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INNANRIKISRADUNEYTID

Ar 2013, 13. maf er i innanrikisr43uneytinu kvedinn upp svohljédandi

drskurdur
i stjérnsyslumali nr. IRR12040032

Keera Smaragaras ehf.
4 akvordun Hafnarfjardarbzejar

I.  Krifur, keeruheimild og keerufrestur

Pann 3. maf 2012 barst raduneytinu stjérsyslukzera Olafs Péls Vignissonar hdl., fh. Ragnars Témasar
Arnasonar, hrl, fh. Smaragards ehf., kt. 600269-2599 (hér eftir nefnt S/félagid), dags. 2. april 2012,
vegna akvordunar Hafnarfjardarbajar (hér eftir nefint H), dags. 13. janiiar 2012, pess efnis ad synja S um
skil 4 168inni a8 Selhetlu 1, og um leid a8 endurgreida gatnagerdargjold vegna 168arinnar.

S gerir p4 krofu ad dkvordun H um a3 synjun & 16darskilunum verdi dgilt og H verBi gert ad taka vid
168inni og endurgreida adur greidd gatnagerdargjold.
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Kearan er fram borin 4 grundvelli 111. gr. sveitarstjiérnarlaga nr. 138/2011 og 11. gr. laga um
gatnagerdargj6ld nr. 153/2006.

1L Milsatvik og mailsmedferd

A fundi bajarstjérnar H pann 16. mai 2006 var S Uthlutad 168 ad Selhellu 1 i Hafnarfir3i, Pann 24. janar
2007 var undirritadur 168aleigusmaningur milli S og H auk bess sem S undirritadi sérstaka
uthlutunarskilmala fyrir 163ir 1 Selhrauni sulur, Selhrauni nordur og Hellnahrauni 2. 4f (hér eftir nefidir
skilmalarnir). T 1. gr. skilmalanna segir ad hver s4 sem fi fthlutad 163 skuli eigi sidar en 7. juli 2006
greida lagmarks gatnagerdargjald fyrir 160ina miBad vi6 75% af ligmarksnytingarhlutfalli skv.
deiliskipulagi, ella falli 163arveitingin nidur &n frekari fyrirvara. i akvaedinu kemur jafnframt fram ad
lagmarksgjald fyrir 168ina sé kr. 29.305.900. S greiddi umkrafin gatnagerSargjold, en hof ekki
framkvemdir 4 168inni.

S 6skadi eftir pvi [ febriiar 2008 ad breyta deiliskipulagi uthlutaSrar 63ar. Var erindid tekid fyrir 4 fundi
skipulags- og byggingarrads og sampykkt ad senda deiliskipulagstillsguna { auglysingn. Var auglysingin
birt § Logbirtingarbladinu pann 26. febriiar 2008 og i kjolfarid sampykkt 4 afgreidslufundi skipulags- og
byggingarfulltrda og tok deiliskipulagsbreytingin gildi pann 21. maf 2008 med birtingn { B-deild
Stjérnartidinda.



Pann 20. névember 2008 sampykkti beejarrad H reglur um afsal 4 168um { 1, (hér eftir nefndar reglurnar).
I 8. gr. peirra er kvedid & um bad ad ekki verdi tekid vid 165um par sem 168arhafi hafi fengid sampykkta
deiliskipul agsbreytingu, hvort heldur sem um er ad rda dverulega eda verulega breytingu.

Med bréfi til H, dags. 11. oktober 2011, lysti S pvi yfir ad { 1j6si breyttra adstzedna veri félaginu ekki faert
ad byggja upp atvinnuhiisna8i a8 Selhellu. bvi veeri bad vilji S ad skila 168inni aftur til H og fa
endurgreidd pau gjold sem S hefdi begar greitt til H vegna 163arinnar eins og 16g og verklagsreglur gera
r4d fyrir.

Erindi8 var tekid fyrir 4 fundi bajarrads H pann 12. jantiar 2012, en fyrir fundinum I4 umsdgn starfsmanna
skipulags- og byggingarsvids sveitarfélagins en par kemur fram a8 erindid falli undir reglur um afsal 165a
sem bzjarradid sampykkti 4 fundi sinum pann 20. névember 2008, par sem deiliskipulagsbreyting hafoi
farid fram 4 168inni. Sampykkti bacjarrd® ad synja beidni H. Var st dkvordun tilkynnt S med bréfi dags.
13. jantiar 2012 og er pa8 hin keerda skvordun.

Stjérnsyslukeera S barst r48uneytinu pann 3. april 2012.

Med bréfi riduneytisins, dags. 4. april 2012, var H gefinn kostur 4 ad koma ad sjénarmidum sfnum
vardandi kaeruna og bérust pau raduneytinu pann 2. mai 2012,

Med bréfi raduneytisins, dags. 3. maf 2012, var S gefinn kostur 4 a3 gweta andmelaréttar gagnvart
sjénarmidum H og barust pau andmeli pann 5. jini 2012.

Med bréfum dags. 11. juni og sidan 28. névember 2012 tilkynnti raduneytid S og H ad tafir yrdu &
uppkvadningu Grskurdar.

bann 25. febraar 2013 barust réduneytinu viSbétaathugasemdir fra S og f kj6lfar beirra gaf raduneytid H
kost 4 ad gzta andameela auk bess ad dska frekari upplysinga. Bérust umbednar upplysingar og andmeeli
pann 6. mai 2013

Keera bessi hefur hloti8 16gbundna umsagnarmedferd, gagnadflun er lokid og er malid hér med tekid til
trskurGar.

III. Malsastaedur og rok S

S byggir 4 bvi a8 félagi6 eigi skylausan rétt 4 bvi ad skila 48ur Gthlutadri 168 og f4 endurgreidd gjold {
samreemi vid bad. Uthlutun 168a sé stjdrnvaldsakvordun { skilningi stjornsyslulaga nr. 37/1993 og hid
sama eigi vid um akvordun par sem hafnad er beidni um skil 4 slikei 168. Stjérnvaldsakvordun sem feli {
sér synjun sé 1 edli sinu {pyngjandi stjérnvaldsakvordun og slikar dkvardanir skuli stjérnvald einungis taka
ad gettum Sllum efnis- og malsmedferdarreglum stjérnsysluréttar. Svo hafi hins vegar ekki verid i pessu
tilviki. Bendir S 4 a0 sé skilningur ad athlutun 168a s¢ stjérnvaldsakvordun f4i stod § domi Hestaréttar {
mali nr. 151/2011, en auk bess visar S til drskurda innanrikisr48uneytisins { malum fr4 9. febriar og 4.
mars 2010 og 26. april 2011, en af bessu megi rd0a ad synjun & beidni um skil 4 168 teljist
stiérnvaldsakvrdun.



