Héraosdomur Suourlands

Démur 15. mai 2026.

Mal nr. E-492/2025:

Baldvin og Porvaldur ehf.
og Efnalaug Suodurlands ehf
(Olafur Bjornsson logmadur)

gegn
Samtokum sunnlenskra sveitarfélaga,
VR,

Barunni stéttarfélagi

og Félagi ion- og teeknigreina

(Leifur Valentin Gunnarsson logmadur)
og gagnsok.

Domur
1.

Mal petta var h6fdad med birtingu stefnu pann 15. september 2025 og var malid pingfest
pann 17. sama manadar. Stefnendur eru Baldvin og Porvaldur ehf., [...] med adsetur ad
Austurvegi 56 4 Selfossi og Efnalaug Sudurlands ehf., [...], einnig med adsetur ad
Austurvegi 56 & Selfossi. Stefndu eru Samtok sunnlenskra sveitarfélaga, [...], med adsetur
ad Austurvegi 56 4 Selfossi, VR, [...], med adsetur ad Kringlunni 7 i Reykjavik, Baran
stéttarfélag, [...], med adsetur ad Austurvegi 56 4 Selfossi, og Félag i0n- og teknigreina,
[...], med adsetur ad Storhofda 31 1 Reykjavik.

Endanlegar domkrofur stefnenda eru par ad vidurkennt verdi med domi ad stefnendur
sem pinglystir eigendur jardhadar hussins ad Austurvegi 56 4 Selfossi (eignarhlutar 0101
og 0102) eigi einkabyggingarrétt (100%) a sudurlod, L161881, ad Austurvegi 56-58 a
Selfossi — svadi C, sem skilgreint er &4 16daruppdratti i eignaskiptayfirlysingu dags. 1999
(dskj. 16) 1 jofnum hlutfollum sin & milli. P4 krefjast stefnendur greidslu alls
malskostnadar ad skadlausu ur hendi stefndu, in solidum, samkvaemt framlogoum

malskostnadarreikningi eda eftir mati domsins ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.



Stefndu krefjast syknu af krofum stefnanda og malskostnadar ur hendi stefnanda eftir

framl6gdum malskostnadarreikningi eda mati domsins.

Med gagnstefnu sem birt var 14. oktober 2025 og pingfest sama dag hofoudu stefndu
gagnsok & hendur stefnendum. Gera stefndu par kréfur 4 hendur stefnendum 4 pa lund ad
vidurkennt verdi med démi ad stefndu eigi i Oskiptri sameign med stefnendum
byggingarrétt &4 sudurlod landeignarinnar nr. L161881 ad Austurvegi 56-58, 800 Selfossi,
svaedi C, sem skilgreint er 1 160aruppdratti og ad byggingarrétturinn skiptist 4 hvern
séreignarhluta & Austurvegi 56, 800 Selfossi eftir jofnum hlutfollum. Pa er krafist
malskostnadar Ur hendi stefnenda eftir framlogdum malskostnadarreikningi eda mati

domsins.

Stefnendur krefjast syknu af 6llum kréfum stefndu i gagnsok og malskostnadar ur hendi
stefndu in solidum samkvaemt framlogdum malskostnadarreikningi eda mati domsins ad

teknu tilliti til virdisaukaskatts.

Adalmedferd malsins for fram pann 24. mars sidastlidinn og var malid domtekid ad henni

lokinni.

I1.

Mal petta vardar einkum agreining um 4 hvers hendi byggingarréttur sé a 160
fasteignarinnar vid Austurveg 56-58 4 Selfossi sem merkt er svadi C 4 10dauppdraetti, en
stefnendur telja hann eingdngu tilheyra peim en stefndu telja hann vera i 6skiptri sameign
adila malsins eins og krafist er 1 gagnsok. Er i stefnu greint fra hvernig eignarhaldi ad
fasteigninni er hattad en stefnendur séu pinglystir eigendur ad eignarhlutum 0101 og 0102
i fasteigninni ad Austurvegi 5. Stefndi, Samtok sunnlenskra sveitarfélaga, s¢ pinglystur
eigandi 2. hedar, p.e. eignarhluta 0201 i somu fasteign, og stefndu, Félag ion- og
teeknigreina, VR og Baran stéttarfélag séu pinglystir eigendur 3. haedar, eignarhluta 0301.
A 168inni sem er nr. L161881 i landseignaskra sé einnig fasteignin Austurvegur 58 en
160in sé sameiginleg med peirri fasteign og oskipt eftir gildandi eignaskiptayfirlysingu.
Virdist ekki agreiningur um petta og er getid um ad stefndi, Samtdk sunnlenskra
sveitarfélaga hafi eignast 2. h&d ad Austurvegi 56 med kaupsamningi fra 19. september

1996, en med kaupsamningi fra 9. jantar 1998 hafi Verslunarmannafélag Arnesinga,



Sunnidn og Verkalydsfélagid Por eignast pridju hed fasteignarinnar Austurvegar 56 en

pau félog séu forverar stefndu VR, Félags i0n- og taeknigreina og Barunnar stéttarfélags.

Eignaskiptasamningur var gerdur fyrir haseignina Austurveg 56 og 58 og er hann
dagsettur 19. febrtiar 1993 og kemur par fram ad 168 htisanna, 4650 fermetrar ad sterd,
s¢ sameiginleg. Eru sterdir hisanna greindar og hvernig skipt er i eignarhluta en
samningurinn var gerour adur en adilar malsins eignudust hluta i eignunum. Um skiptingu
l60ar segir ad af heildarlod njoti adilar hlutdeildar sem nénar er tilgreind pannig ad
Austurvegur 58 telji 15,4% hennar en hlutdeild Austurvegar 56 er skipt nidur pannig ad
1. hed Austurvegar 56 nam 36,1%. Hlutdeild 2. hadar var 22,1% og 3. hadar 26,4% af
heildarl6dinni. Kemur fram ad adilar séu um pad sammala ad eigandi Austurvegar 58 og
1. hedar Austurvegar 56 sem eigi 51% heildarl6darinnar skuli hafa forgangsrétt ad bakl6o
hussins fyrir idnadar- og verslunarstarfsemi. Hins vegar skuli eigandi 2. og 3 hadar hafa
forgang hvad vardar notkun 4 framl6d hussins og til pess ad merkja sér par bilastadi.
Bilasteedi medfram hlidum hussins séu sameiginleg. Undir yfirlysinguna ritar Steinar
Arnason, paverandi eigandi jardhedar Austurvegar 56 og hiissins ad Austurvegi 58 en
einnig er ritad undir af halfu Landsbanka [slands. Kveda stefnendur Steinar hafa ritad

undir fyrir hond pinglystra eigenda Austurvegar 56 og 58.

Eignaskiptayfirlysing liggur fyrir fra 12. mars 1997 fyrir Austurveg 56, matshluta 01 og
Austurveg 58, matshluta 02. Er einnig tilgreint landnimerid 161881 og greinitala 16dar
0543-0560. Kemur fram i stefnu ad petta hafi verio gert eftir ad fasteigninni Austurvegur
56 hafi verid skipt i prja eignarhluta eftir ha&dum (0101, 0201 og 0301). Segir i
yfirlysingunni ad undirritadir eigendur huseignarinnar Austurvegur 56 akvedi ad skipta
husinu i prjar eignir, Austurveg 58 sem sé sjalfstett hus og sjalfstaed eign en deili 160 med
hasinu nr. 56. Austurvegur 56 sé verslunar- og skrifstofuhus, prjar heedir, byggt ur
steinsteypu. Birt flatarmal sé 1456,2 fermetrar og brattérimmal 5677,8 rammetrar. Er
einnig visad til teikninga Verkfraedistofu Sudurlands en par hafi fyrst verid sampykktar i
bygginganefnd Selfoss 27. 4glist 1987 med sidari breytingum fra 2. februar 1993 og sidast
17. desember 1996. b4 kemur fram ad vid gerd yfirlysingarinnar sé farid eftir akvaedum
laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus og reglugerd nr. 538/1995 um eignaskiptayfirlysingar,

utreikning hlutfallstalna o.fl. i fjoleignarhusum. Undantekningar séu po gerdar fra



nefndum 16gum um ad hlutdeild i 160 sé reiknud i hlutfalli vid afnot og lyfta sé sameign

2. 0og 3. haedar. I yfirlysingunni segir:

., Lodin er sameiginleg fyrir huseignirnar Austurvegur 56 og 58. Afnotaréttur af l6dinni
er [ adalatridum dakvedinn pannig ad nordurlodin (sja l6dateikningu) er sameiginleg fyrir
alla eigendur husa nr 56 og 58. Austan vio husin eru 9 bilastedi merkt sveedi A og 6
bilastedi merkt sveedi B. Sérafnot af peim hafa 2. og 3. heed hussins sameiginlega, og
greida stofnkostnad og viohald | samrceemi vio pad i nordurldd. (Sveedi A og B eru innifalin
1 nordurlod). Sunnan vid husin er sveedi merkt C, sudurlod. Sérafnotarétt af pessu svedi
hafa Austurvegur 58 og 1. hwd Austurvegar 56. Afnotaréttur dasamt hlutdeild i
stofnkostnadi og viohaldi af pessu sveedi skiptist i hlutfalli vio skiptarummal rétthafa. Ef
leyft verdur ad byggja a sudurlodinni, pa eru adilar sammala um ad sa réttur fylgi 1. hed
[ Austurvegi 56. - - Vestari innkeyrslan a lodina (fra Austurvegi), er sameiginleg med
Austurvegi nr. 54. Gert verdur skriflegt samkomulag milli eigenda Austurvegar nr. 54, 56

0g 58 um nytingu a l6dinni milli husanna nr. 54 og 56.

Stefnendur vekja einnig athygli 4 ad 1 yfirlysingunni komi jafnframt fram ad hlutfallstala
eignarhluta Austurvegar 56 0101 (jarohad) i sudurl6d hafi verid tilgreind 68,1% en
hlutfallstolur eignarhluta 0201 (2. had) og 0301 (3. had) verid tilgreindar 0,00%.
Hlutfallstala Austurvegar 58, eignarhluti 01-01, i sudurlod hafi verid tilgreind 31,90%. ba
vekja stefndu athygli 4 ad i pessum kafla um lysingu séreigna og hlutfallstélur komi fram
vegna matshluta 0101 ad ef leyft verdi ad byggja & sudurlod fylgi sa réttur eigninni. Mun
6umdeilt ad allir pinglystir eigendur Austurvegar 56 og Austurvegar 58 hafi undirritad og

stadfest pessa eignaskiptayfirlysingu.

[ stefnu er getid um ad i mai 4rid 1999 hafi Steinar Arnason selt jardhad Austurvegar 58
til Solningar hf. Er visad til afsals fra 18. mai pad ar sem fyrir liggur en par segir 1. gr. i
lysingu eignarinnar: ,,Baklod Austurvegs 56-58 sem nu er séreign jaroheedar sbr.
eignaskiptasamning verour med undirskrift afsals pessa sameiginleg til helminga med
eignunum Austurveg 56 (jardohed) og Austurveg 58 (jardheed). “ ba liggur fyrir afsal fra
10. juni 1999 par sem Steinar Arnason selur jardhzd Austurvegar 56 (0102) til stefnanda,
Baldvins og Porvaldar ehf. I afsali pessu kemur fram ad kaupendum sé kunnugt um ad
byggingaréttur 4 sudurl6d hussins ,,skiptist eftir hlutfallstolum Sélningar, 0101 og 0102 i

suduldod hussins“. Telja stefnendur ad skipting st sé¢ milli eigenda p.e. Solningar



(Austurvegur 58), Austurvegur 56 0101 og Austurvegur 56 0102 i pessari sudurlod
hussins. Einnig liggur fyrir afsal fra 6. juli 1999 par sem Steinar Arnason selur eystri hluta
jardhadar Austurvegar 56 (0101) til stefnanda, Efnalaugar Sudurlands ehf. Kemur einnig
fram 1 pvi afsali ad kaupendum sé kunnugt um ,,ad byggingaréttur skiptist & Sélningu,
hluta 0101 og hluta 0102 eftir hlutfallstolum i sudurlod®, sem stefnendur telja visa til pess
ad skiptist eftir eignarhlutf6llum eigenda p.e. Sélningar (Austurvegi 58), Austurvegar 56
(0101) og Austurvegar 56 (0102).

