DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur fimmtudaginn 29. mars 2012 i mali nr. E-3808/2010:
Hverfi ehf.

(Vilhjalmur Hans Vilhjalmsson hrl.)

gegn
Reykjavikurborg

(Ingi Bjorn Poulsen hdl.)

Mal petta, sem var domtekid 13. mars sl., er h6fdad 26. mai 2010.
Stefnandi er Hverfi ehf., Hverfisgotu 78, Reykjavik.
Stefndi er Reykjavikurborg, Radhusinu, Reykjavik.

Endanleg domkrafa stefnanda er st ad stefndi verdi demdur til ad greida
honum skadabaetur vegna ttlagds kostnadar ad fjarhad 16.009.958 kronur asamt
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
frd 9. mai 2010 til greidsludags. b4 krefst hann méalskostnadar tr hendi stefnda.

Domkrofur stefnda eru peer adallega ad hann verdi syknadur af 6llum
krofum stefnanda, en til vara ad baetur verdi laekkadar. ba er pess krafist ad
stefnandi verdi demdur til ad greida stefnda malskostnad.

I

Malsatvik eru pau ad med bréfi 10. november 2004 til skipulagsyfirvalda
stefnda 6skadi stjornarformadur stefnanda eftir afstodu stefnda til fyrirhugadra
framkvaemda 4 160 stefnanda ad Hverfisgotu 78, Reykjavik. I framkvamdunum
folst ad baeta fimmtu hadinni ofan & framhus & 16dinni og tveimur heedum ofan a
bakhts, en stefnandi radgerdi ad opna par ibudahétel med ellefu ibidum. Erindid
var lagt fram a embattisafgreidslufundi skipulagsfulltria 12. névember 2004,
asamt uppdrattum Sverris Nordfjords arkitekts. Var malinu frestad og visad til
umsagnar hverfisstjora.

A embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 19. névember 2004 var
umsoknin 16g0 fram auk umsagnar skipulagsfulltraa, par sem spurt var hvort beaeta
matti haed ofan 4 husio nr. 78 vid Hverfisgdtu og byggja fjogurra hada his vid
sydri mork 16darinnar, p.e. 4 baklod. A fundinum var mélinu frestad og visad til



umsagnar hverfisstjora.

Erindi stefnanda var tekid fyrir 4 fundi skipulags- og byggingarnefndar
stefnda 22. desember 2004. Var nefndin jakveed gagnvart erindinu og dkvad ad fela
skipulagsfulltria ad vinna ad malinu med stefnanda. Erindinu var jafnframt visad
til skipulagsrads stefnda.

A fundi skipulagsrads stefnda 21. desember 2005 var fjallad um erindi
stefnanda og sampykkt ad fela skipulagsfulltria ad funda med adilum, auk pess
sem bokad var 1 fundargerd ad ekki veri gerd athugasemd vid ad stefnandi myndi
lata vinna tillogu ad breytingu a deiliskipulagi 4 eigin kostnad, sem sidan yroi
grenndarkynnt.

Tillaga Sverris Nordfjords arkitekts fyrir stefnanda, ad breytingu &
deiliskipulagi, dags. 2. febrtiar 2006, var 16g0 fram hja skipulagsfulltrua sem tok
hana til umfjollunar 4 fundi 10. febraar sama ar. A fundinum var sampykkt, med
visan til bokunar skipulagsrads, ad breytingartillagan yrdi grenndarkynnt fyrir
eigendum nerliggjandi husa. Grenndarkynningin st6d yfir fra 16. mars til og med
13. april 2006. Fjorir hagsmunaadilar skiludu inn athugasemdum og var dkvedid &
114. fundi skipulagsfulltria 28. april 2006 ad visa malinu til skipulagsrads stefnda.

A fundi skipulagsrads, 28. juni 2006, voru auk framangreindra athugasemda
lagdar fram athugasemdir fra fyrirteekjum og pjonustuadilum ad Laugavegi 59,
dags. 12. april 2006, bréf l0darhafa vid Hverfisgdtu, dags. 19. mai 2006, og
umsdgn skipulagsfulltraa, dags. 12. mai 2006. Var skipulagstillaga stefnanda
sampykkt med peirri breytingu ad pakform skyldi vera hallandi til ad lagmarka
grenndarahrif gagnvart iblium i nasta nagrenni. Pa var skipulagsfulltraa falio ad
adstoda stefnanda vid ad gera naudsynlegar leioréttingar 4 uppdraetti 40ur en
erindid yrdi sent Skipulagsstofnun.

A fundi skipulagsfulltraa 29. september 2006, var 16gd fram ny tillaga
Sverris Nordfjord arkitekts, dags. 26. september 2006, sem gerdi rad fyrir tveggja
haeda hakkun 4 bakhisi i stad priggja haeda eins og auglyst hafdi verid. A fundi
skipulagsfulltriia 18. oktober 2006 voru lagdar fram upplysingar um skuggavarp,
dags. 1. oktober 2006 og bokad ad kynna atti formanni skipulagsrads
upplysingarnar.

A fundi skipulagsrads stefnda 18. oktober 2006 var hin breytta tillaga
sampykkt med bokuninni: ,,Breytt tillaga dags. 26. september 2006 sampykkt med
visan til a-lidar 12. gr. sampykktar fyrir skipulagsrad, pegar uppdreettir hafa verid
lagfaerdir.*

bvi naest var tillagan send Skipulagsstofnun til yfirferdar samkvemt 3. mgr.
25. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. Med bréfi Skipulagsstofnunar 10.
november 2006 til skipulagsyfirvalda stefnda gerdi stofnunin athugasemd vid ad
auglysing um gildistoku breytinga, vegna umsoknar stefnanda, yrdi birt i B-deild
Stjérnartidinda. Stofnunin taldi ad fram komnum athugasemdum vid
grenndarkynningu hefdi ekki verid svarad efnislega, ekki yrdi unnt ad uppfylla
krofur greinar 79.2. 1 byggingarreglugerd nr. 441/1998 um glugga i1 ibidum
bakhuss auk pess sem fyrirliggjandi uppdrattur, sem syndi gildandi deiliskipulag,
veri ekki 1 samrami vid breytingu 4 deiliskipulagi fra 2004. Skipulagsyfirvold



stefndu sendu inn lagfaerdan skipulagsuppdratt en Skipulagsstofnun itrekadi
adurnefnda afgreidslu sina 4 malinu i bréfi, dags. 15. desember 2006.

A fundi skipulagsfulltria, 17. névember 2006, var lagt fram bréf
Skipulagsstofnunar, dags. 10. november 2006, og bokad ad bréfid skyldi kynnt
formanni skipulagsraos.

A fundi skipulagsrads 15. jantiar 2007 voru bréf Skipulagsstofnunar 16g0
fram og bokad ad auglysing myndi birtast i B-deild Stjornartidinda 15. janaar 2007,
en 4 peim timapunkti var biid ad gera paer leidréttingar sem Skipulagsstofnun hafoi
farid fram 4, medal annars med lagfaerdri umsdgn stefnda fra 18. desember 2006.

