DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur, pridjudaginn 26. mai 2015 i mali nr. E-4096/2013:
Valdimar H. Johannesson

(Jon Magnusson hrl.)

gegn
Mosfellsbze

(Heiorun Lind Marteinsdottir hdl.)

Mal petta var h6fdad 15. oktober 2013 og domtekid 13. april 2015.
Stefnandi er Valdimar H. Johannesson, til heimilis ad Storakrika 1 i Mosfellsbe, en
stefndi er Mosfellsber, Pverholti 2 i Mosfellsbee.

Stefnandi krefst pess ad stefnda verdi gert ad greida sér skadabeetur ad
fjarhaed 2.904.000 kronur dsamt drattarvoxtum, samkvaemt III. kafla laga nr.
38/2001, fra 1. agast 2012, med visan til 9. gr. sdmu laga, til greidsludags. b4 krefst
stefnandi greidslu malskostnadar ur hendi stefnda.

Stefndi krefst adallega syknu af 6llum krofum stefnanda auk greidslu
malskostnadar en til vara ad krofur stefnanda verdi lekkadar verulega og
malskostnadur falli nidur.

Samkvemt kaupsamningi, dagsettum 15. febraar 2008, keypti stefnandi
ibud i fjolbylishusinu Storakrika 1 sem er i Krikahverfi i Mosfellsba. Um er ad
reeda fjogurra herbergja ibiid 4 annarri had til vinstri, merkta 204. Samkvaemt pvi
deiliskipulagi sem var i gildi pegar stefnandi keypti ibtidina var gert rad fyrir
leikskola 4 einni haed 4 160 nordan vid Storakrika 1.

bann 8. mai 2008 sendi stefndi eigendum nanar greindra eigna vid
Sunnukrika, Litlakrika og Stérakrika, par & medal eigendum ibuda i Stérakrika 1,
tillogu ad breytingu 4 deiluskipulagi Krikahverfis til grenndarkynningar. Stefndi
byggdi grenndarkynninguna & pvi ad um overulega breytingu a deiliskipulagi veeri
ad rae0a, sbr. 2. mgr. 26. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997.
Sneri breytingin ad 168 og mannvirkjum 4 160 Krikaskdla nordan vid Storakrika 1.
Samkvamt hinu nyja deiliskipulagi atti ad reisa leik- og grunnskola i stad



leikskodlans, og skyldi meginhluti hissins vera 4 tveimur heedum 1 stad einnar hadar
adur. L60 skolans var enn fremur steekkud um 916 fermetra til nordausturs og var
bilasteedum fjolgad. Vid battist einnig ny adkoma ad bilastedunum fra Sunnuhlio.
Stefnandi og adrir ibuar i Storakrika métmeeltu fyrirhugudum breytingum i bréfi til
stefnda pann 5. jini 2008. Stadhafou ibtarnir ad breytingin skadadi hagsmuni
peirra med pvi ad utsyni ur ibidum peirra myndi skerdast og havadi og
umferdarpungi i ndgrenni peirra aukast. Toldu peir forsendur sinar fyrir kaupum a
ibudum vid Storakrika brostnar ef fyrirhugud breyting 4 deiliskipulagi nedi fram ad
ganga. { kjolfar pessara métmaela voru gerdar breytingar a
deiliskipulagstillogunum. Byggingarreitur skolans var feerdur um 10 metra til
nordurs og 5 metra til austurs, 1 att fra Storakrika 1. P4 var 160 skélans steekkud ur
9.966 fermetrum i 11.875 fermetra. Bilastedum var fjolgad um 12, skyldu nt 14
steedi vera fyrir framan bygginguna, i stad 12 4dur, og 30 i stad 20 nordaustan vid
bygginguna. Pann 17. juli 2008 sampykkti baejarrad stefnda breytingarnar a
deiliskipulagi sem voru auglystar i Stjérnartidindum 10. september sama ar.

Stefnandi krafdist bota vegna tjons sem hann taldi sig hafa ordid fyrir vegna
breytinganna & deiliskipulaginu. Fékk stefnandi 4samt fleiri fasteignacigendum
fasteignasalana Sverri Kristinsson og Porleif St. Gudmundsson til ad meta tjon
vegna breytinga a deiliskipulagi. Matsgerd peirra nar til 15 ibtida i fjolbylishusinu
Storakrika 1 auk 6 nerliggjandi einbylis- og radhusa i gotunni. Skiludu peir
sérfraedialiti dagsettu 28. april 2010. Matsmennirnir voru sammala matsbeidendum
um ao steekkun skolans skerdi utsyni ibuda og radhusa, pé mismunandi mikid.
Einnig toldu peir 1jost ad umferd og havadi myndi aukast og hvort tveggja raski
peim forsendum sem matsbeidendur byggdu 4 vid kaup sin. Var pad nidurstada
matsmanna ad allar eignirnar hefou leekkad 1 verdi og aatludu peir ad verdryrnunin
veeri 4 bilinu 3-15%. Hvad vardar ibud stefnanda aetludu peir ad verdryrnun
hennar vaeri 8% og naemi 2.044.000 kronum.