[ juni 1999 var 4 ny gerd eignaskiptayfirlysingu fyrir Austurveg 56 og 58 en undir
fyrirsogninni segir i sviga ,,Breytt yfirlysing frd mars 1997“. A pessum tima hafi nedsta
had Austurvegar 56 verid skipt i tvo hluta, 0101 og 0102 ad sdgn adila. I yfirlysingunni
kemur fram ad 16d8in sé sameiginleg fyrir huseignirnar Austurvegur 56 og 58. Pa segir ad
afnotaréttur af 16dinni sé¢ akvedinn pannig ad nordurlodin, og visad til 160ateikningar, sé
sameiginleg fyrir alla eigendur husa nr. 56 og 58. Er getid um bilastedi og sérafnot af

peim. b4 segir 1 yfirlysingunni:

,Sunnan vio husin er svedi merkt C, sudurlod. Sérafnotaréttur af pessu sveedi hafa
Austurvegur 58 og 1. hed Austurvegar 56. Afnotaréttur asamt hlutdeild i stofnkostnadi
og vidhaldi af pessu sveedi skiptist ad jofnu milli Austurvegar 58 og 1. heedar i Austurvegi
56. “ Undir lidonum ,,kvadir segir sidan: “Ef leyft verdur ad byggja a sudurlodinni, pa er

samkomulag milli samningsadila um ad sa réttur fylgi Austurvegi 56.

Loks er i eignaskiptayfirlysingunni fjallad um innkeyrslur milli hisanna nr. 54 og 56 og
ad hun sé sameiginleg fyrir Austurveg 54, 56 og 58 og samkomulag s¢ um ad nota
l6darmorkin sem innkeyrslu fyrir badar 160irnar. Pannig leggi badir adilar til u.p.b. tvo

metra af sinni 160 undir innkeyrslu milli hisanna.

Stefnendur benda 4 ad hlutfallstolur eignarhluta Austurvegar 56 (0101) og Austurvegar
56 (0102) jaroheaed i sudurldd hafi verid tilgreindar 25% a hvorn eignarhluta, samanlagt
50%, & moti 50% eignarhlut Austurvegar 58 1 sudurl6d, en hlutfallstlur eignarhluta
stefndu, p.e. Austurvegar 56 (0201) og Austurvegar 56 (0301) 1 sudurléo hafi verid 0,00%.
Allir pinglystir eigendur, par 4 medal stefndu, hafi undirritad pessa eignaskipta-
yfirlysingu. Stefndu telja ad med pessari eignaskiptayfirlysingu hafi verid gerdar meiri

héttar breytingar i tengslum vid byggingarrétt & pann hatt sem fram hafi komid undir

5



fyrrgreindum 110 ,,kvadir*. Hafi pad pa verid samkomulag adila ad ef leyft yrdi ad byggja
a sudurlodinni fylgdi sa réttur Austurvegi 56. Med pessum breytingum telja stefndu ad
byggingarrétturinn hafi verid faerdur fra 1. haedi Austurvegar 56 til allra eigenda peirrar
fasteignar. Pad komi einnig fram 1 pvi ad tilvisun um byggingarrétt a4 sudurlod hafi verid
tekin ur hluta yfirlysingarinnar um lysingu séreigna og hlutfallstalna. Fyrir utan
naudsynlegar breytingar vegna skiptingar & 1. hadinni i tvo eignarhluta og minnihattar
breytingar 4 hlutfallstolum auk ordalags um 3. haed hussins eftir ad hun hafi verid tekin i
notkun hafi ekki verid gerdar frekari breytingar & pessum hluta yfirlysingarinnar midad

vid eldri yfirlysingu fra arinu 1997. Um petta hverfist p6 agreiningur adila.

Stefnendur kveda pa eina hafa greitt 6l gjold af sudurl6dinni og stadid einir straum af
malbikun hennar. Stefnendur geta um ad samkvaemt deiliskipulagstillogu sé¢ 16din
Austurvegur 56-58 4650 fermetrar ad steerd og 4 henni sé byggingarmagn 1691 fermetri
en tillagan geri rad fyrir ad mogulegt byggingarmagn geti numid 7905 fermetrum.

Samkvamt gildandi adalskipulagi sé¢ 160in skipuldgd sem verslunar- og pjonustusvadi.

Stefnendur greina fra yfirlysingu sem Logmannsstofa Olafs Bjérnssonar hafi unnid fyrir
félogin arid 2024 par sem Oskad hafi verid eftir stadfestingu 4 peim skilningi ad
byggingarréttur 4 sudurhluta 16darinnar vid Austurveg 56 & Selfossi tilheyrdi eigendum
fyrstu hadar Austurvegar 56 i samrami vid eignaskiptasamning fyrir Austurveg 5658
fra juni 1999, sbr. eldri eignaskiptasamninga. Liggja drog ad pessari yfirlysingu fyrir 1
malinu. A 614. fundi stjornar stefnda, Samtaka sunnlenskra sveitarfélaga pann 4. oktober
2024 hafi minnisbladid verid sampykkt og framkvemdastjora heimilad ad undirrita
tilheyrandi yfirlysingu fyrir hond samtakanna. Telja stefnendur ad seinna virdist sem sa
stefndi hafa skipt um skodun hvad petta vardi. Stefndu kveda hins vegar ad fra upphafi
hafi verid 4hdld uppi um pessa afstodu stefnenda auk pess sem ordalag yfirlysingarinnar
hafi verid verulega villandi vardandi tengsl sérafnotaréttar og byggingaréttar. Eftir frekari
skodun 4 erindi stefnenda og & videigandi gognum hafi stefndu hafnad afstodu stefnenda
til byggingarréttar 4 sudurlodinni med erindi fra 20. névember 2024. Hofnun su hafi
medal annars byggst 4 pvi ad ordalag gildandi eignaskiptayfirlysingar og vedbandayfirlita
vari mjog skyrt um ad rétturinn & sudurlédinni fylgdi Austurvegi 56 en ekki eingdngu

stefnendum og brj6ti afstada stefnenda pvi i baga vid gildandi eignaskiptayfirlysingu.



Stefnendur hafa hins vegar lagt dherslu 4 ad pratt fyrir akvaedi i fyrrnefndum pinglystum
eignaskiptayfirlysingum, sem undirritadar hafi verid af stefndu, og péd stadreynd ad
hlutfallstolur peirra i sudurldéo eru skradar 0,00%, hafi stefndu tekio upp pa afstodu ad
byggingarréttur & sudurlod sé ekki i einkaeigu stefnenda. bessi afstada stefndu hafi leitt

til 4greinings um eignarhald 4 umraeddum byggingarrétti.

I11.

Stefnendur byggja krofur sinar & pvi ad eignarréttur ad umraeddum byggingarrétti 4
sudurlod hussins ad Austurvegi 56, svedi C, s¢ Otvirett 1 einkaeign stefnenda ad jofnu,
samkvamt pinglystum eignaskiptayfirlysingum sem allir eigendur, par 4 medal stefndu,
hafi undirritad. Jafnframt visa stefnendur til meginreglna samninga og krofuréttar um ad

gerda samninga beri ad halda.

Stefnendur hafi keypt umpraettan byggingarrétt 4 sudurlédinni af seljanda jardhadarinnar,
Steinari Arnasyni, med kaupsamningum, annars vegar stefnandi Baldvin og Porvaldur
ehf. med afsali dags. 10. juni 1999 vegna eignarhluta 0102 jardhad og hins vegar
stefnandi Efnalaug Sudurlands ehf. med afsali dags. 6. jali 1999 vegna eignarhluta 0101,
jarohad. Stefnendur visa til pess ad seljandi jardhadarinnar ad Austurvegi 56 hafi verid i
fullum rétti til pess ad radstafa umraeddum byggingarrétti til stefnenda, enda st radstofun
i fullu samrami vid pinglystar eignaskiptayfirlysingar fasteignarinnar, sem og skraningu

i fasteignamati, en par sé eignarhlutur stefndu i sudurl6d skradur 0,00%.

Byggja stefnendur 4 pvi ad umprattur byggingarréttur, sem feli i sér heimild til ad reisa
mannvirki 4 sudurl6d Austurvegar 56, verdi pad leyft af halfu skipulagsyfirvalda, séu
sjalfstaed eignarréttindi i islenskri réttarframkvamd. bessi réttur njoti fridhelgi samkvamt
72. gr. stjornarskrar 1ydveldisins {slands nr. 33/1944, sem kvedi 4 um ad eignarréttur sé
fridhelgur og ad engan megi skylda til ad lata af hendi eign sina nema almenningsporf

krefji, til pess purfi lagafyrirmaeli og komi fullt verd fyrir.

Eignaskiptayfirlysing sé lykilskjal um hvernig skiptingu fjoleignarhusa er hattad. Slik
yfirlysing hafi pann tilgang ad lysa htisinu og 160 pess auk pess ad maela fyrir um skiptingu
pess 1 séreignir, sameign allra og sameign sumra, 4samt hlutfallstlum. Samkvamt 16. gr.

laga nr. 26/1994 um fjoleignarhts skuli eignaskiptayfirlysing dkvarda hlutdeild hvers
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eiganda i sameign og marka par med grundvoll ad réttindum og skyldum eigenda

innbyrdis og gagnvart einstokum hlutum huss og 16dar.

[ malinu liggi fyrir tveer pinglystar eignaskiptayfirlysingar, fra 12. mars 1997 og jini 1999
sem badar hafi verid undirritadar af 6llum pinglystum eigendum, par 4 medal stefndu (eda
fyrirsvarsmonnum). Pessi skjol séu pvi bindandi samningur milli allra eigenda hussins og
eigi ad mynda Oyggjandi grundvéll fyrir réttindum og skyldum i husinu og 4 16dinni.
eignaskiptayfirlysingunni fra 12. mars 1997 sé skyrt kvedid 4 um ad eigendur Austurvegar
58 og 1. hadar Austurvegar 56 hefdu sérafnotarétt af sudurlod, svaedi C. bar komi skyrt
fram a0 ef leyft yrdi ad byggja 4 sudurloo, skyldi sa réttur fylgja 1. hed Austurvegar 56.
Stefnendur reisi krofur sinar einkum 4 pessu skjali. I hlutfallstolum eignarhluta 0101 (sem
hafi verid 1. hao) 1 sudurldd hafi verid tilgreind 68,1% en hlutfallstolur eignarhluta 0201
(2. hed, 1 eigu stefnda) og 0301 (3. had) verid tilgreindar 0,00%. Hlutfallstala
Austurvegar 58, eignarhluti 01-01, 1 sudurl6d hafi verid tilgreind 31,90%. betta syni
Otviraett ad byggingarrétturinn hafi verid atladur 1. haed Austurvegar 56 einungis, en ekki

efri haedum pess hiss, nu i eigu stefndu.

bessi afstada til byggingarréttarins 4 sudurlédinni hafi svo verid stadfest i
eignaskiptayfirlysingunni fra jini 1999 par sem jardhad Austurvegar 56 hafdi verid skipt
i tvo eignarhluta (0101 og 0102). Par hafi afram verid kvedid 4 um ad: ,,Ef leyft verdur ad
byggja a sudurlodinni, pa er samkomulagio milli samningsadila um ad sa réttur fylgi
Austurvegi 56. Hlutfallstolur eignarhluta 0101 og 0102 Austurvegar 56 i sudurl6d hafi
verid tilgreindar 4 25% & hvorn eignarhluta & moti 50% eignarhlut Austurvegar 58 i
sudurlod, en hlutfallstolur eignarhluta 0201 og 0301 Austurvegar 56 1 sudurlod hafi enn
verid 0,00%. Med pessu hafi verid stadfest ad byggingarrétturinn fylgi einungis jardhaed
Austurvegar 56, en ekki Austurvegi 58 né efri haedum hussins ad Austurvegi 56.
Stefnendur arétta enn fremur ad stefndu, eda fyrirsvarsmenn peirra & peim tima, hafi
undirritad og stadfest badar framangreindar eignaskiptayfirlysingar. bPetta merki ad peir
hafi sjalfir, med skyrum hetti og 1 bindandi samningi, sampykkt pa skiptingu sem par sé
lyst, par & medal 0,00% hlutfallstélu peirra i byggingarrétti & sudurlédinni. Afstada

stefndu ntina sé pvi i beinni andstodu vid eigin fyrri sampykktir og undirskriftir.



