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Agrip

[ ritgerd pessari er fjallad um réttmaetar vaentingar og eignarétt i skipulagsmalum. Akvardanir
i skipulagsmalum snla oft ekki bara ad einum manni par sem pessar dkvardanir geta haft ahrif
a nabylisrétt borgara. Farid er yfir pau skilyrdi sem purfa ad vera fyrir hendi til ad sjonarmidid
um réttmeetar veentingar geti att vid. P& er fjallad um peer &kvardanir sem teknar eru i
skipulagsmalum og pa radid i pad hverskonar akvardanir er um ad reda og pa hvada
lagareglur eiga vid i peim akvordunum. I seinni hluta ritgerdarinnar er svo fjallad um eignarétt
i skipulagsméalum. Farid verdur yfir peer takmarkanir sem skipulagsmal setja eignarétti manna
0g pau Urreedi sem haegt er gripa til ef akvardanir i skipulagsmalum reynast 6logmaetar. |
gegnum umfjoéllunina um eignaréttinn i skipulagsmalum verdur reynt ad hafa til hlidsjonar
umfjollunina um réttmeetar veentingar i peim tilgangi ad sja hvort og pa hvernig pad sjonarmid

getur haft ahrif i skipulagsmalum.



Formali hofundar

Eftirfarandi ritgerd er lokaverkefni vid meistaranam i 16gfraedi vid Haskolann & Bifrost. Ahugi
a viofangsefni verkefnisins kviknadi pegar hofundur sat i tima i stjornsyslurétti 11, sem
kenndur var i ML nami vid Haskolann a Bifrost. Var par til umraedu domur sem vakti ahuga
héfundar & ritgerdarefninu. | domi Hastaréttar nr. 32/2008 var nidurstadan st ad
byggingarleyfi var demt 6légmeett og leyfishafi skyldadur til ad fjarleegja hina dlégmaetu
byggingu. Fannst hofundi pad ansi ipyngjandi krafa a hendur framkveemdaradila. Vakti pad
hofund til umhugsunar um hvener framkvaemdaradili getur treyst vidkomandi stjérnvaldi
pannig ad honum sé éhett ad hefja framkveemdir an pess ad eiga pad & haettu ad purfa ad
fjarleegja bygginguna & sidari stigum. Eitt af pvi sem einnig var fjallad um i stjornsyslurétti 11
voru réttmaetar veentingar, en adeins i litlu meli. Vildi pvi héfundur kanna pad hvenzr hagt
veeri ad byggja & réttmeaetum veentingum, & pa sérstaklega i peim adstedum par sem
byggingarleyfi reynist 6l6gmaett. P4 kviknadi ahugi & eignaréttarhlutanum pegar héfundur sat
tima i eignarétti 11 vid ML ndmid. En pa kom upp umrada um dom sem svipar til adurnefnds
doms nr. 32/2008, en pa var umraedan tekin Gt fra nabylisrétti. Vildi pvi héfundur reyna ad

kanna pessi tvo sjonarmid i skipulagsmalum og samspil peirra.

Ritgerd pessi var unnin undir handleidslu leidbeinanda mins, Daniels Isebarn Agustssonar
Haestaréttarlogmanns. Vil ég koma & fram pakklati til hans fyrir uppbyggilega gagnryni og
g6da leidsogn vardandi uppbyggingu ritgerdarinnar. ba vil ég einnig pakka isaki Gunnarssyni
fyrir hjalp vid pydingu, og einnig vil ég koma & framfeaeri pakkleti til Hilmars Vilbergs
Gylfasonar og Ragnheidar Morgan fyrir yfirlestur og abendingar vardandi uppsetningu

ritgerdarinnar.
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1 Inngangur
[ pessu ritgerdarkorni er atlunin ad fjalla um samspil réttmatra veentinga og eignarrétts i

