DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 14. juli 2009 i mali nr. E-5816/2006:
Rok ehf.

(Einar Gautur Steingrimsson hrl.)

gegn

Reykjavikurborg

(Ivar Pdlsson hdl.)

Mal petta sem domtekid var 16. juni sl., er hofdad fyrir Héradsdomi Reykjavikur af
Roki ehf., Byggdarenda 4, Reykjavik, & hendur Reykjavikurborg, R4dhusinu,
Reykjavik, med stefnum pingfestum 5. oktdber og 9. névember 2006.

Doémkrofur stefnanda eru adallega paer ad stefnda verdi gert ad greida stefnanda kr.
36.489.716 auk eftirfarandi vanskilavaxta p.a., skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001:

Af kr. 400.000 fra 15.6.2002 til greiosludags
Afkr. 401.803  fra 15.7.2002 til greidsludags
Afkr. 402.164  fra 15.8.2002 til greidsludags
Afkr. 400.000  fra 15.9.2002 til greidsludags
Afkr. 401.984 fra 15.10.2002  til greidsludags
Afkr. 404.148  fra 15.11.2002 til greidsludags
Afkr. 403.426  fra 15.12.2002 til greidsludags
Afkr. 130.000  fra 1.1.2003 til greidsludags
Afkr. 403.787 fra 15.1.2003 til greidsludags
Afkr. 405.230  fra 15.2.2003 til greidsludags
Afkr. 404.508  fra 15.3.2003 til greidsludags
Afkr. 408.837  fra 15.4.2003 til greidsludags

Afkr. 409.378  fra 15.5.2003 til greidsludags
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Til vara er krafist vaxta skv. 8. gr. laga nr. 38/2001 fr4 ofangreindum dagsetningum

til pess dags sem drattarvextir reiknast fra.

Allt ad fradregnum eftirtéldum innborgunum:

Kr. 100.000  pann12.8.2002

Kr. 626.020 pann 13.12.2002

[ badum tilvikum er krafist malskostnadar ad skadlausu.

Domkrofur stefnda eru peer adallega ad hann verdi syknadur af 6llum kréfum

stefhanda.

Til vara er pess krafist ad domkrofur stefnanda verdi laekkadar.



ba krefst stefndi malskostnadar Ur hendi stefnanda samkvamt mati domsins.

Malavextir

Stefnandi keypti verslunar- og lagerhisnadi nr. 8 vid Eddufell i Reykjavik med
kaupsamningi 28. september 1994. Afsal fyrir eigninni var gefid at 14. névember
1995. Husndid var pa i utleigu og yfirtdk stefnandi leigusamningana, m.a. milli
Eddufells 8 h/f og Miklagards h/f sem yfirtekinn hafdi verid af Kaupas h/f. Var
rekin 11-11 verslun 1 husnadinu. Kaupas sagdi husnadinu upp 31. mai 1999 med
sex manada fyrirvara flutti starfsemi sina i husnadi vid hlidina 4 Eddufelli 8. Eftir
pad vard 1jost ad ekki yroi aframhald & samsvarandi verslunarrekstri i hisnadinu
og stefnanda tokst ekki ad finna leigjanda ad husnadinu.

[ névember 2001 hafdi samband vid stefnanda madur ad nafni Hordur Bjarnason og
vildi hann koma veitingastarfsemi fyrir i husnadinu, p.e. sportbar og grill og
danssal. [ framhaldi af pvi var borgarradi send fyrirspurn fra Johonnu Sveinsdottur
og Herdi Bjarnasyni, dags. 7. mars 2002, um vinveitingaleyfi vegna veitinga
reksturs ad Eddufelli 8. begar erindid var lagt fram 1 borgarradi fylgdu pvi
umsagnir eftirtalinna adila, sem skrifstofa borgarstjérnar hafdi aflad. Umhverfis-
og heilbrigdisstofu, dags. 5. april 2002, skipulags- og byggingarsvids, dags. 24.
mai, byggingarfulltraa, dags. 23. mai og fulltraa skrifstofustjora borgarstjornar,
dags. 27. mai. Efnislega folst i umsdgnunum ad starfsemin vaeri i samremi vid
landnotkun gildandi deiliskipulags og a0 ekki veri lagst gegn leyfisveitingu.
Athygli var p6 vakin & mikilli ndlaegd vid ibiabyggd og hugsanlegu tilefni til ad
takmarka heimilan veitingatima afengis. Jafnframt fylgdi umsogn l16greglustjorans
i Reykjavik, dags. 12. april 2002.

{ umsogn logreglustjora vegna fyrirspurnar um vinveitingaleyfi var ekki tekin
afstada til reksturs vinveitingastadar 4 umraddum stad, en pess i stad visad til
greinargerdar logreglumanns i forvarnardeild um malid. Kom par m.a. fram ad
Eddufell 8 er i mikilli nalaegd vid ibudabyggd, auk pess sem par i nagrenninu sé
mikid af lokudum svaedum og géngustigum, sem geri erfitt eftirlit og adkomu
16greglu ad svaedinu. Pa var i umsdgn Umhverfis- og heilbrigdisstofu einnig varad
vi0 pvi ad fyrirhugadur veitingastadur myndi liklega valda nagrénnum 6nadi vegna
nalaegdar. Af halfu skipulags- og byggingarsvids var ekki gerd athugasemd vid
leyfisveitingu til umradds veitingastadar, enda samraemdist su starfsemi pagildandi
deiliskipulagi svadisins. Kom einnig fram ad formleg umsokn um breytingu
husnadisins hefdi ekki borist, en fyrirspurn par ad lutandi hefdi verid svarad
jakveett af byggingarfulltraa

Borgarrad afgreiddi erindid med svofelldri sampykkt 4 fundi sinum 4. juni 2002:

Borgarrad telur porf a pvi ad fram fari endurskooun a skipulagi verslunar- og
pjonustusvedanna vio Eddufell og Leirubakka i Breioholti m.a. hvad vardar
landnotkun og beinir pvi til skipulags- og byggingarnefndar ao hefja pa vinnu. Af
peim sékum er ekki heegt ad gefa jakveett svar vid fyrirspurn fyrirspyrjenda
vardandi vinveitingastad ad Eddufelli §.



