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Ár 2005, föstudaginn 9. desember, var í Héraðsdómi Reykjavíkur í málinu nr. E-

3981/2005 

 

       Linda Hrönn Ágústsdóttir 

       gegn 

       Reykjavíkurborg 

   

kveðinn upp svohljóðandi 

 

D Ó M U R 

  

Mál þetta var höfðað með stefnu birtri 1. júní 2005 og dómtekið 28. nóvember sl. 

Stefnandi er Linda Hrönn Ágústsdóttir, Fjarðarási 5, Reykjavík. Stefndi er Reykja-

víkurborg, Ráðhúsi Reykjavíkur, Reykjavík.  

 Stefnandi krefst þess að felld verði úr gildi ákvörðun skipulags- og 

byggingarnefndar stefnda 6. september 2004, þar sem synjað var beiðni hans um 

afmörkun lóðar að Árbæjarbletti 62 (Þykkvabæ 21), Reykjavík. Hann krefst þess 

einnig að viðurkenndur verði með dómi réttur hans til þess að afmörkuð verði hæfileg 

lóð utan um hús hans á framangreindum stað. Hann krefst einnig málskostnaðar.  

 Stefndi krefst sýknu af öllum kröfum stefnanda auk málskostnaðar. 

 Í upphafi aðalmeðferðar málsins óskaði dómari eftir því að aðilar tjáðu sig um það 

hvort vísa bæri viðurkenningarkröfu stefnanda sjálfkrafa frá dómi með vísan til þess að 

hún væri utan valdssviðs dómstóla.  

 

I. 

Málsatvik 

 Atvik málsins eru að meginstefnu ágreiningslaus. 

 Hinn 20. febrúar 1941 leigði stefndi Karli Sæmundssyni 0,33 hektara landspildu til 

byggingar sumarskýlis og ræktunar. Nefndist spildan Árbæjarblettur 62 og var ein af 

fjölmörgum spildum sem stefndi leigði einkaaðilum í sama tilgangi á því svæði þar 

sem síðar reis Árbæjarhverfi. Í leigusamningi um spilduna, sem jafnan er nefndur 

erfðafestusamningur í gögnum málsins, kom fram að leigutaki skyldi greiða árlega 33 

krónur í leigu. Þá voru í samningnum ákvæði um rétt stefnda til að leysa til sín landið 

hvenær sem hann teldi sig þurfa þess gegn tilteknu endurgjaldi. Hins vegar var gert ráð 

fyrir því að stefndi greiddi bætur fyrir mannvirki eftir mati tveggja dómkvaddra 

manna. 

 Árið 1958 falaðist faðir stefnanda, Ágúst Friðþjófsson, eftir kaupum á spildunni 

og sumarhúsi sem á henni stóð. Fékk hann útgefið afsal fyrir spildunni 27. maí 1958. Í 
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framhaldi af útgáfu afsalsins var stefnda boðinn forkaupsréttur að eigninni. Eftir 

umsögn bæjarverkfræðings hafnaði bæjarráð stefnda forkaupsrétti 20. júní 1958, en tók 

jafnframt fram að byggingar á spildunni væru reistar í óleyfi. Var áritun þessa efnis 

rituð á afsalið og því þinglýst. Hinn 31. júlí 1958 samþykkti byggingarfulltrúinn í 

Reykjavík teikningar af sumarhúsi á spildunni. Er ekki um það deilt að þær byggingar 

sem nú standa að Árbæjarbletti 62 hafi verið reistar með leyfi byggingaryfirvalda. 

 Með bréfi 29. mars 1963 óskaði Ágúst Friðþjófsson eftir því að borgarráð stefnda 

veitti honum heimild til að veðsetja hús sitt á nefndum stað til næstu 15 eða 20 ára. 

Með bréfinu lagði hann fram teikningar af stækkun á því húsi sem stóð að 

Árbæjarbletti 62. Í umsögn borgarverkfræðings 23. júlí 1963 kemur fram að húsið hafi 

verið samþykkt í byggingarnefnd 31. júlí 1958. Í umsögninni er mælt með því að 

heimild til veðsetningar verði veitt, en tekið fram að húseignin standi á landsvæði sem 

verið sé að skipuleggja og tekið verði úr erfðafestu á næstunni. Þegar að því komi sé 

gert ráð fyrir því að eigendum hússins verði gefinn kostur á hæfilegri leigulóð. Með 

bréfi 27. júlí 1963 féllst borgarstjórinn í Reykjavík á beiðni Ágústs með eftirfarandi 

yfirlýsingu:  

 

Í tilefni af fyrirhugaðri lántöku Ágústs Friðþjófssonar, erfðafestuhafa Árbæjarbletts 62, en lánið 

verður tryggt með veði í húseign á nefndu erfðafestulandi, er hér með gefið fyrirheit um, að 

lánveitandi bíði ekki tjón vegna skipulagsaðgerða borgarinnar, á næstu 15 árum frá dagsetningu 

þessarar yfirlýsingar. Húseignin stendur á landsvæði sem verið er að skipuleggja og tekið verður úr 

erfðafestu á næstunni. Þegar að því kemur, er gert ráð fyrir, að hæfileg leigulóð verði látin með 

húsinu. 

 

Hinn 2. september 1963 staðfesti byggingarfulltrúinn í Reykjavík að viðbygging við 

húsið Árbæjarblett 62 væri að mestu búin. Með yfirlýsingu borgarstjórans í Reykjavík 

26. október 1963 var Ágústi Friðþjófssyni tilkynnt að Árbæjarblettur 62 væri tekinn úr 

erfðafestu ásamt löndunum Árbæjarbletti 1-71. Í yfirlýsingunni segir að endurgjald 

greiðist samkvæmt erfðafestusamningnum. Jafnframt sagði að borgarráð gerði ráð fyrir 

að hverjum erfðafestuhafa yrði gefinn kostur á einni byggingarlóð. 

