DOMUR
Héradsdoms Nordurlands eystra fra 17. oktéber 2019 i mali nr. E-57/2018:

BB byggingar ehf.

(Oskar Sigurdsson légmadur)

gegn
Svalbardsstrandarhreppi
(Arni Palsson I6gmadur)

Mal petta, er domtekid var ad lokinni adalmedferd pess pann 26. september sl.,
er hofdad af BB byggingum ehf., Jadarstani 13, Akureyri, med stefnu birtri pann 20.
febrdar 2018 & hendur Svalbardsstrandarhreppi, Raohudsinu, Svalbardseyri, Akureyri.

Stefnandi gerir i malinu paer doémkrofur ad vidurkennd verdi med ddémi
skadabdtaskylda stefnda vegna tjons sem stefnandi vard fyrir vegna 6samraemis milli
adalskipulags Svalbardsstrandarhrepps 2008-2020 og deiliskipulags Kotabyggdar fra
3. juli 1995 med sidari breytingum.

P4 krefst stefnandi pess ad stefndi verdi deemdur til greidslu malskostnadar.

Stefndi gerir paer domkrofur ad hann verdi syknadur af kréfum stefnanda.

pa krefst stefndi malskostnadar ar hendi stefnanda.

Agreiningsefni og malsatvik

Stefnandi er handhafi leigu- og umradaréttar ad I6dum nr. 44 (landndmer
202772), nr. 45 (landnamer 202773), nr. 47 (landnimer 202775) og nr. 48 (landnamer
202776) i Kotabyggd i Svalbardsstrandarhreppi (hér eftir ,,l00irnar), sbr.
fyrirliggjandi fjogur afsol, dags. 28. juni 2010. Kotabyggd var fristundasveedi ar landi
jardarinnar Veigastada i Svalbardsstrandarhreppi, sem liggur sunnan og vestan vid
Veigastadaveg nr. 828, en heildarstaerd svadisins er 12 hektarar. Bygging sumarhisa
hofst i Kotabyggd arid 1967. Agreiningur i mali pessu vardar timabundid innbyrdis
6samraemi & milli adalskipulags og deiliskipulags fyrir umrett svaedi, Kotabyggd, sem
stefnandi telur ad hafi ordid sér til tjons, sem stefndi sem sveitarfélag beri abyrgo a.

Samkveemt adalskipulagi Svalbardsstrandarhrepps 1994-2014 pa var skilgreind
landnotkun & umraeddu svaedi fristundabyggd. Svaedid var jafnframt til samraemis vid
skilgreinda landnotkun adalskipulagsins skipulagt sem fristundabyggd i deiliskipulagi
Kotabyggdar fra 3. juli 1995 og einnig & grundvelli deiliskipulagsbreytinga, dags. 10.
jantar 2006 og dags. 17. jali 2007. En med sampykkt og gildistoku nys adalskipulags
Svalbardsstrandarhrepps 2008-2020 var Kotabyggd skipulégd sem ibludarbyggd an
bess ad samhlida hefdi verid gerd breyting a deiliskipulagi sveaedisins. Er 10gd ahersla
a pad af halfu stefnanda, ad fra og med gildistoku adalskipulags Svalbardsstrandar-
hrepps 2008-2020, med auglysingu nr. 898/2008 fra 22. september 2008 i B-deild



Stjornartidinda, hafi ordid til innbyrdis 6samraemi a milli skipulagsaztlana, pad er
adalskipulags og deiliskipulags, er hafi ekki verid leidrétt ad hluta fyrr en med
gildistoku endurskodads deiliskipulags Kotabyggdar, dags. 21. febrdar 2014, en par
eru umraeddar 160ir skilgreindar sem ibudarbyggd til samraemis vid adalskipulag.

Fyrir liggur ad félagido Einn+tveir ehf., kt. 550806-1500, gerdi lddarleigu-
samninga sem leigutaki vid félagid Vadla ehf., kt. 600477-0489, sem leigusala, dags.
23. mai 2007, um leigu umraeddra 16da. [ peim I6darleigusamningum kemur fram ad
leigutaka sé heimilt ad byggja has i samraemi vid gildandi deiliskipulag.
I samningunum kemur einnig fram ad 168irnar séu leigdar til 30 ara fra 1. jantar 2006
an uppsagnar. Vadlar ehf. afsoludu sidan l6dunum til félagsins Veigastada ehf., kt.
440607-0710, er telst vera skradur eigandi 16danna i dag samkvaemt upplysingum hja
fasteignamati bjodskrér, og stadfestingu & afsali, dags. 7. juli 2007, fra 28. april 2008.

Endurskodad adalskipulag Svalbardsstrandarhrepps 2008-2020 var sampykkt
pann 5. september 2008, en tok gildi med auglysingu nr. 898/2008 fra 22. september
2008 i B-deild Stjornartidinda. | stefnu adalskipulagsins i kafla 2.2.2 kemur medal
annars fram ad gert verdi rad fyrir aframhaldandi fristundabyggd & skipulagssvadinu.
Stefnt sé pd ad pvi ad takmarka sumarhisabyggd ad mestu vid afmorkud sveedi,
sérstaklega ofan 140 metra haedar i sudur- og midhluta sveitarfélagsins. Af halfu
stefnanda er 16gd ahersla & pad ad i pessu nyja adalskipulagi hafi verid horfid fra
skilgreindri landnotkun Kotabyggdar (sveedi audkennt ,.ib 20« i adalskipulaginu) i
eldra adalskipulagi Svalbardsstrandarhrepps 1994-2014 sem fristundabyggdar og
skyldi svaedid nu vera skipulagt sem ibudarsveaedi. En i kafla 4.4.2 i greinargerd med
adalskipulaginu sé fjallad um skipulagslega stodu Kotabyggdar med svofelldum heetti:

,Miklar likur eru taldar 4 4sokn i fasta blsetu a sveedinu vegna nalegdar vid
Akureyri. Feest hGsanna & svaedinu uppfylla akveedi reglugerda um ibddarhuis. Svaedin
verda i nyju adalskipulagi skilgreind sem ibudarbyggd til samraemis vid meginreglu
um ibudarbyggd nedan Vadlaheidarvegar og Veigastadavegar og nedan 140 m
heaedarlinu en fristundahtsabyggd ofar i hlidinni pannig ad slikar byggdir blandist ekki.
Vinna skal préunarastlun um pad hvernig og hvenar svadinu 6llu eda hlutum pess
verdi breytt i ibadarbyggd. Aatlunin verdi samvinnuverkefni sveitarfélagsins og land-
og huseigenda a svaedinu. Umbreyting ar fristundabyggd i ibudarbyggd getur tekio
langan tima og er liklegt ad vinna purfi ad endurskodun skipulags fyrir akvedna hluta
sveedisins i vissri afangarod. A medan verdur & svadinu blanda ibudarbyggdar og
fristundabyggdar, sem annars hefur verid leitast vio ad komast hja vid gerd
adalskipulags. 1 prounaraaetlun skal éakvardad hvort einstakar 168ir eda hlutar
sveedisins geti afram verid skilgreindir sem fristundabyggd. Skilyrdi fyrir breytingu
svaedanna i ibudarbyggd er annars vegar nytt eda endurskodad deiliskipulag, par sem
gert verdi r&d fyrir ibudarbyggd og hins vegar ad vidkomandi byggingar uppfylli
akveedi byggingarreglugerdar um ibudarhisnadi. Vida verdur peim krofum ekki meett
nema med algerri endurnyjun eda endurbyggingu peirra hdsa sem fyrir eru.*