Samkvamt 28. gr. laga nr. 26/1994 verdi sérstakur réttur eiganda til byggingar 4 160 ad
byggjast 4 pinglystum heimildum. Eignaskiptayfirlysingarnar séu slikar pinglystar

heimildir sem skyrt afmarki pennan byggingarrétt.

Samkvamt 6. gr. laga nr. 26/1994 sé sameign skilgreind sem allir hlutar hass og 160ar
sem ekki séu otviraett 1 séreign. Vid talkun 4 pvi hvad teljist séreign verdi beitt prongri
16gskyringu og vafi skuli tilkadur i samreemi vid meginregluna um sameign. Hins vegar
purfi fravik fra pessari meginreglu ad vera skyr og otvired og pau séu pad i mali pessu.
Eignaskiptayfirlysingarnar afmarki skyrt sérafnotarétt og byggingarrétt 4 svaedi C til
eigenda 1. hadar Austurvegar 56. bar sem stefndu hafi undirritad skjol sem syni 0,00%
hlutfallstolur peirra i sudurlod hafi peir sjalfir sampykkt petta fravik frad almennri sameign
og vidurkennt ad byggingarrétturinn fylgi ekki peirra eignarhluta. Stefnendur hafi pvi
einir rétt til ad reisa byggingu 4 sudurlodinni i samraemi vid gildandi deiliskipulag, verdi

byggingarleyfi veitt af halfu sveitarfélagsins Arborgar.

Stefnendur arétta einnig ad peir hafi, i samreemi vid pessa skiptingu einir greitt 611 gjold
af sudurl6dinni og stadid einir straum af malbikun hennar. Petta stydji enn frekar
malatilbinad stefnenda um ad peir hafi umrad og réttindi yfir pessum hluta l6darinnar,
auk pess a0 syna einnig fram & langvarandi vidurkenningu 4 pessum réttindum i

framkvaemd, par sem stefndu hafi ekki lagt neitt af morkum til kostnadar vid sudurlodina.

Med visan til framangreindra malsastedna og lagadkvaeda telja stefnendur ad krofur
peirra séu 4 rokum reistar og hafi fulla lagalega stod. Afstada stefndu sé hins vegar i beinni
andstodu vid pinglystar heimildir sem peir sjalfir hafi sampykkt og undirritad, og sé pvi
oréttmaet og an lagalegrar stodar. Stefndu hafi tulkad eignaskiptayfirlysinguna fra 1999 a
pann veg ad byggingarrétturinn tilheyri 61lum hadum hussins ad Austurvegi 56. Petta fai
ekki stadist par sem margendurtekid hafi verid stadfest ad hann fylgi einungis jardhaed
htssins ad Austurvegi 56. Hefoi att ad breyta pessu vaeru hlutafallstolur stefndu i sudurl6d
ekki skradar 0,00% og taka hefdi purft pa breytingu fram ad hér eftir fylgdi
byggingarrétturinn 0101, 0102 og 201 og 301 1 jofnum hlutféllum.



Um lagarok arétta stefnendur tilvisun til Stjornarskra lydveldisins fslands nr. 33/1944 og
laga nr. 26/1994 um fjoleignarhtis. Um malskostnad er visad til dkveda XXI. kafla laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Iv.

Stefndu métmaela malatilbunadi stefnenda og peim malsastedum og lagarokum sem
stefnendur byggja krofugerd sina 4. Stefndu byggja syknukrdfu sina & meginreglum
samningaréttar og eignarréttar, 72. gr. stjornarskrar lydveldisins fslands nr. 33/1944,
akvaedum pinglysingarlaga nr. 39/1978 og laga nr. 26/1994 um fjoleignarhts. Stefndu
byggja 4 pvi ad byggingarréttur & sudurl6d Austurvegar 56-58 & Selfossi sé 1 Oskiptri
sameign allra pinglystra eigenda fasteignarinnar Austurvegar 56 i samraemi vid Otviraett
ordalag eignarskiptayfirlysingar, dags. 28. juni 1999 og vedbandayfirlit og ad
byggingarrétturinn skiptist 4 hvern séreignarhluta i Austurvegi 56 eftir jofnun hlutfollum,
p.e. ad hver séreignarhluti eigi fjéroungshlut i byggingarréttinum samkvemt akvaedum
laga um fjoleignarhus. Eignarréttur stefndu sé varinn af 72. gr. stjérnarskrarinnar og byggi
a pinglystum eignarheimildum sem stefnendur geti ekki skert einhlida. Gildandi
eignaskiptayfirlysing hafi verid samin i samreemi vio dkvedi laga um fjéleignarhus og
teljist til gilds og réttarskapandi samnings fyrir alla adila hans. Byggja pvi stefndu 4
meginreglu samningaréttar um skuldbindingargildi gerdra samninga. A pessum

grundvelli beri ad sykna stefndu af kréfu stefnenda.

[ eignaskiptayfirlysingunni komi skyrt fram undir , Kvodum® ad verdi leyft ad byggja 4
sudurlodinni, pa sé samkomulag milli samningsadila ad s réttur fylgi Austurvegi 56. Ekki
s¢ hagt a0 tilka ordalagid O60ru visi en svo ad byggingarrétturinn tilheyri 6llum
pinglystum eigendum ad Austurvegi 56 en ekki eingdngu hluta peirra eins og stefnendur
haldi fram. Ekkert annad komi fram i eignaskiptayfirlysingunni, dags. 28. jini 1999, sem
gefl til kynna ad pessi réttur tilheyri eingéngu pinglystum eigendum fyrstu hadar
fasteignarinnar ad Austurvegi 56. Pegar 4 pessum grundvelli beri ad fallast 4 syknukrofu

stefndu enda i samraemi vid dkvadi eignaskiptayfirlysingar samkvemt ordanna hljodan.

Stefndu byggja a pvi ad sérstakur réttur eiganda til byggingar ofan & eda vid hus eda a 160
pess verdi ad byggjast 4 pinglystum heimildum, sbr. 1. mgr. 28. gr. laga um fjoleignarhtis
nr. 26/1994. Ad 60rum kosti teljist slikur byggingarréttur vera i sameign allra eigenda

hussins. Ad meginreglu sé byggingarréttur sameign allra, sbr. og 9. t6lulio 8. gr. laga um
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fjoleignarhts. Undantekningar fra peirri meginreglu, svo sem pegar haldid er fram ad
byggingarréttur sé sameign sumra eigenda, verdi pvi ad tulka prongt. P4 motmeela stefndu
pvi ad gildandi eignaskiptayfirlysing eda dnnur pinglyst gégn veiti stefnendum umdeildan
byggingarrétt pannig ad pad uppfylli askilnad 1. mgr. 28. gr. um ad slikur byggingarréttur
byggist 4 pinglystum heimildum.

Stefndu telja enga pydingu hafa ad stefnendur dsamt pinglystum eigendum ad Austurvegi
58 hafi sérafnotarétt af sudurl6dinni og ad afnotaréttur asamt hlutdeild i stofnkostnadi og
vidhaldi af svadinu skiptist jafnt 4 milli peirra. Pad verdi ad teljast edlilegt ad peir
eigendur sem hafi sérafnot af tilteknum hluta sameignar greidi pann kostnad sem hlyst af
vidhaldi hans. Hins vegar myndi slik afmdrkud og obein eignarréttindi hvorki beinan
eignarrétt né veiti pau peim sem peirra njota annan og frekari rétt en sem rumast innan
hinna dbeinu eignarréttinda. Ljost sé ad sérafnotaréttur skapi ekki einn og sér séreign eda
byggingarrétt. Enn fremur gildi einu p6 ad hlutfallstolur i eignaskiptayfirlysingu kvedi &
um tiltekna skiptingu hlutfalla & sudurl6dinni & milli stefnenda og eiganda Austurvegar
58 enda tengist par einkum skiptingu 4 kostnadi en ekki byggingarrétti. Til vidbotar benda
stefndu 4 ad peir hafi greitt 16darleigu af allri 16dinni 1 samrami vid l6darhlutamat og pvi
sé rangt sem stefnendur hafi haldid fram ad peir hafi einir greitt gjold af 16darhlutanum.

Stefnendur hafi ekki lagt fram gogn pvi til studnings.

Stefndu arétta ad akveedi eldri eignaskiptayfirlysingar, dags. 12. mars 1997 um
byggingarrétt 4 sudurldd, séu ekki lengur i gildi enda hafi peim verid breytt med breyttri
eignaskiptayfirlysingu rimum tveimur arum sidar. Per breytingar sem att hafi sér stad 4
ordalagi eignaskiptayfirlysingarinnar i jini 1999 stadfesti ad pad hafi verid vilji
samningsadila ad breyta fyrirkomulagi byggingarréttar 4 sudurlod hussins. I eldri
eignaskiptayfirlysingu fra mars 1997 hafi verid kvedid 4 um ad adilar veru sammala um
ad réttur til byggingar & sudurlodinni fylgdi fyrstu hed Austurvegar 56 og s réttur
itrekadur i eignaskiptayfirlysingu i umfjollun um pann matshluta i kafla um lysingu
séreigna og hlutfallstolur. Med gildandi eignaskiptayfirlysingu fra juni 1999 hafi hvoru
tveggja aftur 4 moti verid breytt. I fyrsta lagi hafi ordalagi um byggingarrétt verid breytt
4 pann veg ad nu tilheyri hann 6llum eigendum Austurvegar 56 en ekki einvordungu
eigendum fyrstu hadar. [ 63ru lagi hafi tilvisun i byggingarrétt i kafla um lysingu séreigna

og hlutafallstélur, sem itrekadi byggingarréttinn 1 eldri eignaskiptayfirlysingu fra mars
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1997, verid tekin ut og pvi ekkert fjallad um byggingarrétt i pessum kafla i nugildandi
eignaskiptayfirlysingu. Verdi ekki annad séd af pessum ordalagsbreytingum en ad
tilgangur peirra hafi verid a0 breyta fyrirkomulagi byggingarréttarins og stadfesta par med
vilja samningsadila um ad byggingarréttur yrdi sameign allra eigenda Austurvegar 56.
Hefdi pad verid vilji pinglystra eigenda ad byggingarréttur 4 sudurl6d huassins veri
eingdngu eign fyrstu haedarinnar hefdi ordalagid par um haldist dbreytt. Nytt og yngra
akvaedi eignaskiptayfirlysingar um byggingarrétt hafi auk pess gildi umfram eldra akvaoi
um byggingarrétt 1 eignarskiptayfirlysingu. Til hlidsjonar verdi ad taka mid af

16gskyringarreglunni lex posterior derogat legi priori i pessu samhengi.

Stefndu byggja 4 pvi ad ekki megi blanda saman afnotarétti og byggingarrétti eins og
stefnendur telji sér taekt ad gera. Su tilkun stefnenda standist enga skodun og byggi a
engum vidurkenndum eignarrétti eda lagagrunni. bratt fyrir skyrt sérakvaedi i
eignaskiptayfirlysingu um ad byggingarréttur 4 sudurléd tilheyri 6llum eigendum
Austurvegar 56, hafi stefnendur spyrt saman annars vegar sérafnotarétti sinum af sudurl6d
og hlutfallstdlum sem sntia ad skiptingu kostnadar og hins vegar byggingarrétti 4 peim
hluta 16darinnar. Um sé ad raeda tvenn olik réttindi sem farid sé med 4 sitt hvorn hatt i
gildandi eignaskiptayfirlysingu. Stefndu byggja 4 pvi ad i 6llu falli hafi akvadi sem fjallar
beinlinis um byggingarrétt gildi umfram almennt dkvaodi sem fjallar fyrst og fremst um
afnotarétt og skiptingu kostnadar. Horfa megi til sjonarmida um ad sérakvadi um tiltekid
atvik skuli hafa gildi umfram almenn akvadi sem birtist medal annars i reglunni um lex
specialis derogat legi generali. Yroi fallist & pad med stefnendum ad byggingarrétturinn
tilheyrdi eingéngu peim veeri verid ad vikja til hlidar skyru dkveedi eignaskiptayfirlysingar
sem stefnendur hafi sampykkt auk pess sem verid veri ad lita fram hja vidteknum
16gskyringarsjonarmidum og meginreglum laga. ftreka stefndu i tengslum vid pad
sidastnefnda ad eignaskiptayfirlysing er bindandi og visa til meginreglu samningaréttar

um skuldbindingargildi samninga.