 Af ástæðum sem ekki hafa verið skýrðar í málinu kom ekki til þess að uppgjör 

færi fram í samræmi við fyrrgreinda ákvörðun stefnda. Samkvæmt því sem fram kemur 

í stefnu bjó Ágúst Friðþjófsson að Árbæjarbletti 62 allt til ársins 2003 er dóttir hans, 

stefnandi málsins, eignaðist húsið sem fyrirfram greiddan arf. Samkvæmt því sem fram 

kemur í stefnu greiddi Ágúst árlega til Reykjavíkurborgar leigugjald fyrir lóðina auk 

annarra opinberra gjalda af fasteign sinni, auk þess sem lóðin umhverfis húsið var 

reglubundið metin til fasteignamats. Af hálfu stefnda hefur því verið haldið fram að sú 

leiga sem Ágúst greiddi hafi verið leiga samkvæmt þeim erfðafestusamningi sem áður 
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hefur verið gerð grein fyrir, en stefnandi telur að um hafi verið að ræða leigu 

samkvæmt venjulegum lóðarleigusamningi. 

 Í stefnu er greint frá viðræðum stefnanda við starfsmenn stefnda árið 2003 og 

óskir hans um að gengið yrði frá úthlutun á lóðinni í samræmi við þau fyrirheit sem 

gefin voru á sínum tíma. Í tilefni af þessum umleitunum stefnanda gaf Ágúst Jónsson, 

skrifstofustjóri umhverfis- og tæknisviðs stefnda, skipulags- og byggingarnefnd 

stefnda umsögn 1. september 2004. Kom meðal annars fram í umsögn skrifstofu-

stjórans að sá háttur hafi verið hafður á um áratuga skeið við uppgjör erfðafesturéttinda 

að erfðafestuhafa væri úthlutað byggingarlóð án greiðslu gatnagerðargjalda. Þar sem 

því hafi verið við komið hafi íbúðarhúsum á erfðafestulöndunum verið markaður 

staður á lóðum sem hafi verið hluti viðkomandi erfðafestulands, þó með undanþágu að 

því er varði gatnagerðargjöld. Í umsögninni kemur fram að Árbæjarblettur virðist vera 

utan íbúðarsvæðis samkvæmt gildandi aðalskipulagi og virðist því tryggara að 

óveruleg breyting færi fram á aðalskipulagi ef umsókn stefnanda væri tekin til greina. 

Þá kemur fram í umsögninni að ekki verði ráðið hvort skikinn falli undir deiliskipulag 

fyrir Árbæ og Selás frá 1966 eða deiliskipulag fyrir Elliðaárdal frá 1994. Í umsögninni 

er lagt til að skipulögð verði sérstök lóð fyrir íbúðarhúsið að Árbæjarbletti 62 og 

samhliða sé gerð óveruleg breyting á aðalskipulagi þannig að óyggjandi sé að hin nýja 

lóð sé á íbúðarsvæði. 

 Hinn 6. september 2004 hafnaði skipulags- og byggingarnefnd stefnda umleitan 

stefnanda með svofelldri bókun: „Tillögu að lóðarafmörkun hafnað. Skrifstofustjóra 

borgarverkfræðings falið að ganga til viðræðna við eigendur um uppgjör erfðafestu.“ 

Með bréfi 13. september 2004 var krafist rökstuðnings fyrir synjun nefndarinnar. 

Rökstuðningurinn var veittur með bréfi 28. september 2004. Er í bréfinu vísað til 

gildandi aðalskipulags Reykjavíkur og deiliskipulags fyrir Árbæ-Selás, en 

deiliskipulag Elliðaárdals er ekki talið taka til skikans. Kemur fram í bréfinu að ef 

afmarka ætti húsinu lóð þyrfti að breyta bæði aðalskipulagi og deiliskipulagi 

svæðisins. Þá þyrfti að setja húsinu skilmála. Þá eru rakin ákvæði í aðalskipulagi um 

fjarlægð byggðar frá ám og vötnum og stefnumörkun skipulagsins um Elliðaárdalinn. 

Segir að umrætt hús standi nokkru neðar en húsin sem byggð hafi verið samkvæmt 

umræddu deiliskipulagi milli Fagrabæjar og Hlaðbæjar og sé töluvert minna en þau. 

Væri húsið ekki til staðar mynduðu húsin samkvæmt skipulaginu „heildstæða beina 

línu“ að útivistarsvæðinu og útivistarsvæðið yrði heillegra á þessum kafla. Hvorki 

húsið, staðsetning þess né lóð yrðu því í samræmi við annars heildstæða afmörkun lóða 

og húsa sem gildandi deiliskipulag geri ráð fyrir. Þá er bent á að öll hús á því svæði 

sem hér um ræði, sem staðsett hafi verið svo nálægt ánni eins og umrætt hús, hafi verið 

látin víkja. Í bréfinu er komist að þeirri niðurstöðu að samþykkt á varanlegri lóð fyrir 

húsið væri andstæð stefnu aðalskipulags og byggðafyrirkomulagi samkvæmt gildandi 
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deiliskipulagi. Slík ákvörðun myndi jafnframt ganga á útivistarsvæði og þrengja 

nokkuð að göngustíg sem liggi milli hússins og árinnar. Er því talið eðlilegra í ljósi 

heildarhagsmuna Reykvíkinga að gengið sé til samninga við eigendur um uppgjör á 

erfðafestunni, enda eigi slíkt uppgjör ekki að hafa í för með sér fjárhagstjón fyrir þá. 