Samkvaemt starfsazetlun skipulags- og byggingarsvids stefnda fyrir ario 2003 var
gert rad fyrir endurskodun skipulags i Eddufelli. A fundi skipulags- og
byggingarnefndar pann 11. juni 2003 voru 16g0 fram drog ad forségn vegna
endurskodunar a deiliskipulagi fyrir verslunar- og pjonustusvadi vid Drafnarfell,
Eddufell og Volvufell sem bar heitid Fellagardar. Skipulags- og byggingarnefnd
sampykkti forsognina & fundinum og var htin i framhaldinu send i svokallada
forkynningu fyrir hagsmunaadila 4 svedinu. Stefnandi sotti formlega um
byggingarleyfi fyrir sportbar i Eddufelli 8§ med umsokn dags. 3. juni 2003.
Borgarrad sampykkti 4 fundi sinum pann 12. agust 2003 a0 fresta afgreidslu
umraddrar umsoknar um byggingarleyfi & grundvelli heimildar i 6. mgr. 43. gr.
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997.

bann 28. agust 2003 skaut stefnandi akvordun borgarrads um frestun 4 afgreidslu
umsoknarinnar til urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala. Samkvemt
nidurstodu urskurdarnefndar sem 14 fyrir 24. mai 2006 var méalinu visad fra par sem
16gvardir hagsmunir varu ekki lengur fyrir hendi par sem nytt deiliskipulag hefoi
litid dagsins 1j0s.

Deiliskipulag fyrir Fellagarda var auglyst til kynningar & timabilinu 11. febraar til
31. mars 2004 1 Logbirtingabladi nr. 24/2004. Nytt deiliskipulag fyrir
deiliskipulagssvadi Fellagarda p.m.t. fasteignina a0 Eddufelli 8 6dladist gildi med
birtingu auglysingar i B-deild stjornartidinda pann 21. juli 2005. Med gildistoku
deiliskipulagsins vard heimilt ad byggja tvaer ibudarhadir ofan 4 hus stefnanda
samkvamt nanari skilmalum i deiliskipulaginu sjalfu. bad fol i sér byggingarrétt,
samkvamt uppfylltum skilyrdum, ad allt ad 19 ibdum i husinu auk
bilasteedakjallara med peim. Samtals matti pvi auka byggingarmagn 4 16dinni allt
ad 2.068 m2 en nytingarhlutfall 16darinnar for ur 0,68 1 0,91 an bilgeymslu en 1,05
med bilgeymslu.

Mal petta hefur stefnandi hofoad til greidslu bota ur hendi stefnda vegna tapadra
leigutekna og ttlagds kostnadar vegna fasteignarinnar ad Eddufelli 8, Reykjavik.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir &4 pvi ad afgreidsla borgarrads pann 4. jani 2002 4 fyrirspurninni
hafi verid 6l6gmet. Ekki sé haegt ad gefa neikvaeda umsdgn med visan til pess ad
einhverjum finnist rétt ad gera eitthvad. Umsdgnin hafi att ad vera i samraemi vid
gildandi skipulag. Hin 6l6gmzta synjun hafi sett 511 4form ut af laginu. [ henni hafi
falist valdnidsla, p.e.a.s. borgin hafi 1atid einhver hugdaretni leida til neikveaedrar
umsagnar i trassi vid gildandi skipulag og hafi sjdnarmidin verid gjérsamlega
6logmaet. Hun hafi att ad gefa jakvada umsogn en hins vegar gatu borgaryfirvold
vel 1atid stefnanda vita ad pad gaeti komid upp ahugi 4 ad deiliskipuleggja svadid
Odruvisi. Pba hafi stefhandi sott strax um byggingarleyfi og 14tid reyna & pad og hafi
frestun stadid i tvo ar fra peim degi. Hefdi umsdgnin verid 4 annan veg myndi hafa
verid gerdur leigusamningur milli stefnanda og Hardar i framhaldi af umsdgn
borgarinnar. Hafi stefnandi pvi strax ordid fyrir tjoni af pessum sokum sem nemi
tapadri husaleigu og sé utskyrd i umfjéllun um télulega krofugerd.



bann 12. agust 2003 hafi stefndi frestad umsokn um byggingarleyfi med visan til 6.
mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 (skbl.). Samkvamt sama
akveedi beri ad greida beetur sem af peirri frestun hafi leitt. Um fjarhaed bota sé
visad til kaflans um tolulega krofugerd. Taki batur vid samkvaemt pessari reglu par
sem fyrrnefndar batur endi.