skipulagsmalum. Med setningu skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 var skipulagsvaldid
feert fra riki til sveitarfélaga. Ma pvi segja ad med setningu peirra laga hafi sveitarféeldgunum
verid fengid akvedid stjornteki til ad akveda hvernig byggd etti ad risa innan sins
sveitarfélags. P6 svo ad pad hafi verid talin edlileg préun ad sveitarféelogunum hafi verid
fengid petta vald til ad rada skipulagsmalefnum sjalf pa geta akvardanir i peim efnum haft
ahrif & eignarrétt ibda sveitarfelaga. Vidurkennd hefur verid naudsyn pess ad setja eignarétti
akvednar skorour med logum. bvi skiptir pad mali pegar teknar eru akvardanir a svidi
skipulagsmala ad peer séu rétt teknar i lagalegum skilningi, par sem akvardanir sem ekki eru
I6gmeetar geta verid ogiltar af halfu domstola hér & landi. bar af leidandi skiptir pad mali fyrir
vidtakanda akvordunar eda leyfishafa, ad stjornvald hafi tekid akvordun a réttum lagalegum
grunni pannig ad hann eigi ekki & heettu ad akvordunin verdi 6gild ad par til beerum adilum. Ef
akvordun er gild er haegt ad krefjast pess ad leyfishafi fjarleegi hina 6l6gmeetu framkveaemd.
Sa akvordun getur pvi verid ansi ipyngjandi fyrir leyfishafa, pa sér i lagi ef hann telur sig vera
ad hefja framkveemdir & grundvelli 16gmaets leyfis. Getur pad pvi skipt baedi fasteignaeigendur

og leyfishafa mali ad akvordun se tekin a réttum lagalegum grunni.

I pvi skyni ad meta hvort akvardanir i skipulagsmalum séu Iégmeetar hefur einna helst verid
litid til eftirfarandi sjonarmida. | fyrsta lagi er pad sjonarmid fasteignaeiganda eda
nabylisréttar, p.e. hversu langt 16gin ganga i pvi ad vernda eignarrétt fasteignaeiganda. | 6dru
lagi er sjonarmid leyfishafa, p.e. hvort og pa hvenar peir geti haldid akvoérdun ad stjérnvaldi
pratt fyrir ad akvordun sé haldin lagalegum annmarka. bridja sjénarmidid er sjonarmid
sveitarstjorna er veita leyfin, p.e. akvorounarréttur peirra til ad rada skipulagsmalefnum sinum

sjalf.

Verdur pvi leitast vid ad skyra pessi sjénarmid og pa hvort eda hvernig pau eiga vid i
skipulagsmalum. Fjallad verdur almennt um réttmetar vaentingar og reynt ad Utskyra pad
hvenar haegt er ad halda nidurstddu stjornvalds ad pvi. ba verdur fjallad um peer akvardanir
sem teknar eru i skipulagsmalum, p.e. um hverskonar &kvardanir er ad reda par sem
mismunandi reglur geta gilt eftir pvi hverskonar akvardanir eru teknar. P& verdur adeins
fjallad um ogildingu stjornvaldsédkvardanna. Megin umfjéllunin verdur svo um eignarétt og
akveedi skipulagslaga er snda beint eda Obeint ad eignaréttindum ibua sveitarfélaga. Pa verdur

fjallad um pau pvingunararraedi sem til greina koma pegar akvardanir i skipulagsmalum eru



ogildar. T gegnum umfjollunina um eignarréttinn verdur athugad hvort sjénarmid um
réttmeetar veentingar geti att vio mat um hvort 6gilda eigi akvordun. Vid umfjollun pessa
verdur domaframkvemd Heestaréttar skodud og athugad til hvada sjonarmida hann litur og
byggir & i sinum nidurstddum. I gegnum umfjollunina verdur fjallad um ahrif hinna nyju
skipulagslaga nr. 123/2010 og laga um mannvirki nr. 160/2010 og fordemisgildi doma
Haestaréttar i skipulagsmalum. En flestir ddmar Haestaréttar um skipulagsmal varda atvik sem
attu sér stad i gildistio eldri skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, pegar petta er skrifad.



2 Logum skipulagsmal
Log um skipulag ma rekja aftur til arsins 1921, en pa voru sampykkt 16g nr. 55/1921 um

skipulag kauptuna og sjavarporpa. Frumvarpid ad peim I6gum var fyrst borid fram i nedri
deild pingsins af pingmdnnum & Alpingi arid 1917 og var pvi visad til landsstjornarinnar og
henni falid ad undirbla malid i samrédi vid sérfreedinga & pvi svidi. Tilgangur frumvarpsins
var ad tryggja betur, en pa var, naudsynlegar endurbaetur & skipulagi kauptina og

sjavarporpa.