Segir í lok bréfsins að í ljósi alls framangreinds og þess að Elliðaárdalur sé eitt helsta 

útivistarsvæði Reykvíkinga telji nefndin ekki æskilegt að breyta gildandi skipulagi.  

 Við aðalmeðferð málsins var gengið á vettvang. Á vettvangi var dómara bent á 

gróf endimörk þeirrar spildu sem leigð hefði verið erfðafestusamningnum 20. febrúar 

1941, en spildan er nú óafgirt. Þá var dómara bent á þann skika umhverfis hús 

stefnanda, inni á erfðafestulandinu, sem er girtur af, en skikinn sést einnig á ljós-

myndum sem lagðar hafa verið fram í málinu. Þá var gengið með Elliðaá spölkorn til 

Fagrabæjar, þar sem dómara var bent á staðsetningu húsa með tilliti til fjarlægðar frá 

ánni. 

 Ekki var um munnlegar skýrslur að ræða við aðalmeðferð málsins. 

 

II. 

Málsástæður og lagarök stefnanda 

 Stefnandi vísar til þess að fasteignin að Árbæjarbletti 62 hafi staðið 

athugasemdalaust á sínum stað um áratugaskeið og verið í óslitinni notkun allan 

tímann. Rétthafi fasteignarinnar og lóðar hefur greitt öll gjöld af fasteign og lóð allan 

þann tíma. Umverfis húsið sé lóð í rækt og nýtingu sem staðið hafi afgirt án 

athugasemda allan ofangreindan tíma. Samkvæmt þinglýsingarvottorði 4. nóvember 

2002 standi fasteignin að Árbæjarbletti 62 á leigulóð. Þar sé reyndar getið þeirrar 

úreltu athugasemdar að bygging á landinu sé talin í óleyfi, en úr því atriði hafi verið 

bætt í lok 6. áratugar síðustu aldar. Ágúst Friðþjófsson, og síðar stefnandi hafi alla tíð 

talið fasteignina að Árbæjarbletti 62 ásamt með lóðarréttindum fram til skatts. 

 Stefnandi vísar til yfirlýsingar borgarstjórans í Reykjavík 27. júlí 1963, þar sem 

Ágústi Friðþjófssyni hafi verið heitið því að þegar land hans yrði tekið úr erfðafestu, 

yrði honum látin í té hæfileg leigulóð með húsi hans. Stefnandi telur stefnda bundinn 

af þessari yfirlýsingu sem hafi verið virt í framkvæmd í yfir 40 ár. Í þessu sambandi 

vísar stefnandi til þess að fasteignin hafi verið nýtt án nokkurra athugasemda frá 

stefnda. Þá skipti einnig máli að í bréfi borgarstjórans í Reykjavík 26. október 1963, 

þegar tilkynnt var að land Ágústs væri tekið úr erfðafestu, hafi verið áréttað loforð um 

að honum yrði gefinn kostur á einni byggingarlóð. Frá þessum tíma hafi bæði stefndi 

og stefnandi í framkvæmd virt það fyrirkomulag sem þannig komst á.  

 Hvernig sem á málið verður annars litið telur stefnandi ljóst að Ágúst Friðþjófsson 

og síðar stefnandi hafi byggt Árbæjarblett 62, bæði fasteign og lóð, athugasemdalaust í 

fullnaðan hefðartíma, sbr. lög nr. 46/1905, einkum 7. gr., sbr. og 2. og 3. gr. Stefnandi 
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eigi því skýlausan rétt til þess að lóðin umhverfis fasteignina verði formlega afmörkuð 

og felld inn í gildandi skipulag og stefnanda þannig tryggður eðlilegur réttur til 

nýtingar lands og fasteignar. 

 Stefnandi mótmælir því sem kemur fram í rökstuðningi skipulags- og byggingar-

nefndar 28. september 2004. Í fyrsta lagi bendir hann á að kröfur stefnanda lúti ekki að 

því að landnýtingu við Árbæjarblett 62 verði breytt í trássi við gildandi skipulag. 

Stefnandi fari aðeins fram á að sú nýting sem athugasemdalaust hafi verið fyrir hendi á 

þessum stað í meira en 40 ár fái formlega staðfestingu til samræmis við þau loforð sem 

gefin voru af hálfu stefnda á sínum tíma. Hafi stefnda láðst að gera ráð fyrir húsi 

stefnanda og lóð við gerð eða breytingu skipulags beri honum að gera lagfæringu þar á 

til samræmis við fyrri yfirlýsingar og viðurkenningu á rétti stefnanda. Í öðru lagi 

bendir stefnandi á að fasteign stefnanda sé skilgreind í Fasteignamati ríkisins sem íbúð 

og að lóðin sé skilgreind sem leigulóð. Í þriðja lagi bendir stefnandi á að hús og lóð 

stefnanda standi ekki nær Elliðaánum nú en verið hafi undanfarna áratugi. Hús og lóð 

stefnanda hafi alls engum vandkvæðum valdið vegna framkvæmdar skipulags allan 

þann tíma. Með öðrum orðum þrengi húsið ekki að ám né vötnum og umferð með því 

sé óheft. Afmörkun lóðar um húsið sem ekki feli annað í sér en staðfestingu á áratuga 

veruleika fari því alls ekki gegn stefnumörkun aðalskipulags. Í fjórða lagi er bent á 

umsögn Ágústs Jónssonar skrifstofustjóra því til stuðnings að engin skipulagsleg 

vandkvæði séu á því að samþykkja beiðni stefnanda. Í fimmta lagi mótmælir stefnandi 

því að hús hans standi neðar og nær Elliðaánum en hús sem stefndi heimilaði byggingu 

á samkvæmt deiliskipulagi milli Fagrabæjar og Hlaðbæjar. Afstaða stefnda brjóti því 

gegn jafnræðisreglu stjórnsýsluréttar. Að lokum mótmælir stefnandi því sjónarmiði að 

formleg afmörkun lóðar um hús hans raski heildstæðu útliti skipulags á svæðinu.  

