Heéradsdomur Reykjavikur

Domur 16. september 2025
Mal nr. E-2471/2024:

S8 ehf.

(Reimar Sneafells Pétursson I6gmadur)
gegn

Reykjavikurborg

(P6réur Gudmundsson lIégmadur)
Domur

Malsmedferd og domkrofur adila

Mal petta var htfdad 16. april 2024. Stefnandi er S8 ehf., Lagmula 7, Reykjavik. Stefndi er
Reykjavikurborg, Radhusinu, Tjarnargétu 11, Reykjavik. Malid var domtekid 29. april sl.
og domur kvedinn upp 23. mai sl.

Med urskurdi Landsréttar 2. jali sl. i mali nr. 432/2025 var fravisunarpattur héradsdoms, er
laut ad krofu stefnanda um ad vidurkennt yrdi med domi ad 6gilt veeri samkomulag stefn-
anda vio stefnda fra 15. oktober 2021 vegna fyrirhugadrar uppbyggingar og breyttrar
nytingar & 16dinni Haukahlid 2 i Reykjavik, landeignanimer L223517, felldur Ur gildi og
lagt fyrir héradsdom ad taka malid ad pvi leyti til efnislegrar medferdar. Malid var endur-
upptekid i pessu skyni 12. september sl. og tekid til doms ad nyju ad loknum munnlegum
malflutningi pann sama dag. Um malsmedferdina i pessum peetti malsins hefur domurinn til
hlidsjonar dom Haestaréttar 18. september 2008 i mali nr. 430/2007, einkum kafla I.
Domkrafa stefnanda, sem lagt hefur verid fyrir héradsdom agd taka til efnismedferdar, er
eftirfarandi: Ad vidurkennt verdi med domi ad 6gilt sé samkomulag stefnanda vid stefnda
fra 15. oktdber 2021 vegna fyrirhugadrar uppbyggingar og breyttrar nytingar & 16dinni
Haukahlid 2 i Reykjavik, landeignanimer L223517. P& krefst stefnandi méalskostnadar.
Stefndi krefst sem fyrr syknu auk malskostnadar.

Um atvik mals, malsastaedur og lagardk adila visast til doms héradsdoms fra 23. mai 2025.
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Nidurstada

Stefnandi krefst 6gildingar i heild @ samkomulagi adila, dags. 15. oktober 2021, vegna fyrir-
hugadrar uppbyggingar og breyttrar nytingar & 16dinni Haukahlid 2 i Reykjavik, land-
eignanumer L223517. Tilefni samkomulagsins var 6sk stefnanda ad vid uppbyggingu 168-
arinnar, sem stefndi hafdi pegar uthlutad stefnanda arid 2015, yrdi nytingu hennar breytt &
pann mata ad reist yrdi par ibudarhldsnaedi i stad atvinnuhuisnadis. Var ad pessu gengid af
halfu stefnda, gegn endurgjaldi stefnanda sem getid var um i samkomulaginu, p.m.t. greidslu
vegna breyttrar notkunar, og kvadabindingar l6darinnar par sem m.a. 20% ibidanna skyldu
verda leiguibudir, studentaibudir, leiguibudir Félagsbustada hf., blseturéttaribudir eda
ibadir fyrir aldrada. bar af skyldu Félagsbustadir hf. eiga kauprétt ad 5% ibuda gegn fer-
metraverdi ad fjarhaed 498.000 kr. m.t.t. tilgreindra verdlagsbreytinga samkveemt
byggingarvisitdlu. Einnig skyldi stefnandi greida tiltekna fjarhaed vegna listskreytinga i
almenningsrymum. Krefst stefnandi ogildingar alls samkomulagsins & grundvelli 36. gr.
laga nr. 7/1936 og meginreglna stjornsysluréttarins um jafnraedi, medalhof og efnislega
réttmeetisreglu.

