Héradsdomur Reykjavikur

Domur 31. mai 2021
Mal nr. E-4324/2020:

Syrfell ehf.

(Birkir Mar Arnason lgmadur)
gegn

Reykjavikurborg

(Theodor Kjartansson I6gmadur)

Domur
Mal petta, sem démtekid var 23. april sidastlidinn ad loknum munnlegum
malflutningi, er hofdad af Syrfelli ehf., Tradarlandi 2, Reykjavik, & hendur
Reykjavikurborg, Radhusinu, Reykjavik, med stefnu aritadri um birtingu 26. juni 2020.

Domkrofur:

Endanlegar domkréfur stefnanda eru peer adallega ad stefndi verdi deemdur til ad
greida stefnanda 39.896.100 kronur asamt voxtum samkveemt 1. mgr. 8. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu af 39.896.100 kronum fra 17. agust 2017 til 7. juli
2018 en med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til
greidsludags, en til vara ad stefnanda verdi deemdar baetur ad alitum ad mati domsins.

Jafnframt krefst stefnandi méalskostnadar ur hendi stefnda.

Stefndi krefst adallega syknu af kréfum stefnanda, en til vara krefst stefndi pess
ad fjarhaed krofu stefnanda verdi lekkud verulega.

I badum tilvikum gerir stefnandi kréfu um malskostnad ar hendi stefnda ad mati
domsins.

Malavextir og helstu agreiningsefni:

Stefnandi mals pessa sotti um og fékk Uthlutad fjorum einbylishdsalodum til
byggingar i Reykjavik arid 2014. Vid Joldugrof 6, i juni 2014, og Blesugréf 30, 32 og
34, i oktober 2014. Samkveemt uathlutunarbréfum var stefnanda jafnframt seldur
byggingarréttur fyrir byggingu allt ad 275 m? einbylishiss & 168inni nimer 30 vid
Blesugrdf, 300 m? einbylishuss & 168inni nimer 32 vid Blesugrof og 290 m? einbylishiss
vid Blesugrof 34, ad medtdldum kjallara og bilageymslu og mégulegri aukaibdd. Greiddi
stefnandi  fyrir byggingarréttinn og gatnagerdargjold med reidufé og atgafu



vedskuldabréfa pann 18. desember 2014. [ Gthlutunarbréfum er visad til almennra reglina
um Gthlutun 160a og s6lu byggingarréttar fyrir ibudarhus i Reykjavik, utgefinna i mai
2014, og almennra l6da- og framkvemdaskilmala, atgefinna i mai 2013, og
deiliskipulagsskilmala fyrir l6dirnar vid Blesugrof.

Stefnandi kvedst hafa sott um I6dirnar prjar vio Blesugrof eftir ad borgarstjori
Reykjavikur hafdi lyst pvi yfir i addraganda kosninga haustid 2014 ad gildandi skipulagi
borgarinnar yrdi breytt til pess ad ibudir yrdu fleiri og minni. I kjolfar Gthlutunarinnar
beitti stefnandi sér fyrir pvi ad fa ad byggja fleiri ibGdir & 16dunum vid Blesugrof en
deiliskipulag gerdi rad fyrir og réd skipulagsfreeding og arkitekt sér til radgjafar i pvi
verkefni.

| febriar 2015 radlagdi paverandi skrifstofustjori skrifstofu eigna og
atvinnuprounar Reykjavikurborgar stefnanda, vildi hann f& breytingu & skipulagi 166anna
i samraemi vid hugmyndir sinar, ad vinna formlega tillégu um deiliskipulagsbreytingu &
[6dunum og leggja fyrir skipulagsrad.

Stefnandi sendi Umhverfis- og skipulagsradi stefnda erindi, 29. nGvember 2016,
par sem hann 6skadi eftir pvi ad sama deiliskipulag yroi 1atid gilda um 16dirnar nimer
30 og 32 vid Blesugrof og gilti fyrir 16dina nr. 34, hvad vardadi hamarkshad golfkvéta
1. haedar. P4 var pess og farid & leit ad heimiladar yrou prjar ibudir & hverri 169 i stad
tveggja sem heimild veaeri pegar fyrir, enda uppfylltu paer 611 skilyrdi nyrra ibuda. bessu
erindi stefnda var hafnad med bréfi dagsettu 12. desember 2016.

Léoarleigusamningar vegna l6danna priggja vid vid Blesugrof voru undirritadir
af adilum 17. &4gast 2017, en 6flun sampykkis ndgranna fyrir breyttum I6damérkum hafoi
tafid pa undirritun. Vegna pessa drattar & utgafu samninganna voru gerdar breytingar &
skilmalum vedskuldabréfa stefnanda hvad vardadi gjalddaga og vaxtakrofur, stefnanda
til hagsbéta.

Stefnandi sendi skipulagsfulltria stefnda fyrirspurn 6. desember 2017, par sem
innt var eftir afstoou stefnda til breytinga & byggingarreitum I6danna vid Blesugrof 30—
34, breytingar & 16damoérkum, p.e. jafnadrar deilingar marka I6danna priggja innbyrdis,
breytingar haedarkvota vid gagnstétt sem og nyrrar Utferslu & botnlanga gétunnar. P& var
farid fram a ad heimiladar yrou prjar ibadir & hverja umraedda einbylishisaldd, samtals
niu ibadir. 1 svari skipulagsfulltria fra 8. mars 2018 kom fram ad tilhégun hénnuda
stefnanda hvad vardadi 16damork, landhalla og byggingarreiti i fyrirspurninni félli vel ad
samliggjandi 16dum innst i botnlanga veri nokkud & skjon vid einkenni byggodar i
Blesugrof og aréttad ad gildandi deiliskipulag heimiladi tveer ibadir i husi & 160 ef
adsteedur leyfou og akvaeedum byggingarreglugerdar veeri framfylgt. Var pvi tekid jakveett
i ad stefnandi ynni nytt deiliskipulag & eigin kostnad med peim leidbeiningum ad niu
ibadir veeri ivid of mikid a pessum 166um og lagt til ad ibudafjoldinn takmarkadist vid



67 ibudir. Var pannig fallist & hugmyndir stefnanda ad hluta. Stefnandi skaut peirri
akvordun til Umhverfis- og skipulagsrads sem stadfesti nidurstodu skipulagsfulltria &
fundi 18. april 2018.

Pann 9. mai 2018 6skadi stefnandi eftir fundi med stefnda par sem stefnandi
taldi ad 16dirnar nr. 30 og 34 féllu ekki ad gildandi deiliskipulagi, par sem ekki feeri
saman pad sem selt hefdi verid og gildandi deiliskipulag. Attu adilar i framhaldi fundi
par sem fjallad var m.a. um vandamal vid fraveitu fra kjollurum & 16dunum en stefnandi
hafdi pa lyst pvi yfir ad [6dirnar veeru ekki byggingarhafar.

pann 14. jani 2018 lagdi stefnandi inn umsokn um breytingu & deiliskipulagi fyrir
[6dirnar vid Blesugrof, sem m.a. ol i sér heimild til ad grafa kjallara undir hGsunum par
sem landhalli leyfdi og byggja tveggja haeda hus med kjallara & 16dinni vid Blesugrof 34.
pa skyldu prju bilastadi fylgja hverju hasi. Af halfu stefnda var pvi lyst yfir ad tillagan
fengi forgangsafgreidslu og feeri svo i grenndarkynningu fengist hin sampykkt. b6 var
gerd krafa um nédkveemari uppdraetti, auk pess sem bent var & ad tillagan gerdi enn grein
fyrir feerslu & 16damérkum sem fyrirsvarsmadur stefnanda hefdi pd sagst vera ordinn
frahverfur i tolvuposti til stefnda. Loks var aréttad ad fjoldi ibtuda yroi ad koma fram i
tillégunni. pann 22. juni 2018 var stefnanda tilkynnt ad skipulagsrad hefdi bokad & fundi
sinum ad tillagan yrdi grenndarkynnt pegar lagferdar tillégur hefou borist. VVoru adilar
malsins i samskiptum i jani og jali um form og efni tillégunnar.