 Stefnandi vísar til meginreglna stjórnsýsluréttar, bæði lögfestra og ólögfestra. 

Stefnandi telur blasa við að lögmætar væntingar hafi mátt standa til þess að hann fengi 

haldið áfram nýtingu húss síns og hæfilegrar lóðar í kringum það, enda hafi því verið 

lofað af stefnda á sínum tíma og það fyrirkomulag verið virt um áratugi. Þá telur 

stefnandi það brýnt brot á meðalhófsreglu stjórnsýsluréttar að synja nú erindi hans um 

formlega afmörkun lóðar í kringum húsið til samræmis við þann veruleika sem fyrir 

hendi hefur verið allan þennan tíma.  

 

III. 

Málsástæður og lagarök stefnda 

 Stefndi leggur á það áherslu að eigandi hússins að Árbæjarbletti 62 hafi aldrei 

getað verið í góðri trú um að lóðarréttindi væru í lögmæltu ástandi. Hann vísar í fyrsta 

lagi til þess að eigandanum hafi verið tilkynnt um þá ákvörðun borgaryfirvalda að taka 

fasteignina úr erfðafestu 26. október 1963. Stefndi telur ekki hægt að fallast á að gögn 
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um tilgreiningu lóðar hjá Fasteignamati ríkisins og greiðsla gjalda af henni hafi skapað 

stefnanda eignarrétt, hvorki beinan né óbeinan, enda geti slík réttindi ekki skapast á 

grundvelli rangrar skráningar. Þar sem aldrei hafi verið afmörkuð lóð fyrir fasteignina, 

hvorki gefinn út formlegur lóðarleigusamningur fyrir íbúðarhús, né nokkur 

heimildarskjöl vegna meintra óbeinna eignaréttinda yfir þeim landskika sem fasteignin 

stendur á, sé ekki unnt að vísa til rangrar skráningar hjá Fasteignamati ríkisins sem 

einhvers konar staðfestingar á tilvist réttar til landsins. Þinglýsing eignarinnar geti haft 

þýðingu í málinu þar sem þau skjöl sem þinglýsingin byggi á hafi ekki lengur gildi 

eftir að lóðin var tekin úr erfðafestu árið 1963. Stefnandi geti ekki borið fyrir 

vankunnáttu á lögum líkt og gert sé í stefnu. Þannig sé stefnanda ekki stætt á því að 

halda því fram að þáverandi eigandi hafi mátt telja að hann hefði öðlast einhvers konar 

leigulóðarréttindi yfir landskikanum. Ekkert sé komið fram í málinu sem leiði til þess 

að eigandi hafi mátt draga þá ályktun að horfið væri frá uppgjöri á erfðafestu og útgáfu 

formlegs lóðarleigusamnings til þinglýsingar.  

 Stefndi bendir á að í yfirlýsingu borgarstjórans í Reykjavík árið 27. júlí 1963 komi 

ekkert annað fram en það að húseignin standi á landsvæði sem verið sé að skipuleggja 

og tekið verði úr erfðafestu á næstunni. Einungis hafi verið gert ráð fyrir að hæfileg 

leigulóð yrði látin með húsinu, en þessi yfirlýsing hafi ekki verið bindandi samningur 

milli aðila, enda geri meginreglur skipulagslaga ráð fyrir því að skipulagsvaldið sé hjá 

sveitarfélögunum. Sérstaklega verði að líta til þess að yfirlýsingin sé gefin að því 

tilefni að eigandi þurfti á þessari yfirlýsingu að halda til að hann gæti veðsett 

fasteignina. Megininntak yfirlýsingarinnar hafi falist í því að lýsa því yfir gagnvart 

væntanlegum lánveitanda að hann myndi ekki bíða tjón vegna skipulagsaðgerða er 

vörðuðu veðandlagið næstu 15 árin. Sama sjónarmið hafi verið staðfest í bréfi 

borgarstjóra þann 26. október 1963 þar sem eiganda hafi verið tilkynnt um þá 

samþykkt borgarráðs að taka landið úr erfðafestu. Gert hafi verið ráð fyrir því að 

hverjum erfðafestuhafa yrði gefinn kostur á einni byggingarlóð, með ótilgreindri 

staðsetningu, en ekkert hafi verið fullyrt um að borgin skuldbyndi sig til að afmarka 

fyrri erfðafestulóð fyrir hvert hús, enda væri það óeðlileg yfirlýsing í ljósi þess að 

vinna stóð yfir við skipulag svæðisins. Sé yfirlýsingin í samræmi við þá skoðun 

stefnda enn þann dag í dag, enda hafi viðræður um uppgjör ávallt falið í sér boð um 

eina byggingarlóð í samræmi við yfirlýsingu borgarstjóra frá 1963.  