Stefndu hafna pvi ad sérafnotaréttur af sudurldd, hlutfallstolur 1 eignaskiptayfirlysingu
eda nokkud annad hafi leitt til pess ad sudurlddin sé ordin ad séreign stefnenda. Jafnvel
pott stefnendur telji sig hafa loford seljenda sinna fyrir pvi ad i kaupsamningum eda
afsolum um ad 160arhlutinn eda byggingarrétturinn séu séreign stefnenda, bindi pau

hvorki stefndu né adra en pa sem eru adilar ad peim. L6din sé oskipt og sameign, sbr. 6.
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gr. og 5. tolulidar 1. mgr. 8. gr. laga um fjoleignarhts. Byggingarréttur hafi verid
skilmerkilega skilgreindur sem sameign eigenda Austurvegar 56 i eignaskiptayfirlysingu
og ekki verdi sé0 ad stefnendur hafi 60last frekari réttar til hans en sem leidi af akvaedum
gildandi eignaskiptayfirlysingar eftir ordanna hljodan. Likt og fram komi i gagnstefnu
telji stefndu 1jost ad par sem ekki hafi verid samid sérstaklega um hlutfallstolur sem beri
a0 skipta byggingarréttinum eftir, séu allir séreignahlutar jafnrétthdir og beri jatnar

skyldur i tengslum vid byggingarréttinn, sbr. 2. mgr. 10. laga um fj6leignarhus.

bar sem 1jost er ad stefnendur eigi ekki einir byggingarrétt 4 sudurlod fasteignarinnar ad
Austurvegi 56 og 58, verdi a0 sykna stefndu af vidurkenningarkréfu stefnenda og af krofu
stefnenda um malskostnad. Malskostnadarkrofur stydja stefndu vid 129. gr. laga nr.

91/1991 um meoferd einkamala.

V.

Stefndu byggja gagnsok i 6llum meginatridum 4 somu malsatedum og lagardkum og faerd
eru fram fyrir kr6fu um syknu i adalsok. Er visad til meginreglna samningaréttar og
eignaréttar, 72. gr. stjornarskrar lydveldisins Islands nr. 33/1944 en einnig til dkvaeda
pinglysingarlaga nr. 39/1978 og laga um fj6leignarhts nr. 36/1994. Byggingarrétturinn a
sudurlod Austurvegar 56-58 sé 1 dskiptri sameign allra pinglystra eigenda Austurvegar 56
i samreemi vid Otviraett ordalag eignarskiptayfirlysingar fra juni 1999 og vedbandayfirlit
eins og krafist sé¢ 1 gagnsok med visan til laga um fjoleignarhus. Visa stefndu til pess ad
eignaskiptayfirlysingin hafi verid samin i samraemi vio akveedi laga um fjoleignarhas og
teljist til gilds og réttarskapandi samnings fyrir alla adila hans, sbr. meginreglu
samningaréttar um skuldbindingargildi gerdra samninga. Er i gagnstefnu itrekad ad skyrt
komi fram undir lidnum ,,Kvodum* ad verdi leyft ad byggja a sudurld6dinni, pad sé
samkomulag milli samningsadila ad sa réttur fylgi Austurvegi 56 sem ekki verdi tilkad
o0ru visi en ad byggingarrétturinn tilheyri 6llum pinglystum eigendum ad Austurvegi 56
en ekki stefnendum eingdngu. Beri pvi a0 fallast 4 krofur stefndu 1 gagnsok. Stefndu itreka
einnig malsastedur 4 grundvelli 1. mgr. 28. gr. laga um fjoleignarhts og hann sé i sameign
allra eigenda hussins, sbr. meginreglu 9. tolulidar 8. gr. laga um fjoleignarhuas, en
undantekningar beri ad skyra prongt. Gildandi eignaskiptayfirlysing eda 6nnur gdgn veiti
stefnendum ekki byggingarrétt pannig ad uppfylli askilnad 1. mgr. 28. gr. um ad slikur
byggingarréttur byggist a pinglystum heimildum og skipti engu sérafnotaréttur stefnenda
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og eigenda Austurvegar 58 af sudurlodinni eda kostnadarskipting peirra par.
Sérafnotaréttur skapi ekki einn og sér séreign eda byggingarrétt. Eru malsastaedur stefndu
hér somu og til studings syknu i adalsok. Pa rekja stefndu somu malsastedur og par

vardandi breytingar sem ordid hafi 4 eignaskiptayfirlysingum fra 1997 og 1999.

Vikja stefndu einnig ad somu malastedum og fyrr er lyst um ad ekki megi blanda saman
afnotarétti og byggingarrétti eins og stefnendum telji sér tekt ad gera. Um er ad rada
tvenn 6lik réttindi sem farid er med sitt hvorum heetti i gildandi eignaskiptayfirlysingu.
Akvedi sem fjalli beinlinis um byggingarrétt gildi umfram almennt akvaedi sem fjallar
fyrst og fremst um afnotarétt og skiptingu kostnadar. Pa hafna stefndu pvi ad
sérafnotaréttur af sudurlod, hlutfallstdlur i eignaskiptayfirlysingu eda nokkud annad hafi
leitt til pess ad sudurlodin sé ordin ad séreign stefnenda. Jatnvel pott stefnendur telji sig
hafa loford seljenda sinna fyrir pvi ad i kaupsamningum eda afsélum um ad l6darhlutinn
eda byggingarrétturinn séu séreign stefnenda, bindi pau hvorki stefndu né adra en pa sem
séu adilar ad peim. Lodin sé dskipt og sameign, sbr. 6. gr. og 5. tolul. 1. mgr. 8. gr. laga
um fjoleignarhus. Byggingarréttur hafi verid skilmerkilega skilgreindur sem sameign
eigenda Austurvegar 56 i eignaskiptayfirlysingu og ekki séd ad stefnendur hafi 6dlast
frekari réttar til hans en sem leidir af akvaedum gildandi eignaskiptayfirlysingar eftir
ordanna hljédan. Par sem ekki hafi verid samid sérstaklega um hlutfallstlur sem ber ad
skipta byggingarréttinum eftir telja stefndu 1jost ad allir séreignahlutar séu jafnrétthair og
bera jafnar skyldur i tengslum vid byggingarréttinn, sbr. 2. mgr. 10. laga um fjoleignarhus.
Um heimild stefndu til ad hafa uppi gagnkrofu til sjalfsteeds doms er visad til 2. mgr. 28.
gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991 og malskostnadarkrofu stydja stefndu vid 129.

gr. somu laga.

Stefnendur visa til fyrri malsasteedna i adalsok og moétmala malatilbinadi stefndu i
gagnsok sem rongum og 6sonnudum. Byggingarréttur 4 sudurl6d Austurvegar 56-58 sé
ekki 1 oskiptri sameign. Pvert & moti fylgi byggingarréttur 4 umraeddri 160, sudurlodinni
merkt C, eingéngu jardhaed hussins ad Austurvegi 56 (eignarhlutum 0101 og 0102).
binglystar eignaskiptayfirlysingar fra 1997 og 1999 séu bindandi samningar milli allra
eigenda fasteignanna Austurvegar 56 og Austurvegar 58 og marki grundvoll ad réttindum
og skyldum eigenda innbyrdis, sbr. 16. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhts. baer kveoi
skyrt 4 um ad byggingarréttur a4 sudurlddinni (svadi C) fylgi 1. hed Austurvegar 56 (0101
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og 0102). Yfirlysingarnar hafi verid undirritadar af 6llum eigendum eda fyrirrennurum
peirra, p.& m. fyrirrennurum stefndu. betta sé i fullu samremi vid meginreglur
samningaréttar um efndir samninga og gildi pinglystra skjala, sbr. einkum 29. gr.
pinglysingarlaga, sem veiti réttarryggi og fyrirsjaanleika. Med undirritun a
eignaskiptayfirlysingarnar fra 1997 og 1999 hafi stefndu eda fyrirrennarar peirra
sampykkt akvaedi um skiptingu byggingarréttar & sudurl6dinni. Engir fyrirvarar hafi verid
gerdir vid pessi dkvaedi og engin motmaeli komid fram 4 peim tima eda um arabil eftir
pad. bessi sampykki séu bindandi og geti stefndu ekki ni vefengt réttarstodu sem bpeir
sjalfir hafi myndad og stadfest og hafi verid pinglyst um aratugaskeid. Skyrt komi fram i
eignaskiptayfirlysingunni frad 1997 ad ef leyft verdi ad byggja 4 sudurlddinni pa séu adilar
sammala um ad sa réttur fylgi 1. haeod 1 Austurvegi 56. Métmela stefnendur peirri tulkun
stefndu ad breytingar & eignaskiptayfirlysingu fra 1999, par sem tilvisun um
byggingarréttinn hafi verid feerd ur kafla um lysingu séreigna og hlutfallstalna yfir i kafla
um kvadir, hafi haft pann tilgang eda réttardhrif ad faera byggingarréttinn fra 1. haeo
Austurvegar 56 til allra eigenda fasteignarinnar. Pvert & moti hafi per breytingar verio
gerdar til ad skyra og stadfesta pegar rikjandi réttarstoou stefnenda til byggingarréttarins,
sbr. eignaskiptayfirlysinguna fra 1997. Med breytingunni hafi pvi fyrst og fremst verid
stadfest ad byggingarrétturinn @tti einungis ad fylgja Austurvegi 56 en ekki Austurvegi
58. Ekki hafi verid ad auka vid rétt 2. og 3. haedar Austurvegar 56 fra pvi sem aour hafi
gilt, sem hafi verid pinglyst og allir sampykkt. Hefdi slik breyting purft ad koma skyrt
fram i ordalagi yfirlysingarinnar sem otvired og sampykkt af 6llum eigendum. Stefndu
hafi heldur aldrei greitt fyrir umraedd réttindi hafi umraedd eignayfirfersla att sér stad,

sem syni ad hun hafi aldrei fario fram.

b4 byggja stefnendur a a0 su stadreynd ad hlutfallstdlur stefndu (eigenda 2. og 3. hadar
Austurvegar 56) i sudurldd séu tilgreindar 0,00% i eignaskiptayfirlysingunum frd 1997
og 1999 hafi verulegt vaegi vid mat 4 pvi ad byggingarrétturinn fylgi eingéngu 1. haeo
hussins. Bendi pad til pess ad stefndu eigi engin réttindi til 16darinnar, p.m.t.
byggingarréttar. bvert 4 moti sé visad til pess ad hlutfallstlur séu melikvardi a
eignarhlutdeild i sameign, sbr. 4. tolulid 15. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus.
Jafnframt njoti vidkomandi ekki réttinda eda beri skyldur sem tengist 160inni ef
hlutdeildin er engin, sbr. 1. og 2. télulid 15. gr. laga nr. 26/1994. Tulkun stefndu 4 pessum

hlutfallstélum sem einungis afnotarétti s¢ rong og stangist a vid skyrt ordalag og tilgang

15



eignaskiptayfirlysinganna sem @tlad sé ad skilgreina eignar- og afnotarétt 4 skyran hatt.
b4 sé pvi ranglega haldid fram ad stefnendur séu ad blanda saman afnotarétti og
byggingarrétti. Fullyrdingum um slikt s¢ motmeelt. Sérafnotarétturinn af sudurlddinni séu
sjalfsted réttindi sem, samkvamt eignaskiptayfirlysingunni fra 1999, fylgi eingéngu 1.
haed Austurvegar 56 og Austurvegar 58. Su skipting & afnotaréttinum, samhlida
hlutfallstolum, bendi til dkvedinnar skiptingar 4 16dinni. I gagnstefnu sé ranglega visad til
alagningarseOla yfir fasteignagjold og ad peir séu ad greida l6darleigu af allri 160inni i
samraemi vid 160arhlutamat. Misskilningurinn virdist byggja 4 pvi ad 1 dlagningarsedlum
sé visad til bokstafanna B og C, sem stefndu synist telja ad sé tilvisun til B og C matshluta
l6darinnar. Umraddir bokstafir i alagningarsedlum visi hins vegar til b- og c-lida 3. gr.
laga nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga eins og fram komi i télvupodsti 5. névember
2025 fra sveitarfélaginu Arborg vegna fasteignagjalda en ekki umraeddra svada 4 16dinni,
p.e. svaedis C. Stefndu greidi ekkert fyrir C-hluta 160arinnar, enda eigi peir ekki i peim
hluta. Fasteignaskattur sé¢ lagdur 4 eigendur fasteigna, sbr. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995.
Samkvaemt upplysingum fra skipulagsfulltria Arborgar fra 1. desember 2025 fari
alagning fasteignagjalda og lodarleigu fram eftir hlutdeild i husinu en ekki sérstaklega
midad vid skiptingu l6darinnar eins og hin er skilgreind 1 eignaskiptayfirlysingu. betta
eigi einnig vid um upplysingar fra Hisnadis- og mannvirkjastofnun um ad sterd lodar
skipti ekki mali i utreikningi fyrir skrifstofur og verslanir i atvinnumati, sbr. t6lvupost fra
skipulagsfulltria Arborgar og tolvupdst fra Hasnadis- og mannvirkjastofnun vegna
fasteignagjalda, einnig fra 1. desember 2025. ba visa stefnendur til pess ad peir hafi um
arabil stadid einir straum af 6llum gjoldum og vidhaldi & sudurlodinni par 4 medal
malbikun hennar. betta hafi verid gert 1 godri tri um einkarétt stefnenda &
byggingarréttindum i samremi vid eignaskiptayfirlysingarnar. Pessi oslitna framkvamd
stydji krofu stefnenda um einkarétt peirra a 160inni, m.a. a byggingarréttindum, og hafi

skapad réttmaetar vaentingar um 0slitin og 6skorud réttindi.

