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DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur, fostudaginn 27. mars 2015 i mali nr. E-4570/2013:
Hafnarfjardarkaupstadur
(Olafur Helgi Arnason hrl.)
gegn
Smaragardi ehf. og
(Halldor Brynjar Halldorsson hdl.)
innanrikisraduneytinu (réttargeesla)
(Oskar Thorarensen hrl.)

Mal petta, sem hofdad var med stefnu birtri 11. ndvember 2013, var démtekid
ad lokinni adalmedferd pann 27. febrdar sl. Stefnandi er Hafnarfjardarkaupstadur,
Strandgdtu 6 i Hafnarfirdi. Stefndi er Smaragardur ehf., Bildshofda 20 i Reykjavik.
Innanrikisraduneytinu, Sélvholsgotu 7 i Reykjavik, er stefnt til réttargeaslu.

Stefnandi krefst pess ad ogiltur verdi med doémi Urskurdur réttargaeslustefnda,
innanrikisraduneytisins, dagsettur 13. mai 2013, i mali nr. IRR12040032, pess efnis ad
Ogilda akvoroun stefnanda um ad synja Smaragardi ehf. pess ad skila 166 numer 1 vid
Selhellu i Hafnarfirdi. P4 krefst stefnandi méalskostnadar ad skadlausu ur hendi stefnda
Smaragards ehf,

Stefndi krefst pess ad domkrofum stefnanda verdi hafnad. Pa krefst hann
greidslu malskostnadar Ut hendi stefnanda. Réttargaeslustefndi hefur ekki uppi krofur i
malinu.

Malsatvik

A fundi baejarrads Hafnarfjardar pann 13. jantar 2012 synjadi stefnandi beidni
stefnda um ad skila 16dinni Selhellu 1 i Hafnarfirdi og fa endurgreidd pjonustugjold
0g gatnagerdargjold sem hann hafdi adur greitt. | bokun baejarrads um akvordunina er
ekki ad finna frekari rokstudning fyrir henni. Stefndi keerdi synjun stefnanda til
innanrikisraduneytisins med heimild 111. gr. sveitarstjérnarlaga nr. 138/2011 og 11.
gr. laga um gatnagerdargjold nr. 153/2006. Med urskurdi fra 13. mai 2013 felldi
raduneytid akvordun stefnanda ur gildi.

Selhella 1 er lidlega 21.000 fermetra 168, &tlud undir atvinnustarfsemi. Med
samningi adila, sem stefnandi undirritadi 6. juni 2006 og stefndi pann 24. jandar 2007,
sodmdu adilar um leigu I6darinnar til 25 &ra fra 1. juni 2006. [ 8. gr. samningsins er
akveedi um skyldu stefnda til ad ljuka vid gerd teikninga og byggingarframkvaemda
innan tilskilins frest og um skyldu hans til greidslu pjonustugjalds og vidbotar
gatnagerdargjalds. Pa segir i 3. og 4. mgr. greinarinnar ad verdi skilmalum



greinarinnar ekki fullnzegt i samraemi vid tilgreinda fresti pa falli 16darveitingin nidur
an fyrirvara. | pvi tilviki muni stefnandi endurgreida gatnagerdargjaldid og
upptokugjaldid pegar nyr l6darhafi hafi greitt pau gjold. Fjarhaed endurgreidslunnar
skuli taka mid af breytingum & visitélu byggingarkostnadar. P& undirritadi stefndi
jafnframt Gthlutunarskilmala stefnanda pann 24. jantar 2007 sem eru hluti af samningi
adila. bar er einnig ad finna &kvaedi um greidsluskyldu stefnda og
greidslufyrirkomulag & gatnagerdargjoldum, l6darleigu og ymsum 6drum skottum og
gjoldum. T skilmalunum er m.a. gert rad fyrir pvi ad stefndi greidi eigi sidar en 7. juli
2006 lagmarks gatnagerdargjald fyrir 168ina, sbr. 1. gr. skilmalanna. I samningnum
var einnig gert rad fyrir pvi ad frestur til byggingar & sokkulveggjum veeri til 6. juni
2007. béa skyldi husid vera fokhelt og 160in gréfjofnud fyrir 6. juni 2008 og husid,
asamt 169, fullgert fyrir 6. jandar 2009, sbr. 6. gr. skilmalanna. Framkveemdir hofust
hins vegar aldrei og vard pvi ekki ar byggingu & 16dinni.