Med bréfi byggingarfulltrua stefnda 27. jali 2007 var stefnanda tilkynnt ad
umsokn félagsins um byggingarleyfi hefdi verid sampykkt. Pann 24. juli 2008
greiddi stefnandi stefnda tilskilin gj6ld ad fjarhaed 2.421.755 krénur.

Med bréfi til trskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala 14. februar
2007 keerdi Gudfinna J. Guomundsdottir hdl., fyrir hond eigenda narliggjandi
fasteigna, pa akvordun skipulagsrads stefnda ad sampykkja breytingartillogu
stefnanda og veita stefnanda byggingarleyfi.

Urskurdarnefndin kvad upp trskurd i malinu 10. névember 2009. Nefndin
féllst &4 sjonarmid kaerenda og felldi akvoroun skipulagsrads stefnda ur gildi.
Nefndin taldi ad ekki veeri haegt ad fallast 4 ad skipulagsbreyting vegna
framkvaemdanna vari 6veruleg 1 skilningi 2. mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997.
Nytingarhlutfall I6darinnar myndi haekka ar 2,51 1 3,5. Med breytingunni veeri i
grundvallaratridum vikid fra aformadri nytingu bakldédar Hverfisgotu 78 1 gildandi
deiliskipulagi og hakkadi nytingarhlutfall I60arinnar sem naemi um pad bil 40%.
Heimilud hakkun fram- og bakhtss med tilheyrandi fjolgun ibida veeri pess edlis
ad venta metti ad breytingin hefdi téluverd grenndarahrif. Pvi hafi borid ad
auglysa tilloguna samkvamt 1. mgr. 26. gr. laganna sem feli 1 sér meginreglu um
malsmedferd deiliskipulagsbreytinga.

Adilar fundudu vegna urskurdarins 23. névember 2009. Stefndi kvedur ad
af hans halfu hafi verid 16g0 ahersla 4 ad naudsynlegt vari ad endurtaka
malsmedferdina med visan til nidurstéou urskurdarnefndarinnar og hafi stefnandi
verid hvattur til ad leggja inn nytt erindi sem fyrst par sem hann d6skadi eftir pvi vid
skipulagsrad ad ny tillaga, par sem gert vaeri rad fyrir malsmedferd i samreemi vid
1. mgr. 26. gr., sbr. 25. gr., laga nr. 73/1997, yrdi tekin til medferdar og auglyst.
Stefnandi hafi 6skad eftir ad tekin yrdi afstada til pess hvort pad veaeri heppilegt
fyrir hann ad skipta tillogunni i tvennt & pann hatt ad byrjad yrdi a pvi ad auglysa
tillogu vegna ofanbyggingar framhuss og yrdi hun afgreidd 4dur en 16g0 yrdi fram
onnur deiliskipulagstillaga um vidbyggingarnar. A fundinum hafi pau svér verid
veitt ad 1 fljotu bragdi vaeri ekkert sem melti & moti slikri tilhogun en slik
malsmedferd veeri &tid 4 forredi skipulagsrads og borgarrdds og & abyrgd
stefnanda ef hann kysi ad hafa slikan hatt 4. Hafi nidurstada fundarins verid si ad
stefnandi myndi leggja fram tillogu pegar hann hefoi gert upp hug sinn um
framsetningu hennar, auk pess sem hann hafi haft uppi hugmyndir um ad gera rad
fyrir rekstri hotelibtida & 16dinni, en slik starfsemi kalli einnig 4 breytingu a
deiliskipulagi.



A fundi skipulagsrads 13. jantiar 2010 var 16gd fram fyrirspurn Helga
Haflidasonar arkitekts fyrir hond stefnanda, dags. 21. desember 2009, um breytingu
a deiliskipulagi reits 1.173.0 vegna byggingar ofan a hus nr. 78 vid Hverfisgotu
samkvamt uppdrattum, dags. 17. névember 2009. Malid var afgreitt med
svohljodandi bokun: ,,R4010 gerir ekki athugasemdir vid ad fyrirspyrjandi lati vinna
a eigin kostnad, tillogu ad breytingu a deiliskipulagi par sem gert er rad fyrir
ofandbyggingu hussins nr. 78 vid Hverfisgotu. Tillagan verdur auglyst pegar hiin
berst.“ Engin tillaga a0 breyttu deiliskipulagi hefur borist fra steftnanda.

bPann 9. april 2010 sendi 16gmadur stefnanda stefnda bréf og krafoist
skadabdta vegna pess tjons sem stefhandi hafi ordid fyrir vegna malsmedferdar
stefnda. Kvedst stefnandi engin vidbrogd hafa fengid vegna bréfsins og pvi sé
honum naudsynlegt ad h6fda malid til ad fa tjonid baett.

{ pinghaldi i mali pessu 20. jantar 2011 lagdi stefnandi fram beidni um
domkvadningu matsmanna i pvi skyni ad meta verOmeeti fasteignarinnar ad
Hverfisgotu 78, Reykjavik i november 2009, hvert verOmaeti eignarinnar hefoi
verid i november 2009 eftir vidbyggingu og breytingar, hver veeri edlilegur
kostnadur vid framkvemdirnar, hvert vaeri verometi byggingarleyfisins og hvert
veeri fjarhagslegt tjon stefnanda vio pad ad byggingarleyfid hafi verid fellt ur gildi.
Voru Hjalti Sigmundsson byggingataknifredingur og Dan Wiium fasteignasali
domkvaddir til starfans og er matsgero peirra dagsett 25. ndvember 2011.

Fyrir dominum géafu skyrslu Hjalti Sigmundsson matsmadur og Helga Bjork
Laxdal, starfsmadur stefnda.

I

Stefnandi kvedur langa malsmedferd hja arskurdarnefnd skipulags- og
byggingarmala hafa raskad mjog detlunum sinum. Hann hafi vonast til ad geta
hafid framkvaemdir af fullum krafti 4 arinu 2007. Forsendur peirra detlana hafi
brostid algjorlega pegar akvordun skipulagsrads stefnda hafi verid felld ur gildi. b4
telur hann engin efnisleg vidbrogd hafa borist vid erindi Helga Haflidasonar
arkitekts, sem skorad hafi a stefnda ad leida malid strax til lykta pannig ad hefja
metti framkvamdir. Par med hafi detlanir stefnanda farid endanlega at um pufur.

Stefnandi byggir krofu sina 4 pvi ad stefndi hafi med 6vandadri og rangri
malsmedferd 4 umsdokn hans, vegna fyrirhugadra framkvamda 4 160 hans, valdid
sér verulegu og varanlegu tjoni. Tjon stefnanda sé bein afleiding af saknaemu
galeysi starfsmanna stefnda sem hafi vanraekt ad geeta réttra lagareglna vido medferd
umsoknar hans. Skadabdtaabyrgd stefnda byggist 4 grunnreglu skadabotaréttar um
hasbondaabyrgd.

Stefnandi hafi haft réttmaetar vantingar til a0 etla ad skipulagsyfirvold
stefnda myndu annast umsokn hans i samrami vid 16g og malsmedferdarreglur sem
gildi um framkvemd skipulagsbreytinga, enda hafi starfsmenn stefnda
sérfraedipekkingu 4 pvi svidi og s¢ peim @tlad ad hafa eftirlit med og tryggja ad
settum reglum s¢ par fylgt i hvivetna.