Leggur stefnandi &herslu & pad ad samkvaemt framansdgdu hafi stefnda borid ad
utbda prounaraaetlun fyrir Kotabyggd og breyta deiliskipulagi sveaedisins til samraemis
vid nytt og breytt adalskipulag. Einnig ad fyrir liggi ad deiliskipulagi Kotabyggdar



hafi ekki verid breytt samhlida adalskipulagi sveitarfélagsins. Pa liggi fyrir ad a
almennum fundi sveitarstjornar stefnda, dags. 2. desember 2009, hafi verid kynnt drog
ad préunaraetlun sem skipulagsnefnd stefnda hafdi 1atid vinna, en var ekki fylgt eftir.
Med afsdlum, dags. 28. jani 2010, pa ddladist stefnandi leigu- og umradarétt yfir
umreeddum 168um og fékk hann 16dirnar afhentar 1. juli 2010. Af halfu stefnanda er
visad til pess ad markmid hans med pvi ad tryggja sér 16dirnar hafi verid pad ad geta
byggt par hus til Gtleigu. | framangreindum afsélum afsalar félagid Einn+tveir ehf.
nénar tiltekio leigu- og umradarétti yfir I6dunum til stefnanda &samt med 6llum
réttindum og skyldum samkvemt framangreindum l6darleigusamningum vid
landeigandann, Veigastadi ehf. Stefnandi greiddi kaupverd fyrir l6darréttindin 25. jani
2010, sbr. fyrirliggjandi greidslukvittun. Stefnandi hefur sidan fr4 peim tima greitt
I6darleigu til Veigastada ehf., sem og fasteignagjold til stefnda, en & fyrirliggjandi
alagningarsedlum fra stefnda kemur fram ad um sumarbustadaland sé ad raeda.
Fyrir liggur ad stefnandi sétti um byggingarleyfi fyrir byggingu fristundahiss &
160 nr. 44 i Kotabyggd til byggingarfulltria stefnda pann 23. mai 2012, en fyrir liggur
ad fjallad var um erindi byggingarfulltrians fra 24. mai 2012 vegna pessa & fundi
sveitarstjornar stefnda, pann 4. juli 2012, sbr. bréf til byggingarfulltrians, dags. 5. juli
2012. En fyrir liggur samkveemt pvi ad &dur var i kjolfar erindisins aflad alits af halfu
stefnda frd annars vegar Skipulagsstofnun og hins vegar ldgmannsstofunni
Landslogum & pvi hvort teekt veeri ad gefa Ut umbedid byggingarleyfi til stefnanda. Er
af halfu stefnanda 16g0 ahersla & pad ad i fyrirliggjandi alitum sinum hafi badi
Skipulagsstofnun og Landslog komist ad peirri nidurstddu ad 6heimilt veeri ad gefa Ut
byggingarleyfi fyrir byggingu fristundahiss og ibudarhiss i Kotabyggd vegna
6samreemis & milli adalskipulags og deiliskipulags, sbr. 7. mgr. 12. gr. skipulagslaga
nr. 123/2010, en i svari Skipulagsstofnunar i tolvubréfi 30. mai 2012 segir eftirfarandi:
,»A0almalid hér er 6samraemid 4 milli adalskipulags og deiliskipulags fyrir
svae0id ,,Kotabyggd“. Vegna Osamremisins ma ekki gefa ut byggingarleyfi fyrir
fristundahusi & svaedinu par sem svaedid i adalskipulagi er skilgreint sem ibudarsvaedi
en adalskipulag er réttherra en deiliskipulag sbr. 7. 12. gr. skipulagslaga. (Ekki er
heldur haegt ad gefa ut byggingarleyfi fyrir ibadarhisi par sem ekki er haegt ad gefa Gt
byggingarleyfi sem er i 6samraemi vid gildandi deiliskipulag.)* Pa kemur fram ad best
sé ad gera breytingar & deiliskipulagi er midi ad pvi ad samraema pad ad adalskipulagi.
Sveitarstjorn stefnda tok malid fyrir & fundi, 4. jali 2012, en nidurstada hennar
sem kunngerd var stefnanda, 5. juli 2012, vard st ad hafna umsékn um byggingarleyfi
par sem samkveemt gildandi adalskipulagi veeri ekki heimilt ad gefa Ut umbedid
byggingarleyfi fyrir fristundahis & 108inni, og virdist par pa visad til fyrirliggjandi
alits fra landslégum, dags. 2. juli 2012, en i bokun sveitastjérnar segir svo eftirfarandi:
,Pott gert sé rad fyrir timabundinni blondun fristundabyggdar og ibudarbyggdar
i Kotabyggd i greinargerd adalskipulags er pad nidurstada sveitarstjornar ad ekki sé ad
finna i textanum skyra heimild til byggingar nyrra fristundahtsa heldur sé par adeins
gert rad fyrir ad eldri byggd haldi sér. Til ad leyfa slikt fravik hefdi heimild til pess
purft ad koma fram med skyrum hatti i adalskipulaginu ad mati 16gfredinga. Afstada
sveitarstjornar er pvi ad ekki sé heimilt ad gefa Ut byggingarleyfid. Nidurstada



sveitarstjornar er medal annars byggd & aliti Skipulagsstofnunar og l6gmannsstofunnar
Landslaga.*

Stefnandi kvedst sidan hafa sent inn nyja umsdkn um byggingarleyfi, dags. 1.
febraar 2013. Byggingarfulltrai hafi pé aldrei tekid endanlega afstédu til pess erindis
en skilja verdi po af tolvuposti hans, dags. 4. februar 2013, ad pvi hafi verid hafnad
med visan til pess er fram hafi komid i erindi Skipulagsstofnunar, sbr. bréf 1. febraar
2013. [ bréfaskiptum & milli stefnanda og stefnda vegna malsins hafi stefnandi sidan
bent & botaskyldu stefnda vegna peirrar skipulagslegu stodu sem veeri uppi & svadinu.

Stefndi auglysti tillogu ad breytingu & adalskipulagi Svalbardsstrandarhrepps
2008-2020 i mai 2013. Tilgangur adalskipulagsbreytingarinnar hafi verid sa ad skyra
stefnu sveitarfélagsins um préun ibudabyggoar i Kotabyggd. Samhlida var auglyst
tillaga ad endurskodudu deiliskipulagi Kotabyggdar en tilgangur pess var ad breyta
hluta Kotabyggdar Ur fristundabyggd i heilsarsbyggd. Fyrir liggur ad stefnandi sendi
inn athugasemdir vid fyrirhugadar skipulagsbreytingar med bréfi, dags. 18. juni 2013,
en i athugasemdunum er medal annars fjallad um meinta bétaskyldu stefnda. Umraedd
breyting & adalskipulaginu tok sidan gildi med auglysingu nr. 859/2013 i B-deild
Stjornartidinda 30. september 2013. [ greinargerd med peim breytingum 4
adalskipulaginu kemur fram ad 16gd hafi verid til hlidar &form um préunaréaetiun fyrir
hverfid, en pess i stad sé gert rad fyrir ad mork fristundabyggdar og ibudabyggdar
verdi skilgreind i deiliskipulagi. Pa segi par eftirfarandi um fristundabyggd & sveaedinu:

»Skilgreining Kotabyggoar sem ibudarbyggd er stefna sveitarstjornar, sem unnid
verdur ad & léngum tima. [ deiliskipulagi verdur heimilt ad gera rad fyrir
fristundabyggd & einstaka 16dum eda svaedum innan landnotkunarreitsins pott stefnt sé
ad pvi ad i fyllingu timans verdi ibudarbyggd meginlandnotkun & reithum. bar sem um
er ad raeda aologun & eldra skipulagi geta verid fravik fra almennum vidmidum um
steerd 16da og péttleika byggdar.*

Endurskodad deiliskipulag Kotabyggdar tok gildi med auglysingu nr. 191/2014 i
B-deild Stjornartidinda, dags. 21. febriar 2014. | greinargerd med deiliskipulaginu
kemur medal annars fram ad til stadar sé 41 168 undir fristundahus, en pegar hafi verid
byggd hus & 25 I6danna. Gert sé rad fyrir pvi ad 20 168ir verdi skilgreindar fyrir
ibudabyggd efst og sydst a svedinu, en 21 160 verdi skilgreind sem fristundabyggo
sem hagt verdi ad breyta i ibudalodir med formlegum breytingum & deiliskipulagi.