[ 8. gr. uthlutunarskilmalanna, sem ber yfirskriftina ,,vanefndir segir: ,,Ef
I6darhafi skilar 168, eda ef skilmalum pessum verdur eigi fullnegt i samreemi vio
framangreinda fresti, greidslur, gjalddaga eda 6nnur akvaedi, fellur 16darveiting nidur.
Skal gatnagerdargjald pa endurgreitt og verdbett, midad vid visitdlu
byggingarkostnadar, eftir pvi sem kvedid er & um i 8. gr. gjaldskrar um
gatnagerdargjold i Hafnarfirdi fra 6. april 2004. Heimilt er ad fresta endurgreidslu uns
168in hefur verid uthlutad ad nyju, p6 almennt ekki lengur en 6 manudi fra pvi ad
[6dinni  var skilad, eda hun afturkdllud vegna vanefnda. Umfjollunar- og
byggingarleyfisgjald endurgreidist ekki.

I febriar 2008 féllst stefnandi & beidni stefnda um ad breyta deiliskipulagi
vegna l6darinnar og tok breytingin gildi 21. mai 2008.

Bejarrad Hafnarfjardar sampykkti reglur um skil & 166um & fundi sinum 20.
november 2008. I reglunum er gert ad skilyrdi fyrir skilum & 168um ad framkveemdir
séu ekki hafnar, l6darhafi hafi ekki fengido sampykkta breytingu & deiliskipulagi, hvort
heldur overulega eda verulega breytingu, I6darhafi hafi ekki selt 16dina né ad fyrirteeki
sem hafi fengid 109 dthlutad hafi verid selt.

Stefnandi synjadi beidni stefnda um skil & 16dinni med visan til framangreindra
reglna par sem stefnandi hafdi, ad beidni stefnda, breytt deiliskipulagi l6darinnar.
Stefndi kaerdi pa akvordun til innanrikisraduneytisins sem felldi &kvordun stefnanda
um synjun 0r gildi med drskurdi 13. mai 2013 med visan til 114. gr.
sveitarstjornarlaga nr. 138/2011. I rokstudningi raduneytisins kemur fram ad byggt sé
a pvi ad badi fyrir og eftir setningu framangreindra reglna hafi verid heimilt ad skila
atvinnuhtsalédum i Hafnarfirdi po svo ad engri 109 hafi i reynd verid skilad & arunum
2002-2007. Jafnframt segir ad engin venja hafi myndast um takmérkun a l6daskilum
og pvi hafi stefnandi, med setningu reglna um efnid i névember 2008, verid ad breyta



stjornsysluframkveemd med ipyngjandi heetti fyrir 16darhafa. Breytingin hafi ekki
verid gerd a gagnsajan hatt og ekki kynnt med fullnzegjandi heetti.

Stefnandi unir ekki Grskurdi innanrikisraduneytisins og er tilgangur malséknar
bessarar a hendur stefnda og réttargeeslustefnda ad fa hann felldan ar gildi. Med visan
til 117. gr. sveitarstjornarlaga nr. 138/2011 er innanrikisraduneytinu stefnt til
réttargeeslu i mali pessu.

Ludvik Geirsson, fyrrum baejarstjori Hafnarfjardar gaf skyrslu fyrir domi.

Malséstaedur og lagarok stefnanda

Stefnandi krefst pess ad Urskurdur réttargeeslustefnda verdi felldur ar gildi.
Urskurdurinn sé ekki i samreemi vid nidurstodu Heestaréttar i sambzrilegum malum.
Slikur réttur verdi hvorki leiddur af settum légum, I6darleigusamningi og
athlutunarskilmalum, né venju. begar erindi um I8darskil barst fra stefnda hafi legid
fyrir domar Haestaréttar nr. 151/2010, 473/2010, 474/2010 og 475/2010. Allir pessir
domar kvadu & um ad ekki veeri til stadar almennur skilaréttur p6 ad réttargaeslustefndi
komist ad annarri nidurstodu.

Léoarleigusamningur vegna umdeildrar 160ar sé i edli sinu einkaréttarlegur
gerningur og med undirritun hans hafi stefndi tekid & sig tiltekin réttindi og skyldur.
Um slikan samning gildi allar sému meginreglur og gilda almennt um kaupsamninga
um fasteignir, m.a. um skuldbindingargildi samninga og sveitarstjorn sem adili
samnings sé par fyrst og fremst i hlutverki landeiganda. Skil & 168 séu pvi slit eda
riftun einkaréttarlegs samnings & milli stefnanda og stefnda. Stefnandi hafi ekki getad
rift einhlida slikum samningi eda svipt l6darhafa réttindum sinum bdtalaust nema
verulegar vanefndir eda adrar malefnalegar forsendur séu fyrir hendi. Pad sama hljoti
ad eiga vid um lédarhafa. Honum sé ekki heimilt ad ganga fré slikum samningi nema
med skyrri heimild i skilm&lum eda samningi. Sliku sé ekki til ad dreifa i pessu tilviki
og engar vanefndir af halfu stefnanda geti réttleett krofu hans.