 Stefndi hafnar þeirri málsástæðu að ákvæði hefðalaga eigi við um ástand það sem 

skapast hafi um fasteignina og möguleg lóðarréttindi hennar. Skilyrði um 20 ára óslitið 

eignarhald eiganda fasteignarinnar og þeirra, sem hann leiðir rétt sinn frá, skorti. Í 

þessu sambandi bendir stefndi á að slík umráð sem hér er um rætt þ.e. lánsumráð 

heimili ekki hefð samkvæmt 3. mgr. 2. gr. laga um hefð nr. 46/1905. Eiganda eigi að 

hafa verið það ljóst að hann njóti aðeins afnotaréttar af borgarlandi, sérstaklega í ljósi 
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þess að því hafi ekki verið andmælt að eiganda hafi verið kunnugt um samþykkt 

borgarráðs þess efnis að landið væri tekið úr erfðafestu. Í ljósi þess hafi eiganda mátt 

vera kunnugt um að umráð hans yfir lóðinni gætu ekki leitt til eignarréttar í skjóli 

hefðar. Stefndi bendir á að af umræddu ákvæði megi ráða að huglæg afstaða hefðanda 

ráði úrslitum um myndun hefðarréttar. Sé þeim, sem fari með umráð eignar, kunnugt 

um eignarrétt annars aðila að eign, girði það fyrir það, að hefð geti unnist. Eiganda hafi 

verið fullkunnugt um eignarrétt Reykjavíkurborgar að landinu og geti ekki vænst þess 

að borgin hafi fallið frá þeim eignarrétti sínum. Eigandi hafi einnig haft vitneskju um 

áform Reykjavíkurborgar um að skipuleggja svæðið.  

 Stefndi vísar til þess að í aðalskipulagi Reykjavíkur 2001-2024 sé það svæði sem 

hér um ræði skilgreint sem opið svæði til sérstakra nota. Á þeim svæðum sé aðallega 

gert ráð fyrir útivistariðkun og mannvirkjagerð í tengslum við útivistariðkun eins og 

fram komi í kafla 3.9.1 í greinargerð aðalskipulagsins. Í gildandi deiliskipulagi 

svæðisins, sem heiti „Árbær – Selás“, sem staðfest hafi verið af félagsmálaráðherra 21. 

ágúst 1970, sé ekki gert ráð fyrir íbúðarlóð á þeim stað þar sem húsið standi, heldur 

opnu svæði (leikvöllum o.fl.). Deiliskipulag Elliðaárdals taki ekki til umrædds húss. 

Ljóst sé því að ef marka ætti húsinu lóð þyrfti að breyta bæði aðalskipulagi sem og 

deiliskipulagi svæðisins. Þá þyrfti að setja húsinu og lóðinni skilmála. Með umþrættri 

ákvörðun skipulags- og byggingarnefndar 6. september 2004 hafi verið staðfest að ekki 

sé talið æskilegt vegna skipulagssjónarmiða að ráðast í slíka breytingu svo unnt sé að 

marka húsinu þá lóð sem farið hefur verið fram á. Sú nýting sem fram fari að 

Árbæjarbletti 62 sé því í trássi við gildandi skipulag þótt að hún hafi verið látin óátalin 

af hálfu Reykjavíkurborgar. Engar athugasemdir eiganda hússins vegna skipulags hafi 

þó nokkurn tímann borist.  

 Stefndi bendir á að húsið hafi verið samþykkt sem sumarbústaður í 

byggingarnefnd 31. júlí 1958. Fjarlægð þess frá nyrðri kvísl Elliðaánna sé um 50 m. 

Um vötn og ár segi svo í kafla 3.1.13 í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2001-2024: 

 

Almennt er ekki gert ráð fyrir að byggt sé nær ám og vötnum innan þéttbýlissvæðis borgarinnar en 

100 m og í ákveðnum tilvikum allt að 250 m og 20 m frá sjó og ekki sé hindruð leið fótgangandi með 

fram þeim. Endanleg fjarlægð byggðar frá vötnum, ám og sjó er skilgreind á grunni 

náttúrufarsúttekta og deiliskipulags viðkomandi svæða. Gera má þó ráð fyrir mannvirkjum sem 

tengjast notkun svæðanna til útivistar innan 100 m frá bökkum áa og vatna og innan 20 m frá sjó. 

Afmörkun hverfisverndarsvæða við ár og vötn er ákvörðuð á grunni náttúrufarsúttekta í 

deiliskipulagi viðkomandi svæða. Stefnt er að því að vinna heildarskipulag fyrir strandsvæði 

borgarinnar innan tveggja ára frá staðfestingu aðalskipulagsins. 
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Í framangreindu felist sú stefnumörkun að þrengja ekki að ám og vötnum og tryggja 

óhefta umferð með þeim. Ljóst sé að með afmörkun lóðar fyrir húsið væri verið að 

ganga gegn framangreindri stefnumörkun aðalskipulagsins. Heimildir sveitarstjórnar til 

að tryggja hagsmuni heildarinnar með ákvæðum aðal- og deiliskipulags séu ríkar. Í því 

ljósi sé 33. gr. skipulags- og byggingarlaga mjög mikilvæg en þar sé fjallað um bætur 

vegna skipulags og yfirtöku eigna. Hægt sé að hugsa sér að stefnandi eigi rétt til bóta í 

samræmi við ákvæðið en í því komi beinlínis fram að sveitarstjórn sé heimilt að 

samþykkja skipulag sem hafi í för með sér lækkun á verðmæti fasteignar eða skerðingu 

á nýtingarmöguleikum. Á því sjónarmiði hafi verið byggt þegar erindi stefnda var 

synjað og honum boðið að ganga til uppgjörs.  