Morg lagaakveedi hofou verid sett med sama markmidi, m.a. 16g um byggingarsampykktir fra
20. okt. 1905 en i 6. gr. peirra laga var byggingarnefndum baja falid ad lata gera
skipulagsuppdreetti af baejum eins fljott og audid var og baejarstjornir attu ad sja um skipulag
bajanna. P6 svo pau 16g hefdu verid talin betri en engin, pa var talid ad pau veeru byggd a
rongum forsendum, p.e. ad pau legdu storf & herdar beaejarstjornum sem alls ekki voru til pess
heefar. Bajarstjornarmenn hofou feaestir meiri kunnattu um skipulag baja en t.d. rsmidi eda
leeknisfreedi og par af leidandi leiddu bejarstjornir pad hja sér ad gera skipulagsuppdreetti af
baejum, med 6rfaum undantekningum. P4 svo ad légunum hefdi verid stranglega fylgt pa var
pad talid hverjum manni ofvaxid ad rada fram Ur skipulagi beeja storafallalaust, nema peim
sem hefdi stadgdoa sérpekkingu & malinu. Reynslan ur Reykjavik syndi pad, p6 svo par veeri
um fleiri menn ad velja en annarsstadar. bratt fyrir 16gin fra 20. okt. 1905 var skipulag baja
talid vera ruglingslegt. Byggingarnefndir baettu vid gotum eftir skammtimaporfum, an pess ad
hugsa um heildina, og i smabajum var pad oft hending ein eda hagur einstakra manna sem

rédi miklu um skipulagid.?

[ fyrsta kafla laga nr. 55/1921 var fjallad um melingu baja sem ekki var nymeli. I 63rum
kafla um skipulagsuppdreetti. Voru tvaer mikilveegar breytingar a paverandi fyrirkomulagi. St
fyrri var ad fela landsstjorninni framkveemd & skipulagsuppdrattum, og su seinni var ad
skipulag baejanna skyldi gert af manni sem hefdi sérpekkingu og vit i peim efnum. bridji kafli
laganna fjalladi svo um breytingar & skipulagi baja og eftirlit med peim. Par var talid ad
tryggja pyrfti ad breytingar yrou gerdar med fullri forsja og ad tryggt veeri ad bejarstjornir
vikju ekki fra skipulagsuppdreetti af handahofi. Talid var ad haefur madur pyrfti ad gegna pvi
hlutverki ad hafa eftirlit med framkveemdum beajanna. Fjordi kaflinn fjalladi svo um

eignarnam og skadabatur.®

! Alpingistidindi. 1920 A. bskj. nr. 6, bls. 81
? Alpingistidindi. 1920 A. bskj. nr. 6, bls. 81
* Alpingistidindi. 1920 A. bskj. nr. 6, bls. 81 - 83



Logum nr. 55/1921 var sidar breytt nokkrum sinnum og var oftast um minni hattar breytingar
ad reda nema arid 1938 en pa var stofnadur visir ad embeetti skipulagsstjora med I6gum nr.
64/1938. Ny skipulagsldg litu svo dagsins ljos med 16gum nr. 19/1964 en pa hafdi lengi legio
vid ad 16gin sem pa voru i gildi yrdu endurskodud enda vidhorf breyst fra pvi eldri 16gin voru
sett. Folksfjolgun var ordin mikil & skipulagsskyldum stédum og byggingarstarfsemi aukist
sem og bilaeign landsmanna. Hafdi slik endurskodun laganna stadid allt fr4 &rinu 1948 pegar
fyrst kom fram frumvarp til nyrra skipulagslaga. Arid 1960 fol félagsmalaraduneytid
skipulagsnefnd ad endurskoda frumvarp fra 1958. Pall Lindal 16gfraedingur var fenginn til ad
adstoda nefndina og var einnig haft sérstakt samrad vid Vagn Rud Nielsen skrifstofustjora
danska hlsnadismalaraduneytisins og lét hann i té sérstaka alitsgerd um pad frumvarp. Ur
vard ad nytt frumvarp kom fram arid 1961 og var pad byggt & alitsgerd Vagn Rud Nielsen um
hid gamla frumvarp. Einnig var h6fd hlidsjon af erlendri 16ggjof sem og af fenginni reynslu
hérlendis & svidi skipulagsmala.* Login toku svo einhverjum breytingum i medférum pingsins

en ur vard ad sampykkt voru 16g nr. 19/1964.