Adeins er fjallad er um l6daskil { 1. mgr. 8. gr. skilmédlanna, en &kveedid Iytur ad vanefndum
Githlutunarhafa. S byggir 4 pvi ad bé svo ad { skilméalunum sé ekki beinlinis kvedid 4 um einhlida
skilyrdislausa skitaheimild 163arhafa b4 verdi engu ad sidur ad byggja 4 pvi ad 163askil séu heimil. Far si
Alyktun einnig stod { 9. gr. laga um gatnagerdargjald nr. 153/2006, par sem kvedid er 4 um ad sveitarfélagi
beri ad endurgreida gatnagerSargjald innan 90 daga ef 168arGthlutun er afturkdllug, ogilt eda 168 skilad.
Visar S til pess a8 framangreind 4lyktun rimist innan heimildarreglu logmetisreglunnar og féi stod i fyrri
urskurdum innanrikisr4duneytisins um sambeerileg méalefni.

1 keeru kemur fram ad S hafi verid kunnugt um, pegar 163inni var tithlutad, ad heimilt hafi verid a8 skila
atvinnuhtsaléBum og fA gatnagerdargjsld endurgreidd 4 grundvelli oskrédra regina. Hins vegar hafi S ekki
veri® kunnugt um ad skrddar reglur hafi gilt hja H um 168askil begar 168inni var thlutad pann 16. mai
2006. Engum slikum skra8um reglum hafi verid til ad dreifa eftir pann tima sem skuldbundid geta S, enda
hafi slikar reglur hvorki verid birtar opinberlega né kynntar sérstaklega fyrir S. P4 telur S ad ekki verdi
568, telji H ad slikar reglur séu i gildi, ad peer samrymist framangreindu dkvadi laga um gatnagerdargjald.

S byggir einnig 4 pvi ad H beri ad taka vi umraeddri 168 eins og sveitarfélagid hafi gert { 60rum tilvikum.
AB 6drum kosti sé jaforedis ekki gett, en slikt brjoti m.a. { baga vid 11. gr. stjérnsystulaga. Visar S til
bess a8 bann 5. maf 2009, hafi bajarstjorn H sambykkt ad taka vid atvinnuhtsaléda ad Dofrahellu 1, en i
pvi tilviki hafi, eins og { méli pvi sem hér um radir, verid biiid ad ganga frd 168arleigusamningi. Hafi S
haft réttmatar veentingar til pess ad f4 sému arlausn og adrir sem 6skad hafa eftir ad skila [6dum. Visar §
til pess ad raduneytid hafi komist ad pvi { Grskurdi sinum pann 26. april 2011 ad H hafi borid ad
sampykkja skil 4 163 b. Porgrimssonar og co ehf. (hér eftir nefnt b) jafnvel p6it framkvaemdir hefSu verid
hafhar og deiliskipulagi breytt til samreemis vid éskir P. S tekur fram a8 engar framkvemdir hafi verid
hafnar af pess halfu 4 peirri 163 sem Agreiningurinn lytur ad. Bendir S 4 ad f méli b hafi H upplyst
r4Buneytio um ad fyrir setningu reglnanna hefdi aldrei verid synjad um skil 4 168 4 peim grundvelli a8 um
deiliskipulagsbreytingu hefdi verid ad reda 4 vidkomandi 168. 1 lj6si pess féllst raduneytid bvi ekki 4 ad
um stadfestingu & oskradum reglum hefdi verid ad reda, enda hafSi aldrei reynt 4 betta atridi fyrr. Par sem
ekki var um a8 reda stadfestingu 4 fyrri reglum bar beenum ad kynna umreaddar reglur fyrirfram pannig a6
beir adilar, p.4.m. S sem malid snerti, hefSu tekiferi til ad bregBast vid og gzta hagsmuna sinna. bad
gerdi barinn hins vegar ekki og 1 1j6si pess hafdi S réttmetar veentingar til pess ad f€lagid gaeti skilad
umreddri 163, Visar S til pess a8 { trskurdi raduneytisins i fyrrgreindu mali hafi ekki verid fallist 4 bad
med H ad breyting 4 deifiskipulagi fyrir tiltekna 160 hafi jafngilt bvi a0 168inni hefdi verid breytt { peim
skilningi ad ekki veeri lengur um sému vSru a8 reda og { upphafi. Enda veeri s& moguleiki alltaf fyrir
hendi pangad til framkvasmdir myndu hefjast eda i pad minnsta bar til 163arhafi hefdi fengid ttgefid leyfi
til framkveemda, ad skilmélum deiliskipulags yrdi breytt aftur i upprunalegt horf.

S telur ad deiliskipulagsbreytingin hafi engin ahrif 4 rétt félagsins til ad skila 168inni og métmeelir peirri
afstodu H 28 eftir breytinguna sé ekki um somu 163 ad reda. Telur S augljost ad um somu 163 sé ad reda
enda hafi engar framkvaemdir verid hafnar. 1 1j6si bess ad um s8mu 163 sé ad reda og S fékk tthlutad
byggir félagid 4 pvi ad H hafi ekki geett jafnredis gagnvart bvi begar H komst ad peirri nidurstédu ad
synja um 168askil, enda haf3i H teki8 vi& 38 168um & drunum 2008-2012 par sem framkvaemdir voru ekki
hafnar. ‘