 Stefndi bendir á að þótt ágreiningur kunni að vera uppi um hvort unnt sé að marka 

húsinu lóð samkvæmt gildandi skipulagi sé það sveitarstjórnin sem hafi 

skipulagsvaldið og með vísan til skipulagssjónarmiða hafi verið tekin sú ákvörðun að 

marka húsinu ekki lóð. Umrætt hús standi nokkru neðar en húsin sem byggð hafi verið 

samkvæmt umræddu deiliskipulagi milli Fagrabæjar og Hlaðbæjar og er bent á að öll 

hús á svæðinu sem staðsett voru svo nálægt ánni eins og umrætt hús hafi verið látin 

víkja. Stefndi áréttar að öðru leyti og vísar til þeirra sjónarmiða sem fram komu í 

rökstuðningi skipulags- og byggingarnefndar 28. september 2004 sem áður hefur verið 

gerð grein fyrir. Samkvæmt öllu þessu telur stefndi að sýkna beri hann af kröfum 

stefnanda.  

 

IV. 

Niðurstaða 

 Eins og áður greinir var Ágústi Friðþjófssyni, fyrrverandi eiganda Árbæjarblettar 

62, tilkynnt með bréfi borgarstjórans í Reykjavík 26. október 1963 að ákveðið hefði 

verið að taka úr erfðafestu umrædda landspildu hans. Sagði í bréfinu að endurgjald 

greiddist samkvæmt erfðafestusamningnum og jafnframt kom fram að gert væri ráð 

fyrir því að erfðafestuhafa yrði gefinn kostur á einni byggingarlóð. Að mati dómara 

verður orðalag þessarar yfirlýsingar stefnda ekki túlkað á aðra leið en að með henni 

hafi stefndi sagt upp leigu á spildunni í samræmi við 7. tölulið svonefnds erfðafestu-

samnings 20. febrúar 1941 og skuldbundið sig til að greiða þær bætur sem nánar er 

kveðið á um í samningnum. Hins vegar verður ekki á það fallist að í þessari yfirlýsingu 

hafi falist skuldbindandi yfirlýsing um að stefnandi fengi úthlutað lóð umhverfis hús 

sitt. Verður málsástæðu stefnanda þessa efnis því hafnað. Koma þá til skoðunar þær 

málsástæður stefnanda sem lúta að hefð.  

 Af hálfu stefndu er sjónarmið stefnanda um hefð mótmælt með vísan til þess að  

erfðafestusamningurinn frá 1941 hafi haldið áfram að vera grundvöllur réttarsambands 

aðila, þrátt fyrir formlega uppsögn hans 1963, og sé hefð því útilokuð  vegna ákvæða 
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3. mgr. 2. gr. laga nr. 46/1905 um hefð. Hefur stefndi andmælt fullyrðingu stefnanda 

um að Ágúst Friðþjófsson, og síðar stefnandi sjálfur, hafi greitt lóðarleigu með 

sambærilegum hætti og aðrir leigjendur byggingarlóða í hverfinu. Var því þannig 

haldið fram í munnlegum málflutningi að leiga hafi ráðist af erfðafestusamningnum 

20. febrúar 1941 og megi af þessu ráða að málsaðilar hafi gengið út frá því að sá 

samningur hafi legið til grundvallar réttarsambandi aðila.  

 Í málinu liggja ekki fyrir önnur gögn um lóðarleigugreiðslur vegna umræddrar 

spildu en tilkynning um álagningu fasteignagjalda fyrir árið 2003. Á þeirri tilkynningu 

sést að umkrafin lóðarleiga er reiknuð sem hlutfall af fasteignamati lóðar. Dómari telur 

að af þessu megi ráða að á árinu 2003 hafi stefndi ekki krafið Ágúst Friðþjófsson um 

leigu samkvæmt erfðafestusamningum 20. febrúar 1941, en sá samningur kvað á um 

leigu að ákveðinni krónutölu. Eins og gögn málsins liggja fyrir er því ekki unnt að 

ganga út frá því að Ágústi Friðþjófssyni hafi af mátt vera ljóst af fjárhæð lóðarleigu að 

litið svo á af hálfu stefnda að erfðafestusamningurinn 20. febrúar 1941 væri enn í 

framkvæmd þrátt fyrir fyrrnefndar yfirlýsingar stefnda um uppsögn samningsins.  

 Að því er varðar þá málsástæðu stefndu að erfðafestusamningurinn 20. febrúar 

1941 hafi haldið gildi sínu, þrátt fyrir formlega uppsögn, bendir dómari einnig á að 

ekkert er komið fram í málinu um að stefndi hafi talið sig eiga forkaupsrétt í samræmi 

við ákvæði samningsins þegar umræddri eign var afsalað frá Ágústi Friðþjófssyni til 

stefnanda málsins. Verður þannig ekki séð af gögnum málsins að stefndi hafi með 

beinum eða óbeinum hætti áréttað að umráð eiganda íbúðarhússins að Ártúnsbletti 62 

grundvölluðust á  erfðafestusamningnum 20. febrúar 1941 frá því að tilkynnt var um 

uppsögn þess samnings árið 1963. Að lokum verður að líta til þess að ágreiningslaust 

er í málinu að um langt skeið hefur verið litið svo á af hálfu umráðamanna húsa að 

Árbæjarbletti 62 að þeir hefðu ekki umráð yfir öllu því landi sem samningurinn 20. 

febrúar 1941 tók til. Telja þeir sig aðeins eiga tilkall til mun minna svæðis, þ.e. 

nokkurn veginn þess svæðis sem er innan girðingar sem liggur í kringum íbúðarhúsið. 

Telur dómari að þetta síðastgreinda atriði mæli gegn því að af hálfu aðila hafi verið 

litið svo á að samningurinn 20. febrúar 1941 væri enn í gildi eftir að lýst var yfir 

uppsögn hans árið 1963.  