pann 10. &gust 2018 féll skipulagsfulltrii fra adurnefndri bokun fra 22. juni. |
minnisbladi skipulagsfulltria vardandi pa akvoroun segir ad tillagan gangi Ut a ad byggja
tvibyli og pribyli & nefndum 168um og i pvi felist breyting & byggdarmynstri ur
einbylishusum i fjolbylishus. Slik breyting geeti ekki talist 6veruleg i skilningi 2. mgr.
43. gr. skipulagslaga. Af peim sokum yrdi breytingartillagan ad fa afgreidslu eins og um
nytt deiliskipulag veeri ad r&eda, sbr. 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Med bréfi dagsettu 22. oktéber 2018 dré stefnandi umsdkn sina um breytingu &
deiliskipulagi 160anna vid Blesugrof fra 14. jani 2018 til baka. bess i stad for hann pess
& leit a0 honum yrdi heimilad ad reisa tveggja hada einbylishis med aukaibud,
samkvaemt gildandi deiliskipulagi a 16dinni vid Blesugrof 34, en an kjallara. Stefnandi
skiladi inn nyjum gdgnum i tengslum vid pa umsokn sina. | framhaldi af pvi attu
starfsmenn stefnda og Gestur Olafsson, radgjafi stefnanda, i samskiptum um
framlagningu gagna i tengslum vi®d umsoknina nyju. Oskad var eftir vidbotargdgnum fra
stefnanda i byrjun desember og attu adilar i samskiptum pvi tengdum fram til 19. febrdar
2019 er stefnanda var tilkynnt ad malid veeri teekt til grenndarkynningar sem hofst svo
25. februar 2019. Eftir ad athugasemdir héfdu verid afgreiddar var endanleg tillaga ad
breyttu deiliskipulagi fyrir Blesugréf 34 sampykkt i borgarradi 14. november 2019 og
auglyst i B-deild Stjérnartidinda 18. desember 20109.



Hvad vardar 16dina vid Joldugrof 6 sérstaklega pa komst stefnandi & snodir um
pad i juli 2018 ad frarennslislogn leegi par pvert undir 16dina. Stefnandi atti i samskiptum
vid starfsmenn stefnda vegna pess og pann 10. jantar 2019 hafdi stefndi feert 16gnina af
[6dinni & sinn kostnad. Stefnandi mun hafa selt 16dina haustid 2018 og afsal vegna peirra
vidskipta verid gefid ut 2. juni 2020. Undir rekstri mals pessa fell stefnandi fra krofum &
hendur stefnda er varda pa 160 og samskipti adila um hana.

Adilar mals pessa attu fund i byrjun desember 2019, par sem stefnandi taldi sig
hafa ordid fyrir fjartjoni vegna vidskipta sinna og samskipta vid stefnda um I8dirnar
fjorar. Setti stefnandi par fram kréfur um beetur ar hendi stefnda en seettir nddust ekki
med adilum og af peim sékum er mal petta fyrir domi.

pann 4. febrdar 2021 sampykkti borgarrad Reykjavikur breytingu & deiliskipulagi
I6danna nr. 30 og 32 vid Blesugrdf. bar er texta i skilmalum vardandi byggingarmagn
breytt og par af leidandi breytt nytingarhlutfall. Er tilefni breytingarinnar uppgefid
byggingarmagn i 16darleigusamningi. Breyting pessi var auglyst i B-deild Stjornartidinda
25. febriar 2021.

Vid upphaf adalmedferdar malsins fyrir domi gaf fyrirsvarsmadur stefnanda,
Dagbjartur H. Gudmundsson, adilaskyrslu. pa gafu skyrslur vitnin Gestur Olafsson,
Hrélfur Jonsson, Kristinn Arnbjérnsson, Ingvar Jon Bates Gislason, Bjorn Axelsson,
Gunnar Mar Jakobsson, Oli Jon Hertervig og Erna Hrénn Geirsdéttir. Halldor Mar
Sverrisson fasteignasali stadfesti pa ad hafa unnid framlagdar verdmatsgerdir fasteigna.

Malsasteedur stefnanda:

Stefnandi kvedst byggja malsastaedur sinar & pvi ad stefndi beri abyrgd & tjoni
sem hann hafi ordid fyrir vegna mistaka starfsmanna stefnda par sem
l6darleigusamningar vegna l6danna vid Blesugréf 30, 32 og 34 hafi ekki stadist
deiliskipulag og stefnanda hafi sjalfum ranglega verid gert ad annast um breytingu &
deiliskipulagi til leidréttingar & pvi. Stefnandi hafi lagt i pa vinnu samkvaemt tilmaelum
starfsmanna stefnda, med tilheyrandi kostnadi, en st vinna hafi ekki borid arangur fyrr
en eftir ad malid var hofdad er stefndi hafi sjalfur radist i paer breytingar. Allt petta hafi
valdid stefnanda tjoni sem stefndi beri abyrgd 4. Um pa abyrgd stefnda kvedst stefnandi
visa adallega til reglunnar um vinnuveitendaabyrgd og sakarreglunnar, en einnig til
hlutleegrar bétareglu vegna skipulagsaztlana eda skipulagsadgerda, sbr. 51. og 51. gr. a
i skipulagslogum nr. 123/2010. b4 kvedst stefnandi og byggja a pvi ad stefndi hafi
vidurkennt boétaskyldu sina gagnvart stefnanda med pvi einkum ad gera
deiliskipulagsbreytingu ad eigin frumkvadi til samraemis vid I6darleigusamninga vid
stefnanda.



pa kveost stefnandi og byggja skadabotakrofu sina & hendur stefnda & meginreglu
fjarmunaréttar um ad samninga beri ad halda og efna. Nanar tiltekid kvedst stefnandi
byggja & pvi ad misreemi hafi verid milli uthlutunarbréfa og l6darleigusamninga vegna
I6danna priggja vid Blesugréf og gildandi deiliskipulags. Stefnandi hafi samkvaemt pvi
matt reikna med ad geta byggt prja has, samtals allt 896 m? med kjéllurum, en samkvaemt
skipulagi hafi adeins reynst vera heimild fyrir 813 m?. Svo hafi stadid allt par til stefnandi
sjalfur réost i breytingu & skipulagi 16danna nr. 30 og 32, sbr. auglysingu i B-deild
Stjérnartidinda 25. febriar 2021, eda eftir ad mal petta var hofoad. Stefnandi hafi pvi
ekki getad hagnytt sér I6oarréttindi samkvaemt l6darleigusamningunum fra 17. &gust
2017.