Almennt akvedi i l6darleigusamningi, par sem fjallad sé um Iddarskil, veiti
ekki heimild til skila & 168 hvenaer sem l6darhafa detti i hug. Akvadid i
I6darleigusamningi sem stefndi visi til sé samhljéda akvaedi 9. gr. laga nr. 153/2006
um gatnagerdargj6ld, og domar Haestaréttar um talkun pess akveedis hafa stadfest ad i
pvi felst ekki einhlida skilaréttur.

Stefnandi hafnar pvi einnig ad stefndi hafi heimild til I6darskila & grundvelli
alkunnrar og venjuhelgadrar reglu. Engin slik regla eda venja hafi verid til og engum
atvinnuhusalédum hafi verid skilad & arunum 2002-2007, eftir ad gengid hafdi verid
fra samningi og greidslu gatnagerdargjalda. pvi geti stefndi ekki visad til pess ad hann
hafi matt treysta pvi, pegar 16dinni var Gthlutad arid 2006, ad skila meetti 16dinni med
einhlida yfirlysingu par ad ldtandi og pad moérgum arum eftir athlutun ad



undangenginni breytingu & deiliskipulagi ad hans 6sk. bPad geti pvi ekki hafa verid
forsenda samningsgerdar af halfu stefnda.

pa visar stefnandi til pess ad gatnagerdargjald sé skattur samkveemt I6gum nr.
153/2006 sem renni til gatnagerdar i sveitarfélaginu. Sveitarfélagi beri ekki skylda til
ad vardveita skattfé pannig ad unnt sé ad skila pvi mérgum arum eftir innheimtu. ba
fyrnist krafa um ofgreidda skatta og gjold & fjorum &rum eftir ad greidsla atti sér stad
samkveemt [6gum nr. 29/1995, um endurgreidslu oftekins fjar.

pa sé alkunna ad efnahagslegt hrun vard & arinu 2008 sem komid hafi
endanlega i 1j6s i oktobermanudi 2008. Fram ad peim tima hafi eftirspurn eftir [66um
verid mun meiri en frambod. Vid hrunid hafi stadan algerlega sndist vid, eftirspurnin
hafi horfid og l6darhafar viljad skila 16dum. Stefnandi hafi vid peer adstedur akvedio,
til ad flyta afgreioslu slikra méla, ad setja almennar reglur um l6daskil. Reglurnar séu
ad mati stefnanda ivilnandi fremur en ipyngjandi fyrir 16darhafa. Til ad koma til mots
vid l6darhafa hafi s meginregla verid sett ad skila metti 160um en med vissum
skilyrdum sem byggdu & almennum og mélefnalegum sjonarmidum, m.a. pvi ad ekki
matti vera blid ad breyta 16dinni med neinum heetti. Reglurnar hafi verid sampykktar
og birtar med almennum opinberum heetti i ndvember 2008 og engin andmeli borist
fra stefnda.

Stefnandi hafnar stadhafingum stefnda um ad hann hafi ekki gett
jafnraedissjonarmida eda brotid gegn 11. gr. laga nr. 37/1997. Oll erindi adila i somu
stodu og stefndi hafi verid afgreidd med sama heetti.

P4 visar stefnandi til sjonarmida um tomleeti. P6tt fallist yrdi & ad stefndi hafi
skilarétt & umreeddri 160 geti s& réttur ekki verid an edlilegra timatakmarkana. Ef ekki
verdur fallist & ad sa réttur sé fallinn nidur af 6drum éasteedum verdi ad lita til tomleetis
stefnda. LOdinni hafi verid uthlutad i mai 2006. Med erindi 11. oktéber 2011 hafi fyrst
verid farid fram a ad mega skila 16dinni. b& hafi ram fimm ar verid lidin fra Gthlutun
0g teep prju ar fra pvi ad almennar reglur um l6daskil hafi verid settar. Slikt hljéti ad
teljast tomleeti af halfu stefnda sem hafi gefid stefnanda réttmeeta astsedu til ad &tla ad
pessari 160 yrai ekki skilad.

pa byggir stefnandi a pvi ad pad skilyrdi i reglum um skil 16da, ad ekki hafi
verid gerdar deiliskipulagsbreytingar, sé malefnaleg asteda til ad hafna I6daskilum.
Deiliskipulag sé mun umfangsmeiri en pad sem snyr ad einni 109, breyting & pvi geti
haft ahrif & adliggjandi 10dir innan sama deiliskipulags og alls Ovist ad unnt sé ad
breyta pvi til baka. Breyting & deiliskipulagi sé yfirlysing um ad framkvemdir muni
hefjast enda sé deiliskipulag l6dar i samreemi vid krofu l6darhafa. Deiliskipulag feli i
sér skipulagsskilmala fyrir atgafu byggingar- og framkvemdaleyfa. Jafnframt seu
skipulagsyfirvold bundin af pvi og pa um leid pvi ad geeta jafnraedis gagnvart 6drum
sem gera krofur & grundvelli sliks skipulags. I pvi tilviki sem hér um radir hafi verid



gerd veruleg breyting & deiliskipulagi. I Grskurdi réttargaeslustefnda virdist sem alls
ekki se tekid tillit til pessa edlis deiliskipulags.