Af hélfu stefnanda er hér visad til pess ad hann hafi vegna framangreinds bent
stefnda @ moégulega botaskyldu hans vegna skipulagslegrar stédu Kotabyggdar. Pad er
annars vegar i bréfi, dags. 30. mai 2013, en hins vegar i brefi, dags. 18. jani 2013. pa
hafi I6gmadur stefnanda sent erindi til stefnda, dags. 2. febrtar 2018, par sem 6skad
hafi verid eftir afstodu stefnda til greidslu bota til stefnanda vegna meints 6samraemis
a milli adal- og deiliskipulags ad pvi er vardar 16dir stefnanda. En stefndi hafi ekki séd
sér feert ad fjalla um krofu stefnanda fyrr en 22. febrdar 2018. Stefnandi hafi pvi verid
knuinn til pess ad hofda mal petta til ad rjufa hugsanlega fyrningu kréfu sinnar.

Malsastedur og lagarok af halfu stefnanda



Stefnandi krefjist pess adallega ad vidurkennd verdi med domi skadabotaskylda
stefnda vegna tjons er stefnandi hafi ordid fyrir vegna Osamremis & milli
adalskipulags Svalbardsstrandarhrepps 2008-2020, er tekid hafi gildi med auglysingu
nr. 898/2008 i B-deild Stjornartidinda, dags. 22. september 2008, sbr. 1. mgr. 19. gr.
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, og pa fyrirliggjandi deiluskipulags fyrir
Kotabyggd par til ad endurskodad deiliskipulag Kotabyggdar hafi tekid gildi pann 21.
febraar 2014, sbr. auglysingu nr. 191/2014 i B-deild Stjornartidinda, sbr. 1. mgr. 42.
gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Krafan byggist & almennum reglum skadabotaréttar.

Samkvemt 3. mgr. 3. gr. og 1. mgr. 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 pa beri
sveitarstjornir abyrgd & og annist um gerd deiliskipulagsasetlana i sinu umdami.
Skilgreindri landnotkun i Kotabyggd hafi med framangreindu adalskipulagi verid
breytt Gr fristundabyggd i ibidarbyggd. I greinargerd med adalskipulaginu hafi verid
skyrlega meelt fyrir um pad ad stefnda beeri ad Gtbua prounarazetlun fyrir svaedid vegna
framangreindrar breytingar og gera breytingar & deiliskipulagi sveadisins. petta hafi
stefndi vanreekt. Hafi pvi askilnadi 7. mgr. 12. gr. laga nr. 123/2010 um innbyrdis
samreemi gildandi skipulagsaeetlana ekki verido fullnaegt & svaedinu Kotabyggd, sbr.
jafnframt til hlidsjonar 7. mgr. 9. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997.

Stefnandi hafi tryggt sér leigu- og umréadarétt ad 16dunum med afsélum 28. juni
2010 i pvi skyni ad byggja & peim fristundah(s og nyta til dtleigu. Stefnandi hafi a
medan meint framangreint 6samremi hafi verio & milli skipulagsaatlana i
Svalbardsstrandarhreppi ekki getad byggt & I6dunum eda allt par til endurskodad
deiliskipulag hafi tekid gildi 21. febriar 2014. Byggi stefnandi a pvi ad pessi
vanreksla stefnda ad samraema ekki skipulagsaztlanir hafi leitt til botaskyldu.
Stefnandi hafi haft réttmeetar vaentingar til pess ad geta byggt 4 16dunum og nytt peer.
pad réttarastand eitt og sér ad 6heimilt hafi verid ad gefa ut byggingarleyfi leidi til
skadabdtadbyrgdar stefnda enda hafi petta réttardstand skapast af mistokum og
vanrakslu i skipulagsgerd hja stefnda.

Hafi stefnandi ekki einu sinni getad komid upp orlofshisum pratt fyrir fyrirmeeli
i deiliskipulagi og l6darleigusamningum. Hann hafi haft réttmeetar veaentingar til pess
ad geta byggt orlofshis & 168unum pegar hann hafi eignast paer & grundvelli gildandi
adal- og deiliskipulags enda komid skyrt fram i greinargerd med adalskipulaginu
2008-2020 ad pad pyrfti ad Gtbla préunardzetlun og/eda deiliskipulag til pess ad breyta
skilgreindri landnotkun Kotabyggdar ur fristundabyggd i ibadarbygga.

Stefnandi byggi adallega a pvi ad hid botaskylda timabil taki til timabilsins fra
pvi ad hann hafi eignast 16dirnar 28. juni 2010 og allt par til endurskodad deiliskipulag
Kotabyggdar hafi tekid gildi 21. febrtar 2014. Oumdeilt sé ad skipulagsleg stada hafi
verid Obreytt allt pad timabil og ad stefnandi hafi ekki getad nytt sér 16dirnar & pvi
timabili. Stefnandi byggi til vara & pvi ad hid botaskylda timabil taki til pess tima fra
pvi ad hann hafi lagt inn umsokn um byggingarleyfi & 166 nr. 44 i Kotabyggd 23. mai
2012. Stefnandi hafi adeins lagt inn umsékn fyrir eina 168 af fjérum i Kotabyggo i
hans umradum til ad lata reyna & hvort hann fengi leyfid Gtgefid. Hugdist stefnandi i
kjolfarid stla ad fara fram & ad fa utgefin byggingarleyfi vegna 16da nr. 45, 47 og 48 i
Kotabyggd, en aldrei komid til pess vegna medferdar stefnda & framangreindu erindi.



Krafa stefnanda samanstandi af pvi fjartjoni er hann hafi ordid fyrir vegna pess
ad hann hafi ekki getad nytt 16dirnar & framangreindu timabili en hann hafi fyrirhugad
ad byggja sumarhis & 16dunum til dtleigu. P& hafi stefnandi purft ad greida allan
kostnad vegna I6danna & greindu timabili, p.m.t. l0darleigu til Veigastada ehf. og
fasteignagjold til sveitarfélagsins, &n pess ad geta nytt ser peaer. Byggi stefnandi einnig
a pvi ad byggingarkostnadur hafi haekkad & hinu bétaskylda timabili. P4 hafi stefnandi
ordid fyrir frekari kostnadi af pessum sokum, medal annars vegna logfraediadstodar
vid pad ad fylgja eftir rétti sinum til ad fa ad byggja sumarhus & I6dunum. pa sé ljost
ad stefnandi verdi fyrir auknum kostnadi, medal annars vegna teikninga, en fyrir liggi
ad teikningar sem fylgt hafi I6dunum til byggingar sumarhdsa séu honum na onytar.

Stefnandi byggi & pvi ad krafa hans sé ekki fyrnd, en samkveemt 1. mgr. 9. gr.
laga nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda pé fyrnist krafa um skadabztur & fjérum
arum fra peim degi er tjonpoli hafi fengid naudsynlegar upplysingar um tjénid og
pann sem beri dbyrgd & pvi eda borid hafi ad afla slikra upplysinga. Pad hafi ekki
verid fyrr en med gildistoku endurskodads deiliskipulags Kotabyggdar pann 21.
febrdar 2014 sem timabil botaskyldu hafi legid 1jést fyrir og par med tjon stefnanda.