Einnig byggir stefnandi & pvi ad stefndi hafi vanreekt ad ganga ur skugga um ad
leyfilegt veeri ad gera kjallara & 16dunum ad Blesugréf 30, 32 og 34 &dur en slikur réttur
var seldur, en hann var h&ddur mati skipulagsyfirvalda hverju sinni ad undangenginni
fyrirspurn l6darhafa.

pa kvedst stefnandi byggja & pvi ad vegna fyrrgreinds misreemis hafi stefnanda
verid 6mogulegt ad hagnyta sér 16dirnar til byggingar, eins og hann hafi att rétt & og hlaut
ad mega vaenta ad geta gert. Kvedur stefnandi stefnda hafa med pessari vanraekslu og
med pessum vanefndum skert storlega verdmeti eda verdgildi heildareignanna vid
Blesugréf 30, 32 og 34 og valdio stefnanda stérfelldu tekjutjoni. Par med hafi stefndi
bakad sér skadabdtaskyldu vegna pess tjons sem stefnandi hafi bedid vid pad ad hafa
ekki getad komid upp hdsum & 16dunum fra &rinu 2017, eins og fyrirhugad var. Lédirnar
hafi ekki nyst stefnanda til pess sem hann &tladi og til pess sem 168ir séu almennt nyttar.

Stefnandi kvedst byggja & pvi ad stefndi sé skadabdtaskyldur vegna Utlagds
kostnadar stefnanda af rekstri stjornsyslumals sem ekki nyttist vegna vanefnda stefnda,
par & medal sé skipulags- og l6gfraediradgjof og annar sérfredikostnadur. Orsakatengsl
séu milli saknemrar og 6l6gmeetrar hattsemi starfsmanna stefnda og pess ad hinn Gtlagoi
kostnadur nyttist ekki stefnanda.

pa kvedur stefnandi ad malsmedferd stefnda hafa farid gegn malshradareglu 9.
gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993. Rétt sé ad marka upphaf stjornsyslumalsins vid 22. agust
2017, pegar fundad hafi verid um tiltekna annmarka & deiliskipulagi og akvedid ad
stefnandi og borgaryfirvéld ynnu saman ad pvi ad deiliskipulagid yrdi feert i betra horf
og ldgmatan buning. Deiliskipulaginu fyrir Blesugrof 34 hafi verid breytt i november
2019, en eins og adur sagdi hafi stefndi sjalfur breytt skipulaginu fyrir Blesugrof 30 og
32 i febraar 2021.

pa kvedur stefnandi vidbrogd og tafir stefnda vid erindum stefnanda,
samskiptadrdugleika og skort & festu og gagnsei i 6llum samskiptum stefnanda vid
starfsmenn stefnda og hinar ymsu stofnanir, sem heyra undir stefnda, hafa gengid pvert



gegn grundvallarreglum stjornsysluréttarins, einkum réttmeetisreglunni og reglunni um
vandada stjérnsysluheetti.

Stefnandi kvedur bein og augljos orsakatengsl & milli vanraekslu og vanefnda
stefnda og tjons stefnanda og ad tjon stefnanda sé ad 6llu leyti sennileg afleiding
framferdis stefnda og starfsmanna hans hja hinum ymsu stofnunum stefnda.

Loks kveost stefnandi byggja & pvi ad gera verdi rikari krofur til stefnda sem
sveitarfélags um ad vidhafa adgeeslu og vandvirkni vid umprattar Gthlutanir, sélu
byggingarréttar og utgafu lédarleigusamninga 16da Blesugrofar 30, 32 og 34. Rikar
krofur verdi ad gera til pekkingar og grandsemi stefnda um skipulagid og lagaumhverfid
sem i gildi var vid Uthlutun og samningagerd l6danna og ad framkveemdin feeri hvorki i
baga vid gildandi 16g né skipulag. Allan vafa beri ad tulka stefnanda i vil. Kvedst
stefnandi byggja a pvi ad tulkunarreglur samningaréttar séu honum hlidhollar, par med
talin medskyringarregla samningaréttarins.

Stefnandi kvedst telja ad stefndi og starfsmenn hans hafi synt af sér storkostlegt
galeysi. bad breyti ekki hinu, ad einfalt galeysi starfsmanna stefnda neegi til ad fallast
eigi & skadabdtaskyldu stefnda i mali pessu. Bétaskylda stefnda sé Otviraed, ekki sist i
ljési hinnar strongu bétaabyrgdar starfsmanna stefnda samkvemt reglum um
sérfreedidbyrgd, en einnig samkveaemt almennri sakarreglu skadabotaréttarins.

Né&nar um doémkrofu stefnanda:

Stefnandi gerdi i upphafi kréfu um greidslu 66.905.341 kronu dsamt voxtum
samkvemt 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 66.905.341
kronum fra 17. 4gust 2018 til 7. juli 2018 en med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr.
somu laga fra peim degi til greidsludags.

Stefnandi gerdi breytingu & krofu sinni til leekkunar, med békun sem 16gd var
fram i pinghaldi 25. februar 2021. Feéll stefnandi pa fra krofu sinni um beetur vegna
verktafa vid Joldugréf 6 og krafdist greidslu 56.921.341 krédnu dsamt voxtum samkvaemt
1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af nefndri fjarhaed fra 17. agust
2017 til 7. juli 2018 en med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. sému laga fra peim
degi til greidsludags. Seatti su breyting ekki andmalum stefnda.

Vid upphaf adalmedferdar breytti stefnandi enn kréfugerd sinni pannig ad
endanlegar doémkrofur stefnanda eru adallega um greidslu 39.896.100 kréna auk
dréattarvaxta af peirri fjarhaed likt og &dur en til vara ad stefnanda verdi demdar baetur ad
alitum ad mati domsins.

Vid adalmedferd malsins gerdi stefnandi nanari grein fyrir tjoni sinu samkvaemt
breyttri og endanlegri kréfugerd pannig ad stefnandi hefdi ordid fyrir tjoni vegna tafa &
framkvemdum og efndum stefnda & lddarleigusamningum sem nemi 29.442.000
kronum. Stefnandi hefdi ekki getad komid upp hdsum a l6dunum fra 2017, eins og til



hafi stadid, vegna vanrakslu stefnda eda starfsmanna hans vid ad gera l6dirnar
byggingarhafar. Stefnandi hefdi pvi ekki getad hagnytt sér pau I6darréttindi sem hann
matti veenta ad hafa samkvemt gerdum lodarleigusamningum. P& hafi fjarmunir sem
stefnandi hafi lagt til kaupanna, 7.800.000 kronur, legid fastir og an avoxtunar fra 27.
oktober 2014. Stefnandi hafi ekki pvi haft tekjur eda ard af 16dunum eins og hann matti
venta.

pa kvaost stefnandi gera kréfu um greidslu béta vegna tjons sem hann hefdi ordio
fyrir sokum medferdar malsins & stjornsyslustigi sem falist i adkeyptri vinnu seérfredinga
og framkvaemdastjora stefnda, samtals ad fjarhed 9.774.916 kronur. Stefndi eda
starfsmenn hans hafi borid &4byrgd & og att ad annast breytingu & deiliskipulaginu til
samramis vid l6darleigusamninga, sbr. 3. mgr. 3. gr. og 1. mgr. 38. gr. skipulagslaga,
eins og i raun hafi gerst & endanum. Stefndi hafi verid medvitadur og upplystur um
kostnadinn sem stefnandi vard fyrir fra dndverdu og stefnandi hafi reynt ad takmarka
tjon sitt eftir fongum. P& hafi stefndi 1atid stefnanda fara Gt i vinnu sem Utheimti
vinnuframlag framkvaemdastjora stefnanda og adkeypta pjonustu en sa kostnadur hafi
verid til einskis.

pa kvedst stefnandi og hafa ordid fyrir tjoni vegna greiddra fasteignagjalda og
umsodkna ad fjarhaed 679.184 kr.

