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Formali

Nyverid birtist grein i Ulfljoti, timariti laganema
vid Haskola fslands, eftir Porgeir Orlygsson,
Karl Axelsson og Vidi Smara Petersen par sem
fjallad var um ymis atridi er tengjast Obeinum
eignarréttindum. Par var medal annars vikid ad
grunnleigusamningum. Slikir samningar skiptast
almenntierfoafestusamningaoglédarleigusamninga.
Loéoarleigusamningar hér & landi eru yfirleitt gerdir
a milli sveitarfélags og einkaadila til dkvedins tima
og gegn greidslu leigu. Flestar 16dir 1 péttbyli eru
leigdar it med pessu fyrirkomulagi. { greininni var
komist ad peirri nidurstodu ad tilefni veeri til ad setja
16ggjof um lodarleigusamninga sveitarfélaga, par
sem samramdir yrou peir skilmalar sem um pa giltu,
pannig ad tryggja maetti jafnraedi 4 milli borgara hvar
sem peir byggju i péttbyli hér 4 landi. Lodarleiga veeri
enda afar pydingarmikid hagsmunamal fyrir allan
almenning og O&sennilegt ad fasteignakaupendur
attudu sig 4 pvi med fullnegjandi haetti ad réttindi
peirra til 160ar, sem mannvirki staedi 4, getu verid
mismunandi eftir pvi hvort viokomandi keypti sér
til deemis fasteign i Mosfellsba eda Hafnarfirdi. Sett
16g um petta efni gaetu tryggt jafnraedi 4 milli ibua,
6had busetu peirra.!

[ kjolfar birtingu greinarinnar toldu Vidir
Smari og Karl a0 tilefni veeri til pess ad leggjast i
frekari rannsoknir 4 l6darleigusamningum med
pad a0 markmidi ad leggja til med hvada hatti
maetti Gtfera 16ggjof um pad efni. [ samstarfi vid
Samband islenskra sveitarfélaga (SIS) séttu peir um
og fengu styrk fra Nyskopunarsjodi namsmanna til
verkefnisins i mai 2020, en 4 grundvelli styrksins var

unnt ad rada Bjarna Rosar Gunnlaugsson laganema

1 Pborgeir Orlygsson, Karl Axelsson og Vidir Smari
Petersen: ,, Obein eignarréttindi — stofnunarheettir,
umfang og varanleiki peirra* (Ulfljotur 3. tbl. 2019), bls.
385-386 og 414.

pad sumar til pess ad framkvama grunnrannsoknir &
efninu. Skyrsla pessi var sidan skrifud sameiginlega
af Bjarna Rosari, Vidi Smara og Karli Axelssyni,
en starfsmenn SIS lasu yfir, gerdu gagnlegar
athugasemdir og sampykktu efni hennar. b4 las
laganeminn Gudran Soélveig Sigurdardottir yfir
handrit skyrslunnar.

til vidbotar utvegadi SIS stadlada

l6darleigusamninga frd& morgum sveitarfélogum

Pessu

landsins. Vid vinnslu skyrslunnar hofou hofundar
undir hondum 19 160arleigusamninga, en i 7. kafla
verdur efni peirra greint og borid saman. P4 kom
SIS 4 sambandi og samstarfi milli skyrsluhéfunda
og tengilida hja tilteknum sveitarfélogum. Hofundar
settu sig 1 kjolfario i samband vid umraedda tengilioi
og fundudu medal annars med starfsmonnum
Reykjavikurborgar, Kopavogsbajar og Hafnar-
fjardarbajar. Pa var einnig haft samband vid
starfsmenn Akureyrarbajar og Seltjarnarnesbajar.
Fundir og samt6] vid tengilidi sveitarfélaga voru afar
gagnleg enda gatu hofundar aflad sér upplysinga um
helstu vandamalin (og lausnirnar) sem sveitarfélog
hafa purft ad glima vid i gegnum tidina i tengslum
vi0 l6darleigusamninga.

Eftirfarandi

rannsOknarvinnu sem adur er lyst.

skyrsla er afrakstur peirrar
Tilgangur
skyrslunnar er ad greina lagaumhverfi 160arleigu-
samninga og gera tillogur ad pvi hvernig megi standa
a0 gerd frumvarps til laga um slika samninga hér 4
landi. 1 skyrslunni er fjallad um réttarumhverfi og
lagaumgjord 16darleigusamninga 4 fslandi en einnig
vikio ad 16ggjof um lodarleigusamninga i Noregi,
Danmérku, Englandi og Wales. Astzdan fyrir pvi ad
leitad er fyrirmynda i pessum 16ndum er ad islensk
lagahefd sakir fyrirmynd i norskan og danskan rétt,

auk pess sem norsku 16gin um petta efni eru itarleg



og skyr. Pa er rik hefd fyrir pvi 1 Englandi ad fjalla
sérstaklega 4 fraedilegan hatt um réttindi lands og
160a i undirgrein eignaréttarins sem nefnist Land
Law.

[ upphafi er naudsynlegt ad taka fram ad i
islenskri 16gfredi eru ymis hugtok notud um leigu
a landi, eins og t.d. landleiga, grunnleiga, 4bd og
l6darleiga. Til einfoldunar verdur hugtakid lodarleiga
notad i skyrslunni sem sambheiti yfir hvers kyns leigu
4 landi, nema um vidkomandi leigusamband gildi
sérlog, eins og t.d. 1 tilviki abudar, sbr. 16g nr. 81/2004
(hér eftir nefnd ,,abudarlog™), og leigu 16da undir
fristundahus, sbr. 16g nr. 75/2008 (hér eftir nefnd
»fristundahtisalog*). Hugtakid ,,160* verdur pvi notad
fyrir hvers kyns skika lands, 6had pvi hvort hann sé 1
péttbyli eda dreifbyli, ad pvi undanskildu ad hugtakio
,,JOro“ verour notad um landsvadi sem er i 4buo i
samraemi vid hugtakanotkun jarda- og abudarlaga.
b4 verdur almennt notast vid hugtokin leigutaki og
leigusali um adila l6darleigusambandsins.

Skyrslan skiptist i atta kafla. [ fyrsta kafla er fjallad
med almennum hetti um grunnleigusamninga, sem
er almennt yfirheiti yfir samninga annars vegar um
erfdafestu og hins vegar um l6darleigu. [ 6drum kafla
er viki0 ad préun grunnleigusamninga i Reykjavik.
Asteda pess ad fjallad er um Reykjavik i pessu
sambandi er ad péttbyli hof ad proast par fyrst fyrir
alvéru hér 4 landi. I pridja kafla verdur lagaumhverfi
l6darleigusamninga rakid. bar er fjallad um akveedi
ymissa laga sem snerta & malefnum sem eru edlislik
l6darleigu ogtengsl16darleigu vid fasteignarhugtakid.
Einnig eru tekin til skodunar 6nnur atridi, eins og
t.d. framsal og vedsetning l6darleiguréttinda og
thlutun 16da i sveitarfélogum. [ fjorda kafla er
fjallad nokkud itarlega um hin norsku 16g sem gilda
um l6darleigusamninga. { 16gunum ma m.a. finna
akvaedi vardandi framlengingu l6darleigusamnings,
framleigu

og framsal l60arleiguréttinda og

réttarstoduna ad loknum leigutima. { fimmta og
sjotta kafla verdur sidan vikid ad lagaumhverfinu
i Danmérku og Englandi. 1 sjounda kafla er farid
i samanburd & d&kvaedum lodarleigusamninga
mismunandi sveitarfélaga hér 4 landi. Medal annars
er vikid ad akvaedum um byggingarskyldu leigutaka,
leigutimann, frestskilyrdi, uppkaupsdkvaedi og
samningsbundin vanefndatrradi sveitarfélaga. Loks
er i attunda kafla ad finna samantekt 4 umfjollun
skyrslunnar og tillogur skyrsluhdfunda ad pvi
hvernig metti byggja upp frumvarp til laga um
l6darleigusamninga. I kaflanum ma finna tillogur ad
Ollum helstu efnisdkvaedum sliks frumvarps.

bess ber ad geta ad 1 skyrslulok eru tveir
vidaukar. [ vidauka I er ad finna alla pa stodludu
l60arleigusamninga sveitarfélaga sem hofundar unnu
med og greindu. I vidauka II er samantekt hofunda
a algengustu kvooum sem fram koma i umraeddum

samningum.



1 Inngangur

Grunnleigusamningar nefnast peir samningar sem
eigandi gerir vid leigutaka um heimild hans til
ad reisa mannvirki eda byggingar 4 leigdu landi.
Grunnleigusamningar eru almennt ,yfirheiti yfir
samninga annars vegar um erfdafestu og hins vegar
um [odarleigu. Fyrmefnda samningstegundin &
reetur sinar ad rekja til Danmorku (d. Arvefaste) og
eru slikir samningar almennt gerdir til langs tima.
Erfoafestusamningar hafa einnig pad séreinkenni ad
afnot leigutaka eru yfirleitt prengri en t.d. 1 tilviki
16darleigu. 1 pvi skyni ma nefna sem demi ad
heimild erfoafestuhafa kann ad vera takmorkud vid
a0 stunda jarOraekt 4 erfdafestulandi.’ Annad sérkenni
erfoafestusamninga er ad réttindi samkvaemt peim
erfast, eins og heiti peirra ber med sér, og peir eru ad
jafnadi duppsegjanlegir.* Pessi tilhogun er hins vegar
komin verulega til 4ra sinna og eru slikir samningar
almennt ekki gerdir lengur.

Lodarleigusamningar  teljast  einnig  til
grunnleigusamninga en eru pd ad morgu leyti
olikir erfdafestusamningum. Pad helsta sem skilur
l6darleigusamninga fra erfoafestusamningum er
a0 afnot leigutaka eru almennt viotekari. b4 erfast
réttindi  samkvemt 160arleigusamningi almennt
ekki, nema sérstaklega s¢ um pad samid, sbr. Hrd.

1985:519 (Skipagata).® A hinn boginn er leigutaka

2 Porgeir Orlygsson, Karl Axelsson og Vidir Smari
Petersen: Eignaréttur I, bls. 173.

3 Porgeir Orlygsson, Karl Axelsson og Vidir Sméri
Petersen: Eignaréttur I, bls. 175-176.

4 Pborgeir Orlygsson, Karl Axelsson og Vidir Smari
Petersen: Eignaréttur I, bls. 175.

S Hrd 1985:519 (Skipagata). Akureyrarkaupstadur (A)
krafdist pess ad hus yrdi fjarlaegt af 160 i eigu hans.
L60in hafoi verio leigd J til lifstidar. J hafoi verio
leyft ad reisa hus a leigul6dinni arid 1929 en einungis
sem ,,bradabirgdabyrgi, ad pvi er sagoi i sampykkt
byggingarnefndar og sem bajarstjorn A sampykkti. i
husinu var rekin skipaafgreiosla til 1980. Eftir andlat J
ario 1957 erfoi G, dottir J, skipaafgreioslu hans og 1ét A

almennt heimilt ad framselja leiguréttindin, éan
sampykkis leigusala, nema gerdar hafi verid
takmarkanir & peim rétti i 16darleigusamningnum.®
Léoarhafa er pé almennt adeins heimilt ad framselja
leiguréttindin 1 heild, en ekki skipta peim upp og
framselja 1 adskildu lagi til mismunandi adila, sbr. L
780/2018 (grodurhuis).

bé eru lodarleigusamningar yfirleitt til mun lengri
tima en gengur og gerist t.d. i tilviki husaleigu, en
algengt er 1 tilviki l6darleigusamninga ad samid sé til
50-75 éra i senn. Lédarleigusamningar fela yfirleitt
i sér heimild fyrir leigutaka til ad reisa mannvirki a
vidkomandi 160 eda landi, og ma mannvirkid standa
4 160inni 4 medan lodarleigusambandid varir. ba
getur leigutaki einnig fengid afnot af landi umhverfis
mannvirkid.” Med 16darleiguréttindum feer leigutaki
vidtek Obein eignarréttindi (afnotaréttindi) ad hinni
leigdu 160, en & peim réttindum kunna pd ad vera
takmarkanir. M4 sem demi nefna ad leigutaka
er yfirleitt skylt ad vikja af 16dinni ad leigutima
loknum, nema um annad sé samid. Til eru demi um
a0 leigutaka sé vikid af 160 boétalaust, sbr. til demis
Hrd. 2003, bls. 2780 (240/2003) (Skeljungur), likt og
nanar verdur rakid i kafla 3.5. Pessu til vidbotar ma

nefna ad leigutaki parf oft ad gangast undir ymiskonar

pad vidgangast ad hin héldi afnotum umraddrar 160ar.
Arid 1978 tilkynnti baejarstjorn A ad sampykkt hefoi
verid 4 fundi hennar ad segja upp 16darleigusamningnum
og skyldu mannvirki hafa verid fjarleegd af 16dinni fyrir
1. jni 1979, nema um annad hefdi verid samid. [ domi
Haestaréttar sagdi ad adalafryjandi, sem hofoadi malid
f.h. danarbus G, hefdi ekki synt fram 4 ad A hefdi i ordi
eda athofnum jatast undir ad G fengi leiguafnotin til
lifstidar eda til enn lengri tima. Pad yroi heldur ekki
leitt af almennum réttarreglum. A matti pvi segja G upp
leiguafnotunum med hafilegum fyrirvara midad vid not
l6darinnar og brottflutning hussins.

6  Pall Sigurdsson: Leiguréttur I, bls. 198.

Porgeir Orlygsson, Karl Axelsson og Vidir Sméri
Petersen: Eignaréttur I, bls. 173.



kvaoir, t.d. um ad leyfa lagningu leidslna botalaust
um landid, en paer kvadir geta verid af mismunandi

toga, eins og nanar verdur rakid sidar.

2 pettbyli og grunnleigusamningar i Reykjavik

2.1 Proun péttbylis i Reykjavik

Almennt er talid ad fyrstu landnemar hafi komid til
fslands i kringum 4rid 874. b6 hafa fundist leifar sem
gefa til kynna ad landnam gaeti hafa att sér stad fyrr
en almennt er talid, en alyktanir um slikt verda po
latnar liggja a milli hluta i pessari umfjollun.® Hér
verdur hofuddhersla 10gd & staerstu péttbylissvadi
landsins, adallega Reykjavik og pad sem i dag kallast
hofudborgarsvaedid. Péttbyli hof ekki ad myndast a
pessu svaedi fyrr en i kringum 1700. A peim tima
voru margar jardir 4 svedinu, svo sem jardirnar
Reykjavik, Sel, Hlidarhtis, Orfirisey og Arnarholl.’
Jordin Reykjavik var stort byli med nokkud moérgum
hjaleigum, eins og t.d. Landakoti, Holakoti og
Melshusum.'

Haldinn var fundur 4 Pingvollum 4rid 1751 ,,sem
markadi timamot i atvinnusdgu Reykjavikur og
nerliggjandi sveita“.!" Par var fundad um hvernig
stadid skyldi ad vidreisn landsins og ma segja ad
fundurinn hafi lagt grunninn ad pvi ad péttbyli hotf ad
taka & sig mynd. 1 kjolfar fundarins var hlutafélagid

Innréttingar stofnad og vard Skali Magnlsson

8  Upphaf landnams 4 Islandi. http://raunvisindastofnun.
hi.is/sites/raunvisindastofnun.hi.is/files/rh-16-2011_1.pdf,
bls. 3.

9  Sama heimild, bls. 4.

10 béttbylismyndun i Reykjavik 4 18. 6ld. bls. 21. Sja kort &
bls. 3.

Hvadan kemur nafnid ,,Innréttingarnar” 4 fyrirtaekinu sem
starfadi hér & 18. 61d? - Visindavefur

11

10

helsti forgongumadur félagsins, en félagid sd um

margskonar framleidslu.”> Voru Innréttingarnar
reistar um allt land en midstdd peirra var & pvi
svaedi er i dag nefnist midbarinn i Reykjavik."
Tilkoma Innréttinganna hafdi nokkud addrattarafl i
for med sér, og ma telja ad per hafi verid einn af
peim ahrifapattum, 4samt afhdmi einokunarverslunar
Dana, sem leiddu til stofnunar kaupstadar i Reykjavik
4rid 1786.' Jafnframt var verslunin flutt fra Orfirisey
til Reykjavikur arid 1780, en sa flutningur hafoi dhrif
4 moétun péttbylis 4 svadinu. Asamt Reykjavik voru
Vestmannaeyjar, Eskifjordur, Akureyri, [safjorour
og Grundarfjordur einnig utnefndir kaupstadir petta
sama ar. Adrir kaupstadir en Reykjavik voru famennir
og misstu sidar kaupstadarréttindi sin nokkrum
aratugum siodar."

[ kjolfaruppbyggingar Innréttinga arin 1760-1765
vard nokkur folksfjolgun i Reykjavik. Pott ibuatdlur
hafi 1 fyrstu ekki verid haar 4 nitimameelikvarda var
um ad reda aukna péttbylismyndun midad vid pad
sem adur var a pessu strjalbyla landi.'® Folk fluttist til
Reykjavikur 4 pessum tima og naut ymissa fridinda.
Var pvi ymist uthlutad okeypis byggingarlodum eda

okeypis borgarleyfum til atvinnureksturs. A pessum

12
13
14
15
16

Sama heimild, bls. 5.

https://www.visindavefur.is/svar.php?id=1752

https://www.visindavefur.is/svar.php?id=73186

https://www.visindavefur.is/svar.php?id=73186
béttbylismyndun i Reykjavik a 18. 61d. bls. 6. Sja toflu.




arum hof péttbyli ad proast fyrir alvoru 1 Reykjavik,
u.p.b. 900 arum eftir ad fyrstu menn settust par ad.!”

Kaupstadarréttindin ein og sérurdu p6 ekki upphaf
gullaldar Reykjavikur og Innréttingarnar urdu fljott
gjaldprota. I kjolfar pess vard nokkur folksfeekkun
i Reykjavik, en p6 ekki slik ad kaupstadarréttindin
feeru forgéroum. Mé nefna ad ibuar voru 302 arid
1786 en 291 arid 1792. Pbratt fyrir petta hofu helstu
embattismenn landsins ad flytjast til Reykjavikur
og med peim stjornsyslueiningar, en peir sem unnu
par voru flestir danskir. Voru Danir samtals 63 ibuar
af peim 879 sem bjuggu i Reykjavik ario 1805.
Um aldamotin 1900 bjuggu um 10% pjédarinnar &
hofudborgarsvadinu.'® bessi byggdaproun hélt afram
med peim fjolda folks er flutti af landsbyggdinni
og til bajarins (og sidar borgarinnar). Arid 1901
voru ibuar Reykjavikur 6.682, eda 8,5% af ibium
landsins, en samtals 9.507 4 hofudborgarsvedinu
p.e. 12,1% af ibtum landsins."” Niu arum sidar eda
arid 1910 voru ibtar i Reykjavik 11.449 (13,5% af
ibaum landsins) og 14.855 4 hofudborgarsvaedinu
(17,5% af ibum landsins).?’ Seidmagn Reykjavikur,
likt og Steinn Steinarr nefndi pad, &tladi engan endi
ad taka, en heimildir syna ad Reykjavik hefur nanast
verid 1 stodugum vexti fra arinu 1900. b6 er vert
ad nefna ad litilshattar feekkun vard i folksfjolda i
kringum attunda &ratug sidustu aldar, en pad kann ad
skyrast af pvi ad Kopavogsber og Hafnharfjardarbaer
foru ad skja i sig vedrid & peim tima.?!

Voxtur péttbylis 1 Reykjavik var einna mestur

eftir lok seinni heimstyrjaldarinnar, en pa hofou

17 Sama heimild bls. 5-7.

18 Byggdir og buseta, péttbylismyndun 4 fslandi, bls. 27-30.
Ef tekid er mid af heildaribuafjolda 4 slandi pa veeri petta
ca. 8-9 ptsund manns.

19 Eggert bor Bernhardsson: Saga Reykjavikur 1940-1990),
fyrri hluti.bls. 9.

20 Sama heimild.

21 Eggert Por Bernhardsson: Saga Reykjavikur 1940-1990,
Syrri hluti.bls. 9. Sja toflu.
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erlendir hermenn komid med alls kyns framandi
nyjungar sem efldu addréttarafl hofudstadarins til
muna. Pessi flutningur folks Ur landsbyggdinni
og 1 hina nyju héfudborg var oft nefndur ,,flottinn
mikli“.?> Ma nefna ad arid 1950, pegar Marshall-
adstod Bandarikjamanna nadi hapunkti, var
helmingur landsmanna feddur 4 landsbyggdinni en
adeins fjordungur bjoé par enn.”

Eftir midja sidustu 6ld var pad ordid verulegt
ahyggjuefni fyrir landsbyggdina ad missa storan
hluta ibtianna til Reykjavikur. Greip rikisvaldid til
adgerda i pvi skyni a0 efla landsbyggdina med auknu
vinnuframbodi. Var pad adallega gert med storfum &
vegum hins opinbera, einkum & svidi heilbrigdis- og
menntamala. ber adgerdir sem hvad mest ahrif hofou
voru endurbatur i sjavarttvegi, t.d. kaup 4 nyjum
togurum, bygging frystihtisa og nyting nyrrar teekni.**
bessi byggoastefna var p6 ekki ollum til geds og
hlaut hiin m.a. gagnryni fra borgaryfirvoldum. Téldu
pau ad pessi stefna myndi studla ad folksfaekkun
i Reykjavik og nearliggjandi svedum. Engu ad
sidur héldu Reykjavik og nerliggjandi sveitarfélog
afram ad vaxa og dafna. Arid 1990 var ibuafjoldi
Reykjavikur 1 kringum 98.000 sem svaradi til 40%
pjodarinnar og var pad tvofaldur fjoldi peirra sem
bjuggu i borginni arid 1940. I dag bua ram 60%
landsmanna & héfudborgarsvadinu og brodurpartur

peirra i Reykjavik.

2.2 Grunnleigusamningar i Reykjavik framan af
Grunnleigusamningar eiga sér nokkra sogu hér
a landi, einkum i Reykjavik, en notast hefur verid

vid ymis afbrigdi slikra samninga i gegnum tidina.

22 Eggert bor Bernhardsson: Saga Reykjavikur 1940-1990),
Sfyrri hluti.bls. 17.

23 Eggert bor Bernhardsson: Saga Reykjavikur 1940-1990,
Syrri hluti.bls. 9. Sja toflu nedst & sidunni.

24 Eggert Por Bernhardsson: Saga Reykjavikur 1940-1990,
fyrri hluti.bls. 20.



Landfogeti annadist uthlutun 16da i Reykjavik til
arsins 1803, en pa kom bejarfogeti til sdgunnar
og tok vid pvi hlutverki.*® Enn sidar, eda 1839, tok
byggingarnefnd Reykjavikur vid pessu hlutverki
bajarfogetans. [ kringum aldamétin 1900 foru
160ir og stadsetning peirra ad skipta meira mali og
hakkuodu flestallar 160ir i Reykjavik 1 verdi, sem vard
til pess ad endurskoda purfti 160amal borgarinnar.
Arid 1903 voru sett 16g um 16dasélu i Reykjavik og
skyldi fyrrnefnd byggingarnefnd ékveda sdluverd
peirra 160a sem var uthlutad.?’

[ fyrstu var 16dum i Reykjavik uthlutad sem
eignarlodum endurgjaldslaust en arid 1813 for ad
bera & svokalladri ,,tinaleigu®, par sem tin voru
leigd 1 stad pess ad peim veri uthlutad til eignar
endurgjaldslaust. Pessi framkvamd ferdist 1 aukana
og var tinaleiga algengari en eignal6dir arid 1824.%

Arid 1859

Kaupmannahofn bréf til stiftamtmanns, par sem

sendi ddmsmalaraduneytid i

reett var um pann moguleika ad athenda tin sem
fullkomna eign, fremur en ad innheimta leigu og
binda hana tilteknum kvodum. Bejarstjorn fylgdi
ekki eftir pessum tillogum démsmalaraduneytisins,
en akvad i stadinn ad hefja leigu loda med

erfoafestu.?  Erfoafestusamningarnir  innihéldu
yfirleitt eftirfarandi skilmala:
1. Blettir voru athentir gegn arlegri leigu.*°
2.Kaupendur voru skyldir til ad lata af hendi til
bagjarins hluta af 16dinni undir byggingar gegn
nidurferslu & argjaldinu ad mati odvilhallra
manna.

3. Barinn hafoi forkaupsrétt vid sdlu blettanna.?!

25 ,,Upp tr aldamotum vard pattaskil i byggingarsdgu

Reykjavikur®, bls. 634.
26 borunn Valdimarsdottir: Sveitin vid sundin, bls. 36.
27
28
29

30

Porunn Valdimarsdottir: Sveitin vid sundin, bls. 38.
Porunn Valdimarsdottir: Sveitin vio sundin, bls. 39.
Porunn Valdimarsdottir: Sveitin vid sundin, bls. 39-40.

Sja Eggert bor Bernhardsson: Saga Reykjavikur 1940-
1990, fyrri hluti. bls. 40.

31 Poérunn Valdimarsdottir: Sveitin vid sundin, bls. 39. Bein
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vid
um ad erfoafestuhdfum veri skylt ad rekta &

Bajaryfirvold battu  sidan skilmalum
erfoafestul6dinni. I upphafi voru erfdafestulodir
adeins leigdar til fimm 4ra, en hofudastedan fyrir pvi
var motstada stiftamtmanns gegn fyrirkomulaginu.
Engu ad sidur byrjadi tinleiga og leiga 4 16darblettum
ad vikja fyrir erfoafestufyrirkomulaginu og leid ekki
a longu par til erfoafestan vard eina fyrirkomulagid
er stundad var vid Uthlutun 4 landi sem var sterra en
ein dagslatta.’> Land sem var minna en ein dagslatta
var athent af Reykjavikurkaupstad ad pvi er virdist
sem eignarlod, gegn greidslu 16dargjalds.

stadladir  af
bagjaryfirvoldum arid 1872. 1 st6dludu skilmalunum

Erfoafestusamningar  voru
hélst hin algenga kvod um ad baerinn etti forkaupsrétt
ad eigninni og rétt til ad taka skika ur landinu undir
Skilmalar hid

sidarnefnda voru p6 gerdir ndkveemari en adur. Var

framtidarmannvirki.* vardandi
t.d. kvedio 4 um skilarétt 4 160 ef buid var a0 utvisa
2/3 hluta 160arinnar undir framkvamdir Reykjavikur.
bé askildi Reykjavik sér rétt til ad leggja vegi um
erfoafestulond.

Um 1900 tok

erfoafestufyrirkomulaginu og meira for ad bera a

aldamétin a0 draga ur
uthlutun 160a til pess ad reisa par mannvirki, m.a.
med pvi ad berinn tok ,,sneidar ur erfoafestulodum
undir byggingarl6dir, eins og honum var heimilt
samkvemt adurnefndum skilmalum. Margvislegar
astedur kunna ad vera fyrir pessu, en hafa ber i huga
ad 4 pessum tima var péttbyli ad ferast i aukana og

pvi hefur eftirspurn aukist eftir byggingarlodum.*

tilvitnun ar bok.

32 Poérunn Valdimarsdottir: Sveitin vid sundin, bls. 40-41.
Erfoafestublettirnir voru um aldamoét 19. og 20. aldar 129
talsins. Med dagslattu er almennt att vio skika sem er pad
stor ad pad sé u.p.b. eitt dagsverk ad sla hann.

33  Poérunn Valdimarsdottir: Sveitin vid sundin, bls. 41.

34 Eggert bor Bernhardsson: Saga Reykjavikur 1940-1990,
Sfyrri hluti. bls. 40 og Pérunn Valdimarsdottir: Sveitin vio
sundin, bls. 42.



A hinn boginn var litid svo 4 ad bajarstjorn
Reykjavikur brysti heimild til pess ad éakveda
endurgjald fyrir 16dir undir mannvirki. Pannig kom
fram 1 tilskipun 17. ndvember 1786, stjornarbréfi fra
september 1791 og opnu bréfi 28. desember 1836
ad 160ir skyldu utmeldar endurgjaldslaust. Radin
var bot & pessu med setningu adurnefndra laga fra
1903 um heimild fyrir l6darsdlu i Reykjavik og
sagdi i nefndaraliti um frumvarpid sem sidar vard
ad 16gunum, ad pad veri ,,baedi edlilegt og heppilegt
eftir atvikum, ad bejarstjornin geti askilid borgun
fyrir 160ir.**

P4 var Dpad til pess fallid0 ad veikja
erfoafestufyrirkomulagidad ario 1904 varsuakvordun
tekin ad 20% af soluverdi erfoafesturéttindanna félli
til baejarsjods. Upp ur pvi reis agreiningur a milli
erfoafestuhafa og bajaryfirvalda og gekk domur
um pad i Landsyfirrétti 13. mai 1907, sbr. mal
nr. 41/1906, sem sidar var stadfestur i Haestarétti
Danmerkur 8. febraar 1910.*¢ Var pad nidurstada
réttarins ad heimilt veeri ad innheimta endurgjaldid
m.a. vegna pess ad erfoafestuhafi veri ekki handhafi
beins eignarréttar ad vidkomandi landi heldur faeri
hann einungis med afnotarétt (Obeinan eignarrétt)
yfir pvi.*’

35 Alpt. 1903, bls. 275.

36 Sja Landsyfirréttardomar og hastaréttardomar i
islenskum malum (VIII. bindi, 1908-1912), bls. 332-333.

37 Berinn tryggoi sér svo Otviraedan eignarrétt sinn ad
erfdafestulondum med nyjum skilmalum arid 1909. Arid
1928 fékk bajarstjorn sidan 16gfrodan mann til pess
a0 gera rannsokn a eldri erfdafestubréfum. Nidurstada
rannsoknarinnar vard su ad Reykjavikurborg veri hinn
raunverulegi eigandi eldra lands innan bajarmarka,
réttur erfoafestuhafa takmarkadist vio raeektunarrétt og
geetu peir ekki eignast landid sem peir leigdu. Sja Poérunn
Valdimarsdottir: Sveitin vio sundin, bls. 43. Sja einnig
Eggert Por Bernhardsson: Saga Reykjavikur 1940-1990),
fyrri hluti. bls. 40.
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3 [slenskt lagaumhverfi um I6darleigusamninga

3.1 Almennt

[ islenskum rétti er greint 4 milli annars vegar beins
og Obeins eignarréttar. S& sem fer med beinan
eignarrétt fer med allar peer heimildir yfir eign sinni
sem i eignarrétti felast, nema takmarkanir hafi verid
gerdar 4 pvi i 16gum eda samningi.®® [ hinum beina
eignarrétti felst a0 eigandi hefur rétt til pess ad
rada yfir eign sinni, hagnyta hana med peim haetti
sem honum synist, radstafa henni med 16ggerningi,
skuldsetja hana, lata hana ganga ad erfoum og
eignin nytur verndar hins opinbera. { radstofunar- og
skuldsetningarréttinum felst m.a. ad handhafa hins
beina eignarréttar er heimilt a0 stofna til réttinda yfir
eigninni 60rum til handa, t.d. med pvi ad vedsetja
eignina eda leigja hana ut. S& sem hefur 6dlast
slik réttindi er almennt sagdur njota dbeinna (eda
takmarkadra) eignarréttinda i eigninni.** Lodarleiga
er ein tegund Obeinna eignarréttinda, enda felst
i slikri leigu a0 leigusali afsalar sér umrada- og
hagnytingarrétti landsins til leigutaka & gildistima

samningsins.