Um lagardk visar stefnandi einkum til sveitarstjornarlaga nr. 138/2011,
stjornsyslulaga nr. 37/1997, laga um gatnagerdargjald nr.153/2006, skipulagslaga nr.
123/2010 og laga um endurgreidslu oftekins fjar nr. 29/1995. Krafa um malskostnad
seeki stod i 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla. Um varnarping sé
visad til 1. mgr. 33. gr., og 42. gr. laga nr. 91/1991.

Malséstaedu og lagardk stefnda

Stefndi motmeelir 6llum krofum og mélsasteedum stefnanda. Stefndi byggir &
pvi ad hann eigi, m.a. med visan til dthlutunarskilmala og lI6darleigusamnings adila,
rétt & pvi ad skila umraeddri 160 og fa endurgreidd gjold i samraemi vid pad sem kvedid
er & um i skilmalum og samningi. Uthlutun 168a sé stjornvaldsakvordun i skilningi
stjornsyslulaga nr. 37/1993 og hid sama eigi vid um akvordun par sem beidni um skil
a 100 er hafnad. Byggir stefndi & pvi ad akvoérdun stefnanda um ad synja honum um ad
skila 168inni hafi verid 6logmaet og 6gild. Akvordunin samraemist hvorki akvaedum
athlutunarskilméla, l6darleigusamnings neé meginreglum samningaréttar um
skuldbindingargildi samninga. P4 samrymist hun hvorki dkvedum stjornsyslulaga nr.
37/1993 né meginreglum stjornsysluréttar.

Stefndi byggir i fyrsta lagi a pvi ad réttur hans til ad skila 168inni byggi a
akvaeoum samnings milli adila, p.e. l6darleigusamningnum og Uthlutunarskilméalum
stefnanda.

Akvadi l6darleigusamnings og Gthlutunarskilmala séu skyr og pau heimili
Otviraett 16darskil. I 8. gr. uthlutunarskilmélanna, segi annars vegar ,,Ef 16darhafi skilar
160 [...] fellur 160arveitingin nidur®. Hins vegar er kvedid 4 um pad i sdmu grein ad
l6darveitingin falli nidur ,,ef skilmalum pessum verdur eigi fullnegt i samraemi vid
framangreinda fresti, greidslur, gjaldaga eda 6nnur akvaedi®. Samberilegt akvaedi sé
ad finna i 8. gr. l6darleigusamningsins. 1 samningi adila og Gthlutunarskilmalum sé
ekki ad finna akveedi pess efnis ad skilyrdi fyrir skilum sé pad ad deiliskipulagi hafi
ekki verid breytt. Stefnandi hafi sjalfur samid einhlida uthlutunarskilméla og
I6darleigusamning. Hafi hann viljad ad I6darskil yrdu bundin einhverjum
takmorkunum, s.s. vegna deiliskipulagsbreytinga, hefdi honum verid i I6fa lagid ad
taka pad fram i framangreindum samningum.

Stefndi hafi ekki byggt sokkulveggi fyrir 6. jani 2007, husid hafi par af
leidandi ekki verid fokhelt fyrir 6. juni 2008 og pvi ekki fullgert fyrir 6. jantar 2009. |
samraemi vid akvadi 6. gr. Uthlutunarskilmala og 8. gr. 16darleigusamnings hafi hann
att rétt a pvi ad krefjast pess ad 16daruthlutunin félli nidur og stefnandi endurgreiddi



gatnagerdargjald og upptokugjald i samremi vid &kveedi Uthlutunarskilméala og
I6darleigusamnings i framhaldi af pvi ad stefndi krafdist pess.

Verdi ekki & pad fallist ad stefndi hafi att rétt & ad krefjast nidurfellingar
[6darathlutunarinnar  samkvemt  framangreindu i samremi vid  akvedi
athlutunarskilméla og l6darleigusamnings byggir stefndi & pvi ad sér hafi verid heimilt
ad skila 16dinni og fa endurgreidd gjold i samreemi vid pad sem kvedid er & um i
skilmalum og samningi. Visar stefndi til framangreindra malsastedna pessu til
studnings og jafnframt til venju sem var til stadar hja stefnanda og honum hafi verid
kunn, pess efnis ad heimilt veeri ad skila I6dum til stefnanda og fa gjold endurgreidd.