Krafan sé ekki nidur fallin fyrir tomleeti en stefnandi hafi tvivegis sent stefnda
bréf par sem fjallad hafi verid um meinta bétaskyldu hans vegna skipulagslegrar stodu
svaedisins. Hafi stefndi pvi ekki getad veenst pess ad krafan vaeri pannig fallin nidur.

I 6llum tilvikum krefjist stefnandi pess ad stefnda verdi gert ad greida honum
malskostnad ad teknu tilliti til virdisaukaskatts. Stefnandi vilji sérstaklega taka fram
ad hann hafi um langa hrid purft ad njota I6gmannsadstodar i samskiptum vid stefnda.

Malsasteedur og lagardk af halfu stefnda

Stefndi veki athygli & pvi ad démkrafa stefnanda, eins og hun sé afmérkud, sé
mjog viotek og hafi hvorki upphaf né endi, pannig ad afar erfitt sé ad fallast & hana
Obreytta. | d-1id 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 sé gert rad fyrir pvi ad heimilt sé ad
krefjast vidurkenningar & botum fyrir | tiltekid skadaverk. I pessu felist ad afmarka
burfi ndkveemlega pa skadabotaskyldu hattsemi sem vidurkenningarkrafan taki til.
Domkrafan hér sé ekki naegjanlega afmorkud. Vid mat & pvi hvort ddmkrafan fullnzgi
peim skilyrdum sem gera verdi til afmdrkunar hennar pa hafi pad viomid verid lagt til
grundvallar hvort taka megi kréfuna Obreytta upp i domsord. bad virdist haepido ad
krafa stefnanda sé pannig ad unnt sé ad taka hana 6breytta upp i domsorad.

I démaframkveemd hafi verid vid pad midad ad i stefnu sé gerd grein fyrir pvi i
hverju hid skadabdtaskylda tjon felist og par med hvort stefnandi hafi I6gvarda
hagsmuni af malssokn. | stefnu sé ekki gerd grein fyrir peirri lagaheimild sem
malssdknin byggist &. Gera verdi rad fyrir pvi ad han byggist &4 2. mgr. 25. gr. laga nr.
91/1991. Ef svo sé pa sé naudsyn ad gerd sé grein fyrir pvi i stefnu og hugsanlegt tjon
gert liklegt. I stefnu sé l4tid vid pad sitja ad fullyrda ad 6samraemi hafi verid a milli
adalskipulags Svalbardsstrandarhrepps og deiliskipulags fyrir svokallada Kotabyggd
sem hafi valdid stefnanda tjoni. Sidan sé visad til pess ad stefnandi hafi purft ad greida
fasteignagjold og I6darleigu af 166um sinum an pess ad geta nytt sér per. Fullyrt sé ad
byggingarkostnadur hafi haekkad o.fl. Samkveemt 51. gr. laga nr. 123/2010 sé gert rao



fyrir pvi ad tjon vegna veromeetisryrnunar fasteigna af voldum skipulags verdi beett.
Annad tjon sem hljotist af breytingum eda gerd skipulags sé ekki bett. Ekkert sé
fjallad i stefnu um hugsanlegt tjon vegna verdmeetisryrnunar. I domaframkveemd hafi
verid vid pad midad ad stefnandi geri liklegt ad tiltekid skadaverk hafi valdid honum
tjoni. I reifun i stefnu sé almennt fjallad um hugsanlegt tjon og fullyrt ad pad sé ad
rekja til pess ad stefnandi hafi ekki getad nytt 16dirnar, sem émogulegt sé ad fallast &.
Stefndi bendi & framangreinda annmarka a malatilbunadi stefnanda, en geri ekki kréfu
um ad malinu verdi visad fra domi, enda taki domari afstodu til pessa af sjalfsdadum.

Stefnandi hafi keypt 168ir i Kotabyggd 28. juni 2010. begar kaupin hafi att sér
stad hafi verid i gildi adalskipulag fyrir stefnda er gilt hafi fra september 2008-2020.
Su breyting hafi verid gerd fra eldra skipulagi Kotabyggdar ad gert hafi verid rad fyrir
bvi ad ibudabyggd yroi nedan 140 metra haedarlinu, en &dur hafi verid gert rad fyrir
fristundabyggd & svaedinu. Deiliskipulag fra 1995 med sidari breytingum hafi verio i
gildi & pessum tima og i pvi verid gert rao fyrir ad i Kotabyggd veeri fristundabyggd.
Malatilbtnadur stefnanda virdist ganga ut & pad ad hann hafi verid i godri tru pegar
hann hafi keypt 16dirnar og sidar ad heimilt veeri ad byggja fristundahis a peim. Af
Odagsettu brefi fra Ein+tveir ehf. til VVadla ehf. sé po 1jost ad fyrirsvarsmenn pess adila
sem seldi stefnanda I6dirnar hafi pa vitad um pa breytingu sem falist hafi i nyja
adalskipulaginu. Pa visist hér um enn fremur til fundargerdar fundar sem haldinn hafi
verio med hagsmunaadilum i Kotabyggd pann 30. april 2012, en samkvaemt pvi
endurriti hafi verid mett & pann fund af halfu stefnanda.

Stefnandi kvedist byggja a pvi ad hann hafi verid i gédri trd um ad hann geeti
byggt fristundahds & 168unum og virdist reisa pa fullyrdingu & samskiptum sinum vid
seljanda l6danna og hugsanlega & fyrirliggjandi l6darleigusamningum. Stefnandi
kvedist hafa &tlad ad byggja fristundahus til Gtleigu en samt sem adur hafi hann ekki
sott um leyfi til pess fyrr en i mai 2012. Eins og malid liggi fyrir sé haepid ad haegt sé
ad lita svo & ad stefnandi hafi verid i godri trd pegar hann hafi keypt 16dirnar. Af mala-
tilbanadi stefnanda verdi radid ad seljandi l16danna hafi ekki veitt honum upplysingar
um ad adalskipulagi hefdi verid breytt pegar salan hafi att sér stad, en pad leidi ekki til
bess ad stefndi verdi bétaskyldur gagnvart stefnanda. Fyrirsvarsmadur stefnanda hafi
verid i forsvari fyrir byggingafyrirteeki um aratuga skeid og pvi synist edlilegt ad hann
hefdi kynnt sér gildandi skipulag & peim tima sem l6dirnar hafi verid keyptar. Hann
geti ekki hafa verid i godri trd um ad heimilt veeri ad byggja fristundahds & 166unum i
lj6si pess ad gildandi adalskipulag hafi stadid i vegi fyrir pvi. Pvi sé ekki andmelt ad
misraeemi hafi verid & milli deiliskipulags og adalskipulags, en par sem deiliskipulagid
hafi verid gamalt teljist pad edlilegt ad fyrirsvarsmadur stefnanda hefdi kynnt sér
gildandi adalskipulag pegar kaupin hafi verid gerd. Stefndi telji ad malatilbunadur
stefnanda byggist & pvi ad hann hafi ekki kynnt ser gildandi skipulag i Kotabyggd, en
leggja verdi til grundvallar ad honum hafi borid ad kynna sér gildandi skipulag par
sem hann hugdist radast i umfangsmiklar framkvaemdir og rekstur & I6dunum. Stefnda
hafi ad sjalfsogdu ekki verid kunnugt um pessi vidskipti stefnanda og geti ekki borid
skadabotabyrgd gagnvart stefnanda vegna pess ad hann hafi ekki sinnt peim skyldum
sem a honum hafi hvilt vid kaupin. Stefnandi hafi matt vita pegar hann keypti l6dirnar



ad i adalskipulaginu veeri gert rad fyrir iblidabyggd a pvi sveedi i Kotabyggd sem
[6dirnar voru & og pegar af peirri asteedu beri hér ad sykna stefnda.