3.2 Skyld loggjof

Ekki er til heildstaed 16ggjof um l6darleigusamninga
hér a landi og litid er fjallad um slika samninga
i settum 16gum. Réttur leigutaka og leigusala fer
a0 meginstefnu eftir pvi hvernig um semst peirra
a milli, en til fyllingar samningsdkvaedunum er
m.a. litid til meginreglna leigu-, samninga- og
0g
edli mals haft pydingu vid skyringu og fyllingu

krofuréttar. P4 geta venjur, ddémafordemi

l6darleigusamninga. [ tilviki 16darleigusamninga

38 Pborgeir Orlygsson, Karl Axelsson og Vidir Smari
Petersen: ,,Obein eignarréttindi — stofnunarhaettir, umfang
og varanleiki peirra®, bls. 371.

39  Porgeir Orlygsson, Karl Axelsson og Vidir Smari
Petersen: ,,Obein eignarréttindi — stofnunarhaettir, umfang

og varanleiki peirra®, bls. 373.
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sveitarfélaga verdur ad leggja til grundvallar ad
almennar reglur stjornsysluréttarins gildi, a.m.k. ad
einhverju marki, sbr. Lrd. 251/2019 (Skogariond).*
bannig kynni pad t.d. ad brjota gegn jafnredisreglu
stjornsysluréttar ef eiganda eins mannvirkis vid
tiltekna gotu yrdi synjad um aframhaldandi leigu,
en adrir sem veru i samberilegri stodu hefou fengid
framlengingu 4 lodarleigusamningi sinum. Mat a
pessu er po atviksbundid, enda geta t.d. skipulagsrok
melt gegn pvi ad tiltekinn 16darleigusamningur sé
framlengdur. Hvad sem pessum vangaveltum lidur
er ljost ad lagaumhverfi l6darleigusamninga er
nokkud 6édpreifanlegt, sem kann ad leida til vafa um
réttarstodu adila l6darleigusambands.

b6 svo ad ekki sé til heildarloggjof um
l6darleigusamninga hér 4 landi eru engu ad sidur til
16g er snerta 4 ymsum e0lislikum atvikum. Mé par
nefna dkvadi 1 jarda- og dbudarlogum, husaleigulog
nr. 36/1994 (hll.), fristundahusaldg og 16g nr. 86/1943
um akvordun leigumala og soluverds 16da og landa
Reykjavikurkaupstadar.*! Verdur hér i framhaldinu
vikid ad helstu dkvedum nefndra laga.

Jardalog nr. 81/2004 na til alls lands sem ekki
er sérstaklega undanskilid gildissvidi laganna, sbr.
2. mgr. 3. gr. peirra. Login na einkum til lands sem
hefur verid skipulagt sem landbunadarsvaedi, en
akvaedi laganna gilda pé einnig um 16gbyli, hvort
sem pau eru innan eda utan skipulagora landbunadar-
eda péttbylissveeda. Hafi land verid skipulagt sem
landbunadarsvadi telst leigusamningur um landid
ad Ollu jofnu ekki vera lodarleigusamningur,
heldur fremur byggingarbréf dbtianda & grundvelli
40 Porgeir Orlygsson, Karl Axelsson og Vidir Smari

Petersen: ,,Obein eignarréttindi — stofnunarhaettir, umfang
og varanleiki peirra®, bls. 386.

41 Porgeir Orlygsson, Karl Axelsson og Vidir Smari
Petersen: ,,Obein eignarréttindi — stofnunarhzettir, umfang

og varanleiki peirra®, bls. 384.



abudarlaga nr. 80/2004.21 8. gr. abudarlaga er kvedid
4 um pad hvada upplysingar eiga ad koma fram i
byggingarbréfi. Abtidarlog gilda skv. 1. gr. laganna
um 4bud 4 jordum og jardahlutum en ekki um leigu
4 landi eda 00rum fasteignum, nema sérstaklega
hafi verid um pad samid. Login taka pvi ekki til
l6darleigu sem fellur utan pessa gildissvids. Engu ad
sidur innihalda 16gin athyglisverd dkvaedi um hvao
gerist vid lok abudartima. I 38. gr. dbudarlaga er
melt fyrir um kaupskyldu jardareiganda & eignum
og endurbétum 4bltlanda. Samkvemt dkvedinu
skal jardareigandi, ad abudartima loknum, kaupa
framkvemdir eda umbaetur 4 jord sem jardareigandi
hefur heimilad abuanda ad reisa og sampykkt
skriflega ad kaupa vio abudarlok. Undir petta falla
einnig umbatur sem dbltanda er heimilt ad gera skv.
2. malsl. 14. gr. dbtidarlaga. Vio mat & soluvirdi peirra
mannvirkja er standa 4 abtdarjord skal radherra
skipa tvo tttektarmenn, annan an tilnefningar og
hinn skv. tilnefningu Bandasamtaka Islands, sbr.
39. gr. laganna. Hlutverk uttektarmanna er ad meta
par eignir og endurbatur sem jardareiganda er
skylt ad kaupa af frafarandi abuanda. Felur pad mat
i sér ad lagt er til grundvallar efnislegt verdmaeti
eigna, ad teknu tilliti til veroryrnunar vegna aldurs,
hrornunar, slits og annarra atrida sem kunna ad hafa
ahrif & verd, sbr. 41. gr. &budarlaga. Ef dbtiandi reisir
mannvirki eda gerir adrar endurbaetur 4 jordinni an
skriflegs leyfis jardareiganda, sbr. 14. gr. &budarlaga,
er jardareiganda Oskylt ad leysa par endurbatur
til sin. Sja td. Hrd. 152/2001 (Eystri-Dyrhdlar)
par sem fram kom ad é&butandinn S ,,gerbreytti
nytingu jardarinnar frd pvi sem verid hefdi og var
jardeigandi pvi syknadur af krofu um ad leysa til sin
par framkvemdir sem ekki hofou fyrirfram verid

kynntar honum.

42 Erna Agtstsdottir: Lédarleigusamningar, bls. 37.
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1.

leigusamninga er varda afnot af husn®di eda

Husaleigulog gilda, skv. gr. peirra, um
hluta af hasnedi gegn endurgjaldi. [ 2. mgr. 1. gr.
laganna kemur fram ad sé leigusamningar um land
sem nyta 4 i tengslum vid afnot af hisnadi skuli
fara um slika samninga eftir husaleigulogum, nema
um landbunadarafnot s¢ ad raeda. Litid hefur verid
svo 4 ad adalefni samningsins verdi ad vera leiga
a viokomandi husnadi til pess ad husaleigan geti
einnig att vid um leigu landsins.® Husaleigulogin
eiga pvi ekki vid um hefdbundna l6darleigu, enda er
leigutaki i l6darleigusambandi eigandi mannvirkisins
a landinu og er adeins leigutaki pegar kemur ad
landinu sjalfu. Pott husaleiguldgin nai pannig ekki til
l60arleigu innihalda pau i mérgum tilvikum l6gfestar
meginreglur leiguréttar sem geta haft pydingu fyrir
beitingu og tulkun l6darleigusamninga. I 16gunum
er kvedido 4 um ad leiguhusnadid skuli vera i
fullnegjandi astandi vid afhendingu, midad vid
fyrirhugud not pess og stadsetningu, sbr. 1. mgr. 14.
gr. hll. P4 hvilir almenn vidhaldsskylda & leigusala,
sbr. 19. gr. hll., en leigutaki annast minnihattar vidhald
4 sinn kostnad, eins og t.d. skipti 4 ljésaperum og
rathl60um i reykskynjurum og hreinsun nidurfalla.
Fristundahtsalog hafa mestan snertiflét vid
pad réttarsvid sem tekur til l6darleigusamninga.
Login gilda um leigu 160ar undir fristundahus, par
sem 100 er tveir hektarar ad sterd eda minni, sbr.
2. mgr. 1. gr. laganna. Med fristundahtsi er att
vid hus utan péttbylis sem adallega er nytt til ad
folk geti dvalist par timabundid til ad eyda fritima
sinum, sbr. 2. tolulid 2. gr. laganna. Med 6drum
ordum gilda 16gin um leigu l6da undir his sem
i daglegu tali nefnast sumarbustadir, orlofshus
eda fristundahus. Leigusamningar sem gerdir eru
samkvemt l6gunum eru almennt gerdir til nokkud

langs tima, p.e. frd 20 arum til 6akvedins tima, sbr. 1.

43 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I, bls. 53-54.



gr. laganna. Meginregla laganna samkvamt 4. mgr.
12. gr. peirra er st ad ef annar hvor adilinn nytir sér
keerurétt sinn til kaerunefndar hiisamala framlengist
leigusamningurinn  sjalfkrafa um 20 4r, nema
leigusali krefjist innlausnar eda leigutaki uni pvi ad
leigusamningurinn falli ur gildi og ad hann fjarlegi
mannvirki 4 eigin kostnad. I 5. mgr. lagadkvadisins
er kvedid 4 um rétt leigusala til ad krefjast innlausnar
a mannvirki er stendur a 160inni, en innlausn felur
almennt 1 sér ad leigusali kaupi pau mannvirki sem
standa 4 160inni og greidi fyrir pau. Forsenda pess
ad slik krafa nai fram ad ganga, er a0 leigusali hafi
nytt sér malskotsrétt sinn til keerunefndar husamala,
sbr. 1. mgr. 12. gr. laganna. [ Hrd. 855/2017
(Gerdarkot) taldi Haestiréttur ad su takmorkun a
eignarrétti andeiganda sem leiddi af 12. gr. laganna
veri ekki 60logmeet og bryti ekki i baga vid fridhelgi
eignarréttarins. Ekki var fallist 4 ad akvaeoid feeli 1 sér
afturvirkt inngrip 1 samningssamband adila og legdi
kvadir 4 eignarrétt hans sem varu ésamrymanlegar
stjornarskra.

Framkvaemd innlausnar er & pann veg ad leigusali
eignast mannvirki leigutaka og eftir atvikum par
endurbetur er leigutaki hefur framkvamt 4 16dinni,

Akvedur karunefnd

nanari greidsluskilmala. Somuleidis falla nidur 6ll

sbr. 1. mgr. 14. gr. laganna.

takmorkud eignarréttindi vid urskurd um innlausn,
nema annad s¢ akveodid. Gilda pa almennar reglur
um rétt handhafa takmarkadra eignarréttinda til ad
fa innlausnarverdid greitt 1 heild eda ad hluta. Vid
akvordun innlausnarverdsins er litid til 1.-3. tl. 4.

mgr. 14. gr. laganna, sem eru svohljédandi:

Akvordun um innlausnarverd fyrir mannvirki skal
taka mid af kréfum adila og hvad nefndin alitur
vera markadsverdmeeti 4 hverjum tima. Vid mat

a markadsverdmaeti mannvirkja skal m.a. hafa til
vidmidunar:

svipadri sterd og gerd og standa & 160um 4 somu
jord eda nalegum jordoum 1 sveitarfélaginu;
einnig ma lita til nylegra sdluverda samberilegra
fristundahtisa og annarra mannvirkja & 160um
undir  fristundahus innan sveitarfélaga i
nagrenninu; heimilt er ad lita til s6lu mannvirkja
par sem l16darleiguréttindi eru til a.m.k. 20 ara og
til s6lu mannvirkja & eignarlodum,

2. astand, gerd og skipulag mannvirkja,

3. fasteignamat, brunabdtamat og annad er til
leiobeiningar ma verda.

Fristundahtisalogin hafa verid gagnrynd. [ Hrd.
484/2012 (Ferjubakki), par sem adilar deildu um
hvort leigusamningur peirra hefdi 4 grundvelli
4. mgr. 12. gr. laganna framlengst sjaltkrafa um
20 ar vegna svonefnds malskots leigutakanna til
keerunefndar hismala, hafdi rétturinn eftirfarandi ord

um l6ggjofina:

»Kemur pa neest til Grlausnar, hvort adalafryjendur
gatu med svokolludu malskoti til kaerunefndar
husamala 6dlast rymri rétt 4 grundvelli laga nr.
75/2008 til framlengingar leigusamningsins en
pann, sem melt er fyrir um i bradabirgdadkveedi
med 16gunum. Urlausn um petta veltur a pvi
hvort adalafryjendur gatu & grundvelli 3. mgr.
12. gr. laga nr. 75/2008 skotid agreiningi sinum
vid gagnafryjanda til keerunefndar husamala.

Um heimildir til ad skjoéta mali til kaerunefndar
husamala, valdsvid nefndarinnar, tilgang malskots
og réttarahrif pess eru 61j6s, 6markviss og innbyrdis
Osamstaed akveedi i 16gum nr. 75/2008. Almennt
akvaedi um malskot er 1 1. mgr. 25. gr. laganna, en
par segir ad hlutadeigandi adila sé heimilt ad visa
agreiningsefni 4 grundvelli laganna til keerunefndar
htsamala, sbr. husaleigulog nr. 36/1994. Af
akvaedum laga nr. 75/2008 verdur ekki gloggt
radid hvada atridi vardandi efni leigusamnings
luta valdsvidi keerunefndar hiisamala. [aherslur
hofunda]

Loks manefnaldgnr. 86/1943 um akvordun leigumala

og soluverds 160a og landa Reykjavikurkaupstadar.

1. nylegt s6luverd 4 mannvirkjum sem eru af [ 1. gr. laganna kemur fram ad borgarstjérn skuli
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rada leiguskilmalum pegar 160ir og 16nd borgarinnar
eru seldar 4 leigu, par 4 medal erfdafestuleigu. I
2. gr. laganna er teki0 fram ad arsleiga fyrir 16dir,
sem leigdar eru til ibudarbygginga til 75 éra, skuli
akvedin samkvamt reglugerd sem borgarstjorn setur
og raduneytid stadfestir. Skal leigan tryggd med
16gvedsrétti 1 peim byggingum sem 4 16dinni standa

i tvo ar eftir gjalddaga.

3.3 Lédarleigusamningar og fasteignarhugtakid

Fasteignarhugtakid er grundvallarhugtak i eignarrétti,
ekki sist vegna mikilveegi fasteigna hér 4 landi
badi i 16gfredilegum og efnahagslegum skilningi.
Hugtakid er skilgreint med eftirfarandi heatti 1 16gum

nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna:

Fasteign samkvamt 16gum pessum er afmarkadur
hluti lands, asamt lifreenum og olifrenum

hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim
mannvirkjum sem varanlega eru vid landio skeytt.

Skilyrdi pess ad mannvirki teljist fasteign er ad pad
sé varanlega skeytt vid landid. I pvi felst annars
vegar a0 ytri frigangur pess parf ad vera varanlegur,
t.d. pannig ad grunnurinn sé steyptur vid landid.
Hins vegar purfa landsréttindi mannvirkisins ad vera
varanleg. Pegar ekki fer saman eignarhald landsins og
mannvirkisins parf eigandi mannvirkisins ad tryggja
a0 hann hafi heimild til pess ad lata mannvirkid standa
a landinu, en pad getur hann medal annars gert med
l6darleigusamningi vid landeigandann. His sem reist
er i heimildarleysi 4 landi annars manns myndi ekki
teljast til fasteignar, enda veri eiganda pess skylt
a0 rifa pad 4 eigin kostnad ef krafa kemi fram um
bao, sbr. Hrd. 1934, bls. 1007 (Lambastadir), Hrd.
1991, bls. 1474 (Vatnsleysustrandarhreppur) og Hrd.
9/2000 (Loodarleigulaust stalgrindarhus).

Hrd. 1934 1007 (Lambastadir). A fékk
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leyfi eiganda Lambastada 4 Seltjarnarnesi
til ad setja timburhus sem flutt var af
O00rum grunni nidur & tan jardarinnar
og var leyfid veitt til 6akvedins tima. A
vedsetti sidar husid. 1 tilefni vanefnda
var gert fjarnam 1 husinu og pad selt a
uppbodi ,,... med tilheyrandi 160 undir
hasinu sjalfu og hafilegri umgangsl6d.*
A og eigendur Lambastada afryjudu
fjarnaminu og uppbodinu og i Heestarétti
voru pessar réttargerdir felldar nidur par
sem veruleg Ovissa veri um pad hver
l6darréttindi fylgdu hisinu og fjarnam i
pvi gaeti pvi ekki farid eftir reglum 15.
gr. laga nr. 29/1885 sem adeins gilti um
fjarnam 1 fasteign.

Hrd. 1991, bls. 1474 (Brottnam huss).
O hofoadi mal gegn sveitarsjodi
Vatnsleysustrandarhrepps til greidslu
skadabota vegna brottndms a husi 4
arinu 1988, er hann eignadist & arinu
1981. Hus petta varreistiheimildarleysi
4 drunum 1966-1967. Var hisid ordid
hrérlegt og talid 1jost ad O hefdi borid
a0 rifa pad & eigin kostnad, ef hann
hefdi fengid fyrirmaeli um pad. Hins
vegar var liti0 til pess ad hreppnum bar
ad tilkynna O um brottnAm hissins,
en pad hafdi ekki verid gert. Var
hreppurinn pvi gerdur abyrgur fyrir pvi
tjoni, sem O vard fyrir vegna nidurrifs
pess. bott husid hafi verid talid nanast
einskis virdi, var ekki talid loku fyrir
pad skotid ad O hefdi getad notfaert sér
pad ad einhverju leyti. Var hreppurinn
pvi demdur til ad dema O 100.000
kronur, en krafa hans var um 1.350.000
kréonur.

Hrd. 9/2000 (Lodarleigulaust
stalgrindarhus). Deilt var um krofu
gerdarbeidenda, G og I, um utburd a
stalgrindarhtsi gerdarpola, V ehf., af
160 gerdarbeidenda. Mélsadila greindi
4 um pad, hvada lodarréttindi fylgdu
stalgrindarhusinu vid uppbod pess 3.



september 1981. V ehf. byggdi 4 pvi
ad hann hefdi vid uppbodid eignast
einhvers konar oskilgreind 160arréttindi
undir stalgrindarhusinu og umhverfis
pad. Pessu til studnings benti hann
m.a. 4, a0 hann hafi greitt l6darleigu
til Reykjavikurborgar allt fra pvi hann
eignadist hiisid. I malinu 4 fyrir yfirlysing
fra Reykjavikurborg, par sem fram kom
ad innheimtufyrirkomulag borgarinnar
vaeri med peim hetti ad ekki sé haegt ad
slita 1 sundur innheimtu fasteignagjalda
og lodarleigu. Gerdarpola hefodi pvi sem
eiganda stalgrindarhussins verid gert ad
greida 160arleiguna. Med visan til pessa
taldi domurinn ad greidsla gerdarpola a
l6darleiguskapadihonumengansérstakan
afnotarétt af 160inni. Gerdarpoli hefoi
ekki visad til neinna skrddra heimilda
fyrir peim lodarréttindum, sem hann
teldi sig hafa umrad yfir. Af framlogdum
gdgnum vard auk pess hvorki radio
ad byggingarnefnd né skipulagsnefnd
Reykjavikurborgar hefou sampykkt
stadsetningu stalgrindarhussins a
160inni til lengri tima litid. Yfirlysing
byggingafulltria Reykjavikurborgar,
sem pinglyst var 22. mai 1981, adur
en uppbod atti sér stad, var talin gefa
otviratt til kynna, ad husinu hefou engin
varanleg 160arréttindi tilheyrt. Par sagoi,
ad husid hefoi verid reist til bradabirgda
og ckkert formlegt byggingarleyfi
haft, auk pess sem pad hefdi engin
l6darréttindi og yrdi pvi ad fara pegar
pess yrdi 6skad af borgaryfirvéldum
eda lodarhafa. Stalgrindarhtisinu var
pvi komid fyrir & umraeddri 160 til
bradabirgda med heimild paverandi
l6darhafa, sem pa voru gerdarbeidandinn
G og V ehf. Med uppbodsafsali eignadist
G 1. had huassins, sem hafoi adur verio i
eigu V ehf., asamt peim l6darréttindum,
sem eigninni fylgdi. Med pvi komust
l6darréttindin yfir 16dinni 6skipt i hendur
gerdarbeidandans G, par sem engin
l6darréttindi  fylgdu stalgrindarhtsinu.
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Leit domurinn svo 4, ad gerdarbeidendur
hefou synt fram 4 med nagilega skyrum
haetti, ad peir veru réttir handhafar
l6daréttinda yfir 160inni nr. 25-27 vid
Borgartun. Stalgrindarhtis gerdarpola
stedi pvi 1 vegi, ad peir gatu Oheft
nytt sér pau réttindi. Skilyrdum 78. gr.
a0fararlaganr. 90/1989, sbr.2. mgr. 83. gr.
somu laga potti pvi fullnaegt. Var fallist &
ad V ehf. yrdi borinn med stalgrindarhus
sitt ut af 1060 G og I a0 Borgartani 25-27.

begar l60arleigusamningur rennur Gt, an pess ad hann
s¢ framlengdur, er leigutaka skylt ad ryma landid ad
krofu landeiganda, p.m.t. ad fjarleegja mannvirki sin
af pvi. Engin skylda hvilir almennt séd 4 eiganda
landsins ad kaupa pau mannvirki sem eru 4 landinu,
nema um pad hafi verid samid, og skiptir ekki mali
pott mannvirkid sé varanlega skeytt vid landid. Sja

nanari umfjollun i kafla 3.5.

3.4 Tilurd l60arleigusamnings — uthlutun 16da
yfirleitt

skrifiegum samningi og er pa gerdur sérstakur

Til lodarleigusambands stofnast med
16darleigusamningur um tiltekna 163. 1 peim efnum
er monnum 1 takt vid meginreglu samningaréttar
um samningsfrelsi almennt frjalst ad semja um
hvernig ad peirri framkvemd skuli stadid. Pad
er po ekki avallt pannig ad lodarleigusamband
komist & strax vid undirritun samnings. Svo kann
ad vera a0 leigutaki purfi ad uppfylla nanar tiltekin
skilyrdi svo ad sambandid teljist endanlega vera
komid &, td. ad hefja mannvirkjaframkvemdir
innan akvedins tima eda ljika peim & tilteknum
degi. b4 er 160arleigusamningur i sumum tilvikum
ekki gerdur fyrr en dkvednu byggingarstigi er nad
og parf leigutaki pa ad fjarmagna framkvemdina
og reisa mannvirkid 4an pess ad hafa gildan
l6darleigusamning um afnot sin. betta er p6 afar

misjafnt eftir sveitarfélogum og er ekki haegt ad segja



ad almennt samraemi s¢ 4 pvi i framkvamd hvener til
l6darleigusambands stofnast.** Ma sem demi nefna
a0 hja Reykjavikurborg er lddarleigusamningur
gerdur pegar 100argjold hafa verid greidd, b.e.
byggingarréttargjald og  gatnagerdargjald.® I
Sudurnesjaba er l6darleigusamningur gerdur viod
greidslu gatnagerdargjalds.*®

Par sem veruleg eftirspurn getur verid eftir
byggingarl6dum hafa sveitarfélog gripid til pess
rads sidustu aratugina ad Uthluta 16dum med
sérstokum lodatuthlutunum. Ekki er til ad dreifa
samremdum reglum um hvernig stadid skuli ad
slikum tuthlutunum, en sum sveitarfélog hafa sett
sér verklagsreglur um lodauthlutanir, sem eru
misjafnar ad efni til. Morg sveitarfélog hafa sett
almenna Uthlutunarskilméla sem gilda um allar
l6datthlutanir sem falla undir gildissvid vidkomandi
reglna, eins og t.d. Sudurnesjabar?’, Reykjavik*
og Hafnarfjordur.” ba hefur Kopavogur sett tvenns
konar almenna tuthlutunarskilmala, annars vegar pa
sem gilda pegar 160um er uthlutad til 16gadila® og

hins vegar pegar peim er uthlutad til einstaklinga.”!

44  Erna Agtstsdottir: Lodarleigusamningar, bls. 51-52.

45  https://reykjavik.is/sites/default/files/uthlutunarskilmalar
uppfaert juli 2019.pdf, bls. 21.

46 https://www.sudurnesjabaer.is/static/files/

Skipulagogumhverfi/sudurnesjabaer_uthlutunarskilmalar-
fyrir-idnadar-og-atvinnuhusnaedi.pdf, bls. 5. betta 4 baedi

vid 1 tilviki leigu 160ar undir ibtidar- og atvinnuhtisnadi.

47 https://www.sudurnesjabaer.is/static/files/
Skipulagogumhverfi/sudurnesjabaer_uthlutunarskilmalar-
fyrir-idnadar-og-atvinnuhusnaedi.pdf

48 https://reykjavik.is/sites/default/files/skjol thjonustul
ysingar/2015uthlutunarskilmalar _almennir loda- og
framkvaemdaskilmalar 02072015-1.pdf

49 https://www.hafnarfjordur.is/media/stefnur-og-reglur/alm
ennarReglurUthlutunLodaJun2017

50 https://www.kopavogur.is/static/files/Log-og-reglur/
reglur umhverfissvid/uthlutunarreglur-logadilar-lokaskjal.
pdf

51 https://www.kopavogur.is/static/files/Log-og-reglur/
reglur_umhverfissvid/uthlutunarreglur-einstaklingar-
lokaskjal.pdf

b4 setja sveitarfélog sér oft sérstaka skilmala
um tilteknar uthlutanir, par sem ymist eru gerdar
strangari eda vagari krofur en leida af almennum
uthlutunarreglum sveitarfélagsins. Ma sem demi
nefna ad i 5. gr. uthlutunarreglna Képavogsbajar
um Uthlutun 4 byggingarrétti fyrir ibudarhuisnaedi
til 1ogadila kemur fram ad ,,[a]thlutunarskilmalar
einstaka 160a er fram koma i auglysingu* skuli vera
hluti af hinum almennu uthlutunarreglum er varda
paer 164ir.

Almennt er framkvaemdin vid l6datthlutun su
a0 100ir eru auglystar lausar til umsoknar ad nanari
skilyrdum uppfylltum. Ma sem demi nefna ad
samkvemt uthlutunarreglum Hafnarfjardarbajar
verdur lodum ekki radstafad nema fyrir liggi
uthlutunarskilmalar, hedar- og mealiblod og gilt
deiliskipulag um vidkomandi 160ir.>*> Pa er gefinn
akvedinn umsoOknarfrestur sem  sveitarfélagio
akvedur i sinum skilmalum.

begar 100 er uthlutad felst jathan 1 pvi tvipaettur
gerningur. Annars vegar ad vidkomandi 160 er
uthlutad med lo6darleigusamningi og hins vegar
ad lodarhafi fer rétt til pess ad reisa mannvirki a
168inni  samkvaemt gildandi skipulagsaetlunum
(byggingarréttur). Byggingarrétti er yfirleitt uthlutad
samhlida thlutun l6darinnar 4 grundvelli umsokna
eda utbods. begar byggingarrétti er uthlutad &
grundvelliumsokna er yfirleitt 14tid naegja ad l6darhafi
greidi 16gbodin gjold, eins og t.d. gatnagerdargjald,
p.e. ekki er tekid auka ,gjald“ fyrir réttinn. I
pessum tilvikum verda sveitarfélog ad velja ur peim
umsoknum sem berast 4 grundvelli peirra sjonarmida
er fram koma i auglysingu. Parf umsakjandi ad
standast paer krofur sem fram koma 1 auglysingunni
og almennum uthlutunarskilmalum sveitarfélagsins

svo a0 hann fai 100inni uthlutad. Pa kann ad standa

52 https://www.hafnarfjordur.is/media/stefnur-og-reglur/alm
ennarReglurUthlutunlodaJun2017
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svo 4 ad umsakjendur standi jafnfaetis & grundvelli
sliks mats, en sé si stada uppi pykir edlilegt ad
dregid sé um pad hver fai 16dinni uthlutad, sbr. Hrd.
162/2011 (Lodauthlutun | Képavogi).>

Ef um utbod & byggingarrétti er ad rada er
framkvaemdin 60ruvisi. Pa er byggingarrétti uthlutad
til pess sem er tilbuinn ad greida hesta verd fyrir
hann, eda 4 ad O0ru leyti hagkvemasta tilbodio,
en almennt md ganga ut fra pvi ad sdluverdid
endurspegli markadsverd byggingarréttarins.* Sa
adili sem verdur fyrir valinu parf eftir sem 4dur ad
standast skilyrdin sem sveitarfélagid setur fyrir
uthlutun, p.e. hann verdur ad eiga gilt tilbood.
litid & lodatthlutun

stjornvaldsdkvordun en slik radstofun hefur po

Almennt er sem

tvipaett edli. Annars vegar einkaréttarlegt edli, sem
felst 1 pvi a0 sveitarfélag er i hlutverki landeiganda
vid solu & byggingarrétti 4 106dinni, en uthlutun slikra
réttinda er ekki hluti af 16gbundnum verkefnum
sveitarfélaga samkvaemt 7. gr. sveitarstjornarlaga
nr. 138/2011. Hins vegar er sveitarfélagid einnig i
hlutverki stjérnvalds pegar pad tekur akvordun um
uthlutun réttindanna, sbr. Hrd. 404/2011 (Verkland) >
begar umsoknir eru metnar verda sveitarfélog pannig
ad gaeta ad reglum stjornsysluréttarins. Purfa pau m.a.

ad tryggja ad jafnraedis sé geett 4 milli umsakjenda

53 Sjat.d. 12. gr. Gthlutunarreglna Kopavogsbajar.

54 Sja Hrd. 404/2011 (Verkland) par sem eftirfarandi kom
fram 1 domi héradsdoms, sem stadfestur var med visan til
forsendna hans i Haestarétti: ,,Adrar forsendur liggja ad
baki pegar byggingarréttur er bodinn Ut og hann seldur
hastbjodanda. Pa verdur ad ganga ut fra pvi ad kaupverd
byggingarréttarins sé i samrami vid markadsvirdi hans 4
hverjum tima.*

55 [ déminum var ekki fallist ¢ med V ehf. ad R hefdi brotid
medalhofsreglu stjornsysluréttar med pvi ad uthluta
lodinni og byggingarétti a henni gegn tilteknu gjaldi. ba
var ekki heldur fallist a ad R hefdi brotid jafnreedisreglu
stjornsyslulaga pott sveitarfélagio hefoi synjad V ehf., sem
keypti byggingarrétt sinn a utbodi, um skil a honum, en
heimilad medal annars skil peirra lodarhafa sem hofou
keypt byggingarrétt a fostu veroi.

og ad akvordun um lodatthlutun sé malefnaleg.
Brjoti sveitarfélag gegn reglum stjornsysluréttarins
vid lodauthlutun kann ad skapast botaskylda pess,
sbr. adurnefndan Hrd. 162/2011 (Lodauthlutun i
Kopavogi).