A 121. léggjafarpingi arid 1996 var lagt fyrir & Alpingi frumvarp til skipulags og
byggingarlaga. Var pa talid asteedulaust ad greina skipulagslog fra 1964 og byggingarlog fra
1978 i tvenns konar 16g par sem pessi malefni vaeru svo samtengd. Veeri pad til einféldunar
0g setja pessa malaflokka saman i ein 16g, samkvamt athugasemdum med frumvarpinu. I pvi
voru helstu breytingar fra pagildandi l6gum nr. 19/1964 ad aukid vald var feert til
sveitarfélaga. Skilgreind voru i frumvarpinu mismunandi stig skipulagsaztlana sem hofou
adeins verid skilgreind i reglugerd. Lagt var til ad skipulagsstjorn rikisins yrdi 16gd nidur og
attu sveitarfélogin og Skipulagsstofnun ad taka vid verkefnum hennar. Einnig atti ad leggja
nidur embeetti skipulagsstjora rikisins og i stadinn kemi ny stofnun, Skipulagsstofnun sem
feeri baedi med skipulags og byggingarmal. b4 atti ad setja & fot urskurdarnefnd sem kveda atti
upp Urskurdi i agreiningsmalum og kerum i stad umhverfisradherra. Eins voru lagdar til
nokkrar breytingar & skipulagsgjaldi.> Fér frumvarp petta i gegnum fyrstu umraedu i pinginu
og var svo visad til umhverfisnefndar. Eftir itarlega umfjollun nefndarinnar lagdi han til
umfangsmiklar breytingar & frumvarpinu.® Voru per breytingar sampykktar og var svo
frumvarpid sampykkt sem 16g nr. 73/1997 sem toku gildi 1. jantar 1998. Login voru alls 62.

greinar, fyrir utan bradabirgdarakveaedin, og margar peirra greina fjolludu m.a. um

* Alpingistidindi. 1961 A. bskj. nr. 377, bls. 1087 — 1089.

> Frumvarp til skipulags- og byggingarlaga, pskj. 101, 98. mal. Vefitgafa Alpingistidinda, sI6d:
http://www.althingi.is/altext/121/s/0101.html. [Sétt & vefinn 26.2.2013]

® Breytingatillogur vid frumvarp til skipulags- og byggingarlaga, pskj. 1168, 98. mal. Vefatgafa Alpingistidinda,
sl6d: http://www.althingi.is/altext/121/s/1168.html. [Sétt & vefinn 26.2.2013]
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uppbyggingu & skipulags- og byggingarmalum. Var par t.d.fjallad um Skipulagsstofnun sem

var ny stofnun sem for med skipulags- og byggingarmal.

Med setningu skipulags og byggingarlaganna nr. 73/1997 var skipulagsvaldid fart fra rikinu
til sveitarfélaganna. Eldri 16g gerdu rad fyrir ad sveitarstjornir fengju adeins tillogu ad
skipulagi til umsagnar, sem skipulagsstjori hafdi gert, sem var svo sampykkt af halfu
skipulagsstjornar rikisins. Frumkvaedi ad gerd skipulagsaztlunar og abyrgd a pvi var pvi i
hondum skipulagsstjornar og skipulagsstjora rikisins. Samkvemt SBL var pessi abyrgd og
frumkvaedi ad gerd skipulagsaeztlana feerd fra rikinu yfir til sveitarfélaganna og atti ad vera
stjorntaeki sveitarfélaganna til ad hafa ahrif & préun og métun byggdar i hverju sveitarfélagi.®i
SBL var gert rdd fyrir prenns konar skipulagsasetlunum. bad er sveedisskipulagi, adalskipulagi

0g svo deiliskipulagi.

Radist var i heildarendurskodun a skiplags- og byggingarlégum nr. 73/1997, med sidari
breytingum, vorid 2002. St6d su vinna lengi yfir og toku hin nyju skipulagslog nr. 123/2010
ekki gildi fyrr en 1. jantar 2011. Vid endurskodun & logunum var akvedid ad taka mid af
reynslu af framkveemd gildandi laga. P& var akvedid ad skipta 16gunum, pannig ad akvedi
laganna um byggingar og brunavarnir yrou sett i sérstok 16g, byggingarldg, og skipulagsmal
yrou sett i sérstok 16g, skipulagslég. Medfram pvi ad taka mid af framkvemd gildandi laga pa
hafdi nefndin, sem var med frumvarpid i smidum, m.a til hlidsjonar ad skilgreina baeri med
skyrari hetti mismunandi hlutverk skipulagsastlana til ad koma i veg fyrir skérun peirra,
tryggja edlilegt samraemi og samspil milli skipulagsstiga og auka skilvirkni og sveigjanleika i
skipulagsgerd, jafnframt pvi ad auka samrad og kynningu vid gerd skipulagsaztlana badi
gagnvart almenningi og opinberum adilum. Pa fjalladi nefndin um verkaskiptingu milli rikis