Stefnandi telji ad starfsmonnum stefndu, sem sérfraedingum & svidi
skipulags- og byggingarmala, hafi matt vera 1jost ad breytingar 4 deiliskipulagi
vegna fyrirhugadra framkvaemda stefnanda geetu ekki talist dverulegar i skilningi 2.
mgr. 26. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og ad paer porfnudust
malsmedferdar samkvamt 1. mgr. 26. gr. soému laga. Su lagaregla feli 1 sér
meginreglu um malsmedferd deiliskipulagsbreytinga.

Stefnandi byggi 4 pvi ad stefndi hafi vitad, eda a.m.k. matt vita, ad su
malsmedferd sem hafi verid valin samkvemt [6gum nr. 73/1997 hafi ekki verid rétt
og pvi 6logmeet og ad hin myndi leida til 6gildingar 4 akvordun stefnda, stefnanda
til tjons. Stefnandi telji ad hafi stefndi verid 1 vafa um hvora malsmedferdina
samkvamt 16gum nr. 73/1997 skyldi velja hafi honum borid ad velja pa vandadri,
enda miklir hagsmunir 1 hafi fyrir stefhanda ad rétt veeri stadid ad
deiliskipulagsbreytingunni. Pad s¢ mjog amelisvert a0 mati stefnanda ad stefndi
hafi ekki brugdist 4 neinn hatt vid athugasemdum Skipulagsstofnunar. b4 sé pad
ekki sidur amalisvert og skyrt demi um sleleg vinnubrogd starfsmanna stefnda ad
stefndi hafi ekki sé€0 astaedu til ad upplysa stefnanda um fram komnar athugasemdir
eda mogulegar afleidingar ef ekki yrdi brugdist vid peim. Stefnandi hafi pvi ekki
getad haft nein 4hrif 4 malsmedferdina og alls ekki btiid sig undir ad akvordun
skipulagsyfirvalda stefnda kynni ad verda felld ur gildi og deiliskipulagsbreytingu
hafnad.

Stefnandi hafi ordid fyrir miklu tjoni pegar dkvordun skipulagsrads hafi
verid felld ur gildi med urskurdi trskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala
uppkvednum 10. noévember 2009. Undirbuningur framkvamda hafi verid a
lokastigi og radist hafi verid i margvislegan kostnad, medal annars vegna
verkteikninga, skyrslna og utreikninga a burdarvirki, auk maelinga 4 skuggavarpi.
Jafnframt hafi stefnandi greitt framkvemdasvidi stefnda ymis gjold vegna hinna
fyrirhugudu framkvamda. ba hafi stefndi 1 oktober 2009 6skad eftir pvi ad
framkvemd yrdi sérstok styrktarmaling vegna jardskjalfta. Stefnandi hafi pa fyrir
16ngu tryggt fjarmognun framkvemdanna og lagt grunn ad rekstri ibidahotels.
Fyrirsvarsmadur stefnanda hefoi raett vio Helgu Laxdal, 16gfreeding hja stefnda, og
Julius Vifil Ingvarsson, formann skipulagsrads stefnda, sem hafi engin vandkvaedi
sé0d a peirri framkvamd.

Stefnandi telji ad framkvaemdum hefdi verid lokid og btiid ad opna
ibudahotel ef stefndi hefoi gaett réttra malsmedferdarreglna vid afgreidslu malsins.
Stefnandi hafi stadid vel ad 6llum undirbuningi med hjalp fagadila, fjarmégnun
hafi verid tryggd og akvedid ad byggja ibudahotel. Af byggingunni hafi ekki ordid
vegna mistaka og vanrakslu starfsmanna stefnda. Stefnandi telji pvi fullt
orsakasamband vera 4 milli hinnar rongu og 6vondudu malsmedferdar og pess tjons
sem stefnandi hafi ordid fyrir. Jafnframt hafi stefnandi, eins og adur segi, ekki med
nokkru moti getad takmarkad tjon sitt, par sem hann hafi verid i godri tr um ad
stefndi hefoi gaett réttra laga- og malsmedferdarreglna.

Stefnandi byggir 4 pvi ad hann eigi a.m.k. ad verda eins settur og hann vari
hefdi hann ekki sott um byggingarleyti hja stefnda. bad liggi fyrir ad stefnandi hafi
lagt 1 umtalsverdan kostnad vegna hinna fyrirhugudu framkvamda. Stefnandi
krefjist pess ad stefndi baeti honum pad tjon. Kostnadur stefnanda vegna
framkvaeemdanna sé samtals ad fjarhad 16.009.958 kronur og sundurlidist pannig:



Sverrir Nordfjord - arkitektateikningar kr. 9.500.000

Helgi Haflidason arkit. - kostn. vegna teikninga kr. 491.520
Helgi Haflidason arkit. - kostn. vegna teikninga kr. 161.280
VSH — kostn. vegna burdarpolsteikninga kr. 1.224.927
Tera sf. — kostn. vegna rafmagnsteikninga kr.  120.476
Heimild — kostn. vegna jardskjalftamelinga kr. 235.000
Heimild — kostn. vegna jardskjalftamalinga kr. 235.000
Stefndi — byggingarleyfi kr. 2.421.755
Kristinn Jénsson — vinna vid umsjon kr. 1.500.000
Sigrin Elin Benediktsdottir — vinna vegna eignask. kr.  60.000
Fasteignamarkadurinn — Mat kr.  60.000
Samtals kr. 16.009.958

Krafan byggist 4 pvi a0 stefnandi hafi lagt ut 1 kostnad vegna fyrirhugadra
framkvamda eftir ad stefndi hafi sampykkt erindi hans. Jakveedar vidtokur stefnda
vid erindi stefnanda hafi ordid til pess ad stefnandi hafi hafid undirbining
framkvemda. Ekkert hafi gefid stefnanda tilefni til ad atla annad en ad erindi hans
hlyti vandada medferd i samraemi vid gildandi 16g. I pessu sambandi leggi stefnandi
sérstaka dherslu a ad stefndi hafi ekki tilkynnt stefnanda um athugasemdir
Skipulagsstofnunar. Stefnandi hafi af peim s6kum haldid undirbiningi afram i
g0o0ri tru. Ad mati stefnanda séu allir ofangreindir kostnadarlidir edlilegur pattur i
undirbuningi framkvamda en stefnandi hafi lagt sig i framkroka med ad halda
kostnadi i lagmarki.

Stefnandi krefjist drattarvaxta fra 9. mai 2010 en pa hafi ménudur verid
lidinn fré pvi ad stefnandi hafi sett krofur sinar fram 1 krofubréfi til stefnanda, dags.
9. april sama 4ar, sbr. 9. gr. somu laga.