Stefndi for fram 4 ddmkvadningu matsmanna sumarid 2010 og voru
fasteignasalarnir Gunnar Jon Yngvason og Magnus Kristinsson domkvaddir til pess
ad meta hvort ibiar Stérakrika 1-13, Storakrika 17 og Litlakrika hefdu ordid fyrir
tjoni, og pa hversu miklu. Matsgerd peirra 1a fyrir 15. mars 2011. [ umfjollun
matsmanna um forsendur matsins er greint frd pvi ad peir hafi kannad
gaumgefilega utsyni Gr ibldunum og hisum og leitast vid ad meta hvort gedi
utsynis hefou verid frabrugdin ef Krikaskoli hefdi verid byggdur 4 einni had i
samrami vid upphaflegt skipulag og hvada ahrif pad hefdi 4 verd fasteignanna. ba
er tiltekio 1 matinu ad matsmenn telja ndleegd vio grunnskola leida til haekkunar
fasteignaverds en pad hve nalegt hann er ibudum horfi p6 til leekkunar 4 verdi. A
heildina litid telja peir stadsetningu skélans ekki hafa ahrif & fasteignaverdio.
Nidurstada matsgerdarinnar, ad pvi er vardar ibudir 1 Storakrika 1, var su ad
deiliskipulagsbreytingin hefdi engin dhrif haft 4 markadsverd peirra. Breytingarnar
a deiliskipulaginu hefou 4 hinn boginn leekkad markadsverdmaeti radhusa i
Storakrika, en ekki pykir frekari astaeda til ad rekja hér umfjollun matsmanna um
peer eignir. I kjolfar pessa mats gekk stefndi til samninga vid eigendur 4durnefndra
radhtsa um greidslu bota 4 grundvelli matsins.

beir adilar sem ekki var samid vid eftir ad matsgerd 14 fyrir i mars 2011 foru
fram & domkvadningu yfirmatsmanna. Démkvaddir voru peir Dan Valgard S.
Wiium, hdl. og fasteignasali, Ingileifur Einarsson fasteignasali og Freyr
Johannesson taeknifredingur, sem skiludu yfirmatsgerd 19. juni 2012. 1



matsgerdinni kemur fram ad yfirmatsmenn hafi 1atid gera hlj6dmelingu og
samkvamt nidurstodum hennar sé havadinn talsvert umfram pad sem talid er
edlilegt 1 ibudahverfi. Halldér Kristinn Juliusson, starfsmadur Verkis ehf., vann
hlj6dmalinguna og skiladi minnisbladi til yfirmatsmanna sem fylgdi
yfirmatsgerdinni. I nidurstodu hljédmalinga segir ad hljodstig hafi maelst mest 5
dB yfir vidmidunarmérkum reglugerdar nr. 724/2008.  minnisbladi Halldors er
tekid fram ad melingar hans veiti visbendingu um staerdargradu hljodstigs en til ad
fa areidanlega nidurstddu um jafngildishljodstig purfi mun umfangsmeiri meelingar
en hann gerdi.

Y firmatsmenn visa til framangreindra maelinga og er nidurstada peirra su ad
pegar born séu ad leik & skolalod Krikaskola sé umfang havada vio Storakrika 1
slikt ad pad geti haeglega verid til ama fyrir ibua hussins en tekid er fram ad
hljédmengun komi misilla vid ibtia hussins eftir stadsetningu ibuda. Enn fremur var
pad nidurstada yfirmatsmanna ad umferd folks og farartaekja veeri talsvert meiri na
en hefoi verid, ef skolabyggingin hefdi verid minni og & einni haed. b4 segir 1
yfirmatsgerd ad flestir ibtar i hiisinu nr. 1 vid Storakrika, Mosfellsba séu komnir &
eftirlaunaaldur og telja yfirmatsmenn fullvist ad pad hafi rad10 miklu vid val peirra
a kaupum i umraeddu husi. Um breytt Gtsyni Gr ibadunum segir i yfirmatsgerd ad
pad hafi skerst litils hattar vegna efri haedar skolabyggingarinnar en skerdingin sé
meiri vegna ibuda 4 nedri haedum hussins. Nidurstada yfirmatsmanna var st ad
ibudareigendur tilgreindra ibuda vid Stoérakrika 1 og 11 hefdu ordid fyrir tjoni
vegna breytinga 4 deiluskipulagi. Toldu peir ad markadsverd ibtidanna hefoi skerst
um 5-14% og nemi tjonid i heild 42.667.000 krénum. Ad pvi er vardar ibud
stefnenda toldu matsmenn ad markadsverdmati eignar peirra hefoi skerst um 11%
og n&mi tjon peirra 2.904.000 krénum. Stefnandi, 4samt 60rum ibudareigendum,
krofou stefnda um greidslu boéta fyrir pad tjon sem pau hofdu ordid fyrir samkvemt
yfirmatsgerdinni en stefndi hafnadi botaskyldu i malinu.

Eftir ad mal petta var h6foad var ad beidni stefnda domkvaddur matsmadur
til a0 meela havada fra leiksveedi vid skolann. Var 6skad eftir pvi ad matsmadur
gerdi samfellda hljodmelingu i sjo solarhringa vio hushlid Storakrika 1. Skyldi
melitimi na yfir heila skdlaviku an fridaga og skyldi matsmadur reikna hvert veri
svonefnt hljoostigsgildi, p.e. ,,jafngildishljodstig™ i desibelum (LAeq i dB(A)),
,hamarkshljodstig* i desibelum (LAFmax i dB(A)) og ,,hdvadavisir* i desibelum
(Lden i dB(A)). Olafur Danielsson byggingarverkfradingur var domkvaddur til
starfans.