begar nytt deiliskipulag leit dagsins 1j6s hafi verid 1jost ad stefnandi gat ekki leigt
husn2010 ut frekar en fyrri daginn. Ekki hafi verid haegt ad heimila neinar
breytingar i andstodu vio skipulag, sbr. 2. mgr. 43. gr. skbl. og trskurd skipulags-
og byggingarnefndar fra 24. mai 2006. Utilokad sé med 6llu ad leigja hiisndid at
vid pessar adstaedur. Stefnandi geti ekki byggt ibudir. Hann hafi i fyrsta lagi ekki
bolmagn til pess. Hann sé ordinn aldradur auk pess sem hann telji ad pad sé ekki
ardbaert ad breyta fasteigninni i ibudarhus. Neer veeri a0 rifa allar byggingar 4
svadinu og byggja eina blokk hatt upp i loftid, m.a. til ad styra skuggamyndun.
Hann hafi pvi akvedid ad selja eignina. Hafi hann reynt mikid til pess. Ad 60ru leyti
geti stefnandi ekki dregid ur tjoni sinu. Gangi ekki ad selja fasteignina verdi ad
skoda innlausn 4 grundvelli 33. gr. skbl. Bétagrundvollur eftir ad deiliskipulag
komst & markist af 33. gr. skbl.

Um tolulega krofugerd

Tapadar leigutekjur sundurlidist i drattarvaxtakréfunni p6 pannig ad pann 1.6.2002
hafi tapast kr. 560.000 og pann 1.7.2002 sama fjarhed. Hins vegar hafi tekist a0
leigja eignina Ut og f4 upp i hisaleigugreidslur pann 12.8.2002 kr. 100.000 og pann
13.12.2000 kr. 626.020. Séu greidslur latnar ganga upp i elstu kréfu og komi pad
stefnda til goda 1 hagstaedari drattarvaxtaltreikningi. Krafist s¢ drattarvaxta fra 15.
degi naesta manadar eftir gjalddaga.

Engin utgjold hafi sparast vid ad leigja eignina ekki ut. Pvert 4 moti hafi utgjoldin
aukist vid pad. Leigjendur haldi eigninni vid ad innan en steftnandi purfi ad sja um
vidhald ad utan hvort sem hann leigir fasteignina ut eda ekki og hafi hann purft ad
gera pad. Hann hafi einnig purft ad greida rafmagn, hita o.fl. Um sé ad raeda gjold
sem ella hefou fallid 4 leigutaka og pvi sé pad beint tjon stefnanda ad hafa purft ad
bera petta 1 stadinn. Visist um petta til framlagds yfirlits 4samt greidslukvittunum.
Sé stefnandi pvi i enn meiri sjaltheldu en nokkru sinni fyrr. Stefnandi hafi ekkert
getad gert frekar til ad draga ur tjoni sinu.

Med bokun stefnanda um breytta krofugerd hafi kréfum Gr badum stefnum verid

steypt saman 1 eitt. ba hafi verid fellt inn i breyttar domkrofur samkomulag um
tolulega krofugerd 1 seinna malinu sem sundurlidist pannig:

Kr. 130.000 meo drattarvoxtum fra 1.1.2003
Kr. 240.000 me0 drattarvoxtum fra 1.1.2004

Kr. 235.000 me0 drattarvoxtum fra 1.1.2005



Kr. 75.000 meo drattarvoxtum fra 1.1.2006

Kr. 75.000 med drattarvoxtum fra 1.1.2007

Samtals kr. 755.000. Stefndi véfengir ekki tolulega krofugerd en heldur vid 611
fyrri motmeeli ad 60ru leyti.

Samantekt

Stefnandi malsins hafi keypt fasteignina til ad hafa af henni ard. Stefndi hindri
ardsemi med neikvadri umsdgn pann 4. juni 2002. Pann 12. agust 2003 hafi
stefndi neytti heimildar til ad synja um byggingarleyfi vegna 4forma um ad breyta
deiliskipulagi 4 pann veg ad parna yrou ibudir. Synt hafi verid ad stefndi myndi
ekki leyfa adra varanlega atvinnustarfsemi par. Eftir ad deiliskipulag komst 4 pann
21. juli 2005 hafi stefnandi ekkert byggingarleyfi fengio til ad leigja fasteignina ut
sem atvinnuhusnadi og ekki verdi lagdar & hann peer skyldur ad byggja ibudir, enda
henti husnadid ekki vel til peirrar mannvirkjagerdar. S¢é stefnandi pvi 1 enn meiri
sjaltheldu en nokkru sinni fyrr. Stefnandi hafi ekkert getad gert frekar til ad draga
ur tjoni sinu en hann gerdi, enginn sparnadur hafi ordid af pvi ad husnadid var an
leigutaka.

Um malskostnad s¢ visad til XXI. kafla I. nr. 91/1991, sérstaklega 129. gr. og 130.
gr.

Malsastzeour og lagarok stefnda

Af halfu stefnda er m.a. tekid fram um malsatvik ad skipulags- og byggingarsvid
hafi pegar eftir sampykkt borgarrads hinn 4. jani 2002 hafid endurskodun skipulags
verslunar- og pjonustusvaedisins vid Leirubakka og gert grein fyrir pvi i
starfsaetlun arsins 2002. Jafnframt komi fram ad endurskodunin i Eddufelli veri &
verkefnalista 4rid 2003 samkvamt starfsaatlun arsins 2003.

Astaedur fyrir pvi ad radist hafi verid i endurskodun skipulags verslunar- og
pjonustusvaedis vid Eddufell 4 pessum tima hafi verid margskonar. A svadinu hafoi
t.d. mikid borid 4 pvi ad audu og illa nyttu verslunarhiisnaedi vari breytt i
Oleyfisibudir, en mikid hafi verid um slika starfsemi i moérgum sambarilegum
verslunarkjérnum inni i gronum ibudarhverfum adallega vegna breyttra
verslunarhatta. Tilgangur slikrar endurskodunar hafi pvi jathan verid ad endurskoda
skipulag slikra sveeda 1 pvi skyni ad gera eigendum kleift ad breyta husnadinu i
ibudir m.a. med pvi ad auka heimilt byggingarmagn & 16dunum.