Stefnandi hafi lagt inn fyrirspurn til byggingarfulltrda um byggingu
fristundahuss a 108 nr. 44 i Kotabyggd 23. mai 2012, eftir ad hann hafi setid fund til
kynningar & skipulagi i Kotabyggd, sbr. framangreinda fundargerd fra 30. april 2012.
Eins og svor Skipulagsstofnunar i tolvubréfi, dags. 30. mai 2012, og élit fra
Logmannsstofunni Landslogum, dags. 2. jali 2012, beri med sér pa hafi verid kannad
itarlega hvort hugsanleg bygging & fristundahtsi samrymdist adalskipulagi stefnda.
Nidurstada peirrar kdnnunar hafi leitt til pess ad svo teldist ekki vera. I framhaldi af
bessu hafi verid kannad hvort haegt veeri ad vikja fra eda breyta adalskipulagi stefnda
pannig ad heimilt yrdi ad byggja fristundahls i Kotabyggd, sbr. bréf
Skipulagsstofnunar til stefnda, dags. 1. febriar 2013. Stefndi hafi auglyst ad pessi
umsokn hefdi verid send Skipulagsstofnun. | framhaldi af pessari auglysingu hafi
stefnandi sidan sott um leyfi til ad byggja fristundahus & 160 sinni, sbr. fyrirliggjandi
umsokn, dags. 1. febraar 2013. Oljost sé hvers vegna hann sotti um ad nyju, en i 1josi
afstoou Skipulagsstofnunar pa hafi ekki verid unnt ad verda vid umsokninni, sbr.
tolvubreéf pess efnis 4. febriar 2013. bad ferli sem hér hafi verid rakid syni ad stefndi
hafi gert pad sem i hans valdi st6d til pess ad reyna ad greida fyrir pvi ad stefnandi
geeti byggt fristundahus a 16dinni nr. 44,

Krafa stefnanda byggist hér & pvi ad hann hafi ordid fyrir tjoni vegna pess ad
6samreemi hafi verid & milli adalskiplags og deiliskipulags fra pvi ad adalskipulagid
hafi tekid gildi 22. september 2008, og sem var sidan breytt 30. september 2013, en
endurskodad deiliskipulag hafi tekid gildi 21. febriar 2014. ROk stefnanda séu pau ad
hann hafi ekki getad nytt 168ir sinar til ad byggja a peim, pa veentanlega fristundahdus.
Reyndar segi i stefnu ad stefnandi hafi ekki getad byggt 4 16dunum vegna pess ad
Gsamraemi hafi verid & milli adal- og deiliskipulagsins. Ut fra pvi verdi ad ganga ad
stefnandi byggi & pvi ad hann hafi alls ekki getad nytt 16dirnar til bygginga & peim,
sem ekki veroi fallist 4. Stefnandi hafi ekki getad haft réttmaetar veentingar til pess ad
geta byggt fristundahus a 16dunum. bad sé einnig mjog langsétt ad stefndi geti ordid
skadabdtaskyldur vegna breytinga sem gerdar hafi verid & adalskipulagi i september
2008, po svo ad ekki hafi ordid af pvi ad deiliskipulagi hafi verid breytt til samraemis
vid adalskipulagid fyrr en & arinu 2014. Stefnandi hafi keypt 16dirnar i jani 2010.
Samkvemt framansdgou pa hafi fyrirsvarsmadur stefnanda verio & kynningarfundi
stefnda sem haldinn hafi verid pann 30. april 2012 um skipulagsmal i Kotabyggd.
I endurriti fra peim fundi komi fram ad haustid adur hafi skipulag Kotabyggdar verid
skyrt fyrir fyrirsvarmanni stefnanda. Stefnandi beini sidan fyrirspurn pann 23. mai
2012 til byggingarfulltria um pad hvort honum veeri heimilt ad byggja fristundahds a
160 nr. 44. bessi atburdaras sé sérkennileg pvi ad fyrirsvarmanni stefnanda hafi verid
ljost pa hann sendi byggingarfulltria fyrirspurn sina hvert efni adalskipulagsins veeri.

Su forsenda sem virdist vera fyrir krofu stefnanda, ad alls ekki veeri hagt ad
byggja & 16dunum vegna pess ad 6samraemi vaeri a milli adal- og deiliskipulagsins, fer
ekki stadist. Ef stefnandi hefdi sott um pad ad byggja ibudarhis hefdi verid audvelt ad
verda vid sliku erindi. bad hefdi matt heimila bygginguna, pvi ad han hefdi verid i



samreemi vid adalskipulag, og eftir atvikum pa ad fella deiliskipulagid ar gildi.
Forsenda fyrir breytingu i adalskipulaginu Ur pvi ad um fristundabyggd veeri ad reeda i
pad ad 16dir nedan 140 metra haedarlinu yrou fyrir ibudarhis hafi hugsanlega verid
aukin eftirspurn eftir ibudarhusalédum. Stefnandi hafi ekki sétt um pad ad byggja
ibtdarhts og ekkert liggi fyrir i malinu um ad hann hafi kannad pad. I malinu liggi
fyrir ad adalskipulaginu hafi verid breytt i september 2008, en stefnandi hafi keypt
I6dirnar i juni 2010. Pad sé pvi afar langsott ad stefndi geti borid skadabotaabyrgd a
bvi ad ekki hafi verid hagt ad byggja fristundahis a 166unum vegna pess eins ad
samreemi hafi ekki verid & milli adal- og deiliskipulags. Samkvemt 7. mgr. 12. gr.
laga nr. 123/2010 sé malt fyrir um pad ad skipulagsaeetlanir skuli vera i innbyrdis
samrami, en par segi einnig ad adalskipulag gangi fyrir deiliskipulagi. | 51. gr. laga
nr. 123/2010 seéu &kvedi um pad i hvada tilvikum sveitarfélog geti ordid
skadabotaskyld vegna gerdar skipulags eda breytinga & skipulagi. Skadabotaabyrgd
geti komid til ef verdmati fasteigna skerdist verulega umfram pad sem eigi vid um
samberilegar eignir i neasta nagrenni ad uppfylltum almennum skilyroum. Af
akveedinu verdi dregin su alyktun ad verdmaetisryrnun hafi pa komid til vegna nys eda
breytts skipulags sem takmarkadi notkunarrétt eiganda fasteignar fra pvi sem hann
hafi méatt vaenta fyrir gerd pess. Stefnandi hafi hér ekki synt fram & eda gert liklegt ad
160ir hans hafi ryrnad i verdi, en pad sé pad tjon sem hann hugsanlega geti fengid
beett, sbr. 51. gr. laga nr. 123/2010. | pessu sambandi verdi einnig ad lita til pess ad
breytingin & adalskipulaginu hafi tekid til svaedisins i heild pannig ad allir 16darhafar
hafi setid vid sama bord. bad synist pvi langsott ad stefnandi einn geti haft uppi
botkréfu & peim grundvelli sem hann byggi &.

Breytingar & adalskipulagi hafi verio banar ad taka gildi pegar stefnandi hafi
keypt umreddar 160ir. Geti pad ekki ordid sjalfstedur grundvollur fyrir
skadabotadbyrgo stefnanda ad samreemi hafi ekki verid a milli adal- og deiliskipulags.
petta 6samreemi hafi ekki komid i veg fyrir ad stefnandi nytti 16dirnar i samraemi vid
adalskipulagio og pvi sé akaflega langsétt ad pad tjon sem stefnandi telji sig hafa
ordid fyrir verdi rakid til 6samreemis i adalskipulagi og deiliskipulagi.