Malsasteedur stefnda:

Stefndi kvedst stydja syknukrofur sinar peim rékum ad stefnandi hafi fengio
byggingarrétt a4 16dunum nr. 30, 32 og 34 vid Blesugrof samkvemt athlutunarbréfum.
Deiliskipulag pessara 160a hafi verid hluti af samningi adila og stefnandi hafi verid og sé
bundinn af pvi og hafi hvorki att rikari rétt en par greinir né matt hafa réttmeetar veentingar
umfram pad.

Stefndi kvedur stefnanda hafa fengid Gthlutad I66um samkvaemt umséknum hans
par um. Stefnanda hafi allt fra peim tima verid heimilt ad reisa 300 m? his & 168inni vid
Blesugrof 32. ba hafi stefnandi 6dlast heimild til pess ad byggja 290 m? his & 168inni
Blesugrof 34, med deiliskipulagsbreytingu er tok gildi 18. desember 2019. Stefnandi geti
pbvi ekki krafist skadabdta vegna framangreindra 168a par sem hann hafi 61l pau réttindi
til peirra er Otvirett komi fram i dthlutunarbréfum l6danna og skipulagsasetiunum.
Fullyrding stefnanda um ad mismunur & byggingarheimild stefnanda milli
uthlutunarbréfa og skilmala deiliskipulags nemi 83 fermetrum sé pvi rong.

Stefndi kvedur ad vid uthlutun 168ar og greidslu I6darhafa a gatnagerdargjoldum
og fyrir byggingarrétt I6darinnar hafi komist & bindandi einkaréttarlegur samningur milli
landeiganda og lodarhafa i samremi vid akveedi uthlutunarbréfs og adra skilméla
I6dardthlutunar. Byggingarréttur a 160 sé hluti fasteignar og sala slikra réttinda lati pvi
Ollum meginreglum fasteignakauparéttarins sem og meginreglum samninga- 0g



krofuréttar. Um atlada skadabdtadbyrgd stefnda fari pvi eftir reglum um
skadabdtadbyrgd innan samninga en ekKki eftir hlutleegri botareglu 51. gr. skipulagslaga
nr. 123/2010, eins og stefnandi haldi fram. P& kvedst stefndi hafna pvi ad reglur um
sérfreedidbyrgd eigi vid um lddadthlutanir sveitarfélaga eda ad beita beri 6drum
sénnunarreglum i malinu en leidi af sakarreglunni.

P4 kvedur stefndi stefnanda hafa verid bundinn af pvi nytingarhlutfalli sem
greindi i skilmalum deiliskipulags, enda hafi hann lyst pvi yfir skriflega ad hann hafi
kynnt sér pa skilmala. Stefnandi hafi pvi ekki 6dlast réttindi umfram pau sem par greinir
né hafi stefnandi getad haft réttmeetar veentingar til ad odlast slik rikari réttindi. |
uthlutunarbréfi sé einungis tekido fram hamark fermetrasteerdar hass ef reistur verdur
kjallari, bilageymsla eda moguleg aukaibud, sbr. ordalagid ,,allt ad“ en heimild fyrir
framangreindu sé avallt had pvi sem fram komi i skilmalum skipulagsastlana. Stefnandi
hafi aldrei getad veenst pess ad eiga fortakslausan rétt sem l6darhafi & pvi ad grafa fyrir
kjallara undir his 166anna par sem skyrlega sé meelt fyrir um pad i deiliskipulagi I6danna
ad slikt sé had adsteedum hverju sinni og sampykki skipulagsyfirvalda. Hid sama eigi vid
um rétt til nytingarhlutfalls umfram 0,4 fyrir hverja 168 sem sé h&d sampykki
skipulagsyfirvalda fyrir kjallara og ad kjallara verdi vio komid. Skilmélar deiliskipulags
séu réttheerri en dkveedi Gthlutunarbréfa eda annarra skilméala pegar greinir &, sbr. grein
1.1 i almennum 168a- og framkvaemdaskilmalum. I ljési pessa eigi stefnandi ekki rétt til
skadabdta vegna réttinda sem ekki var getid i deiliskipulagi 1606anna vid uthlutun, éhéad
bvi hvort stefndi hafi gert mistdk vid sterdartilgreiningu hdsa l6danna i Gthlutunarbréfi
eda lodarleigusamningi par sem skilmalar deiliskipulagsins vid Uthlutun séu hluti af
samningssambandi adila og stefnandi bundinn af peim heimildum er par greinir um
uppbyggingu & 6dunum.

pa kvedst stefndi byggja & pvi ad atladar kréfur stefnanda séu fyrndar og fallnar
nidur fyrir tdmlaeti. Bindandi samningur hafi komist & milli adila med sampykkt
borgarrads hinn 23. oktdber 2014. Um &tlada skadabotaskyldu stefnda fari pvi
samkvamt reglum um skadabdtaskyldu innan samninga og i samraeemi vid pad fari um
fyrningu krafna eftir 2. mgr. 2. gr. laga nr. 150/2007. Fyrningarfrestur reiknist pvi fra
&tludum degi vanefnda eda fra pvi ad 16dinni var uthlutad til stefnanda. Fyrningarfrestur
a krofum stefnanda sé fjogur ar, sbr. 3. gr. laga um fyrningu krofuréttinda. Krofur
stefnanda hafi pvi fyrnst 23. oktdber 2018.

I pessu samhengi kvedst stefndi arétta ad fyrningarfrestur krafna um skadabatur
innan samninga lidi 6had vitneskju krofuhafa fra degi vanefnda. A Gthlutunardegi hafi
allar heimildir deiliskipulags legid fyrir opinberlega og adgengilegar 6llum og stefnandi
hafi vidurkennt ad hafa kynnt sér pear. Engin rok standi pvi til pess ad mida fyrningu vid
seinna timamark eda ad fyrningarfrestur hafi framlengst sokum pess ad krofuhafa hafi
skort naudsynlega vitneskju, sbr. 1. mgr. 10. gr. laga um fyrningu krofuréttinda. Med



somu roksemdum og med visan til pess ad stefnandi gerdi fyrst athugasemdir vid &tlada
vanheimild sina i mai 2018 kvedst stefndi byggja & pvi sémuleidis ad krofur stefnanda
séu fallnar nidur fyrir tomleeti, sbr. til hlidsjonar peer meginreglur sem m.a. birtast i 48.
gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002.

pa kvedst stefndi byggja & pvi ad stefnandi hafi vanraekt skodunarskyldu sina og
ad lodirnar hafi verio byggingarheaefar vid athlutun. Fyrirsvarsmadur stefnanda sé
sérfrodur & svidi fasteignavidskipta, med réttindi sem byggingarstjori og verkfraeedingur
ad mennt. Hann eigi pvi ad pekkja til og geta lesid ar skipulagsskilmalum. Stefnandi
verdi pvi ad bera hallann af pvi hafi hann 1atid pad undir hofud leggjast og eigi einnig af
peirri somu &staedu ekki rétt til skadabota.

Stefndi kvedst hafna fullyrdingum stefnanda um ad I6dirnar hafi ekki verio
byggingarhaefar vid thlutun. Stefnandi hafi haft skipulagslegar heimildir til
uppbyggingar & 16dunum samkvamt skilmalum deiliskipulags.

Stefndi bendir & ad atladar tafir & uppbyggingu I6danna og & nytingu stefnanda a
byggingarrétti sinum megi ad verulega leyti rekja til pess ad stefnandi hafi i sifellu sost
eftir breyttri notkun I6danna umfram pad sem deiliskipulag gerdi rad fyrir, pannig ad
hann fengi ad reisa litil fjélbylishas & I68unum. itrekad hafi purft ad leidbeina stefnanda
um fradgang uppdratta. P4 kvedur stefndi, hafi stefndi synt af sér saknema hattsemi,
stefnanda ekki hafa reynt ad takmarka tjon sitt. Kvedst stefndi pvi byggja & pvi ad
malsmedferd sin hafi ekki brotid gegn 9. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993, véndudum
stjornsysluhattum eda réttmaetisreglunni.