Eftir efnahagshrunid 2008 voknudu daleitnar
spurningar um hvort leigutaki sem ekki hefdi tok a
ad nyta byggingarrétt 4 169, sem hann hefdi fengid
uthlutad, geeti skilad henni aftur til sveitarfélags, og
pa med hvada hatti skyldi stadid ad endurgreidslu a
gjoldum sem leigutakinn hafoi pegar greitt. Reyndi
a4 petta m.a. i Hrd. 616/2012 (Lautarvegur) og Hrd.
535/2011 (Brimborg).

Hrd. 616/2012 (Lautarvegur). H og RH
hofoudu mal gegn Reykjavikurborg
og gerdu krofur um ad borgin greiddi
peim nanar tilgreinda fjarhaed gegn pvi
ad pau skiludu tveimur 16dum undir
ibudarhtisnedi sem peim hafdi verid
athlutad. I malinu var ekki fallist 4 pad
med stefnendum ad ,,Almennar reglur um
uthlutun ibudarhtisaléda i Reykjavik*,
sem sampykktar voru i borgarstjorn
15. mai 2007 og kvadu & um skilarétt
160a, giltu um samningssamband adila,
par sem borgarrdd hefdi sampykkt ad
vikja fra efni peirra med sérstokum
utbodsskilmalum vid uthlutun 16danna.
b4 var ekki heldur talid ad réttmaetar
vaentingar eda almenn venja staedi til
pess ad H og RH getu skilad borginni
réttindum sinum yfir 160unum gegn
endurgreidslu pess sem greitt hefdi verid
eda ad Reykjavikurborg hefdi brotid
jafnraedisreglu 1 malinu. Ennfremur
var hvorki fallist & ad & grundvelli 1.
mgr. 1. gr. eda. 2. gr. laga nr. 86/1943
um akvordun leigumala og séluverds
160a og landa Reykjavikurkaupstadar,
hefdi Reykjavikurborg verid oOheimilt
a0 radstafa byggingarrétti 4 160um med
utbodi adur en lodarleigusamningur hefdi
verid gerdur né ad um oheimila gjaldtoku
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hefdi verid ad rada af halfu borgarinnar.
ba var ekki talid ad borgin hefdi brotid
gegn medalhofsreglu eda ad skilaréttur
l6danna yrdi leiddur af akvadum laga
nr. 153/2006 um gatnagerdagjald. Loks
var ekki fallist 4 ad ogilda beeri kaup H
og RH 4 byggingarréttinum med visan til
36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgero,
umbod og ogilda l6ggerninga. Var
Reykjavikurborg pvi syknud af kréofum
H og RH.

Hrd. 535/2011 (Brimborg). B ehf.
hofoadi mal gegn Reykjavikurborg og
krafdist greidslu tiltekinnar fjarhaedar
gegn pvi a0 fyrirtekid skiladi 160
undir atvinnuhtsnadi sem borgin hafdi
uthlutad pvi. Ekki var fallist 4 med
B ehf. ad fyrirtekid hefdi samkvamt
skilmalum borgarinnar 4tt einhlida rétt
a4 ad skila 160inni gegn endurgreidslu
lodagjalda. P4 var hvorki fallist 4 ad
slikur réttur hefoi verid til stadar &
grundvelli venjuhelgadrar framkvamdar
Reykjavikurborgar né ad bréfaskipti
adila 4 milli hefoi leitt af sér réttmaetar
vaentingar B ehf. um a0 pad gaeti hvenaer
sem veri og an tillits til adstedna tekid
einhlida 4akvordum um skil & 160inni
gegn endurgreidslu 16dagjalda.

Ekki er fyrir hendi nein 16gfest regla sem heimilar
l6darhafa ad skila 160 einhlida og purfa adilar pvi
ad semja um slikan rétt. { hvorugu framangreindra
tilvika var samid sérstaklega um skilarétt l6darhafa
og var hann heldur ekki talinn leida af peim
uthlutunarskilmalum sem i gildi voru. Réttarstadan
l6darhafa getur einnig verid olik eftir pvi hvernig
stadid hefur verid ad Gthlutun byggingarréttarins, sbr.
adurnefndur Hrd. 404/2011 (Verkland) par sem ekki
potti brotid gegn jafnraedisreglu stjérnsysluréttaring
pott 16darhafar, sem fengid hofou byggingarrétt
med Utbodi, geetu ekki skilad byggingarrétti sinum,
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en 160arhéfum peim, sem hafdi verid uthlutad 160
a fostu verdi vaeru hins vegar slik skil heimil. Sja
einnig Hrd. 369/2011 (Ulfarsfell).

Nefna méa ad 1 uthlutunarskilmdlum fyrir
Ulfarsarsdal kemur fram ad Reykjavikurborg sé
ekki skuldbundin til ad taka vid 168 og endurgreida
leigutaka verd byggingarréttar, p.e. gatnagerdargjold
og onnur gjold.>® Sudurnesjabar heimilar aftur & moti
l60arskil 1 tilviki ibudarhtsnadis og endurgreidir
gatnagerdargjold med verdbotum, eins og kemur
fram 1 11. gr. Gthlutunarskilmala baejarins er vardar

168ir undir ibudarhtisnadi:>’

Ef 160arhafi skilar 160, eda ef skilmalum
pessum verdur eigi fullnaegt i samraemi
vid framangreinda fresti, greidslur,
gjalddaga eda oOnnur akvedi, fellur
lodarathlutunin nidur.

Skal gatnagerdargjald ba endurgreitt
og verdbatt, midad vid  visitolu
byggingarkostnadar, eftir bvi sem kvedid
er a um i gjaldskra um gatnagerdargjold
i_Sudurnesjaba. Heimilt er ad fresta
endurgreidslu uns 168in hefur verid
uthlutad ad nyju, p6 almennt ekki lengur
en i 90 daga fra pvi ad 160inni var skilad,
eda hun afturkollud vegna vanefnda.

Samberilegan skilarétt ma finna hja Reykjanesbz,
en par eru gatnagerdargjold einnig endurgreidd i
samremi vid 9. gr. laga nr. 153/2006, er 160arhafi
skilar 160.% Isafjardarbaer heimilar einnig 16darskil,

og skal gatnagerdargjald endurgreitt innan 30 daga

56 https://reykjavik.is/sites/default/files/uthlutunarskilmalar
uppfaert juli 2019.pdf, bls. 21.
https://www.sudurnesjabaer.is/static/files/
Skipulagogumhverfi/sudurnesjabaer_uthlutunarskilmalar-
fyrir-ibudarhusnaedi.pdf, bls. 4.
https://www.reykjanesbaer.is/static/files/pdf skjol allir/
reglur-um-skil-a-lodum.pdf
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ef 160 er skilad.” Samkvamt uthlutunarskilmalum
Hafnarfjardarbajar vegna fjolbylishtisa i Hamranesi
fra april 2020 var leigutaka heimilt ad skila 160 ef
hann hefdi ekki hafist handa vid framkvaemdir &
grundvelli byggingarréttarins. Var par um ad reda
eina tilvikid sem heimiladi l6darskil, sbr. ordalagiod
i gr. 1.7 skilmalanna ad leigutaki geti ,.einungis
afsalad sér 160inni svo lengi sem framkvemdir eru
ekki hafnar.“%

Leigutaka lodar i Kopavogsbae er almennt
Oheimilt ad skila 160 sinni, nema med sampykki
bajarrads. Kopavogsber veitir adeins téd sampykki
ef sérstakar adsteedur krefjast pess, sbr. 18. gr. reglna
Kopavogsbajar um uthlutun & byggingarrétti fyrir
ibudarhusnadi.®' Gardabeer aréttar i skilmalum sinum
vegna Gardahrauns 1 ad berinn s¢ ekki skuldbundinn
til ad taka vid 160 og endurgreida leigutaka verd

byggingarréttar, sbr. 4.4. gr. uthlutunarskilmalanna:
62

Sérstok athygli er vakin & pvi ad Gardabar er
ekki skuldbundin til pess ad taka vid 160 og
endurgreida 160arhafa verd byggingarréttar,

59 Reglur um uthltuun 4 160um fyrir ibudar-, simarhusa- og
atvinnuhtisnaedi, [safjardarbaer: https:/www.isafjordur.
is/static/files/ReglurOgSamthykktir/Umhverfismal/
reglur um_uthlutun loda.pdf. Sja einnig Gjaldskra
fyrir gatnagerdargjald, stofngjald vatnsveitu, stofngjald
holraesa og byggingarleyfisgjald i [safjardarbee:
https://www.isafjordur.is/static/files/Gjaldskrar/2019/
gatnagerdargjald-o.fl.pdf.

60 https://www.hafnarfjordur.is/media/hamranes/
Hamranes.1.-af.-Hringhamar-1-3-7-og-Nonhamar-2-
4-8-uthl.skilm.-samthykkt-i-baejarradi-8.-april-2020.
pdf. Sja einnig 9. gr. sampykktar um gatnagerdargjald
i Hafnarfjardarkaupstad: https://www.hafnarfjordur.is/
media/gjaldskrar-2016/SamthykktGatnagerdargjold Apr
i12016.pdf.

61 https://www.kopavogur.is/static/files/[.og-og-reglur/
reglur_umbhverfissvid/uthlutunarreglur-einstaklingar-
lokaskjal.pdf

62 Uthlutunar- og utbodsskilméalar Gardabeejar fyrir sélu
byggingarréttar 4 16dinni Gardahraun 1: https:/www.
gardabaer.is/media/2019-atvinnulod-gardahraun-1/
Uthlutunarskilmalar-Gardahraun-1_01.pdf
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p.m.t. gatnagerdargjald og dnnur gjold, pott
l6darhafi hatti af einhverjum asteedum vid ad
byggja 4 160 sinni.

3.5 Vid hvada adstaedur getur leigusali tekid vid
160 a nyjan leik?

Eitt helsta alitaefnid sem upp getur komid vid
framkvemd lodarleigusamninga er hvad gerist ad
loknum leigutima. Par sem ekki eru til heildarlog um
l6darleigusamninga fer pad eftir efni samningsins
hverju sinni, og eftir atvikum almennum reglum,
hvernig leigusambandid lidur undir lok. Ef samningur
er timabundinn lykur honum vanalega 4 umsdmdum
degi an sérstakrar uppsagnar. b4 geta 6timabundnir
Ef

samningurinn er aftur 4 moti uppsegjanlegur getur

samningar einnig verid Ouppsegjanlegir.
leigusali sagt samningnum upp med umsdmdum
fyrirvara og krafist tburdar leigutaka fyrir domi ef
hann rymir ekki 16dina ad loknum uppsagnarfresti.

A medan 16darleigusambandid er i gildi hvila
tilteknar skyldur 4 leigutaka, m.a. um ad greida pau
gjold sem melt er fyrir um i samningnum. Pa geta
frekari skyldur hvilt & leigutaka samkvamt samningi
eda almennum reglum, t.d. skylda til vidhalds, til ad
haga afnotum og framkvemdum pannig ad leigusala
verdi ekki ohafilegur bagi af og adhafast ekkert sem
ryrt getur verdmeti 10darinnar. Vanraeki leigutaki
pessar skyldur sinar verulega getur leigusali rift
samningnum og krafist Gtburdar leigutaka fyrir domi,
ef hann rymir ekki eignina i kjolfar riftunar.

Oft semst svo um 4 milli adila vid lok leigutimans
ad leigutaki leigi afram 160ina og veldur slikt engum
vafa i framkvemd. Su stada kann hins vegar ad vera
uppi ad samningur hafi runnid sitt skeid 4 enda og
leigusali vilji ekki framlengja leigusambandio, eda
ekki nast samningar um kjor aframhaldandi leigu,
og hvilir pa engin skylda & leigusala ad framlengja

l6darleigusamning eftir ad honum lykur, sbr. Lrd.



251/2019 (Skogarlond). PO skal minnt & pad sem
adur er nefnt ad almennar reglur stjornsysluréttarins
geta haft pydingu ad pessu leyti pegar leigusali er
opinber adili. b4 er meginreglan su ad leigusali getur
krafist pess ad leigutaki viki af 16dinni dsamt peim
mannvirkjum og Urbdtum sem hann hefur gert &
160inni. S¢é ekki um annad samid fer leigutaki engar
baetur fyrir tjon sem af pessu hlyst, sbr. Hrd. 2003,
bls. 2780 (240/2003) (Skeljungur), Hrd. 2. november
2011 (561/2011) (Storolfur) og Lrd. 138/2018

(Soluskali a Seltjarnarnesi),

Hrd. 2003, bls. 2780 (240/2003)
(Skeljungur) Skeljungur hf. leigdi 160
af sveitarfélaginu Hornafirdi til tuttugu
ara. A9 leigutima loknum var 169in leigd
félaginu afram til fimm ara, en ad peim
tima lidnum nédist ekki samkomulag um
aframhaldandi leigu 4 160inni. Vio lok
leigutima var sveitarfélaginu heimilad
a0 fa Skeljung hf. borid ut af 16dinni
med bensinstodvar- og veitingahus
sitt og Ollu, sem pvi tilheyrdi, par med
t6ldum oliu- og bensinsténkum i jordu. I
nidurst6ou héradsdoms, er stadfestur var
i Heestarétti meo visan til forsendna hans,
var akvordun pessi studd eftirfarandi
roksemdum: ,,Engin 4kvedi eru i
samningi adila um ad gerdarbeidanda
s¢ skylt a0 kaupa eda bata byggingar
eda Onnur mannvirki, sem gerdarpoli
reisir & 160inni. Og ekki verdur talid ad
6skrad skylda hvili & lodarleigusala ad
kaupa alltaf mannvirki lodarleigjanda
a leigul6dinni sanngjérnu verdi vid lok
leigusamnings hvernig sem samningurinn
erad 00ru leyti ordadur. Vid framlengingu
samnings adila og raunar fyrr matti
forsvarsmonnum gerdarpola vera 1jost
a0 til sto6d ao skipuleggja ad nyju svedid,
er 160in var hluti af [...] Verdur pvi ad
teljast skyrt og oOtvirett ad gerdarpola
beri ad ryma 160ina ad kréfu og 4 abyrgd
gerdarbeidanda.*
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Hrd. 2. november 2011 (561/2011)
(Storodlfur). Héradsnefnd Rangainga
var heimilad ad f4 Storolf ehf. borid
ut af jordunum  Stordlfshvoli  og
Storolfsvollum, en péa krofu hafdi nefndin
sett fram 1 kjolfar pess ad timabundinn
leigusamningur adila fra 1960 rann ut arid
2010. Héradsdomur taldi ad Héradsnefnd
hefoi ekki borid skylda til ad kaupa af
Storolfi hf. pau mannvirki sem fyrirtekid
reisti 4 umraeddu landi. { dominum sagdi:
,»Ekkert liggur fyrir um pad ad brotthvarf
gerdarpola af jordinni sé had pvi ad
gerdarbeidandi  kaupi af gerdarpola
eda bati pau mannvirki sem gerdarpoli
hefur, med leyfi gerdarbeidanda, reist
4 umraddu landi. Er engu sliku til ad
dreifa i samningi adilanna og hefur
gerdarpoli ekki bent &4 nein lagadkvaedi
um ad brotthvarf gerdarpola af jérdinni
s¢ had pvi ad gerdarbeidandi kaupi
mannvirkin af gerdarpola eda beti
honum pau. Hvort heldur sem er pa er
pad mat démsins ad skylda gerdarpola til
a0 vikja af jordinni vid lok leigutimans
s¢ 6had pvi ad hann telji sig eiga krofur
4 hendur gerdarbeidanda vegna uppgjors
vid samningslok.“ Hinn kardi arskurdur
var stadfestur i Haestarétti med visan til
forsendna hans.

Lrd. 138/2018 (S6luskaliaSeltjarnarnesi).
[ malinu krafoist Seltjarnarnesbar (S)
doémsurskurdar um ad I ehf. yrdi borid
ut med soluskédla sinn af 50 fermetra
160 vid Iprottarmidstod Seltjarnarness.
Upphaflegur leigutaki hafoi leigt 160ina
til 15 arafra 1. oktober 1999 og kom fram i
peim 160arleigusamningi ad baejarsjodur
gaeti krafist pess ad soluskalinn yrdi ad
peim tima lidnum fjarleegdur an bota.
b4 kom einnig fram ad leigjandi hefdi
forgang til aframhaldandi leigu med
sampykki bejarstjornar. 1 ehf. yfirtok
samninginn 14. mars 2013 og eignadist
soluskalann sem st6d 4 16dinni. Adur



en lodarleigusamningurinn rann  sitt
skeid & enda 6skadi I. ehf. eftir pvi ad
samningurinn yrdi framlengdur til 15 ara.
{ svari S var tekid fram ad sveitarfélagio
hygdist ekki endurnyja umreddan
lodarleigusamning, en vari po tilbuid
til ad framlengja samninginn um eitt ar
i senn, ef 6sk keemi fram um pad, enda
yrdi soluskalinn fjarlegdur ad peim tima
lionum. Berist ekki slik beidni fyrir 1.
agust 2014 yroi 1itid svo 4 ad ekki veri
6skad eftir timabundinni framlengingu. I
kjolfarid hélt berinn afram ad innheimta
l6darleigu vegna 160arinnar og taldi I ehf.
sig pvi matt hafa réttmatar vaentingar
til pess ad leigutiminn hefdi verid
framlengdur til ad minnsta kosti 15 éra.
[ arskurdi héradsdoéms, sem stadfestur
var 1 Landsrétti med visan til forsendna
hans, var talid ad I ehf. hefdi matt gera
sér fyllilega grein fyrir pvi ad hann veeri
med soluskala sinn 4 160 1 6pokk eigenda
hennar. Var fallist & Utburdarkrofu S
med eftirfarandi rokum: ,,Samkvaemt
framansogou hefur sdknaradili synt fram
4 ad hann eigi skylausan rétt 4 ad fa umrad
yfir umraeddri 160 sem agreiningslaust er
a0 hann er eigandi ad. Varnaradili hefur
ekki ordid vid pvi ad ryma 160ina og
flarlega soluskala sinn af 16dinni pratt
fyrir margitrekud tilmeeli soknaradila. Er
pviljost ad hann er 4 160inni an heimildar
og 1 Opokk soknaradila. Samkvaemt
Ollu framanségou verdur pvi talid ad
fullnaegt sé skilyrdum 78. gr. sbr. 72. gr.
laga nr. 90/1989 um ad varnaradili verdi
borinn ut af 160 sdknaradila med beinni
a0farargerd.”

Réttarstadanitilvikumsempessum geturad sjalfsogdu
verid ipyngjandi fyrir leigutaka, sem til demis hefur
byggt upp blémlegan atvinnurekstur i husnadi a
160inni eda buid fjolskyldu sinni heimili par. bad
kann a0 reynast kostnadarsamt ad fjarlegja og flytja

mannvirki og 1 sumum tilvikum illframkvamanlegt
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an pess ad valda tjoni eda eydileggingu beirra.
Af peim sokum er oft samid um pad sérstaklega i
grunnleigusamningum hvernig med skuli fara pegar
kemur ad samningslokum. Slik samningsdkvedi
geta falid 1 sér skyldu eiganda, verdi samningur ekki
framlengdur, til ad leysa til sin mannvirki 4 landinu
gegn greidslu tiltekins verds eda eftir dkvedinni
adferd sem adilar koma sér saman um. Pa geta
sérlagadkveedi tryggt rétt leigutaka ad pessu leyti,
sbr. akvaedi abudarlaga og fristundahtsalaga. Eins
og nanar verdur rakid i kafla 7 hafa flest sveitarfélog
akvaedi 1 stodludum samningsskilmalum sinum
um ad leigusala beri skylda til a0 kaupa mannvirki

leigutaka ad leigutima loknum.

3.6 Vedsetning |6darleiguréttinda

Vedréttindi eru ein tegund peirra dbeinu eignarréttinda
sem heegt er ad stofna til yfir fasteignum. Leigutaki
er almennt heimilt ad vedsetja lodarleiguréttindi
sin. Pannig kemur fram i 15. gr. laga nr. 75/1997
um samningsved (svl.) ad heimilt s¢ ad vedsetja
eignarrétt, sérstok réttindi og eignarhlutdeild 1

fasteignum. Ennfremur er vedrétturinn ndnar

afmarkadur 1 16. gr. svl. en par er kvedid 4 um ad

vedréttur 1 fasteignum nai til:
a. lands eda lo0ar,
b. hisa og annarra bygginga og mannvirkja
sem reist hafa verid eda verda a landi eda 160,
c. lausafjar sem vid kaup og sdlu telst
venjulegt fylgifé peirrar fasteignar sem
vedsetningin ner til og
d. sameignarréttinda, afnotaréttinda,
félagsréttinda og annarra réttinda sem heyra
til hinni vedsettu eign.*

ba er tekid fram 1 1. mgr. 17. gr. svl. ad vedsetning

63 Taka ma fram ad akve0id er fravikjanlegt og geta pvi
menn samid um prengri réttindi en akvaedio gefur til
kynna. Sja borgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 255. Porgeir
Orlygsson nefnir ad haegt sé ad semja 4 pann veg ad
veoréttur taki einungis til lands en ekki til peirra husa er
standa & landinu.



a varanlegum afnotarétti til lands og husa o.fl., sem
a landinu eru, néi til allra peirra réttinda sem vedsali
nytur samkvamt afnotasamningi. Af pvi leidir ad
leigutaki verour ad vedsetja oll réttindi sin samkvemt
vidkomandi samningi sem eina heild. Akvadid
er Ofrjavikjanlegt og eru samningsdkvedi sem
undanpiggja tiltekin réttindi leigutaka vedsetningu
par af leidandi 6gildanleg.*

Algengt er 1 l6darleigusamningum sveitarfélaga
a0 til stadar séu akvedi pess efnis ad leigutaka
s¢ heimilt ad vedsetja pau afnotaréttindi sem
16darleigusamningurinn veitir honum. I deemaskyni
ma visa til ordalags 1 dkvedi lodarleigusamnings sem
gerOur var 4 vegum Reykjavikurborgar arid 2020, en

akveadio er svohljodandi:

Leigutaka er heimilt ad selja og vedsetja
leigurétt sinn ad 16dinni i heild, dsamt hiisum
pbeim og mannvirkjum, sem & henni eru. Réttur

vedhafa til vedsins skal haldast ad dllu leyti
oskertur, pott leigutaki brjoti skuldbindingar
pear, sem hann hefur undirgengist gagnvart
Reykjavikurborg med pessum leigusamningi.
Brot 4 leigusamningi pessum vardar ba
sem sidar fa l60ina til afnota, hinum somu
vidurlogum og hinn upphafiega leigutaka.

Misjafnt er 4 hvada timamarki 160arleigusamningur
O0last gildi, en lodarleiguhafi getur t.d. purft ad
uppfyllatiltekin skilyrdi eftir ad hann feer 160 uthlutad,
svo ad lodarleigusambandid komist endanlega &,
sbr. nanari umfjollun sidar. Pad kann pvi ad reynast
ahaettusamt fyrir vedhafa ad veita lan sem er einungis
tryggt med vedi i mannvirki er stendur 4 160, ef ekki
er pegar til stadar gildur l6darleigusamningur. Atti
vedhafi pa 4 heaettu ad sitja uppi med ved i mannvirki

sem hefur engin 16darréttindi.

64 Porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 265.

25



4 Lodarleiga i Noregi

Lodarleiga er nokkud algeng i Noregi likt og 4 {slandi.
Aztlad er ad fjoldi 16darleigusamninga i Noregi
s¢ ramlega 300.000 talsins, en til samanburdar
er fjoldi pinglystra lodarleigusamninga 4 Islandi
70.963.5 Noregur hefur po, 6likt Islandi, sett 16ggjof
um lodarleigusamninga i peim tilvikum pegar 168 er
leigd undir ibudar-, fristundar- eda atvinnuhusnadi.
Fyrstu norsku 16gin um l6darleigu voru lov om
tomtefeste fra 30. mai 1975, nr. 20. Fyrir setningu
peirra laga var ekki til ad dreifa heildarlogum um
l6darleigu i Noregi heldur var einungis ad finna
einstok akvadi 4 vio og dreif i logum, sem lutu ad
malefninu.®” Fram til arsins 1850 var l60arleiga
i Noregi almennt i formi erfoafestu og gekk pa
leigurétturinn ad meginreglu i arf. P6 gatu verid
takmarkanir & erfdaréttinum pannig ad leigurétturinn
erfoist adeins afram i tiltekinn fjolda ara eda ecttlidi.®®

Nugildandi 16g um efnid eru lov om tomtefeste
nr. 106 fra 20. desember 1996 (hér eftir tmfl.) og
toku pau gildi pann 1. jantar 2002. I peim er ad
finna dkveedi sem mela fyrir um lengd leigutima,
vidmidunarreglur fyrir heefilegt leigugjald, reglur
um vanefndatrraedi samningsadila og einnig akvadi
um hvad skuli gera vid mannvirki pegar 160arleigu
lykur. Ad mati skyrsluhdfunda eru norsku 16gin
pyodingarmesta fyrirmyndin sem horfa beri til ef
til pess kaemi ad sett yrou 16g um lodarleigu hér &
landi. Af peim sokum pykir hér rétt ad gera grein
fyrir lagaumhverfinu i Noregi med nokkud itarlegum
haetti.

65 https:// www.tomtefesterforbundet.no/nyheter/fra-vgs-
artikkel-5-oktober-2019

66 Hjortur Por Dadason, starfsmadur bjodskrar {slands, 26.
agust 2020.

67 Ot.prp.nr.2 (1974-1975) Om lov om tomtefeste, bls. 6.
68 Ot.prp.nr.2 (1974-1975) Om lov om tomtefeste, bls. 4-5.
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4.1 Gildissvid og ofravikjanleiki (1. og 4. gr.)

1. mgr. 1. gr. tmfl. kemur fram ad gildissvid peirra
afmarkist vid leigu 4 160 undir hus. Af pessu er 1jost
a0 gildissvid laganna er ramt og getur baedi att vid
leigu 4 160 undir ibudar- og fristundahtisnedi. b6
svo ad pad komi ekki berum ordum fram i l6gunum
gilda pau einnig um atvinnuhtsnadi.” ba er ekki
gerdur greinarmunur & husum eftir pvi hvort pau eru
i péttbyli eda dreifbyli og gilda 16gin pvi um hvers
kyns l6darleigu, 6had landfraedilegri stadsetningu.

Login taka somuleidis til afnotaréttar & skika
sem nyta skal undir veg, bilastedi, gard eda til
annarra nota sem eru i samberilegum tengslum vid
mannvirki 4 169, sbr. 2. mgr. 1. gr. laganna. { doémi
Agder lagmannsrett, LA-2005-11243, sem vardadi
verdlagningu tiltekinna mannvirkja 4 160, hafoi
leigutaki m.a. leigt 160 undir rekstur tjaldsveedis,
fristundabyggdar og sélubésa. I malinu kom til alita
hvort kldaklagnir og adrar urbatur 4 jordinni gaetu
fallid undir 2. mgr. 1. gr. tmfl. Rétturinn komst
ad Dpeirri nidurstodu ad svo veri, en tédar urbatur
attu a0 nytast i tengslum vid umrzatt tjaldsvedi og
fristundahus.” Vid verdlagningu & mannvirkjum vid
innlausn var pvi einnig tekid mid af pvi fylgifé sem
komid hafoi verid fyrir 1 tengslum vid mannvirkin &
16dinni.

Norsku 16gin eru o6fravikjanleg nema annad sé
sérstaklega tekid fram i peim, sbr. 4. gr. peirra. Til
samanburdar ma nefna a0 islensku fristundahtsalogin
eru ad meginreglu 6fravikjanleg, sbr. 1. gr. peirra, og
husaleigulog nr. 36/1994 eru 6fravikjanleg ad pvi er

ibudarhtisnadi vardar, sbr. 2. gr. laganna.

69 Kafli IV tekur t.d. einungis til ibtidar- og
fristundahtisnada.
70 Sja ordalag 2. mgr. 1. gr. tmfl.: ,,Inn under lova gar og
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4.2 Leigutiminn, uppsogn og framlenging (7.-10.
gr)
Samkvemt 1975 voru

l6darleigusamningar gerdir til 80 ara, en heimilt var

norsku 16gunum fra
ad semja um lengri leigutima. A pessu hefur ordid
breyting. Samkvaemt 7. gr. nlgildandi tmfl. eru
l6darleigusamningar vegna ibudar- og fristundahusa
almennt Otimabundnir og lykur peim ekki nema
peim sé sagt upp eda 160 innleyst. Gildir petta baedi
um yngri l6darleigusamninga sem gerdir eru eftir
gildistoku laganna og pa sem framlengdir hafa verid
a grundvelli 33. gr. tmfl.”!
voru & arunum 1975 til 2002, p.e. i gildistid eldri

laga, eru afram almennt til 80 ara.

Samningar sem gerdir

Skyldan til pess ad gera 6timabundna samninga
gildir eingdngu um ibudar- og fristundahisnadi.
Heimilt er pvi ad gera timabundna samninga i 60rum
tilvikum, eins og t.d. um atvinnuhtsnedi, sbr. 8. gr.
tmfl.”

Almennur  uppsagnarfrestur  o6timabundinna
l6darleigusamninga er tv ar og er 6heimilt ad semja
um skemmri uppsagnarfrest i tilviki ibudar- og
fristundahtsa, sbr. 9. gr. tmfl. Semja ma um skemmri
uppsagnarfrest i 6drum tilvikum en hann ma po6 ekki
vera styttri en sex manudir. S€ uppsagnarfrestur i
samningi skemmri en sem nemur sex manudum, er
hann ekki bindandi gagnvart leigutaka.”