Med breéfi skipulagsfulltrua dags. 1. jali 2003 hafi farid fram kynning til
hagsmunaadila vid Fellagarda, en bréfid var m.a. sent til stefhanda. Med bréfi dags.
30 juli 2003 hafi stefnandi tilgreint 6skir sinar um breytingu 4 deiliskipulagi vegna



eignar sinnar ad Eddufelli 8. Samrad hafi verid haft vid stefnanda i
deiliskipulagsvinnunni og hafi hann komid til funda & auglysingatima tilldgunnar
og eftir ad honum lauk med starfsménnum stefnda & skipulags- og byggingarsvidi
sem haldinn hafi verid i pvi skyni ad breyta auglystri deiliskipulagstillogu 1 att ad
6skum stefnanda Tillaga ad breytingu 4 Adalskipulagi Reykjavikur hafi einnig
verid auglyst samhlida deiliskipulagsvinnunni.

Deiliskipulag fyrir Fellagarda hafi verid auglyst til kynningar 4 timabilinu 11.
febraar til 31. mars 2004 i Logbirtingabladi nr. 24/2004. Med bréfi dags. 21. mars
2004 hafi stefnandi gert athugasemdir vid auglyst deiliskipulag. Pann 17. mars
2005 hafi verid fundad med stefnanda og 4 peim fundi hafi verid komist ad
samkomulagi ad pvi er vardadi uppbyggingarheimildir & 100 stefnanda, eins og
fram komi i samantekt skipulagsfulltriaa, dags. 5. april 2005. Nytt deiliskipulag
fyrir deiliskipulagssvedi Fellagarda p.m.t. fasteignina ad Eddufelli 8 hafi 6dlast
gildi med birtingu auglysingar i B-deild stjérnartidinda pann 21. juli 2005.

Aoalkrafa um syknu

Stefndi krefst syknu af 6llum krofum stefnanda. A pvi sé byggt ad malsmedferd
stefnda & umreeddri fyrirspurn um vinveitingaleyfi og sidar umsokn um
byggingarleyfi hafi verid fyllilega 16gmeet. Pa sé & pvi byggt ad vid umraedda
deiliskipulagsvinnu & sveedinu hafi verid haft fullt samrad vid stefnanda og ad
komid hafi verid ad dllu leyti til moéts vid oskir hans um skipulag svadisins ad pvi
er vardadi byggingarmagn, fyrirkomulag bilasteda og fj6lda ibuda. Auk pess
byggist syknukrafa stefnda & pvi ad stefnandi hafi ekki ordid fyrir tjoni sem stefndi
geti borid abyrgd 4 enda hafi slikt tjon ekki verid sannad.

Krofu stefnanda um beetur fra 1. juni 2002 til 3. juni 2003 sé sérstaklega motmaelt
af halfu stefnda. Stefnandi eigi ekki I6gvarda hagsmuni af pvi a0 f4 demdar batur
a peim grunni sem hann virdist vera ad byggja malatilbtinad sinn 4. Hid rétta sé ad
ekkert hafi verid athugavert vid afgreidslu borgarrads 4. juni 2002 um ad gefa ekki
jakveett svar vid fyrirspurn um leyfi til ad fa ad veita vin 4 fyrirhugudum sportbar i
Eddufelli 8.

[ malsmedferdarreglum borgarrads vegna vinveitingaleyfa sé heimild til ad
takmarka veitingatima sérstaklega ef veitingastadur s¢ umlukinn eda i mjog mikilli
nalegd vid ibudabyggd. Jafnframt sé til stadar skyr heimild til ad synja umsokn um
vinveitingaleyfi ef telja verdi ad starfsemi vinveitingahuss falli ekki ad nalaegri
byggd. bvi sé 1jost ad sa sem hyggst opna veitingastad geti haft af pvi verulega
hagsmuni ad kanna med fyrirspurn hvort pessi dkvaedi malsmedferdarreglna eigi
vid adur en hann stofni til kostnadar vegna byggingarleyfisumsoknar.

Stefndi bendir 4 ad sampykkt borgarrads 4. juni 2002 um endurskodun & skipulagi
verslunar- og pjonustusvedanna vid Eddufell hafi tekid til pess ad kanna tilefni til
breytinga 4 landnotkun par sem verslunarrekstur 4 svaedinu hafi prifist illa.
Borgarrad hafi pvi ekki talid rétt ad taka afstodu til pess hvort veitt yroi leyfi til
afengisveitinga & svadinu ad svo stoddu og hafi talid tilefni til heildstaedrar
endurskodunar 4 svadinu.



Stefndi hafnar pannig peirri malsastedu stefnanda ad borgarrad hafi ekki haft
heimild til ad afgreida fyrirspurn um vinveitingaleyfi med peim hetti sem gert var 4
fundi borgarrads 4. juni 2002. Fyrir afgreidslu borgarrads hafi verid 16gmeet og
malefnaleg sjonarmid sem hafi byggt & skipulagslegum sjonarmidum par sem 1jost
potti vegna pess hve erfidur verslunarrekstur var ordinn 4 svaedinu ad dumflyjanlegt
veeri a0 taka allt svaedid til heildstadrar endurskodunar. Hafi Reykjavikurborg ekki
einungis verid heimilt ad taka akvoroun um endurskodun deiliskipulags 4 svaedinu,
heldur beinlinis skylt i 1j6si pess hversu mikil vandkvaedi voru vegna sampykktrar
landnotkunar sem utilokadi ibidabyggo.