S bendir 4 a8 H hafi upplyst vid malsmedferds stjornsyslumdls er vardadi P ad hj4 benum hafi verid vid
1¢3i almennar reglur um a8 heimilt veeri ad skila atvinnuhiisal6éBum. b4 hafi slikum 168um verid skilad il
bejarins. S byggir 4 bvi ad med synjun 4 beidni hans hafi sveitarfélagid verid ad breyta pekktri
stjérnsysluframkvaemd, en slikt sé ekki unnt nema a8 uppfylitum &kvednum skilyrSum. i fyrsta lagi purfi
breytingin a8 vera gerd 4 grundvelli mélefhalegra sjénarmiSa. S telur ad synjun H hafi okki byggst 4
malefnalegum sjonarmidum, sérstaklega I 1jési bess a8 fyrir liggur Grskurur raSuneytisins um pad ad H
beri ad sampykkja skil 4 165 { tilviki sem pessu auk bess sem almennar reglur giltu { sveitarfélaginu um
skil 4 atvinnuhtsalédum begar S var Gthlutud 168 4 sinum tima. I 88ru lagi parf breyting
stjérnsystuframkvamdarinnar ad vera almenn svo hin geti talist heimil. Telur S ad par sem synjun H
virdist byggjast 4 mati 4n pess ad visad sé til réttarheimilda sé ekki hegt a8 fullyrda um hvort umredd
breyting sé almenn eda eigi einungis vid um S. 1 pridja lagi er gerd st krafa begar framkveemd er breytt ad
taka purfi tillit il réttmatra veentinga almennings og kynna breytinguna fyrir fram, en pad hafi H ekki
gert. S bendir 4 ad ekkert liggi fyrir { malinu um ad félaginu hafi veri® éheimilt ad skila 168inni er pad
fékk henni Gthlutad 4 sinum tima. bvert 4 méti hafi félaginu verid heimil skil, enda hafdi sii framkvamd
tidkast hja H. S telur pvi a8 félagid hafi haft réttmetar veentingar til pess ad f4 ad skila 165inni midad vid
Sbreyttar adsteedur. P4 bendir S 4 ad sjénarmid um réttmatar ventingar almennings og sjénarmid um
afturvirkni réttarreglna setji stjornvoldum dkvedin mork um pad hvenar heimilt sé ad lata breytingu &
stjérnsysluframkvemd taka gildi. T pvi sambandi hafi verid talid ad stjornvold purfi a8 veita frest 48ur en
breytingin taki gildi pannig a8 unnt sé ad adlaga sig ad breyttu 4standi sem begar er hafid. Ljdst s¢ ad 5
var ekki gefinn nokkur frestur til ad laga sig a8 breytingunni hafi veriS um bad a8 r8a ad beerinn hafi sett
sér dkvednar reglur sem p6 hafi ekki verid birtar eSa kynntar. VerSur ekki sé8 ad H hafi horft til pessa
sjonarmids vid umreaedda 4kvordun um synjun. Visar S til pess a8 framangreind sjénarmid fai stod { alitum
umbodsmanns Alpingis, t.d. { malum nr. 652/1992, 746/1993, -1127/1994, 1456/1995, 2763/1999,
239/2003.

Jafnframt byggir S 4 bvi ad H geti ekki farid med pad vald sem bad hefur i krafti 16gmastrar st63u sinnar
ad eigin gedpotta heldur sé beerinn bundinn af kréfum stjérnsysluréttarins um ad vid akvordun um
breytingu stjornsystuframkveemdar sé gett rétira grundvallarreglna um medferd opinbers valds og
hagsmuna. Akvedi sveitarfélag ad breyta stjornsystuframkvamd verdur st dkvoroun ad vera tekin 4
gagnsmjan hitt og pannig a3 beir sem hiin vardi geti kynnt sér slikt. Verdi sveitarfélagid ad bera hallann af
vanrakslu vid slikt likt og i pessu méli.

Me?d visan til framangreinds telur S ad H hafi ekki verid heimilt ad synja félaginu um skil 4 163inni ad
Selhellu 1 § Hafnarfirdi. Akvérdunin hafi verid haldin verulegum anhmérkum svo sem ad framan greinir
og bvi beri ad ogilda hana. :

1 1jési framangreinds telur S a3 H beri ad endurgreida félaginu 43ur greidd gatnagerdargjold. Visar S par
til 9. gr. laga um gatnagerdargjald bar sem skyrt er kvedid 4 um ad endurgreida beri gatnagerdargjald vid
163askil. Telur S ad uppreikna skuli gjaldid midad vid visitolu byggingarkostnadar { samraemi vié 8. gr.
skilmalanna auk dréttarvaxta i samrzmi vid 9. gr. laga um gatnagerdargjald.

S telur ad akvorunin um synjun hafi veri® haldin annmarka, m.a. jafnradisregla brotin, bekktri
stjérnsysluframkvaemd breytt 4n bess ad gestt hafi veri® ad sjonarmiSum um rétmetar ventingar og



afturvirkni laga. A pessum grundvelli krefst S pess ad H taki vid 168inni og endurgreidi félaginu 48ur
greidd gatnagerdargjold.

Iv. Milsastadur og rok H

i umsdgn H um keru S er upplyst ad 4 drunum 2002 til 2007 hafi engri Gthlutadri atvinnuhiisal 68 verid
skilad til sveitarfélagsins. A 4rinu 2008 hafi 28 163um verid skila® og bar af 24 48ur en bzjarrsd H
sampykkti reglur um afsal 163a, pann 20. névember pad 4r. Kemur fram hja H ad reglurnar hafi verid
kynntar med almennum haetti, reglurnar hafi veri8 og séu adgengilegar 4 heimasidu sveitarfélagsins og séu
enn { gildi. Jafnframt kemur fram hj4 H ad 4 arinu 2009 hafi verid sambykkt skil 4 fimm 163um, premur
163um 4rid 2010, engri 168 4 atinu 2011, en sampykkt skil 4 tveimur 165um 4 4rinu 2012,

T umstign H kemur fram a3 4 peim tima sem S fékk tithluta® peirri 168 sem m4lid sndist um hafi ekki veris
i gildi sérstakar reglur um 168askil, enda hafi ekki reynt 4 slikt & peim tima. I ums6gninni kemur einnig
fram a0 i einu tilviki 4rid 2002 og i nokkrum tilvikum hausti® 2006 hafi verid heimilud skil 4 Uthlutudum
168um par sem ekki hafi verid gengi fr4 168arleigusamningi. A3 mati H eru pau tilvik ekki sambzarileg
vid tilvik S, enda ekki um ad rada bindandi samning milli H og tthlutunarhafa.