I 6dru lagi byggir stefndi & pvi ad reglur um lagaskil og sjonarmid um
afturvirkni laga komi i veg fyrir ad stefnandi geti byggt a reglum sinum um afsal 166a
frd 20. ndvember 2008 med peim hetti sem hann geri i synjun sinni. Stefndi hafnar
bvi ad reglur um skil & 16dum, sem sampykkar voru i baejarrddi stefnanda pann 20.
névember 2008, geti att vid i tilviki stefnda. Reglur pessar séu vinnureglur sem
stefnandi hafi sett einhlida og &n samréds vid stefnda og peer hafi hvorki verid birtar
opinberlega, s.s. i Stjornartidindum, né kynntar fyrir stefnda. Honum hafi ekki verid
kunnugt um reglurnar fyrr en stefnandi synjadi honum um skil & 168inni. Reglunar séu
auk pess ipyngjandi og beiting peirra gagnvart stefnda feli i sér afturvirka beitingu
sem sé 6logmaet. b4 brjéti peer gegn skuldbindingagildi samnings milli adila.

I pridja lagi byggir stefndi & pvi ad synjun stefnanda hafi falid i sér brot &
stjornsyslureglum. A peim tima sem 168inni hafi verid Gthlutad hafi ekki verid i gildi
skrédar reglur um l6daskil adrar en peaer sem leiddu af akvedum framangreindra
samninga og skilmala. Stefnanda hafi borid ad haga akvérounartoku sinni i samraemi
vid gildandi akveedi UGthlutunarskilmala og I6darleigusamnings, og i samremi vid
akvedi stjornsyslulaga og meginreglur stjornsysluréttar par sem &kvedum
framangreindra samninga sleppti. A arinu 2008 hafi 28 168um verid skilad til
stefnanda, fimm 16dum &rid 2009 og premur 16um arid 2010. Med visan til pessa
byggir stefndi a pvi ad sér hafi einnig verid heimilt ad skila 160 sinni. Synjun stefnda
brjoti i baga vido jafnraedisreglu 11. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 og 65. gr.
stjornarskrar lydveldisins Islands nr. 33/1944 auk hinnar Ologfestu meginreglu
stjornsysluréttar um réttmaetar veentingar adila mals.

pa hafi stefnandi med reglunum fra 20. ndvember 2008 breytt pekktri
stjornsysluframkveemd. Almennar reglur hafi verid i gildi pess efnis ad heimilt hafi
verid ad skila atvinnuhusalodum til stefnanda. Par sem pekkt framkveemd var vid lydi
um skil 166a og almennar reglur um I6daskil, brast stefnanda heimild til pess ad synja
stefnda um skil & 108. Jafnframt hafi synjunin byggst & 6méalefnalegum sjénarmidum.
par sem s& moguleiki er enn til stadar ad breyta deiliskipulagi i sama horf geti pad
ekki talist malefnalegt ad utloka stefnda fra l6darskilum af peim astedum einum ad



deiliskipulagi hafi verid breytt, enda hofust framkvemdir aldrei og 16din alfarid eins
0g hun var pegar henni var uthlutad & sinum tima.

Pegar pekktri framkveemd sé breytt purfi ad taka tillit til réttmeetra veentinga adila og
kynna breytinguna fyrir fram adur en peer taki gildi.

I fjorda lagi byggir stefndi & pvi ad hinir breyttu skilmalar sem stefnandi
byggir & ad gildi um I6daruthlutunina feli i sér brostnar forsendur fyrir Gthlutuninni,
hvort sem litid sé til skilmalanna eda l6darleigusamnings. Stefndi sé pvi ekki lengur
bundinn vid dthlutunina, honum sé heimilt ad skila 16dinni og fa endurgreidd gjold
sem hann hefur greitt vegna hennar.

Auk framangreinds byggir stefndi & pvi ad med synjun sinni hafi stefnandi
brotid gegn meginreglunni um skyldubundid mat stjoérnvalda. | meginreglunni felist ad
begar stjornvoldum sé eftirlatid tiltekid mat vid toku stjérnvaldsakvordunar, se
Oheimilt ad takmarka matid vid tilteknar vidmidunarreglur sem stefnandi virdist hafa
gert, med pvi ad lita til vinnureglna bajarins um afsal 16da fra 20. nGvember 2008. Af
9. gr. laga nr. 153/2006 um gatnagerdargjold leidi ad sveitarfélogum er eftirlatio
tiltekid mat & pvi hvenzr 160um kann ad vera skilad. Stefnandi samdi sjalfur
athlutunarskilmala og l6darleigusamning sem gerdi rad fyrir 160arskilum og batt par
med hendur sinar um pad hvernig standa atti ad stjornvaldsakvordun um petta. I 1josi
meginreglunnar um skyldubundid mat sé stefnanda 6heimilt ad takmarka mat sitt um
[6darskil vid tilteknar vinnureglur. Heildstett mat purfi ad fara fram ad teknu tilliti til
allra adstedna og atvika. Slikt mat hafi ekki fario fram par sem &kvordun stefnanda
var bundin vid pad eitt ad deiliskipulagi l6darinnar hafi verid breytt. Engar
framkvaemdir hafi verid hafnar og ekkert meli gegn pvi ad breyta deiliskipulagi i fyrra
horf. Deiliskipulag veitir ekki adilum heimild til framkvemda. Deiliskipulag sé
einungis skipulagsaeetlun fyrir afmarkada reiti innan sveitarfélags sem byggd sé &
adalskipulagi og kvedi nanar & um utferslu pess.