Stefnandi geri ekki med nokkrum hetti grein fyrir pvi 1 stefnu 4 hvada
botagrundvelli hann byggi kréfu um baetur vegna afgreidslu borgarrads fra 4. jani
2002. P4 hafi stefnandi hvorki gert grein fyrir pvi 4 hvada forsendum afgreidsla
borgarrdds hafi verid 6logmet, p.e. hvada sjonarmid hann telur ad hafi verid
6logmaet, né 1 hverju hin saknama hattsemi 4 ad hafa falist. Telja verdur krofu
stefnanda vanreifada ad pessu leyti. P4 telur stefndi einsynt ad gildi fyrirspurnar um
vinveitingaleyfi teljist ekki hid sama og gildi umsdknar um vinveitingaleyfi. ba sé
og minnt 4 a0 stefnandi hafi ekki att adild ad umraeddri fyrirspurn.

i 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 segi ad byggingarleyfi purfi fyrir
breyttri notkun huss. Jafnframt segi ad sveitarstjorn sé heimilt ad fresta afgreidslu
umsoknar um leyfi til breytinga & husi i allt ad tvo ar fra pvi ad umsokn berst. Sé

slik frestun heimil, ef breytingar 4 deiliskipulagi standi yfir.

Stefndi byggir jafnframt & pvi ad frestun & afgreidslu byggingarleyfis hafi verid
fyllilega logmeet. [ skipulags- og byggingarlogum séu tekin af 611 tvimaeli um pad
a0 sveitarstjorn sé heimilt ad fresta afgreidslu byggingarleyfis 1 tilfellum sem
pessum. Naudsynlegt geti verid ad fresta slikum erindum 4 medan verio sé ad
endurskipuleggja svadi i heild sinni p.m.t. ad gera rad fyrir breyttri landnotkun. I
pvi skyni ad né fram tileetludum breytingum & skipulagi staerra svaedis geti verid
naudsynlegt ad gripa til heimilda i 6. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga sem
geri pad ad verkum ad afmorkudum erindum sé frestad og visad til skodunar i
deiliskipulagsvinnunni pannig ad unnt sé¢ ad taka & peim par i vinnu vid
stefnumotun svadisins. Frestun 4 umsokn stefnanda hafi verid pess edlis par sem
sott hafi verid um byggingarleyfi fyrir sportbar 4 svaedi sem var i
heildarendurskodun i pvi skyni ad koma par fyrir ibudabyggd. Ljost potti ad petta
tvennt geeti ekki farid saman.

Umsokn um byggingarleyti hafi borist byggingarfulltria med bréfi, dags. 3. juni
2003. Talid var ad ef sampykkt yrdi byggingarleyfi fyrir veitingastad af peim toga
sem sott var um myndi pad takmarka verulega fjolgun ibuda 4 svaedinu og vera til
pess fallid ad stjorna endurskodun skipulags svadisins sem pa stod yfir. Edlilegt
hafi pvi verid ad fresta afgreidslu leyfisins i stad pess ad veita pad en ad dbreyttu
hefdi pad getad haft i for med sér verulega takmorkun 4 tilgangi
endurskipulagningar og enduruppbyggingu svadisins. I ljosi pess tilgangs sem bjo
a0 baki skipulagsvinnunnar um ibudabyggd & svaedinu hafi verid eins liklegt ad
afturkalla hefdi purft slikt leyfi med tilheyrandi 6pagindum og kostnadi fyrir alla
adila malsins. Med visan til framangreinds hafi stefnda verid heimilt ad fresta
afgreidslu i allt ad tvo ar fra pvi ad umsokn barst. Akvérdunin hafi pvi verid
16gmeet enda byggd 4 malefnalegum sjonarmidum og heimildum sem itrekad sé¢



gripid til pegar endurskipulagning steerri svada standi yfir.

ba byggir stefndi syknukrdfu sina & peirri malsastaedu ad stefnandi hafi ekki sannad
ad hann hafi ordid fyrir tjoni, hvorki vegna frestunar a ttgafu byggingarleyfis sem
stadfest var 1 borgarrddi 12. agust 2003 né vegna gildistoku deiliskipulagsins.
Sonnunarbyrdi par um hvili otviraett 4 stefnanda. Stefndi métmeelir pvi ad umsogn
og veromat Finnboga Kristjanssonar, sem stefnandi hafi aflad einhlida an adkomu
stefnda, verdi lagt til grundvallar vardandi mat 4 meintu tjoni stefnanda.