H byggir synjun sina 4 bvi a8 S hafi ekki vi8 Gthlutun 163arinnar 4 4rinu 2006 haft einhlida rétt il a8 skila
168inni og krefjast { framhaldinu endurgreidslu & gatnagerdargjaldi sem hafi verid greitt { framhaldi af
uthlutun 168arinnar. Slikur réttur verdi ckki leiddur af settum 16gum, l68arleigusamningi eda
thlutunarskilmétunum, Lédarleigusamningur vegna 16darinnar sé { edli sinu einkaréttarlegur gerningur og
med undirritun hans tekur 16darhafi 4 sig tiltekin réttindi en um leid skyldur. Um 168arleigusamninginn
gilda allar sému meginreglur og gilda almennt um kaupsamninga um fasteignir m.a. um
skuldbindingargildi samninga og sveitarstjérn sem adili samningsins er par fyrst og fremst { hlutverki
landeiganda. Visar H til pess ad bessi skilningur hafi verid stadfestur af riduneyti og démstolum og pvi sé
um ad rada slit 4 einkaréttarlegum samningi 4 svidi fasteignakauparéttar sem { gildi sé milli mAlsadila.
Med undirritun og pinglysingu 163arleigusamningsins ferdust fasteignaréttindi fra Hafnarfjardarbe yfir til
S. H geti ekki einhlida rift slikum samningi eda svipt 168arhafa réttindum sinum bétalaust. Fyrir sliku
purfa ad vera malefnalegar 4stedur s.s. veruleg vanefnd 4 samningnum eda tthlutunarskilmalum. Pad
sama 4 vid um 168arhafa, hann getur ekki einhlida gengi® fr4 samningunum nema kvedid sé 4 um slikt {
skilmélum en pvi hefur ekki verid til a8 dreifa { méli pessu. Einhli6a réttur il ad skila 163 er pvi ekki til
stadar nema ad sérstaklega hafi verid samid um bad eda fyrir hendi séu riftunarstzedur svo sem veruleg
vanefnd af halfu H, en um pad er ekki ad reda i pessu mali.

H métmelir peirri stadhefingu S ad til stadar hafi verid alkunn og vidurkennd stjérnsysluframkvaemd par
sem einhlida 163askil 4 atvinnuhtisnedi hafi verid heimilud 4an nokkurra takmarkana eda skilyrBa.
Jafnframt hafnar H peim skilningi S ad félagid hafi getad treyst pvi pegar 163inni var Gthlutad ad til stadar
veari einhlida skilaréttur jafivel morgum 4rum eftir a8 Gthlutun hafdi 4tt sé stad og eftir ad skipulagi
168arinnar hafSi verid breytt ad beidni 168arhafa. Hvorki 1 l6Barleigusamningi né 1 Gthlutunarskilmatunum
er kveSid 4 um svo skilyrdislausan skilarétt. Bendir H 4 ad engri 165 par sem bindnandi samningur hafi
verid til stadar og gatnagerSargjold greidd hafi verid skilad 4 &runum 2002 til 2007. H telur pvi ad
stabheefing S um réttmastar vantingar eigi sér ekki stod i raunverulegri framkvaemd 4 peim 4rum sem um
redir.



Jafnframt bendir H 4 ad gatnagerdargjold sem ingheimt eru vid athlutun 163a teljist til skatts og séu nytt tit
uppbyggingar hverfa. Pa3 ver pvi 64byrg fjarmélastjoroun ef sveitarfélag myndi vidhafa
stjérnsysluframkvemd sem feli { sér almennan og 6takmarkadan skilarétt 4 163um 6had timalengd fré
andirritun  163arleigusamnings og 8drum aBstedum s.s. adstzdum 4 lodamarkadi, fjarhagsstodu
sveitarfélags og breytingw/framkvemdum & 166. H telur fraleitt ad halda pvi fram, likt og 8 gerir, ad slik
stjérnsysluframkvaemd hafi verid almenn og vidurkennd { mars 2006 en einmitt & pvi timabili var
eftirspurn eftir 16dum mun meiri en frambod og beidnir um I63askil hofSu ekki borist beenum { nokkur ar.

H bendir 4 ad 4 4rinu 2008 hafi komid upp gjorbreytt stada vardandi skil 4 165um. Atin fyrir efnahagshrun
haustid 2008 hafi 4s6kn { 168ir verid langt umfram frambo®, en ménudina fyrir hrun og eftir hrun breyttist
stadan skyndilega vardandi beibnir um skil & 168um. bvi var talid naudsynlegt ad setja almennar reglur um
163askil haustid 2008 enda verulega ipyngjandi fyrir H a8 taka vid 168um skilyrdislaust og endurgreita
gi5ld med verdbotum likt og 16g um gatnagerdargjald kveda 4 um.