Loks byggir stefndi & sému sjonarmidum og malsastedum og fram koma i
arskurdi innanrikisraduneytisins fra 13. mai 2013. Tekid er undir 6ll sjénarmid sem
koma fram i nidurstddum raduneytisins.

I ljosi alls framangreinds er byggt & pvi ad sykna skuli stefnda og hafna krofu
stefnanda.

Peirri malsasteedu stefnanda ad honum sé ekki skylt ad endurgreida
gatnagerdargjold, med visan til laga um endurgreidslu oftekinna skatta og gjalda nr.
29/1995, er alfarid motmeelt. Login eigi ekki vid i pessu mali par sem ekki hafi verid
um oftekin gjold ad reda. Um greidsluskyldu stefnanda visast til laga um
gatnagerdargjold nr. 153/2006. Gjoldin hafi ekki verid fyrnd par sem upphafstimi
fyrningar midist vid uppkvadningu urskurdar innanrikisraduneytisins, p.e. 13. mai
2013.



Vardandi lagarok visar stefndi til almennra reglna samningaréttar um
skuldbindingargildi samninga og visast um pad efni til samningalaga nr. 7/1936. ba
visar hann til stjornsyslulaga nr. 37/1993 og meginregina stjornsysluréttar og
jafnreedisreglu stjérnarskréarinnar nr. 33/1944. Jafnframt visar hann til laga nr.
153/2006 um gatnagerdargjald auk laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Kréfu um
malskostnad byggi hann & 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Forsendur og nidurstada

I mali pessu krefst stefnandi pess ad OGgiltur verdi Grskurdur
innanrikisraduneytisins frd 13. mai 2013 par sem &kvordun stefnanda um ad synja
stefnda um ad skila 168 undir atvinnuhlsnadi var ogilt.

Jafnvel pétt samningur um l6darleigu sé gerningur sem lGti reglum einkaréttar
ba er stefnandi stjornvald og akvardanir hans, p. @ m. um radstdéfun eigna med
einkaréttarlegum samningum, luta pvi jafnframt meginreglum stjornsysluréttar og
akvaedum stjornsyslulaga nr. 37/1993. Urlausn démsins tekur mid af pessu.

Adila greinir i fyrsta lagi @ um pad hvort stefndi hafi heimild til ad skila
umdeildri 160 & grundvelli akveeda i lddarleigusamningi adila og medfylgjandi
athlutunarskilmélum, sem eru hluti pess samnings. Stefndi heldur pvi fram ad
skilaréttur hans byggist & peim samningi og visar i pvi efni til 8. gr.
I6darleigusamningsins og 8. gr. i Gthlutunarskilmalum stefnanda. Stefnandi byggir &
bvi ad pessi akvaedi veiti stefnda ekki einhlida rétt til ad skila 16dinni.

Svo sem rakid er i atvikalysingu domsins er i 8. gr. l6darleigusamningsins
fjallad um skyldur stefnda til ad ljuka framkveemdum og greida gjold innan tiltekins
frests. | 3. mgr. greinarinnar segir ad fullnaegi stefndi ekki peim skyldum falli
|6darveitingin nidur an fyrirvara. 1 peim tilvikum skuli stefnandi endurgreida
gatnagerdargjaldid og upptokugjaldid samkveemt 4. mgr. greinarinnar. Ad mati
doémsins verdur ekki annar skilningur lagdur i petta dkveaedi en sd ad um sé ad reda
heimild stefnanda til ad afturkalla I6daruthlutun verdi vanefndir af halfu stefnda og i
pvi tilviki eigi stefndi rétt & endurgreidslu gatnagerdargjaldsins og fleiri gjalda. Sa
skilningur feer enn fremur stod i 8. gr. dthlutunarskilmalanna, sem kvedur & um ad
gatnagerdargjald skuli endurgreitt ef 16darhafi skilar 108, en fyrirsdgn peirrar greinar
er ,,vanefndir. Samningsdkvedi pessi, hvort sem litid er til ordalags peirra eda
vidurkenndra talkunarreglna samningaréttar, verda med engu motin skilin & pann veg
ad i peim felist einhlida skilaréttur l0darinnar af halfu stefnda. b4 hefur stefndi ekki
gert grein fyrir pvi med hvada 6drum heetti pad hafi getad verid forsenda pess ad hann
gekk til samninga ad slikur einhlida skilaréttur veeri til stadar. Skilaréttur stefnda a
umdeildri 160 verdur pvi ekki byggdur & akvedum samnings adila og
athlutunarskilmalum stefnanda eda a reglum samningaréttar um brostnar forsendur.