Stefndi kvedur sveitarfélog fara med skipulagsvald innan sins umdamis, sbr. 3.
mgr. 3. gr. og 1. mgr. 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Stefnda hafi verid og se oskylt
ad deiliskipuleggja 160ir stefnanda i samreemi vio vilja hans og hafi stefnandi ekki getad
veenst pess, p.m.t. ad stefndi heimiladi kjallara undir hasum l6danna eda breytti
heimildum til nytingar I68anna. Bétaabyrgd stefnda verdi pvi ekki reist a peirri forsendu
ad gerd skipulags hafi ekki samreemst vilja stefnanda, eins og stefnandi virdist byggja a.

pa kvedur stefndi deiliskipulagsvinnu edli mals samkveemt timafreka og krefjast
vandadra vinnubragda. Stefnda beri ad haga malsmedferd vid gerd deiliskipulags med
hag einstaklinga, I6gadila og heildarinnar ad leidarljési og beri jafnframt abyrgd & pvi ad
tillogur um breytingu & deiliskipulagi samreemist krofum skipulagslaga nr. 123/2010 og
skipulagsreglugerdar nr. 90/2013. Stefnda hafi pvi verid badi rétt og skylt ad gera
athugasemdir vid framsetningu radgjafa stefnanda & deiliskipulagsbreytingum til ad
tryggja ad framsetning peirra samraemdist peim kréfum sem 16g og reglur setja.

Loks kvedst stefndi vilja arétta ad stefnandi hafi fyrir sitt leyti vanefnt samning
adila med pvi ad greida ekki afborganir vedskuldabréfa fyrir 16dirnar Blesugrof 30, 32
og 34. Stefnandi eigi pvi ekki rétt til skadabota sokum eigin vanefnda.



Um fjarkrofu stefnanda sérstaklega:

Vid adalmedferd malsins mdotmelti stefndi endanlegri fjarkrofu stefnanda med
peim rokum sérstaklega ad han fali i sér nyjar malsasteedur sem ekki hefdu komio fram
adur. pa kvad stefndi fjarhaed krofu stefnanda ekki studda gégnum. Han veeri pvi
6s6nnud og vanreifud. Verulega vanti upp & sundurgreiningu krafnanna i malatilbanadi
stefnanda. Stefnandi azetli tjon sitt ad verulegu leyti sjalfur og slikt mat verdi ekki lagt til
grundvallar sem sonnun fyrir tjoni stefnanda. P& skorti mjog & sonnun fyrir
orsakatengslum milli meints tjons stefnanda og hattsemi stefnda.

Hvad vardar krofu stefnanda um beetur vegna Utlagds kostnadar vid rekstur
stjornsyslumals kvedst stefndi motmeela henni med peim rokum ad si meginregla gildi
islenskum rétti ad borgarar verda sjalfir ad bera pann kostnad sem peir hafa af erindum
sinum til stjornvalda og malarekstri fyrir peim. Stefnandi hafi sjalfur 6skad eftir
breytingum & skipulagi og kosid ad nyta sér adstod légmanns og arkitekts og
skipulagsradgjafa vid framsetningu erindis sins. Stefnandi hafi ekki synt fram & ad
starfsmenn stefnda hafi synt af sér saknema eda 6légmeeta hattsemi vid afgreidslu &
erindi hans. P& sé enga sundurgreiningu ad finna & vinnu arkitekts- og skipulagradgjafa,
b.e. hvada vinnu hans beinlinis leiddi af atladri botaskyldri hattsemi stefnda og hvada
vinna hans var vegna breytinga er stefnandi 6skadi sjalfur eftir. Stefnanda beri sjalfum
ad greida fyrir pa radgjof er hann sjalfur hefur 6skad eftir vegna tillagna sinna ad
deiliskipulagsbreytingum, sbr. 2. mgr. 38. gr. laga nr. 123/2010. Tillégur stefnanda hafi
ekki verid i neinu samhengi vid leidréttingu & etladri vanheimild stefnanda heldur hafi
stefnandi sost eftir breytingu & heimildum til uppbyggingar & 16dunum Ur einbylishisum
yfir i fjolbylishus. P& hafi engir reikningar fyrir [6gfreediradgjof verid lagdir fram. Krafa
stefnanda um greidslu pess kostnadar sé pvi 6s6nnud og vanreifud og beri pvi ad hafna
henni.

Stefndi kvedst hafna krofu stefnanda um greidslu béta vegna tjons sokum tafa &
framkvaemdum og efndum l6darleigusamninga. Krafan sé 6sénnud, vanreifud og eigi sér
ekki stod i gbgnum malsins. Stefnandi hafi sjalfur aztlad tjon sitt ad verulegu leyti og
slikt sjalfsmat verdi ekki lagt til grundvallar sem sénnunargagn um meint tjon. ba hafi
ekki verid synt fram & orsakatengsl milli meints tjons og hattsemi stefnda.

pa kvedur stefndi gogn sem stefnandi hafi lagt fram til studnings fjarkrofu sinni,
veromat fasteignasala & hudsum vid l6dirnar, ekki verda 10gd til grundvallar sem
sonnunargagn i malinu enda einhlida aflad af halfu stefnanda. Pa hafi ekki verid tekid
tillit til patta eins og haekkunar a byggingarrétti og skilméalabreytinga sem gerdar voru a
lanum til stefnanda. Pa standi ekki 16g til pess ad krefja um vexti eins og stefnandi geri i
krofugerd sinni. Greidsla vaxta teljist hvorki vera tjon stefnanda né séu orsakatengsl &
milli greidslu vaxta og etladrar saknemrar hattsemi stefnda i skilningi ologfestra
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meginreglna skadabdtaréttarins. b sé krafa stefnanda ekki & nokkurn hatt sundurgreind
eda rokstutt hvada vaxtakostnad leiddi af etladri botaskyldri hattsemi stefnda. Stefndi
geti aldrei borid abyrgd & 6llum peim vaxtakostnadi sem stefnandi hafi purft ad bera
vegna kaupa & byggingarrétti 16danna. Auk pess hafi stefndi pegar komid til mots vid
stefnanda med skilmalabreytingu skuldabréfanna og stefndi sampykkt peer malalyktir
sem hafi pvi falid i sér fullnadaruppgjor & milli adila. Loks hafi stefnandi ekki synt fram
& ad raunverulegar greidslur hafi att sér stad til framkveemdastjora stefnda og pvi liggi
ekkert fyrir um meint tjon vegna pess. Krofulidur pessi sé svo verulega galladur af halfu
stefnanda ad 6hjakvaemilegt seé ad hafna honum.

P& kvedst stefndi hafna krofu stefnanda um endurgreidslu fasteignagjalda.
Stefnandi sé oumdeilanlega I6darhafi umraeddra 160a og hafi pvi borid ad greida
fasteignaskatt samkveemt 2. mgr. 4. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga. P&
hafi stefnandi sémuleidis haft eignaumrad og réttindi til 16danna fra Gthlutun, en ekKi
stefndi. Pad sé pvi sanngjarnt, edlilegt og I6gmeett ad stefnandi greidi pau gjold skv.
[6gum nr. 86/1943 um 4&kvoroun leigumala og sOluverd 160a og landa
Reykjavikurkaupstadar. Af ofnagreindum asteedum beri ad hafna kréfu stefnanda um
endurgreidslu pessara gjalda.