Af hélfu stefnanda sé byggt a pvi ad hann hafi haft réttmaetar veentingar til pess
ad geta byggt fristundahus a 16dum sinum pegar hann hafi keypt paer. Visad sé til pess
ad réttmeetar vaentingar hans hafi byggst 4 ,,gildandi* adal- og deiliskipulagi, enda hafi
komid fram i greinargerd med adalskipulaginu ad gera hafi att préunarastlun fyrir
svae0id og nytt deiliskipulag ,.til pess ad breyta skilgreindri landnotkun Kotabyggdar
Gr fristundabyggd i ibudarbyggd®. I grein 4.4.2 i greinargerd med adalskipulaginu
komi fram ad radgert hafi verid ad vinna prounaraaetlun fyrir sveedid. bad sé hins
vegar enginn vafi & ad i adalskipulaginu hafi Kotabyggd verid skipt upp i ibudabyggd
og fristundabyggd. Su prounardatlun sem visad seé til hafi att ad fjalla um breytingar
sem gerdar yrou med timanum til pess ad byggingar & svaedinu yrou i samraemi vid
adalskipulagio. Buid hafi verid ad byggja fristundahis & sveedi sem hafi att ad verda
fyrir ibudabyggd og pad séu breytingar vardandi pau has sem prounaraztlunin hafi att
ad na til. [ grein 4.4.2 i greinargerdinni med adalskipulaginu komi fram skyr afmarkun
a pessum svaeedum sem ekKki hafi gefid neitt tilefni til vafa um pad hvar a svaedinu hafi



verid heimilt ad byggja fristundahds, sem var ofan 140 metra hadarlinu. Einfold
skodun af halfu stefnanda hefdi leitt pad i Ijos ad 168ir hans voru & pvi sveaedi par sem
gert hefdi verid rad fyrir ibudabyggd. bad sé pvi mjog langsott ad stefnandi hafi getad
haft réttmeetar veentingar til pess ad bygging fristundahusa a 166um hans samrymdist
adalskipulaginu. bad sé lika athyglisvert vid pessa méalsastedu ad hin byggist & pvi ad
stefnandi hafi kynnt sér skipulag Kotabyggdar &dur en hann hafi keypt 16dirnar.
Stefndi sé i vafa um pad hvad sé att vid med pvi i stefnu ad visa til pess ad
vidurkenningarkrafa stefnanda taki i fyrsta lagi til timabilsins fra 28. jani 2010, pegar
hann hafi keypt 16dirnar, en afhending peirra hafi p6 ekki verid fyrr en 1. jali 2010, og
til 21. febrdar 2014, pegar deiliskipulag fyrir Kotabyggd hafi tekid gildi. I stefnu sé
fullyrt ad pad sé 6umdeilt ad stefnandi hafi ekki getad nytt sér 16dirnar & pessum tima.
pessari fullyrdingu sé motmelt par sem stefndandi hefdi audveldlega getad byggt
ibadarhds & 166um sinum & pessu timabili. Hvad sem pvi lidi pa hafi stefnandi ekki a
neinn hatt reynt ad syna fram & ad 16dir hans hafi ryrnad i verdi vegna skipulagslegra
asteedna & pessu timabili. P4 sé pvi métmeelt ad stefnandi geti krafist skadabdta allt fra
bvi ad hann hafi keypt 16dirnar, pvi ad hann hafi ekki spurst fyrir um mdguleika a pvi
ad byggja fristundahds & 160 nr. 44 fyrr en 23. mai 2012. Fyrirspurninni hafi verid
svarad 5. juli 2012, er hljéti pa ad vera pad timamark er hugsanlega beri ad mida vid.
Til vara byggir stefnandi sidan & pvi ad tjon hans hafi ordid a timabilinu 23. mai
2012 og til 21. februar 2014. Sému forsendur séu hafdar uppi og adur greinir um pad
ad stefnandi hafi ekki getad nytt sér 16dirnar a pessu timabili. Ef fallist yrdi a ad leggja
beri petta timabil til grundvallar pé telji stefndi ad mida eigi vid 5. juli, sbr. ad framan.
Vardandi framangreind timabil pa verdi ekki betur séd en ad dkvedin motsdgn
felist i pvi hjé stefnanda ad afmarka tjonstimabilid med pessum hetti. Stefnandi byggi
a pvi ad 6logmeett hafi verid ad heimila ekki byggingu fristundahtss a 168 nr. 44,
Raunar sé einnig byggt & pvi ad 6samraemi i skipulagi hafi valdid pvi. Adal- og
deiliskipulag hafi verid samreemt med deiliskipulagi sem tekid hafi gildi 21. febrdar
2014 og pa veentanlega eytt 6llum vafa sem stefnandi virdist hafa haft um heimild til
ad byggja fristundahus & 166 sinni. bad parfnist frekari skyringa af hverju stefnandi
telji ad tjon hans hafi ordid & pessum timabilum. pad sé lika sérstakt ad stefnandi
virdist telja ad adgerdaleysi hans a pessum timabilum geti skapad honum rétt til bota.
Stefndi métmeelir pvi ad litid verdi til pess ad stefnandi eigi hugsanlega
skadabotkrofu & hann vegna allra 16danna. Adeins hafi verid sott um byggingu
fristundahuss a einni 160. Skadabaetur verdi ekki deemdar vegna hinna l16danna vegna
pess eins ad stefnandi fullyrdi i stefnu ad hann hafi einnig a&tlad ad byggja a peim.
Auk framangreindra méalsastaedna pa byggi stefndi a pvi ad stefnandi hafi synt af
sér verulegt tomleti. Adilar hafi sidast verid i samskiptum um mitt ar 2013 vegna
peirrar afstodu stefnda ad pad samrymdist ekki adalskipulagi stefnda ad byggja
fristundahus & 160 stefnanda. Malid hafi verid keert til arskurdarnefndar umhverfis- og
audlindamala, dags. 1. mars 2013, sem kvedid hafi upp Urskurd i malinu 4. névember
2015. Med bréfi stefnanda, dags. 19. febrtar 2018, hafi sidan verid dskad eftir afstodu
stefnda til botaskyldu gagnvart stefnanda. Bréf petta hafi komid stefnda verulega &
Ovart og pvi ekki verid svarad adur en mal petta var pingfest pann 22. febrtar 2018.
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pegar framangreint bréf barst h6fdu engin samskipti att sér stad & milli malsadila fra
pvi um mitt & 2013. Urskurdur hafdi sem fyrr segir verid kvedinn upp 4. névember
2015. bad sé augljost ad stefndi hafi hlotid ad gera r&d fyrir pvi ad stefnandi hefdi ekki
aform um pad ad hafa uppi krofur a hendur honum. Pad hljoti ad hafa verid tilefni til
bess ad leggja fram krofur i sidasta lagi pegar s& urskurdur hafi legid fyrir. Midad vid
malatilbinad stefnanda hefdi verid edlilegt ad krafa keemi fram i framhaldi af pvi ad
nytt deiliskipulag tok gildi 21. febriar 2014. Stefnandi hafi hins vegar ekkert adhafst
fyrr en bréfid, dags. 2. febriar 2018, hafi verid sent stefnda. Ljost sé pvi ad stefnandi
hafi synt af sér verulegt tomleeti vid geeslu hagsmuna og pvi beri ad sykna stefnda.