Reglur um framlengingu leigutima hafa ekki
mikla pydingu i tilviki lodarleigusamninga undir
ibudar- eda fristundahtusnaedi eftir gildistoku
tmfl. 4rid 2002, sokum pess ad peir eru almennt

otimabundnir. Eiga pvi reglur um framlengingu ad
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mestu leyti vid um adra samninga en fyrir 16dir undir
ibudar- og fristundahtsnedi sem og pa samninga
sem gerdir voru fyrir gildistoku laganna.”

begar um er ad raeda timabundna l6darleigu og
slikur samningur rennur sitt skeid 4 enda, an pess
ad honum hafi verid sagt upp, kemur nyr samningur
i stadinn med somu skilmdlum og samid var um fi
upphafi, en p6é pannig ad avallt er heimilt ad segja
hinum nyja samningi upp med tveggja ara fyrirvara,
sbr. 10. gr. tmfl.

4.3 Leigugjaldid (11.-15. gr.)
Almenn forsenda bess ad leigutaki fai notid
afnotaréttar af 160 skv. 160arleigusamningi, er ad hann
hafi greitt leigugjald eda samid um tilhdgun greidslu
pess til framtidar. [ Noregi rikir samningsfrelsi, likt
og hérlendis, og er ménnum pvi almennt frjalst ad
semja sjalfir um hvernig stadid skuli ad akvordun
leigugjalds, p6 med peim takmorkunum sem kann
a0 leida af 16gum. Pannig er i 11. gr. tmfl. lagt bann
vi0 pvi ad samid s€¢ um Ovenjulega hatt leigugjald (n.
urimelig hog festeavgift). I peim efnum er almennt
midad vid hvad telst edlilegt 4 pvi svaedi sem um
redir og pa midad vid nylega lodarleigusamninga
sem gerdir hafa verid 4 samberilegum 160um med
samberilegum skilmalum.”

Samningar um lodarleigu eru ad jafnaoi til langs
tima og getur margt breyst 4 gildistima peirra, t.d.
vegna breyttra adstaedna 4 markadi eda verdbolgu. I

15. gr. tmfl. er meelt fyrir um ymiskonar adferdir sem
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adilar geta studst vid pegar samid er um breytingar
a leigugjaldi 4 samningstimanum, en ekki pykir
asteda til ad rekja per hér. Eins og hér 4 landi er
algengt ad samid s¢ um ad leigugjaldio skuli taka
mid af verdlagsbreytingum.’® begar samid er um
slikt i Noregi tekur leigugjald breytingum i samraemi
vid visitdlu neysluverds (konsumprisindeksen) sem

gefin er ut af Hagstofu Noregs.

4.4 Afnotaréttur leigutaka (16.-19. gr.)

Afnotaréttur leigutaka af 160 er vidtekur og er gert
rad fyrir pvii 1. mgr. 16. gr. tmfl. ad i tilviki fristunda-
og ibudarhtisnadis fai leigutaki ad mestu leyti sému
afnotaréttindi yfir 160inni og sa sem fer med beinan
eignarrétt yfir henni. Fyrsti malslidur akvedisins er

svohljodandi:

Ved feste av tomt til bustadhus og fritidshus har
festaren same fysiske raderett over festetomta til
bruk innanfor festeferemalet som ein eigar har, sa
langt ikkje anna fylgjer av det som er avtalt.

Akvadid radgerir pannig ad pessi tilhogun feli
i sér meginreglu sem gildi pegar ekki er um annad
samid. Hefur pa leigutakinn i raun frelsi til hvers
kyns athafna, ad pvi gefnu ad paer rumist innan
efnis 16darleigusamningsins. I demaskyni par um
ma nefna ad leigutaka veri t.d. oheimilt ad reisa
skrifstofubyggingu eda annad atvinnuhtsnedi a
168 sem hann hefur fengid leigda undir ibuidar- eda
fristundahtisnaedi.”” begar 100 hefur verid leigd undir
annad en ibudar- eda fristundarhisnadi er leigutaka
heimilt ad rddast i framkvaemdir 4 160inni { samremi
vi0 umfang pess mannvirkis sem hann hefur heimild
til ad reisa, sbr. 2. mgr. 16. gr. tmfl.

Samkvaemt 17. gr. tmfl. er leigutaka heimilt ad
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framselja lodarleigurétt sinn til annara &n sampykkis
leigusala, nema um annad sé samid. 1 dkvadinu
er talad um ,,overforing™ & leigurétti, en med pvi
er att vid heildsteda og endanlega yfirferslu &
afnotarétti 4 160inni og beinum eignarrétti ad peim
mannvirkjum sem standa & henni. Slik adilaskipti
geta lika att sér stad med 6drum haetti, svo sem fyrir
erfoir eda vid hjonaskilnad. Pegar leigurétturinn
hefur verid framseldur skal fyrri leigutaki upplysa
leigusala um framsalid og verdur péd framsalshafinn
(hinn nyi leigutaki) einnig ad vidurkenna gagnvart
leigusala ad hann gangist undir par skyldur sem
l60arleigusambandinu fylgja.”

{ 16gunum er einnig fjallad um framleigu, sbr.
42. gr. tmfl., en i framleigu felst ad leigutaki leigir
160 afram til pridja manns. Pegar um er ad reda
leigu l6dar undir ibtdar- edafristundahtisnedi parf
landeigandi ad sampykkja framleiguna sérstaklega.
Heimild til framleigu er rymri i tilviki annars
konar husn®dis, en pa parf réttur framleigutaka
ad samrymast peim rétti sem framleigjandi hafoi
samkvemt hinum upprunalega leigusamningi vid
landeiganda. Sérstakar reglur gilda um framleigu
samninga sem gerdir voru fyrir gildistoku nagildandi
laga 4rid 2002, en ekki er porf & ad reifa efni peirra
hér.

Vert er ad nefna ad leigusali getur eignast vedrétt
i rétti leigutaka til 160arinnar og peim mannvirkjum
sem 4 160inni standa vegna vanefndra leigugreidslna
prju ar aftur i timann. Réttarvernd vedréttindanna
er had binglysingu peirra, sbr. 21. gr. norsku
pinglysingalaganna.” Hafi adilar l6darleigusamnings
sami0 um ad leigusali skuli eiga slikan vedrétt

gengur sa vedréttur framar vedréttindum annarra,
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sem leigusali stofnar til & 160inni, sbr. 3. mgr. 21.
gr. somu laga.’® b6 ber a0 arétta ad veoréttur pessi
stofnast eingdngu vegna vanefnda leigutaka &
leigugreidslum prju ar aftur i timann, og verdur pvi
ekki umfangsmeiri en sem pvi nemur. Leigusali
glatar med O0rum ordum vedrétti vegna eldri
leigugreidslna.
Leigutaka er einnig heimilt ad vedsetja
leiguréttinn og pau mannvirki sem hann hefur reist
eda fengid 4 umraddri 160, leidi ekki annad af logum
eda samningi sbr. 18. gr. tmfl. P4 verda einnig vedsett
pau mannvirki sem leigutaki hyggst reisa 4 160inni i
framtidinni. Samkvamt 1. mgr. 18. gr. tmfl. m4 adeins
vedsetja leigurétt og mannvirki pau, sem standa 4 160
eda leigutaki hyggst sidar reisa 4 16dinni, sem eina
heild. T pessu felst m.a. ad 6heimilt er ad vedsetja
mannvirki 4 160inni an pess ad ldédarrétturinn sé
vedsettur med. Pessi regla hefur pad ad markmidi ad
koma 1 veg fyrir ad eignarrétturinn endi i hondum

mismunandi adila.?!

4.5 Brotfall 16darleigu og innlausn af halfu
leigutaka

Lodarleigusamningar eru sem  fyrr  greinir

almennt gerdir til langs tima. { tilviki fristunda-
0g
uppsegjanlegir. St spurning vaknar 6hjakvaemilega

ibidarhusaloda eru peir oOtimabundnir en
hvad gerist pegar l6darleigusamningur rennur sitt
skeid 4 enda? I islenskum rétti er ekki ad finna
samramt svar vi0 pessari spurningu og veltur pad ad
miklu leyti & samningsskilmalum hvers sveitarfélags.
[ Noregi erhins vegartil ad dreifa logfestum akvaedum
um framkvamdina vid lok l6darleigusambands, eins

og nu verdur rakid.
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4.5.1 Vanefndir (20.-31. gr.)
Léoarleigusambandi getur lokid vegna vanefnda
annars hvors samningsadilans. [ 1. mgr. 30. gr. tmfl.
er fjallad um riftunarrétt leigusala, en dkva0did gerir
pad ad skilyrdi, eins og hefobundid er 1 krofurétti,
a0 vanefnd purfi ad vera veruleg svo ad leigusala
s¢ heimilt ad rifta samningi. Algengasta vanefnd
leigutaka er ad hann sinni ekki greidsluskyldu sinni.*
Leigutaki getur einnig vanefnt samninginn med
O00rum heetti, t.d. med pvi ad radast i framkvaemdir
4 160inni sem eru ekki 1 samrami vid samning adila.
2. mgr. 30. gr. tmfl. er prengt ad riftunarrétti
leigusala, en i akvedinu kemur fram ad pegar
leigutaki hefur reist mannvirki 4 168 sem er leigd
undir fristunda- eda ibtidarhusnadi (eda pegar 160
er leigd undir adra notkun og leigutimi er til 99 éara
eda lengri tima eda an uppsagnarfrests) geti leigusali
ekki rift leigusamningi vegna vanefnda leigutaka
4 leigugreidslum. Akvadid 4 ad vernda hagsmuni
leigutaka, sem kann ad hafa varid verulegum
fjarmunum i framkveemdir a 160.% bessi takmorkun
a riftunarrétti leigusala einskordast p6 vid vanefnd
a greidsluskyldu og kemur pvi ekki i veg fyrir ad
rifta megi lodarleigusamningnum af 6drum astedum
eftir a0 mannvirki hefur verid reist, ad pvi gefnu ad
vanefndin sé veruleg. Ur norskri démaframkvaemd
um betta efni ma benda & Rt. 1994.1617 (Stabil
Fabrikker).

Rt. 1994.1617 (Stabil Fabrikker).
Loéodareigandinn  F  lysti  yfir riftun 4
l6darleigusamningi sem hann hafdi gert vid
fyrirteekio S ario 1988. Lodarleigusamningurinn
vardadi leigu 4 einni 160 undir atvinnuhtsnadi
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annars vegar og tveimur 16dum undir
ibudarhusnadi hins vegar. F bar fyrir sig ad S
hefdi vanefnt l6darleigusamninginn & marga
vegu, m.a. med pvi ad greida leigugjald of
seint og radast i Oleyfilegar framkvemdir
med sprengiefnum. Heestiréttur Noregs taldi
riftunina 6heimila vegna pess ad ekki vaeri um
verulega vanefnd ad raeda. Var s nidurstada
einnig rokstudd med visan til pess ad riftun &
l6darleigusamningnum myndi hafa afdrifarikar
fjarhagslegar afleidingar fyrir leigutaka.

Leigutaki hefur einnig tiltekin vanefndaurraedi
a grundvelli tmfl. Leigutaki getur rift leigusamningi
ef veruleg seinkun verdur & efndum samnings, t.d.
ef pad dregst verulega ad athenda 160, sbr. 21. gr.
tmfl. Vid mat & pvi hvort um verulega vanefnd i
skilningi 21. gr. s¢ a0 ra@da er almennt litid til pess
hversu ipyngjandi vanefndin er gagnvart leigutaka.
Skiptir p4 medal annars mali ad hvada leyti slikur
drattur leioir til fjarhagslegs tjons fyrir leigutaka,
t.d. ef framkvemdum leigutaka seinkar af voldum
drattarins.** Sé ekki um verulega vanefnd i pessum
efnum a0 rada, getur leigutaki ekki rift samningnum
en hann getur po krafist skadabdta samkvemt
22. gr. tmfl. Nidurstadan i pessum efnum raedst af
heildarmati 4 adstedum.

f 23. gr. tmfl. er sidan fjallad um galla & 160,
en samkvaemt dkveadinu telst 160 gollud pegar hin
byr ekki yfir peim eiginleikum sem rdda ma af
l6darleigusamningi, upplysingum sem 16darleigjandi
veitir eda sem hann ber abyrgd 4 ad 60ru leyti. ba
telst pad jafnframt galli ef sterd 160ar er minni en
greint er fra i samningi, sé steerdarfravikio verulegt.®

b6 hvilir adgasluskylda & leigutaka, og getur hann
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ekki borid fyrir sig galla sem hagt var ad sja vid
venjulega skodun, sbr. nidurlag 1. mgr. 23. gr. tmfl.
Leigutaki getur krafist irbota & géllum samkvaemt
24. gr. tmfl. en slik krafa verdur ad berast innan
hafilegs tima. S¢ ekki unnt ad bezta ur gallanum
getur leigutaki krafist afslattar, sbr. 25. gr. tmfl., eda
skadabota skv. 27. gr. tmfl. Riftun kemur einungis til
skodunar ef galli er verulegur og riftun er lyst yfir
innan hafilegs tima frd pvi ad leigutaki fékk eda
matti hafa fengid vitneskju um gallann, sbr. 26. gr.

tmfl.8¢

4.5.2 Innlausn (32.-40. gr.)

4.5.2.1 Tvé afbrigoi innlausnar

Meginreglan er st ad leigutaki hefur ur tvenns
konar Urredum ad velja pegar leigusambandi
Iykur 4 hefobundinn hatt, p.e. pegar timabundinn
leigusamningur rennur sitt skeid 4 enda eda
samningsbundnum (edaldgbundnum)uppsagnarfresti
lykur 1 tilviki 6timabundins samnings.

Annars vegar getur leigutaki leyst til sin pa 160
er hann leigir og ferist pa hinn beini eignarréttur fra
leigusalatil leigutaka. 1 32. gr. tmfl. er ad finna heimild
fyrir leigutaka 160ar ibudar- eda fristundarhisnaedi
til pess a0 krefjast innlausnar & 168inni i heild sinni.*’
Leigutaki getur aftur & moti almennt ekki leyst til
sin 160 sem hann hefur leigt undir atvinnuhusnadi,
nema um slikt hafi sérstaklega verid samid. Latist
leigutaki adur en honum er fert ad fara fram &
innlausn, geta peir adilar er tilgreindir eru i 2. mgr.
32. gr. tmfl. krafist innlausnar. Eru par nefndir maki
leigutaka, erfingjar hans, fésturbarn sem nytur sému
réttarstodu og erfingi og hver s annar, sem buid

hefur 4 sama heimili og leigutaki i sidustu tvo ar adur
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en innlausnarkrafa kemur fram.*® Samkvaemt 36.
gr. laganna verdur krafa um innlausn ad hafa verid
hofd uppi med skriflegum heetti 1 seinasta lagi einu
ari 4dur en innlausnarfrestur skv. 32. gr. tmfl. rennur
4t.% | peim tilvikum sem nefnd eru i 2. mgr. 32. gr. er
fresturinn eitt ar eftir andlat leigutaka. I 37. gr. tmfl.
er melt fyrir um pad hvernig innlausnarverdio skuli
fundid at, en almenna reglan er su ad leigutaka ber ad
greida 25 sinnum hid arlega endurgjald, uppreiknad
midad vid visitolu.

Hins vegar getur leigutaki i stad innlausnar a
160inni krafist pess ad leigusali leysi til sin pau
mannvirki er par standa, sbr. 39. gr. laganna.
Leigusali getur einnig gert krofu um ad fa ad leysa
til sin mannvirkin ef leigutaki @tlar ekki ad nyta rétt

sinn til pess ad leysa til sin 16dina, sbr. 40. gr. laganna.

4.5.2.2 Reglur um dakvoroun bota (41. gr.)

begar leigusali krefst pess a0 fa ad leysa til sin
mannvirki leigutaka skal fjarhadin 4kvedin i
samremi vi0 pad hver kostnadurinn yrdi vid ad
reisa sambarileg mannvirki og vidbatur a 16dinni,
sbr. 1. mgr. 41. gr. tmfl. (n. teknisk verdi). 1 pessu
sambandi er einnig litid til aldurs mannvirkjanna og
edlilegs slits, sem kann ad leida til leekkunar 4 veroi.
begar leigutaki krefst pess ad leigusali leysi til sin
mannvirki er midad vid hvert verdmati mannvirkja
og annarra vidbota s¢ fyrir leigusala (n. bruksverdi).
Leigutaki kann t.d. ad hafa lagt lagnir og leidslur eda
reist adra innvidi sem leida til verdmaetaaukningar.
Geti pvi leigutakinn krafist hefilegs verds fyrir
pessar vidbzatur sem og fyrir mannvirkin 4 jordinni.”

Vid matid ber einnig ad taka mid af pvi hvert sé
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notagildi mannvirkja fyrir leigusalann.
Sé

leigutaka heimilt ad velja vid hvorn malikvardann

innlausnar krafist af badum adilum er

hann vill stydjast. A st regla reetur sinar ad rekja
til doms Haestaréttar Noregs i mali HR-2016-
1240 (Zachariasbryggen I). bar hofou badir adilar
l60arleigusamnings haft uppi kréfu um innlausn
og taldi meirihluti domenda ad rétt veeri ad heimila
leigutaka a0 velja hvort innlausnarverdid yrdi akvedid
i samrami vid ,,teknisk verdi* eda ,,bruksverdi‘.”!

adferdir til

adferda er matsnefnd eignarndmsbota notast vid

Framangreindar svipa peirra
hér a landi pegar hiin metur beetur fyrir eignarnam.
Matsnefndin hefur beitt premur malikvordoum vid
akvoroun bota, p.e. soluverd, notagildi (ardsemi)
og endurdflunarverd. Fyrstnefndi malikvardinn
er algengastur en hann midar vid ad baetur séu
akvednar 4 grundvelli pess verds sem eignin myndi
hafa a frjalsum markadi.”” Hinir melikvardarnir tveir
svipa ad nokkru leyti til framangreindra reglna um
bruksverdi og teknisk verdi. Notagildisadferdin,
sem midar utreikning 4 eignarnamsbotum vid
pann ard sem eignin kann ad skila eigandanum, er
ad morgu leyti sama regla og notast er vid i peim
tilvikum er leigutaki krefst pess ad leigusali leysi til
sin mannvirki & 160inni, p.e. bruksverdi.”® Reglan um
endurdflunarverd er 4 hinn boginn svipud reglunni um
teknisk verdi. I pvi tilviki midast eignarnamsbaetur
vid pad hver kostnadureignarnamspola yrdi vid ad
afla sér sambaerilegrar eignar og peirrar sem tekin var

eignarnami.*
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92 Karl Axelsson og Asgerdur Ragnarsdottir: ,,Fjarhad
eignarnamsbota®, bls. 213.

Meirihlutinn samanst6d af premur domendum af fimm.

93 Karl Axelsson og Asgerdur Ragnarsdottir: ,,Fjarhad
eignarnamsbota®, bls. 233.

94 Karl Axelsson og Asgerdur Ragnarsdottir: ,,Fjarhad
eignarnamsbota‘, bls. 242-243.



5 Lodarleiga i Danmodrku

5.1 Almenn |6darleiga

[ Danmorku var fyrr 4 tid nokkud algengt ad leigja
ut 160ir 1 pvi skyni ad reist vaeru & peim hus og
mannvirki. Studladi petta m.a. ad eflingu og proéun
péttbylissvaeda. bessi framkvamd hefur p6 nénast ad
Ollu leyti verid 16gd af, en i dag eru nastum allar
163ir i Danmérku eignarlodir (selveje).” A arunum
1917 til arsloka 2018 voru i gildi 16g sem baru heitid
,Lov om superficieere Feste- og Lejeforhold“ nr.
352/1917. Voru pau komin nokkud til ara sinna
er pau voru afnumin arido 2018. Samkvemt 1. gr.
peirra giltu 16gin um leigu &4 16dum i Danmdrku,
ad
Frederiksberg og a narliggjandi péttbylissvadum.’’

undanskildum 160um 1 Kaupmannahofn,
Login veittu leigutaka rétt til pess ad loknum
gildistima lodarleigusamnings, ad leysa til sin
hina leigdu 160 eda framlengja leigusamninginn.
Samkvamt 4. gr. nefndra laga fra 1917 gatu leigutaki
eda erfingjar hans ad loknum umsémdum leigutima
krafist aframhaldi l6darleigu i a0 hdmarki 25 ar, gegn
greidslu arlegs gjalds til landeiganda. Ef slik krafa
var gerd af halfu leigutaka, gat landeigandi p6 krafist
pess ad leigutaki, eda erfingjar hans, keyptu jordina
fyrir matsverd, patti honum hagsmunum sinum betur
borgid med peim haetti.
[ athugasemdum med lagafrumvarpi pvi er

felldi ar gildi 16gin fra 1917 var tekid fram ad slik

95 Olav Lid: Tomtefeste, bls. 26.

96 Superficierfaeste er erfoafesta og superficierleje er
l6darleiga.

97 11. gr. laganna segir: ,,Nar feste eller leje af jord udenfor
Kebenhavn, Frederiksberg og kebstedernes bygrunde er
indgaet som livsfeste eller pa fast aremal, dog mindst 25
ar, og brugeren ejer derpa varende beboelsesbygninger,
som han ikke er pligtig til at aflevere i kontraktmeessig
stand ved brugsforholdets opher, kan han ved henvendelse
til den for regionen beskikkede aflesningsformand (§ 5)
kraeve den af brugsforholdet omfattede jord ansat til dens

verdi i handel og vandel.*
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l6darleigusambdnd, p.e. erfoafestuleigaoglodarleiga,
heyrdu nu nanast ad 6llu leyti sogunni til og pvi veeri
ekki porf & 16gum par um lengur.”® Asteeduna fyrir
pessu mé rekja til breytinga 4 eignarhaldi 160a i
Danmork.” Lodarleiga i peirri mynd sem hun pekkist
4 Islandi tilheyrir ad morgu leyti ségunni i Danmérku
en arid 2004 var aetlad ad einungis 1% mannvirkja
staedi 4 leiguld.'® Afram er po gert rad fyrir tilvist
slikra l6darleiguréttinda i donskum rétti, sbr. 19. gr.
donsku pinglysingalaganna, og er ekkert lagalega
pvi til fyrirstodu ad stofnad sé til sliks fyrirkomulags
par i landi, pott sjaldgeeft sé.'”!
5.2 Fristundahus
[ Danmérku eru i gildi 16g sem svipa til peirra laga
er gilda hérlendis um leigu 160a undir fristundahts.
Bera pau heitid Lov om sommerhus pad fremmed
grund og eru nr. 262 fra arinu 2014. Login taka til
peirrar adstodu pegar eignarhald 16dar og mannvirkis
fer ekki saman, likt og 4 vid um l6darleigusamninga.
Login samanstanda adeins af tiu akvaedum og eru
ad meginreglu 6fravikjanleg. I 3. gr. laganna kemur
fram ad hafi upphad leigunnar ekki verid akvedin
i samningi, skuli hun midast vid markadsleigu.
Somuleidis er leigusala veitt heimild 1 2. mgr. 3. gr.
laganna til ad uppreikna leiguverd i samraemi vid
verdlagsproun.

Samkvemt 7. gr. laganna er leigutaka almennt
heimilt ad framselja leigurétt sinn ad 16dinni samhlida
sOlu & pvi mannvirki sem stendur 4 henni. Eigandi

l6darinnar getur einungis andmelt sliku framsali

98 2018/1 LSF 54, punktur 2.1.5.2.

99 2018/1 LSF 54, punktur 2.1.5.2.

100 https://skemman.is/bitstream/1946/12795/1/erna%?20
%C3%A1g%C3%BAstsd%C3%B3ttir.pdf — bls. 43.
Knud Villemoes Hansen, ,,Registrering af fast ejendom”.
Skyrsla Kort- & Matrikelstyrelsen. Umhverfisraduneytid,
Kaupmannahofn 2004.

101 Knud lllum: Dansk Tingsrett, bls. 71.




ef malefnalegar astedur eru fyrir hendi. begar nyr
leigutaki tekur vid leiguréttindunum er almenna
reglan su ad hann parf ad hlita skilmalum upprunalega
leigusamningsins.'”> b6 ma med samkomulagi breyta
leiguskilmalunum ad pvi marki sem pad telst ekki
leida til tjons fyrir eiganda 16dar. Ef leigutaki andast
getur maki leigutakans yfirtekid l6darleiguna, sbr. 2.
mgr. 7. gr. laganna.

Reglurnarum pad hvad geristad loknum leigutima
eru hvorki umfangsmiklar né floknar. Samkvemt
9. gr. getur leigutaki sagt upp leigusamningi med 6
manada fyrirvara. Leigusali hefur 4 hinn boginn ekki
heimild til pess ad segja leigusamningnum upp an
sampykkis leigutaka, sbr. 2. mgr. 9. gr. laganna. Pegar
leigusamningi hefur verid sagt upp eda hann rennur
sitt skeid & enda eru ekki margir valkostir i bodi fyrir
leigutaka. Login heimila honum hvorki ad leysa til
sin 16dina né framlengja leigusamninginn upp & sitt
einsdzemi.  10. gr. laganna er kvedid 4 um ad leigutaki
skuli, ad leigutima loknum, skila hinni leigdu 168
i sama astandi og hun var vid upphaf leigunnar. Er
honum pa skylt ad fjarlegja fristundahts er stendur &
160inni, asamt tilheyrandi viobotum sem hann hefur

reist 4 henni, nema um annad sé samio.

102 Akvaedi 7. gr. er svohljodandi: ,,Lejeren kan overdrage en
lejeaftale om grunden ved salg eller anden overdragelse af
sommerhuset. Ved overdragelse af lejeaftalen om grunden
til en ny lejer har denne ret til at fortsatte lejeaftalen pa
uzndrede vilkar. Lejevilkarene kan dog ved aftale endres
i det omfang, det ikke samlet set er til skade for lejeren.
Lejevilkaren kan dog ved aftale andres i det omfang, det
ikke samlet set er til skade for lejeren.*
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6 Lodarleiga i Bretlandi (Englandi og Wales)

6.1 Leasehold og freehold
[ Bretlandi geta einkaadilar ekki farid med beinan
eignarrétt ad landi, par sem allt land tilheyrir
konungsdaminu. Pad er rikjandi sjdnarmid i breskum
rétti a0 adilar eiga i raun aldrei hinn beina eignarrétt,
heldur eiga peir adeins akvedin réttindi eda hagsmuni
(e. interest) i 10dinni.'™ bessi réttindi geta po verid
afar viotek, eins og nanar verdur rakid.

Helstu 160arleigutegundirnar i Bretlandi eru
freehold estates og leasehold estates. Mark P.
Thomson, préofessor vid Haskolann 1 Leicester,

skilgreinir hugtakid ,,estate* 4 eftirfarandi hatt:

An estate is an abstract entity which defines the
rights that the owner of an estate has in relation to
the land in question.'®

Ordid ,,estate* hefur margvislegar pydingar 4 islensku
og getur pad t.d. visad til landareignar, danarbus,
bugards eda storbylis. Hér pykir réttast ad stydjast
vid islensku pydinguna ,landareign“. Pegar um
redir freehold estate, fer svokalladur ,.frecholder*
med umfangsmikil eignarréttindi ad vidkomandi
landareign, og er almennt gengid svo langt ad segja
a0 hann fari med hinn beina eignarrétt ad landinu.
bau réttindi eru almennt varanleg, en pad fer eftir
samningum hverju sinni hversu lengi vidkomandi
fer med réttindin.'” Til eru prenns konar tegundir af
freehold estates, p.e. fee simple, life estate og fee tail.
bad sem skilur ad umraddar tegundir snertir einkum
erfoarétt og er pvi ekki tilefni til pess ad rekja nénar
hér. Sameiginleg einkenni samningsformanna priggja
felast 1 pvi ad um umfangsmikil eignarréttindi ad
landi er ad reeda. Hinn svokalladi “freeholder* getur

leigt Uit vidkomandi landareign til annars adila, en sa

103 Mark P. Thomson: Modern Land Law, bls. 21.
104 Mark P. Thomson: Modern Land Law, bls. 22.
105 Mark P. Thomson: Modern Land Law, bls. 23.
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adili nefnist pa ,,leaseholder*.!* Til einfoldunar ma
segja ad ,,frecholder* sé leigusali'’” og ,,leaseholder*
leigutaki.'®

Leasehold lysir sér & pann veg ad leigutaki
(leaseholder) leigir 160/landareign til langs tima fra
leigusala (freeholder) gegn greidslu leiguverds.'®”
Megintegundir samninga af pessu tagi felast i
ibudar-, atvinnu- og landbunadarleigu. Gildistimi
leasehold-samninga getur verid fra sex manudum til
allt ad 999 ara. begar gildistiminn naer moérg hundrud
arum ma ad vissu marki segja ad ,,leaseholder* fari i
raun med ,,freehold 4 eigninni, enda er eignarréttur
hans pa svo viotekur ad hann jafnast 4 vid eignarrétt
leigusalans.''?

ber tegundir ,,leasehold* sem helst hafa pydingu
fyrir efni pessarar skyrslu eru samningar um ,,building
lease og ,,premium lease”. Samkvamt fyrrnefnda
fyrirkomulaginu leigir leigutaki 160, yfirleitt til
99 ara, og borgar l6darleigu (ground rent), sem er
almennt ekki ha fjarhad, og hvilir st samningsbundna
skylda & honum ad reisa mannvirki a4 16dinni.'!
Sidarnefnda fyrirkomulagid felur aftur & moti i sér
ad leigusali utvegar mannvirki, p.e. leigutaki parf
ekki ad reisa mannvirki & landareigninni sjalfur likt
og i tilviki ,,building lease®. b6 gatu adrar kvadir
hvilt & leigutaka, t.d. um vidtekari vidhaldsskyldu en
almennt gengur og gerist.