H telur ad reglur peer sem sambykktar voru { beejarré8i pann 20. névember. 2008 séu { raun fvilnandi fyrir
168arhafa, en { beim er kvedid 4 um almennan skilarétt 4 }6Bum nema f undantekningartilvikum.
Undantekningartilvikin snia ad pvi ad ekki verdi tekid vid 1oBum ef framkvemdir eru hafhar,
deiliskipulagi breytt, {thlutunaradili hafi selt sinn rétt eda fyrirtaeki (sem 163arhafi) hafi verid selt. Telur H
ad med setningu reglnanna, sem byggjast 4 almennum og mélefnalegum sjénarmidum, sé geett medalhofs
og jafnraedis gagnvart 16Barhofum og hafnar H bvi algjorlega ad med setningu reglnanna hafi skilmalum
vardandi 165 S verid breytt enda hefur ekki nokkurn hatt verid synt fram 4 ad almennur og skilyrdislaus
skilaréttur hafi veri til stadar 4 4rinu 2006. bvi sé ekki um ad rzda afturvirkar eda ipyngjandi breytingar
gagnvart S. Tilgangur reglnanna hafi fyrst og fremst verid ad koma til méts vid 16darhafa vid gjorbreyttar
abstedur { pjodfélaginu en um leid ad tryggja ab 4kvedin skilyrdi varu uppfyllt vid 163askil. Ttrekar H
pessu sambandi ad med setningu reglnanna hafi réttur 163arhafa verulega verid aukinn en almennt er
skilaréttur ekki til stadar { fasteignakaupum nema ad synt sé fram 4 verulega vanefid s.5. galla. Bendir H4
ad undantekningarnar sem komi fram i 7. og 8. gr. reglnanna byggist 4 beim mélefhalegu sjonarmiSum ad
pegar 16Barhafi hafi fengid breytt 168 med deiliskipulagsbreytingu og pannig snidid 168ina sérstaklega ad
sinum porfum eda hafid framkveemdir ad 60ru leyti b4 eigi hann ekki réit &4 ad skila 163inni. S 6skadi efiir
pvi ab gerd yrdi breyting & deiliskipulagi umreeddrar 163ar, pegar s deiliskipulagsbreyting 66ladist gildi
var ekki um a8 reda somu 163 og félagit hafdi adur fengid uthlutad.

H hafbar peirri stadhefingu S ad H hafi ekki gett jafnreedis begar S var synjad um skil 4 163 sinni. 1 pvi
sambandi visar H til pess a8 inntak jaforadisreglu 11. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 sé a8 sambearileg
tilvik beri ad afgreida 4 sambeerilegan hait. T henni felst ekki ad o1l mal skuli afgreidd eins 6had
adstzdum. Bendir H 4 a8 4 drunum 2002-2012 hafi engin skil & atvinnuhUsal6um veri® sampykkt par
sem deiliskipulagi hafoi verid breytt oBa framkvemdir hafnar. P4 bendir H 4 a8 fjérum beidnum um
165askil hafi verid synjad vegna bess ad deiliskipulagi l6Bar hafi verid breytt og var { ollum tilvikum visad
til reglna bejarrads fré 20. névember 2008. bvi sé 1j6st ad S geti ekki byggt & pvi a® jafnraedis hafi ekki
verid geett gagnvart félaginu eda a3 til stadar hafi verid almenn og vidurkennd stjérnsysluframkvemd sem
heimiladi 16darskil eftir a8 deiliskipulagi 163ar hafdi verid breytt. Hvad 165ina ad Dofrahellu 1 vardar, sem
S visar sérstaklega til, ba tekur H fram a8 ekki hafi verid um sambzrilegt tilvik ad reda, par sem engat
framkvaemdir hafi verid hafnar 4 163inni né hafi veri® unnin deiliskipulagsbreyting likt og i tilfelli 5. Visar




H til pess ad umsokn S hafi verid afgreidd med sama hetti og adrar umsGknir i samberilegum malum og
byggst 4 almennum og mélefhalegum sjénarmidum likt og adur hefur veri8 visad til.

Jafnframt byggir H 4 pvi ad um témleti hafi verid ad raeda af halfu S. Félagid hafi haft umr4d 168arinnar
fra &rinu 2006 eda f teplega sex 4r og 4 peim tima voru sampykktar breytingar 4 skipulagi 16darinnar ad
beidni S. P4 bendir H 4 ad S hafi 4 pessum tima haft mdguleika 4 pvi a8 selja 168ina 68rum eda byggja &
henni, en H hafi vegar hvorki haft moguleika 4 ad dthluta eda selja byggingarrétt 163arinnar til annarra 4
bessu timabili. H bendir 4 ad S geti varla byggt 4 bvi a8 félagid hafi métt hafa réttmeetar vaentingar til pess
& drinu 2006 a8 16Barskil veeru heimili eftir margra dra umréd l6darinnar 6h4d 63rum adstzdum. [ pessu
efni hafi S synt af sér tomlati en hafi veentingar verid einhverjar vi8 ithlutun 168arinnar b4 hefdi verid
edlilegt ad hann hefBi Gskad efiir skilum 4 160 fljtlega eftir ithlutun en ekki teplega sex drum sifar og
premur drum eftir setningu almennra reglna um afsal 168a. Slikur skilaréttur sem eingBngu er hadur
gedbotta og adsteedum 168arhafa getur ekki stadist.

H tekur einnig fram ad ef afstada rauneytisins pratt fyrir rék H sé sG ad hj4 H hafi verid tidkud
venjuhelgud, skilyrdislaus og alkunn stjérnsysluframkvemd vardandi 168askil, b4 sé ljést ad peirri
framkvaemd voru skordur settar med hinum almennu reglum sem bajarrad stadfesti 4 fundi sinum pann
20. névember 2008 og voru kynntar med almennum hetti 4 heimasi®u H. ber reglur taka til allra
168arhafa frd og med peim tima sem peer eru settar en beidni S barst um premur drum eftir setningu
reglnanna. Fréleitt sé ad ®tla ad hann hafi enn stadid { peirri tril bremur 4rum eftir setningu reglnanna og
fj6rum édrum eftir efnahagshrun ad hann nyti einhlida skilaréttar 4 168inni. S hafi pvert 4 méti synt af sér
verulegt témleeti vid ad krefjast hins meinta skilaréttar.

H hafnar pvi sem fram kemur { keeru S ad benum hafi borid ad kynna 168arhdfum reglur um afsal 163a
bréflega, enda hafi verid um almennar reglur ad raeda sem byggjast 4 malefnalegum sjénarmi8um og taka
til alira 168arhafa. Breytingar 4 reglum sveitarfélaga t.d. 4 sampykkt um katta- og hundahald eda gjaldskra
um sorphirdu eru ekki tilkynntar bréfiega til hlutadeigandi heldur birtar med almennum hetti eda
I6gformlegum heetti pegar kvedid er & um slikt. Jafnframt bendir H 4 a0 { pessu sambandi verdi ekki horft
fram hjé ad bréfleg tilkynning til 16darhafa par sem upplyst hefdi veri® um sampykktar reglur um afsal
168a hefBi ekki breytt réttarstodu vidkomandi 16darhafa eflir ad reglurnar voru stadfestar. Skortur &
tilkynningu einni og sér geti ekki talist verulegur annmarki 4 stjérnvaldsdkvordun sem leidi til 6gildingar
hennar. :

A grundvelli framangreinds telur H a3 dkvordun sveitarfélagsins um ad synja S um skil 4 48ur Gthlutadri
168 logmet.