Eignarréttur stefnenda sé varinn af 72. gr. stjornarskréar Iydveldisins {slands og byggi 4
pinglystum eignarheimildum sem stefndu geti ekki skert einhlida an skyrs lagalegs
grundvallar. Par pinglystu eignaskiptayfirlysingar sem liggi til grundvallar réttindum
stefnenda hafi verid Obreyttar og 6vefengdar af halfu stefndu um aratugaskeid og hafi pvi

skapad traustan og varinn eignarrétt sem beri ad virda.
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VI

Vid adalmedferd malsins gafu skyrslur peir Helgi Kristinn Marvinsson, fyrirsvarsmadur
stefnanda, Efnalaugar Sudurlands ehf., og Gudmundur Arnason, fyrirsvarsmadur
stefnanda, Baldvins og Porvaldar ehf. Pa gafu skyrslu vitnin Orn Bragi Tryggvason,
varaformadur stefnda Barunnar stéttarfélags, bPorvardur Hjaltason, Ragna Gissurardottir

Larsen, Steinar Arnason og Bardur Gudmundsson.

[ skyrslu Helga Kristins Marvinssonar kom fram ad malid hafi byrjad fyrir um tveimur
arum pegar Halldéra hja Barunni 4 efstu hadinni hafi rett um ad hisnadid veeri meira en
fullnytt og pa hafi rifjast upp ad arid 2010 hafi verid 4form um ad stekka husid og satt
verid um pad. Hann og Gudmundur Arnason hafi verid bunir ad lata teikna 200 fermetra
stekkun 4 hverri had sem eigendur hinna hadanna getu keypt. Sidan hafi eigandi
midhadar hatt vid og malid pa dagad uppi. Pegar Halldora hafi borid petta i tal hati Helgi
Kristinn talid ad endurvekja meetti hugmyndina og byggja hus & bak vid. Hafi hann pa
reett vid Halldoru og pau farid yfir malid og henni hafi litist vel & hugmyndina. Peir
Gudmundur hafi pa aformad ad fela verktaka ad sja um framkvaemdina. Sidan hafi komid
upp vankantar og einnig komid fram alit 16gfredings um ad peir ettu ekki
byggingarréttinn einir en svo hefdi alltaf verid ad peirra og allra 4liti &n efasemda. Spurdur
um hvernig peir hefou nytt pessa 160 kvad Helgi Kristinn pa hafa nytt hana, t.d. fyrir gama
undir adfong i rekstri. Adrir hafi nytt hana fyrir bilastzdi. { raun hefdu peir Gudmundur
fra upphafi verid peir einu sem nytt hefou 1601na fyrir annad en bila. beir hafi 14tid malbika
160ina a peirra kostnad og alltaf hefdi verid sameiginlegur skilningur um ad sudurl6din
eda baklodin tilheyrdi peim. Aldrei 4 pessum langa tima hefou peir heyrt efasemdir um
annad en ad peir @ttu byggingarréttinn fyrr en nylega. Hann og GuOmundur hafi
upphaflega einungis @tlad ad stekka jarohadina sem sidan hafi ordid kveikjan ad pvi ad
adrir hafi vidrad hugmyndina um ad byggja upp prjar haedir og pad hafi verid teiknad upp.
Hvort tekid hafi verid fram i afsali pegar Helgi Kristinn hafi keypt af Steinari Arnasyni
a0 byggingarrétturinn fylgdi kvad hann svo hafa verid en 4 pessum tima hafi petta ekki
verid verOmeti 1 huga neins en Steinar hafi nefnt vio sig ad byggingarréttur & bak vio
fylgdi med, sem Helgi Kristinn hafi vitad vegna notkunarinnar. A peim tima hafi ekki
verid aform um ad byggja en pad komid til sidar. Kvad Helgi Kristinn einkennilega
afstada stefndu enda hefdi eignaskiptasamningurinn verid skyr pegar pau hafi keypt —
skyrt hafi verid tekid fram ad byggingarréttur fylgdi jardhad eins og verid hefdi pegar
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peir Gudmundur hefou keypt af Steinari. Hvorki Steinar né peir hafi 14tid pennan
byggingarrétt af hendi. Spurdur um breytingar 4 eignaskiptayfirlysingum fra 1997 og
1999 vardandi byggingarrétt og breytinguna sem kaemi fram i koflum um séreignir og
hlutfallstélur kvad Helgi Kristinn um hvort seljandi hefdi upplyst hann par um vera langt
um 1i0id og pad myndi hann ekki enda ekki haft vit né pekkingu 4. Hann hefdi po6 treyst
pvi ad pad sem 14tid hefdi verid i hendur hans veri i lagi. Spurdur um hver hefdi samio
afsal til hans félags kvadst hann ekki vita en pad hefoi fario fram 4 fasteignasélu. Um ad
par standi ad kaupendum veri kunnugt um ad byggingarréttur skiptist 4 S6lningu, hluta
0101 og 0102 eftir hlutféllum og hvort byggingarrétturinn hefdi einhvern tima verid a
Austurvegi 58 kvad Helgi Kristinn ad Steinar gati gert betur grein fyrir pvi enda hafi hann
verid eigandi ad 6llu saman. betta hefdi gerst fyrir kaup sin. [ reynd hafi 4tt ad tryggja ad
byggingaréttur fylgdi starfsemi Steinars enda mikils virdi fyrir hann ad hafa 16dina. Sidan
pegar Helgi Kristinn og Gudmundur hafi keypt hafi hinir 4 efri heedinni verid blnir ad
kaupa. P4 hafi verid dkvedid ad peim yroi seldur pessi réttur med jarohadinni, merkt 01
og 02 sitt hvoru megin. Aldrei hafi verid unnt ad skilja 6dru visi en svo ad verid veri ad
selja pennan rétt pott ekki hafi sérstaklega verid falast eftir honum. Helga Kristni veeru po
minnissted ummali um ad rétturinn fylgdi med — peir hafi verid ad kaupa htisnadi og hitt
hafi fylgt med. I fyrri eignaskiptasamningi hafi komid skyrt fram ad rétturinn tilheyrdi
jardhadinni 1 husinu nr. 56 4 peim tima sem efri hadirnar hafi verid keyptar og sem
borvardur Hjaltason hafi ritad undir. Pannig veri ekki unnt ad lita svo 4 ad Solning veeri
med byggingarrétt og itarlega verid farid yfir. S& sem keypt hafi S6lningarhusid hafi fest
pau kaup til ad gera upp og skyrt hafi komid fram ad hann teldi sig ekki eiga rétt & pessu.
beir sem @ttu mélningarverslunina hefou ekkert yfir pessu ad segja. Byggingarrétturinn

fylgdi ekki husinu nr. 58.

Gudmundur Arnason fyrirsvarsmadur Baldvins og Porvaldar kvad framburd Helga
Kristins horfa likt vid sér. Steinar Arnason hefdi komid ad mali vid sig vorid 1999 og
bodid sér huisnadi en pvi hafi verid skipt i tvennt og peir Helgi Kristinn att bakl6dina og
pvi sem henni fylgdi. Sudurl6din hefdi verid peirra og peir nytt hana fyrir gama og annad.
Hafi Gudmundi komid gridarlega & oOvart er andsted sjonarmid hafi komid fram.
Kannadist Gudmundur vid afsal félagi hans til handa en spurdur um kaupsamning sem
par veri minnst 4 mundi hann pad ekki gloggt. Mundi hann ekki hvada

eignaskiptasamningur hefdi legid til grundvallar pegar gengid hafi verid fra afsélum til
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stefnenda. Nefndi Gudmundur adspurdur vardandi hlut Sélningar og ad pad fyrirteki hafi
att byggingarrétt med peim ad um pad hefdi verid ratt en Solning hefdi verid med
starfsemi parna & bak vid. Ekki mundi Gudmundur adspurdur um hverjar hlutfallstolur
hefdu verid eda ad hlutfallstala efri hadar hefdi engin verid i peim samningi en pad hefdi
b6 verid pad sem hann hefdi horft til 1 gegnum tidina. Spurdur um hvort Steinar hafi vid
sOluna nefnt ad byggingarréttur fylgdi kvad Guomundur svo hafa verid. Byggingar-
rétturinn hafi frekar verid utskyrdur vegna lanamala ad eignin veeri liklegri til sélu med
honum. Sidan hafi komid fram pessar hugmyndir um stekkun hussins en engar
athugasemdir hafi komid fra eigendum 2. og 3. hadar annad en ad stefnendur vaeru par i
forsvari og husnadi yroi keypt af peim, en 4durnefnd Halldora hefdi hvatt pa mest til ad
byggja og selja. Sidan hafi allt breyst og pad hafi komid Gudmundi algerlega i opna
skjoldu. Stefndi, Samtok sunnlenskra sveitarfélaga hafi einnig @tlad ad vera med en sidan
dregid sig ut ur pessu. Af halfu pess stefnda hefou ekki verid gerdar athugasemdir vid ad
stefnendur attu byggingarréttinn — allir hefou verdi reidubunir ad kaupa. Aldrei hefdu
komid athugasemdir fra peim 4 efri heedunum ad stefnendur veeru eigendur ad bakl6dinni.
beir hefou verid hvattir til ad byggja og selja peim. Aldrei hefdu verid gerdar athugsemdir
pott margsinnis hefdi petta verid raett a husfundum. Spurdur um hvort Steinar hefdi
einhvern tima bent 4 breytingar & eignaskiptagerningum fra 1997 og 1999 kvadst

GuOmundur ekki muna.