 Samkvæmt framangreindu hlýtur niðurstaða dómara að vera sú að með yfirlýsingu 

stefnda um uppsögn erfðafestu 26. október 1963 hafi erfðafestusamningur sem gerður 

var 20. febrúar 1941 liðið undir lok. Gátu afnot Ágústs Friðþjófssonar af skikanum að 

Árbæjarbletti 62 ekki grundvallast á umræddum erfðafestusamningi frá þessu 

tímamarki. Standa fyrirmæli 3. mgr. 2. gr. laga nr. 46/1905 þannig ekki í vegi fyrir 

hefð að þessu leyti. Kemur því næst til skoðunar hvort nefndum Ágústi hafi verið rétt 

að líta svo á að hann ætti að skila umræddri spildu til stefnda eða hvort hann hafi mátt 

líta svo á að honum hefði verið fengin lóð umhverfis íbúðarhús sitt með þeim kjörum 
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sem eru tíðkanleg um leigu stefnda á byggingarlóðum, sbr. enn þau skilyrði hefðar sem 

leiða af 3. mgr. 2. gr. laga nr. 46/1905.  

 Líkt og áður greinir samþykktu byggingaryfirvöld sumarið 1963 teikningar sem 

gerðu ráð fyrir stækkun sumarhúss sem var fyrir á spildunni og byggt hafði verið 

samkvæmt teikningum samþykktum árið 1958. Gerðu teikningarnar ráð fyrir 88,5 fm
2
 

húsi með þremur svefnherbergjum, eldhúsi og salerni. Telur dómari ljóst að ekki hafi 

getað farið á milli mála að hér var um að ræða íbúðarhús til varanlegrar búsetu. Þá 

liggur fyrir að stefndi heimilaði veðsetningu á húsinu 27. júlí 1963 og upplýsti við það 

tækifæri að húseignin stæði á landsvæði sem verið væri að skipuleggja og tekið yrði úr 

erfðafestu á næstunni. Sagði í bréfinu, líkt og síðar var áréttað í áðurgreindu bréfi 

borgarstjóra 26. október 1963, að þegar að þessu kæmi yrði eigendum hússins gefinn 

kostur á hæfilegri leigulóð með því. Liggur jafnframt fyrir í málinu að af hálfu stefnda 

hefur um áratuga skeið verið hafður sá háttur á við uppgjör erfðafesturéttinda að 

erfðafestuhöfum hefur verið úthlutað byggingarlóð, án greiðslu gatnagerðargjalda, og 

þá á viðkomandi erfðafestulandi, eftir því sem við hefur verið komist, sbr. umsögn 

Ágústs Jónssonar skrifstofustjóra sem áður greinir. Í þessu sambandi verður heldur 

ekki litið fram hjá því að ekkert er komið fram í málinu um að hafist hafi verið handa 

við að greiða Ágústi Friðþjófssyni bætur fyrir eignir sínar, líkt og skylt hefði verið ef 

stefndi ætlaðist til þess að hann viki að fullu af skikanum með vísan til skipulagningar 

stefnda á svæðinu. Þess í stað bjó Ágúst í húsinu án afskipta stefnda og virðist húsið 

hafa athugasemdalaust verið tengt við það gatna-, rafmagns-, skólp- og vatnskerfi sem 

lagt var á vegum stefnda í það hverfi sem byggt var upp á umræddu svæði. 

 Að öllu þessu virtu er það álit dómara að fyrrverandi eigandi umrædds húss, Ágúst 

Friðþjófsson, hafi með réttu mátt gera ráð fyrir því árið 1963 að honum væri heimilt að 

láta húsið standa óhreyft á landinu og nýta það áfram til íbúðar, enda þótt óvissa væri 

um nákvæma afmörkun lóðarinnar. Nánar tiltekið telur dómari að Ágúst hafi með réttu 

mátt ætla að ekki stæði til að bjóða honum aðrar bætur í tilefni af uppsögn samningsins 

20. febrúar 1941 en að hann fengi úthlutað hæfilegri lóð undir íbúðarhús sitt og við 

hann yrði gerður lóðarleigusamningur með venjulegum hætti. Verður því ekki talið að 

nefndum Ágústi hafi borið líta svo á að honum væri skylt að skila umræddu 

landssvæði þannig að 3. mgr. 2. gr. laga nr. 46/1905 standi í vegi fyrir hefð. Koma því 

ákvæði 2. mgr. sömu greinar næst til skoðunar. 

 Að mati dómara verður það vissulega virt nefndum Ágústi til vanrækslu að hafa 

ekki gengið fastar eftir því en raun ber vitni að gerður yrði við hann formlegur 

lóðarleigusamningur. Er þá litið til þess að Ágúst virðist hafa afmarkað lóð sína sjálfur 

með girðingu án beins eða óbeins samþykkis stefnda. Hlutaðist hann jafnvel ekki til 

um aðgerðir stefnda þegar fram komu deiliskipulagstillögur fyrir Árbæjarhverfi sem 

telja verður að hafi verið ósamrýmanlegar nýtingu hans á landinu. Til þess verður þó 
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að líta að af hálfu stefnanda er því ekki haldið fram að stefnandi eigi nauðsynlega rétt 

til alls þess svæðis sem er innan girðingar sem umkringir íbúðarhús. Eins og atvik 

málsins liggja fyrir verður því vanræksla Ágústs og síðari eiganda hússins að 

Árbæjarbletti 62 ekki talin svo stórfelld að jafnað verði til glæps eða óráðvendilegs 

atferlis í skilningi 2. mgr. 2. gr. laga nr. 46/1905. Samkvæmt þessu hefur sá skiki, sem 

hús stefnanda við Árbæjarblett 62 stendur á og afmarkaður er með girðingu, verið 

nýttur í meira en 20 ár, eins og um væri að ræða venjulegan lóðarleigusamning. Með 

vísan til 1. mgr. 2. gr. laga nr. 46/1905, sbr. 7. gr. laganna, verður því lagt til 

grundvallar við úrlausn málsins að stefnandi hafi unnið afnotahefð af umræddum 

skika.  