og sveitarfélaga.®

7 Hér eftir SBL.

® Frumvarp til skipulags- og byggingarlaga, pskj. 101, 98. mal. Vefttgafa Alpingistidinda, sI6:
http://www.althingi.is/altext/121/s/0101.html. [Sétt & vefinn 26.2.2013]

° Frumvarp til skipulagslaga, pskj. 742, 425. mal. Vefutgafa Alpingistidinda, sl66:
http://www.althingi.is/altext/138/s/0742.html. [Sétt & vefinn 26.2.2013]
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3 Réttmeaetar vaentingar og skipulagsmal.
Réttmeetar veentingar i stjornsyslurétti er hugtak sem ad ekki hefur verid skrifad mikid um hér

a landi. PG er petta hugtak sem heyrist & oftar, pad badi i stjornsyslurétti og i
stjornskipunarrétti. Hugtak petta naer yfir pad sjonarmid hvenar haegt er ad halda
stjornvéldum ad nidurstddu sinni og gildir p& einu hvort nidurstadan eigi Vvid
stjornvaldsakvardanir eda stjornvaldsfyrirmali.'° Tengsl réttmaetra veentinga til skipulagsmala
snyr pvi beedi ad vidtakanda stjornsysludkvordunar, pa td. i formi akvordunar um
byggingarleyfi og framkvemdarleyfi, og ad fyrirmeelum stjornvalda sem birtast t.d. i formi
deiliskipulags og adalskipulags. P& getur pad einnig tekid til eigenda fasteigna i nagrenni
framkvaemda eda nabylisréttar. I peim tilgangi ad skyra hvenar borgarar geta borid fyrir sig

réttmaetar veentingar pegar kemur ad akvérounum stjornvalda verdur ad skyra hugtakid nanar.

3.1 Hvenaer geta réttmaetar vaentingar ordio til?
Adgerdir stjornvalda, hvort peer séu i formi munnlegra yfirlysinga eda i formi ivilnandi

akvardana geta notid réttarverndar. Réttmaetar vaentingar ma pvi skilgreina med eftirfarandi
heetti:

Ventingar til stjornsyslunnar purfa ad byggja & skyrri heimild sem borgarinn hefur fengid fra

stjornsyslunni.**

Veentingar til stjérnvaldsins eru i grunninn huglegar & medan 16gin eda rétturinn er i edli sinu

hlutleegur. b6 er petta ekki alltaf svo einfalt.'?

Til pess ad veentingar geti notid réttarverndar verda peaer ad vera raunverulega til stadar.
Vanting er huglegt skilyrdi sem visar til upplifunar viokomandi adila til akvedins
framtidarsambands. | framkvaemd getur oft reynst erfitt ad sanna pad ad vidkomandi hafi
myndad sér huglaegar veentingar, en & sama mata getur verid erfitt, ef ekki erfidara, ad leggja
sonnur a ad peer séu ekki til stadar. bvi er naudsynlegt ad kynna sér peer adstedur sem fyrir
hendi eru, eda pear ventingar sem borgarar getu hafa myndad sér vegna adgerda

stjornvalda.™

1% Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 136.

' Sgren H. Mgrup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 136. Er petta pytt fra hofundi, en &
donsku hljédar skilgreiningin svo: Det skal foreligge en forventning foranlediget af en forvaltningsmyndighed,
og det skal veere berettiget, at borgeren har faet den pagzaldende forventning.

2 Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 136.