Ekki er &greiningur um ad stefndi hefur efnt skuldbindingar sinar samkvemt samkomu-
laginu, gefid ut nytt deiliskipulag og byggingarleyfi, auk pess sem gerdur hefur verid nyr
I60arleigusamningur vid stefnanda. Stefnandi hefur pegar greitt greidsluna samkvaemt 3. gr.
samkomulagsins til vidbotar vid 4dur greitt gatnagerdargjald.

Med domi héradsdoms 23. mai sl. var adalkrofu stefnanda um dgildingu samkomulagsins i
heild visad fra domi en stefndi syknadur af 6drum krofum stefnanda. Eins og fram kemur i
Urskurdi Landsréttar nr. 432/2025 myndi efnismedferd krofunnar fela i sér Grlausn sakar-
efnis sem hafi raunheft gildi fyrir stefnanda og verdi kréfu hans pvi ekki visad fra a peim
grunni ad hann hafi ekki I6gvarda hagsmuni af Grlausn hennar.

[ domi héradsdoms 23. mai sl. var m.a. komist ad peirri nidurstédu, hvad vardar vara- og
prautavarakrofur stefnanda sem lutu ad 6gildingu samkomulags adila ad hluta til og ad
6orum kosti ad tilgreindum akvedum pess skyldi breytt, ad ekki liggi fyrir ad hlutar
samkomulags adila hafi ryrt veromeeti réttar stefnanda til uppbyggingar a 16dinni, ad
samkomulagid um breytta nytingu I6darinnar hafi verid gert ad hans 6sk, og ad skilyrdi 36.
gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6Ogilda léggerninga séu 6uppfyllt. Pa var
einnig komist ad peirri nidurstéou ad samkomulagid ad gerd eda efni brjoti ekki i baga vid
reglur stjornsysluréttarins.

Hvad 36. gr. laga nr. 7/1936 snertir er ekki & pad fallist ad vikja skuli samkomulaginu til

hlidar i heild og er ekki talid 6sanngjarnt eda andstett godri vidskiptavenju ad bera
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samkomulagid fyrir sig. | adurnefndum doémi var lagt mat & efni samnings, stédu
samningsadila, atvika vid samningsgerdina og atvika sem sidar komu til, sbr. tilvisad
akveedi. Er einkum visad til adalstarfsemi stefnanda, umsvifa hans fra 2005 vid uppbygg-
ingu og Utleigu skrifstofu- og atvinnuhlsnadis, auk pess ad hann hafi haft sérfreedinga a
sinum snarum og naegt radram til ad ryna adsteedur og gogn og taka igrundada afstodu til
efnis samkomulagsins med fulltingi sérfreedinga sinna. Honum hafi einnig verid frjalst ad
byggja afram rétt & fyrri 10darleigusamningi adila i stad gerdar samkomulagsins. Var stefn-
andi ekki i veikri stddu eda um adstodumun eda Gjafnreedi adila ad reeda i skilningi 36. gr.
laga nr. 7/1936. EkKi er synt fram a ad dsanngjarnt sé eda andstett godri vidskiptavenju af
halfu stefnda ad bera samkomulagid fyrir sig. Ekki pykir heldur synt ad fjarhaed endur-
gjaldsins hafi verid 6sanngjarnt eda ad samkomulagid hafi feert honum ryrari réttindi en fyrri
I6darleigusamningur. P4 pykir heldur ekki synt ad vegna Covid-19 faraldursins hafi stefnda
borid ad verda vid 6llum 6skum stefnanda um breytt afnot I6darinnar, p.m.t. hvad endurgjald
snertir, en démurinn telur samkomulag adila fela i sér ad komid hafi verid til mots vid oskir
stefnanda. Ad heildsteedu mati domsins virtu eru engin efni til ad 6gilda samkomulag adila
i heild & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936.