Orn Bragi Tryggvason, varaformadur stefnda, Barunnar stéttarfélags, kvadst hafa komid
par inn 1 stjorn arid 2003. Mundi hann ekki til pess ad ratt hefoi verid um byggingarrétt
eda ad hann vari 4 hendi stefnenda einungis 4 sudurldédinni 4 stjérnarfundum adur en
erindi kom fra 16gmanni stefnenda arid 2024. bad hefoi alltaf verio sé skilningur ad Baran
stéttarfélag atti his og 160 med 6drum. Erindi 16gmannsins hafi komid a ovart pvi litid
hefdi verid svo 4 ad réttur félagsins veri jafn 4 vid adra og 1 samrami vid hlut i eigninni,
ekki yrdi byggt nema ad allir veeru um pad sammala. Adspurdur kvadst Orn Bragi ekki
hafa s€d eignaskiptasamningana frad 1993, 1997 og 1999 og mundi ekki eftir ad raett hefoi
verid um pa. Minnti hann pé ad raett hefdi verid um stekkun 4 hisinu en pa hafi ekki
komid til tals ad stefndu, stéttarfélogin par, @ttu ekki rétt heldur vaeri verid ad fara i
framkvaemdir sameiginlega 4 168inni. Armann Zgir, pa formadur Sunnidnar, hafi verid

ahugamadur um petta og pzetti vitninu otrulegt ef hann hefdi ekki upplyst um stodu mala.
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[ skyrslu Porvardar Hjaltasonar kom fram ad hann hefdi verid framkvaemdastjori stefnda,
Samtaka sunnlenskra sveitarfélaga fra 1995 til 2015. Mundi hann adspurdur eftir
eignaskiptayfirlysingunni fra 1999 og minnti ad skrifad hafi verid undir hana i fundarsal
samtakanna & 2. hadinni. Fundurinn hafi 6rugglega verid stuttur pott hann myndi ekki
gloggt eftir honum en par hefdu verid fulltruar annarra eigenda i hisinu. Adspurdur mundi
Porvardur ekki eftir ad raett hefdi verid um byggingarétt i tengslum vid eignaskiptingu.
Porvardur var spurdur um hvort hann myndi eftir ad afstada hefdi komid fram i stjornartio
hans um ad stefnendur @ttu einir byggingarrétt og kvad hann muna eftir einhverjum fyrri
samtolum vid Steinar Arnason um ad hann atti adgang ad 16dinni en ad 6dru leyti hefoi
petta ekki verid rett enda skipt samtokin litlu & pessum tima. Spurdur um hvort hann
myndi eftir ad samtokin hefou vidurkennt ad stefnendur a&ttu byggingarréttinn kvad hann
ekki svo vera. bPorvardur var einnig spurdur um hvort hann myndi eftir breytingum sem
ordi0 hefou & eignaskiptum i skjali fra 1997 og 1999 en kvadst ekki muna eftir pvi
sértaklega. P4 kvadst Porvardur adspurdur ekki kannast vid ad samtokin hefou keypt
byggingarrétt af Steinari Arnasyni. Mundi hann heldur ekki eftir ad skrad veeri um enga

hlutfallstélu i skjalinu fra 1999.

Ragna Gissurardottir Larsen kvadst fyrir domi hafa unnid hja verkalydsfélaginu bPor pegar
félagid hafi keypt 3. haedina. Hafi hun verid skipud i ad vera umsjénaramadur med pvi
sem kallad hefoi verid AS56 og verid husfélag. Kvadst hin adspurd hafa lesid
eignaskiptagerningana fra 1997 og 1999 og kannadist vid undirskrift sina & hinum
sidarnefnda. Um hvort verid hefdi ad breyta akvadi um byggingarrétt i pvi skjali kvad
Ragna svo ekki hafa verid en i sinum huga hefdi byggingarrétturinn 4 sudurlédinni alltaf
tilheyrt nedstu hadinni — pad hafi verid & hreinu ad pau hja félaginu @ttu ekki rétt a
bakl6dunum. Pau hafi litid svo 4 ad petta veri dbreytt fra fyrri samningi nema pannig ad
pau veru ordnir hluti af pessu, pau hafi ekki verid buin ad kaupa 4rid 1997. Aldrei hafi
verid inni i umraedu annad en ad 1. hedin @tti byggingarréttinn ad baklédinni. Hvernig
hin skyrdi ordalagsbreytinguna svaradi Ragna pvi til ad pad hljoti ad hafa verid mistok
enda ekki verid skilningur peirra ad pau attu ordid hluta af baklodinni midad vid fyrri
gerninginn. Adspurd mundi Ragna ekki til pess ad petta hefdi verid raett 4 stjornarfundum
hja Barunni en veri0 raett 1 pessu félagi A56. Formadur Sunnidnar 4 pessum tima hefoi
verid osattur vid ad pau attu ekki i baklédinni en verid medvitadur um ad par ttu pau

ekki hlut. Stjérnarmenn Barunnar hlytu ad hafa vitad um petta enda verio ratt pegar pau
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keyptu. Ekki hefdi verid aflad 16gfraedilegrar greiningar 4 pessu svo vitnid vissi til. Vitnid
kannadist einnig vid par sem hlutfallstolur fyrir 2. og 3. hadi vaeru skradar sem 0,00%.
Pau hefou aldrei upplifad pad pannig ad um breytingu 4 eignarhlutum & bakl6dinni vaeri
ad reda. Medan hun hafi starfad parna pa hafi sudurlodin verid nytt fyrir skar, gama og
drasl sem pau hefdu ekki verid satt vid, einkanlega ekki formadur Sunnidnar. bau hafi
hins vegar ekki talid ad pau getu gert eitthvad med pad enda ekkert att i 16dinni. Adspurd
kvadst Ragna ekki muna ad pau hefou borgad kostnad af pessari 160, skatta eda gjold.
Spurd um hvort hiin kannadist vid ad byggingaraform hefdu verid reedd eda komid til
umredu vegna sudurlédarinnar kvadst Ragna hafa heyrt af umredum um
grenndarkynningu eftir ad htin hafi komid ur leyfi. Spurd um hvort Ragna @tti vinatengsl

vid fyrirsvarsmenn stefnenda kvad hun ekki vera en heilsadi peim ef svo baeri undir.

Steinar Arnason kvadst pekkja eignaskiptagerningana fra 1997 og 1999. Hann hafi keypt
husio arid 1993 og pa hafi fyrst verid gerdur eignaskiptasamningur. Hann hafi svo selt
1999 og pa verid gerdur eignaskiptasamningur ad nyju par sem hann hafi selt og einnig
So6lningu hluta af hiisinu. Hann hafi att alla jardhadina og sudurl6dina samkvamt fyrsta
gerningnum eda haft afnotarétt af henni einn. Hann hafi verid ad setja upp
byggingavoruverslun en Landsbankinn selt sér nedri hedina en enginn annar verid
kominn 1 husid sem pa hafi verid fokhelt. Hann hafi att baedi husin nr. 56 og 58 vid gotuna,
verid sjalfur 1 hasinu nr. 56 en leigt Gt htsid nr. 58. Vegna verslunarinnar hafi hann verid
med alla bakl6dina og s€0 um hana alla tid 6drum ad kostnadarlausu. begar Steinar hafi
selt hafi verid gerdur eignaskiptasamningur aftur og alltaf stadid til ad byggt yrdi parna &
bak vid enda um tugur gama par og timbur og ekki snyrtilegt. Ekki hafi verid byggt enda
hafi hann selt og farid annad. Eignaskiptayfirlysingin fra 1999 hafi verid gerd i samradi
vid alla 1 husinu og tiltekid ad 2. og 3. hadin hefdi forgang ad akvednum stedum nordan
eda austan vid en hann hefdi sudurlédina. Henni hafi pa verid skipt milli Austurvegar 56
og 58 pvi Solning hafi keypt pad hus. Lodinni hafi verid skipt milli husanna og
byggingarrétturinn afram fylgt hisinu nr. 56. Ték Steinar fram ad 4 pessum tima hefoi
almennt litid verid hugad ad byggingarrétti samanborid vid ni pessum aratugum sidar.
Spurdur um ordalagsmun sem vari 4 pessum eignaskiptayfirlysingum fra 1997 og 1999
par sem visad veri til 1. hadar i hinu fyrra en Austurvegar 56 i pvi sidara kvad Steinar
pad hafa verid mistok hja peim sem skjalid hefdi gert — tilvisun til 1. hadar hefdi dottid

ut. Byggingarrétturinn hefdi alls ekki verid feerdur 6drum og pad seist 4 skjolunum fra
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1993. Eitthvad hefdi purft til ad koma ef hann hefdi verid ad fera byggingaréttinn 6drum
en svo hafi ekki verid. Steinar var einnig spurdur ut i ad ekki veeri fjallad um byggingarrétt
i kafla um lysingu séreigna og hlutfallstalna vegna eignarhluta 0101 og 0102 i skjalinu fra
1999 en kvadst ekki geta skyrt pad 6dru visi en ad par hefou mannleg mistok radid. betta
hefdi komid fram i fyrri samningum og hann vissi ekki af hverju petta hefoi breyst. Ekkert
leegi fyrir um ad hann hefdi sampykkt breytinguna, hann hefdi aldrei afthent 60rum
sudurlddina. Spurdur um af hverju veeri tekid fram i afsali til S6Iningar ad bakl6d sem
séreign yroi sameiginleg med jardhad Austurvegar 56 og hussins nr. 58 kvadst hann ekki
muna sérstaklega en pegar selt hefdi verid hafi S6lning verid parna til hiisa og verid med
mikil umsvif i dekkjaskiptum og purft plass. Pess vegna hafi fyrirtaekid fengid ad halda
akvednum hluta baklodar en jafnframt hafi verid tryggt ad efri heedunum fylgdi adgangur
a0 bilastedum austanmegin. Gerd hafi verid sér bilastadi par til ad meta kréfum peirra
sem ekki vildu hafa pau & bakl6d. Aldrei hafi verid reett um byggingarrétt vid
Sélningarmenn enda sitt hvor hlutur og pegar Steinar hafi verid med verslunina hafi hann
xtlad ad byggja vid husid nr. 56. Pad hefdi ekki verid tlun peirra hja Solningu. ftrekadi
Steinar ad sitthvad veri umraeda um byggingarrétt i dag og 4 pessum tima sem pa hafi
skipt litlu. Spurdur um med tilliti til afsala til stefnenda um ad byggingarréttur skiptist
eftir hlutfallstdlum Soélningar 0101 og 0102 og hvort Solning hefdi pa att byggingarrétt
kvadst Steinar ekki viss en muna a0 peir hafi fengid um helminginn af 16dinni — ad 60ru
leyti veeri hann ekki viss um petta. Pegar Steinar hafi selt nedri hadina ad Austurvegi 56
hafi hun verio seld med byggingarrétti. S6lning hafi keypt 4 allt 60rum forsendum og bara
til ad fa 100, en ekkert verid ad spa i byggingarrétt. Gat Steinar ekki sagt til um af hverju
petta hafi verid i samningi. Er Steinar hafi keypt pa hafi hann fengid alla baklédina med
husinu pott hiin sé eign sveitarfélagsins. Pegar hann hafi selt hafi hann selt ,,strakunum*
réttinn & baklodinni og pa hafi um leid verid gerdur eignaskiptasamningur til ad tryggja
efri haedunum bilastadi austan og sunnan megin og peir sem radid hafi yfir efri haedunum

hafi ritad undir ad hann vari med baklodina, einnig i nyrri eignaskiptasamningum.