Stefnandi hafi lyst pvi hve litlar tekjur hann hafi haft af htisnedinu fyrir
skipulagsbreytinguna og adur en st vinna hofst. Skadabotakrafa stefnanda virdist
byggja & utreikningi 4 meintu tapi 4 leigutekjum 4 tilteknu timabili. Pad veroi hins
vegar ad telja algjorlega 6sannad ad stefnandi hefdi getad leigt hlisnaedid ut pann
tima sem hann nu krefst bota fyrir. Alkunna s¢ ad rekstur veitingastada, p.m.t.
svokalladra sportbara, sé langt fra pvi ad vera areidanleg tegund rekstrar. Arlega
leggi upp laupana margir slikir stadir eda skipta um kennitdlu og/eda rekstraradila
vegna rekstrarerfidleika. Pad sé€ pvi augljoslega engan veginn 4 visan ad roa fyrir
stefnanda a0 halda pvi berum ordum fram ad meint tjon hans s¢ 1 beinu samhengi
vid frestun byggingarleyfis fyrir sportbar i Eddufelli 8.

b4 s¢ heldur ekkert sem bendi til pess ad stefnandi eda vidsemjendur hans hefou
fengio tilskilin leyfi til ad reka veitingastad. Ekki hafi verid synt fram 4 ad hinir
hugsanlegu leigjendur hefdu uppfyllt skilyrdi fyrir lokauattekt byggingarfulltriians 1
Reykjavik 4 fyrirhugudum veitingastad en slik uttekt 4 teknilegum atridum sé eitt
af morgum skilyrdum pess ad heimilt s¢ ad veita afengisveitingaleyfi.

Krofu stefnanda par sem byggt sé 4 33. gr. skipulags- og byggingarlaga sé
sérstaklega motmelt. Byggt sé 4 pvi ad baetur samkvemt 33. gr. séu midadar Ut fra
pvi ad bata fasteignarverdmeeti sem ryrna vegna gildistoku skipulags. bvi sé
hardlega motmeelt af halfu stefnda ad unnt sé ad talka akvaeoi skipulags- og
byggingarlaga svo ad otviraed hlutleg botaskylda sveitarfélags geti nad yfir
algerlega 6sannad tap 4 einhverjum husaleigutekjum eiganda
fasteignaveromatanna. Myndi slik tilkun vera i andstodu vio tilgang dkveedisins og
sé pad skodun stefnda ad stefnandi geti alls ekki byggt botakrofu a peim grundvelli
Odruvisi en ad sanna ad nytingarmdguleikar hafi skerst fra pvi sem adur var heimilt
eda ad fasteignin muni ryrna svo ad hun nytist ekki til sému nota og adur.

Stefndi bendir pessu til studnings 4 ad akveaedi 33. gr. kvedi 4 um bdtaskyldu
sveitarfélags vegna gildistoku skipulags. Samkvamt dkvadinu verdi stefnandi ad
syna fram a ad hann verdi fyrir skerdingu vegna pess ad einhver akvordun
skipulagsvaldsins sem birtist med gildistoku skipulags valdi tjoni. Stefnandi hafi po
tekid omakid af stefnda og lysi pvi dstandinu margsinnis i domsskjolum peim sem
stefnandi hafi lagt fram 1 mali pessu ad eignin hafi ekki komid ad neinum
venjulegum notum 16ngu adur fyrirspurn um rekstur veitingarstadar hafi verid 16gd
inn hja stefnda. Sérstaklega skuli bent 4 ad par sem vid gerd deiliskipulagsins hafi
verid haft n4id samrad vio stefnanda og komid til mots vid dskir hans sé¢ ekki hagt
ad komast ad annarri nidurstodu en peirri ad nytingarmoguleikar fasteignarinnar
séu ad miklum mun meiri na en fyrir gildistoku deiliskipulagsins. S¢ pvi hathad ad
nytingarmoguleikar stefnanda af fasteign sinni hafi skerst & nokkurn hatt vid
gildistoku skipulagsins. Af peim sokum beri ad sykna stefnda af 6llum krofum
stefnanda byggdum a 33. gr. skipulags- og byggingarlaga.



Jafnframt byggir stefndi & peirri stadreynd ad vid skipulagsbreytinguna hafi
stefnandi fengid 1 hendur umtalsverdan byggingarrétt sem hann hafdi ekki adur eda
byggingarrétt fyrir 19 ibudir. Samtals megi pvi auka byggingarmagn a 168inni allt
a0 2.068. m2 en nytingarhlutfall 16darinnar fari ar 0,68 1 0,91 an bilgeymslu en 1,05
med bilgeymslu. Nuvirdi hins aukna magns byggingarréttar s¢é um 5,5 til 6 milljonir
krona & hverja ibid a0 markadsvirdi midad viod stadsetningu. Stefnandi hafi pvi
ekki ordid fyrir neinu tjoni heldur hagnast a breytingunni, fengid i hendur verdmaeti
sem geti numid allt ad rimum 100 milljénum kréna med umraeddri
skipulagsadgerd. Aréttad sé ad samrad hafi verid haft vid stefnanda vid vinnslu
deiliskipulagsins sem hafi leitt til pess ad tekid hafi veri tillit til peirra 6ska sem
settar hafi verid fram 4 fundum og i athugasemdabréfum hans m.a. 4 pann hatt ad
heimiladar hafi verid 19 ibudir i husinu 1 stad 18 1 auglystri tillogu auk pess sem
bilasteedakréfum hafi verid breytt i samrami vid oskir stefnanda. Augljost megi pvi
vera ad me0 gildistoku deiliskipulags Fellagarda hafi verdgildi eigna stefnanda
verid margfaldad. Stefndi telur pvi augljost ad stefhandi hafi ekki ordid fyrir neinu
tjoni, enda hafi hann ekki getad synt fram 4 pad med neinum heetti.