Loks byggi stefndi syknukrofu a pvi ad hugsanleg krafa stefnanda sé fyrnd, sbr.
1. mgr. 9. gr. laga nr. 150/2007. Samkvemt akvadinu fyrnist skadabdtakrofur a
fjérum arum fra peim degi sem tjonpoli fékk naudsynlegar upplysingar um tjénid og
pann er abyrgd ber a pvi eda bar ad afla sér slikra upplysinga. Stefnandi telji ad hann
hafi ordid fyrir tjoni fra 28. juni 2010 eda 23. mai 2012. Leggja verdi til grundvallar
ad fra upphafi hafi verid ljost ad hverjum &tti ad beina krofunni svo ad su krafa
stefnanda hafi pvi byrjad ad fyrnast i sidasta lagi 23. mai 2012 og sé hdn pvi nd fyrnd.

Stefndi hafi ad nyju sétt um leyfi til ad byggja fristundahds a 160 nr. 44, en peirri
umsokn verid hafnad 4. febriar 2013. A pessum tima hafi verid ljost ad stefnandi
fengi ekki leyfi til pess ad byggja fristundahis & 168inni nr. 44. Osamraemid a milli
adal- og deiliskipulagsins hafi pa verid til stadar. Hugsanlegt tjon hafi pvi verid ljost &
beim tima og pvi beri ad mida upphaf fyrningarfrests vid pad timamark, ef ekki verdi
fallist a pad ad mida eigi vid timamark sem stefnandi midi vid i malatilbunadi sinum.

pad sem skipti hér mali sé ad stefnandi hafi & framangreindum tima haft peer
upplysingar ad adalskipulag og deiliskipulag veaeru 6samrymanleg og ad Obreyttu
adalskipulagi yroi ekki byggt fristundahds & 16dinni nr. 44. Hann hafi jafnframt haft
upplysingar um pad ad til stedi ad breyta deiliskipulaginu til samraemis vid
adalskipulagid, sbr. fyrrgreinda bokun fra fundi 30. april 2012. Hann hafi pvi haft allar
upplysingar um tjénsatvik og ekkert ad vanbinadi ad setja fram skadabotakrofu sina.

[ 1. mgr. 9. gr. laga nr. 150/2007 sé¢ midad vid ad skadabdtkrafa byrji ad fyrnast
begar nagjanlegar upplysingar liggi fyrir um tjonid. Stefnandi midi vid ad svo hafi
ekki verid fyrr en 21. febraar 2014, pegar deiliskipulag var samreemt adalskipulagi. A
betta fallist stefndi ekki pvi ad kréfu beri ad gera um leid og naudsynlegar upplysingar
liggi fyrir. Skadabotakrafan byggist & 6samreemi i adal- og deiliskipulagi og pad hafi
legid fyrir allt fra pvi ad stefnandi hafi keypt 16dirnar. Pad hafi hann sidan fengio
stadfest fra stefnda. bad sé pvi ekki i samraemi vid edlilega skyringu & upphafstima
fyrningar ad mida vid timamarkid pegar adal- og deiliskipulagid hafi verid samraemt.

Nidurstada

Malavextir liggja i megindrattum 1josir fyrir, auk pess sem ekki er agreiningur
um pad ad dsamremis hafi um tima geett i skipulagsaetlunum stefnda hvad vardar
umraett sveedi i Kotabyggd, par sem framangreindar fjorar 10dir stefnanda audkenndar
sem nr. 44, 45, 47 og 48 eru. En fyrir liggur ad med breyttu adalskipulagi fyrir svaedid
med gildistoku adalskipulags Svalbardsstrandarhrepps 2008-2020, med auglysingu nr.
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898/2008 fra 22. september 2008, er gerdi rad fyrir pvi ad sveedid par sem umraeddar
160ir stefnanda eru yrdi einungis nytt fyrir ibudarbyggd, pa hafi ordid til innbyrdis
6samreemi a milli skipulagsasetlana par, pad er adalskipulagsins og pa fyrirliggjandi
deiliskipulags fyrir Kotabyggd fra 1995, er gerdi 6umdeilt rad fyrir fristundabyggd a
sveedinu til samraemis vid eldra adalskipulag. Misreemi petta hafi sidan ekki verid
leidrétt af stefnda fyrr en med gildistoku endurskodads deiliskipulags Kotabyggdar,
dags. 21. febrtar 2014, til samraemis vid nyja adalskipulagid, sem ad framan greinir.

Med hlidsjon af framansdgdu pa afmarkast agreiningur méalsadila hér vid pad
hvort fallast beri & krofu stefnanda pess efnis ad vidurkennd verdi botaskylda stefnda
gagnvart stefnanda vegna pess tjons sem stefnandi telur sig hafa ordid fyrir vegna
framangreinds 6samraemis a milli adalskipulags Svalbardsstrandarhrepps 2008-2020
og fyrirliggjandi deiliskipulags Kotabyggdar fra 3. juli 1995 med sidari breytingum.
En fyrir liggur ad stefnandi kvedst hafa haft i hyggju ad reisa fristundahus til utleigu a
beim framangreindu fjérum I66um sem hann hefur I6darleiguréttindi yfir i Kotabyggd,
en verid synjad um pad af stefnda vegna 6samraemis i skipulagsaatlunum, og telur
stefnandi ad petta hafi ordid honum til tjons og krefst na vidurkenningar & botarétti.

I Grskurdi Landsréttar fra 27. juni sl., i mali nr. 400/2019, par sem snuid var vid
arskurdi héradsdoms um fravisun mals pessa, er visad til pess ad vidurkenningarkrafa
um skadabotaskyldu, sem stefnandi hafi uppi i mali pessu, grundvallist & pvi ad leida
burfi neegar likur ad pvi ad stefnandi hafi ordio fyrir tjoni, i hverju pad felist og hver
tengsl pess séu vid atvik malsins. Kemur par fram ad i pvi mali sem hér um reedir hafi
i stefnu verid gerd fullnegjandi grein fyrir 6samraemi sem hafi verid & milli umraedds
adalskipulags og deiliskipulags allt fra gildistoku adalskipulagsins 22. september 2008
og til pess tima ad deiliskipulaginu var breytt til samraemis vid pad 21. febrdar 2014.
Enn fremur ad stefnandi hafi byggt & pvi ad hann hafi ekki getad nytt edlilega
umreeddar 160ir fra pvi ad hann hafi keypt peer 28. juni 2010 og til 21. febrdar 2014
vegna pessa skipulagsannmarka stefnda. En til vara pa hafi stefnandi midad vid pad
upphafstimamark boétaskyldu pegar hann leggur fram erindi til stefnda um byggingu
fristundahuss 23. mai 2012. Lj6st sé ad vegna misremisins hafi stefnandi ekki getad
fengio utgefid byggingarleyfi & umreeddum [68um sinum, sbr. synjun sem liggur fyrir
vardandi 160 nr. 44, 5. jali 2012. P& liggi fyrir gégn um alagningu fasteignagjalda a
stefnanda vegna I6danna fyrir &rid 2012 og reikningar vegna lédaleigu fyrir arin 2011
0g 2012. En stefnandi byggir & pvi ad pann kostnad hafi hann purft ad bera an pess ad
hafa getad nytt 16dirnar til tekjudflunar. Pa liggi fyrir kostnadur vegna I6gmanns-
pjonustu vegna radgjafar vid skipulags- og stjornsyslukeeru til arskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamala, en stefnandi byggi & pvi ad sa kostnadur hafi verid
naudsynlegur til ad fylgja fram rétti hans vegna I6danna. Fyrir liggi ad leigu- og
umradarétti yfir 10dunum hafi fylgt kostnadur og par sem fyrrgreindri umsokn
stefnanda um byggingarleyfi hafi verid hafnad hafi hann ekki getad nytt 16dirnar til ad
byggja hus til Gtleigu eins og hann hafdi radgert, sem rakid er i Urskurdi Landsréttar.