Stefnandi visi einkum til almennra reglna um skadabatur utan samninga,
sérstaklega sakarreglunnar og meginreglunnar um fébotaabyrgd hins opinbera
vegna skadaverka i stjornsyslu. P4 s¢ visad til meginreglu stjérnsysluréttarins um
vandada stjornsysluhatti, auk stjornsyslulaga nr. 37/1993. Enn fremur sé visa til
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og byggingarreglugerdar nr. 441/1998.
Krofu um drattarvexti stydji stefnandi vid reglur I11. kafla laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu. Krafa um malskostnad stydjist vid 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 um meoferd einkamala. Malid sé hofoad fyrir Héradsdomi Reykjavikur
med visan til 3. mgr. 33. gr. laga nr. 91/1991.



I1I

Stefndi byggir a pvi ad saknaemisskilyrdi séu ekki uppfyllt hvad stefnda og
starfsmenn hans vardi. Hann motmeaeli pvi alfarid ad hann eda starfsmenn hans hafi
gerst berir ad saknemri hattsemi vid malsmedferd erindis stefnanda med pvi ad
hafa beitt 6vandadri og rangri malsmedferd & umsokn vegna fyrirhugadra
framkvamda 4 160 stefnanda og pannig valdid honum verulegu og varanlegu tjoni.
Stadhafingum stefnanda um meinta sakna@ma hattsemi stefnda og ad stefndi hafi
vitad, eda a0 minnsta kosti matt vita, a0 su malsmedferd sem valin hafi verid
samkvamt 16gum nr. 73/1997 hafi ekki verid rétt, og pvi 6logmaet, s¢é motmaelt sem
rongum.

Hugtakid ,,0veruleg breyting* i skilningi 2. mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997 s¢
afar teygjanlegt og had talsverdri talkun. Akvadid feli i sér visireglu sem
naudsynlegt sé a0 skyra og fylla med vidurkenndum adferdum 4adur en unnt sé ad
beita henni 1 einstokum tilfellum. S¢é pannig rétt ad tulka skilyrdid um 6verulega
breytingu i samreemi vid pad markmid laga nr. 73/1997 ad tryggja réttardryggi i
medferd skipulags- og byggingarmala pannig ad réttur einstaklinga og 16gadila
verdi ekki fyrir bord borinn poétt hagur heildarinnar sé hafour ad leidarljosi, sbr. 1.
gr. laganna. Stefndi telji ad jata verdi skipulagsnefnd nokkurt svigram vid mat 4 pvi
hvenzr st malsmedferd sé nagileg til ad na pvi markmidi laganna ad réttardryggi i
medferd skipulags- og byggingarmala s¢ tryggt med peim hetti sem kvedio s¢ 4 um
i 1. gr. [ framkveemd hafi hugtakid aukinheldur verid talkad med nokkud
frjalslegum haetti og skilyrdid a stundum verid tilkad nokkud ramt. S¢ pvi alfarid
moétmeelt ad 1 tilfelli stefnanda hafi stefndi ttlkad hugtakid rymra eda med
frjalslegri heetti en gangi og gerist i sambaerilegum tilvikum.

Rokin ad baki 2. mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997 séu hallkvemnirdk, enda sé
grenndarkynning i akvednum tilfellum mjog eskilegur kostur 1 stad peirrar
kynningar sem 16gin geri rad fyrir ad meginstefnu og fjallad s¢ um i 1. mgr.
akvadisins, sem byggist adallega 4 pvi ad auglysa breytinguna i dagblodum.
Vinnsla skipulagsaetlana og kynning peirra geti verid dyr og timafrek malsmedferd
og pvi hafi 16ggjafinn tekid pa afst6ou, med pvi ad mela fyrir um umraedda
undanpagureglu, ad hun sé naudsynleg til ad studla ad skilvirkni i stjornsyslu. Med
henni hafi sveitarstjorn moguleika & 6dyrari malsmedferd i einfaldari malum, an
pess a0 réttaroryggi hagsmunaadila sé fyrir bord borid. Pannig liggi 616gfest
medalhofsregla stjornsysluréttarins sem raudur pradur i gegnum mat
skipulagsnefndar 4 pvi hvora malsmedferd breyting a deiliskipulagi hljoti. Ekki eigi
ad velja malsmedferd sem sé meira ipyngjandi, timafrekari og kostnadarsamari en
astea sé til meod hlidsjon af undirliggjandi hagsmunum hverju sinni. Auglysing
skipulagsaztlunar hafi pad ad markmidi ad tryggja adkomu og réttaréryggi peirra
hagsmunaadila sem verdi fyrir ahrifum af peirri breytingu sem auglyst sé. I pvi
tilfelli sé unnt ad gera greinarmun 4 pvi hvort um sé ad reda bein eda dbein ahrif.
bvi s¢é edlilegt pegar breyting deiliskipulags nai til 6tilgreinds hops hagsmunaadila,
sem jafnvel geti ordid fyrir 6beinum dhrifum, og vardi 6fyrirséda hagsmunastard,
ad han s¢ auglyst med dberandi hatti og 6llum sem telji sig eiga hagsmuna ad geta
gert kleift a0 gera vid hana athugasemdir sem skipulagsnefnd taki sidar afstodu til.
Auki pad likurnar a pvi ad efnislega rétt nidurstada nai fram ad ganga, sem satt s¢



um medal ibla skipulagssvaedisins og annarra peirra sem telji sig eiga hagsmuna ad
gaeta vardandi skipulagningu pess. Pegar breyting vardi afmarkada og 6verulega
sterd og hagsmunaadilar sem verdi fyrir beinum grenndarahrifum séu pekktir, sé
réttardryggi peirra hins vegar betur tryggt med pvi ad gefa peim tilgreindu adilum
feeri 4 ad koma 4 framfaeri athugasemdum. Pad eigi vid 1 pessu tilviki enda hafi
breytingartillagan adeins nad til einnar 16dar, en ekki skipulagssvaedisins i heild,
auk pess sem beinir hagsmunaadilar hafi verid pekktir og augljosir og peim gefid
feeri 4 a0 koma ad athugasemdum. Hafi pad verid mat skipulags- og byggingarsvids
stefnda ad ekki veri um ad reda neina hagsmunaadila sem yrou fyrir 6beinum
ahrifum af breytingunni og pyrfti ad na til med almennri auglysingu.

Vid mat & pvi hvort starfsmenn stefnda hafi vitad eda matt vita ad st
deiliskipulagstillaga sem stefnandi hafi lagt fram hafi falid i sér verulega breytingu
a gildandi deiliskipulagi en ekki dverulega sé rétt ad hafa eftirfarandi i huga:

[ fyrsta lagi sé rétt ad lita til leidbeininga stjornvalda sem fjalli um mat 4
overulegum breytingum deiliskipulags. Eitt af [6gbodnum hlutverkum
Skipulagsstofnunar sé ad leidbeina sveitarfélogum vid gerd skipulagsaatlana, sbr.
d-1id 1. mgr. 4. gr. laga nr. 73/1997. Skipulagsstofnun hafi 4 grundvelli dkvadisins
sent fra sér almennar leidbeiningar 4 svokolludu leidbeiningarbladi 8a sem fjalli um
grenndarkynningu vegna dverulegra breytinga 4 deiliskipulagi. I leidbeiningunum
komi fram ad skipulagsnefnd taki faglega afstoou til breytingarinnar og meti sidan
hvort breytingin sé veruleg eda overuleg. Sé breytingin ekki i 6samraemi vid pa
byggd sem fyrir sé, til demis hvad vardi notkun, nytingarhlutfall og yfirbragd og
hafi hiin ekki ahrif 4 adra en nagranna, pa megi grenndarkynna hana.
demaupptalningu 4 leidbeiningarbladinu um pad hveneer grenndarkynning geti att
vid séu medal annars nefnd pau tilvik pegar byggingarreit sé breytt, notkun
hushluta sé breytt, a0komu sé breytt og bilastedum fjolgad.

Mat stefnda hafi byggst & 6llum pessum sjonarmidum og leitt til peirrar
nidurstodu ad ekki veeri dstaeda til ad @tla annad en ad umraddar breytingar varu
overulegar i skilningi 2. mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997. Hafi pad medal annars byggst
a eftirfarandi:

1. Breytingin sé ekki i 6samraemi vid pa byggd sem fyrir sé hvad vardi
notkun. Skipulagsreiturinn nr. 1.173.0 sé stadsettur 4 midborgarsvadi samkvamt
Adalskipulagi Reykjavikur 2001-2024, en i midborginni fari fram starfsemi sem
pjoni landinu 1 heild, svo sem & svidi stjornsyslu, vidskipta og menningar. Einnig
myndi midborgin meginkjarna smasoéluverslunar, sértaekrar pjonustu og
afpreyingar. A reitnum séu 13 fasteignir par sem fram fari midborgarstarfsemi og
ibliabyggd 4 efri haedum og baklédum. A reitnum séu alls 89 ibudir med 198 ibaum
og teplega 8.000 fm atvinnuhtsnedi. Deiliskipulagsbreytingin hafi vardad pessa
einu 160, Hverfisgotu 78, og tillagan hafi stafad fra 16darhafa par sem gert hafi
verid rad fyrir ad ein had yrdi byggd ofan 4 4. hed pess huss sem fyrir s¢ a reitnum
auk byggingar tveggja hada bakhuss. Med pessu myndu atta litlar ibidir vera a
reitnum auk peirrar pjonustustarfsemi sem fyrir s¢. Engin breyting hafi pvi verid
fyrirhugud & landnotkun reitsins og hafi fyriretlanir I60arhafa ad 6llu leyti verid til
samramis vid stefnumdrkun borgaryfirvalda um uppbyggingu i midborg og
péttingu byggdar 4 svedinu. Med hlidsjon af pessu hafi starfsmenn stefnda haft alla
asteou til ad atla ad um vaeri ad reeda Overulega breytingu 4 deiliskipulaginu.



2. Breytingin sé ekki 1 6samrami vid pa byggd sem fyrir sé¢ hvad vardi
nytingarhlutfall. Deiliskipulagsaetlanir i midborginni nai undantekningarlaust til
eins gotureits til samraemis vid akveedi 3.1.4 1 skipulagsreglugerd. Nyting 16da &
midborgarsvaedi sé afar misjotn og sé reitur 1.173.0 engin undantekning.
Nytingarhlutfall & nerliggjandi 160um spanni allt fra 0, par sem gert sé rad fyrir
bilasteedum eingdngu, til 4,2. Sem daemi megi nefna ad nytingarhlutfall 4 16dinni
nr. 59 vid Laugaveg sé 4,2 og nytingahlutfall 4 160 nr. 82 vid Hverfisgétu sé 4,09.
bratt fyrir ad breytingin hafi gert rad fyrir auknu nytingarhlutfalli ar 2,51 1 3,5
teljist pad ekki i 6samraemi vid pad nytingarhlutfall sem fyrir sé 4 einstokum 160um
a reitnum. Med hlidsjon af pessu hafi starfsmenn stefnda haft alla astedu til ad «tla
ad um veri ad reda overulega breytingu a deiliskipulaginu.

3. Breytingin sé ekki i 6samremi vid pa byggd sem fyrir s¢ hvad vardi
yfirbrago. Yfirbragd byggoar skipulagsreitsins hafi engum stakkaskiptum tekid
med hinni umdeildu deiliskipulagstillogu. Pratt fyrir ad frambygging 160arinnar
yrdi heekkud um eina had yrdi han ekki haerri en ndlegar byggingar vid
Hverfisg6tu og hafi pvi ekki dhrif 4 gotumyndina, eins og glogglega megi sja af
sneidmyndum deiliskipulagsins. Par megi til deemis nefna Hverfisgotu 74 sem sé
fjorar haeoir og ris, Hverfisgdtu 76 sem sé fjorar hadir og Hverfisgdtu 80 par sem
veitt s¢ heimild fyrir fjogurra haeda hasi. Hasid 4 horninu, ad Hverfisgotu 82, sé
fimm heada hus. Einnig megi nefna ad yfirbragd lodanna vid Hverfisgotu sé 4 pann
hatt ad gert sé rad fyrir bakbyggingum samkvaemt deiliskipulaginu par sem megi
hafa bilgeymslur. Med hlidsjon af pessu hafi starfsmenn stefnda haft alla astaedu til
ad xtla a0 um vaeri ad reda overulega breytingu a deiliskipulaginu.

4. Deiliskipulagsbreytingin hafi ekki haft ahrif 4 adra en ndgranna. Med
deiliskipulaginu hafi, sem fyrr segi, verid gert rad fyrir ad byggja meetti allt ad atta
litlar ibudir & 160inni. Hugmyndir 160arhafa hafi byggst 4 pvi ad fimm ibudir yrou i
fimm litlum ibadum 4 bakldd 1 midborginni geti, ad mati stefnda, ekki haft teljandi
ahrif & adra en nagranna sina. Hekkun frambyggingarinnar um eina had, Gr fjorum
hadum i fimm, geti varla haft dhrif 4 adra en ndgranna. begar liti0 sé til
grenndarsjonarmida beri helst a0 nefna mogulega Gtsynisskerdingu, aukid
skuggavarp og aukna nalaegd. Pegar liti0 sé til stadsetningar l6darinnar &
midborgarsvaedi og peirrar uppbyggingar sem hafi verid fyrirhugud 4 reitnum verdi
ekki s€0 ad deiliskipulagsbreytingin hafi haft nokkur ahrif 4 adra en nagranna. Med
hlidsjon af pessu hafi starfsmenn stefnda haft alla &steedu til ad etla ad um veeri ad
reda overulega breytingu 4 deiliskipulaginu.