[ matsgerd Olafs er rakid ad i reglugerd nr. 724/2008 séu gerdar tilteknar
krofur um hljodstig fré atvinnustarfsemi, sem séu breytilegar eftir tima sélarhrings.
A milli klukkan 7 & morgnana til klukkan 7 ad kvoldi megi jafngildishljodstig,
melt 1 desibelum (LAeq), ekki fara fram yfir 50 desibel malt vid hasvegg
ibidarhusnaedis 4 ibudarsvaedum, en 30 desibel maelt innandyra. A milli klukkan 7
ad kvoldi og klukkan 11 ad kvoldi megi jafngildishljodstigid vid hiisvegg somu
husageroda ekki fara fram yfir 45 desibel, eda 30 desibel innandyra. Ad néttu, eda a
milli klukkan 11 ad kvoldu og 7 ad morgni, megi jafngildishljodstigid vid husvegg
somu husagerda ekki fara fram yfir 40 desibel, eda 25 desibel innandyra. b4 segir
ad hamarkshljodstig (LAFmax) megi ekki fara fram yfir 45 desibel innandyra.

[ nidurstodukafla matsgerdarinnar er rakid hvernig hljédmeelingarnar voru
framkvamdar vio husvegg Stoérakrika 1. ba segir ad gera megi rad fyrir ad



hlj60gjof fra leikskolalodum/skolalodum sé mjog breytileg fra einum degi til pess
naesta. Margt geti haft ahrif 4 hljo0stig fra starfsemi sem pessari, ymist til haekkunar
eda lekkunar, eins og ipréttaidkun & skolalod (ipréttavidburdir), vedurfar, dagskra
skolanna, gerd leikfanga, lidan barnanna o.fl. Valdi pad auknum breytileika i
hlj60gj6f og par med peirri 6vissu pegar mat sé lagt 4 havadadreifingu og hljodstig
fra leikskolalodum/skolalodum. ba segir: ,,i pessum mzlingum maelist hljodstig
yfir 50dB fyrir flest timabil malinganna. Ljost er ad umferdarhavada gaetir 4
svaedinu. Bakgrunnshdvadamaling var framkvemd pegar engin starfsemi fyrir born
var i skolanum. bPegar bakgrunnshavadamaling var framkvamd var halka 4 gétum
fyrst um morguninn og vegyfirbord blautt, sem hefur ahrif 4 melinidurstodur. i
bakgrunnshavadamalingunni 24. oktober maeldist jafngildishljodstig ad jathadi
heldur leegra en pegar born eru i skdlanum. bar sem hljodstigid malist nokkud
apekkt er erfitt ad draga miklar alyktanir af nidurstodunum. Fyrrgreindar melingar
gefa po visbendingu um ad jafngildishljodstig fra starfsemi Krikaskoéla liggi undir
eda 1 kringum mork reglugerdar um havada nr. 724/2008.

Mal petta er rekid samhlida malunum E-4095/2013 til 4100/2013 og for
adalmedferd peirra fram i einu lagi. [ upphafi adalmedferdar gengu démarar 4
vettvang asamt 16gmonnum adila. Stefnandi gaf adilaskyrslu og Anna Kristin
Scheving, Karl Kari Masson og Jon Gudmundsson, ibuar i Storakrika 1 og adilar
annarra mala, og vitnin Pradur Hjelm, skolastjori Krikaskola, Sverrir Kristinsson,
16ggiltur fasteignasali, Porleifur Gudmundsson, 16ggiltur fasteignasali, og
matsmennirnir Gunnar Jon Yngvarsson, Magnus Kristinsson, Ingileifur Einarsson,
Freyr Johannesson og Dan Valgard Sigurdsson Wiium.

I1.

Stefnandi byggir 4 pvi ad hann hafi ordid fyrir tjoni vegna breytinga sem
stefndi gerdi a deiliskipulagi i nagrenni ibudar hans skdmmu eftir ad hann keypti
hana. Adur en hann festi kaup 4 ibudinni hafi hann kannad skipulag svadisins og
hafi akvedid kaupin par sem hann taldi ibtidina uppfylla kroéfur sinar um ad bua i
fridseelu hverfi. Jafnframt hafi hann alyktad ut fra skipulaginu ad ibudin myndi taka
almennum verdbreytingum a fasteignamarkadi.

Stefnandi byggir botakrofu sina 4 33. gr. skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997, en pau 16g hafi gilt pegar umraedd breyting 4 deiliskipulagi atti sér stad.
Skipulagslog nr. 123/2010 toku gildi 1. januar 2011, en i peim sé ad finna
sambearilegt akvaedi i 51. gr. laganna. I 56. gr. peirra laga séu tekin af tvimaeli um
pad ad 16g nr. 73/1997 gildi um pau 16gskipti sem hér um radir.

1 33. gr. sé kvedid 4 um pad ad valdi gildistaka skipulags pvi ad verdmaeti
fasteignar laekki og nytingarmoguleikar hennar skerdist pa eigi s sem synt getur
fram 4 ad hann hafi ordid fyrir tjoni af pessum sékum rétt 4 botum ur sveitarsjodi. I
samrami vid lagadkvadid hafi hann leitad eftir samkomulagi vid stefnda um batur
og sidan um ad meta tjon sitt par sem stefndi taldi sér ekki faert ad semja vid
stefnanda an pess ad akvedin vidomidun um fjarhao legi fyrir. Pegar st vidmidun 1a
fyrir 6skadi stefndi eftir domkvadningu matsmanna til ad meta tjon stefnanda.
Stefnandi hafi ekki viljad una pvi mati og pvi 6skad eftir yfirmatsgerd. Krafa
stefnanda sé byggd 4 matsgerd yfirmatsmanna en matid hafi verid hnokralaust og



nidurstodunni hafi ekki verio hnekkt.