Bent sé 4 ad stefnda sé ekki kunnugt um ad stefnandi hafi keert akvaedi
deiliskipulagsins til urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala eins og hann
hefdi vaentanlega gert hefdi hann verid osattur vid paer heimildir sem honum hafi
verid veittar med pvi.

b4 métmeelir stefndi alfarid krofum stefnanda byggdum 4 rafmagns- og
hitareikningum. Stefnandi hafi i malatilbunadi sinum lyst pvi hvernig hann hafi haft
htsid meira og minna i leigu allan timann fyrir rekstrarkostnadi og verdi pannig
ekki s€0 ad hann hafi ordid fyrir pvi tjoni sem hann haldi fram ad pessu leyti. ba
haldi stefndi pvi fram ad slikur kostnadur sé almennt 4 4byrgd fasteignaeiganda ad
greida en ekki leigutaka og pvi sé ekki hagt ad krefja stefnda um baetur vegna
pessara utgjalda par sem pad sé samningsatridi hverju sinni hvort leigutaki greidi
slikan kostnad eda ekki. Einnig sé pvi hardlega méotmalt ad krafist sé bota a
pessum grundvelli fra 1. jantar 2002 enda engin rok sem geti leitt til slikrar
nidurstodu.

Stefndi telur 1j6st med visan til alls ofangreinds ad stefnandi eigi ekki rétt &
skadabdtum ur hendi stefnda og pvi beri ad sykna hann af 6llum kréfum stefnanda.

Varakrafa

Fallist domurinn ekki 4 ofangreindar malsastaedur krefst stefndi pess ad krofur
stefnanda verdi storlega leekkadar. Krofu sina byggir stefndi m.a. 4 peirri
malsastaedu ad stefnandi hafi ekki synt fram 4 fjarhaed meints tjons sins. Pa hafi
stefnandi ekki gripi0 til radstafana til ad takmarka meint fjartjon sitt.

Stefndi motmeelir sérstaklega fjarhaed domkrofu og upphafsdegi drattarvaxta. Telur
stefndi ad hafna beri krofu um ad upphafsdagur drattarvaxta skuli teljast fra jani
2002 enda séu engin haldber rok fyrir pvi ad krefja stefnda um vexti af meintu tapi
a leigutekjum stefnanda fra pessum tima. b4 bendir stefndi 4 a0 krafa stefnanda um
batur vegna frestunar a afgreidslu umsoknar um byggingarleyfi byggi a4 peim



6stdduga grunni ad O6ll tilskilin leyfi hefou fengist fyrir veitingarekstri sem hefoi
feert stefnanda stoougar leigutekjur af slikum rekstri 4 umraeddu timabili. Jafnframt
lysir stefnandi pvi 1 stefnum, ad hann hafi &tlad ad veita tilvonandi leigjanda

., smaivilnun vio fjarheeo husaleigu medan veeri verid ad koma rekstrinum i gang. *

Komist domurinn ad peirri nidurstodu ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni byggir
stefndi krofu sina um laekkun & kr6fum stefnanda & pvi ad vio utreikning bota beri
a0 taka tillit til verdmeetaaukningar peirrar sem umreett skipulag hafdi i for med sér
fyrir stefnanda, sbr. almennar reglur skadabotaréttar um tjonshugtakid og reglur 33.
gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. Pannig byggir stefndi varakréfu sina a
pvi ad verdmaeti fasteignarinnar hafi heekkad vio gildistoku skipulagsins og beri vid
utreikning bota ad taka mid af pvi, sbr. 2. mgr. 33. gr. skipulags- og byggingarlaga.

Stefndi telur jafnframt ad taka verdi tillit til pess ad gogn malsins syni ad stefnandi
hafi ekki haldid vid huseign sinni sem skyldi og ymist reynt ad selja hana eda leigja
fyrir verd sem hafi verid langt fyrir ofan markadsverd. ba sé bent 4 ad stefnandi
hafi hafnad mogulegum leigutokum 4 timabilinu. A9 60ru leyti byggir stefndi
varakrdfu sina 4 somu malsastedum og syknukrafa sé byggd 4.

Stefndi byggir malatilbinad sinn m.a. 4 almennum reglum skadaboéta-, samninga-
og krofuréttar, skipulagslogum nr. 19/1964, skipulags- og byggingarldgum nr.
73/1997, og reglugerdum settum med stod 1 peim 16gum, afengislégum nr. 75/1998,
reglugerd nr. 177/1999 um smésdlu og veitingar afengis, [6gum um veitinga- og
gististadi nr. 67/1985, stjornsyslulogum nr. 37/1993 og 16gum um medferd
einkamala nr. 91/1991. Mélskostnadarkrafa stefnda byggir i 61lum krofulidum &
130. gr., sbr. 129. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.

Niourstada

Stefnandi byggir krofur sinar i fyrsta lagi 4 pvi ad afgreidsla borgarrads pann 4. jini
2002 a fyrirspurn peirra Johonnu Sveinsdottur og Hardar Bjarnasonar um
vinveitingaleyfi vegna veitingarekstrar i husnadi stefnanda ad Eddufelli 8, hafi
verid 6logmeet. Fyrirspurnin er dags. 7. mars 2002 og fylgdi henni greinargerd og
teikningar par sem lyst er hugmyndum um sportbar og veitingastad i hiisnadinu.
Jafnframt var send fyrirspurn um byggingarleyfi vegna breytinga 4 husnadinu i
pessu skyni. begar erindid var lagt fyrir i borgarradi lagu fyrir umsagnir Umhverfis-
og heilbrigdisstofu, dags. 5. april 2002, skipulags- og byggingarsvids, dags. 24.
mai, byggingarfulltriia, dags. 23. mai og fulltriia skrifstofustjora borgarstjornar,
dags. 27. mai. [ umsogn Umhverfis- og heilbrigdisstofu var bent 4 ad fyrirhugadur
veitingastadur standi pad nalagt ibidabyggd ad buast maetti vid ad hann muni
valda 6nzdi { nagrenninu. [ umsogn skipulags- og byggingarsvids var ekki gerd
athugasemd vid leyfisveitingu til reksturs veitingastadar ad Eddufelli 8, par sem
slik starfsemi samrymdist pagildandi deiliskipulagi sveedisins. Kom einnig fram ad
formleg umsokn um breytingu hisnadisins hefdi ekki borist, en fyrirspurn par ad
latandi hefdi verid svarad jakvett af byggingarfulltraa. Jafnframt 14 fyrir umsdgn
16greglustjorans i Reykjavik, dags. 12. april 2002. { umsogn 16greglustjora var ekki
tekin afstada til reksturs vinveitingastadar & umraddum stad, en pess 1 stad visad til
greinargerdar l6greglumanns i forvarnardeild um malid. Kom par m.a. fram ad
Eddufell 8 er i mikilli nalaegd vid ibudabyggd, auk pess sem par i ndgrenninu sé¢