6.2 Loggjof er vardar |6darleigu i Englandi og
Wales

Arid 1967 toku gildi 16g i Bretlandi sem nefnast
Leasehold Reform Act (hér eftir LRA) sem fjalla

106 Mark P. Thomson: Modern Land Law, bls. 271.

107 https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/
freecholder

108 https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/
leaseholder

109 Mark P. Thomson: Modern Land Law, bls. 31.
110 Mark P. Thomson: Modern Land Law, bls. 270.
111 James and others. vs. The United Kingdom, punktur 12.




um helstu efnisatridi l6darleigusamninga. Markmid
LRA er ad gera ,leaseholder” kleift ad eignast
»freehold* yfir 16dinni eda lengja leigutimann. begar
»leaseholder gerir slika krofu er i grunninn um
innlausn ad raeda, sem er ad morgu leyti samberileg
innlausnarheimildinni 1 norsku 16gunum. Hefur
Haestiréttur Noregs visad til umraeddra akvaeda LRA
i domi sinum og nefnt ad ,,building lease* svipi mjog

1'1]2

til 160arleigu i Noreg

Leigutaki parf p6 ad uppfylla dkvedin skilyrdi
svo ad hann geti krafist innlausnar 4 160inni eda
framlengingar 4 leigutima. Pannig parf ad vera um
»long tenancy* ad rada, p.e. tiltekin 160 eda eign
parf ad vera leigd til 21 ars eda lengur.'”* ba parf
leigusamband adila ad falla undir pad sem kallast
»low rent* flokkur, en s& flokkur er nanar skilgreindur
i16gunum. Loks verdur leigutaki ad hafa leigt eignina
og haft par busetu i tvo ar adur en hann gerir krofu

um innlausn eda framlengingu leigutima.''*

112 Heestiréttur Noregs fjalladi um innlausnarheimild LRA i
domi Rz. 2007 bls. 1281. Par visadi Haestiréttur til akvada
LRA og nefndi pa sérstaklega a0 ,,building lease* baeri
akveoinn keim af 160arleigu i Noregi (p.e. tomtefeste). Sja
eftirfarandi ur domi Heestaréttar Noregs: ,,Foranledningen
til saken var at det britiske parlamentet hadde vedtatt
en lov — «the Leasehold Reform Act 1967» — som gav
beboerne rett til & innlese kontrakter som gjaldt «building
lease» og «premium lease». Den forstnevnte typen
avtaler hadde store likhetstrekk med norsk tomtefeste,
med den forskjell at etter kontrakten tilherte ogsa huset
grunneieren.*

113 Skilgreiningu & ,,long tenancy* ma sja i 3. kafla LRA
(section 3).

(1) In this Part of this Act “long tenancy” means, subject to the
provisions of this section, a tenancy granted for a term of
years certain exceeding twenty-one years, whether or not
the tenancy is (or may become) terminable before the end
of that term by notice given by or to the tenant or by re-
entry, forfeiture or otherwise, and includes.

114 in the case of a right to acquire an extended lease, his
long tenancy is a tenancy at a low rent;] and]

(b)at the relevant time (that is to say, at the time when he gives
notice in accordance with this Act of his desire to have the
freehold or to have an extended lease, as the case may be)
he has [F6—

(1)in the case of a right to acquire the freehold, been tenant of
the house under a long tenancy for the last two years; and

(i1)in the case of a right to acquire an extended lease,] been
tenant of the house under a long tenancy at a low rent F1. .
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S¢ framangreindum skilyrdum um lengd
leigutima og fjarhed leigugjalds fullnaegt hefur
leigutaki tvo valkosti. Hann getur annars vegar
krafist pess ad fa 50 ara framlengingu 4 leigutimanum
gegn leigugjaldi sem akvedid er 1 samraemi vid
utleiguverdmeeti l6darinnar 4n bygginga, eda krafist
pess a0 kaupa ,.freehold” ad 16dinni. Felur hid
sidarnefnda 1 sér ad leigutaki kaupir i raun 160ina
med peim vidteku eignarréttindum sem ,,freehold*
ber med sér.

A Detta hefur reynt fyrir Mannréttindadomstol
Evropu (MDE) i mali nr. 8793/1979(James and
Others v. the United Kingdom). Kerendur, sem voru
eigendur margra og eftirsottra 160a i Lundinum,
toldu ad réttur leigutaka til ad krefjast innlausnar
a 16dunum bryti gegn fridhelgi eignarréttar peirra,
sem verndadur veari skv. 1. gr. 1. samningsvidauka
Mannréttindasattmala Evropu (MSE). Domstéllinn
komst hins vegar ad peirri nidurstodu ad slik innlausn
(e. enfranchisement) faeli ekki i sér brot 4 tilvitnudu
akveedi MSE.'?

. for the last [F7two years];

115 https://hudoc.echr.coe.int/eng# {%22item
1d%22:[%22001-57507%22]} . Sjé efnisgrein 39, 45, 46,
47,51 og 54.




7 Mismunandi samningsskilmalar islenskra
sveitarfélaga og algengar kvadir

7.1 Almennt

Algengt er hér 4 landi ad hvert sveitarfélag utbui
sina stodludu 160arleigusamninga. Eru yfirleitt
tvenns konar stadladir samningar gerdir af hverju
sveitarfélagi, annar fyrir ibudarhisnedi og hinn
fyrir atvinnuhtsnadi. Oft er sé& eini merkjanlegi
greinarmunur 4 pessum samningum ad sa fyrrnefndi
heimilar not mannvirkis & 160 til ibudar en hinn til
atvinnurekstrar. Leigutiminn kann einnig ad vera
mismunandi, en i deemaskyni méa nefna ad almennt
eru ibudarhusal6dir leigdar til 75 ara 1 Reykjavik en
16dir undir atvinnuhtisnadi til 50 ara. bessi tviskipting
er po6 ekki algild. Akureyrarbeer gerir til deemis ekki
greinarmun 4 l6darleigusamningum sinum heldur
notast vid eina stadlada utgafu sem tekur baedi til
leigu 160a undir ibudar- og atvinnuhusnadi.

Adur fyrr voru 16darleigusamningar ekki stadladir
med pessum hetti heldur var algengast ad sami0 veeri
sérstaklega um skilmala fyrir hverja 160. St6dlun
l6darleigusamninga felur 1 sér verulega réttarbot,
enda er tilgangur sliks ad geta jafnredis gagnvart
borgurunum pannig ad somu skilmalar gildi um
samskonar leigu. Sum sveitarfélog hafa jafnvel gert
godan skurk 1 ad leita uppi eldri 16darleigusamninga
og endurnyja pd med stodludum hetti. b6 er ekki
oedlilegt a0 samremid sé¢ ekki algjort, enda geta
mismunandi byggda- og skipulagsforsendur buid
a0 baki l6darleigu i einstaka tilvikum, einstaka
sveitarfélogum og einstaka hverfum. I demaskyni
ma nefna ad ef fyrirhugad er samkvaemt gildandi
skipulagi ad byggja upp ibudarhisnedi 4 nastu
arum, a stad par sem verid hefur idnadarhverfi, teldist
malefnalegt af halfu sveitarfélags ad semja par um
styttri leigutima fyrir 16dir undir atvinnuhusnadi.

bott 160arleigusamningar séu stadladir innan

viokomandi sveitarfélags eru peir, sem fyrr segir,
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ekki samremdir & milli sveitarfélaga. Eigandi
ibudarhusnadis 1 Seljahverfinu i Reykjavik gaeti pvi
bwid vid adra og meira ipyngjandi skilmala en ibhi
i Lindahverfinu i Kopavogi, pott adeins séu nokkur
hundrud metrar 4 milli hiisanna. [ nzestu koflum verda
helstu samningsskilmalar sveitarfélaga skodadir og

peir bornir saman.

7.2 Leigutiminn
Ekki er samraemi i framkvaemd sveitarfélaga hvad
vardar lengd leigutima. Algengt er ad 160ir séu leigdar
timabundiod til 50-75 ara i senn, en ad peim tima
loknum er ad sjalfségdu heimilt ad framlengja eda
endurnyja lodarleiguna. ba er algengt ad leigutiminn
s¢ mismunandi eftir tegund lodarleigusamnings.
Lodarleigusamningar er gerdir hafa verid undir
ibudarhusnadi eru almennt gerdir til lengri tima en
peir er varda atvinnuhtisnadi, eins og adur er rakid.
Finna ma demi um ad sveitarfélog geri
Otimabundna samninga vid leigutaka, sem renna
pa edli malsins samkvaemt ekki sitt skeid a medan
leigutaki efnir skyldur sinar. bessi sveitarfélog eru
Akureyrarber, Skagafjorour, Hunaping vestra,
Nordurping og Fjallabyggd. Samkvemt Hrd.
275/2017 (Veitustofnun Skutustadahrepps) er pad
meginregla 1 krofurétti ad 6timabundnir samningar
um vidvarandi greidslur séu uppsegjanlegir, almennt
med heafilegum fyrirvara, nema annad s¢ akvedio i
16gum, samningi edaleidi afedli samningsins. Af Hrd.
43/2006 (Hnukur) og Hrd. 423/2006 (Blonduos) ma
hins vegar rada ad samkvaemt 6skradum reglum sem
gilda um grunnleigusamninga sé¢ ekki unnt ad segja
slikum samningum upp, nema um pad s¢ sérstaklega
samid. bau sveitarfélog sem gert hafa 6timabundna
samninga um lodarleigu geta pvi ad 6llum likindum

ekki sagt slikum samningum upp. Ekki er pvi haegt



slita l6darleigusambandinu i peim tilvikum, nema
leigutaki vanefni skyldur sinar verulega pannig ad
réttleeti riftun samningsins, sbr. nanar kafli 7.5 um

vanefndaurraoi.

7.3 Samanburdur a kvodum i
|60arleigusamningum mismunandi sveitarfélaga

Sveitarfélog landsins semja um margvislegar

og mismunandi kvadir 1 lodarleigusamningum
sinum. Algengustu kvadirnar eru vegna lagningar
jarOstrengja, fraveitu- og hitaveitulagna og vegna
fjolda, bilasteoa.

Kvadirnar eru mismargar og af fjolbreytilegum

stadsetningar og fragangs
toga. I stodludum samningum Reykjavikurborgar
eru 28 mismunandi tegundir kvada en 1 st6dludum
samningum Gardabajar eru bar einungis Aatta.
Margvislegar skyringar geta verid a pessu. Gatu sum
sveitarfélog til demis fremur kosid ad setja kvadir
i skipulag, svokalladar skipulagskvadir, & grundvelli
skipulagslaga nr. 123/2010, i stad pess ad mela
fyrir um peer i einstaka lodarleigusamningum. ba er
misjafnt hversu langt sveitarfélog vilja ganga i ad
utlista kvadir sem leida af 16gum eda edli mals. Ma
sem demi nefna ad Reykjavikurborg er med kvod
um adkomu slokkvilids, pratt fyrir ad slokkvilidid
hafi skyrar heimildir til umferdar og adgangs um
hts og 160ir ef eldsvoda eda mengunardhapp ber
a0 hondum, sbr. 2. mgr. 21. gr. laga nr. 75/2000
um brunavarnir. Einnig kunna mismunandi
byggdamynstur, landnotkun og skipulagsforsendur
a0 skyra misjatnan fj6lda kvada a milli sveitarfélaga.
(d vidauka I vid pessa skyrslu ma sja utlistun &

algengustu kvodum sveitarfélaga).

7.4 Uppkaupsakvaedi

Uppkaupsakvadi eda innlausnardkvaedi nefnast

pau akveedi sem kveda 4 um skyldu sveitarfélags

til ad greida fyrir mannvirki 4 leigdri 160 ad nénari

skilyrdum uppfylltum. I framkveemd virdast einkum
tvenns konar afbrigdi vera algengust. Annars vegar
pegar sveitarfélagio telur naudsynlegt ad taka 160 til
eigin nota og hins vegar pegar ekki tekst ad semja um
aframhaldandi leigu. Daemi um hid fyrrnefnda ma sja

i sto0ludum lo6darleigusamningi Grindavikurbejar:''

Hvenzar sem byggingarfulltrai telur sér porf
a a0 taka 100ina i sinar hendur ad nokkru eda
Ollu leyti er leigutaka skylt ad lata leigurétt
sinn og 160ina af hendi. Fyrir byggingar og
onnur mannvirki 4 168inni skal bajarsjodur
pa greida leigutaka eftir mati, nema 60ruvisi
semjist. Fyrir leiguréttinn greidist ekkert
endurgjald. Slik afhending a 160inni, eda
hluta hennar, skal p6 1 engu skerda rétt

vedhafa.

Demi um hid sidarnefnda ma sja i
l6darleigusamningum hja flestum sterri
sveitarféelogum landsins, t.d. Reykjavikurborg,
Kopavogsbe, Gardabz, Hafnarfjardarbee,

Sudurnesjaba og Reykjanesbae. Slikt akvaedi tekur
almennt & pvi Ovissuastandi sem kann ad skapast
vid lok leigutima, p.e. pegar leigutimi rennur Ut og
adilum tekst ekki ad semja um aframhaldandi leigu
a 160inni eda slikt stendur ekki til boda af halfu
sveitarfélagsins. Sja ma demi um akvedi af pessu
tagi 1 lodarleigusamningi Reykjavikurborgar fra

2020 sem gerdur var um ibudarhus:

Vilji  Reykjavikurborg ad  loknum
leigutimanum  ekki gefa Gt nyjan
l6darleigusamning og ekki lata hus, sem
pa er/eru a 16dinni, standa par afram, skal
greida leigutaka sannvirdi hussins eda
husanna eftir mati ddmkvaddra manna, enda
s¢ vi0 matid tekid fullt tillit til raunverulegs
astands bygginganna. Adilar deila med
sér matskostnadi. Hvor adili um sig,
Reykjavikurborg og leigutaki, tilnefna sinn
hvorn matsmanninn.

116 Fjallabyggo og Fjardabyggd hafa einnig samberilegt
akvaedi 1 sinum l6darleigusamningum.
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hafi

toga i

Daemi um ad

ekki
l6darleigusamningum sinum. Medal peirra eru
Fljotsdalshérao,

[safjardarbser, Hinaping vestra, Akureyrarber,

eru sveitarfélog

uppkaupsakvaedi af pessum

Strandabyggd,  Skagafjordur,
Nordurping og Grundarfjérdur. I peim tilvikum geeti
sveitarfélagid krafist pess ad leigutaki viki af 160
med tilheyrandi mannvirkjum, 4n boétagreidslna, sbr.
fyrri umfjollun { kafla 3.5.

[ vidtolum skyrsluhofunda vid tengilidi hja
sveitarféelogunum kom fram ad faheyrt veri ad hofo
s€ uppi krafa um ad eigandi ibudarhusnadis viki af
160 vid lok leigutima, nema fyrir pvi vaeru sérstakar
skipulagsforsendur, t.d. ef breyta tti landnotkun a
svaedinu. Af vidtdlunum matti jaftnframt skilja ad slikt
yrdi ad 6llum likindum aldrei gert botalaust. Raunar
virdist nokkud algengt i framkvaemd ad sveitarfélog
greidi leigutaka batur eda kaupi mannvirki vid lok
leigutima, jafnvel pott ekki hafi verid samid um
slikt. PO hefur pad ahrif 1 hvada tilgangi mannvirki
var reist. ,,Samud*“ med leigutaka virdist almennt
minni pegar um atvinnuhtisndi er ad reda, en peir
prir démar sem reifadir voru i kafla 3.5 véroudu allir
mannvirki undir atvinnustarfsemi, sem krafist var ad
yrou fjarleegd botalaust.

A0 pessu sogdu verdur po ekki framhja pvi litid ad
midad vid nuverandi lagaumhverfi geta sveitarfélog
krafist pess ad eigandi ibudarhtisnadis viki botalaust

af leigul6d, nema um annad sé samid.

7.5 Frestskilyroi

Hinir stodludu l6darleigusamningar  innihalda
i sumum tilvikum frestskilyrdi, en med pvi er
att vi0 ad nanar tiltekin réttardhrif verda fyrst
virk pegar vidkomandi skilyrdi er fullnagt.!? I
l6darleigusamningum er algengt ad melt sé¢ fyrir

um ad leigutaki verdi ad hafa annad hvort hafist

117 Pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 75.
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handa vid framkvemdir eda lokid peim innan
akvedinna timamarka, ella ,falli 160in aftur til
sveitarfélagsins® (yfirleitt endurgjaldslaust). Einnig
er 1 l6darleigusamningum ymissa sveitarfélaga ad
finna akvadi sem mela fyrir um skyldu leigutaka til
ad reisa nytt mannvirki ef hid eldra er rifid eda pad
brennur i eldsvoda.

bau sveitarfélog sem mela fyrir um skyldu
leigutaka til ad hefja framkvaemdir innan tiltekinna

timamarka eru Fljotsdalshérad, Sudurnesjabeer,

Skagafjorour,  Fjallabyggd, Fjardabyggd og
Gardabazer. [ demaskyni méa benda & eftirfarandi
skilméala  Fljotsdalshérads,  Skagafjardar  og
Fjallabyggdar:

Fljotsdalshérao:

Leigutaki skal hafa hafid byggingu 4 16dinni

innan peirra timamarka er i l6darveitingu og
byggingarleyfi greinir, ella fellur hun aftur

til baejarins endurgjaldslaust. Sama gildir
ef leigutaki rifur nidur hus a 160inni eda pau
brenna og er pa leiguréttur hans til I6darinnar
fallinn nidur, hafi hann ekki byggt 4 160inni
innan tveggja ara fra pvi ad husin brunnu eda
voru rifin nidur.

Skagafjorour:

Leigutaki skal hafa byggt 4 160inni adur en
eitt ar er 11010 fra pvi honum var tilkynnt, ad
160in veeri seld honum a leigu, ella fellur hun
aftur til sveitarfélagsins endurgjaldslaust.

Fjallabyggo:

Hafi leigutaki ekki hafid byggingu a
160inni innan 12 ménada fra undirritun
samnings pessa eda dragist ur hofi ad ljuka
byggingu 4 160inni ad mati bagjarstjornar,
eda purfi bejarstjorn ad nyta l6dina af
skipulagsastedum eda OOrum astedum,
getur bajarstjorn yfirtekid 16dina ad nyju ad
nokkru eda o6llu leyti og er leigutaka 1 pvi
tilfelli skylt ad lata leigurétt sinn og 160ina
af hendi og ryma mannvirki sem & henni
standa. Hafi leigutaki fasta busetu & 160inni



skal afhendingarfrestur ekki vera styttri en
12 manudir en annars skal afhendingarfrestur
vegna yfirtoku ekki vera styttri en 6 manudir.

bPau sveitarfélog sem gera krofu um ad
framkvemdum sé lokid innan akvedins tima eru
Fljotsdalshérad, Sudurnesjaber, Grindavikurber,

Reykjanesbar, Skagafjorour, Hunaping vestra,

Gardabeer,
Kopavogsbaer, Reykjavikurborg, Mosfellsber og

Grundafjordur, Fjardabyggo,

Hafnarfjardarbaer. Hérberad aréttaad Fljotsdalshérad,
Sudurnesjabaer, Fjardabyggd og Gardabar hafa
akveedi 1 badar attir, p.e. leigutaki verdur ad hefja
framkvemdir innan dkvedins tima og /jutka vid per
4 nanar tilteknu timamarki. Sem demi um skilméla
um framkvemdalok mé benda & l6darleigusamning

Reykjavikurborgar fré arinu 2011:

Um l6darskilméla er visad i almennu
skilmala Framkvaemda- og eignasvids
vardandi mannvirki & 160inni, lagnir,
leidslur og um fragang 16dar.

B-dagur (Byrjunardagur timafresta)

Eigi sidar en 2 arum eftir B-dag skal
16darhafi hafa gert hiis fokhelt, sbr. ST
51:2001, byggingarstig 4. Eigi sidar en
3 arum eftir B-dag skal 160arhafi hafa
lokio fullnadarfragangi byggingar ad
utan i samraemi vid sampykkta adal- og
séruppdraetti.

Sja ma itarlegri skilmala i lodarleigusamningi
Fjardabyggdar, en par er baedi um ad raeda frestskilyroi
vardandi upphaf framkvamdar og lok hennar:

3. Leigutaki skal hefja byggingu &
160inni adur en eitt ar er 1idid fra pvi
ad honum var tilkynnt, ad 16din veeri
seld honum 4§ leigu, ella fellur hin aftur
til  Fjar0abyggdar  endurgjaldslaust.
bad hefur m.a. i for med sér ad, greitt
l6darleyfisgjald og 160arleiga verda ekki
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endurgreidd. Bygging telst hafin pegar
undirstodur burdarvirkis eru fullgerdir
(byggingarstigi 2 samkv. ST 51:2001).
Sama gildir ef leigutaki rifur nidur hus &
160inni eda pau brenna og er pa leiguréttur
hans til I60arinnar fallinn nidur, hafi hann
ekki byggt 4 160inni innan eins ars fra
pvi ad husin brunnu eda voru rifin nidur.
Léodarsamningi pessum skal aflyst med
pvi ad Fjardabyggd framvisar vottordi
byggingarfulltria um ad leigutaki hafi
ekki uppfyllt framangreint skilyroi.
Byggingar og 6nnur mannvirki 4 16dinni
skal gera og setja nidur eftir fyrirmalum
laga, reglugerda og sampykkta & hverjum
tima og gildir hid sama um vidhald peirra.

4. Leigutaki skal innan 3ja dra fra
dagsetningu samnings hafa lokid fragangi
huss ad utan, svo og flutt brott af [6dinni
allt pad, sem til 6prydi kann ad vera
og sléttad og rektad 16dina. Fullnagi
leigutaki ekki pessum akvaedum pessarar
greinar, er byggingafulltria heimilt ad
lata vinna verk petta 4 hans kostnad.

Ef leigutaki brytur i baga vid pessa fresti getur
sveitarfélagid krafist pess ad 160inni sé skilad.
[ tilviki framangreindra skilmala fer slikt fram
endurgjaldslaust og verdur ad atla ad skilmalar
sem pessir séu bindandi. Benda ma & dom Hérd.
19. juni 2020 (E-2398/2019)
sambandi. I pvi mali hafoi leigutaki tekid 160 a
leigu arid 2006 af Hafnarfjardarbae til 25 ara og

Reykn. i pessu

var 160in atlud til rektunar og undir grodurhts.
[ 7. gr. 16darleigusamningsins kom fram ad 16din
veri 4 svedl sem &tlad veeri fyrir grodurhis med
sOlustarfsemi og til reektunar dsamt utivistarsveedi.
Einnig kom fram i 9. gr. ad leigutaki skyldi fullgera
160ina fyrir 1. mai 2010. ba var meelt fyrirum padi18.
gr. samningsins ad vanraksla 4 skyldum samkvaemt
samningnum leiddi til pess ad l6darathlutun félli
nidur. Leigutaki hafdi ekki hafist handa vid neinar

framkvamdir 4 16dinni 11 arum seinna og tilkynnti



Hafnarfjardarber honum ad sveitarfélagio hygdist
fella nidur 160arleiguna vegna vanefnda leigutaka,
en berinn taldi hann hafa brotid gegn 7. og 9. gr., sbr.
18. gr. samningsins. Héradsdomur komst ad peirri
nidurstddu ad leigutaka beeri ad vikja af 160inni, med

eftirfarandi rokstudningi:

,Fallist er a med stefnanda ad
framangreint  adgerdarleysi  stefnda
hafi falid 1 sér verulegar vanefndir
a4 lodarleigusamningi  adila, sem
undirritadur var af Steinpori Einarssyni

fyrirsvarsmanni stefnda meod
skuldbindingu um ad halda alla skilmala
samningsins.  Pratt  fyrir  askorun

stefnanda 14. juni 2016 og vidvorun um
ad beitt yrdi heimildardkvedi 18. gr.
samningsins gerdi stefndi ekki reka ad
pvi ad skila framkvemdadetlun og hafoi
ekki ordid breyting & pvi pegar stefnda
barst tilkynningin 27. oktober 2017. A0
pessu gettu pykir stefndi hafa fyrirgert
leigurétti sinum, enda ekkert fram komid
i malinu sem stydur pa stadhafingu hans
a0 malsmeodferd stefnanda og akvoroun
um afturkdllun l6darathlutunar hafi verio
abotavant og 1 andstodu vid meginreglur
stjornsysluréttar. Er pvi fallist 4 A. 1i0
domkrafna stefnanda og vidurkennt ad
fallin séu nidur leiguréttindi stefnda
Syora Langholts ehf. vegna 160arinnar
Lyngbard 2, Dborldkstin, Hafnarfirdi,
landniimer 202-226, samkvamt
l6darleigusamningi adila, sem pinglyst
var 22. mai 2006. Pvi til samramis
er stefnda skylt ad vikja af 160inni
og pola ad lodarleigusamningi hans og
stefnanda verdi aflyst ur fasteignabok
Syslumannsins 4 hofudborgarsvedinu.*

[ vidtslum vid tengilidi sveitarfélaganna kom
fram ad misjafnt vaeri hvort og pa hvernig skilyrdum
um framkvaemdatima veri fylgt eftir. A0 mati

skyrsluh6funda er naudsynlegt ad akvaedum af
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pessu tagi sé beitt med samreemdum hatti, til pess
a0 gaeta jafnredis milli ibua badi innan vidkomandi
sveitarfélags og milli einstakra sveitarfélaga. Edlilegt
er a0 logfest verdi akvadi um frestskilyrdi sem pessi
og skyldur sveitarfélaga til pess ad skora 4 leigutaka
ad bzta ur og fullnzgja skyldum sinum adur en
sveitarfélagid leysir 160ina til sin.

Loks ma 1 nokkrum st6dludum samningum
finna skilyrdi sem kveda 4 um ad leigutaka beri ad
endurreisa mannvirki & leigdri 160 t.d. ef mannvirki
er rifid eda pad skemmist i eldsvoda. Pau sveitarfélog
sem hafa slikt akvedi i lodarleigusamningum sinum
eru Fljotsdalshérad, Sudurnesjaber, Grindavikurbeer,
Grundarfjordur, Fjardabyggd og Skagafjordur. Sem
demium slikan skilmala ma nefna l6darleigusamning

Sudurnesjabajar:
Rifi leigutaki nidur 611 his 4 16dinni, eda bau brenna,
fellur leiguréttur hans Ur gildi ef hann hefur ekki
byggt his 4 160inni ad tveimur arum lidnum eftir ad
hus brunnu eda voru rifin nidur. Um endurbyggingu
a 160inni fer eftir peim skilmalum sem 4 hverjum
tima gilda um byggingar i Sudurnesjabe.

Leigutaka er samkvamt pessu veittur tveggja ara
frestur til pess ad endurreisa mannvirki 4 16dinni i
kjolfar nidurrifs eda bruna. A9 6drum kosti fellur
leigurétturinn nidur. I Grundarfirdi er sambaerilegur
frestur adeins eitt ar. Einnig mé benda 4 adurnefnda

skilmala 1 l6darleigusamningi Fjardabyggoar:

Leigutaki skal hefja byggingu 4 160inni adur
en eitt ar er 1idid frd pvi ad honum var tilkynnt,
a0 160in veeri seld honum & leigu, ella fellur hun
aftur til Fjardabyggdar endurgjaldslaust. Pad hefur
m.a. i for med sér ad, greitt lodarleyfisgjald og
l60arleiga verda ekki endurgreidd. Bygging telst
hafin pegar undirstddur burdarvirkis eru fullgerdir
(byggingarstigi 2 samkv. ST 51:2001). Sama gildir
ef leigutaki rifur nidur hus 4 160inni eda pau brenna
og er pa leiguréttur hans til I6darinnar fallinn nidur,
hafi hann ekki byggt 4 16dinni innan eins ars fra pvi
ad husin brunnu eda voru rifin nidur.




7.6 Vanefndaurraedi

{ sumum st68ludum samningsskilméalum er meelt fyrir
um vanefndir og vanefndatrradi leigutaka, eins og t.d.
i samningum Akureyrarbajar og Hinapings vestra.
Er pa almennt utlistad hvada ahrif pad kann ad hafa
efleiga er ekki greidd. Innihaldi 160arleigusamningur
ekki slik dkveedi gilda almennar reglur krofuréttarins
um betta efni. Jafnframt taka almennar reglur
krofuréttarins vid pegar hinum samningsbundnu
vanefndatrreedum sleppir. I sumum skilmalum er
melt fyrir um forgangsveorétt i 160arleiguréttindum
leigutaka, eins og i tilviki Akureyrarbzjar, auk
pess sem 1ogvedsréttur lodarleigu er tryggdur til
tveggja ara i Reykjavikurborg samkvaemt 2. gr.
laga nr. 86/1943. bess ma geta ad pott kvedid sé a
um tilvist 16darleigugjalds 1 2. gr. laga nr. 4/1995
um tekjustofna sveitarfélaga, er 1 logunum ekki
kvedid & um 16gvedsrétt leigugjaldsins, 6fugt vid
fasteignaskatt, sbr. 7. gr. somu laga. Logvedsréttur
er pvi eingdngu til stadar ef kvedid er & um hann i
sérlogum. Ekki er haegt ad kveda & um slikan rétt
i skilmalum l60arleigusamninga, enda leidir af
hugtakinu ,,16gved* ad rétturinn verdur ad eiga sér
stod 1 16gum.

Pa askilja sum sveitarfélog sér rétt til ad taka leigu
logtaki samkvaemt [6gum nr. 29/1885 um pad efni,
eins og sja ma t.d. 1 skilmdlum Grindavikurbajar.
Loks er algengt a0 sveitarfélog mali fyrir um ad
heimilt s¢ ad gera fjarnam i vidkomandi mannvirki
an doms eda sattar ef vanefnd verdur 4 greidslu leigu,
sbr. t.d. skilmalar Isafjardarbaejar. Verulegur vafi er
hvort slikur askilnadur stenst 16g, enda eingdngu
gert rad fyrir pvi ad heimilt sé ad gera fjarndm éan
undangengins doms eda sattar i tilviki skuldabréfa,
sbr. 7. tolulid 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um aofor.
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8 Nidurstodur

8.1 Samantekt og nidurstada

Draga mé saman nidurstdur greiningarinnar
med eftirfarandi heatti: { fyrsta kafla var fjallad
med almennum hetti um grunnleigusamninga
og vikid ad peim greinarmuni sem gerdur er &
annars vegar erfdafestusamningum og hins vegar
fra pvi ad

l6darleigusamningar séu yfirleitt gerdir til langs

l6darleigusamningum. Greint var
tima og ad heimilt s¢ ad framselja leiguréttinn, an
sampykkis leigusala.

[ 60rum Kkafla var i stuttu mali vikid ad sogu
péttbylis i Reykjavik og hvernig l6darleiga hof ad
préast par & 19. 6ld. Upphaf 16darleigu ma rekja til
svokalladrar tinaleigu sem sidar laut i leegra haldi
fyrir erfdafestufyrirkomulaginu i kringum 1859.
Reykjavik tok sidar sneidar af [ondum erfoafestuhata
til pess ad uthluta undir mannvirki til peirra sem héfu
a0 flytja 0r sveit i borg.

[ prioja

lagaumhverfi 16darleigusamninga. { fyrsta lagi var

kafla var fjallad um islenskt
bent 4 pa stadreynd ad heildstaeda 16ggjof skortir um
petta efni, en tekin voru til umfjollunar lagadkvaedi
um annars konar leiguréttindi sem eru edlislik
l6darleigu. Vikid var ad akvaedum husaleigulaga,
fristundahtisalaga og abudarlaga. Vakin var athygli
a kaupskylduakvaedum i 38. gr. dbudarlaga og 12.
gr. fristundahtisalaga og peirri vidhaldsskyldu sem
hvilir 4 leigutaka samkvamt husaleigulogum. I
annan stad var fjallad um ad mannvirki teldist ekki
hluti fasteignar nema eigandi hefdi fullnaegjandi
heimild til a0 lata mannvirkid standa a 160inni, svo
sem 4 grundvelli 16darleigusamnings. I pridja lagi
var vikid ad fyrirkomulagi 160atthlutunar og solu
byggingarréttar hja sveitarfélogum. Sveitarfélog
notast einkum vid tvenns konar adferdir vid uthlutun

160a og byggingarréttar. Annars vegar uthlutun med
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umsoknum, par sem 16din og/eda byggingarrétturinn
er seldur & fyrirfram akvednu verdi og dregid er
a4 milli hefra umsakjenda. Hins vegar uthlutun
med utbodi par sem 160 og/eda byggingarrétti er
uthlutad til pess sem bydur hasta verdid eda a ad
o0ru leyti hagkvemasta tilbodid. Mdorg sveitarfélog
hafa sett sér almenna uthlutunarskilmala, en einnig
pekkist ad settir séu sérstakir skilmalar um einstaka
16datthlutanir. I fjorda lagi var vikid ad pvi ad ef
ekki semst 4 milli adila um aframhaldandi l6darleigu
s¢ meginreglan su, ad leigusali geti krafist pess ad
leigutaki viki af 160inni 4samt peim mannvirkjum
og utbotum sem hann hefur gert 4 16dinni. Leigusala
er pa ekki skylt ad greida baetur, nema sérstaklega
sésamid um slikt.

ba var i fjéroa, fimmta og sjotta kafla vikio ad
réttarstodunni i Noregi, Danmorku og Englandi (og
Wales). ftarlegust var umfjéllunin um norsku 16gin
um l6darleigu, lov om tomtefeste nr. 106/1996. |
peim er ad finna lagadkvaedi er taka 4 6llum helstu
alitaefnum sem kunna ad risa vid framkvaemd
l6darleigusamninga, t.d. um leigutima, leigugjald,
framleigu, framsal leiguréttinda, vedsetningu,
afnotarétt leigutaka, vanefndir og vanefndatrredi
samningsadila og réttarstdouna ad loknum leigutima.

[ sjounda kafla var ad finna umfjollun um
mismunandi samningsform sveitarfélaga og pau
borin saman, en i skyrslunni voru skodadir 19
l6darleigusamningar. Ljost er af samanburdinum
a0 litid samraemi er i samningsskilmalum einstakra
sveitarfélaga. 1 fyrsta lagi er gildistimi samninga
misjafn. Pannig er algengt ad samningar séu
timabundnir, t.d. til 50-75 ara, en jafnframt gera
sum sveitarfélog Otimabundna samninga. [ 6dru
lagi var eingdngu ad finna innlausnarakvaedi i tiu

l6darleigusamningum af peim 19 sem skodadir



voru, og pvi er uppi 6vissa um lok leigutima i 60rum
tilvikum. I pridja lagi voru svokollud frestskilyrdi i
14 af 19 lodarleigusamningum, en misjafnt var 4 milli
sveitarfélaga hvort samningarnir innihéldu fresti til
ad hefja framkvaemdir eda til ad ljuka framkvemdum,
eda pa hvort tveggja. b4 var slikur frestur misjafnlega
langur eftir sveitarfélogum, en i demaskyni ma nefna
a0 sveitarfélagid Grundarfjordur veitir eins ars frest
til ad endurreisa mannvirki 4 medan samberilegur
frestur 1 l60arleigusamningum Fjardabyggodar er
tvo ar. I fjorda lagi var bent 4 ad 6ll sveitarfélog
hafi kvadir i 16darleigusamningum sinum, en afar
misjafnt s¢ hversu margar og ipyngjandi paer séu.

Nidurstada skyrsluhdfunda er su ad réttast s¢ ad
setja heildarlog um 160arleigusamninga hér 4 landi.
Léoarleiga er pydingarmikid hagsmunamal fyrir
almenning og 6sennilegt er a0 fasteignakaupendur atti
sig & pvi med fullnegjandi haetti ad réttindi peirra til
160ar, sem mannvirki i eigu peirra stendur 4, geti verid
mismunandi eftir pvi hvada sveitarfélagi vidkomandi
160 tilheyrir. Sett 16g um petta efni myndu tryggja
betur jafnraedi 4 milli ibua, 6h4d busetu peirra, og
auka fyrirsjaanleika i framkvemd lodarleigu. Vid
gerd slikrar 16ggjafar kaemi vel til greina ad nota
norsku l6darleigulogin sem fyrirmynd. I naesta kafla
(kafla 8.2) verdur fjallad um helstu efnisdkvaedi sem
hofundar telja ad attu heima i frumvarpi til laga um
l6darleigusamninga.

Ohad pvi hvort samin verdi sérstok 16g um
malefnid telja hofundar ad gagn veri ad pvi ad
framkvaemdarvaldio  (t.d.

sveitarstjornarraduneytid) geefi ut leidbeiningar til

félagsmala-  og/eda
sveitarfélaga um askilegar verklagsreglur (e. best
practice) vardandi inntak og efni l60arleigusamninga.
Slik vinna myndi 4n vafa studla ad betra samraemi og

auka gaedi slikra samninga.

43

8.2 Uppbygging laga um |6darleigusamninga

Ad mati skyrsluhofunda metti byggja upp frumvarp
til laga um l6darleigusamninga med eftirfarandi
hetti: { 1. kafla slikra laga yrdi kvedid 4 um markmid
og gildissvid peirra. Markmidid veeri fyrst og fremst
a0 samrema framkvemd lodarleigusamninga i
pvi skyni a0 tryggja jafnraedi borgaranna, an tillits
til busetu. Gildissvid laganna pyrfti ad vera rumt
og taka til leigu hvers kyns 160a sem @tlud vaeru
undir mannvirki, hvort sem veri undir ibudar- eda
Ad mati

16gin einnig ad na til leigu l6da undir fristundahus,

atvinnuhtsnedi. skyrsluh6funda ettu
eins og 1 tilviki norsku laganna, enda hafa hérlend
fristundahtisalog sett gagnryni fyrir ad vera oskyr
og flokin. I gildisikvaedi pyrfti ad taka afstodu til
pess hvort leigutaka veeri skylt ad reisa mannvirki
a4 160inni, en samkvaemt domaframkvaemd i Noregi
er pad ekki skilyrdi fyrir pvi ad 160arleigusamningur
falli undir 16gin (pratt fyrir ad ordalag laganna beri
pad med sér). Loks @tti ad taka fram i I. kafla ad
16gin veru o6fravikjanleg ad pvi er vardadi ibudar-
og fristundahtsna0i, nema annad leiddi af 16gunum.
Login veru med 60rum ordum fravikjanleg i
tilviki 160a undir onnur not, eins og t.d. i tilviki
atvinnuhtsnadis og hesthusa.

[ I kafla yrdi fjallad um helstu efnisakvaedi
l6darleigusamninga. { firsta lagi pyrfti ad tiltaka
hvad @tti ad koma fram i slikum samningum, eins
og t.d. n6fn adila, kennitdlur, sterd 160ar, fjarhaed
leigu o.s.frv. Um petta meetti hafa hlidsjon af 6. gr.
husaleigulaga og 3. gr. fristundahusalaga. I 6dru
lagi pyrfti ad taka fram, a.m.k. i peim tilvikum
pegar leigusali er opinber adili, ad leigugjald maetti
ekki vera 6venjulega hatt og vid mat & pvi baeri ad
taka mid af leigu fyrir sambarilegar 160ir 4 svipudu
svedi, auk pess sem heimilt vaeri ad lata fjarhaeo
leigu taka breytingum i samrami vid verdlagsproun.

[ peim tilvikum pegar leigusali er sveitarfélag vari



edlilegt ad akveda leigu i reglugerd eda gjaldskra.
pridja lagi yroi tekid fram ad leigutaka sé heimilt ad
vedsetja 160arleiguréttindin og i pvi sambandi yrou
tekin upp samberileg dkvaedi og eru i 15.-17. gr.
vedlaga nr. 75/1997. P4 pyrfti ad taka afstodu til pess
hvort edlilegt vaeri ad leigusali nyti 16gvedsréttar i
mannvirkinu fyrir greidslum 2-3 ar aftur i timann,
eins og gert er i norsku logunum og [6gum nr. 86/1943
sem gilda um l6darleigu i Reykjavikurborg. 1 fiorda
lagi pyrfti ad kveda 4 um ad leigutaka veeri heimilt
ad framselja l60arleiguréttindi sin, nema samid
vari 4 annan veg eda leigusali hefdi malefnalegar
astedur til pess ad hafna adilaskiptum. b4 pyrfti ad
utfera fyrirkomulag framleigu, en um pad efni maetti
horfa til norsku laganna og akvaeda husaleigulaga. 1
Sfimmta lagi yrdi melt fyrir um ad réttindi samkvamt
l6darleigusamningierfoustefsamningurinn hefoi ekki
runni sitt skeid 4 enda. Vid leigulok hefdu erfingjar
sama rétt og upphaflegur leigutaki. 1 sjotta lagi veeri
ad finna pa meginreglu ad ekki meetti gera breytingar
a leigusamningnum nema med sampykki beggja (eda
allra) samningsadila. Fra pessari meginreglu pyrfti
p6 ad gera pa undantekningu ad ef um fjoleignarhus
vaeri ad reda negdi ad lodarleigusamningur veeri
undirritadur af stjorn husfélagsins, sbr. til hlidsjonar
2. mgr. 16. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus.
vidtolum skyrsluhéfunda vid tengilidi sveitarfélaga
kom fram ad oft veeri 6rougt ad fa alla ibudareigendur
i fjoleignarhusum til pess ad undirrita breytingar eda
framlengingar 4 lodarleigusamningum, sem getur
verid bagalegt fyrir alla adila.

[ 11 kafla yrdi fjallad um leigutimann. Ad
mati skyrsluh6funda er almenna regla norsku
laganna um 6timabundna samninga med tveggja ara
uppsagnarfresti 6heppileg og auk pess 6samrymanleg
islenskum venjum. Edlilegt vaeri ad meginreglan
veeri su ad samningstimi veeri a.m.k. 75 ar i tilviki

ibudarhusnadis og 50 ar i tilviki annars hiisnadis,
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nema Od0ruvisi semdist um i sidarnefnda tilvikinu.
Taka pyrfti sérstaklega afstodu til pess hversu langur
leigutiminn atti ad vera i tilviki fristundahtisnedis, en
i nugildandi 16gum geta slikir samningar verid til 20
ara, sem er of skammur timi ad mati skyrsluh6funda.

[ IV. kafla yrdi fjallad um vanefndir og
vanefndatrradi, p.e. annars vegar hvenzr geti verid
um vanefnd af halfu leigutaka ad reeda og hins vegar
hvener leigusali teljist hafa vanefnt samning adila.
Saekja maetti fyrirmyndir um pessi akvadi til norsku
laganna, sem eru einfold og audskiljanleg um petta
efni. A0 mati skyrsluhofunda eru samberilegar
reglur i islenskum 16gum ymist of floknar, eins og
t.d. 1 husaleigulogum, eda of fabrotnar, eins og i
abudarlogum og fristundahusalogum. Ad 60ru leyti
en fram kemi i logunum myndu almennar reglur
krofuréttarins gilda um vanefndir og vanefndatrraedi
adila.

[ V. kafla yrdi kvedid 4 um pad med hvada hztti
metti semja um frestskilyrdi, einkum um pa fresti
sem leigutaki hefdi til ad hefja framkvaemdir og Jjuka
peim. Osanngjarnt veeri ad hafa almennan frest til ad
hefja framkvemdir skemmri en 12 méanudi og frest
til ad ljoka framkvemdum skemmri en 2-3 ar. ba
pyrfti ad skilgreina med greinargéoum hatti hvenaer
bygging mannvirkis telst hafin og hvenaer henni telst
lokio, t.d. med tilvisun til videigandi byggingarstigs
samkvaemt stodlum og vidmidum. Pessu til vidbotar
yroi gert ad skilyrdi ad leigusali pyrfti ad skora &
leigutaka ad hefja eda ljuka framkvemdum med
tilteknum fyrirvara, t.d. innan 2-3 ménada, adur en
hann nytir sér rétt sinn til ad rifta samningnum. Enn
fremur veeri edlilegt 1 peim tilvikum pegar 160 fellur
aftur til leigusala ad hann endurgreidi pau gjold sem
leigutaki innti af hendi i upphafi med verdbotum.
[ tilviki sveitarfélaga pyrftu pau ad setja sér
verklagsreglur um utferslu og framkvemd skilmala

sem pessara sem hefou pad ad markmidi ad tryggja



gagnsai og jafnraedi gagnvart leigutokum.

Loks yrdi i VI. kafla melt fyrir um réttarstoduna
vid lok leigutima. Ad mati skyrsluhdfunda feri ekki
vel 4 pvi ad hafa sambarilegar reglur og i Noregi
par sem leigutaki getur krafist innlausnar 160ar vid
pessar adstaedur. Slikt hefur ekki tidkast 4 Islandi og
yroi liklega litill studningur vid slikt dkvaedi, enda
eiga sveitarfélog yfirleitt langsterstan hluta lands
innan sinna stadarmarka og er dsennilegt ad vilji sé
til pess ad breyta pvi fyrirkomulagi. P4 verdur ekki
s€d ad nein sérstok rok standi til pess ad hverfa fra
hinum islensku hefdum um petta efni. Meginreglan
yroi pvi su ad leigutaki pyrfti ad vikja af 160 ef
ekki semdist um aframhaldandi leigu ad loknum
leigutimanum, en hann geeti krafist pess ad leigusali
keypti mannvirki og adrar framkvaemdir, fylgifé og
umbatur 4 160 sem leigusali hefoi heimilad leigutaka
4 samningstimanum. Agztis fyrirmynd ad akvadi
sem pessu er i 38. gr. abudarlaga. I abudarlogum er
aftur & moti gert rad fyrir pvi ad uttektarmenn eda
yfirmatsnefnd akvedi kaupverd ef ekki semst 4 milli
adila. I morgum st6dludum samningsskilméalum
sveitarfélaganna er melt fyrir um ad domkvaddir
matsmenn meti hafilegt endurgjald ef adilar na
ekki saman. A0 mati skyrsluhofunda er petta
fyrirkomulag ekki sérstaklega heppilegt og veeri
edlilegra ad adilar gaetu lagt 4greining sinn um petta
fyrir matsnefnd eignarndmsbdta. Um er ad reda
stjornvald sem hefur sérfraedipekkingu pegar kemur
ad akvordun eignarnamsbota, en eins og adur er rakid
eru samberileg sjonarmid sem bua ad baki akvordun
botafjarhaedar 1 tilviki hefobundins eignarnams
og innlausnar mannvirkja i lodarleigusamningum.
Med pvi ad fela matsnefndinni petta hlutverk myndi
skapast festa i framkvemdinni sem hefdi vonandi
pau ahrif ad ferri agreiningsmal kaemu upp um
innlausnarverd.

A0 lokum taka

telja skyrsluhofundar ad
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purfi afstodu til pess hvort tryggja eigi leigutaka
rétt til pess ad krefjast sjaltkrafa framlengingar
l6darleigusamnings, i stad pess ad krefjast pess ad
leigusali kaupi mannvirki o.fl. & innlausnarverdi.
Ljost er a0 leigutaki getur haft af pvi rika hagsmuni
ad fa 160arleigusamninginn framlengdan, t.d. vegna
pess ad mannvirkid sem stendur 4 160inni er til ibudar
fyrir leigutaka og fjolskyldu hans. A méti felur pad
i sér nokkud ipyngjandi takmorkun & eignarrétti
leigusala efleigutaki getur framlengt leigusamninginn
einhlida um lengri tima. Hér maetti hugsa sér ad fara
bil beggja og maela fyrir um ad leigutaki geti krafist
pess ad l6darleigusamningur verdi framlengdur, en
pa verdi samningurinn 6timabundinn med 2-3 ara

uppsagnarfresti.
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4.0.

5.0.

6.0.

7.0.

8.0.

Léoarleiga - gjalddagi leigu.

Leigutaki skal greida i baejarsjod arsleigu af 168inni 0,5% -halft- prosent af fasteignamatsverdi hennar, eftir pvi
sem hun er metin samkvaemt opinberu fasteignamati a4 hverjum tima og auk pess alag a pa upphad samkvamt
16gum og sampykkt bagjarstjornar a hverjum tima. Bagjarstjorn er heimilt ad breyta framangreindum reglum um
lodarleigu um aramot, t.d. ef um verulega gildisréskun er a0 reeda a fasteignamati.

Gjalddagi leigunnar er 1. febraar ar hvert og er leigan tryggd me0 forgangsvedrétti i leiguréttindum leigutaka,
htsum og mannvirkjum 4 16dinni. S¢ leigan ekki greidd & gjalddaga, ma til lukningar gera fjarnam i leigurét-
tindum, htisum og mannvirkjum 4 16dinni, an doms eda sattar, samkv. 7. tl. 1.gr.laga nr. 90/1989 eda selja
vedid an doms, sattar eda adfarar samkv. 2. tl.1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991.

Skattar og opinber gjold:
Leigutaki greidir alla skatta og gjold af 160inni til hins opinbera, sem lagdir kunna ad verda 4 leigul6dina sem
gjaldstofn.

Framsal leiguréttar - vedsetning - pinglysing.

Heimilt er leigutaka ad selja eda vedsetja leigurétt sinn samkveemt samningi pessum asamt med husum sinum
og mannvirkjum & 160inni.

Skylt er leigutaka ad lata pinglesa pennan leigusamning 4 sinn kostnad, ad 60rum kosti getur beejarstjorn 14tio
pinglesa hann & kostnad leigutaka.

Leigutimi:

Med framanritudum skilmalum er leigutaka leigd 160in til 6takmarkads tima svo lengi sem hann eda peir, er i
hans stad koma, fullnegja skyldum sinum samkvaemt samningnum.

Agreiningsmal:

Risi mal ut af samningi pessum skal pad rekid fyrir Héradsdomi Nordurlands eystra.

Bejarstjorinn &4 Akureyri 24. april 2020

Sampykkur framanritudum l60arsamningi.

(leigutaki)

Vottar ad réttri dagsetningu, undirskrift
og fjarredi utgefanda:

kennitala

kennitala

48



Fjallabyggd

49



50



Fjardabyggd
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Fljétsdalshérad
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Gardabar

53



Grindavikurbeer

Lédarleigusamningur
um byggingarl60 i Grindavikurbee.

Beejarstjorinn i Grindavikurbae
samkvamt umbodi bajarstjéornar Grindavikurbaejar, kt. 580169-1559

Leigir hér med

ibadarhusal6d [] Atvinnuhtsal6d [ ibadar og atvinnuh(sal6d
Ur landi Grindavikurbajar til bess ad byggja 4 henni med eftirgreindum skilmalam:

1. Loédarstsero- 160arblad.

vovineror. [ vio N

Flatarmal l6darinnar er 1126 fermetrar og 16gun hennar eins og synt er 4 medfylgjandi mali-
bladi og/eda afstodumynd, sem er hluti pessa samnings.

L6din reiknast:

2. Leigutimi.

L60iIn er leigd til 75 4ra  fra dagsetningu samningsins og ad peim tima lidnum rennur han aftur til
kaupstadarins.
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Grundafjardarbaer
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Hafnarfjardarbaer

Tillaga 31.1.11

>

e  Leigusamningur um byggingarléd i Hafnarfirdi

Hafnarfjardarbaer, kt. 590169-7579,
leigir hér med fyrirteeki kt. 190999-9999
168 til byggingar atvinnuhasnzdis i /I fongo med eftirgreindum skilmalum:

1 Stadsetning l6dar og steerd
Lédin er :

Landnr.:

bjskr.nr.:

Flatarmal I6darinnar er._m? _fermetrar og er logun hennar eins og synt er 4 hjalégdu maelibladi
stadfestu af skipulags- og byggingarsvidi dags. sem er hluti bessa samnings.

2. Leigutimi
Lodin er leigd til ara fra 1. degi xoxxmanadar 2011.

3. Kvadir af hélfu Hafnarfjardarbeejar

o Oll bilast=di skulu vera innan vidkomandi l6dar. Ekki er heimilt ad aka beint af bilastzedi at 4
gotu. Fjoldi bilastaeda og stadarval skal vera i samraemi vid skipulagslig og skilmdla
deiliskipulags.

e Veitustofnunum er askilinn graftrarréttur a 16dinni vegna jardstrengja og tengikassa og er
askilinn réttur til ad leggja vatns-, frarennslis- og hitaveitulagnir um 168 hussins eftir pvi sem
naudsyn krefur. Heimilt er ad leggja slikar lagnir 4n pess ad greida baetur fyrir jardrask eda
annad, enda séd um ad koma 16dinni i samt lag aftur. Allt eftirlit og vidhald med lI6gnum
innan l68ar er heimilt n sérstaks sampykkis l60arhafa.

e Hafnarfjardarbeer leggur fraveitulagnir ad l6darmdrkum og er heimaedin eign baejarins.
Heimaed fra l6darmorkum ad mannvirki er eign l6darhafa.

¢  Innan 16dar skulu fraveitulagnir, naudsynlegur mengunarvarnarbinadur og annar binadur
beim tengdum vera i samraemi vid akvaedi i ,,Sampykkt um fréveitu i Hafnarfirdi* fra 2008.

o Lodarhafi ber 4byrgd & og kostar dzelingu fraveituvatns, ef fraveitulagnir hans standa lagra
en tenging vid fraveitukerfi Hafnarfjardarbazjar.

e Oheimilt er ad stadsetja gama/skara a l6dinni, nema med sampykki skipulags- og
byggingarfulltria, sbr. 51.gr. laga um mannvirki nr. 160/2010.

e Oheimilt er 28 nota annad svadi en hina Gthlutudu 163 undir uppgroft ar hasgrunni,
byggingarefni og annad, sem ad byggingarstarfsemi lytur. Pa er 6heimilt ad gera jardrask
utan eigin l6darmarka an skriflegs leyfis skipulags- og byggingarfulltria.

e Ef fornleifar finnast vid framkvamdir skal fylgja fyrirmaelum 13. gr. pjédminjalaga nr.
107/2001.

Lodarhafa er ad 6dru leyti skylt ad hlita akvaedum greinargerdar deiliskipulags i_éfanga
atg. x.x dagsett xxxx og (thlutunarskilméalum Hafnarfjardarbzejar, dags. um mannvirki 4
lodinni og um fragang lodar

4, Timamark byggingar og fragangs |6dar

Lodarhafa er skylt:
a) ad leggja inn fullunna adaluppdreetti, eigi sidar en 6 mdn.
b) ad ljuka gerd sokkulveggja fyrir 12 man.
c) ad gera mannvirkid fokhelt og gréfjafna 168 fyrir 24 mdn.

d) ad ldta framkvama Gryggisdttekt ddur en mannvirki er tekid  notkun
e) ad lata framkvaema lokauttekt eigi sidar en en 3 drum fra 6ryggisuttekt
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begar mannvirki er tekid i notkun skal gerd Uttekt 4 dryggi bess og hollustuhattum. Oheimilt er ad
flytja inn i mannvirki eda taka pad i notkun nema gefid hafi verid Gt vottord um oryggistttekt.
Lédarhafa er skylt ad valda ekki eigendum nastliggjandi mannvirkja tjéni med 6haefilegum draetti 4
byggingarframkvaemdum.

Hafi l6darhafi hafist handa um byggingu a 16dinni, en framkvaemdir ekki i samraemi vid framangreinda
byggingarfresti, er byggingarfulltria heimilt ad beita akvaedum 56. gr. laga um mannvirki nr.
160/2010, gagnvart vanefndum Iédarhafa.

5. Lédarfragangur

Lédarhafa er skylt ad fara eftir haedar- og maeliblodum um haed |6dar vid gotu eda stig og dkvaedum
deiliskipulags um girdingar. Ef hadarmunur er milli gétu/stigs skal I6darhafi gera stodmr eda flda ad
16darmdrkum &dur en endanlega er gengid fré gétunni og gangstignum. Samrad skal hafa vid
ndgranna um fragang a sameiginlegum l6darmarkum.

Lédarhafi skal ganga fra 168 sinni medfram baejarlandi og sja sjalfur um framkvaemdir p.m.t. jardflaa,
stodveggi og girdingar. Oheimilt er ad reisa girdingar a [6damdrkum sem snua ad 6hreyfdu landi an
sambykkis skipulags- og byggingarfulltria. Um girdingar gilda ad 6dru leyti fyrirmaeli
byggingarreglugerdar 67. gr. 3. kafla.

Vid fragang 4 16dum skal taka tillit til nzerliggjandi 16da. Lédarhafa er skylt ad ganga ad fullu fra 163
samkvamt sampykktum uppdreetti.

6. Nyting |6dar og skyldur I63arhafa

L6din er & svadi, sem fyrirhugad er fyrir [éttan idnad og snyrtilega atvinnustarfsemi sem hefur ekki
mengandi dhrif & umhverfi sitt. Rik dhersla verdur 16gd & snyrtilegan fragang mannvirkja og l6da.
skipulagssvaedid vio [ NNIEEEE: - innan bynningarsvaedis fré dlverinu i Straumsvik. Pynningarsvaedi
er svadi umhverfis dlver par sem pynning mengunar 4 sér stad og mengun getur verid yfir
umhverfismorkum eda geedamorkum. Af peim sékum undanskilur Hafnarfjardarbeer sig allri abyrgd
vegna mengunar eda 6paginda, sem nlverandi og vantanlegur rekstur & svaedinu kynni ad valda
atvinnurekstri l6darhafa.

L6darhafa ber ad uppfylla dkvaedi laga og reglugerda, er snerta pa starfsemi sem fram fer & 16dinni.
bar undir fellur m.a. &flun starfsleyfis og st upplysingaskylda sem pvi fylgir. Starfsleyfi
heilbrigdiseftirlits Hafnarfjardar og Képavogssvadis leysir l6darhafa ekki undan neinum almennum
reglum er nu gilda, eda settar kunna ad verda af heilbrigdiseftirlitinu um mengunarvarnir og umgengni
4 160 og umhverfi.

7. Leigugjald, skattar og énnur opinber gjéld

Arsleiga 16dar er samkvaemt akvordun baejarstjérnar Hafnarfjardar & hverjum tima og er vid undirritun
samnings 1,30% af fasteignamati |6dar. Leiguna skal greida med fasteignagjoldum ar hvert. Um
innheimtu og gjalddaga leigunnar fer eftir peim reglum sem gilda um innheimtu fasteignagjalda i
Hafnarfjardarbae, sbr. 2. mgr. 2. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga, nr. 4/1995, med sidari
breytingum.

Lédarhafi greidir alla skatta og gjold til opinberra parfa, sem 16gd eru & hina leigdu 160 eda verda |6gd
4 hana.

Adfor ma gera i hasum og mannvirkjum & [6dinni til fullnustu fasteignagjoldum, l6darleigu, opinberum
gjoldum, skottum, voxtum og drattarvoxtum samkvaemt ldgum nr. 90/1989 um adfor.

8. Breyting 4 |[63aruppdraetti

Nu reynast l6darmark, i raun, ekki i fullu samraemi vid gildandi l6darleigusamning, pannig ad gera
purfi breytingar @ morkum og lédarstaerd allt ad 10% fra pvi sem i samningi stendur, skal pa veita
|6darhafa athugasemdafrest 4dur en Hafnarfjardarbaer pinglysir einhlida nyjum l6daruppdraetti med
breyttri l[6darstaerd.

9, Framsal l63arréttinda og réttur vedhafa

L6darhafi hefur vedheimild fyrir andvirdil6darverds vid pinglysingu 163arleigusamnings. Eftir Gttekt
a sokkulveggjum og pinglysingu a yfirlysingu par um setur baerinn engin skilyrdi um vedsetningu.

pé er kvod um ad Sheimilt er ad framselja og/eda breyta um nafn & 163ardGthlutun fyrr en ad lokinni
uttekt & sokkulveggjum og pinglysingu a yfirlysingu Hafnarfjardarbeejar par um.
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Tillaga 31.1.11

10. Lok leigusamnings

Vilji Hafnarfjardarbaer ekki, ad loknum leigutimanum, endurnyja l6darleigusamning med tilheyrandi
mannvirkjum skal Hafnarfjardarbaer greida leigutaka sannvirdi mannvirkis eda mannvirkja eftir mati
démkvaddra manna, enda sé vid matid tekid fullt tillit til raunverulegs dstands mannvirkja.

Brjoti lodarhafi i einhverju dkvadi pessa samnings, er Hafnarfjardarba heimilt ad segja upp
l6darleigusamningi. Skal Hafnarfjardarbaer ha greida lodarhafa sannvirdi mannvirkis eftir mati
démkvaddra manna, enda sé vid matid tekid fullt tillit til raunverulegs dstands mannvirkjanna.
Hafnarfjardarbaer beidist domkvadningar en 16darhafi greidir matskostnad.

11. Afnot pridja adila

Lédarhafa er heimilt ad leyfa 6drum einstaklingum, stofnunum eda félégum ad reisa byggingar a
168inni, flytja & hana has eda gera dGnnur mannvirki 4 henni nema med sampykki Hafnarfjardarbajar.
Honum er enn fremur éheimilt ad framselja eda lata af hendi & annan hatt til einstaklinga, stofnana
eda félaga hluta af l6dinni.

12. Annad
Ad 6dru leyti er visad til skilmdla vegna deiliskipulags fyrir_éfanga, atg. 0.1 dagsetta

pann 24. agust 2006 og athlutunarskilmala dagsetta xx.xxxx.xxxx dsamt haedar- og maeliblodum.

13. Agreiningur
Ef dgreiningur ris vegna samnings pessa skal malid rekid fyrir Héradsdomi Reykjaness.

14, Pinglestur
Lédarhafi greidir kostnad vid pinglestur & samningi pessum og stimpilgjald.

Af l6darleigusamningi pessum eru gerd prja samhljoda frumrit, eitt handa hvorum adila og eitt til
pinglesturs.

Hafnarfjordur, xx.xxxx.xxxx

f.h. Hafnarfiardarbaejar

Vid undirritadir l6darhafar hofum kynnt okkur og sampykkjum framanskrada leiguskilmala,
greinargerd og skipulagsskilmala svo og dthlutunarskilmala og skuldbindum okkur til ad halda pa i
Sllum atridum.

Vitundarvottar ad réttri dagsetningu og undirskrift adila:

kt.

kt.
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Hunaping vestra

Leigusamningur um 160 i Hinapingi vestra

Hér med er_eigé l(’)din'ﬂ Hvammstanga hér i
er

sveitarfélaginu med eftirgreindum nédnari skilmalum. Landnimer léodar

2.
3.
4

13.
14.
15:

Lodin er ad flatarmali 688,1 fermetrar og 16gun hennar eins og synt er 4 medfylgjandi uppdrett, sem
skodast hluti samnings pessa.

Lodin er leigd dakvedinn tima, fra 01.06.2007 til 75 ara.

Leigutaki greidi alla skatta og gjold til opinberra parfa, sem 16gd eru eda verda 16gd a hina leigdu 164d.
Arsleiga skal vera kr. 4,60 af hverjum fermetra, eda kr. 3.165-  af 16dinni allri. Lédaleiga taki
breytingum til samremis vid breytingar 4 byggingavisitolu.

Gjalddagar 16daleigu er peir somu og gjalddagar fasteignagjalda til sveitarfélagsins og verdur 16daleiga
innheimt med fasteignagjoldum.

Leigutaka er heimilt ad selja og vedsetja leigurétt sinn ad 16dinni i heild dsamt hisum peim og
mannvirkjum, sem a henni verda gerd. Sala skal tilkynnt a skrifstofu Hunapings vestra um leid og han
fer fram. Réttur vedhafa til vedsins skal haldast ad dllu leyti 0skertur, pott leigutaki hafi ekki fullnaegt
ollum skuldbindingum peim, sem hann hefur undirgengist gagnvart leigusala med pessum
leigusamningi, enda hvili skuldbindingar a 16dinni og farist yfir 4 vedhafa ¢da adra, sem odlast
leiguréttinn Gr hondum hins upphaflega leigutaka. Brot & leigusamningnum varda pvi pa, sem sidar fa
16dina til afnota, hinum sému vidurlégum og hinn upphaflega leigutaka.

Hin leigda 160 er a ibadarsvaedi skv. adalskipulagi Hunapings vestra 2002-2014 | sem eingdngu er
atlad til slikra nota.

Adrar kvadir: Sveitarstjorn er heimilt a0 hwzkka eda laxkka lédarleiguna fari fram samrzmd
breyting 4 l60arleigu i Hiunapingi vestra.

A 160inni er kvod um opin bilastzdi eins og synt er 4 vidfestum uppdretti.

Leigutaki skal innan priggja manada fra undirritun pessa bréfs hafa sett glogg og varanleg merki um
166ina er syni hommork hennar. Girdingu mé ekki gera um l6dina nema sampykkis byggingamefndar
Hunabings vestra hafi verid leitad og skal senda henni uppdritt af fyrithugadri girdingu.

Nu telur sveitarstjornin ad naudsyn sé ad leggja vatns- og/eda frarennslislagnir um 16dina og er henni
pad pd heimilt 4n pess ad greida beetur fyrir jardrask eda annad, enda sjdi sveitarstjdornin um ad koma
l6dinni i samt lag aftur.

Innan tveggja dra fra undimritun pessa bréfs skal leigutaki hafa lokid fragangi huassins ad utan, svo og
slétad 168ina og racktad og flutt brott af henni allt, sem til 6prydi er, svo sem vinnuskira, timburhlada
op.h. Fullnzgi leigutaki ekki akvaedum pessarar greinar er sveitarstjorn heimilt ad lata vinna verkid a
kosmnad leigutaka og efiir fyrirmelum heilbrigdisnefndar. Til tryggingar greidslum fyrir verkid er
logtaksréttur i husum og 6drum mannvirkjum é 16dinni, samkvamt 16gum nr. 29 fra 1885,

Brjoti leigutaki i einhverju akva0i pessa samninga, pa er leiguréttur hans til l6darinnar fallinn ar gildi og
16din fallin aftur til sveitarfélagsins.

Risi mal at af samningi pessum ma reka pad fyrir Héradsdomi Nordurlands vestra.

Leigutaki greidir kostnad vid pinglestur & samningi pessum og stimpilgjald.

Af leigusamningi pessum eru gerd prji samrit, citt handa hvorum adila og eitt til pinglesturs.

Hvammstanga

Eg undirritadur leigutaki geng ad framangreindum leiguskilmilum og skuldbind mig til ad halda pa i 6llum

greinum.

Vottar:

Vottar:
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isafjardarbeer

Landntmer:
Fastanimer:
Stadgreinir;

Grunnleigusamningur fyrir ibadarhisnadi i fsafjardarba

Samkvamt sampykkt bajarstjornar fsafjardarbajar pann . .2019 er:

Leigjandi 168arinnar [ {safjardarba kt. 540596-2639, sem Iyst er héri 1.
Grein hér 4 eftir med eftirgreindum skilmalum.

1.

grein

a)

b)

c)

Lo6din _isaﬁrﬁi, er 192,7 fm. Ad sterd og a henni er radhus
byggt arid 1957, skrad steerd ibudarhusnadis er 183,2 fm. Logun l6darinnar og
stzrd er synd 4 vidfestu melibladi Taknideildar [safjardarbajar dags.
25.02.2019 sem telst hluti af pessum samning.

A 1odinni | v <ftirtaldar kvadir.

Vi0 grédursetningu trjda og runna sem og uppsetningu girdingar a 160 skal fara
eftir akvaedum gildandi byggingarreglugerdar og skipulags.

Leigutaka er skylt ad heimila lagningu frarennslis, vatnseda, raftauga, sima o.1l.
besshattar um leigul6dina 4n endurgjalds, sé€ 160 eda mannvirkjum spillt med
pvi, komi fyrir baetur eftir samkomulagi eda mati.

Vilji bajarstjor Isafjardarbacjar ekki a8 loknum leigutimanum leyfa 168arhafa
med nyjum lddaleigusamning lata hus, sem pa er a 16dinni, standa par afram,
skal baejarstjérn greida l6darhafa sannvirdi hissins eda hiisanna eftir mati
déomkvaddra manna, enda sé vid matid tekid fullt tillit til raunverulegs astands
bygginganna.

2. grein - l6dargjild

Arsleiga af 168inni skal vera um 1.8% - einn og halfur af hundradi — af fasteignamati
l6darinnar, eins og akvedid er a hverjum tima. Leigan er had peim akvordunum
bzjarstjornar sem i gildi eru a hverjum tima, po6 aldrei harri en 5% - fimm af hundradi — af
fasteignamati 163arinnar. Leigutaki greidir 16dargjold til bajarsjods af hinni leigdu 160, skv.
akvaoum gildandi laga og reglugerda. Leigutaki skal greida baejarsj0di arsleigu af 160inni
skv. sampykktum bajarstjornar a hverjum tima. Fjarnamsréttur er fyrir fasteignagjoldum,
160arleigu, opinberum gjoldum, skottum, voxtum og drattarvoxtum, skv. logum um adfor nr.
90/1989 og eru has og onnur mannvirki ad vedi fyrir l6dargjaldinu.
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Képavogsbaer
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Looarleigusamningur

BZAJARSTIORINN [ KOPAVOGI
samkvamt umbodi bajarrads Kopavogs

leigir hér med:

fbudarhusalod ur landi Kopavogsbziar til pess ad byggja 4 henni med eftirgreindum skilmalum:

1. Lodin.
Looin; I . 1 0 flatarmili ca.
5035 m? og 16gun hennar eins og synt er 4 medfylgjandi melibladi og/eda afstodumynd dags. 04. mars
2008, sem er hluti pessa samnings.
A 16dinni eru kvadir samkvaemt vidfestum uppdreetti.
Auk pess er a 160inni almenn kvdd um hvers konar lagnir baejarsjods eda stofnana hans, sem porf er 4.
Lodarhafa er skylt ad hlita deiliskipulagsskilmalum, almennum uthlutunarskilmalum og sampykktum
byggingarnefndar- og séruppdrattum vardandi mannvirki & 160inni, lagnir, leidslur og um fragang 160ar.

2. Leigutimi.
Lo6din er leigd til 50 ara fra 1. febraar 2020.

3. Afhending lodar og skilmalar.

Lodarhafi tekur vid 160inni 1 pvi astandi sem hun er 1 vid afthendingu hennar. Lodarhafa er skylt ad hlita
skilmalum sem um l6dina gilda, sem Kopavogsbar setur.

4. Timamork.

Eigi sidar en_01.03.2023 skal hus gert fullgert ad utan, 168 jotnud i rétta haed, rykbundin og grédri komid
fyrir, svo og gengid fra mérkum vid adrar 160ir, gbtur og / eda opin svaoi.

Ennfremur ber l6darhafa ad halda afram framkvaemdum med edlilegum hrada ad domi beejarrads og ljuka
peim innan hefilegs tima. Vanefni l6darhafi akveedi pessarar greinar eda standi ad 60ru leyti ekki vid
skilmala sbr. 3. gr. er bajarradi heimilt ad afturkalla l6darleigusamning pennan og leigja 160ina 6drum.
Skal beejarrad pa greida l60arhafa baetur fyrir pau mannvirki, sem 4 16dinni kunna ad vera samkvamt mati.
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Bajarsjodur er ekki botaskyldur til 16darhafa pott framkvemdir 160arhafa tefjist vegna pess ad
byggingaradstada er ekki fullnegjandi, t.d. ef gotur, vatns- eda holraesalagnir eru 6fullgerdar.

5. Leigugjald.

Leigugjald fyrir 160ina skal vera samkvamt gjaldskra eins og hiin er 4 hverjum tima. Vid gerd pessa
samnings er arsleigan kr. 21.43 pr. fm.

Leigugjaldid skal greida & skrifstofu bajargjaldkera og er gjalddagi fyrir arid sem i hond fer, hinn sami og
gjalddagi fasteignagjalda hverju sinni. Sé leigugjaldid eigi greitt & réttum gjalddaga skal leigutaki greida
drattarvexti af vanskilum sinum med sama hetti og gildir um fasteignagjold skv. akvaedum laga 4 hverjum
tima. Leigugjaldid dsamt drattarvoxtum ma taka logtaki skv. 16gum nr. 29/1885. Mannvirki sem & 16dinni
standa eru ad vedi fyrir skilvisri greidslu leigunnar ad dskertum rétti samningsvedhafa.

6. Skattar og skyldur.

Leigutaki greidir alla skatta og skyldur til opinberra parfa sem hvila 4 16dinni og gjold sem eru eda verda
1620 4 hina leigdu 160 og mannvirki 4 henni, bagjarsjooi Kopavogs ad kostnadarlausu.

7. Tegund looar.

Ef 160in er leigd leigutaka til ibudarhtisabyggingar og peirra afnota i sinar eigin parfir sem edlilega fylgja
ibudar- og heimilishaldi, pa er leigutaka atvinnurekstur 6heimill nema til komi sérstok leyfi bajarrads.

8. Afnot pridja adila.

Leigutaka er 6heimilt ad leyfa 60rum einstaklingum, stofnunum eda félogum ad reisa byggingar 4 16dinni,
flytja & hana huas eda gera dnnur mannvirki & henni. Honum er ennfremur 6heimilt ad framselja eda lata af
hendi & annan hatt til einstaklinga, stofnana eda félaga hluta af 160 pessari.

9. Framsal og vedsetning lodarréttinda.

Léodarhafa er 6heimilt ad vedsetja eda framselja samkvaemt afsali rétt sinn til l6darinnar 4samt
mannvirkjum nema med sérstoku leyfi baejarrads, fyrr en pau eru fullbuin ad utan og fokheld ad innan skv.
ST 51 og vottord pess efnis gefid it af byggingarfulltria, og skal pvi pinglyst.

Léoarhafa er o heimilt ad vedsetja skuldabréf fyrir andvirdi gjalda til baejarsjods vegna uthlutunar lodarinnar.
10. Limgerdi og giroingar.

Leigutaka er skylt ad halda uppi limgerdi eda girdingu ef leyfd verdur eda merkjum fyrir 16dinni.
Girdingar og merki eru had sampykkt byggingarfulltrua.

Leigutaki greidir allan kostnad af malingu l6darinnar og merkjum.
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11. Endurbygging.

Nu rifur leigutaki nidur 6llu hus 4 16dinni, eda pau brenna, og pa er leiguréttur hans til 16darinnar fallinn
ur gildi, ef hann hefur ekki byggt hts 4 16dinni ad tveimur drum lidnum eftir ad hus brunnu eda voru
rifin nidur. Um endurbyggingu 4 160inni fer eftir peim reglum, sem 4 hverjum tima gilda um byggingar i
Kopavogi.

12. Yfirtaka leiguréttinda.

Hvener sem bajarstjorn telur sér porf & ad taka 16dina i sinar hendur ad nokkru eda o6llu leyti er
leigutaka skylt ad lata leigurétt sinn og 160ina af hendi. Fyrir byggingar og dnnur mannvirki & 16dinni
skal bajarsjodur pa greida leigutaka eftir mati, nema 60ruvisi semjist. Fyrir leiguréttinn greidist ekkert
endurgjald. Slik athending & 160inni eda hluta hennar skal p6 1 engu skerda rétt vedahafa.

13. Lok leigutima.

Vilji bajarstjorn ekki ad loknum leigutimanum med nyjum lodarleigusamningi lata hiis, sem pa eru
4 160inni, standa par afram, skal bagjarsjodur greida leigutaka sannvirdi hiissins eda hisanna eftir
samkomulagi eda mati, enda s¢ vid matid tekid fullt tillit til raunverulegs astands bygginganna.

14. Réttur veohafa.

Réttur vedhafa til veds i leiguréttinum skal haldast 6skertur po leigutaki hafi ekki fullnaegt skuldbindingum
peim, sem hann hefur undirgengist gagnvart l6dareiganda med pessum leigusamningi, enda hvili
skuldbindingar & 168inni og faerast yfir & vedhafa eda adra, sem 60last leiguréttinn Gr hondum hins
upphaflega leigutaka. Brot & dkveedum samnings pessa varda pvi pa, sem sidar fa 160ina til afnota, hinum
somu vidurlogum og hinn upphaflega leigutaka.

15. Heed 160ar og fragangur.

Lodarhafa er skylt ad hafa full samrad vio bajaryfirvold um haed 160ar vid gétu og/eda stig og um
girdingar. Ef hedarmunur er milli gotu/stigs og 160ar skal 16darhafi gera stodmur eda flaa inni 4 16dinni
adur en endanlega er gengid fra gotu. Samrad skal hafa vid ndgranna um fragang 4 sameiginlegum
l6darmorkum skv. byggingarskilmalum.

16. Breyting a lo0aruppdrztti.

Nu reynast 160armork 1 raun ekki 1 fullu samrami vid gildandi 16darleigusamning, pannig ad gera purfi
minnihattar breytingar 4 morkum og 160arstaerd eftir pvi, sem i samningi stendur og er pa bajarradi heimilt
a0 pinglysa einhlida nyjum loédaruppdreetti og breyttri 16darsterd, sbr. 1. og 14. gr.

17. Pinglestur.

Leigutaki greidir kostnad vid pinglestur 4 samningi pessum.
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18. Annao.

Kv60 er um gegnumakstur skv. maeliblad dags. 04.03.2008.

Lodarhafi sampykkir graftarheimild til Kopavogsbaejar og veitufyrirtaekja, ef pess gerist porf ad mati
Kopavogsbajar vegna vatns- eda fraveitu Kopavogs og vegna lagna annarra veitna p.e. rafveitu, hitaveitu
og fjarskipta.

Afl60arleigusamningi pessum eru gerd prju samhljoda frumrit, eitt handa hvorum adila og eitt til
pinglesturs.

Bajarstjorinn 1 Kopavogi dagsetning

Undirritadur leigutaki geng ad 6llum framangreindum leiguskilmalum og skuldbind mig til pess ad halda
pa i 6llum greinum.

dagsetning

Vottar a0 réttum dagsetningum, fjarraeedi og undirskrift:
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Mosfellsbar
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Nordurping

Grunnléodasamningur
DAEMI
Reykjaheidarvegur 5

Sveitarstjérn Nordurpings gjorir kunnugt med bréfi pessu:

ordurpings kt: 640169-5599, dags. 16. april 2019 er
g seld a leigu

byggingarl0d, sem lyst er i tolulid 1.0. her a eftir og medfylgjandi uppdrattur synir, med eftirgreindum
nanari skilmalum:

1.0.

1.1.

2.0.

3.0.

4.0.

Hid leigoa:
Hin leigda 160 er 786,26m? ad flatarmali eins oi synt er a medfylgjandi l6darbladi. Lodin er aetlud

undir einbylishus. Landnimer lodar er Jafnframt fellur ar gildi eldri samningur vid
/-dags. 04. jini 1956.

Afnot hins leigda:
LOdin er seld 4 leigu til bygginga og hverskonar afnota annarra, i samrami vid adal- og deiliskipulag
Nordurpings, cins og um eign vaeri ad rada.

Kvadir og fleira :
2.0.1. Lodarhafi er skyldugur til ad hafa bifrecidastadi innan l6darmarka samkvamt sampykktum
teikningum um l00na, akvaedum videigandi laga, reglugerda og skipulags.

2.0.2. Vid grodursetningu trjaa og runna sem og uppsetningu girdingar a 160 skal fara ad
fyrirmalum gildandi byggingarreglugerda og skipulags.

2.0.3. Skylt er leigutaka ad leyfa lagningu holresa, vatnsada, raftauga, sima o.fl. pess hattar um
leigul6dina an endurgjalds, en sé 160 eda mannvirkjum spillt med pvi, komi baetur fyrir eftir
samkomulagi eda mati.

2.04. Leigutaki skal hafa byggt a 10dinni adur en eitt ar er 11010 fra pvi honum var tilkynnt, ad 100in
vari seld honum a leigu, clla fellur hiin aftur til bagjarins endurgjaldslaust. Sama gildir cf
leigutaki rifur nidur has 4 10dinni eda pau brenna og er pa leiguréttur hans til |60arinnar
fallinn nidur, hafi hann ekki byggt a 16dinni innan eins ars fra pvi ad hisin brunnu eda voru
rifin nidur.

Lodargjold:
Leigutaki greidir I6dargjold til bacjarsjods af hinni leigdu 160, samkvaemt dkvadum gildandi laga og
reglugerda, eins og hun veeri ekki eign baejarsjdds.

Lodarleiga - gjalddagi leigu:
Leigutaki skal greida bajarsjodi arsleigu af 1odinni samkvaemt sampykktum bajarstjérnar um
lodaleigu a hverjum tima. Nu er 16din ometin og verdur pa leiga eftir hana kr. 100 a ari, uns
fasteignamat gengur i gildi.

Gijalddagi leigunnar er sa sami og gjalddagi fasteignagjalda, i fyrsta sinn 4 drinu 2079,

og er leigan tryggd med forgangsvedrétti i leiguréttindum leigutaka og hisum og mannvirkjum a
l6dinni.  Sé leigan ekki greidd a réttum gjalddaga, ma til lukningar henni gera fjarnam i
leiguréttindum, hlisum og mannvirkjum d l6dinni an doms eda sattar, skv. 15. gr. laga nr. 29/1885,
eoa selja vedid a opinberu uppbodi an doms, sattar og adfarar, samkv. 39. gr. laga nr. 95/1947.
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Reykjanesbaer
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8. gr.

9. gr.

10. gr.

11. gr.

12. gr.

13. gr.

hefur ekki ahrif 4 [60armork.

Leigutaki greidir alla skatta og gjold sem 16gd eru eda verda 16g0 4 160ina. Fasteignaskatti og 160arleigu
fylgir 16gved i fasteign peirri, sem pau eru 10g0 4, dsamt drattarvoxtum og innheimtukostnadi, i tvo
ar fra gjalddaga og ganga fyrir 6llum 60rum vedkréfum er & eigninni hvila. Heimilt er ad krefjast
naudungarsolu 4 fasteign til fullnustu vangoldinna fasteignagjalda samkvamt 16gum nr. 90/1991 um
naudungarsolu.

Ef sampykkt verdur breyting a deiliskipulagi sem felur i sér aukinn byggingarrétt 4 160 eda
breytta htsagerd (t.d. ur atvinnuhusnadi i ibudarhtisnedi eda Ur einbylishisi i parhus), askilur
Reykjavikurborg sér rétt til ad endurskoda soéluverd byggingarréttar & viokomandi 160(um), og ad
innheimta greidslu fyrir aukinn byggingarrétt, verdi hann nyttur af 160arhafa. Skipulagsbreyting
ad osk l60arhafa leidir aldrei til lekkunar s6luverds byggingarréttar. Soluverd byggingarréttar skal
akvardad med hlidsjon af soluverdi samberilegs byggingarréttar a nalegum 160um. Ef ekki liggur
fyrir markadsverd byggingarréttar a ndlegum l6dum og/eda agreiningur er um markadsverd, pa skal
pad metid af tveimur 6vilhollum og 16ggiltum fasteignasélum. Hvor adili um sig, Reykjavikurborg
og 16darhafi, tilnefna sinn hvorn matsmanninn. Akvaedid gildir jafnt um l6darleigusamninga fyrir
ibuda- og atvinnuhusalddir.

Arsleiga af 16dinni skal akvedin af borgarstjorn, sbr. 2. gr. laga nr. 86/1943 um akvordun leigumala
og soluverds 100a og landa Reykjavikurkaupstadar. Um innheimtu og gjalddaga leigunnar fer eftir
peim reglum er um innheimtu fasteignagjalda i Reykjavik gilda 4 hverjum tima sbr. 2. mgr. 2. gr. laga
um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995 med sidari breytingum. Standi leigutaki ekki skil &4 greidslu
l6darleigunnar er heimilt ad fullnusta hana med naudungarsolu samkvaemt 5. tolul. 1. mgr. 6. gr.
laga um naudungars6lu nr. 90/1991 an undangengis doms eda réttarsattar. Lodarleiga er tryggd med
l6gvedsrétti 1 peim byggingum sem 4 160inni standa, i tvo ar eftir gjalddaga, sbr. 2. gr. laga nr.
86/1943. Um drattarvexti fer eftir gildandi vaxtalogum 4 hverjum tima.

Vilji Reykjavikurborg ad loknum leigutimanum ekki gefa Gt nyjan 160arleigusamning og ekki lata
hus, sem pé er/eru & 1600dinni, standa par afram, skal greida leigutaka sannvirdi hissins eda hisanna
eftir mati domkvaddra manna, enda sé vid matid tekid fullt tillit til raunverulegs astands bygginganna.
Adilar deila med sér matskostnadi. Hvor adili um sig, Reykjavikurborg og leigutaki, tilnefna sinn
hvorn matsmanninn.

. Leigutaka er heimilt ad selja og vedsetja leigurétt sinn ad 16dinni i heild, 4samt hiisum peim og
mannvirkjum, sem 4 henni eru. Réttur vedhafa til vedsins skal haldast ad 6llu leyti oskertur, pott
leigutaki brjoti skuldbindingar peer, sem hann hefur undirgengist gagnvart Reykjavikurborg med
pessum leigusamningi. Brot 4 leigusamningi pessum vardar pa sem sidar fa 16dina til afnota, hinum
somu vidurlogum og hinn upphaflega leigutaka.

Risi dgreiningur um samning pennan skal malid rekid fyrir Héradsdémi Reykjavikur.
. Leigutaki greidir kostnad vid pinglysingu 4 samningi pessum.

. Med undirritun sinni lysir leigutaki pvi yfir ad hann gengur ad pessum leiguskilmalum og skuldbindur
sig til ad halda pa i 6llum greinum.

14. gr. Afleigusamningi pessum eru gerd prji samrit, eitt handa hvorum adila og eitt til pinglysingar.
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F.h. Reykjavikurborgar
Umbhverfis- og skipulagssvid

Vottar a0 réttri dagsetningu,

undirskrift og fjarredi leigutaka:

Kt.

Kt.

Reykjavik, 10. jali 2020.
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20. gr. Leigutaki greidir alla skatta og gjold sem 160 eru eda verda 16g0 4 160ina. Fasteignaskatti og 16darleigu

fylgir l16gved i fasteign peirri, sem pau eru 10g0 4, 4samt drattarvoxtum og innheimtukostnadi, i tvo
ar fra gjalddaga og ganga fyrir 6llum 60rum vedkréfum er & eigninni hvila. Heimilt er ad krefjast
naudungarsolu 4 fasteign til fullnustu vangoldinna fasteignagjalda samkvaemt l6gum nr. 90/1991 um
naudungarsdlu.

21. gr. Ef sampykkt verdur breyting & deiliskipulagi sem felur i sér aukinn byggingarrétt a4 100 eda

22.

23.

24.

25.
26.

27.

28.

breytta htsagerd (t.d. ur atvinnuhusnadi i ibudarhtisnedi eda Ur einbylishisi i parhus), askilur
Reykjavikurborg sér rétt til ad endurskoda soluverd byggingarréttar & vidkomandi 16d(um), og ad
innheimta greidslu fyrir aukinn byggingarrétt, verdi hann nyttur af 160arhafa. Skipulagsbreyting
ad osk lo0arhafa leidir aldrei til lekkunar s6luverds byggingarréttar. S6luverd byggingarréttar skal
akvardad med hlidsjon af soluverdi samberilegs byggingarréttar a nadlegum 160um. Ef ekki liggur
fyrir markadsverd byggingarréttar 4 ndlegum l6dum og/eda agreiningur er um markadsverd, pa skal
pad metid af tveimur o6vilhollum og 16ggiltum fasteignasélum. Hvor adili um sig, Reykjavikurborg
og 16darhafi, tilnefna sinn hvorn matsmanninn. Akvaedid gildir jafnt um l6darleigusamninga fyrir
ibuda- og atvinnuhusalddir.

gr. Arsleiga af 108inni skal akvedin af borgarstjorn, sbr. 2. gr. laga nr. 86/1943 um akvordun leigumala

og sOluverds 100a og landa Reykjavikurkaupstadar. Um innheimtu og gjalddaga leigunnar fer eftir
peim reglum er um innheimtu fasteignagjalda i Reykjavik gilda 4 hverjum tima sbr. 2. mgr. 2. gr. laga
um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995 med sidari breytingum. Standi leigutaki ekki skil & greidslu
l6darleigunnar er heimilt ad fullnusta hana med naudungarsolu samkvaemt 5. tolul. 1. mgr. 6. gr.
laga um naudungars6lu nr. 90/1991 an undangengis doms eda réttarsattar. Lodarleiga er tryggd med
l6gvedsrétti 1 peim byggingum sem 4 160inni standa, i tvo ar eftir gjalddaga, sbr. 2. gr. laga nr.
86/1943. Um drattarvexti fer eftir gildandi vaxtalogum & hverjum tima.

gr. Vilji Reykjavikurborg ad loknum leigutimanum ekki gefa ut nyjan l6darleigusamning og ekki lata

hus, sem pa er/eru & 160dinni, standa par afram, skal greida leigutaka sannvirdi hissins eda hisanna
eftir mati domkvaddra manna, enda sé vid matid tekid fullt tillit til raunverulegs 4stands bygginganna.
Adilar deila med sér matskostnadi. Hvor adili um sig, Reykjavikurborg og leigutaki, tilnefna sinn
hvorn matsmanninn.

gr. Leigutaka er heimilt ad selja og vedsetja leigurétt sinn ad 16dinni i heild, 4samt hisum peim og

mannvirkjum, sem 4 henni eru. Réttur vedhafa til vedsins skal haldast ad 6llu leyti oskertur, pott
leigutaki brjoti skuldbindingar paer, sem hann hefur undirgengist gagnvart Reykjavikurborg med
pessum leigusamningi. Brot & leigusamningi pessum vardar pa sem sidar fa 100ina til afnota, hinum
somu vidurlogum og hinn upphaflega leigutaka.

gr. Risi agreiningur um samning pennan skal malid rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.
gr. Leigutaki greidir kostnad vid pinglysingu & samningi pessum.

gr.

Med undirritun sinni lysir leigutaki pvi yfir ad hann gengur ad pessum leiguskilmalum og skuldbindur
sig til ad halda pa i 6llum greinum.

gr. Af leigusamningi pessum eru gerd prji samrit, eitt handa hvorum adila og eitt til pinglysingar.
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F.h. Reykjavikurborgar
Umbhverfis- og skipulagssvid

Vottar a0 réttri dagsetningu,

undirskrift og fjarredi leigutaka:

Kt.

Kt.

Reykjavik, 10. jali 2020.
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Skagafjordur

Sveitarstjérn Skagafjardar
gjorir kunnugt med bréfi pessu:

7427

L(’)bar]eigusamningur méuekid til pinglysingar
5. J0LT 2018

Stimpilgj. kr.
bingl.gjald kr. A

Samkv. tillsgum Skipulags-og byggines . 2 arsampykkt sveitarstjorar
Skagafjardar 20. scptember 2016 er seld 4 leigu um 6akvedinn
tima byggingarl6d sem lyst er i t5lulid 1 hér a efir.

1.

_ S"‘Cim}Sijérinn lSkAgaﬁ“‘i

Lédin er —:i Saudérkroki og hefur landnimerio [ NEG_NG

Lédin er 9150 m? ad flatarmali, samkvamt hnitsettu l6darbladi sem gert er af Tmknideild
Sveitarfélagsins Skagafjardar og Stod ehf. Verkfraedistofu. Lédarbladid er dagsett 13.01.2017 og
skodast sem hluti pessa samnings.

L6din er seld 4 leigu til bygginga og hvers konar annarra afnota, er landsldg, reglugerdir sveitarfélagsins
og sampykktir heimila.

Leigutaki skal hafa byggt 4 160inni 4dur en eitt ar er 1idid fra pvi honum var tilkynnt, ad 16in vari seld
honum 4 leigu, ella fellur hin aftur til sveitarfélagsins endurgjaldslaust. Sama gildir ef leigutaki rifur
nidur his 4 16dinni, eda pau brenna og er pa leiguréttur hans til 16darinnar fallinn nidur, hafi hann ekki
byggt a4 160inni innan tveggja dra fra pvi ad hisin brunnu, eda voru rifin nidur, eda radstafad henni til
annars adila med sdmu réttindum og skyldum.

Leigutaki greidi skatta og skyldur, er med 16gum eda reglugerdum verda lagdar & hina leigdu 169.