V. Nidurstada riduneytisins )

1. Algengt er ad sveitarfélg afli sér lands med kaupum eda eignarnami til pess ad skipuleggja par
byggd og uthluta sidan sem byggingarlé6um til leigu fyrir einstaklinga eBa 16gadila. betta heyrir b6 ekki
til verkefna sem sveitarfélogum er skylt ad sinna skv. 1. mgr. 7. gr. sveitarstjornarlaga nr. 138/2011 og {
reynd eru engin lagadkvaedi fyrir hendi sem med beinum hetti fjalla um framkvaemd 168atthlutunar
sveitarfélaga. Verdur p6 ad telja ad med visan til venju og edlis mals ad sveitarfélogum sé heimilt ad
Gthluta byggingarlédum og selja byggingarrétt likt og peim er heimilt ad taka dkvarSanir um alira
fiarhagslega hagsmuni sina, sbr. einkum 7. og 8. gr. sveitarstjornarlaga, enda ekki um pad deilt.



Raduneytid hefur { fyrri trskurdum sinum um Gthlutun 163a og byggingarréttar komist ad peirri nidurstédu
ad &kvordun sveitarfélags um slikt efni sé stjérnvaldsékvordun 1 skilningi stjérnsyslulaga. Hins vegar eru
peir samningar sem gerdir eru 4 grundvelli slikrar tthlutunar einkaréttarlegs edlis og verdur dgreiningi er
vardar pd efnislega almennt ekki skotid til drskurdar raduneytising en 4kvdrdun um bad til hvada
einstaklings e8a 16gadila 163 sé Gthlutad er stjérnvaldsakvsrdun sem Iytur reglum stjérnsyslulaga eins og
adur segir. Sj4 m.a. Grskurdi raduneytisins frd 9. febrar og 4. mars 2010. Sj4 einnig dém Heestaréttar fr4
11. névember 2010 { mali nr. 151/2010.

2. Agreiningur mals bessa Iytur ad 16gmati peirrar dkvorSunar H ab synja S um ad skila 48ur
tthlutadri 163 ad Selhellu 1. Heldur H pvi fram ad [68arleigusamningurinn sé i eli sinu einkaréttarlegur
samningur og S geti ekki einhli3a rift beim samningi. Slik heimild s& ekki i 16gum, samningnum sj4lfum
eda skilmdlunum, S geti pvi ekki einhlida rift peim samningi nema um vanefhdir s a8 rzeda af halfu H, en
um bad sé ekki ad reda. Raduneytid itrekar pad sem 48ur er komit fram ad bad hafi ekki vald til ad leysa
ur Agreiningi er vardar efnislega talkun einkaréttarlegra samninga. Pad er hins vegar mat raduneytisins a8
deila beirra S og H taki fyrst og fremst til kvérSunar er grundvallast 4 einkaréttarlegum samningi, be.
[68arleigusamningi adila, en ekki ad til efnis samningsins sem sliks. Mun tirslausn raduneytisins taka mid
af pvi.

bann 16. mai 2006 fékk S tuthlutad 165 a8 Selhellu 1 og i febriar 2008 6skadi S eftir breytingu 4
deiliskipulagi 160arinnar og var deiliskipulagi breytt { samrzmi vid tilldgu félagsins. Um tveimur og halfu
dri eftir a8 S hafdi fengid uthlutad 163 sinni eda pann 20. névember 2008 voru sampykktar { bejarradi H
reglur um afsal 4 163um. I oktéber 2011 éskadi S eftir pvi a8 skila 160inni, en bejarr4d synjadi beidninni
bann 21. jantiar 2012. Baxjarr4 byggdi synjun sina 4 8. gr. fyrrgreindra reglna um afsal 4 168um fra 20.
névember 2008, en &kvedid hljédar svo:

Ekki verdur tekid vié 166um par sem l6darhafi hefur fengid sampykkta deiliskipulagsbreytingu,

hvort heldur sem um er ad reda dverulega eda verulega breytingu.

Einungis er fjallad um 168askil { 1. megr. 8. gr. skilmélanna, en akveedid er svohljédandi:
Ef [60arhafi skilar 166, eda ef skilmdlum pessum verdur eigi fullncegt i samremi vid
Sramangreinda fresti, greidstur, gialddaga eda énnur dkveedi, Sellur l6darveitingin nidur.

b6 svo ad f dkveedinu sé ekki einhlida skilyrdislaus skilaheimild fyrir 168arhafa b4 er ljést a8 gert er a8
fyrir ad 163askil séu heimil. bvi parf a8 leida i 1j6s hvada reglur og/eda framkveemd hafi verid { gildi hjs H
um skil 4 uthlutudum atvinnuhtsalédum. A grundvelli rannsoknarskyldu sinnar 6skadi rdduneytid eftir pvi
vid H a8 upplyst yrdi hvort fordaemi vaeru fyrir pvi ad sveitarfélagi hefdi hafnad 168askilum eBa tekid vid
168um { sambarilegumn mélum vid bad sem hér er til umfjdliunar. Jafnframt 6skadi rdGuneytid eftir
upplysingum um bad hvada reglur hafi verid { gildi um 163askil pegar 168inni a5 Selhellu 1 var uthlutad og
hvernig peer reglur hafi verid kynntar. [ svari H kom fram a8 ekki hafi verid { gildi neinar skradar reglur
um 163askil pegar § fékk athlutad 168 { mai 2006. Jafnframt upplysti sveitarfélagis ad 4 drunum 2002 til
2007 hefdi engri atvinnuhasal6d verid skilad, en 4 drinu 2008 hafi hins vegar 28 atvinnuh(sald8um veridd
skila®. T einu tilviki 4 4rinu 2002 og nokkrum tilvikum 4rid 2006 hafi veri heimilud skil 4 athlutuBum
168um, en { beim tilfelllum hafSi ekki verid gengid fré I6Barleigusamningi. Telur H par af leidandi a3 bau
tilvik séu ekki samberileg vi5 pad mal sem hér um re3ir. Jafnframt hefur verid upplyst af hélfa H a3



reglurnar fr4 20. né6vember 2008 hafi verid kynntar med almennum hatti 4n pess ad pad hefdi verid skyrt
nénar og ad reglurnar hafi verid adgengilegar 4 heimasidu bess.