Nidurstada yfirmatsmanna sé su ad verdmeeti fasteignar peirra hafi ryrnad
vegna breytinga a deiliskipulagi &4 160 V-5 1 Krikahverfi i Mosfellsbe.
Skipulagsbreytingin hafi leitt til pess ad skolabyggingin vard harri og staerri en
radgert var, umferd og havadi meiri og Gtsyni ur ibudunum minna. Nidurstada
matsgerdarinnar s¢ s ad soluverd allra fasteigna sem matid nadi til hafi lekkad.
Hvad vardar ibud stefnenda sé fjartjon vegna peirrar verdryrnunar 2.904.000
kronur.

Stefndi hafi, med pvi ad greida batur 4 grundvelli undirmatsgerdar, til
peirra ibtidareigenda sem undirmatsmenn tdldu ad hefou ordio fyrir tjoni,
vidurkennt i verki ad greida eigi batur i samraemi vid nidurstédu mats 4 tjoni
ibudareigenda. Med sama hatti verdi stefndi pvi ad setta sig vid ad greida batur til
peirra sem yfirmatsmenn telja ad eigi rétt 4 botum i samreemi vid nidurstddu peirra.
Stefnandi visar til 64. gr. laga nr. 91/1991 vardandi fullt og 6skorad sonnunargildi
yfirmatsgerdarinnar. Auk pess sé¢ samhljomur milli nidurstodu yfirmatsmanna og
nidurstddu sérfredinga stefnanda, peirra Sverris Kristinssonar og Porleifs St.
GuOmundssonar. Y firmatsmennirnir og pessir sérfredingar hafi meiri reynslu en
undirmatsmenn af métum af pessu tagi.

Stefnandi byggir 4 pvi ad hann eigi einnig rétt 4 botum samkvamt
almennum reglum skadabdtaréttarins en a per reglur reyni ekki nema sem
vidmidun par sem 33. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 taki af 611
tvimeeli um rétt stefnanda til bota.

Um lagardk ad 60ru leyti visar stefnandi til skipulagsreglugerdar nr.
400/1998 og byggingarreglugerdar nr. 441/1998, laga nr. 7/1998 um hollustuheetti
og mengunarvarnir, reglugerdar nr. 724/2008 um hévada og reglugerdar nr.
1000/2005 um kortlagningu havada og adgerdaraatlanir. Pa visar hann til laga nr.
38/2001 vardandi drattarvaxtakrofuna og XXI. kafla laga nr. 91/1991 vardandi
malskostnad.

I11.

Stefndi byggir syknukrofu sina & pvi stefnandi hafi ekki synt fram & ad hann
hafi ordi0 fyrir tjoni i skilningi 33. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997. Ekki verdi byggt 4 yfirmatsgerd i malinu par sem matsmenn hafi ekki
fylgt dkvaeedum laga um meodferd einkamala vid framkvamd yfirmats. Jafnvel pott
byggja megi 4 fyrirliggjandi yfirmatsgerd s€ hun haldin slikum efnisannmoérkum ad
han verdi ekki talin syna fram 4 tjon stefnenda.

Hvao fyrra atridid vardar, ad matmenn hafi ekki fylgt dkveedum
einkamalalaga, byggir stefndi 4 pvi ad fyrir liggi ad rokstudningur yfirmatsmanna
byggi ad verulegu leyti 4 hlj6dmalingu sem framkvemd hafi verid an pess ad
honum hafi verid gefid tekiferi til ad vera vidstaddur maelinguna. Stefnda hafi
heldur ekki verid gefinn kostur 4 ad tja sig um umradda hljodmalingu pegar
minnisblad um hana hafi legio fyrir. Pessi hattur 4 gerd matsgerdar sé¢ 1 andstodu
vi0 2. mgr. 62. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Samkvemt akvadinu



hvili skylda & matsménnum ad tilkynna adilum um matsfundi og veita peim feeri 4
a0 tja sig um gogn sem aflad er til afnota vid matid. Pessari skyldu hafi ekki verio
fullnegt. Logmadur og yfirmatsbeidandi virdast aftur 4 moéti hafa haft adgang ad
umraddu minnisbladi um hljédmelingu 4dur en yfirmatsgerdin 14 fyrir. Stefndi hafi
fyrst fengid upplysingar um hljédmalinguna pegar honum hafi verid kynnt
yfirmatsgerdin. Pegar af pessari asteedu sé otaekt ad byggja a yfirmatsgerdinni vid
urlausn malsins og pvi fari fjarri ad hun geti talist fullnaegjandi sonnun hins meinta
tjons.