'3 Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 136 — 137.
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Tilfelli geta komid upp par sem einungis hafi legid fyrir hugleeg venting vidkomandi til
stjornvalds en engar hlutleegar forsendur hafi legid fyrir, svo sem yfirlysingar stjérnvalds eda
ad stjornvald hafi gefid eitthvad i skyn sem geti hafa skapad veentingar hja vidkomandi. bréatt
fyrir pad verdur veenting ad hafa verid raunverulega til stadar hja vidkomandi, medvitud eda
Omedvitud, til pess ad geta notid réttarverndar. 1 reynd mun pvi matid & veentingunum alltaf
byggja a pvi hvers konar veentingar, atburdir eda yfirlysingar stjornvalds geti skapad. Vid mat
a réttmeeti veentinganna verour einnig ad lita til pess hvort paer hafi yfir hfud verid til stadar
eda geti hafa verid til stadar hja viokomandi. bvi parf ad hlutgera hinar huglegu vantingar til
bess ad geta beitt peim i framkvaemd og til pess ad peer geti notid réttarverndar. I fyrsta lagi pa
pburfa veentingarnar ad hafa verid til stadar hja viokomandi borgara. Borgarinn getur pvi ekki
myndad sér veentingar til einhvers sem hann vissi ekki af, eins og t.d. innanhisupplysinga eda
akvardana sem eingdngu hafa verid reeddar i viokomandi stofnun, og par af leidandi adeins
starfsfolk pessarar stofnunar sem bjuggu yfir peim upplysingum. Venjulega 6dlast akvéroun
fyrst réttarahrif vid birtingu adkvordunar og liggur pad i augum uppi ad slikt eigi vid pegar
stjornvald vill framfylgja stjornvaldsakvérdun. P4 er pad einnig augljost ad akvordun getur

adeins ordid gild gagnvart pridja adila pegar han hefur verid birt™.

Pad er hins vegar spurning, pegar um er ad raeda ivilnandi akvordun, hvort akvordunin bindi
adila mals i peim skilningi ad ekki verdi unnt ad snta akvorduninni vid, heldur verdi einungis
mogulegt ad afturkalla hana eda oOgilda, samkveemt reglum stjornsysluréttar, ef breyta eigi
akvorduninni, pratt fyrir ad akvordunin hafi ekki verid birt opinberlega heldur t.d. adeins

tilkynnt adila munnlega.*

Ef adili skilur pad sem svo ad tekin hafi verid akvéroun i mali hans, sem hann geti reitt sig a
og hagad gerdum sinum eftir, pa er formleg tilkynning um ivilnandi akvérdun ekki forsenda
pbess ad akvordunin verdi bindandi, i peim skilningi ad henni verdi ekki snGid vid. pad skiptir
b6 mali hver pad er sem veitir borgaranum vantingarnar, p.e. hvort pad er raestingarfolkio eda

baejarstjorinn hja vidkomandi stjornvaldi sem tilkynnir vidkomandi um akvérdunina.’® pad

' Sgren H. Mgrup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 137 — 138.

> Sgren H. Mgrup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 138.

'® Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 139. Hér nefnir hofundur deemi i
FOB 2000.520. EN i pvi mali hafdi sveitarstjornarnefnd komist ad peirri nidurstddu ad veita atti undanpagu
vegna leyfis til byggingar a bilskdr. Daginn eftir tilkynnti fulltrdi sveitarstjornarnefndarinnar hlutadeigandi
munnlega um &kvordunina og ad hann maetti veenta pess ad fa bréf fra sveitarfélaginu til stadfestingar. En adur
en undanpagan var veitt skriflega og send vidkomandi skipti sveitarstjornarnefndin um skodun og afturkalladi
leyfid. Umbodsmadur aleit ad akvordunin hafi verid tilkynnt viokomandi med bindandi heetti af halfu
sveitarstjornarinnar og par sem forsendur afturkdllunarinnar hafi pegar legid fyrir sveitarstjérninni pegar
undanpagan var veitt vaeri ekki haegt ad byggja afturkéllunina & peim. ba voru pad ein rokin i malinu ad fulltrai
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getur pvi jafnvel radid drslitum um pad hvort stjérnvaldsakvordun teljist gild ef vidtakandinn
Sé i godri trd um ad sa sem tilkynnir akvérdunina komi fram fyrir hond stjornvaldsins og sé
ekki ad fara at fyrir valdsvid sitt med tilkynningunni, p.e. ad viokomandi hafi heimild til ad
tilkynna med skuldbindandi hetti um akvoéroun sem tekin hefur verid. Ad auki getur
hlutadeigandi starfsmadur stjornvalds, sem vidtakandi akvordunar hefur verid i sambandi vid,
skapad vidtakandanum veentingar med tilkynningunni, p.e. ad vidtakandinn sé i godri trd ad
hann sé ad starfa innan sinna heimilda og hafi p.a.l. heimild til ad tilkynna slikt med bindandi
heetti. pvi skiptir pad mali hvar viokomandi starfar innan stjornvaldsins hvort vaentingar geti

skapast.’