Réaduneytid telur { [jos leitt ad badi fyrir og eftir setningu reglnanna i névember 2008 hefdi verid beimilt
ad skila atvinnuhiisal6dum i H, enda hefur H beinlinis upplyst ad slikt hafi verid heimilt p6 svo ad engri
atvinnhtisal6d hafi verid skilad 4 timabilinu 2002-2007. Hins vegar liggur fyrir ad 4 arinu 2008 var 28
atvinnuhtisaléum skilad og bar af 24 43ur en reglurnar voru sampykktar pann 20. névember 2008. Arid
2009 voru sampykkt skil 4 fimm 168um, premur 165um 4rid 2010, engri 168 4 4rinu 2011, en sampykkt skil
4 tveimur 168um 4 4rinu 2012. Samkvemt upplysingum H haf6i ekki verid 6skad skila 4 160um par sem
breyting 4 deiliskipulagi hafdi veri® sampykkt 48ur en fyrrgreindar reglur um 168askil voru sampykktar i
bejarradi. A peim grundvelli telur raduneytid ljést ad engin venja hafi myndast um takmdrkun 4
163askilum og pvi hafi H med setningu reglnanna verid ad breyta stjdrnsysluframkvamd 4 pann veg ad
ipyngjandi veeri fyrir 168arhafana. Er pessi nidurstada raduneytisins { samraemi vid Grskurd pess { mali IRR
10121691.

Breyti stjiérnvald framkvaemd 4 vinnulagi sem hjd pvi hefur tidkast og breytingin er ipyngjandi fyrir
borgarana verdur ad gera pa krofu til stjérnvaldsins ad mélsmedferdin vid hina breyttu framkvamd falli i
pann ramma sem badi l6gfestar og 6logfestar reglur setja starfshattum stjornvalda almennt. Feer pessi
skilningur rd8uneytisins stod { 4liti umbo8smanns Alpingis i mali nr. 652/1992 en par segir:
Dbegar breyit er sticrnsysluframkvemd, sem er almennt kunn, dn pess ad til komi breyting d
réttarreglum, verdur i samreemi vid vandada stjornsysluheetti ad gera pd krdfu til stiérnvalda, ad
bau kynni breytinguna fyrirfram, pannig ad peir adilar, sem mdlio snertir, geti brugdist vid og
geett hagsmuna sinna.

Pad er mat raduneytisins ad stjérnvald geti ekki farid med pad vald sem pad hefur { krafti 16gmetrar stédu
sinnar ad eigin geGpotta heldur sé pad bundid af krofum stjornsysluréttarins, ad vid akvordun um
breytingu stjérnsysluframkveemdar sé gatt réttra grundvallarregina um medferd opinbers valds og
hagsmuna. Akvordun um breytingu 4 stjérnsysluframkvamd verdur pannig ad vera tekin 4 gagnszjan hatt
og bannig ad peir sem. hiin var8i geti kynnt sér slikt. VerSur sveitarfélag ad bera hallann af vanrakslu vid
slikt.

Ré4Buneytid kvad upp trskurd { mali annars félags gegn H pann 26. april 2011 (IRR10121691). T pvi mati
hélt H pvi fram a8 med setningu reglnanna pann 20. névember 2008 hefSi H ekki verid ad breyta fyrri
stjornsysluframkveemnd heldur hefdi baejarrdd i raun verid ad stadfesta paer 6skradu reglur sem { gildi voru,
sem p6 hofBu aldrei komid til framkveemda. Féllst r48uneytid ekki 4 bennan skilning H. 1 pvi méli sem hér
er til arskurBar er pessari staShefingu ekki haldid fram af haflu H. R40uneytid telur hins vegar ad pad geti
ekki litid fram hja fyrrgreindri stadhaefingu H, enda um ad ra8a upplysingar sem gefnar voru af einu
stjérnvaldi til annars i pdgu rannsoknar mals og ekki bundnar neinum takmérkunum. I 1j6si pess ad
skilmalarnir eru samdir einhlida af $8rum samningsadilanum, p.e H, verBur ad telja ad 4 sveitarfélaginu
hafi m.a. hvilt st skylda ad vanda vel til verka vid samningu skilmalanna og hafi pad talid ad 163askil
veeru bundin dkvednum takmérkunum, s.s. vegna deiliskipulagsbreytinga, pa hefi bad verid i betra
samrzmi vid géda stjornsysluhztti ef H hefdi gert grein fyrir pessari reglu 1 itbodsskilméalum sinum eda &
einhvern annan sannanlegan hétt.



P4 telur telur raBuneytid med visan til peirra stadhefingar H varbandi reglur um ' 163arskil, sem fram
Kkemur { mali IRR10121691 og gerd er grein fyrir hér ad framan, 28 H hafi borid ad upplysa S um hvada
reglur giltu um 163askil hjd sveitarfélaginu pegar félagid oskad eftir ad gerdi yr&i breyting 4 deiliskipulagi,
sérstaklega f 1j6si pess ad skilningur H var s4 a® réttarahrif breytinganna veeru ipyngjandi fyrir S. Slikt var
ekki gert og verdur ad telja ad S hafi verid 6mdgulegt ad 4tta sig 4 pvi ad 168askil vaeru bundin bvi skilyrdi
ad breyting 4 deiliskipulagi hefSi pad { £5r med sér ab skilin varu Sheimil, enda um 6skrida og dkynnta
reglu ad reda. P4 hafi S einnig verid omogulegt ad 4tta sig 4 pvi ad beidni félagsins um breytingu &
deiliskipulagi hefdi pau ipyngjandi réttarghrif sem ger® hefur verid grein fyrir hér ad framan. RaBuneytid
telur pvi ekki 6varlegt ad telja 2 S hafi métt hafa réttmeetar ventingar il pess ad reglunum yrdi ekki
breytt einhlida og fyrirvaralaust.

b6 svo ad langur timi hafi 1i6i0 fra pvi ad S fékk fithlutad 168 og par til félagid 6skadi skila ba telur
raBuneytid ad sjénarmid um tomleti eigi ekki vid. Samkveemt pvi sem a8 framan greinir er pad nidurstada
réBuneytinsins ad skilaréttur atvinnuhiisalé8a hafi verid fyrir hendi og ekkert fram komid f mélinu sem
stydji bad a8 4 S hafi hvilt skylda til athafna til a8 vidhalda peim rétti. Hafi verid um vanefnd ad reda af
hélfu S p4 verdur ad leggja pa skyldu 4 H ad pad beiti peim Grreedum sem sveitarfélagid hefur samkvaemt
skilmélum eda samningi adila.