Stefndi byggir malsastaedu pessa einnig a pvi ad framangreind hljodmaling
hafi ekki verid framkvaemd af peim matsmonnum sem domkvaddir h6fou verid til
starfans, heldur af Halldori Kristni Juliussyni, starfsmanni Verkis, an pess ad
stefndi hafi haft nokkud um pad ad segja. Samkvamt 65. gr. laga nr. 91/1991, beri
domkvoddum matsmanni ad koma fyrir dom til ad gefa skyrslu til skyringar og
stadfestingar 4 matsgerd. Domkvaddir matsmenn geti med engu moti gefid
skyringar 4 minnisbladi um hljodmelingu sem peir hafi ekki sjalfir framkvaemt. Ad
sama skapi s¢ hofundi minnisbladsins 6heimilt ad koma fyrir dominn med visan til
akvaedis 51. gr. laga nr. 91/1991.

[ 68ru lagi byggir stefndi 4 pvi ad ef talid verdur forsvaranlegt ad byggja a
yfirmatsgerdinni pratt fyrir framangreinda galla, pa séu alvarlegir efnisannmarkar 4
henni sem leidi til pess ad hun geti ekki talist fullneegjandi sénnun um @tlad tjon
stefnanda. Beri af peim sokum ad sykna stefnda.

Y firmatsmenn hafi komist ad peirri nidurstdou ad stetnandi hafi ordid fyrir
tjoni vid breytingu & deiliskipulagi skolalodar Krikaskola pannig ad ibtid hans hafi
ryrnad i verdi um 2.904.000 kronur. Rokstudningi yfirmatsmannanna megi skipta i
prjé hluta: HIjodmengun, sjonmengun og aukna umferd. Stefndi telur rokstudning
yfirmatsmanna 6fullnagjandi og ad hann syni ekki fram & tjon stefnanda.

AOQ pvi er hlj6dmengun vardar, hafi framkvamd hljodmalingar verid
ofullnegjandi. Enga lysingu sé ad finna 4 pvi hvernig melingin for fram, hveneer
hun hafi verid gerd, hvar hafi verid melt eda hversu lengi i senn. Pa liggi hvorki
fyrir Gtreikningar né nidurstodur malinga 4 tolulegu formi. Adeins sé visad til pess
ad meling hafi i stuttan tima melst mest 5 dB yfir vidmidum reglugerdar nr.
724/2008 ad pvi er vardar viomio fyrir ibidarhiisnadi 4 iblidasvadi en mealst mest
jafnhatt vidmidunum reglugerdarinnar fyrir ibidarhtisnaedi & verslunar-, pjénustu
og midsvaedum. Engar nanari skyringar sé hins vegar a0 finna 4 pessum
viomidunum eda hvort pau eigi vid um hljodvist vid Krikaskoéla. b4 taki
malingamadur sjalfur fram ad nidurstada hans sé had dvissu og naudsyn sé¢
umfangsmeiri melinga. Melingin s¢ pvi 0marktek og nidurstada yfirmatsgerdar
sem bygg0d sé & henni geti ekki haft sonnunargildi { malinu.

Hvad sjonmengun vardar, pa byggir stefndi 4 pvi ad nidurstada
yfirmatsmanna sé 6rokstudd. { nidurstodu yfirmatsgerdar segi: ,,Utsyni hefur skerts
litilshattar vegna efri hadar skdlabyggingarinnar en skerdingin er ekki mikil ad
mati yfirmatsmanna. Utsyniskerdingin [sic] er p6 meiri fyrir paer ibadir sem eru 4
nedri hedum hussins. Hafa yfirmatsmenn tekid tillit til pessara patta 1 nidurstodum
sinum.* Hvergi sé vikio ad pvi hvada adferd hafi verid notud til ad leggja mat a
meinta skerdingu ttsynis. Utsyni ur ibidunum sé mismunandi eftir stadsetningu
ibudar 1 husinu. Enga utskyringu sé ad finna i yfirmatsgerd 4 pvi hvada pattir eda



sjonarmid hafi haft dhrif 4 pa nidurstodu ad ttsyni ur ibad stefnanda hefdi skerst og
hvada ahrif pad atridi hafi haft 4 nidurstodu peirra um laekkad markadsverd. ba sé
engan samanburd ad finna a milli 6breytts skipulags og hins breytta skipulags ad
pvi er meinta sjonmengun vardar en med breyttu skipulagi hafi byggingin adeins
hzekkad um prja metra, ar sex metrum i niu metra. { undirmatsgerd sé petta atridi
mun betur rokstutt og nidurstada hennar er su ad utsyni ur ibud stefnanda hafi ekki
ahrif & markadsverd hennar.

Loks sé nidurstada matsgerdar vardandi aukna umferd i nagrenni ibudar
stefnanda 6rokstudd. I yfirmatsgerd sé stadhzft ad umferd folks og farartzkja sé
talsvert meiri nu en hefodi verid, ef skolabyggingin hefdi verid innan obreytts
skipulags. Y firmatsmenn virdist ekki hafa athugad petta atridi eda melt nuverandi
umferd eda lagt mat &4 hvers konar 6nadi hljétist af umferdinni. Pannig sé hvorki
gerdur reki ad pvi ad syna fram 4 ad umferd hafi aukist midad vid dbreytt skipulag
né hvert sé raunverulegt 6nadi af umferd folks og fararteekja sem leidi til pess ad
markadsvirdi ibudar stefnanda hafi lekkad. Sem fyrr sé ekki ad finna rokstudning &
pvi hvort og pa hvernig petta atridi hefur dhrif & Gtreikning yfirmatsmanna 4 hinu
meinta skerta markadsvirdi. Pa er i yfirmatsgerd hvorki getid um né lagt mat 4 4hrif
breytinga sem stefndi gerdi 4 upphaflegri deiliskipulagstillogu, med pvi ad fera
bilastadi fjer ibud stefnanda.

Auk framangreindra atrida bendir stefndi 4 ad 1 yfirmatsgerd sé ranglega
stadhaeft ad flestir ibuar vid Storakrika 1 séu komnir 4 eftirlaunaaldur og segi i
matsgerdinni ad fullvist sé ad pad hafi rd0id0 miklu um val peirra vid fasteignakaup.
Stadhafing pessi s¢ einfaldlega rong, svo sem gdgn malsins syni, auk pess sem
ekki verdi séd hvada ahrif aldur ibudareigenda geti haft 4 markadsvirdi ibuda en fra
upphafi hafi verid radgert ad leikskoli yroi & umdeildri 168. ba sé ekki i
yfirmatsgerdinni vikid ad pvi hvort nalaegd vio grunnskdla kunni ad hafa ahrif a
verdmeeti umraeddra ibuda til haekkunar en undirmatsmenn toldu pad hafa ahrif a
markadsvirdi ibudanna vid Storakrika 1.

ba s¢ umfj6llun yfirmatsmanna um sundurlidun fjarhadar tjons & hverja
fasteign 6rokstudd. Nidurstada yfirmatsins feli 1 sér ad verdmaetisskerding sé fra 5-
14% &n sundurlidunar 4 pvi 4 hverju pad byggir, s.s. hvort sjonmengun eda
hlj6dmengun 4 1 hlut eda hvada viomid sé notad. b4 sé enginn samanburdur 4
verdmati midad vid ad skipulag hefdi verid dbreytt. P4 er motmeelt deetludu
markadsvirdi umraeddra fasteigna sem rongu og 6sonnudu en engar skyringar sé ad
finna 1 yfirmatsgerd a pvi hvernig vidmidunarverdid sé fundio ut.

Stefndi telur einnig med 6llu 6ljost hvort yfirmatsmenn hafi yfirh6fud
skodad ibud stefnanda vid gerd yfirmatsins. [ yfirmatsgerd sé visad til pess ad pann
22. né6vember 2011 hafi yfirmatsmennirnir Dan Wiium og Freyr Johannesson
skodad 13 ibudir 1 husinu an pess ad paer hafi verid tilgreindar frekar. Sidan segir ad
pann 14. mars 2012 hafi farid fram 6nnur skodun & ibidum hussins, nu af halfu
yfirmatsmannanna Dans Wiium og Ingileifs Einarssonar, og sem fyrr an frekari
tilgreiningar 4 pvi um hvada ibdir i husinu hafi verid ad reda. Eigendur 14 ibtida i
fjolbylishusinu ad Stoérakrika 1 voru adilar ad yfirmatinu.

Loks métmeelir stefndi pvi ad samhljomur sé 4 milli yfirmatsgerdar og
skyrslu Sverris Kristinssonar og Porleifs St. Gudmundssonar og jafnframt peirri
stadheefingu ad pessir adilar séu reynslumeiri en undirmatsmenn.



Af 6llu framangreindu leidi ad stefnandi hafi hvorki synt fram 4 ad
verOmeti fasteignar hans hafi lekkad vio gildistoku deiliskipulagsbreytingar
stefnda pann 17. juli 2008, né ad hann hafi ordid fyrir tjoni af pessum sokum sem
stefnda beri ad bata, sbr. 1. mgr. 33. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997. P4 sé¢ pvi métmelt ad stefnandi eigi rétt 4 bétum samkvaemt almennum
reglum skadabotaréttarins enda hafi hann ekki synt fram 4 ad skilyrdum peirra
reglna s¢ fullneegt.

Stefndi motmeelir drattarvaxtakrofu fra fyrri tima en domsuppsogudegi, sbr.
akvaedi 9. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. b4 métmeelir stefndi
sérstaklega krofum stefnanda um greidslu malskostnadar, s.s. greidslu kostnadar
vegna matsgerdar, sem stefnandi afladi einhlida, og greidslu kostnadar vegna
hlj6dmalingar.

Stefndi byggir til vara & pvi ad krofur stefnanda beri ad leekka verulega og
a0 malskostnadur falli nidur. Byggir stefndi krofu sina & pvi ad stefnanda hafi ekki
tekist ad syna fram a réttmaeti nema hluta pess tjons sem bota er krafist fyrir vegna
meintrar verdmatisryrnunar eda ad tjon stefnanda s¢ adeins ad litlu leyti ad rekja til
deiliskipulagsbreytinga sem stefndi sampykkti pann 17. jali 2008. Visar stefndi ad
o0ru leyti eftir atvikum til umfjéllunar um adalkrofu til studnings pvi ad varakrafa
hans skuli né fram ad ganga.

IV.

[ mali pessu er deilt um botaskyldu stefnda vegna tjons sem stefnandi telur
sig hafa ordid fyrir vegna breytinga 4 deiliskipulagi 16dar i nagrenni ibtidar peirra,
sem gert var eftir ad hann keypti ibudina. Stefnandi byggir &4 pvi ad breytingar &
deiliskipulaginu hafi leitt til pess ad ibtidin ryrnadi i verdi. Er botakrafa hans a pvi
reist ad verdryrnunin hafi verid 11% og nemi 2.904.000 kréonum.

Stefnandi byggir botakrofu sina & 33. gr. adurgildandi skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997, sbr. 56. gr. niigildandi skipulagslaga nr. 123/2010
vardandi lagaskil. Stefndi byggir syknukrofu sina 4 pvi ad stefnandi hafi ekki synt
fram & ad hann hafi ordid fyrir tjoni i skilningi 33. gr.

[ 1. mgr. 33. gr. segir ad valdi gildistaka skipulags pvi ad verdmati
fasteignar laekki, nytingarmdguleikar hennar skerdist fra pvi sem 40ur var heimilt
eda ad hun muni ryrna svo ad hiin nytist ekki til somu nota og 4dur pa eigi sa sem
synt geti fram 4 ad hann verdi fyrir tjoni af pessum sokum rétt 4 bétum ur
sveitarsjodi eda ad hann leysi fasteignina til sin. I 2. og 3. mgr. greinarinnar eru
nanari akvaedi um akvordun bota o.fl. Er hér um almenna hlutlega botareglu ad
reeda sem nu er ad finna i 1. mgr. 51. gr. laga nr. 123/2010 med litid breyttu
ordalagi sem ekki var &tlad ad hafa 4hrif 4 inntak reglunnar.

Stefndi byggir syknukrofu sina adallega a pvi ad yfirmatsgerdin, sem
stefnandi byggir kréfu sina 4, sé haldin svo miklum annmérkum ad han geti ekki
talist teekt sonnunargagn um tjon stefnanda.



Jafnvel poétt fallist sé & pad med stefnda ad rétt hefdi verid af matsmoénnum
a0 upplysa um pad & matsfundi med fulltraium badi matsbeidanda og matspola,
hvernig akvedid var ad standa ad hljodmelingu, sbr. 2. mgr. 62. gr. laga nr.
91/1991, er ekki fallist & ad pessi formgalli leidi til pess ad matsgerdin 1 heild sé
haldin slikum annmd&rkum ad hun teljist ekki taekt sonnunargagn i malinu, enda er
hlj6omelingin einungis einn pattur af fleirum sem matsgerdin byggir 4. Pa ber
matsmonnum ad stadfesta matsgerd sina fyrir domi og skyra efni hennar, sbr. 65.
gr. somu laga, og 4 pad einnig vid um atridi sem peir byggja 4 sérfraedigdgnum
annarra en matsmanna sjalfra.

b4 heldur stefndi pvi fram ad rokstudningur i yfirmatsgerd sé 6fullnaegjandi
og renni hun af peim s6kum ekki stodum undir stadhefingar stefnanda um tjon af
vOldum umdeildra breytinga 4 deiliskipulagi. Yfirmatsmenn gafu skyrslu fyrir
domi, stadfestu matsgerd sina og lystu pvi ad peir hefdu skodad allar ibudir sem
matsgerdin tok til. Svo sem fram kemur i matgerd toldu yfirmatsmenn ad séluverd
fasteignar stefnanda hefoi ryrnad um 11% vegna umdeildra breytinga a
deiliskipulagi stefnda. I matsgerdinni kemur fram ad peir telja prja paetti leida til
pessarar nidurstodu; aukinn havada, aukna umferd og sjonmengun, par med talid
lakara tutsyni.

Fallast ma a pad med stefnda ad rokstudningur i yfirmatsgerd sé fremur ryr.
Af matsgerdinni verdur ekki radid med skyrum heetti ad matsmenn hafi rannsakad
sérstaklega, eda med 60rum haetti reynt ad meta, hvernig hdvada og umferd hefoi
veri0 hattad ef ekki hefdi komid til breytingar & deiliskipulaginu. Pa er i
matsgerdinni einnig ad finna stadhafingar pess efnis ad flestir ibtiar Storakrika 1
séu komnir & eftirlaunaaldur, sem matsmenn telja fullvist ad hafi haft dhrif a
fasteignakaup peirra. Pessi stadhafing faer ekki stod 1 gdognum malsins og virdast
ibuar hussins vera 4 6llum aldri. P4 er engum gognum til ad dreifa um ad aldur
stefnanda hafi veri0 forsenda kaupa hans né utskyrt hvernig pad atridi geti hafa haft
ahrif 4 mat yfirmatsmanna um verdryrnun iblidarinnar vegna
skipulagsbreytinganna.

bratt fyrir framangreinda agalla hefur pvi mati yfirmatsmanna ekki verid
hnekkt ad ibud stefnanda hafi ryrnad i verdi. Er pad mat domsins ad sjonmengun og
skert utsyni eitt og sér hafi hvad mest ahrif og eru pessir paettir o6tviraett til stadar og
synilegir vid vettvangsskodun. Endurspeglast petta i nidurstéou yfirmatsmanna i
pvi ad peir telja verdryrnun ibida mismunandi eftir pvi hvernig pessi pattur horfir
vid. Hvad 6n&di af umferd og aukinn havada vardar, pa er erfidleikum had ad meta
med nakvaemni hver umferd og havadi hefdi verid, hefdi skolinn risid innan ramma
obreytts skipulags. A hinn béginn liggur fyrir ad fleiri starfmenn eru ad storfum vid
Krikaskola en verid hefoi ef starfsemi hans hefdi verid i samraemi vid fyrri
nytingarhugmyndir og sdmuleidis eru fleiri born 1 skdlanum. Var petta stadfest af
brudi Hjelm, skolastjora Krikaskodla, sem gaf skyrslu fyrir domi. Af pvi er ohett ad
draga pa alyktun ad allar likur eru 4 ad umferd sé meiri en stefnandi matti veenta
midad vid obreytt skipulag. Hvad havada fra starfsemi skolans ahrerir er 4 pad
fallist med stefnda ad hljodmalingu yfirmatsgerdarinnar er abdtavant og alyktanir
yfirmatsmanna, um aukinn havada midad vid fyrra deiliskipulag, eru ekki reistar a
fullnegjandi gdgnum. Hins vegar er til pess ad lita ad stefndi afladi ndkvaemari
malinga 4 havada med matsgerd Olafs Danielssonar, domkvadds matsmanns.
matsgerd Olafs er pvi lyst hverjum vandkvadum pad er bundid ad afla nakvems