Pa kvedst stefndi motmeela pvi ad hafa vidurkennt botaskyldu sina i malinu og
aréttar ad nidurstada malsins verdi ekki byggd a sattatilldgum 16gdum fram utan réttar,
sem lagdar hafi verid fram &n sampykkis [6gmanns stefnda.

Hvad varakrofu sina vardar kvedst stefndi visa til somu malsastedna og um
adalkréfu um syknu. Jafnframt kvedst stefndi krefjast pess, verdi fallist & krofu stefnanda,
ad fjarkrofur stefnda samkvemt vedskuldabréfum ahvilandi & Blesugrof 30, 32 og 34
komi til skuldajafnadar gagnvart etladri krofu stefnanda, sbr. 1. mgr. 28. gr. laga nr.
91/1991 um meodferd einkamala, allt eftir fjarhed vangreiddra afborgana fram ad
uppkvadningu déms.

Nidurstada:

Stefnandi hefur hoféad mal petta a hendur stefnda til greidslu béta vegna
vanefnda og mistaka stefnda og starfsmanna hans er tengjast uthlutun priggja 16da til
stefnanda vid Blesugrof i Reykjavik. Endanlegar domkrofur stefnanda komu fram vid
adalmedferd malsins. par sundurlidadi l6gmadur stefnanda fjarkrofuna pannig ad krafist
veeri bota vegna framkvaemdatafa og tafa stefnda a efndum lddarleigusamninga, ad
fjarhaed 29.442.000 kronur, vegna tjons a stjornsyslustigi sokum adkeyptrar vinnu
sérfreedinga og vinnu framkvaemdastjora stefnda ad fjarhaed 9.774.916 krénur, og vegna
greiddra fasteignagjalda og annars kostnadar af deiliskipulagi og umsoknum ad fjarhaed
679.184 kronur. Samtals neemi pvi umkrafid tjon stefnanda 39.896.100 kronum.
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Samkvemt framlégdum Gthlutunarbréfum, dagsettum 27. oktdber 2014, fékk
stefnandi rétt til byggingar ,.einbylishuss allt ad 275m? ad medtoldum kjallara og
bilageymslu og mogulegri aukaibud* 4 16dinni numer 30 vid Blesugrof i Reykjavik, rétt
til byggingar ,.einbylishiss allt ad 300m? ad medtoldum kjallara og bilageymslu og
mogulegri aukaibiid* 4 160inni numer 32 vid Blesugrof og rétt til byggingar ,,einbylishuss
allt ad 290m? ad medtoldum kjallara og bilageymslu og mogulegri aukaibud* 4 16dinni
nimer 34 vid Blesugrof. | bréfunum kom fram ad um I6dirnar giltu almennar reglur um
uthlutun 166a og s6lu byggingarréttar fyrir ibudarhis i Reykjavik, atgefnar i mai 2014,
almennir 16da- og framkvaemdaskilmalar, utgefnir i juni 2013, og deiliskipulagsskilméalar
fyrir 16dirnar vid Blesugrof, sem allir veeru adgengilegir & heimasiou Reykjavikurborgar.

I 163arleigusamningum adila um pessar 168ir, dags. 17. aglst 2017, kemur fram
ad & 16dunum vid Blesugrof 30 og 34 sé gert rad fyrir 290 m? einbylishtisum en & 168inni
nr. 32 300m? einbylishusi.

Tilvitnad deiliskipulag, sem einnig er medal gagna malsins, er fra arinu 2005. par
kemur fram ad serskilmélar gildi fyrir umraeddar 16dir hvad vardar hamarkshad
golfkvéta og ad leyfilegt nytingarhlutfall & 160 sé 0,4. Sé Kkjallari undir hasi ad hluta til
eda ad ollu leyti haekki leyfilegt nytingarhlutfall & 160 i 0,45. Hdmarksbyggingarmagn &
165 sé 300 m2. ba kemur par og fram ad heimild til ad gera kjallara sé had mati
skipulagsyfirvalda hverju sinni. Er éumdeilt ad misreemis geetti milli pessara skjala um
heimildir stefnanda til byggingar & 16dunum premur.

Stefnandi vard pessa misreemis var i mai 2018 og vakti pa athygli stefnda & pvi
og 6skadi pess ad deiliskipulagi I60anna yradi breytt til samraemis vid I6darleigusamninga
adila. Jafnframt vakti stefnandi pa athygli stefnda & pvi ad erfitt veeri um vik med
frarennsli fra kjollurum & pessum 168um.

Adur en stefnandi vard fyrrgreinds misraemis var og adur en lodarleigusamningar
voru undirritadir i agust 2017 hafdi stefnandi dskad eftir pvi itrekad ad breytingar yrou
gerdar a deiliskipulagi I6danna hvad vardadi hamarkshaed golfkvota og sémuleidis hafdi
og starfsmanna stefnda i tengslum vid peaer umséknir stefnanda i raun stadid fra pvi
fljotlega eftir ad stefnandi fékk 166unum athlutad, enda yfirlyst markmid hans og o0sk ad
fa ad reisa fleiri ibudir en gert var rad fyrir & hverri 169, eins og fram kom i adilaskyrslu
stefnda vid adalmedferd malsins. Bera gogn malsins med sér ad stefnandi og radgjafi
hans hafi farid itarlega yfir 6ll gdgn sem lagu til grundvallar samningum adila, par med
talid gildandi deiliskipulag fra 2005, pegar i kjolfar thlutunar I6danna. ba liggur og fyrir
ad stefnandi lysti pvi yfir med undirritun sinni & umsoknir um umraddar 10dir ad hafa
kynnt sér alla skilmala sem um 168irnar gilda, par med talid deiliskipulag. I ljosi
menntunar fyrirsvarsmanns stefnanda, sem er byggingarverkfraedingur med réttindi sem
byggingarstjori, verdur ad gera rikar krofur til pess ad hann kynni sér slika skilmala. ba
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er ekki annad komid fram i méalinu en ad allir pessir skilmalar hafi verid stefnanda
adgengilegir frd dndverdu og honum skylt ad kynna sér pa fyrir kaupin. prétt fyrir allt
ofangreint vard stefnandi nefnds misraeemis i gognum ekki var fyrr en neer ari eftir ad
hann ritadi undir l6darleigusamninga vid stefnda. Blasir pvi vid ad mati domsins ad nefnt
misreemi var ekki tilefni peirra samskipta sem stefnandi atti vid stefnda med fulltingi
rddgjafa sins og tillagna stefnanda um breytingar & skipulagi I66anna fré arsbyrjun 2015
og fram til 9. mai 2018 er stefnandi 6skadi fyrst eftir fundi med stefnda um fyrrgreind
mistok og leidréttingu & peim.

Hvad vardar heimildir stefnanda til ad gera Kjallara vid hdsin og meinta
frumkveedisskyldu stefnda i pvi efni &dur en til samninga var gengid ber til pess ad lita
ad samkvaemt ordanna hljodan kvadu uthlutunarbréf og lo6darleigusamningar vid
stefnanda a um rétt til byggingar huss ,,allt ad* tiltekinni fermetrastaerd. ba kemur
skyrlega fram i deiliskipulagi pvi sem pa var i gildi ad heimild til ad gera kjallara undir
has sé had adsteedum og sampykki skipulagsyfirvalda hverju sinni. Verdur pvi ekki fallist
& pad med stefnanda ad hann hafi att fortakslausan rétt til pess ad reisa hus med kjollurum
4 umraeddum 166um.