Bardur Gudmundsson, adur skipulags- og byggingarfulltrai, kvadst ekki hata komid ad
gerd peirra eignaskiptasamninga sem fyrir liggja en farid yfir pa og undirritad eins og
honum hafi borid skylda til. Nefndi hann natn Erlings Ingvarssonar heitins sem hefdi gert
skjolin ur gardi. Bardur kvadst muna eftir pessum eignaskiptagerningum fra 1997 og

1999. Nyr eignaskiptasamningur hefdi verid gerdur pegar Steinar hefdi selt og kannadist
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Bérdur vid undirskriftir sinar par og ad hann hefoi farid yfir. Spurdur um hlutfallstolur
par sem tilgreint vaeri 0,00% kvad Bardur 160ina vera eign sveitarfélagins og parna vaeri
verid a0 fjalla um afnotarétt, skipti i einhverja hluta, sudurl6d eda nordurl6d. Jardhadirnar
i hiisunum nr. 56 og 58 hefdu haft allan afhotarétt af 160inni vegna starfsemi sinnar, p.e.
Sélningar og byggingavoruverslunar. Byggingarrétturinn hafi fyrst verid nefndur i
kaupsamningi pegar Steinar hefdi keypt af Landsbankanum og hann fylgt nedri hedinni
i husinu nr. 56 og So6lningu en Steinar hefdi att petta allt. betta hefoi fylgt 1. heedinni eda
starfseminni sem par hefdi verid og verid itrekad i samningnum fra 1997. Taldi Bardur ad
pessi byggingarréttur hefdi fylgt nedri hedunum og svo flust yfir 4 nedri hedina 1 hiisinu
nr. 56. Spurdur um hvort petta hefou verid mistok ad ekki hafi verid haft sama ordalagio
og 1 samningnum frd 1997 kvadst Barour halda a0 hann hefdi att petta ordalag i fyrri
samningum enda veeri oft ruglad saman byggingarrétti og byggingarleyti. Hann hafi viljad
hafa petta rétt svo menn héldu ekki ad byggingarleyfi veri i hofn en ekkert deiliskipulag
hafi verid 4 pessum tima. Byggingarrétturinn hafi alltaf fylgt nedri haedinni og dheppilegt
hefdi verid ad pad hafi verid fellt nidur i seinni samningnum — pad hafi p6 ekki valdid pvi
ad 2. og 3. hadin eignadist pennan byggingarrétt eda hlut { honum. { pvi tilviki hefoi purft
a0 breyta afnotarétti 16darinnar sem ekki hefdi verdi gert. Kvad Bardur adspurdur ekki
halda ad menn hefdu verid ad breyta nokkru. Adspurdur kvadst hann kannast vid ad
eigendur nedri haedarinnar hafi haft aform um ad byggja og peir hafi sent fyrirspurn um
pad en ekkert deiliskipulag verid fyrir 16dina. Skipulags- og byggingarnefnd hafi 6skad
eftir a0 pad yroi gert eda fullnaegjandi gdgnum skilad til grenndarkynningar og pad hafi
verid gert. Minnti Bard po ad petta hefi aldrei farid i grenndarkynningu. Peir 4 nedri
hadinni hefdu raett byggingaraform en mundi Badur ekki eftir ad af halfu efri hadanna
hefdu slik aform verid uppi. Nanar spurdur um hvernig Bardur skyrdi pann mun 4 ordalagi
sem veeri milli gerningsins fra 1997 og pess fra 1999 um byggingarrétt endurtok hann ad
6heppilegt hefdi verid ad hann skyldi ekki hafa verid latinn fylgja 1. had og ad petta hefoi
ekki 1 for med sér ad rétturinn tilheyrdi einnig 2. og 3. haed. Ekki vaeri haegt ad flytja slikan
rétt med einhverjum brellum pangad — til pess pyrfti ad liggja fyrir einhver samningur eda
slikt ef hlutdeild i pessum rétti hefdi att ad faerast yfir 4 efri hadirnar. Milli samninganna
tveggja hefdi afnotaréttur 16darinnar 4 sudurhlutanum ekkert breyst. { pvi tilviki hefdi allt
att ad stokkast upp 4 nytt, p.e. afnotarétturinn. Ekki gaeti hann lesid at Ur pessu ad
byggingaréttur 160arinnar hafi faerst yfir 4 2. og 3 haed. Um af hverju pessi breyting hefdi
komid til kvad Bardur pa enga hafa verid — pad hefdi bara vantad ad segja 1. had — ad
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o0ru leyti veru hlutfallstolurnar reiknadar upp 4 nytt en engar adrar breytingar gerdar.
Um ad dkvadid um byggingarrétt hafi verid tekid ut i kafla um séreignir og hlutfallstolur
kvad Bardur pad vera i samreemi vid videigandi 10g og reglugerd, ekki atti ad tilgreina
eitthvad um eignarréttindi & peim stad. E.t.v. hefoi pannig verid vandad betur til seinna
skjalsins pvi breytingin fjalli ekki um byggingarréttinn og ekki eigi ad gera pad i pessum
hluta eignaskiptasamnings heldur @tti um hann a0 fjalla i sambandi vid kvadir og pvi um

likt.

V.

Adilar malsins deila um hvort byggingarréttur a4 sudurlod htisanna nr. 56 og 58 vid
Austurveg a4 Selfossi s¢ 4 hendi stefnenda eingdngu eda i Oskiptri sameign eigenda
Austurvegar 56. I malinu liggja fyrir prir eignaskiptagerningar fr4 arunum 1993, 1997 og
1999. Samningur um eignaskipti fra 1993 er undirritadur af Steinari Arnasyni og af halfu
Landsbanka Islands fyrir badar hiseignirnar nr. 56 og 58 en eignunum er par skipt i
eignahluta. Kemur par fram ad eigandi hussins nr. 58 og Austurvegar 56, 1. hadar, skuli
hafa forgangsrétt ad baklod hussins fyrir idnadar- og verslunarstarfsemi sina. Hins vegar
skuli eigandi 2. og 3. hadar hafa forgang hvad vardar notkun 4 framhlid hussins og til ad
merkja sér par bilastadi. Bilasteedi medfram hlidoum hussins skuli vera sameiginleg. Pa er
kvedid 4 um ad eignarhlutar greidi skatta, skyldur og gjold vegna 16dar i samremi vid
skiptinguna. Ekki er 1 pessum eignaskiptasamningi vikid sérstaklega ad byggingarrétti.
Eins og fyrr hefur komid fram var gerd eignaskiptayfirlysing i mars 1997 um Austurveg
56 og 58. Er hun undirritud af eigendum beggja hiiseignanna en eignarhlutar eru par
tilgreindir. Steinar Arnason undirritar par vegna hussins nr. 58, en einnig sem eigandi
eignarhluta 0101 ad Austurvegi 56. { samningi pessum kemur fram ad sunnan vid héisin
sé¢ svaedl merkt C, sudurlod. Sérafnotarétt af pvi svaedi hafi Austurvegur 58 og 1. had
Austurvegar 56. Kemur fram ad afnotaréttur 4samt hlutdeild i stofnkostnadi og vidhaldi
af pessu svadi skiptist 1 hlutfalli vid skiptarimmal rétthafa. Segir sidan ad ef leyft verdi
a0 byggja a sudurlodinni séu adilar sammala um ad sa réttur fylgi 1. had i Austurvegi 56.
Kemur petta einnig fram i kafla samningsins um lysingu séreigna og hlutfallstolur

vardandi eign 0101, p.e. ad ef leyft verdi ad byggja 4 sudurldd pa fylgi sa réttur eigninni.

Fyrir liggur afsal Steinars Arnasonar til SéIningar fra 18. mai 1999 fyrir fasteigninni nr.

58 vi0 Austurveg asamt tilheyrandi hlutdeild i sameign og leigul60. Er par nanar tiltekid
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a0 baklod Austurvegar 56-58 sé pa séreign jarOhadar. Segir i afsalinu: ,, Bakloo
Austurvegs 56-58 sem nu er séreign jarohcedar sbr. Eignaskiptasamning verour meo
undirskrift afsals pessa sameiginleg til helminga meo eignunum Austurveg 56 (jardohced)

og Austurveg 58 (jardheed).

bann 10. jini 1999 afsaladi Steinar Arnason stefnanda, Baldvin og Porvaldi ehf., vestari
hluta jardhadarinnar ad Austurvegi 56 (0102) og var visad til eignaskiptayfirlysingar.
Segir 1 skjali pessu ad kaupendum sé kunnugt um ad byggingarréttur & sudurl6d hussins
skiptist eftir hlutfallstolum Sélningar, 0101 og 0102 i sudurléd hussins. Steinar Arnason
gaf ut afsal pann 6. juli 1999 stefnanda, Efnalaug Sudurlands ehf., til handa fyrir
verslunarhiisnedi ad Austurvegi 56, eystri hluta og var par einnig visad til
eignaskiptayfirlysingar. Sagdi par einnig ad kaupendum veri kunnugt um ad
byggingarréttur skiptist 4 Solningu, hluta 0101 og hluta 0102 eftir hlutfallstélum i
sudurlod. Er ekki unnt ad skilja afsélin med 60rum hetti en peim ad med hinum keyptu
eignarhlutum hafi stefnendum verid veittur byggingarrétturinn 4samt SéIningu og faer pad

stod 1 framburdi Steinars Arnasonar sem seldi eignirnar.

Eignaskiptayfirlysing frad 1999 er undirritud i jini pad ar og er sampykkt af skipulags- og
byggingarfulltria Arborgar 30. juni 1999. Segir einnig ad eignaskiptayfirlysingin sé unnin
af Erlingi Ingvarssyni, byggingarteknifreedingi og er undirritun hans a skjalinu fra 28.
juni sama ar. [ afsalinu til Solningar er ekki visad i hvada eignaskiptayfirlysingu att sé
vid. Eignaskiptayfirlysing pessi fra jani 1999 er undirritud af eigendum Austurvegar 56
og af halfu Solningar sem eiganda Austurvegar 58. Eins og fyrr er getid um sagdi undir
lionum ,,Kvaoir: ,, Ef leyft verour ad byggja d sudurlédinni, pa er samkomulag milli
samningsadila um ad sa réttur fylgi Austurvegi 56. “ Af pessum eignaskiptagerningum er
er ad mati domsins ohett ad leggja til grundvallar ad hinn umdeildi byggingarréttur fylgi
hvad sem 60ru lidur ekki lengur Austurvegi 58.

Sakarefni malsins, jafnt i adal- og gagnsok, vardar einkum pad hvort su breyting hati ordio
a hverjum byggingarrétturinn tilheyrir 1 [j6si eignaskiptayfirlysingarinnar fra juni 1999 og
hvort hann tilheyri nu eigendum hussins nr. 56 vid Austurveg eda einungis stefnendum

sem eigendum 1. haedar i pvi husi.
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[ febrtiar 1993 seldi Landsbankinn Steinari Arnasyni 1. haed Austurvegar 56 og Austurveg
58 en i sama manudi var gengid fra eignaskiptasamningi peim sem fyrr greinir. I
september arid 1996 keypti stefndi, Samtok sunnlenskra sveitarfélaga 2. haed hussins vid
Austurveg 56 og var afsal gefid ut til handa peim stefnda 3. oktober 1997. Var
kaupsamningur um pennan eignahluta til pessa stefnda pannig undirritadur 4dur en gengid
var fra eignaskiptayfirlysingu i mars 1997. Med kaupsamningi sem undirritadur var 9.
jantar 1998 seldi Landsbanki islands Verslunarmannafélagi Arnessyslu, Sunnidn og
Verkalydstélaginu bPor 3. haed hussins vid Austurveg 56 og var afsal gefid ut 28. sama
manadar. Er fram komid ad félog pessi séu forverar stefndu, VR, Félags i0n- og

teeknigreina og Barunnar stéttarfélags.

Eignaskiptasamningurinn fra 1993 og eignaskiptayfirlysingarnar fr4 mars 1997 og jani
1999 bera med sér ad peim hafi verid pinglyst og er ekki dgreiningur par um. Verdur pvi
ad ganga Ut fra ad stefndu eda forverar peirra hafi pekkt eignaskiptasamninginn fra 1997
en undir hann er einnig ad pvi er best verdur séd ritad af halfu stefnda, Samtokum
sunnlenskra sveitarfélaga, sem keypt hofou 2. hed 1 hisinu nr. 56 vid Austurveg. Undir
eignaskiptayfirlysinguna fra juni 1999 ritadi Steinar Arnason en einnig var ritad undir
hana af hélfu stefndu, Samtékum sunnlenskra sveitarfélaga og forverum annarra stefndu
auk Solningar sem fyrr segir. Afsolum til stefnenda fyrir eignarhlutum peim til handa i

Austurvegi 56 var einnig pinglyst.