mats 4 hdvada fra Krikaskola, ad teknu tilliti til annarra umhverfishljoda. Engu ad
sidur eru nidurstodur itarlegra melinga hans ad havadi utan vio Stérakrika 1 séu i
eda vid efri mork pess sem heimilt er fra atvinnustarfsemi samkvemt reglugerd nr.
724/2008 um havada. Verdur ekki annad s€d en pad stydji pa nidurstodu
yfirmatmanna, sem peir leggja til grundvallar mati sinu, ad havaoi geti haeglega
verid stefnanda og 60rum ibtum i Storakrika 1 til nokkurs ama.

Med visan til pess sem ad framan er rakid er pad nidurstada démsins ad
yfirmatsgerdin sé ekki haldin slikum annmdrkum ad pad leidi til pess ad nidurstada
hennar verdi ekki 16g0 til grundvallar { malinu. Verdur med hlidsjon af pvi ad
byggja nidurstodu malsins & pvi ad stefnandi hafi 4 grundvelli yfirmatsgerdar tekist
sonnun pess ad hann hafi ordid fyrir tjoni, sem ekki hefur verid hnekkt med 6drum
gdgnum. Stefndi hefur sérstaklega andmelt forsendum matsgerdarinnar um aztlad
markadsverd, en matsmenn mida verdmaetisryrnun & ibud stefnanda vid axtlad
markadsverd hennar i mars 2011. Stefndi hefur & hinn boginn ekki rokstutt andmaeli
sin frekar eda lagt fram nein gégn sem veita visbendingar um ad matsverd petta sé
rangt. Er nidurstada domsins pvi st ad leggja beri nidurstodu yfirmatsgerdar til
grundvallar Grlausn malsins, badi hvad vardar sonnun & tjoni stefnanda og umfangi
pess. Ber stefndi botadbyrgd 4 framangreindu tjoni 4 grundvelli 33. gr. laga nr.
73/1993. Botakrafa stefnanda verdur samkvemt framansogdu tekin til greina.

Stefnandi krefst drattarvaxta fra 1. agast 2012 en stefndi motmalir
drattarvaxtakrofu fra fyrri tima en domsuppsdgu. Samkvamt 1. mgr. 9. gr. laga nr.
38/2001 skulu skadabotakrofur bera drattarvexti samkvemt 1. mgr. 6. gr. laganna
ad lidnum manudi fra peim degi er kréfuhafi sannanlega lagdi fram paer
upplysingar sem porf var 4 til a0 meta tjonsatvik og fjarhaed bota. Med hlidsjon af
pessari reglu verdur vid pad ad mida ad stefndi hafi sannanlega haft 611 gogn i
hondum til ad meta fjarhaed botakrofunnar pann 16. agust 2012 en pann dag sendi
l6gmadur stefthanda stefnda krofubréf med sundurlidadri krofugerd & grundvelli
yfirmatsgerdarinnar. Krafa stefnanda ber pvi drattarvexti samkvamt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001, frd 16. september sama ar.

[ samraemi vid 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 ber stefnda ad greida
stefnanda malskostnad. Vid akvoroun malskostnadar er tekid tillit til utlagds
kostadar stefnanda, p. 4 m. vegna matsgerdarinnar sem aflad var adur en malio var
h6f0ad, enda verdur ad telja hana tengjast beint malarekstri pessum og falla pvi
undir g-1id 1. mgr. 129. gr. laga nr. 91/1991. Jafnframt er tekid tillit til pess ad mal
petta er rekid samhlida 6 60rum samkynja malum. Telst malskostnadur med
hlidsjon af ofangreindu hefilega dkvedinn 600.000 kronur ad virdisaukaskatti
medtoldum.

Mal petta flutti, fyrir hond stefnanda, Jon Magntisson haestaréttarlogmadur
og fyrir hond stefnda, Ingvi Snaer Einarsson héradsdomslogmadur.

Ingibjorg Porsteinsdottir, héradsdomari og domsformadur, kvad upp dominn
asamt meddomsmonnunum Asmundi Ingvarssyni verkfraedingi og Magnusi
Ledpoldssyni, 16ggiltum fasteignasala. Geett var akvaeda 1. mgr. 115. gr. laga nr.
91/1991.



Démsord:
Stefndi, Mosfellsber, greidi stefnanda, Valdimar H. Johannessyni,

2.904.000 krénur dsamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra
16. september 2012 til greidsludags, auk 600.000 krona i malskostnad.

Ingibjorg Porsteinsdottir
Asmundur Ingvarsson

Magnus Ledpoldsson



