ljosi pess samfellda rekstrar sem stefndi
hefur haft med hondum ad Fellsmala 30 eru engar forsendur til ad alykta sem svo ad
hann hafi afsalad peim rétti an pess ad neinum gégnum sé teflt fram er skjota stodum
undir pann malatilbunad. Slikt er 6sannad og péa alveg serstaklega ad pad hafi hann gert
an pess ad sérstakt endurgjald kemi fyrir og l6darhlutanum hafi verid afsalad sem hluta
af heildarlédinni otilgreint.

pétt vissulega hefdi matt kveda akvednar ad ordi vid gerd fyrirvaranna um
hagnytingu l6darinnar sem gerd var grein fyrir ad framan, ad verulegar breytingar a
umfangi rekstursins séu hadar sampykki allra sameigenda og ad ekki megi hindra
edlilega adkomu ad 6drum hluta l6darinnar, eru ekki forsendur til ad lita svo & ad um
takmaorkun & eignarréttindum stefnenda sé ad reeda. Malatilbtnadur stefnda um ad peir
fyrirvarar sem settir hafa verid um hagnytingu l6darinnar Fellsmula 30 i
sameignarsamningum lati  ekki ad eignarrétti ad 16dinni  heldur feli i sér
grenndarsjonarmid sem hann hafi beygt sig undir synist eiga vid rok ad stydjast, ad
stefndi hafi skuldbundid sig til samrads vid eigendur Fellsmula 24, 26 og 28 ef breytingar
yrou a rekstri bensinstédvarinnar. Slikt er enda edlilegt i 1josi edlis starfsemi
bensinstddvar. I pessu samhengi aréttast ad pad verdur ad auki ekki fallist & ad pad raski
eignarrétti stefnda & bensinstodvarlddinni ad hann hafi horfid fra pvi ad selja eldsneyti i
umbodssolu og leigi 16dina undir eldsneytissolu pess i stad. Rekstur bensinstddvar a
[60inni gagnvart 6drum eigendum eda almenningi er sa sami hvor hatturinn sem hafdur
er a solu eldsneytisins en stefndi hélt afram til haga peim rétti fyrir félagsmenn sina
gagnvart leigutakanum ad geta att moguleika a eldsneytiskaupum sem 1id i starfsemi
stefnda pott til verkfalla keemi. Breytingin a rekstrarfyrirkomulaginu hefur pannig
veentanlega ekki heldur haft merkjanleg ahrif gagnvart hinum almenna félagsmanni
stefnda. I pessu sambandi skal aréttad ad jafnvel pott svo yrai litid & ad stefndi etti ekki
frekari rétt til lodarinnar en leiddi af umlidan annarra eigenda heildarl6darinnar
Fellsmula 24 til 30 pa myndi pessi breyting ekki fela i sér pann forsendubrest ad stefndi

yrdi ad pola dom i pa veru sem stefnendur krefjast. Grundvallarforsendu skortir fyrir pvi
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ad malatilbunadur stefnenda geti att vid rok ad stydjast, ad stefndi hafi sélsad undir sig
leigutekjur med saknemum og 6légmaetum heetti & kostnad peirra og annarra eigenda.
Til pess ad um slika saknema héattsemi geti verid ad tefla pyrftu stefnendur ad eiga rétt
til hlutdeildar i tekjunum sem peir hafa ekki feert sénnur ad.

par sem stefnendur hafa ekki feert sonnur a ad stefndi hafi nokkru sinni afsalad sér
eignarrétti ad Fellsmala 30 eda peir eigi nokkur réttindi til ards af peim hluta I6darinnar
samkveemt framangreindu verdur stefndi syknadur af adalkrofum stefnenda.

Varakrafa stefnenda, ad stefnda sé éheimilt ad leigja Gt hluta I6darinnar ad Fellsmula
24-30 i Reykjavik, byggist eins og adalkrafan a peirri forsendu ad stefnendur eigi réttindi
yfir Fellsmuala 30. Stefnendur hafa ekki feert sénnur & pad og verdur stefndi pvi syknadur
af krofu stefnenda i peim efnum einnig.

Stefnendum verdur med visan til 1. mgr. 130. gr. laga um medferd einkamala gert ad
greida stefnda malskostnad eins og i ddmsordi greinir en vid akvordun hans hefur verid
tekid tillit til umfangs malsins. Par sem fallist var & hluta krafna stefnda um fravisun en
6drum hafnad verdur hvor adila Iatinn bera sinn kostnad af peim patti malsins.

Bjorn L. Bergsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

Domsoro:
Stefndi, Samvinnufélagid Hreyfill, er sykn af kr6fum stefnenda, Dalborgar hf., Fagraass
ehf. og Regins atvinnuhlsnadis ehf. Stefnendur greidi stefnda 2.500.000 kronur i
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Bjorn L. Bergsson

22


mailto:$%7b@ResponsibleJudgeType(topparentdocument.id)%7d

	Dómsorð:

