DOMUR

Héradsdoms Norourlands eystra priojudaginn 14. jani 2016 i mali
nr. E-51/2015:

SS Byggir ehf. og

Halond ehf.

(Hildur Yr Vidarsdottir hdl.)
gegn

AKkureyrarkaupstad

(Inga Poll bPorgnysdottir hdl.)

Mal petta, sem var domtekid pann 19. april sl., var h6foad med stefnu pann 26.
febraar 2015. Stefnendur eru SS Byggir ehf. og Halond ehf., baedi til heimilis ad
Njardarnesi 14, Akureyri. Stefndi er Akureyrarkaupstadur, Geislagotu 9, Akureyri.
Til fyrirsvars er stefnt Eiriki Birni Bjorgvinssyni bajarstjora. Fyrirsvarsmadur
beggja stefnenda er Sigurdur Sigurdsson framkvamdastjori.

Efnislegar krofur stefnanda SS Byggis ehf. hljoda um ad stefndi greidi honum
20.039.727 kronur med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 af
2.439.179 krénum fré 16. desember 2013, 4.872.237 krénum fré 15. januar 2014,
7.303.523 kronum fra 14. febroar 2014, 9.733.585 krénum fra 17. mars 2014,
12.186.495 kronum fra 15. april 2014, 17.420.239 krénum fra 25. ndvember 2014
til 14. jantar 2015 og af 20.039.727 kronum fra peim degi til greidsludags. ba er
krafist malskostnadar.

Domkrofur stefnanda Héalanda ehf. hljoda endanlega um ad vidurkennt verdi ad
stefndi sé skadabotaskyldur gagnvart stefnanda vegna tjons sem stefnandi hafi
ordi0 fyrir, vegna breytingar 4 adalskipulagi Akureyrar 2005-2018 sem stefndi
sampykkti pann 19. febrtiar 2013,

1. & Obyggdum l6dum skv. deiliskipulagi af 1. 4fanga fristundabyggodar og
verslunar- og pjonustusvedis ad Hlidarenda, sampykktu af bajarstjorn stefnda
pann 13. mars 2011,

2. & o6byggoum 160um skv. 2. afanga deiliskipulags i landi Halanda, sampykktu af
bajarstjorn stefnda pann 20. mai 2014,

3. o0g 4 6drum hlutum fasteignarinnar Halanda, fastanumer 233-8188.

Til vara er pess krafist ad vidurkennt verdi ad stefnda beri ad kosta gatnagerd og

vidhald gatna

1. skv. deiliskipulagi af 1. &fanga fristundabyggdar og verslunar- og
pjonustusvadis ad Hlidarenda, sampykktu af bejarstjorn stefnda pann 13.
mars 2011,

2. skv. deiliskipulagi 2. afanga i landi Hélanda, sampykktu af bajarstjorn
stefnda pann 20. mai 2014 og

3.  innan annarra hluta fasteignarinnar Halanda, fastanumer 233-8188.



b4 er krafist malskostnadar.

Stefndi krefst pess ad verda syknadur af 6llum kréfum stefnenda eda ad betur
verdi laekkadar verulega. b4 er krafist malskostnadar.

Hluta domkrafna stefnanda Halanda ehf. var visad fra domi med urskurdi 9.
november sl. og verdur sa pattur ekki rakinn hér.

|

Stefnandi SS Byggir ehf. eignadist arid 2010 nénar greinda landspildu ofan
byggdar 4 Akureyri. Var petta svaedi pa utan skilgreinds péttbylis samkvaemt
skipulagi. Lét stefnandi SS Byggir ehf. i upphafi gera deiliskipulag ad hluta
svadisins, sem stefndi sampykkti 13. mars 2011. Var par m.a. gert rad fyrir fjorum
moételbyggingum, pjonustuhusi, vélageymslu og 14 fristundahisum. Sotti
stefnandinn sidan um byggingarleyfi fyrir fyrsta fristundahusinu og sampykkti
stefndi pad 17. april 2012 og tilkynnti pad med bréfi 18. april 2012. Jafnframt var
honum tilkynnt ad hann pyrfti a0 greida ndnar greint gatnagerdargjald. Pessu
motmelti stefnandi. Samkomulag var gert 14. mai 2012 um frestun greidslu.
Ho6f0adi stefnandi mal og krafoist flytimedferdar sem fallist var 4. Lauk svo ad
stefndi afturkalladi akvordun um alagningu og var malid fellt nidur um annad en
malskostnad.

Sumarid 2012 byrjadi stefndi vinnu vid gerd tillogu ad breytingu a
adalskipulagi sinu, i pa veru ad breyta péttbylismorkum, pannig ad ofannefnt land
vard pa innan peirra. Stefnandi SS Byggir ehf. motmeelti tillogunni & 6llum stigum.
Kom pad fyrir ekki, bajarstjorn stefnda sampykkti hana 19. februar 2013 og
radherra stadfesti hana 18. mars 2013.

Eftir petta lagdi stefndi gatnagerdargjold &4 byggingar 4 svaedinu, jafnhardan og
byggingarleyfi voru veitt.

Halond komust 1 eigu samnefnds dotturfélags stefnanda SS Byggis ehf. pann
28. desember 2012. Stefnandi SS Byggir ehf. hefur samt sem adur stadid skil &
gatnagerdargjoldum, med fyrirvara.

Fyrir liggur ad stefndi hefur neitad ad taka patt i kostnadi vegna gatnagerdar &
svaedinu.
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Stefnendur telja dlagningu gatnagerdargjaldanna 6logmeeta. Séu pau skattur og
verdi eingéngu 10gd 4 med skyrri lagaheimild. Samkvaemt 1. mgr. 3. gr. laga um
gatnagerdargjald nr. 153/2006 skuli innheimta pad af fasteignum 1 péttbyli. Um skil
pess og dreitbylis visist til sampykkts deiliskipulags eda stadfests adalskipulags a
hverjum tima. Péttbyli s¢ samkvemt 24. tl. 2. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
pyrping htsa par sem bl ad minnsta kosti 50 manns og fjarlegd milli htsa fari
ekki yfir 200 metra. Afmarka megi péttbyli med 60rum heetti i adalskipulagi.
Halond falli ekki undir skilgreiningu 1 1. malslid pessa akveaedis. bPar ad auki sé
svae0i0 skilgreint sem fristundabyggd, par sem 6heimilt sé ad hafa fasta busetu. bad
hafi ekki verid afmarkad sem péttbyli 1 skipulagi fyrr en stefndi hafi breytt
adalskipulagi sinu. Pad hafi pvi verid oheimilt ad innheimta gjoldin fyrir pa
breytingu.



Stefnandi SS Byggir ehf. reisir krofu sina 4 pvi a0 2. malslidur 24. tl. 2. gr.
skipulagslaga feli 1 sér 616gmatt framsal skattlagningarvalds, sem stangist 4 vio 77.
gr. og 40. gr. stjornarskrarinnar. Sé sveitarfélagi veitt sjalfdemi um skattlagningu
med pessu akvadi og alagning skatts & grundvelli pess sé 6logmaet.

Verdi ekki & petta fallist kvedst stefnandi byggja & pvi ad heimild til ad
afmarka péttbyli samkvaemt dkvadinu sé takmorkunum had. Verdi ad skyra hana
prongt med tilliti til ipyngjandi ahrifa hennar. Skipulagslegar forsendur verdi ad
standa til pess og 16gmat og malefnaleg sjonarmid ad blia ad baki. bvi sé ekki til ad
dreifa hér. Svadid sé langt utan hins raunverulega péttbylis og geti aldrei ordid
raunverulegt péttbyli. Buseta sé bonnud par. Stefnandi telji ad eina astaedan fyrir
akvordun stefnda hafi verid ad geta innheimt gatnagerdargjald.

b4 sé¢ ennfremur & pvi byggt ad alagningin sé afturvirk, sbr. 2. mgr. 77. gr.
stjornarskrarinnar, a.m.k. hvad vardi deiliskipulag 1. afanga hverfisins, sem hafi
verid komid 1 gildi pegar adalskipulaginu hafi verid breytt og gatnagerd lokid ad
hluta.

Stefnandi SS Byggir ehf. kvedst krefjast endurgreidslu pegar greiddra gjalda
med visan til pess ad um oftekin gjold sé¢ ad reda, sem greidd hafi verid med
fyrirvara. P4 kvedst hann einnig byggja 4 malsastedum sem stefnandi Halond ehf.
feeri fram fyrir adalkrofu sinni og eiga ad minnsta kosti jafnhaa skadabotakrofu og
nemi pegar greiddum gjoldum.
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Stefnandi Halond ehf. byggir krofu um vidurkenningu & botaskyldu adallega a
1. mgr. 51. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 123/2010, eins og htin hlj6dadi pegar
adalskipulagsbreytingin var sampykkt. S¢ um ad raeda hlutlega botareglu. burfi
stefnandi adeins ad syna fram 4 ad stefndi hafi valdid honum tjoni, til ad botaskylda
falli 4 stefnda. Fyrir breytinguna hafi ekki purft ad greida gatnagerdargjold. Nemi
tjonid aldrei minni fjarha@d en sem nemi fjarhed gatnagerdargjalda af
byggingarframkvemdum 4 svadinu. Sé petta enn augljosara par sem stefndi hafi
neitad ad radast i gatnagerd 4 svaedinu.

Einnig sé byggt a almennu sakarreglunni. Hafi stefndi valdid stefnanda tjoni af
asetningi eda ad minnsta kosti galeysi, sem nemi ekki lagri fjarhed en
gatnagerdargjoldum af peim eignum og pvi svadi sem hann geri krofu vegna. Séu
orsakatengsl og sennileg afleiding athatha stefnda augljos, enda hafi hann
sampykkt skipulagio einkum til hofuds framkvemdum stefnenda og pratt fyrir
moétmeeli 4 6llum stigum.

Stefnandi Halond ehf. visar til studnings varakrofu sinni til fyrrgreindra
malsastedna og sjonarmida um jafnraedi. Verdi adalkrofunni hathad telur stefnandi
ad & stefnda hvili a.m.k. st skylda ad kosta framkvemdir vid goétur & landi
stefnanda og halda peim vid. Einnig komi pessi skylda fram 1 1. mgr. 10. gr. laga nr.
153/2006 um gatnagerdargjald. I 2. mgr. somu gr. komi fram ad um skyldu
sveitarstjornar til gatnagerdar og vidhalds gatna fari eftir dkvaedum skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997. Telur stefnandi felast 1 pessu ad fyrst stefndi dkvad ad
gera svaedid ad péttbyli og innheimta gatnagerdargjold beri hann &byrgd &



gatnagerd og viohaldi.

v

Stefndi segir ad adur en adalskipulagi var breytt arid 2013 hafi slikar
breytingar verid til umfjéllunar um 4rabil, par 4 medal breyting & péttbylismorkum.
Visar stefndi til framlagds tolvupdsts fra pvi 1 juli 2010 pessu til studnings, par sem
arkitekt gerdi tilldgur um breytingar 4 péttbylismoérkum, par sem ein hljédadi um
svipud péttbylismork og raunin vard. Kvedst stefndi moétmela pvi ad breytingin
hafi verid gerd til hofuds stefnendum.

Stefndi tekur fram ad hann fari med skipulagsvald samkvaemt 3. mgr. 3. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010. Samkvaemt 2. mgr. 29. gr. peirra beri sveitarstjorn
abyrgd 4 ad gert sé adalskipulag og samkvamt 1. mgr. 38. gr. eigi hid sama vid um
deiliskipulag. Sveitarstjorn sé heimilt ad afmarka péttbyli, sbr. 24. tl. 2. gr.

bann 19. februar 2013 hafi bejarstjorn stefnda sampykkt ad breyta
péttbylismorkum 1 adalskipulagi. Skipulagsstofnun hafi sampykkt breytinguna 18.
mars 2013 og hun tekid gildi med auglysingu i stjornartidindum 5. april.

Med pessari breytingu hafi stefndi verid ad bregdast almennt vid péttingu
byggdar ofar 4dur skilgreindra marka.

bott um fristundabyggd sé ad tefla segir stefndi sér heimilt og skylt ad leggja
gatnagerdargjold 4 byggingar par, enda hafi svae0id verid afmarkad sem péttbyli
med fyrrgreindri heimild. P4 séu fleiri fristundabyggdir innan péttbylismarka, par
sem gatnagerdargjold hafi verid greidd. Med tilliti til jafnredissjonarmida sé
6heimilt ad hlifa stefnendum vid gatnagerdargjoldum.

Stefndi motmelir pvi ad 2. tl. 24. gr. skipulagslaga feli i sér Oheimilt
skattlagningarvaldsframsal. Sé um a0 raeda almennan efnislegan mealikvarda og
eftir honum hafi gjéldin verid 16g0 & byggingar i Halondum.

Hvad vardi heimild til ad afmarka péttbyli, sem stefnendur telji ad beri ad talka
prongt, visar stefndi til greinargerdar med frumvarpi til laganna, par sem segir ad
skilgreining & péttbyli sé obreytt, en tekid sé¢ fram ad afmarka megi pad med 60rum
hetti i adalskipulagi. Skilgreiningu & péttleika byggdar sé breytt ad pvi leyti ad hin
visi ekki einungis til péttbylis, en hugtakid geti einnig att vid i dreifbyli, t.d. um
fjolda sumarbustada i dreifbyli.

Engar athugasemdir hafi borist fra Umhverfisstofnun og/eda Skipulagsstofnun
vi0 breytingu a péttbylismorkum. Stefnandi SS Byggir ehf. hafi gert athugasemd
a ,,athugasemdartima®.

Verulegu mali skipti hér ad stefndi sé landlitill hvad vardi flatlendi og
mogulegt byggingarland. Hafi byggdamynstur breyst i aranna rds og péttleiki
byggdar ofan vid péttbylismork hafi tekid breytingu, sem hafi kallad & breytingu a
morkunum. Eftir hana séu adeins skidasvadi 1 Hlidarfjalli, hverfisverndarsvaeodi a
Glerardal og vatnsverndarsveadi utan péttbylismarka.

Stefndi kvedst motmeela pvi ad alagning gatnagerdargjalda hafi verio afturvirk
skattlagning. Sé meginregla ad vid setningu skattalegra dkveda taki skattlagning
gildi & akvednum tima. Pess verdi ekki veenst ad skattar taki ekki breytingum og ad
hagraedi sem til stadar hafi verid sé evarandi. Morg demi séu um ad 16gadilar verdi



ad hlita pvi ad skattlagning geti tekid breytingum, sem hafi ahrif & atkomu og
rekstur vid gildistoku skattadkveda. Sé pvi ekki hagt ad tulka alagningu
gatnagerdargjalds af byggingum sem lendi innan péttbylismarka sem afturvirka.
Hafi verio fallid fra alagningu gjalds af hasum, par sem byggingaraform hefou
pegar verid sampykkt eda byggingarleyfi verid gefid Ut fyrir gildistoku breytinga a
adalskipulagi og pvi s¢ ekki um afturvirka skattlagningu ad tefla.

Stefndi moétmeelir pvi ad alagningin sé 6logmeet og stangist & vid
l6gmaetisreglu, jafnraedisreglu og stjornskipunarlég og ad hin feli 1 sér mismunun
vegna pess ad stefnendur purfi ad greida gatnagerdargjald og jafnframt ad kosta
gerd og rekstur gatna i Halondum. Markmid laga um gatnagerdargjald nr.
153/2006, sbr. 1. gr., s¢ ad 16gbinda gjaldstofn fyrir sveitarfélog med sérstokum
skatti af fasteignum og rétt sveitarfélaga til ad akveda innan marka laganna hvernig
sa skattur sé nyttur. Visar stefndi til doms Haestaréttar {slands i mali nr. 415/2005.

Samkvamt 1. mgr. 10. gr. laga nr. 153/2006 skuli gjaldinu varid til gatnagerdar
og vidhalds gatna og annarra gatnamannvirkja. Radstofun til vidhalds sé pvi 6had
eignarhaldi og ekki bundin vid tilteknar gotur. P4 skipti ekki mali pott land
stefnanda tengist vegi sem Vegagerdin haldi, enda s¢ hann hluti af gatnakerfi
stefnda. S¢ samkvamt pessu 1jost ad gjaldinu sé almennt @tlad ad standa straum af
gatnagerd. Visar stefndi aftur til nynefnds doms, par sem segi ad akvordun um
fjarhed gjalds lati hefdbundnum skattalegum sjonarmidum og skuli byggjast &
almennum efnislegum melikvarda. Liggi ekki annad fyrir en ad pad hafi verid
akvedid med peim hatti og 6sannad ad jafnraedis hafi ekki verio gaett.

ba segir stefndi ad i 2. mgr. 39. gr. skipulagslaga segi ad sveitarfélog annist
ekki gatnagerd eda adrar sameiginlegar framkvemdir og rekstur & svadum
fristundabyggda. Pannig hafi eignar- og rekstraradilar slikra sveda i Kjarnaskogi
og Sunnutr6d séd alfarid um gatnagerd bpar, jafnframt pvi ad greida
gatnagerdargjold.

Samkvaemt pessu s¢ lagaheimild fyrir alagningu gatnagerdargjalda, fullt
jafnredi sé med stefnendum og 6drum eignar- og rekstraradilum fristundabyggoda
gagnvart stefnda og ekki hafi verid synt fram 4 ad alagning sé stjornskipunarlega
6heimil.

Stefndi segir um skadabotakrofu Halanda ehf. ad 16gskyringargdgn syni ad
akveedi 51. gr. laga nr. 73/1997, sem fjalli um batur vegna skipulags og yfirtoku
eigna eigi ekki vid hér. Akvadid fjalli um boétaskyldu ef gildistaka
skipulagsaztlana hafi 4hrif & verOmati fasteignar, m.a. til lekkunar eda ef
nytingarmoguleikar eigna skerdist verulega fra pvi sem adur hafi verid heimilt, eda
ef eign ryrni svo hun nytist ekki til somu nota og adur. Rekur stefndi sidan efni
nugildandi dkvedis, sbr. 22. gr. laga nr. 59/2014, par sem segir ad leidi skipulag eda
breyting a skipulagi til pess ad verdmati fasteignar skerdist verulega, umfram pad
sem eigi vid um samberilegar eignir i nesta nagrenni, eigi sa er geti synt fram &
tjon af peim sokum rétt 4 botum fra viokomandi sveitarfélagi.

Ljost s¢ ad med pessum dkvaedum sé melt fyrir um baetur fyrir svo umfangs
miklar takmarkanir ad per jafngildi eignarndmi. Breytingar 4 skattlagningu, sem



hafi ahrif & rekstur, geti ekki att hér undir.
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Stefndi segir um varakréfu Halanda ehf. ad radstofun gatnagerdargjalds sé ekki
bundin vid gerd gatna vid peer 1600ir sem gjaldid sé lagt 4. Stefnandi SS Byggir ehf.
hafi sjalfur gert deiliskipulag og radid gatnakerfi. [ 2. mgr. 24. gr. laga nr. 73/1993,
sem s¢ fallin ar gildi, hafi sagt ad akveedi greinarinnar atti ekki vid um
sumarbustadasvadi par sem sveitarfélag annist ekki gatnagerd eda adrar
samberilegar framkvaemdir og rekstur. Samberilegt dkvaedi sé na 1 2. mgr. 39. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010, par sem sérstaklega s¢ tiltekid ad sveitarfélog annist
ekki gatnagerd eda adrar sameiginlegar framkvaemdir og rekstur 4 svadum
fristundabyggda. Visar stefndi einnig til fyrrnefnds haestaréttardoms i mali nr.
415/2005.

VI

Svo sem rakid er hér ad framan byggir stefnandi SS Byggir ehf. krofu um
endurgreidslu gatnagerdargjalda 4 pvi ad stefnda hafi verid oheimilt ad afmarka
byggingarsveaedid sem péttbyli i skilningi skipulagslaga nr. 123/2010.

Samkvamt 24. tl. 2. gr. laganna heimilar akvadi 1 2. malslio sveitarfélagi ad
afmarka péttbyli med 6drum heetti 1 adalskipulagi en almenna reglan 1 1. malslid
kvedur 4 um. Login kveda ekki & um sérstakar takmarkanir 4 pessari heimild.