Af framangreindu sé, ad mati stefnda, ekki haegt ad komast ad annarri
nidurstodu en ad deiliskipulagsbreytingin hafi i raun verid 6veruleg i skilningi 2.
mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997, préatt fyrir nidurstodu urskurdarnetndar skipulags- og
byggingarmala. I 6llu falli hafi starfsmenn stefnda haft fulla astaedu til ad tla, og
verid 1 godri trd um, ad breytingin veri 6veruleg. Mat stefnda hafi verid i fullu
samrami vid leidbeiningar Skipulagsstofnunar. Stefndi hafi sent Skipulagsstofnun
deiliskipulagsbreytinguna til yfirferdar 27. oktéber 2006. Med bréfi stofnunarinnar
10. november sama 4ar hafi hin gert minni hattar athugasemdir vid ad tillagan yrdi
auglyst { B-deild Stjornartidinda. Astada pess ad stofnunin hafi verid métfallin
auglysingu hafi samkvamt bréfinu verid su ad athugasemdum er hafi borist &
kynningartima tillégunnar hafoi ekki verid svarad efnislega, ekki vaeri hagt ad



uppfylla dkveedi i byggingarreglugerd um ad ibudir skuli hafa glugga i tveer attir,
auk pess sem uppdrattur tilldgunnar veeri ekki i samrami vid breytingu 4 umraeddu
deiliskipulagi fra 14. jantar 2004, en pa hafi verid heimiladar yfirbyggingar &
svolum Hverfisgotu 78. Komid hafi verid til mots vid athugasemdir stofnunarinnar
ad pvi er vardi framsetningu tilldgunnar. Skipulagsstofnun hafi hins vegar engar
athugasemdir gert vi0 pa stadreynd ad tillagan hafi hlotid malsmedferd sem
overuleg breyting a deiliskipulagi. Ef stofnunin hefdi verid peirrar skodunar hefoi
han gert slikar athugasemdir. Athugasemdir stofnunarinnar hafi pvi ekki lotid ad
peirri malsmedferd sem deiliskipulagstillaga stefnanda hafi fengid vid vinnslu
hennar hja stefnda. Paer hafi 4 engan hatt fjallad um pad hvort breytingar
deiliskipulagsins vaeru verulegar eda overulegar. Athugasemdirnar hafi pvi engin
ahrif haft 4 pa stadreynd ad deiliskipulagid hafi verid fellt Gr gildi og pvi engin
ahrif haft 4 meinta skadabotaskyldu stefnda. P4 motmeli stefndi pvi alfarid sem
rongu og 6sonnudu ad starfsmenn stefnda hafi 14tid hja lida ad upplysa stefnanda
um athugasemdir Skipulagsstofnunar.

Nidurstada urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala um ad fella ar
gildi hid umpreetta deiliskipulag virdist byggjast & pvi i einu og 6llu ad breytingin
hafi i for med sér grenndarahrif sem ekki geti talist 6veruleg. S¢ par helst byggt 4
pvi ad med breytingunni veeri vikid i grundvallaratridum fra aformadri nytingu
baklodar Hverfisgotu 78 1 gildandi deiliskipulagi og myndi nytingarhlutfall haekka
um 40%, ur 2,51 1 3,5. Heimilud hekkun fram- og bakhtss med tilheyrandi fjolgun
ibuda veeri pess edlis ad venta maetti ad breytingin hefoi téluverd grenndarahrif.
Nidurstadan s¢ pvi fyrst og fremst byggd 4 meintum daskilegum ahrifum vegna
aukinnar nytingar 4 baklodinni. Hvergi s¢ fjallad um utlit, sérkenni, skuggavarp
o.s.frv. Stefndi sé 1 6llum atridum 6sammala mati Grskurdarnefndarinnar, enda sé
pad einkar illa rokstutt, og itreki ad deemi um toluvert haerra nytingarhlutfall sé ad
finna & pessum skipulagsreit. Vissulega komi sjonarmid grenndarréttar mikid vio
sOgu vid mat & pvi hvort skipulagsbreyting teljist 6veruleg eda ekki. Pvi meiri
roskun & grenndarhagsmunum sem um s¢ ad reda, pvi minni likur séu 4 ad breyting
4 deiliskipulagi verdi talin éveruleg i skilningi 2. mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997. i
framkvamd hafi verid litid til pess hve mikil 4hrif breytingin hafi 4 skipulagda
nytingu, Gtlit og sérkenni umradd svaedis. Pratt fyrir ad nytingarhlutfall hafi
hakkad um 40% verdi ekki hjéa pvi 1itid ad ahrif peirrar nytingar felist fyrst og
fremst 1 aukinni ibuafjolgun 4 reitnum. Um s€ ad reda atta litlar ibudir svo reikna
megi med pvi ad heildar ibuafjélgun gaeti verid 4 bilinu 8-16 einstaklingar.
Adliggjandi hus hysi badi ibua og ad storum hluta pjonustufyrirtaeki. Pannig sé pad
skodun stefnda, og hluti af sampykktri stefnumdrkun midborgarinnar sem
skipulagssvaedis, ad fjolgun ibua 4 reitnum myndi vera til hagsboéta fyrir reitinn 1
heild sinni, medal annars med aukinni adsokn i pa pjonustu sem fyrir s¢€ a reitnum.
Ekki hafi verid gert rad fyrir breyttri adkomu bilaumferdar i tillégunni, auk pess
sem ekki hafi verid gert rad fyrir nyjum bilastedum 4 16dinni sem myndu leida til
aukinna og 6@skilegra grenndarahrifa.

[ 68ru lagi verdi ekki hja pvi litid ad tillaga st sem stefnandi hafi lagt fram
og sampykkt hafi verid 1 skipulagsradi 18. oktober 2006 geri beinlinis rad fyrir pvi
ad um malsmedferd fari samkvamt 2. mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997. Pannig segi i
tillogunni ,.tillagan var grenndarkynnt fra [...] med athugasemdafresti til [...]“. Verdi
ekki annad séd en ad stefhandi hafi pvi beinlinis gert rad fyrir, og jafnframt lagt pad
til, a0 um malsmedferd faeri eins og um overulega breytingu 4 deiliskipulagi vaeri
ad reda, enda sé slik tulkun i samraemi vid vidtekna venju i sambarilegum malum.



bad hafi pvi verid samdoma alit beggja adila malsins ad um vaeri ad reda overulega
breytingu deiliskipulagsins. I pvi samhengi sé rétt ad benda 4 ad stefnandi hafi 14tid
sérfreeding vinna fyrir sig tilldguna, en peir einir hafi heimild til ad utbua tillogu ad
breyttu deiliskipulagi sem hlotid hafi til pess vidurkenningu. Sé pvi motmelt sem
fram komi i stefnu ad stefnandi hafi haft réttmaetar vantingar til pess ad atla ad
stefndi myndi annast umsokn stefnanda 4 60rum lagagrundvelli i samraemi vid
sérfreedipekkingu starfsmanna stefnda. S¢é stefnandi i besta falli medabyrgur fyrir
peirri malsmedferd sem valin hafi verio.

A9 6llu framangreindu virtu sé pad mat stefnda ad stt malsmeodferd sem
deiliskipulagstillaga stefnanda hafi hlotid hja stefnda hafi verid 16gmeet. { 61lu falli
hafi starfsmenn stefnda 4 engan hatt matt etla ad umradd deiliskipulagstillaga feli
i sér verulega breytingu 4 deiliskipulagi svedisins. Verdi pvi ekki séd ad stefndi eda
starfsmenn hans hafi synt af sér saknemt géleysi, enda 1 goori tri um ad st
malsmedferd sem fyrir valinu hafi ordid veeri i samraemi vid 16g. Ad mati stefnda sé
pvi saknamisskilyrdi vinnuveitendaabyrgdarreglu skadabotaréttarins ekki fullnaegt
i mali pessu.