RABuneytid telur i 1josi alls framangreinds og begat atvik og adstedur eru metin 4 heildsteedan og
hlutlsegan hatt ad dkvordun HafharfjarBarbajar um ad heimila S ekki skil 4 168inni ad Sethellu 1 sé haldin
verulegum annmarka ad 15gum og beri pvi, med visan til 114. gr. sveitarstjornarlaga, ad fella hana Gr gildi.

3. S krefst pess a8 H verdi gert a8 taka Vi3 163inni ad Selhellu 1 aftur.  114. gr. sveitarstjormarlaga
felst heimild fyrir r4uneytid ad fella ur gildi ogildanlegar dkvardanir sveitarfélaga, { heild eda hluta.
Valdheimild raduneytisins samkvaemt pvi lagadkvadi felur ekki 1 sér ad bad geti lagt fyrir sveitarfélog
landsins ad gera eitthvad eda lata eitthvad ogert.

A grundvelli peirrar afstddu raduneytisins ad synjun H & beidni S um 163askil sé 4gild er beim tilmelum
beint til bejarins a8 endurgreida fyrrgreint gjald i samrzemi vid pa framkvemd sem gilt hefur vardandi
163askil atvinnuléda og heimili fyrrgreind skil enda er annad 6légmett. Valdheimild rdBuneytisins til
framsetningar pessara tilmela lei8ir af 112. gr. sveitarstjornarlaga.

4. Pé telur raduneytid rétt lkt og 1 arskwrdi { mali IRR 10121691 ad vikja ad pvi skilyr®i sem fram
kemur i 8. gr. reglna um afsal 4 165um { Hafnarfirdi en par segir ad ekki verdi tekid vid 163um bar sem
16darhafi hafi fengid sampykkta deiliskipulagsbreytingu, hvort heldur um sé ad reda Overulega eda
verulega breytingu. i greinargerd H i mali IRR10121691 er pannig gengid it fra pvi a8 med breytingu &
deiliskipulagi hafi verid gerd breyting 4168 og pvi sé ekki lengur um sému voru ad reda og vidkomandi
hafi fengid Gthlutad i upphafi. Visar H m.a. il skilgreiningarékveedis deiliskipulags { 2. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997, sem nti eru fallin Gr gildi, en bar sagdi:

Deiliskipulag: Skipulagsdeetlun fyrir afnarkada reiti innan sveitarfélags sem byggd er d

adalskipulagi og kvedur ndnar & um utfeerslu pess. Akveedi um deiliskipulag eiga jaft vid um

péttbyli og dreifbyli.

Skilgreiningu 4 deiliskipulagi er nd ad finna §7.tl. 2. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og er hin ad mestu
samhlj68a beirri fyrri.
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I pessu sambandi vill r4Buneytid benda & ad bad eitt ad gert sé r4d fyrir tilteknum framkvzmdum f
deiliskipulagséztlun veitir 168arhafa ekki heimild til framkvaemda. Lé3arhafa er pannig Sheimilt ad rédast
i framkvemdir fyrr en hann hefur fengid ttgefin tilskilin leyfi frd sveitarfélagi sem eru eftir atvikum
framkvemda- og byggingarleyfi. P6 svo ad kvedid sé & um tilteknar framkvaemdir 1 deiliskipulagi er
pannig alls évist hvort ad { per framkvaemdir verdi radist.

1 pvi 1jési tekur rdduneytid ekki undir pad sj6narmid H ad breyting 4 deiliskipulagsskilmétum fyrir tiltckna
169 jafngildi pvi ad 168inni hafi veri® breytt { peim skilningi ad ekki sé lengur um sému voru ad reda og {
upphafi. Enda er s& méguleiki alltaf fyrir hendi pangad tit framkvaemdir hefjast eda { pad minnsta par til
168arhafi hefur fengid utgefid leyfi til framkveemda ad skilmalum deiliskipulags verdi breyit aftur {
upprunalegt horf. Pannig geti sveitarfélag breytt deiliskipulagskilmalum aftur { eldra horf um leid og 163
hefdi verid skilad og leikur b4 enginn vafi 4 pvi 3 um somu voru veri ad reda og { upphafi. Eftir atvikum
metti hugsa sér ad sveitarfélag geeti sett reglur um ad { slikum tilvikum vari heimilt ad krefja pann sem
skilar 168 um pann kostnad sem af slikri skipulagsbreytingu hlyst.

AB mati rdduneytisins telst pvi skilyrdi 8. gr. um a8 ekki verdi teki8 vid 168um bar sem 168arhafi hafi
fengid sampykkta deiliskipulagsbreytingu, hvort heldur um sé ad reda 6verulega eda verulega breytingu,
ekki vera 1ogmatt, enda er ljost ad slik breyting ein og sér breytir ekki 168 med varanlegum éafturkrefum
heetti.

Vegna starfsanna { riSuneytinu hefur uppkvadning drskurBarins dregist og er bedist velvirdingar & pvi.

Urskurdarord

Fallist er 4 krofu Smaragards ehf., kt. 600269-2599, um ad dkvordun HafnarfjarSarbaejar um ad synja
félaginu a8 skila 168inni nr. 1 vid Selhellu { Bafnarfirdi s¢ 6gild.

Bryndis Helgadéttir Hjordis Stefnsdottir
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