Akvordun stefnda um breytingu 4 adalskipulagi sem hér um radir var tekin
med logformlegum heetti og stadfest af adra stjornvaldi. Atti stefnandi pess kost ad
moétmela fyrirhugadri breytingu, sem hann gerdi. Pessari akvoroun hefur ekki verid
hnekkt og verdur ekki & pvi byggt ad hiin sé bersynilega svo 6l6gmaet ad hiin verdi
virt ad vettugi, enda liggur fyrir ad 1 juli 2010 voru starfsmenn stefnda farnir ad
velta fyrir sér tillogum um breytingar & péttbylismorkum, pannig ad ekki verdur
talid synt ad breytingarnar hafi sérstaklega verid gerdar ,.til hofuds™ stefnanda.
Verdur ekki fallist 4 krofur stefnenda ad pvi marki sem per eru byggdar a pessum
atridum.

Eins og komid hefur fram hér ad framan ber sveitarfélagi ad innheimta
gatnagerdargjald af byggingum 1 péttbyli. Er gjaldstofninn skyr og afmarkadur ad
pessu leyti. bott sveitarfélog hafi samkvemt framansogou vidteka heimild til
afmorkunar péttbylis verdur ad lita til pess ad st heimild er had
malsmedferdarreglum skipulagslaga og stadfestingu adra stjérnvalds. Ad pessu
gaettu verdur ekki fallist 4 ad heimild stefnda til afmdrkunar péttbylis samkvamt
skipulagslogum feli 1 sér skattlagningarvald sem fari i baga vid dkveaedi 77. gr. og
40. gr. stjornarskrar.

Stefndi hefur adeins lagt gatnagerdargjold 4 byggingar sem leyfoar voru eftir
ad péttbylismorkum var breytt. Pegar af peirri asteedu eru ekki efni til ad fallast &
pad ad gjoldin hafi verid afturvirk, i heild eda ad hluta.

Fyrir liggur ad fyrir skipulagsbreytinguna var ekki unnt ad leggja
gatnagerdargjold 4 byggingar i Halondum, par sem svadid var pa utan péttbylis.
Stefnandi Halond ehf. eignadist landid 28. desember 2012. Tillaga stefnda ad
breyttu skipulagi hafdi pa pegar verio kynnt og hafoi stefnandi SS Byggir ehf. gert



athugasemdir vid hana med bréfi dagsettu 21. juli 2012. Med petta i huga og ad
60ru leyti med visan til malsastedna stefnda vardandi botareglu pagildandi 51. gr.
laga nr. 123/2010, verdur ekki fallist 4 ad stefndi hafi bakad sér botaskyldu
gagnvart stefnanda Halondum ehf. med skipulagsbreytingunni. Verdur ekki heldur
a pvi byggt ad stefndi hafi bakad sér botaskyldu & grundvelli sakarreglunnar, pott
skipulagsbreytingin leiddi til pess ad landid yrdi innan péttbylismarka.

Fallist verdur 4 malsastedur stefnda pess efnis ad gatnagerdargjald sé 1 edli
sinu skattur en ekki pjonustugjald og ad samkvaemt 2. mgr. 39. gr. laga nr. 123/2010
annist sveitarfélag ekki gatnagerd eda adrar sameiginlegar framkvaemdir og rekstur
a fristundabyggdarsvadi. Leidir af pessu ad stefndi verdur ekki skyldadur til ad
annast pessi verkefni & fristundabyggdarsvaedinu i Halondum. Ber pvi ad sykna
hann af varakrofu stefnanda Halanda ehf.

Samkvamt framansdgdou verdur stefndi syknadur af kréfum stefnenda.

Eftir atvikum pykir rétt ad hvor adili greidi sinn kostnad af rekstri malsins.

Dominn kvedur upp Erlingur Sigtryggsson héradsdoémari.

Geett var akvedis 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991.

DOMSORD:
Stefndi, Akureyrarkaupstadur, er sykn af krofum stefnenda, SS Byggis ehf. og
Halanda ehf. i mali pessu.
Malskostnadur fellur nidur.