Stefndi telur stefnanda ekki hafa ordid fyrir tjoni enda hafi hann engan
byggingarrétt misst. Pvi skorti alfarid orsakasamhengi 4 milli hins meinta tjéns og
peirrar akvordunar urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala ad fella ur gildi
deiliskipulag reitsins. Pratt fyrir ad hid umpraetta deiliskipulag hafi verid fellt ar
gildi, liggi ekkert fyrir um pad hvort stefnandi geti komio fyriretlunum sinum i
framkvemd. Nidurstada urskurdarnefndarinnar um ad fella deiliskipulagio ur gildi
byggist a formi en ekki efni. Stefnanda hafi verid og sé€ enn i 16fa lagio ad setja
fram somu deiliskipulagstillogu, en gera rad fyrir malsmedferd i samraemi vid 1.
mgr. 26. gr., sbr. 25. gr., laga nr. 73/1997, en 4 peim grundvelli megi gera rad fyrir
pvi ad deiliskipulagstillaga hans hljoti l6gformlegt sampykki og hann geti
framkvamt fyriretlanir sinar. Hafa verdi i huga ad upphaf mals pessa byggist a
erindi fra stefnanda til samraemis vid heimildir i 2. mgr. 23. gr. laga nr. 73/1997, en
par komi fram a0 framkvamdaradila sé heimilt ad gera tillogu til sveitarstjornar ad
breytingu a deiliskipulagi 4 sinn kostnad. Ny tillaga hafi ekki borist og hafi stefndi
pvi enn ekki getad endurtekid malsmedferdina til samraemis vid nidurstodu
urskurdarnefndarinnar. Af pvi leidi ad enginn byggingarréttur hafi verid tekinn fra
stefnanda. Hagsmunir stefnanda séu pvi ekki farnir forgéroum. Pessu geri stefnandi
sér grein fyrir, enda hafi hann lagt fram fyrirspurn um breytingu a deiliskipulagi
reitsins 21. desember 2009, eftir ad urskurdur urskurdarnefndar skipulags- og
byggingarmala hafi verid kvedinn upp. I fyrirspurninni s¢ farid fram 4 ad
deiliskipulag verdi pannig ur gardi gert ad byggja megi 5. had ofan 4 hisid vid
Hverfisgotu 78 1 samrami vid teikningu Sverris Nordfjords sem sampykkt hafi
verid 2007, med breytingu sem so6tt hafi verid um i november 2009. Skipulagsrad
hafi afgreitt malid jakveett og skyldi tillagan auglyst pegar hun barist. Engin tillaga
hafi enn borist. bvi verdi ekki annad séo en ad stefnandi hafi sjalfur tekid pa
akvordun ad heetta vid fyrirhugadar framkvamdir, nyta ekki byggingarréttinn og
pannig fyrirgert mégulegum fjarhagslegum avinningi af verkefninu. Verdi ekki séd
a0 stefndi hafi att nokkurn patt i pvi ad baka stefnanda hid meinta tjon.

Mogulega sé hagt ad halda pvi fram ad framkvamdir 4 160inni hafi ad
einhverju leyti tafist vegna nidurstodu urskurdarnefndarinnar, en einungis s€¢ um ad
reeda pann tima sem hafi 11010 fra pvi ad urskurdurinn hafi verid kvedinn upp og par
til lodarhafi hafi fengid skyrar leidbeiningar um naestu skref 4 fundi sinum med



skipulagsyfirvoldum. Fundurinn hafi verid haldinn t61f ddgum eftir uppkvadningu
urskurdarins. Ekkert orsakasamband sé hins vegar 4 milli peirra tafa og pess
fjarhagslega tjons sem stefnandi telji sig hafa ordid fyrir. P4 hafi engin gégn um
fjarmognun verkefnisins, og mogulega breytingu 4 henni, verid 16gd fram.
Stefnandi hafi tekio pa dkvordun ad hefja ekki framkvaemdir strax 4rid 2006 en pad
hefdi hann vel getad gert pratt fyrir a0 akvordun um stadfestingu deiliskipulagsins
hafi veri0 keerd til urskurdarnefndarinnar, enda geri 16g nr. 73/1997 ekki rad fyrir
pvi a0 kera fresti framkvemdum. Fjolmorg demi séu fyrir pvi ad 16darhafar byggi
upp i samrzemi vid deiliskipulag sem keert hafi verid til irskurdarnefndarinnar. I
peim tilfellum sem nefndin hafi fellt deiliskipulag ur gildi eftir ad framkvamdir
hafi verid hafnar, eda peim lokid, vegna galla 4 formi skipulagsaatlunarinnar, hafi
sveitarstjornir haft pann moguleika ad breyta deiliskipulaginu til samremis vid
athugasemdir urskurdarnefndarinnar, eftir uppkvadningu. St lausn hefdi vel verid
moguleg i tilfelli stefnanda.

Stefnanda hafi verid i 16fa lagid ad takmarka meint tjon sitt med pvi ad
hefjast strax handa vid ad koma deiliskipulagstillogu sinni i annan
malsmedferdarfarveg. Pad hafi hann hins vegar ekki gert. Pad sé
grundvallarforsenda fyrir pvi ad bétaskylda stofnist ad tjonpoli hafi takmarkad tjon
sitt. bratt fyrir jakveeda umsogn stefnda um framlagningu nyrrar
deiliskipulagstillogu stefnanda hafi hann ekkert adhafst til ad koma henni i réttan
farveg og pegar af peirri astaedu verdi ekki annad séd en ad hann hafi fyrirgert rétti
sinum til skadabota.

Krafa stefnanda byggist & pvi ad hann hafi lagt Gt 1 kostnad vegna
fyrirhugadra framkvamda. S¢ tjonid su fjarhed sem hann hafi lagt fram vio
undirbining framkvamdanna. Stefndi telji ad stefnandi hafi matt vita ad akvedin
fjarhagsleg ahatta faelist i pvi ad setja fram tillogu um breytt deiliskipulag og
framkvamdir 1 samrami vid pad. Log nr. 73/1997 geri beinlinis rad fyrir pvi ad
hagsmunaadilar geti haft ahrif 4 sitt ndnasta umhverfi og framkvamdir 4 pvi. Séu
adilar sem hyggi & framkvaemdir 4 grundvelli tillogu ad breyttu deiliskipulagi
undirorpnir pessari ahattu og medvitadir um hana. Sa sem geri tillogu ad breyttu
deiliskipulagi geti pvi ekki vanst pess ad tillagan nai fram ad ganga obreytt og
aztlanir ad baki henni standist. Sé almennt talid ad su dhatta sé 4 kostnad pess
adila sem freisti pess ad breyta adur sampykktri stefnumdorkun skipulagsyfirvalda.
ba arétti stefndi ad ekki sé utséd um ad stefnandi getid komid hugmyndum sinum
til framkvemda, en ekki hafi reynt & hvort tillogur hans nai fram ad ganga a
grundvelli malsmedferdar samkvaemt 1. mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997.