I adilaskyrslu stefnanda fyrir domi kom skyrt fram, eins og &dur sagdi, ad pad
hefdi verid markmid hans med kaupum & 16dunum vid Blesugrof ad byggja par fleiri
ibadir en deiliskipulag heimiladi. Hann hefdi keypt peer i peirri trd ad yfirlysing
borgarstjéra Reykjavikur i addraganda kosninga hefdi falid i sér skyrt bod i pvi efni.
Hann hafi vegna pess freistad pess ad fa skipulagi I6danna breytt i pa veru og haldid pvi
til streitu jafnvel p6 hann hafi fengid paer upplysingar fra starfsmanni stefnda, stuttu eftir
ad hann fékk l6dirnar, ad pad kaemi ekki til greina ad byggja parna fleiri ibadir. Af
framburdi stefnanda og gégnum malsins verdur radio ad stefnandi hafi allan pann tima
sem hann atti i samskiptum vid stefnda adallega freistad pess ad na pvi markmidi sinu
fram ad fjolga ibadum & 16dunum umfram skipulagsheimildir. Til pess ad na pvi fram
var stefnanda réttilega radlagt af starfsméonnum stefnda ad seekja um breytingu &
deiliskipulagi, sem stefnandi og gerdi itrekad i pessum tilgangi. Pegar misraemi
uthlutunarbreéfa, l6darleigusamninga og deiliskipulags vard stefnanda fyrst [jost um mitt
ar 2018 hafdi stefnandi pvi pegar lagt vinnu og kostnad i ad fa vilja sinum framgengt,
m.a. med vinnu sérfraedinga. | 1josi framangreinds verdur ekki fallist & pad med stefnanda
ad stefndi hafi gert honum ad annast sjalfur um breytingar a deiliskipulagi og bera pann
kostnad sem af pvi hlaust. pa verdur heldur ekki a pad fallist med stefnanda ad & pann
tima og pa vinnu sem for i peer tilfeeringar stefnanda verdi litid sem tafir & efndum
l6darleigusamninganna af halfu stefnda. Med somu rokum verdur ekki fallist & pad med
stefnanda ad hann hafi matt hafa réttmaetar veentingar til pess ad fa ad byggja fleiri ibudir
a 16dunum en skipulag kvad & um pratt fyrir yfirlysingar borgarstjora. Slikar politiskar
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yfirlysingar geti ekki haft réttarahrif fyrr en peer hafi nad fram ad ganga med setningu
laga eda eftir atvikum annarra stjornvaldsfyrirmala.

pratt fyrir ad fallast megi & pad med stefnanda ad stefnda hefdi borid ad hafa
frumkveedi ad pvi ad feera deiliskipulagid ad peim samningum sem gerdir voru Vvid
stefnanda eftir ad umraedd mistok urdu 1jos ber til pess ad lita ad eftir sem adur sneru
krofur og tillogur stefnanda fyrst og sidast ad pvi ad fa hugmyndir sinar um fleiri ibudir
& 16dunum sampykktar. Gogn malsins og framburdur vitna vid adalmedferd pess bera
med sér stefnandi hafi att fundi med starfsménnum stefnda um lausn mala eftir ad
misreemid vard ljost og i tengslum vid pad lagt ad nyju fram tillogu ad breyttu
deiliskipulagi fyrir allar 16dirnar. Ekkert i gégnum malsins rennir stodum undir paer
fullyrdingar stefnda ad hann hafi pa verid knuinn til pess ad dska eftir peirri breytingu
sjalfur og pa ber og til pess ad lita ad stefnandi naut radgjafar sérfredings i
skipulagsmalum i ferlinu 6llu. Pegar ljost vard ad ekki naegdi ad fara med pa breytingu
sem var tlad ad leidrétta umreedd mistdk og uppfylla 6skir stefnanda um breytingar ad
60ru leyti i grenndarkynningu, kaus stefnandi hins vegar ad draga tilldguna til baka og
fara pess i stad fram & breytingu & einni af I6dunum premur, Blesugrof 34, en lata hinar
liggja milli hluta. Af peim s6kum var ekki tekin afstada til peirrar tillogu. | pessu
samhengi ber til pess ad lita ad stefnanda matti vera ljost ao tilldgur um breytingar a
deiliskipulagi taka tima. Breytingar & deiliskipulagi lata reglum skipulagslaga nr.
123/2010, tillégur geta sett andmaelum, peim kann ad vera hafnad eda peim breytt, og
gildir pa einu hvort farid er med peer i samraemi vid 1. eda 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga.
A petta reyndi sem fyrr segir ekki hvad vardar tillégu um breytingu & deiliskipulagi sem
sett var fram i juni 2018 af asteedum sem varda stefnanda sjalfan.

P4 ber og til pess ad lita ad stefnandi hafdi fra 6ndverdu heimildir til ad byggja
einbylishis & 16dunum i samraemi vid skilmala deiliskipulags sem stefnandi hafdi
undirgengist med samningum. Stefnandi hefur ekki synt fram a ad [6dirnar eins og peim
var Uthlutad i upphafi hafi ekki verid byggingarhafar i peim skilningi ad ekki veeri unnt
ad nyta peer i peim tilgangi ad reisa par einbylishis. Er pad mat domsins ad athafnir
stefnda hafi i raun radid mestu um pad ad ekki var hafist handa vid byggingu husa a
[6dunum premur, pvi eins og adur sagdi hafdi stefnandi adrar hugmyndir um hvad skyldi
byggt en skipulagid og l6dadthlutunin gerdi rad fyrir.

Stefnandi byggir malatilbinad sinn 6drum preaedi a pvi ad verulegir annmarkar
hafi verid a malsmedferd stefnda. Stefndi hafi brotid gegn grundvallarreglum
stjornsysluréttarins, réttmaetisreglunni og einkum reglunni um vandada stjornsysluhatti
og malshradareglu 9. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993. Adilar hafi akvedid i agust 2017 ad
vinna saman ad pvi ad feera skipulagid i rétt horf. Medferd mals stefnanda hafi p6 ekki
borid annan arangur en pann ad skipulagid hafi verid fert i rétt horf fyrir Blesugrof 34 i
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noévember 2019. Reisir stefnandi kréfu sina um greidslu kostnadar af vinnu sérfraedings
sérstaklega & pessum malsasteedum.

Su meginregla gildir i islenskum rétti ad borgararnir verda sjalfir ad bera pann
kostnad sem peir hafa af erindum sinum til stjérnvalda og méalarekstri fyrir peim og geta
ekki krafist pess ad kostnadur af sérfreediadstod sem peir sjélfir kjosa ad nota sé peim
beettur, hvort sem peir hafa erindi eda ekki. Su regla gildir pé ekki pegar malsmedferd
stjornvalds felur i sér brot & akveedum stjornsyslulaga nr. 37/1993, og telst pvi saknem
og 6logmeet, sbr. dom Haestaréttar i mali nr. 70/2008 fra 30. oktober 2008.