Leigutaki skal greida sveitarsj6di arsleigu af 163inni samkvamt sampykktum sveitarstjornar. Arsleiga er
1,5% af fasteignamati 16dar uns sveitarstjérn dkvedur adra arsleigu.

Gjalddagi leigunnar er i fyrsta sinn 1. september 2018 og greidist leigan med alagningu fasteignagjalda
ar hvert.

Skylt er leigutaka ad leyfa lagningu holrasa, vatnsda, raftauga, sima o.fl. pess hattar um leigulédina 4n
endurgjalds, en sé 168 eda mannvirkjum spillt med pvi, komi betur fyrir eftir samkomulagi eda mati.

Réttindi sin til 16darinnar samkv. samningi pessum ma leigutaki leigja 63rum, vedsetja, selja eda radstafa
odruvisi 4 logmetan hatt, &samt med hisum sinum og mannvirkjum 4 16dinni. b6 getur leigutaki aldrei
radstafad réttindum sinum til 6byggdrar 163ar.

Skylt er leigutaka ad lita pinglysa leigusamningi 4 sinn kostnad hja syslumanninum & Saudarkroki, eftir
undirskrift hans. Ad 6drum kosti afhendir sveitarstjori hann til pinglesturs 4 kostnad leigutaka.
Samningur pessi er gefinn at i fjdrum samhlj6da frumritum. Til stadfestingar eru ndfn sveitarstjérans
Skagafirdi og leigutaka, undirritud i vidurvist tveggja vitundarvotta. ]’NN F/)E R T

26, JoLi 2018

Saudarkréki 24. jali 2018

Vottar ad réttri dags, undirskrift og fjarradi:




Strandabyggd

LODARLEIGUSAMNINGUR

Sveitarfélagid Strandabyggd, kt. 570806-0410, annars vegar sem leigusali og ,
kt. , hinsvegar sem leigutaki, gera med sér eftirfarandi

LEIGUSAMNING
1. grein Leigusali selur leigutaka a leigu fermetra 160 ad a Holmavik, land nr. ,
og afmarkast samkveemt medfylgjandi uppdraetti dagsettum i 2018, og skal hun leigd med
pbeim kjorum sem fyrir er haft i eftirfarandi greinum:

2. grein Samningur pessi er til 50 ara fra og med

3. grein Leigutaki greidir alla skatta og gjold til opinberra parfa sem 16gd eru, eda kunna ad verda 3 hina
leigdu 1608. Leigutaki greidir kostnad vid pinglestur a leigusamningi sem og stimpilgjald.

3. grein Arsleiga af 16dinni skal vera samkvaemt dkvérdun sveitarstjornar Strandabyggdar hverju sinni, nt
2,5% af fasteignamati I6darinna. Leigan er had peim dkvordunum sveitarstjérnar sem i gildi eru & hverjum
tima. Leigan er greidd samhlida al6gdum fasteignagjoldum. Fyrir [68arleigunni og drattarvoxtum er
logtaksréttur skv. l6gum fra 16. desember 1885. Leigutaki og vedhafi eru skildir ad hlita pvi, er i |0g verda
sett akvaedi ad leiga gangi a undan vedskuldum, sem a eigninni hvila.

4. grein Standi leigutaki ekki i skilum med argjaldid réttilega hefur hann fyrirgert I66arréttinum sinum
samkveemt samningi pessum.

5. grein Hus og onnur mannvirki 8 16dinni ma leigutaki vedsetja og selja dsamt |60arréttindum sinum.
6. grein Af samningi pessum skulu gerd prju samrit og heldur hvor adili sinu eintaki og eitt til pinglysingar.

7. grein Risi mal Ut af samningi pessum skal pad sott og varid fyrir Héradsdémi Vestfjarda.

Hélmavik, desember 2018

f.h. sveitarstjornar Strandabyggdar,

sem leigusali sem leigutaki

Vottar ad dagsetningu, fjarraedi
og undirskrift adila:
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Sudurnesjabaer

Loédarleigusamningur

um byggingarléd i Sudurnesjabae

Bajarstjorinn i Sudurnesjaba, kt. 550518-1200 leigir hér med Joni Jonssyni, kt. 000000-
0000 og Kollu Karlsdéttir, kt. 000000-0000 fast.nr. eignar N 160 ) vid
I i ibud i parhusi skv. medfylgjandi l6darbladi, sampykktu skipulagi

og eftirfarandi skilmalum:

1.

Lodarstaerd og lodarblad
Landnumer l6darinnar er Il Flatarmal |68arinnar er 842 m? og l6gun hennar eins
og synt er a medfylgjandi I6darbladi sem er hluti pessa samnings.

Leigutimi
Lodin er leigd til 50 ara fra 1. jantar 2019.

Leigugjald

Arsleiga fyrir 168ina skal vera samkveemt gjaldskra Sudurnesjabzejar eins og hin er a
hverjum tima. Vid gerd pessa samnings er arsleigan 1.5% af fasteignamati l6dar.
Leigugjaldid innheimtist med fasteignagjoldum og er gjalddagi fyrir arid hinn sami og
gjalddagi fasteignagjalda hverju sinni. Fjoldi gjalddaga er eins og bagjarstjorn akvedur
hverju sinni. Eindagi er 30 dogum eftir gjalddaga.

Sé leigan eigi greidd adur en tveir manudir eru lidnir fra gjalddaga, skal leigutaki greida
landeigenda drattarvexti skv. vaxtaldgum fyrir hvern manud eda hluta ur manudi er lidur
fra gjalddaga, uns leigan er greidd. Hafi leigutaki ekki greitt leigu sex manudum eftir
gjalddaga hefur hann fyrirgert |68arleigurétti sinum.

Leigugjaldid asamt drattarvoxtum ma taka logtaki skv. logum nr. 29/1885. Mannvirki, sem
4 l6dinni standa, eru ad vedi fyrir skilvisri greidslu leigunnar, ad 6skertum rétti
samningsvedhafa.

Skattar og skyldur

Leigutaki greidir alla skatta og skyldur til opinberra parfa, sem hvila a 16dinni og gjold, sem
16gd eru eda verda & hina leigdu 168 og mannvirki & henni, Sudurnesjabze ad
kostnadarlausu.

Tegund lédar

Lodin er leigd leigutaka til notkunar undir ibudarhis og peirra afnota sem edlilega fylgir
slikri notkun. Leigutaka er atvinnurekstur 6heimill & 168inni, nema til komi sérstakt leyfi
Sudurnesjabaejar.

Afnot pridja adila

Leigutaka er oheimilt ad leyfa 68rum einstaklingum, stofnunum eda félogum ad reisa
byggingar a 168inni, flytia 4 hana his eda gera 6nnur mannvirki & henni. Honum er
ennfremur oheimilt ad framselja eda lata af hendi a annan hatt til einstaklinga, stofnana
eda félaga hluta af 160 pessari.

90



91



92



93



Vidauki II: Helstu kvadir mismunandi sveitarfélaga

Reykjavikurborg

1. Almenn kv6d um hvers konar lagnir og jardstrengi orku- og veitufyrirteekja sem porf er 4, legu peirra og
groft 4 10dinni.

2. Kvodum bilastedi, p.e. fjoldi, stadsetning, og fragangur bilasteeda sé i samreemi vid gildandi deiliskipulag
og sampykktir.

3. Kv6d um opin bilastadi.

4. Kvo0 um stadsetningu og fjolda bilasteda.

5. Kvo0 um bilastadi fyrir hreyfihamlada.

6. Kv060 um umferdarrétt, sbr. meliblad.

7. Kv6d um almenna umferd.

8. Kvo6d um stadsetningu byggingarreits.

9. Kv00 um sterd byggingarreits.

10. Byggingarlina er bundin.

11. Byggingarlina er bundin ad hluta.

12. Byggingarlina bilskura vid gétu er bundin.

13. Byggingarlinur i 16damoérkum eru bundnar.

14. Kv6d um gerd gangstéttar.

15. Kvod um gerd akbrautar.

16. Kvod um reidhjolastig.

17. Almenn gongukvod.

18. Kvod um géngustig.

19. Kv6d um grodur.

20. Kv6d um holrasi.

21. Kv6d um stig og snjobradslu.

22. Kv6d um tengingu Ut i gard.

23. Kv0d um stodvegg.

24. Kvod um ad kantsteinn sé inni 4 160, ef 160amdrk na ut 4 gotu.

25. Kvod um adkomu ad bilageymslu, sbr. maeliblad.

26. Kvod um innbyggda bilageymslu.

27. Kvd um undirgdng.

28. Kvd um adkomu slokkvilids.

Képavogsbaer:

1. A 168inni er almenn kvod um hvers konar lagnir baejarsjods eda stofnana hans, sem porf er 4.

2. Loéoarhafa er skylt ad hlita deiliskipulagsskilmalum, almennum tuthlutunarskilmélum og sampykktum
byggingarnefndar- og séruppdrattum vardandi mannvirki 4 16dinni, lagnir, leidslur og um fragang l6dar.
Demi:

Kv60 er um almennan géngurétt innan 160ar og adkomu ad undirgéngum.

Kv60 er um lagnir og graftarrétt, par sem holrasi pvera 16dina utan byggingarreits.

Kv60 er um sameiginlegt holrasi fyrir

Kv60 er um almennan gangrétt um 16dina skv. mealibladi dagsett 29.12.2014.

Kv60 er um gagnkveman rétt 160arhafa til framkvemda & 160armorkum og ber vidkomandi allan

o a0 o
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kostnad, sem leidir af peim framkvaemdum. Sama gildir um framkvamdir 16darhafa 4 morkum
16dar ad gétum og stigum.

f. Reglur Képavogsbajar um uthlutun a4 byggingarrétti fyrir ibudarhtisnadi til 16gadila sbr. 2. mgr.
18. gr. ,,Hafi 160arhafi ekki hafid framkvamdir & Gthlutadri 163 innan t61f méanada fra byggingarheaefi
hennar er bajarstjorn heimilt ad afturkalla Gthlutun byggingarréttar.*

g. bar sem sva0id er mjog pétt skipulagt, parf 16darhafi ad syna 60rum 160arhdfum tillitssemi &
medan framkvemdum stendur.

h. Kvod er um sameiginlegt frarennsli sbr. meliblad dags. 21. desember 2015.

Hafnarfjardarbeer:

1.

Kvo0 um a0 06ll bilasteodi skulu vera innan vidkomandi 160ar. Ekki heimilt ad aka beint af bilastaoi
ut & gotu.

2. Kvod um ad fjoldi bilasteda og stadarval skuli vera i samraemi vid skipulagslog og skilmala
deiliskipulags.

3. Kvo6d um ad veitustofnunum er askilinn graftarréttur 4 160inni vegna jardstrengja og tengikassa.

4. Kvo60 um rétt til lagningu vatns-, frarennslis- og hitaveitulagna um 160 hussins ef naudsyn krefur.
Heimilt ad leggja slika lagnir an pess ad greida baetur fyrir jardrask eda annad, enda s€d um ad koma
1601inni 1 samt lag aftur. Eftirlit og vidhald med 16gnunum er heimilt &n sampykkis 16darhafa.

5. Kv60 um ad Hafnarfjardarbaer leggi fraveitulagnir ad 16darmorkum og er heimahadin eigna bajarins.
Heimhad fra 160armorkum er eign 16darhafa.

6. Kvod um ad innan l6dar skulu fraveitulagnir, naudsynlegur mengunarvarnarbinadur og annar
bunadur peim tengdum vera i samraemi vid akvedi i ,,Sampykkt um fraveitu i Hafnarfirdi* fra 2008.

7. Kvod um l6darhafi beri abyrgd a og kosti delingu fraveituvatns, ef fraveitulagnir hans standa laegra
en tenging vi0 fraveitukerfi Hafnarfjardar.

8. Kvo0 um ad oOheimilt sé ad stadsetja gama/skura a 160inni, nema med sampykki skipulags- og
byggingarfulltria, sbr. 51. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010

9. Kv0d um ad oheimilt sé¢ ad nota annad svadi en hina Gthlutudu 168 undir uppgréft ar husgrunni,
byggingarefni og annad, sem ad byggingarstarfsemi lytur. ba er 6heimilt ad gera jardrask utan eign
l6darmarka an skriflegs leyfis skipulags- og byggingarfulltrua.

10. Kvod um ad ef fornleifar finnast vid framkvaemdir, skal fylgja fyrirmalum 13. gr. pjo6dminjalaga nr.
107/2001.

Reykjanesbaer:

1. Afnot pridja adila. Leigutaka er 6heimilt ad leyfa 60rum einstaklingum, stofnunum eda félogum ad
reisa byggingar & 16dinni, flytja & hana hts eda gera onnur mannvirki 4 henni. Honum er ennfremur
Oheimilt ad framselja eda lata af hendi 4 annan hatt til einstaklinga, stofnana eda félaga hluta af 160
pessari.

2. Framsal og vedsetning lodarréttinda. Lodarhafa er heimilt ad vedsetja rétt sinn til l6darinnar.
Loédarhafa er heimilt ad pinglysa kaupsamningi adur en hus er fokhelt enda hafi byggingarfulltrii
stadfest heimildina med aritun sinni.

3. Limgerdi og girdingar. Leigutaka er skylt ad halda uppi limgerdi eda girdingu, ef leyfo verdur, eda
merkjum fyrir 168inni. Girdingar og merki eru had sampykkt byggingarnefndar. Leigutaki greidir
allan kostnad af maelingu l6darinnar og merkjum.

4. Endurbygging. Nu rifur leigutaki nidur 611 hus 4 16dinni, eda pau brenna , og pa er leiguréttur hans

til l6darinnar fallinn ur gildi, ef hann hefur ekki byggt hts 4 16dinni ad tveimur drum lidnum eftir ad
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huas brunnu eda voru rifin nidur. Um endurbyggingu 4 16dinni fer eftir peim reglum, sem 4 hverjum
tima gilda um byggingar i Reykjanesbz.

Yfirtaka leiguréttinda. Hvener sem Reykjanesber telur sér porf 4 ad taka 16dina i sinar hendur
ad nokkru eda Ollu leyti er leigutaka skylt ad lata leigurétt sinn og 16dina af hendi. Fyrir
byggingar og onnur mannvirki & 160inni skal Reykjanesbar pa greida leigutaka eftir mati, nema
o0ruvisi semyjist. Fyrir leiguréttinn greidist ekkert endurgjald. Slik afthending & 160inni, eda hluta
hennar, skal p6 1 engu skerda rétt vedhafa.

Réttur vedhafa. Réttur vedhafa til veds i leiguréttindum skal haldast dskertur po leigutaki hafi
ekki fullnegt skuldbindingum peim, sem hann hefur undirgengist gagnvart lodareiganda med
pessum leigusamningi, enda hvili skuldbindingar & 160inni og farast yfir & vedhafa eda adra,
sem Odlast leiguréttinn Gr hondum hins upphaflega leigutaka. Brot & dkvadum samnings pessa
varda pvi pa, sem sidar fa 16dina til afnota, hinum somu vidurldgum og hinn upphaflega leigutaka.

Akureyrarbeer:

1.

Kvadir eru 4 160 um grédur & 16damorkum, lagnir og gongustig sjd medfylgjandi uppdratt. Lodarhafi
er skyldugur til ad hafa bifreidastedi innan l6darmarka samkvaemt sampykktum teikningum um
160ina, akvedum videigandi laga, reglugerda og skipulags. Adkoma ad 160 er fra Undirhliod.

Vid grédursetningu trjda og runna sem og uppsetningu girdingar 4 168 skal fara ad fyrirmaelum
gildandi byggingarreglugerda og skipulags.

Heimilt er bagjarstjorn ad leggja fraveitulagnir, vatnsadar, rafveitutaugar og annad pvi um likt um
1601ina, an endurgjalds, en s¢ 100 eda mannvirkjum spillt med pvi, komi baetur fyrir, eftir samkomulagi
eda mati.

Ogreitt gatnagerdargjald, sem samid hefur verid um 4 grundvelli akvaeda i gjaldskra Akureyrarbajar,
sem sett er med 16gum nr. 153/2006 um gatnagerdargjald og greidsla i bifreidastaedasjod, skv. 1. mgr.
19. gr. laga um skipulagsmal nr. 123/2010 med sidari breytingum, njéta 16gvedsréttar a 16dinni og
fasteignum, sem 4 henni ris.

Komi til s6lu 4 fasteigninni er l16darhafa skylt ad vekja athygli kaupanda & pessari kvod hafi gjaldid
ekki verid greitt ad fullu.

Um 160ina gilda akvadi deiliskipulags Hagahverfis, sampykkt i baejarstjorn 20. mai 2014 og birtist i
B-deild stjornartidinda nr. 576/2014 dags. 19. jani 2014, d4samt sidari breytingum.

Lodarhafi hefur fengid i hendur byggingar- og skipulagsskilmala 160arinnar samkvemt ofanskradu,
kynnt sér pa og er sampykkur ad hlita peim i hvivetna. Vid s6lu eigna 4 16dinni skal hann greina
kaupendum fr4 dkvaedum skilmélanna og kvodum a 16dinni.

Framsal leiguréttar - vedsetning - pinglysing.

8.

9.

Heimilt er leigutaka ad selja eda vedsetja leigurétt sinn samkvaemt samningi pessum asamt med
htsum sinum og mannvirkjum & 16dinni.

Skylt er leigutaka ad lata pinglesa pennan leigusamning 4 sinn kostnad, ad 60rum kosti getur
bejarstjorn 14tid pinglesa hann 4 kostnad leigutaka.
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Gardabeer:

—_—

Kv60 um lagningu vatnslagna, frarennslilagna eda annara veitulagna.

Kv60 um ad Gardaber geti breytt steerd dverulega an pess ad greida batur fyrir jardrask, enda komi
baerinn 16dinni i sama lag aftur

Kv60 vegna bilasteda.

Kv60 vegna ofanvatnsmedhondlunar.

Kv060 vegna sameiginlegra ad- og frakeyrslna.

Kv60 vegna sameiginlegra gonguleida.

Kv60 vegna jardskjalftahonnunar.

Kv60 vegna hljodvistar.

N

e S A

Mosfellsbaer:
1. Kvod um bilastedi eins og synt er 4 sampykktum adaluppdrattum.

2. Almenn kvod um hvers konar lagnir, sem porf er 4. Heimilt er ad leggja slikar lagnir an pess ad greida
betur fyrir jardrask eda annad, enda sé séd um ad koma 16dinni i samt lag aftur.

3. Kvod um ad 160arhafa er skylt ad hafa full samrad vid bajaryfirvold um haed 160ar vid gotu og/
eda stig og um girdingar. Ef haedarmunur er milli gotu/stigs skal 160arhafi gera stodmur eda flaa
inni 4 16dinni 4dur en endanlega er gengid fra gétu. Samrdd skal hafa vid nagranna um fragang a
sameiginlegum lodarmorkum.

4. Kvod um ad idnadar- eda verkstedisrekstur er Oheimill 4 160inni samkvamt skipulags- og
byggingarskilmalum.

a. Arétta ber ad pessi skilmali er settur inn i 16darleigusamninga er varda ibadarhtsnzdi.

5. Oheimilt ad stadsetja gama & 16dinni, nema med leyfi byggingarnefndar, sbr. 2. mgr. 71. gr.
byggingarreglugerdar nr. 44/1998.

6. Kvod um ad l6darhafa er ad 60ru leyti skylt ad hlita skipulags- og byggingarskilmalum Mosfellsbzjar,
dags. um mannvirki 4 160inni og fragang l6dar.

Sveitarfélagio Arborg:
1. Skylter leigutaka ad leyfa lagningu holrasa, vatns- og hitaveitulagna, rafmangs sima o. fl. pess hattar
um l60dina an endurgjalds, enda sé 160 eda mannvirkjum ekki spillt med pvi.

2. Kvo0 um ad hin leigda 100 er i ibuidarhushverfi, idnadur eda annar atvinnurekstur i bilgeymslu er
Oheimill.

Akraneskaupstadur:
1. Kvoo um lagningu fraveitulagna, holrasa, raflagna og annarra lagna an pess ad greida betur, enda
skal 160 faerd i samt lag. Spillist 160 eda mannvirki komi batur fyrir samkvemt samkomulagi eda
eftir mati.
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Fjardabyggd:

1.

5.

Lo6din er seld a leigu til bygginga samkvamt skipulagi bajarins og hvers konar annarra afnota er
landslog, reglugerdir og sampykktir Fjardabyggdar heimila. Leigutaka er 6heimilt ad leyfa 6drum ad
byggja 4 160inni, en sjalfur ma hann byggja par, ad fengnum tilskildum leyfum samkvamt 16gum,
reglugerdum og sampykktum & hverjum tima.

Skylt er a0 leyfa lagningu holreesa, vatnseda, raftauga, sima o. fl. pess hattar um leigul6dina an
endurgjalds, en sé 160 eda mannvirkjum spillt med pvi, komi baetur fyrir eftir ssamkomulagi eda mati.

Hafi landeigendur porf fyrir 160ina undir opinber mannvirki bajarins, svo og til sérstaks
atvinnureksturs, er leigutaka pa skylt ad lata leigurétt sinn og 160ina af hendi ad nokkru eda 6llu leyti.
Fyrir byggingar og 6nnur mannvirki 4 16dinni skal greida leigutaka eftir mati, nema um annad sé
samid. Fyrir leiguréttinn greidist ekkert endurgjald. Slik afthending & 168inni, eda hluta af henni, skal
b6 1 engu skerda rétt vedhafa.

Heimilt er leigutaka ad selja eda vedsetja leigurétt sinn samkvaemt samningi pessum, asamt meo
htsum sinum og mannvirkjum & 16dinni. Slikur vedréttur vikur p¢6 alltaf fyrir gjaldfallinni 160arleigu.
sbr.7. gr. samnings pessa Po getur leigutaki aldrei radstafad réttindum sinum til 6byggdrar 16dar en
i pvi felst s6lu- og vedsetningarbann allt fram ad pvi ad uttekt byggingar hefur farid fram og verid
skrad i landsskra fasteigna. Samningar andstedir dkvedi pessu teljast 6gildir og skulu afmadir Gr
pinglysingabok ad krofu Fjardabyggdar, hafi peim verid pinglyst.

Leigutaka er skylt ad girda eda afmarka 16dina med peim hatti, er byggingafulltrii sampykkir.

Seltjarnarnesbezer:

1.
2.
3.

Kvadir vegna borholusvada.
Kvadir vegna hitaveitu.
Kvadir vegna gongustiga nidur ad sjo.

Sveitarfélagid Skagafjordur:

1.

Leigutaki skal hafa byggt 4 168inni adur en eitt ar er 1101 fra pvi honum var tilkynnt, ad 16din veeri
seld honum 4 leigu, ella fellur hiin aftur til sveitarfélagsins endurgjaldslaust. Sama gildir ef leigutaki
rifur nidur hus 4 168inni, eda ef pau brenna og er pa leiguréttur hans til I60arinnar fallinn nidur,
hafi hann ekki byggt 4 160inni innan tveggja ara fra pvi ad husin brunnu, eda voru rifin nidur, eda
radstafad henni til annars adila med somu réttindum og skyldum.

Skylt er leigutaka ad leyfa lagningu holrasa, vatnsada, raftauga, sima o.fl. pesshattar um leigulodina
an endurgjalds, enda sé 168 eda mannvirkjum spillt med pvi, komi beetur fyrir eftir samkomulagi eda
mati.

. Réttindi sin til l6darinnar samkv. samningi pessum ma leigutaki leigja 60rum, vedsetja, selja eda

radstafa 6druvisi a 16gmaetan hatt, asamt husum sinum og mannvirkjum & 16dinni. P6 getur leigutaki
aldrei radstafad réttindum sinum til 6byggorar 16dar.
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Isafjardarbaer:

1.

2.

3.

Vid grédursetningu trjaa og runna sem og uppsetningu girdingar 4 100 skal fara eftir dkvaedum
gildandi byggingarreglugerdar og skipulags.

Leigutaka er skylt ad heimila lagningu frarennslis, vatns@da, raftauga, sima o.fl. pesshattar um
leigul6dina an endurgjalds, sé 160 eda mannvirkjum spillt med pvi, komi fyrir beetur eftir ssamkomulagi
eda mati.

Leigutaka er heimilt ad selja eda vedsetja leigurétt sinn samkvaemt samningi pessu dsamt hiisum
sinum og mannvirkjum & 16dinni

Fljotsdalshérad:

1.

Leigutaka er 6heimilt ad leyfa 6drum ad byggja 4 160inni, en sjalfur ma hann byggja par, ad fengnu
leyfi skipulags- og byggingarnefndar Fljotsdalshérads.

Leigutaki skal hafahafid byggingu a16dinni innan peirra timamarka er i 16darveitingu og byggingarleyfi
greinir, ella fellur hun aftur til baejarins endurgjaldslaust. Sama gildir ef leigutaki rifur nidur hus a
1608inni eda pau brenna og er pa leiguréttur hans til 16darinnar fallinn nidur, hafi hann ekki byggt 4
160inni innan tveggja ara fra pvi ad hasin brunnu eda voru rifin nidur.

Skylt er leigutaka ad leyfa lagningu holresa, vatnsada, raftauga, sima o.fl. pess hattar um leigul6dina
an endurgjalds, en sé 100 eda mannvirkjum spillt med pvi, komi beaetur fyrir eftir samkomulagi eda
mati.

Hafilandeigendur porffyrir l60inaundir opinber mannvirkibajarins, svo og til sérstaks atvinnureksturs,
er leigutaka pa skylt ad lata leigurétt sinn og 160ina af hendi ad nokkru eda 6llu leyti. Fyrir byggingar
og Onnur mannvirki 4 160inni skal greida leigutaka eftir mati , nema um annad sé€ samid. Fyrir
leiguréttinn greidist ekkert endurgjald. Slik athending 4 160inni, eda hluta af henni, skal p6 i engu
skerda rétt vedhafa.

Sudurnesjabeer:

1.

Afnot pridja adila Leigutaka er 6heimilt ad leyfa 60rum einstaklingum, stofnunum eda félogum ad
reisa byggingar 4 160inni, flytja 4 hana hus eda gera 6nnur mannvirki & henni. Honum er ennfremur
Oheimilt ad framselja eda lata af hendi 4 annan hatt til einstaklinga, stofnana eda félaga hluta af 160
pessari.

Afhending 160ar og skilmalar Lodarhafi tekur vid 16dinni 1 pvi astandi sem han er vid afthendingu
hennar. Lodarhafa er skylt ad hlita skilmalum sem um 16dina gilda, sem Sudurnesjabar setur og skal
jafnframt hlita dkvedum gildandi byggingarreglugerdar ad pvi er 16dina vardar.

Léodarhafa er skylt ad lata af 16dinni undir veg eda til annarra almennra parfa, ef med parf. Endurgjald
fyrir slika 160artoku, eins og alltaf, ef tekio er af 160 til almennra parfa eda skv. eignarnamsheimild,
skal greida landeiganda. Telji leigusali naudsynlegt ad leggja vatns- og/eda frarennslislagnir um
16dina er honum pad heimilt an pess ad greida beatur fyrir jardrask eda annad enda sér leigusali um
ad koma 160inni 1 samt lag aftur.
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4.

Léodarhafa er med 6llu 6heimilt ad nyta landid til annars en skilmalar kveda 4 um og getur leigusali
krafist pess med sérstakri askorun til l6darhafa, ad 6heimilli notkun landsins, t.d. til geymslu gamalla
okuteekja eda annarra lausafjarmuna, sé tafarlaust heett ad vidlagori riftun leigusamnings. Sama gildir
ef notkun leigutaka & hinu leigda landi hefur i for med sér 6prifnad og er til 6paeginda fyrir adra
l6darhafa 4 svedinu.

Framsal og vedsetning l60arréttinda Lodarhafa heimilt ad vedsetja rétt sinn til lo6darinnar, enda liggi
fyrir fragenginn 160arleigusamningur. Lodarhafa er heimilt ad pinglysa kaupsamningi fyrir hasi adur
en pad er fokhelt enda hafi byggingarfulltrai stadfest heimildina med undirritun sinni.

Yfirtaka leiguréttinda Telji Sudurnesjabaer porf 4 ad taka 16dina i sinar hendur ad nokkru eda 6llu
leyti er leigutaka skylt a0 1ata leigurétt sinn og 16dina af hendi. Fyrir byggingar og 6énnur mannvirki
4 1600inni skal Sudurnesjaber pa greida leigutaka eftir mati, nema 60ruvisi semjist. Fyrir leiguréttinn
greidist ekkert endurgjald. Slik afthending & 16dinni, eda hluta hennar, skal p6 1 engu skerda rétt
vedhafa.

Grindavikurbeer:

1.

Leigutaka er 6heimilt ad leyfa 60rum einstaklingum, stofnunum eda félogum ad reisa byggingar
4 160inn1, flytja 4 hana his eda gera 6énnur mannvirki 4 henni. Honum er ennfremur 6heimilt ad
framselja eda lata af hendi & annan hatt til einstaklinga, stofnana eda félaga hluta af 168 pessari.

Leigutaka er skylt ad halda uppi limgerdi eda girdingu, ef leyfo verdur, eda merkjum fyrir 16dinni.
Girdingar og merki eru had sampykkt byggingarnefndar. Leigutaki greidir allan kostnad af melingu
l6darinnar og merkjum.

Hvener sem byggingarfulltrai telur sér porf 4 ad taka 16dina i sinar hendur ad nokkru eda 6llu leyti
er leigutaka skylt ad lata leigurétt sinn og 16dina af hendi. Fyrir byggingar og 6nnur mannvirki 4
160inni skal bajarsjodur pa greida leigutaka eftir mati, nema 6druvisi semjist. Fyrir leiguréttinn
greidist ekkert endurgjald. Slik athending 4 1600inni, eda hluta hennar, skal p6 i engu skerda rétt
vedhafa.

Réttur veodhafa til veds i leiguréttindum skal haldast oskertur po leigutaki hafi ekki fullnaegt
skuldbindingum peim, sem hann hefur undirgengist gagnvart I60areiganda med pessum leigusamningi,
enda hvili skuldbindingar & 160inni og feerast yfir 4 vedhafa eda adra, sem 6dlast leiguréttinn ur
hondum hin upphaflega leigutaka. Brot 4 akveedum samnings pessa varda pvi pa, sem sidar fa 16dina
til afnota, hinum sému vidurlogum og hinn upphaflega leigutaka.

Lodarhafa er oheimilt ad vedsetja eda framselja samkvemt afsali rétt sinn til lodarinnar asamt
mannvirkjum fyrr en pau eru komin a byggingarstig 2.
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