Varakrafa stefnda um ad baetur verdi storlega laekkadar byggist 4 medabyrgd
stefnanda. Deiliskipulagstillaga hans hafi sjalf gert rad fyrir pvi ad um veeri ad reda
overulega breytingu deiliskipulags, en stefnanda til fulltingis hafi verid
sérfredingar 4 svidi skipulags- og byggingarmala, eins og 16g nr. 73/1997 geri rad
fyrir. P4 hafi hann ekki nytt pau faeri sem honum hafi gefist til ad takmarka meint
tjon sitt sem skyldi og geti pvi ekki annad en verid medabyrgur fyrir meintu tjoni
sinu pegar af peirri astedu.

Stefnandi hafi sonnunarbyrdi fyrir 6llu sem krofu hans vidkomi, par med
talid um sok, 0logmeeti, orsakatengsl, sennilega afleidingu, tjon o.fl. SG sénnun hafi
ekki tekist ad mati stefnda og s¢ dsannad med dllu ad stefnandi hafi ordio fyrir
tjoni.



Um lagardk fyrir malskostnadarkrofu sinni visi stefndi til 130. gr. laga nr.
91/1991. Stefndi byggi malatilbunad sinn medal annars 4 [6gum nr. 91/1991 um
medferd einkamala, skipulags- og byggingarlogum nr. 73/1997, skipulagsreglugerd
nr. 400/1998, byggingarreglugerd nr. 441/1998 og 616gfestum meginreglum
stjornsysluréttar.

v

Stefnandi krefst i mali pessu bota vegna kostnadar sem hann lagdi Gt vegna
fyrirhugadra framkvamda 4 fasteign hans ad Hverfisgotu 78 1 Reykjavik. Af
framkvemdunum hafi ekki ordid vegna mistaka og vanrakslu starfsmanna stefnda
og pvi beri stefnda ad bata honum tjonio.

Urskurdarnefnd skipulags- og byggingarmala felldi ur gildi akvordun
skipulagsrads stefnda fra 18. oktober 2006 um breytingu 4 deiliskipulagi reits
1.173.0, ad pvi er vardadi 160 stefnanda, med trskurdi 10. névember 2009. Byggdi
nidurstada nefndarinnar 4 pvi ad med skipulagsbreytingunni veeri vikid i
grundvallaratridum fra aformadri nytingu baklodar 1 gildandi deiliskipulagi.
Nytingarhlutfall I6darinnar heekki um um pad bil 40%. bvi megi vanta pess ad
breytingin hafi tdluverd grenndarahrif. Af peim sokum veeri ekki fallist 4 ad
breytingin a deiliskipulaginu veri 6veruleg i skilningi 2. mgr. 26. gr. pagildandi
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. Taldi nefndin pvi ad stefnda hafi borid ad
auglysa tilloguna samkvamt 1. mgr. 26. gr. laganna.

Stefnandi telur a0 medferd mals hans hja stefnda hafi verid 6vondud og
rong og pad hafi leitt til pess ad akvordun skipulagsrads hafi verid felld ur gildi.
Starfsmenn stefnda hafi vitad, eda matt vita, ad su malsmedferd sem peir hafi valid
veri rong. ba bendir hann 4 ad Skipulagsstofnun hafi gert athugasemdir vid
malsmedferdina, en ekki hafi verid brugdist vid peim og honum ekki kynntar peer.

Stefndi andmeelir pvi ad starfsmenn hans hafi gerst sekir um 6vandada eda
ranga malsmedferd. Hann telur ad deiliskipulagsbreytingin hafi i raun verid
overuleg, pratt fyrir nidurstodu Urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala.

bao er 4 abyrgd sveitarstjornar ad annast gerd deiliskipulags og meta hvers
konar malsmedferd breytingartillogur skuli hljota, sbr. 23. gr. laga nr. 73/1997 og
nagildandi 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. bétt landeiganda eda
framkvaemdaradila s¢ heimilt ad gera tillogu ad deiliskipulagi eda breytingu a
deiliskipulagi & sinn kostnad er pad a abyrgd sveitarstjornar. Verdur talid ad stefndi
beri abyrgd a ad deiliskipulagstillaga hljoti 1l6gmeeta malsmedferd. Skiptir 1 pvi
sambandi ekki mali po stefnandi hafi 1 tilldgu sinni visad til pess ad malsmedferdin
yrdi 1 samremi vid 2. mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997.

Stefnandi kvedst hafa ordid fyrir tjoni, vio pad ad akvordun skipulagsrads
hafi verio felld ur gildi, sem nemi utlogdum kostnadi vegna fyrirhugadra
framkvaemda & fasteign hans. Er par um ad reda kostnad vegna arkitekta-,
burdarpols- og rafmagnsteikninga, jardskjalftamalinga, byggingarleyfis o.fl.
Stefndi hefur visad til pess ad stefnandi hefdi vel getad hafid framkvamdir arid



2006, 1 samreemi vid akvordun skipulagsrads stefnda, pratt fyrir kaeru til
urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala. bratt fyrir ad keera til nefndarinnar
fresti ekki framkvemdum hefdi stefnandi purft ad hefja framkvemdir 4 eigin
aheettu. Hefoi pad getad leitt til tjons fyrir stefnanda og er ekki haegt ad gera krofu
til pess af honum.

Hins vegar verdur ad lita til pess a0 landeigandi eda framkvamdaradili
leggur ut i akvedna fjarhagslega ahaettu pegar hann a eigin kostnad gerir tillogu ad
breytingu a deiliskipulagi. Hann parf ad l4ta vinna fyrir sig tillogu an pess ad hafa
tryggingu fyrir pvi ad hun néi fram ad ganga. Er pessi dhatta 4 kostnad pess sem
freistar pess ad fa adur sampykktu deiliskipulagi breytt. b4 er ekki utilokad ad sa
kostnadur sem stefnandi hefur lagt 1 geti enn nyst honum, en hann hefur ekki 1atio
reyna 4 pad hvort tillaga hans nai i gegn med malsmedferd i samraemi vid
nidurstodu urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala, samkvamt 1. mgr. 26.
gr. laga nr. 73/1997, sbr. 43. gr. laga nr. 123/2010. Stefnandi hefur ekki lagt fram
nyja tillogu pratt fyrir ad hafa fengid jakvad vidbrogd stefnda vid fyrirspurnum um
moguleika 4 pvi, en fyrir liggur ad adilar fundudu um pad eftir uppkvadningu
urskurdarins. Pa var fyrirspurn Helga Haflidasonar arkitekts, fyrir hond stefnanda,
16g0 fram & fundi skipulagsrads stefnda 13. januar 2010 og par bokad ad tillagan
yroi auglysti pegar hin barist. Leggi stefhandi tillogu sina ad breyttu deiliskipulagi
fram & ny mun allur s& kostnadur sem hann hefur lagt i nytast honum. Samkvaemt
framangreindu hefur stefnandi ekki synt fram 4 ad hann hafi ordid fyrir tjoni sem
stefndi beri abyrgo 4 og verdur stefndi syknadur af krofu hans.

Eftir atvikum malsins, og med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala, pykir rétt ad malskostnadur milli adila falli nidur.

Barbara Bjornsdottir, settur héradsdomari, kvedur upp pennan dom.

DOMSORD:
Stefndi, Reykjavikurborg, er sykn af krofu stefnanda, Hverfis ehf.

Malskostnadur fellur nidur.