Stefnandi hefur viljad marka upphaf stjornsyslumals i pessu samhengi vid fund
adila i 4gust 2017, en engra gagna nytur vid i malinu um pann fund sérstaklega. Hins
vegar, eins og &dur hefur verid rakid, attu adilar i samskiptum meira og minna fra pvi ad
stefnandi fékk 16dunum dathlutad. Lengst framan af lutu pau samskipti adeins ad
sérstokum Oskum stefnanda um breytt deiliskipulag til fjélgunar a ibadum en ekki
oumpraettu misreemi samninga og skipulagsheimilda. P6 bera gégn malsins med sér ad
dréattur vard a pvi ad l6oarleigusamningar veeru undirritadir, og pad af astedum er ekki
vordudu stefnanda. Vegna pess dréattar voru gerdar skilméalabreytingar & lanum stefnda
og vextir felldir nidur af peim sémuleidis. P& verda framlogd samskipti stefnanda vid
starfsmenn stefnda ekki virt med peim heetti ad ad afgreidsla stefnda & tillégum hans hafi
byggst & 6mélefnalegum sjonarmidum eda verid i 6samraemi vid gildandi skipulagslog
og akvedi stjornsyslulaga Samkveemt 6llu framanségdu verdur stefnandi ad bera hallann
af pvi ad ekki pykir sannad ad malsmedferd stefnanda hafi farid gegn reglum
stjornsyslulaga, pé ljést sé ad hun hafi ekki verid annmarkalaus og agreiningslaust ad
mistok hafi wverid gerd i wupphafi, og malsastedum stefnanda er lita ad
malsmedferdarreglum stjornsyslulaga hafnad.

pa verdur ekki fallist & pad gegn andmalum stefnda ad i breyttu deiliskipulagi fra
pvi i febraar 2021 felist vidurkenning & krofum stefnanda i pessu démsmali sérstaklega.

Um fjarkrofu stefnanda sérstaklega

Sem fyrr segir gerdi stefnandi breytingu & krofugerd sinni vid upphaf
adalmedferdar malsins. Krefst stefnandi adallega greidslu 39.896.100 krona ur hendi
stefnda auk drattarvaxta af peirri fjarhaed en til vara ad stefnanda verdi demdar batur ad
alitum ad mati domsins.

Var pessari breytingu & kréfugerdinni motmeelt af halfu stefnda vid adalmedferd
malsins. Um veeri ad reeda nyjar malsasteedur sem ekki hefdu komid fram adur i malinu.

Vid malflutning skyrdi ldgmadur stefnanda kréfuna nanar pannig ad krafist veeri
bota vegna tjons sokum tafa & framkvaeemdum og efndum stefnda a I6darleigusamningum
sem naemi 29.442.000 kronum, krafist veeri greidslu 9.774.916 krdéna vegna vinnu
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sérfreedinga og framkveemdastjora stefnda vid malid a stjornsyslustigi og loks bota vegna
tjons sokum greiddra fasteignagjalda og umsokna ad fjarhaed 679.184 kronur.

I stefnu malsins var krafa stefnanda sundurlidud med peim hztti ad tjon vegna
daetladrar veromeaeta- og tekjuskerdingar nsemi 11.037.340 kronum og vaxtakostnadur
27.129.901 krénu. P& var sdémuleidis gerd krafa um 8.300.000 krénur vegna
gatnagerdargjalda og byggingarréttar. Samtals nema krofulidir pessir 46.467.241 krénu.
Vid malflutning krafdist stefnandi sem fyrr segir 29.442.000 kréna, ad pvi er virdist
vegna pessara somu krofulida, an pess ad tilgreint veeri med nadkvemum hetti hvernig
hver pessara krofulida hefdi leekkad eda hvers vegna.

Til grundvallar pessum kréfulioum hefur stefnandi m.a. lagt fram verdmat
fasteignasala & 16dunum sem malid vardar og s6luveromeeti einbylishisa & peim 16dum,
dags. 20. névember 2020, sem stefnandi afladi sjalfur. Somuleidis hefur hann lagt fram
eigin Utreikninga & vaxtagreidslum af fasteigna- og l6dargjoldum og reikningum
sérfreedinga. Slikir atreikningar verda ad mati domsins ekki lagdir til grundvallar sem
sonnun nema ad pvi marki sem peir eiga sér stod i 6drum gdégnum malsins. Ad mati
domsins verdur ekki séd ad endanleg krafa stefnanda i pessum krofulid sé i samraemi vid
gogn malsins eda malatilbunad stefnanda pannig ad verulega skortir a samhengi
malsasteedna og krofugerdar stefnanda. Fjarhaed meints tjons stefnanda i pessum kréfulid
er pvi 6sannad og vanreifad.

Til sénnunar kréfu sinni um tjén er nemi greidslum til sérfraedinga vegna reksturs
stjornsyslumals ad fjarhaed 9.774.916 krénur hefur stefnandi lagt fram samantekt yfir
greidslur og reikninga fra skipulags- og arkitektastofu og Il6gmannsstofu vegna kostnadar
vid vinnu & stjornsyslustigi og i addraganda malssoknar hans. | pessum yfirlitum,
timaskyrslum og reikningum er ekki gerdur skyr greinarmunur & vinnu sérfredinganna
vegna 6ska og breytinga sem stefnandi vildi sjalfur na fram & umraeddu deiliskipulagi,
og edlilegt verdur ad telja ad honum beri sjalfum ad standa straum af, og vinnu sem var
innt af hendi vegna mistaka stefnda. Framlagdir Gtreikningar stefnanda til frekari
skyringar og sundurlidunar pessa kostnadar negja ad mati domsins ekki til ad skyra
krofugerdina ad pessu leyti. P& hefur engin sénnun verid ferd fram um greidslu til
framkvemdastjora stefnanda fyrir vinnuframlag hans vegna malsins auk pess sem
timaskraningin er onadkveem og ekki i samraemi vid sakarefnid ad 6llu leyti. Med visan
til ofanritads er pad mat domsins ad stefnanda hafi ekki tekist ad syna fram a orsakatengsl
milli pess kostnadar sem krafist er i pessum krofulid og atladrar saknemrar hattsemi
stefnda. Krafan sé i senn vanreifud og 6s6nnud.

Hvad krofu um endurgreidslu fasteignagjalda ur hendi stefnda vardar verdur til
pess litid ad stefnandi hafdi umpreett yfirrad l6danna vid Blesugrdf 30, 32, og 34 fra
athlutun peirra i oktober 2014 og sem slikum bar honum ad greida alagdan fasteignaskatt
og l6darleigu samkvaemt samningi par um og akvaedum 2. mgr. 2. gr. og 4. gr. laga um
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tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995, sbr. &kvaedi laga nr. 86/1943. Krafa stefnanda um
endurgreidslu kostnadar vid deiluskipulagsbreytingu upp & 192.000 kronur er ad mati
doémsins vanreifud med sému rokum og adur greindi um fyrri krofulidi. Verdur pessum
krofulid pvi hafnad.

Ad mati domsins er 6ll umfjéllun stefnda um meint tjon svo vanreifud ad hin
verdur ekki 16gd til grundvallar sem sénnun i pvi efni, hvorki hvad vardar adalkrofu eda
varakrofu um beetur ad alitum.

Ekki pykja efni til ad fjalla sérstaklega um malsasteedur stefnda er varda
fyrningu i ljosi pess alls er ad ofan hefur verid ritad.

Samkveemt 6llu framans6gdu er pad nidurstada domsins ad sykna beri stefnda af
krofum stefnanda, jafnt adal- og varakrofu.

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

Domari tok vid medferd malsins 7. april 2021.

Fyrir uppkvadningu démsins var geett &skilnadar 1. mgr. 115. gr. laga um medferd
einkamala nr. 91/1991.

Bergpodra Ingolfsdottir héradsdomari kvedur upp dém pennan.

Domsorad:
Stefndi, Reykjavikurborg, er sykn af 6llum kréfum stefnanda, Syrfells ehf., i mali
pessu.

Malskostnadur milli adila fellur nidur.

Bergpdra Ingolfsdottir (sign.)
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