 Að mati dómara verður bréf stefnda 7. september 2004 og rökstuðningur hans í 

bréfi 28. sama mánaðar ekki túlkaður á aðra leið en þá að ákvörðun hans 6. sama 

mánaðar byggist á þeirri forsendu að stefnandi eigi ekki afnotarétt til umrædds skika 

umfram það sem leiði af erfðafestusamningnum 20. febrúar 1941. Samkvæmt þessu er 

ákvörðun stefnda grundvölluð á ólögmætri forsendu. Er sá annmarki á ákvörðun 

stefnda, sem hér um ræðir, verulegur og leiðir hann til þess að fallast verður á kröfu 

stefnanda um að ákvörðunin verði felld úr gildi. Víkur þá næst að kröfu stefnanda um 

að viðurkenndur verði réttur hans til þess að honum verði afmörkuð hæfileg lóð utan 

um hús hans að Árbæjarbletti 62. 

 Í íslensku lagamáli er heitið „lóð“ venjulega notað um landskika í þéttbýli sem 

ætlaður til húsbyggingar eða annarrar mannvirkjagerðar. Getur þá bæði verið um það 

að ræða að til grundvallar lóð liggi eignayfirfærslugerningur þannig að lóð sé 

„eignarlóð“ eða þá að stofnað hafi verið til lóðar með lóðarleigusamningi þannig að 

lóð teljist „leigulóð“. Samkvæmt gildandi lögum, sbr. einkum III. kafla skipulags- og 

byggingarlaga nr. 73/1997, er meginreglan sú að lóð verður til með skiptingu 

landsvæðis í lóðir með deiliskipulagi, en samkvæmt 23. gr. laganna, sbr. 5. gr. laga nr. 

170/2000, bera sveitarstjórnir ábyrgð á og annast gerð deiliskipulags. Að mati dómara 

gerir stefnandi því í raun kröfu um að stefndi hagi deiliskipulagi og lóðarúthlutun með 

ákveðnum hætti með umræddri viðurkenningarkröfu sinni. Það er hins vegar ekki í 

valdi dómsins samkvæmt 1. mgr. 24. gr. laga nr. 91/1991, sbr. 2. gr. stjórnarskrár 

lýðveldisins Íslands nr. 33/1944, að mæla fyrir um hvernig sveitarstjórnir skuli haga 

deiliskipulagi samkvæmt ákvæðum laga nr. 73/1997. Er þá haft í huga að stefndi getur 

brugðist við afnotarétti stefnanda að umræddri fasteign með ýmsum öðrum hætti en að 

breyta gildandi skipulagi og úthluta honum lóð, sbr. r.d. heimildir til eignarnáms í 32. 

gr. laga nr. 73/1997. Er því óhjákvæmilegt að vísa umræddri viðurkenningarkröfu 

stefnanda sjálfkrafa frá dómi.  

 Eftir úrslitum málsins verður stefndi dæmdur til að greiða stefnanda málskostnað. 

Samkvæmt málskostnaðaryfirliti lögmanns stefnanda hefur talsverðum tíma lögmanns 
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verið varið í viðræður við starfsmenn stefnda vegna umsóknar stefnanda um 

lóðarafmörkun og vegna sáttaumleitana. Beinn kostnaður stefnanda við að sækja um 

lóðaafmörkun til stefnda telst ekki til málskostnaðar samkvæmt 129. gr. laga nr. 

91/1991. Að þessu athuguðu verður stefndi dæmdur til að greiða stefnanda 

málskostnað sem þykir hæfilega ákveðinn, að teknu tilliti til upplýsinga á 

málskostnaðaryfirliti lögmannsins,  400.000 krónur. Hefur þá ekki verið tekið tillit til 

virðisaukaskatts. 

 Af hálfu stefnanda flutti málið Heimir Örn Herbertsson hdl. 

 Af hálfu stefnda flutti málið Benedikt E. Guðbjartsson hdl. 

 Skúli Magnússon héraðsdómari kveður upp dóm þennan. 

 

D Ó M S O R Ð 

 

Kröfu stefnanda, Lindu Hrannar Ágústsdóttur, um að viðurkenndur verði réttur hans til 

að afmörkuð verði hæfileg lóð um hús hans að Árbæjarbletti 62, Reykjavík, er vísað 

frá dómi. 

 Felld er úr gildi sú ákvörðun byggingar- og skipulagsnefndar stefnda, Reykja-

víkurborgar, 6. september 2004 að synja stefnanda um lóðarafmörkun að Árbæjarbletti 

62, Reykjavík. 

 Stefndi greiði stefnanda 400.000 krónur í málskostnað. 

  

   Skúli Magnússon 

--------------------------            -----------------------                 ----------------------- 

Rétt endurrit staðfestir, 

 Héraðsdómi Reykjavíkur,     2005 
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  Mál nr. E-3981/2005 

  Linda Hrönn Ágústsdóttir 

  (Heimir Örn Herbertsson hdl.) 

  gegn 

  Reykjavíkurborg 

  (Benedikt E. Guðbjartsson hdl.) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dómur 13. desember 2005. 

SM/eh 
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