mikid af lokudum svaedum og géngustigum, sem geri erfitt eftirlit og adkomu
16greglu ad svaedinu. Borgarrad afgreiddi erindid med svofelldri sampykkt 4 fundi
sinum 4. juni 2002:

Borgarradd telur porf a pvi ad fram fari endurskooun a skipulagi verslunar- og
pjonustusvedanna vio Eddufell og Leirubakka i Breidholti m.a. hvad vardar
landnotkun og beinir pvi til skipulags- og byggingarnefndar ad hefja pa vinnu. Af
peim sokum er ekki heegt ad gefa jakveett svar vid fyrirspurn fyrirspyrjenda
vardandi vinveitingastad ad Eddufelli §.

Stefnandi hefur ekki gert grein fyrir pvi med rokstuddum hatti ad malsmedferd
stefnda & framangreindri fyrirspurn og nidurstada hja borgarradi sé slikum
annmoOrkum haod ad sampykktin teljist vera 6logmeet. Telja verdur ad nidurstada
borgarrads hafi byggst 4 16gmatum og malefnalegum sjonarmidum, par sem tekid
var mid af umhverfis- og skipulagslegum forsendum svaedisins. Verdur pvi ekki
fallist 4 pa malsastedu stefnanda ad afgreidsla borgarrads pann 4. juni 2002 4
fyrrnefndri fyrirspurn hafi verid 6l6gmaet. Af pvi leidir ad enginn grundvollur er
fyrir botakrofu stefnanda 4 hendur stefnda vegna pess ad ekki var gerdur
leigusamningur milli stefnanda og Hardar Bjarnasonar.

Stefnandi sotti um byggingarleyfi 3. jini 2003 vegna veitingastadar dsamt sportbar
i fasteigninni Eddufelli 8. A fundi borgarrads 12. agtst 2003 var peirri umsokn
frestad med visan til 6. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997.

Stefnandi byggir einnig krofur sinar & pvi ad stefndi sé botaskyldur samkvamt 6.
mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. Samkvamt pvi akvaedi er
sveitarstjorn heimilt ad fresta afgreidslu umsoknar um leyfi til breytinga & husi i allt
ad tvo ar fra pvi ad umsokn berst. Er slik frestun heimil m.a., ef breytingar &
deiliskipulagi standa yfir. Eigandi fasteignar, sem verdur fyrir tjoni vegna frestunar
sveitarstjornar & afgreidslu byggingarleyfis samkvamt pessu dkveedi, a rétt til bota.
Fallist er 4 med stefnda ad heimilt hafi verid ad fresta afgreidslu byggingarleyfis
stefnanda vegna peirra skipulagsbreytinga a svaedinu sem fyrirhugadar voru.
Stefnandi hefur ekki synt fram 4 med malatilbunadi sinum ad hann hafi ordio fyrir
tjoni vegna pess ad afgreidslu byggingarleyfis hans var frestad. Bétakrofu hans &
peim grundvelli er pvi hatnad.

Loks byggir stefnandi 4 pvi ad hann eigi rétt til bota eftir gildistoku deiliskipulags a
grundvelli 33. gr. skipulags-og byggingarlaga. Samkvamt pvi lagadkveedi er réttur
til bota bundinn vid pad ad verdmaeti fasteignar laekki, nytingarmoguleikar hennar
skerdist fra pvi sem adur var heimilt eda ad hin muni ryrna svo ad hun nytist ekki
til sému nota og adur. Fyrir liggur samkvaemt gégnum mals ad haft var samrad vid
stefnanda vid gerd deiliskipulagsins og komid til méts vid oskir hans. Pa liggur
fyrir ad nytingarmoguleikar fasteignarinnar eru meiri na en fyrir gildistoku
deiliskipulagsins, par sem fyrir hendi er byggingarréttur fyrir 19 ibadum. ba liggur
fyrir samkvaemt nidurstodu yfirmatsgerdar, dags. 18. ndvember 2008, ad veromaeeti
fasteignarinnar hafi heekkad eftir gerd deiliskipulagsins. Verdur pvi ekki talid ad
uppfyllt séu skilyrdi 33. gr. skipulags- og byggingarlaga um baetur ur hendi stefnda.

Samkvemt framansogou verdur stefndi syknadur af krofum stefnanda i malinu en
malskostnadur fellur nidur.



Eggert Oskarsson héradsdomari kvad upp dom pennan.

DOMSORD:

Stefndi, Reykjavikurborg, skal vera sykn af krofum stefnanda, Roks ehf., i mali
pessu.

Malskostnadur fellur nidur.

Eggert Oskarsson