[ 28. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus er fjallad um byggingarrétt. Segir par ad
sérstakur réttur eiganda til byggingar ofan 4 eda vid husid eda 4 1600 pess verdi ad byggjast
a pinglystum heimildum. Ad 6drum kosti s¢€ slikur byggingarréttur i sameign allra eigenda
huassins. Segir 1 2. mgr. 28. gr. ad ef ekki leidi annad af pinglystum heimildum sé slik
bygging, sem um reedi i 1. mgr. had sampykki allra eigenda nema gert hafi verio rad fyrir
henni 1 upphafi & sampykktri teikningu. Af pessum akvadum laganna, sbr. einnig 2. gr.
peirra, leidir ad unnt er ad semja um adra tilhdgun en pa ad byggingarréttur sé i sameign
allra eigenda fj6leignahuss pratt fyrir akveedi 9. tolulidar 8. gr. laganna. Ekki er meelt fyrir
um ad byggingarréttur s¢ maeldur sérstaklega med hlutfallstolum samkvemt 15. gr.
laganna en par er 1 5. t6lulid meelt fyrir um ad sa gangi ad 60ru jofnu fyrir um rétt til
byggingar ofan 4 eda vio fjoleignarhus eda a 160 sem steerri hlut 4 i pvi. Verdur po ad

ganga Ut fra pvi ad fra pvi megi horfa med 16ggerningi samkvaemt framansdgdu eda ad
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slikur réttur byggi 4 60rum pinglystum heimildum eins og af ordalaginu leidir. Pa er ekki
sérstaklega vikid ad i 16. laganna eda 4dur gildandi reglugerdum nr. 538/1995 um
eignaskiptayfirlysingar, utreikning hlutfallstalna o.fl. eda reglugerd nr. 471/1997 um sama
efni a0 geta skuli um byggingarrétt i slikum gerningum pott akvaedi par ad lutandi geti
fallid par undir pegar kvedid er & um heimildir tengdum séreignum, sameignum allra eda
sumra og hvad hverjum tilheyri. Ad sama skapi kann ad vera fjallad um byggingarrétt par
i formi kvada, takmarkana eda yfirferslu eignarréttinda eda hvad fylgi eignarhluta. sbr. 2.
mgr. 16. gr. Hins vegar er i 6. tolulid 17. gr. meelt fyrir um ad i eignaskiptayfirlysingu
skuli getid um hvort séreignarhluta fylgi annars sérstakur réttur til byggingar ofan 4 eda
vid hus eda & 100 pess. Er petta medal peirra atrida sem fram skuli koma i
eignaskiptayfirlysingu a skyran og skilmerkilegan hatt samkvamt upphafsdkvaoi 1. mgr.
17. gr., sbr. nt 8. gr. reglugerdar nr. 910/2000 um eignaskiptayfirlysingar, utreikning

hlutfallstalna o.1l. 1 fjoleignarhtisum.

Lita verdur svo a ad byggingarréttur, sem skilgreindur er i fjoleignarhusalogum, teljist til
obeinna eignarréttinda og ad unnt s¢ ad f& dom um vidurkenningu 4 pvi hverjum hann
tilheyri. Reynir pvi a 1 malinu hvernig beri ad tulka &kvadi gildandi
eignaskiptayfirlysingar fra jini 1999 sem og pydingu annarra gagna vid mat & pvi hvort
breyting hafi ordid 4 fyrri eignaskiptayfirlysingu eda réttindum adila pannig ad
byggingarrétturinn tilheyri 6llum eigendum hussins nr. 56 vid Austurveg en ekki bara
stefnendum. Hefur komid fram i démaframkvaemd ad eignaskiptayfirlysing feli i sér
samning eigenda fjoleignarhuss og marki grundvoll ad réttindum peirra og skyldum

innbyrdis.

Eignaskiptayfirlysingin fra jani 1999 tok breytingum og var par undir lidnum kvadir sagt
ad byggingarréttur tilheyrdi Austurvegi 56 en i eignaskiptayfirlysingu fra mars 1997 var
byggingarréttur sagdur tilheyra 1. had 1 pvi husi. P4 var getid um hid sama i peirri eldri
undir kafla um séreignir og hlutfallstdlur vardandi jardhadina en ekki i sambarilegum
kafla hinnar yngri. Steinar Arnason sem ritadi undir yfirlysinguna fra 1999 bar fyrir domi
ad petta hafi i reynd verid mistok. Steinar hefdi heldur ekki afthent 6drum sudurlddina. Er
framburdur Bardar Guomundssonar sem mundi vel eftir gerd yfirlysingarinnar 4 sdému
lund. Verdur framburdur peirra ekki skilinn 6dru visi en svo ad ekki hafi stadio til ad gera

breytingar 4 pvi hverjum byggingarrétturinn & sudurlodinni tilheyrdi fra pvi sem verid
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hefoi fyrr og hann hefoi att ad tilheyra eignarhaldi 4 jardhadinni. Af framburdi annarra
vitna verdur ekki rddid ad rett hafi verid um ad gerd yrdi breyting & pvi hverjum
byggingarrétturinn tilheyrdi en framburdur Arnar Braga Tryggvasonar, sem var i stjorn
Barunnar stéttarfélags, verdur ekki skilinn pannig ad hann hafi munad sérstaklega eftir
umredum um byggingarréttinn eda hvernig honum hafi verid hattad. Mundi Porvardur
Hjaltason, sem var framkvaemdastjori stefnda, Samtaka sunnlenskra sveitarfélaga ekki
eftir pvi a0 raett hefoi verid um byggingarrétt né mundi hann eftir umraddum breytingum.
[ framburdi Rognu Gissurardottur Larsen kom fram ad hun kannadist vid undirskrift sina
a eignaskiptayfirlysingunni fra juni 1999. Kvad hun ekki hafa stadio til ad breyta dkvaedi
um byggingarréttinn 4 sudurlodinni en hann hefoi alltaf tilheyrt nedstu had hassins. Ekki

hefdi verio til umradu annad en ad 1. hedin atti byggingarréttinn.

Af halfu stefnenda voru send til stefndu drég ad yfirlysingu um ad adilar malsins legdu
pann skilning i ordalag i eignaskiptayfirlysingu ad byggingarréttur tilheyrdi stefnendum.
Kemur fram i fundargerd stjornar stefnda, Samtaka sunnlenskra sveitarfélaga, fra 4.
oktober 2024 ad minnisblad 16gmanns stefnenda um petta efni hafi verid kynnt. Segir i
fundargerdinni, ad pvi er virdist i tengslum vi0 minnisbladid, ad samkvamt
eignaskiptasamningi fyrir Austurveg 56-58 fra i juni 1999, eigi adilar a fyrstu had
Austurvegar 56 byggingarréttinn 4 sudurhluta l6darinnar. Segir sidan i fundargerdinni:
»otjorn  SASS  gerir ekki athugasemdir vid framkomid minnisblad og heimilar
framkvamdastjora ad undirrita yfirlysingu sem pvi fylgir fyrir hond samtakanna.*
Lidlega méanudi sidar eda med bréfi, dags. 20. ndovember 2024, ritadi ldgmadur stefndu
bref til [6gmanns stefnenda um ad erindi hans hefdi verid til skodunar. Kom pa fram ao
ekki veri fallist 4 skilning stefnenda og ad aliti peirra vaeri ad svonefnt svaedi C veri i
sameign fasteignarinnar og ad byggingarréttur tilheyrdi einnig peirra matshlutum en ekki
eingdbngu eignarhlutum stefnenda. Af pessu leiddi a0 umraddir eigendur myndu ekki
skrifa undir yfirlysingu um byggingarrétt 4 svedi C. Hafoi stefndi, Samtok sunnlenskra
sveitarfélaga, sent I6gmanni stefnenda t6lvupost 30. jini 2025 pess efnis ad nidurstada
stjérnarfundar 1 peim méanudi veri su ad best veri ad samtokin sem eigandi 2. hadar
fylgdu eigendum 3. hadar til pess ad fa Ur pessu skorid enda veri ekki forsvaranlegt ad
gefa eftir byggingarréttinn an pess ad skorid varu Gr um med l6gbundnum hatti. Verdur

ekki s€0 ad dgreiningur um byggingarrétt hafi komid upp fyrr en tept var & malinu haustid
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2024 en stefndi, Samtok sunnlenskra sveitarfélaga, hafi fyrst fallist 4 skilning stefnenda

en sidan breytt um afstodu.

Framburdur Steinars Arnasonar sem seldi stefnendum eignahluta i Austurvegi 56 er
allskyr um ad byggingarrétturinn hafi att ad tilheyra peim vio séluna en ekki stefndu enda
var ad honum viki0 i afsélum stefnendum til handa, p6é pannig ad hann veri einnig & hendi
Solningar. 1 eignaskiptasamningum er po skyrt ad pad fyrirtaeki taldi hann ekki fylgja
Austurvegi 58. begar til pess er 1itid0 og framburda Bardar Gudmundssonar og Rognu
Gissurardottur Laresen er 1jost ad ekkert er komid fram um ad @tlun eigenda htisanna hafi
verid s ad breyting yrdi 4 hverjum byggingarrétturinn tilheyroi fra pvi sem hafdi verio
akveoid 1 eignaskiptayfirlysingu fra mars 1997. Stefndu hafa réttilega byggt 4 ad
sérafnotaréttur af 168 og byggingarréttur 4 henni séu adskilin réttindi. A hinn boginn telur
démurinn ad par sem 6umdeilt er ad afnotaréttur stefndu ad sudurl6dinni hafi enginn verid
hljoti pad ad stydja pa talkun ad ekki hafi stadio til ad breyta med eignaskiptayfirlysingu
a0 byggingarrétturinn hafi einungis tilheyrt eigendum 1. hadar i Austurvegi 56. Er pad
ad mati domsins visbending um ad byggingarréttur fylgi ekki peim sem engan afnotarétt
eiga a0 160. Breytir pa ekki pott akvaedi par ad latandi hafi verid tekio ut i kafla
yfirlysingarinnar fra 1999 um lysingu séreigna og hlutfallstdlur en par var einnig kvedio
a um ad hlutdeild eigenda 2. og 3. hadar 1 sudurldd veri engin. b4 verda ekki dregnar
adrar alyktanir af vedbandayfirlitum en rdda ma af gerningum peim sem pau grundvallast
a eins og peir horfa vid adilum malsins. Rada heldur ekki trslitum i pessu efni med hvada
heatti skattar og gjold hafa verid 16gd & eigendur vegna 160a htisanna margnefndu viod

Austurveg.

A0 Ollu framansdgdu virtu verdur ad leggja til grundvallar ad hinn umbpreetti
byggingarréttur hafi stofnast stefnendum til handa er gefin voru 1t afsol til félaganna fyrir
eignarhlutum sinum i Austurvegi 56 & Selfossi eins og sidan var lagt til grundvallar i
eignaskiptayfirlysingu peirri sem gerd var i mars 1997. Er pad nidurstada domsins ad ekki
hafi verid atlun peirra sem ritudu undir eignaskiptayfirlysingu pa sem gerd var i jini 1999
ad breyting yrdi par 4 og ad byggingarréttur yroi feerdur yfir 4 hendur annarra eigenda
Austurvegar 56 pannig ad fallast maetti 4 krofur stefndu 1 gagnsok. Verdur ad atla ad
skyrar hefoi purft ad koma fram i eignaskiptayfirlysingunni fra 1999 ef atlunin hefdi verid

ad breyta byggingarrétti & sudurlédinni pannig ad hann yrdi sameiginlegur og ad sama
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skapi tekinn af stefnendum. Verdur pvi ekki lagdur sa skilningur i eignaskipta-
yfirlysinguna frd jani 1999 ad byggingarrétturinn, sem stofnad hafoi verid til stefnendum
til handa, hafi ferst eftir eignarhlutfollum til stefnenda og stefndu sameiginlega og
stefnendur pannig gefid pau réttindi eftir. Verdur heldur ekki séd ao slik tilfeersla réttinda
hafi verid tilgangur med eignaskiptayfirlysingunni fra 1999 1 ljési 16. gr.

fjoleignarhusalaga.

Med visan til alls framangreinds verdur pvi fallist & krofur stefnenda & pann hatt sem i

domsordi greinir.

Verdur stefndu gert ad greida stefnendum malskostnad til samraemis vid 1. mgr. 130. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala og telst hann hafilega akvedinn 800.000 kronur
til hvors stefnenda. Ekki eru efni til ad taka tillit til greidslu virdisaukaskatts af

malflutningspoknun enda verdur ad @tla ad stefnendur séu virdisaukaskattsskyldir.

Einar Karl Hallvardsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

Domsoro:

Vidurkennt er ad stefnendur, Baldvin og Porvaldur ehf. og Efnalaug Sudurlands ehf., sem
pinglystir eigendur jardhadar hussins ad Austurvegi 56 a Selfossi (eignarhlutar 0101 og
0102) eigi einir byggingarrétt 4 sudurlod, merkt L161881, ad Austurvegi 56-58 a Selfossi,
svaedi C, sem skilgreint er 4 lodaruppdratti 1 eignaskiptayfirlysingu fyrir eignirnar fra juni

1999, 1 j6fnum hlutféllum sin & milli.

Stefnendur eru syknadir af krofum stefndu, Samtokum sunnlenskra sveitarfélaga, VR,
Bérunnar stéttarfélags og Félagi i0n- og taeknigreina, 1 gagnsok.

Stefndu greidi sameiginlega hvorum stefnenda um sig 800.000 kronur i mélskostnad.

Einar Karl Hallvardsson
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