P4 greinir adila & um hvort skilaréttur stefnda byggi a stjérnsysluframkvemd
eda venju a pvi svidi. Stefndi heldur pvi fram ad almenn dskrad regla pess efnis hafi
verid i gildi og hafi byggst & pekktri stjérnsysluframkveemd en stefnandi andmeelir pvi
og kvedur enga slika reglu hafa verid til. 1 Grskurdi réttargeeslustefnda virdist a pvi
byggt ad slik almenn 6skréd regla hafi verid i gildi.

Stjérnsysluframkveemd eda venja & einhverju svidi verdur edli malsins
samkvemt ekki til fyrr en framkveemd eda hattsemi fer fram i samraemi vid tiltekna
reglu vegna pess ad peir sem pannig hegda sér telji ser skylt ad gera pad. EkKi er um
pad deilt ad & arunum 2002-2007 var engri 168 skilad til stefnanda, eftir ad gengid
hafdi verid fra l160arleigusamningi og gatnagerdargjold greidd. Af pvi leidir ad engin
framkvaemd var til stadar sem getur ordid grundvollur reglu sem felur i sér einhlida
skilarétt 16darhafa & 160. Reglur sem kunna ad hafa gilt & umreeddu timabili geta pvi
ekki studst vid stjornsysluframkveemd eda venju pegar af peirri &stedu ad engin
framkveemd & pessu svidi 14 fyrir & umraeddu timabili og ekki er & pvi byggt ad slik
regla verdi byggd a venju eda stjornsysluframkveemd fyrir arid 2002. Er pvi fallist &
pad med stefnanda ad skilaréttur stefnda verdi ekki byggdur & reglum sem
grundvallast & fyrirliggjandi stjornsysluframkvaemd & peim tima pegar samningur
adila var gerdur.

Akvordun stefnanda um ad synja stefnda um skil I68arinnar byggir & reglum
sem bejarrad stefnanda sampykkti & fundi sinum 20. névember 2008. Samkvaemt
reglunum voru sett nokkur skilyrdi fyrir 16daskilum. Medal skilyrda er eftirfarandi
akvaedi 1 8. 110 reglnanna: ,,Ekki verdur tekid vid 160um par sem l6darhafi hefur fengid
sampykkta deiliskipulagsbreytingu, hvort heldur sem um er ad reeda dverulega eda
verulega breytingu.* Stefnandi byggir & pvi a0 med framangreindum reglum hafi hann
heimilad skil a 16dum, med tilteknum skilyrdum, og pvi hafi i reglunum falist
ivilnandi reglur. Tilefni pess ad reglurnar hafi verid settar hafi verid gjorbreytt adstada
a 160amarkadi par sem eftirspurn eftir Il6dum, sem &dur hafi verid meiri en frambodid,
hafi hrunid i kjolfar efnahagshrunsins haustid 2008 og margir I6darhafa hafi 6skad
eftir pvi ad skila 16dum. Vid pessar adsteedur hafi stefnanda verid heimilt ad setja
almennar reglur um l6daskil. Stefndi heldur pvi fram ad med setningu reglna hafi
stefnandi sett afturvirka, ipyngjandi reglu sem hafi brotid gegn jafnraedissjonarmidum
par sem sumir hafi fengid ad skila [6dum en adrir ekki.

Svo sem rakid hefur verid hafnar domurinn pvi ad samningur adila feli i sér
almennan rétt stefnda til ad skila 16dinni. P& er pvi jafnframt hafnad ad stefndi geti
byggt pann rétt & akvedum settra laga eda & grundvelli venju eda
stjornsysluframkveemdar. A grundvelli reglna um skuldbindingargildi samninga,
verdur pvi ad telja ad st almenna regla hafi gilt um samning adila um l6darleigu, ad
hvor adili um sig var bundinn af peim samningi, nema adrar reglur samningaréttar