Ad mati domsins ber hér edli mals samkveemt ad taka fullt mid af framangreindu
og liggur pa fyrir ad stefnandi hafi hér leitt naegilegar likur ad tilteknu tjoni sinu og i
hverju pad hafi falist. En auk pess verdur einnig ad telja ljost ad stefndi, sem 6umdeilt
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er hid abyrga skipulagsyfirvald vardandi umreett adalskipulag og deiliskipulag, sbr. 3.
mgr. 3. gr., 1. mgr. 38. gr., sbr. og 7. mgr. 12. gr. laga nr. 123/2010, hljo6ti ad bera
abyrgd & peim annmorkum sem leiddu af pvi ad hafa komid a og vidhaldid
framangreindu misreemi par i milli og sem leiddi jafnframt til pess ad rétt potti ad mati
stefnda ad hafna umsokn stefnanda um byggingarleyfi sem rakid er i &kvordun stefnda
par um, sbr. endanleg afstada stefnda i svari til stefnanda fra 4. febrtar 2013. Eins og
stefnandi hefur hér gert nanari grein fyrir pa hafa medal annars fallid til fasteignagjold
og léoarleigugjold & umraeddu timabili sem hann tilgreinir, kostnadur sem hann gat
sokum skipulagsannmarkanna ekki velt yfir & vaentanlega leigjendur fristundahusanna
sem hann hugdist reisa a 166unum. P& hafi I6gmannskostnadur stefnanda pvi adeins
fallio til vegna pessara annmarka af halfu stefnda. Ad mati domsins er hér einnig
fallist & pad ad stefnandi hafi matt hafa réttmaetar veentingar til pess ad geta hagnytt
sér umraeddar 10dir til pess ad reisa & peim hds, sem hann gat p6 ekki gert vegna
misraemis i skipulaginu, en ljost ma telja ad pad hafi hindrad byggingu hvers lags husa
eda nytingu. Pott umraett misreemi hafi vissulega verid til stadar pegar stefnandi kaupir
umreeddar 160ir hafi pad p6 stadid upp & stefnda ad leidrétta pad 6logmeeta astand.
Verdur peirri skyldu heldur ekki velt yfir & stefnanda med pvi ad hann hafi méatt kynna
sér gildandi skipulag og par & medal pad dvenjulega misr&emi sem par var pa til stadar
fyrir kaupin. Pa verdur ekki fallist & ad akvaedi i 51. gr. skipulagslaga takmarki Urraedi
stefnanda. Fellst domurinn pvi & ad neegilega hafi af halfu stefnanda verid gerd grein
fyrir vissu tjoni hans sem leitt hafi af framangreindum annmorkum, sem stefndi telst
bera abyrgd a gagnvart stefnanda. Hefur stefnandi pvi leitt naegar likur ad pvi ad hann
hafi oroid fyrir vissu tjoni vegna umraeddra annmarka & skipulagi svadisins og ljést ad
skilyrdi til vidurkenningar & skadabotabdtaskyldu stefnda gagnvart stefnanda vegna
framangreinds liggi hér fyrir fra sjonarholi almennra reglna skadabotaréttarins par um.
En eftir sem &dur heldur stefndi hér pé uppi vornum & breidari grundvelli par
sem af hans halfu er einnig byggt & pvi ad mogulegar skadabdtakrofur stefnanda i mali
pbessu teljist vera fyrndar eda telja beri peer fallnar nidur sakir tomlatis stefnanda.
Hvad vardar fyrningu, pa liggur hér 6umdeilt fyrir ad mida beri fyrningarfrest
vardandi krofu stefnanda vid pann fjogurra ara frest sem um getur i 1. mgr. 9. gr. laga
nr. 150/2007, en ad mal petta hafi verid hofdad med birtingu stefnu 20. febrdar 2018.
I umraeddu akvaedi segir ad krafa um skadabeetur fyrnist & fjorum arum fra peim degi
er tjonpoli fékk naudsynlegar upplysingar um tjénid og pann sem abyrgd ber a pvi eda
bar ad afla sér slikra upplysinga. Sé litid til doms Haestaréttar islands i mali nr.
200/2017, sbr. einnig til doms Landsreéttar i mali nr. 276/2018, pa er ad mati domsins
ekki unnt ad fallast a pad med stefnanda ad skilja beri umratt lagadkveaedi um fyrningu
svo ad mida beri hér vid pad timamark pegar hinu skipulagslega misreemi var aflétt,
heldur pad timamark pegar tjonpoli fékk naudsynlegar upplysingar um tjén og pann
sem abyrgd ber a pvi, eda pegar tjonpola bar ad afla sér slikra upplysinga. En eins og
segir i domi héradsdoms, sem stadfestur var i framangreindum démi Landsréttar, pa
getur tjonpoli ,.ekki haldid ad sér héndum uns hann telur sig Oruggan um ad
nidurstada malssoknar verdi honum hagfelld, heldur verdur hann ad lata vid pad
sitja ad hafa nagilegt tilefni til malssoknar. Rada méa af domaframkvaemd ad upphaf
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fyrningarfrests skuli mida vid timamarkid pegar tjonpoli ma gera rad fyrir pvi ad hann
verdi fyrir fjartjoni og ad sa fyrningarfrestur geti hafist &dur en umfang pess
liggur endanlega fyrir. Tjonpola verdur pd ad vera kunnugt um helstu afleidingar
tjonsins og felst i skilyrdi 1. mgr. 9. gr. laga nr. 150/2007 um vitneskju um tjon ad
tjonpoli pekki til nanar tilgreindra fjarhagslegra afleidinga tjonsins.«

Eins og hér stendur & verdur pvi ad fallast & pad med stefnda ad stefnanda hafi
matt vera ljost fyrr i ferlinu ad l6gvardir hagsmunir hans veeru skertir vegna umraeddra
skipulagsmistaka, eda eigi sidar en 4. febriar 2013, pegar ljost vard ad stefnandi fengi
ekki leyfi til pess ad byggja fristundahus & 16dinni nr. 44, med peim rékstudningi sem
péa var latinn i té af halfu stefnda og 6samraemid & milli adalskipulags og deiliskipulags
hafi pa legid Otvireett fyrir. Verdur pvi fallist her & pad med stefnda ad krafa stefnanda
i mali pessu sé fallin nidur fyrir fyrningu, par sem mida verdi upphaf fyrningarfrests
hér vid pann 4. febrtar 2013 og pvi ljost ad krafan var fyrnd pegar fyrningarfrestur
telst loks hafa verid rofinn med birtingu stefnu i mali pessu pann 20. febrdar 2018.

Med hlidsjon af framangreindu ber pvi ad sykna stefnda hér af domkrofum
stefnanda par sem krafa stefnanda a hendur stefnda telst fallin nidur fyrir fyrningu. Ad
pessu framangreindu virtu pa eru ekki efni til pess ad fjalla hér frekar um sjonarmid
malsadila svo sem um upphafstimamark botaskyldu eda pad um moguleg tomleetisahrif.

A Ollu virtu pykir rétt vera ad malskostnadur milli adila verdi latinn nidur falla.

Malid flutti vid adalmedferd pess Kristin Solnes logmadur, fyrir hond Oskars
Sigurdssonar lI6gmanns fyrir stefnanda, en Arni Palsson l6gmadur fyrir stefnda.

Pétur Dam Leifsson héradsdomari kvad upp dom pennan. Démarinn tok vid
medferd malsins 10. febrdar sl., en hafdi fram til pess engin afskipti af medferd pess.

Domsorad
Stefndi, Svalbardsstrandarhreppur, er syknadur af domkréfum stefnanda, BB
bygginga ehf., i mali pessu.
Malskostnadur fellur nidur.

14