Stefnandi stydur krofu sina um oOgildi samkomulagsins i heild einnig vid meginreglur
stjérnsyslulaga nr. 37/1993, p.e. efnislega réttmeetisreglu, jafnraedisreglu og medalhof.
Stefndi var vid rédstéfun hinna einkaréttarlegu réttinda sem félust i samkomulagi adila
einnig bundinn af meginreglum stjérnsyslulaga vegna hins tvipeetta edlis Gthlutunar l6dar-
innar og eftirfarandi samkomulags adila. Vid mat & pvi hvort stefndi hafi fylgt meginreglum
stjérnsysluréttarins er m.a. litid til samningsmarkmida stefnda um uppbyggingu & nyjum
uppbyggingarsvaedum, dags. 21. jantar 2019, en pau liggja fyrir i gognum malsins. I peim
kemur fram ad pau séu sett til ad tryggja gagnseei og geeta samraemis & milli svaeda, eigi ad
leida til markvissari samningsgerdar og auka likur a ad nidurstada naist og uppbygging verdi
i samraemi vid aform borgaryfirvalda. Ad mati démsins er ekki synt ad efni og gerd sam-
komulags adila brjoti i baga vid samningsmarkmidin heldur eigi samkomulag adila i heild
og tiltekin dkveedi pess sér samhljom i samningsmarkmidunum.

pa er ekki fallist & ad synt hafi verid fram & mismunun stefnanda midad vid pa sem stodu i
somu sporum og hann, einnig hvad vardar fjarhadir greidsina og ekki fallist & ad stefnandi
hafi feert fram sonnun um tilvik sem séu sambeerileg eda teek til samanburdar.

Domurinn telur ad gerd og efni samkomulagsins i heild sé til samreemis vid efnislega rétt-
meetisreglu pannig ad malefnaleg sjonarmid liggi pvi til grundvallar, ad jafnraedis og medal-

hofs hafi verid geett sem og ad vidskiptalegar forsendur hafi buid ad baki peirri akvordun
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stefnanda ad skuldbinda sig samkvemt samkomulaginu og greida endurgjaldid fyrir pa
hagsmuni sem samkomulagid feerdi honum. pa sé 6sannad ad stefndi hafi med valdnidslu
nytt sér adstoou sina sem valdhafi i skipulags- og byggingarmalum og latid i 1jés ad &form
stefnanda fengju ekki brautargengi nema gegn sampykki krafna stefnda.

Er pad pvi nidurstada domsins ad ekki sé synt fram & ad stefndi hafi med gerd eda efni
samkomulagsins brotid gegn akvedum stjornsyslulaga eda meginreglum stjornsyslu-
réttarins.

Til vidbotar er einnig visad til doms héradsdéms 23. mai sl. i mali pessu, til peirra roksemda
sem par eru feerdar fyrir nidurstddu og til peirra krafna sem par er tekin afstada til. pa hefur
begar verid fjallad um einstok akvaedi samkomulags adila i nefndum démi.

Er pad pvi nidurstada domsins ad engin efni séu til ad fallast & 6gildingu samkomulagsins i
heild. Engin skilyrdi 36. gr. laga nr. 7/1936 eru uppfyllt og stefnandi hefur ekki synt fram &
ad gerd eda efni samkomulagsins eda fjarhad endurgjalds stefnanda sé 6sanngjarnt eda and-
steett goori vioskiptavenju ad bera pad fyrir sig. EKki er heldur synt ad stefndi hafi brotid
gegn akvaedum stjornsyslulaga eda meginreglum stjérnsysluréttar vio gerd samkomulags-
ins, p.m.t. gegn jafnreedisreglu, medalhdfi eda efnislegri réttmeetisreglu, en fallist er & ad
malefnaleg sjonarmid hafi legid ad baki gerd og efni samkomulagsins af stefnda halfu.
Eftir pessum drslitum verdur stefnandi demdur til ad greida stefnda 223.200 krénur i
malskostnad, ad virdisaukaskatti medtdldum.

Reimar Snzfells Pétursson l6gmadur flutti malio fyrir stefnanda og Pérédur Gudmundsson

I6gmadur fyrir stefnda. Sigridur Rut Juliusdottir héradsddémari kvedur upp dém pennan.

Démsorod:

Stefndi, Reykjavikurborg, er sykn af adalkrofu stefnanda, S8 ehf.
Stefnandi greidi stefnda 223.200 kronur i méalskostnad.

Sigridur Rut Juliusdéttir
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