heimili riftun eda 6gildingu. I malinu er ekki byggt & pvi ad pannig hafi stadid a. Af
pessu verdur dregin st alyktun ad pegar samningur adila var gerdur atti stefndi ekki
rétt & ad skila 16dinni med einhlida &kvordun par ad ldtandi og gat ekki byggt
veentingar um ad sa réttur veeri til stadar & neinum gildum rékum. Pvi verdur ad lita
svo & ad pegar stefnandi setti reglur um efnid, med sampykkt bejarrads stefnanda i
noévember 2008, hafi i reynd verdid sett regla sem var ivilnandi fyrir I6darhafa. bvi er
ekki métmeelt af halfu stefnda ad ahrif efnahagslegra adsteedna i landinu & frambod og
eftirspurn eftir 16dum hafi verid med peim heatti sem stefnandi lysir og kemur su
lysing einnig heim og saman vid pad sem er alkunna. Verdur pvi ad telja ad stefnanda
hafi verid heimilt ad bregdast vid med peim hetti ad setja almennar reglur sem
heimiludu 16darh6fum, med vissum skilyrdum, ad skila 16dum. Vid setningu peirra
reglna er stefnandi hins vegar bundinn af reglum stjérnsysluréttar, m.a. um ad geeta
maélefnalegra sjonarmida og jafnraedis. Hvad vardar birtingu reglnanna péa er ekki um
bad deilt ad stefnandi birti pseer med sama hetti og adrar sampykktir baejarrads, m.a. a
vef stefnanda. Verdur ad telja, i josi efnis reglnanna og pess ad démurinn telur peer
ivilnandi, ad su birting hafi verid fullnzgjandi.

Stefndi byggir & pvi ad pad sé dmalefnalegt sjonarmid ad setja pad skilyrdi
fyrir skilum & 160 ad breytingar & deiliskipulagi hafi ekki verid gerdar ad beidni
I6darhafa. A pad er ekki fallist. T deiliskipulagi er kvedid a um utferslu skipulags &
afmorkudu svaedi innan marka sem sett eru i adalskipulagi sbr. 1. mgr. 37. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010. Deiliskipulag einstakra 16da, par sem m.a. er kvedid a um
notkun l6darinnar og nytingarhlutfall, getur edli malsins samkvaemt haft ahrif a
hagsmuni annarra lédareigenda i nagrenninu, sem sveitarstjérn er skylt ad taka tillit til,
og ber ad fara eftir reglum par ad latandi sem nanar er fjallad um i VIII. kafla
skipulagslaga. ba ber sveitarstjornum ad gaeta almennra reglna stjornsysluréttar vid
medferd umsokna um breytingu & deiliskipulagi. pvi er ekki sjalfgefid ad stefnandi
geti breytt deiliskipulagi i fyrra horf pegar 166um er skilad né heldur er Gtilokad ad
slikar breytingar geti bakad honum bdtaskyldu. Ad mati domsins getur pad pvi ekki
talist dmalefnalegt ad setja pad skilyrdi fyrir skilum & 168, ad deiliskipulagi hennar
hafi ekki adur verio breytt ad beidni I6darhafa.

pa er jafnframt hafnad peirri malsasteedu stefnda ad akvordun stefnanda hafi
brotid gegn jafnraedisreglu stjornsysluréttar. Engin gogn hafa verid 16gd fram sem
syna ad stefnandi hafi ekki farid eins med umsoknir adila sem voru i sambeerilegri
adstoou og stefndi. Breytir pad ekki peirri nidurstodu pott fyrir liggi ad stefnandi féllst
a ad taka til baka 28 16dir & arinu 2008 og nokkud feerri & &runum par & eftir enda
hefur stefndi ekki hrakid pa stadhafingu stefnanda ad i peim tilvikum hafi I6darhafar
uppfyllt pau skilyrdi sem sett voru i framangreindum reglum bejarrads stefnanda i
november 2008. pa verdur ekki talid ad ologfestar reglur stjornsysluréttar um
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skyldubundid mat stjérnvalda & matskenndum lagaakveedum eigi vid i mali pessu sem
Iytur ad ivilnandi reglum stefnanda vardandi heimild l6darhafa til ad rifta pegar
gerdum samningnum.

Med visan til alls pess sem ad framan greinir er fallist & krofu stefnanda um ad
fella ar gildi Grskurd réttargeslustefnda. Med hlidsjon af atvikum maéls og
arlausnarefni er rétt ad malskostnadur milli adila falli nidur.

Ingibjorg Porsteinsdottir kvad upp dominn.

Démsora:

Urskurdur innanrikisraduneytisins fra 13. mai 2013, pess efnis ad dgilda
akvoroun stefnanda um ad synja Smaragardi ehf. pess ad skila 160 nimer 1 vid
Selhellu i Hafnarfirdi, er felldur ar gildi.

Malskostnadur fellur nidur.

Ingibjorg borsteinsdottir

Rétt endurrit stadfestir:
Héradsdomi Reykjavikur 27. mars 2015
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