pa eru einnig gerdar kréfur um ad borgarinn sé i godri trd um ad stjornvaldsakvordunin hafi
ad odru leyti verid tekin & rettum forsendum og breytist ekki af einhverjum &steedum. bannig
getur borgari ekki borid fyrir sig réttmeaetar veentingar ef hann hefur ndd fram akvoérdun med
svikum, hétunum eda matum.*® T Hrd. 2001, bls. 2917 (114/2001) (Heidargerdi), sem verdur
gerd ytarleg grein fyrir hér sidar i ritgerdinni, var fellt Gr gildi byggingarleyfi sem
haseigandinn hafdi fengio og honum gert ad fjarleegja hina umdeildu vidbyggingu par sem
hann hafi ekki reist hana i gédri tri. Heestiréttur for i gegnum pad ad huseigandinn hafi radist i
breytinguna an pess ad uppfyllt veeru skilyrdi 44. gr. SBL. um datgafu leyfis og 19. gr.
byggingarreglugerdar um skil séruppdratta. P& hafi honum verid kunnugt um andstodu
nagranna sinna vegna framkvemdanna og matti vita ad peir geetu keert akvérounina innan eins
manadar fra pvi ad peim var han kunnug, sem peir svo gerdu. Framkvemdir hans voru pvi
unnar i heimildarleysi og ekki i gddri tra. Hafdi pad engin &hrif & nidurstéduna ad byggingin

var langt komin.

Ef ad akvoroun er tekin sem veitir borgara leyfi eda ivilnun, sem byggir & éheidarlegum
forsendum eda forsendum sem er dbdtavant af halfu borgarans, getur hann ekki borid fyrir sig
réttmaetum veentingum. 1 pannig adsteedum verdur borgaranum po6 ad vera kunnugt um, eda
honum hafi att ad vera pad ljost, ad hann veri ad bera fyrir sig rangar eda ekki nagar

upplysingar sem geetu haft umtalsverd ahrif & akvordunartoku stjornvaldsins i malinu. Ad

sveitarfélagsins sem tilkynnti vidkomandi adila um akvéréunina munnlega, hefdi ekki haft til pess heimild til ad
binda sveitarfélagid, en sa sem tilkynnti um akvordunina til viskomandi var byggingartaeknifreedingur eda
skipulagsfreedingur sem starfadi fyrir sveitarstjornina. Umbodsmadur tok ekki undir rok sveitarstjornarinnar og
yfirvalda vegna pess, en helstu rok Umbodsmannsins voru pau ad badi hefdi sveitarfélagid tilkynnt vidkomandi
um akvdrdunina og pa matti sja visbendinar pess efnis ad sveitarfélagid hafi sjalft litio svo & ad vidkomandi hafi
fengid tilkynninguna um akvérdunina og pvi veeri hin bindandi fyrir sveitarfélagio.

Y7 Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 139.

'8 Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 140.



sama skapi méa etla ad borgarinn hafi til pess veentingar ad malid hans fai réttmata medferd
hja stjornvaldinu. Til vidbotar pessu pad mé a&tla ad ef borgarinn pekkti til adsteedna sem geeti
orsakad pad ad stjornvaldsdkvoroun sé tekin & rongum forsendum, geeti su
stjornvaldsakvordun ekki verid bindandi. Meiri Ovissa geti po verid i adstedum par sem
borgaranum bar ad hafa vitad um akvednar adstedur sem hefdu pau ahrif &
stjornvaldsakvordun ad nidurstada hennar hefdi verid a annan veg ef gerd hefdi verid grein
fyrir peim adsteedum. baer adsteedur yrou ventanlegar metnar Gt frd adstedum borgarans, pa
hvort hann hafi notid adstodar vid ad blekkja stjornvaldid, eda hvort hann sé sjalfur vidridinn

sviksemi, eda hafi jafnvel farid med 6sannindi sem tengd vaeru malinu.*

[ peim tilfellum pegar byggt veeri & 6sannindum yrdi ad skoda hvort borgarinn hefdi
sérpekkingu eda sérkunnattu & vidkomandi svidi svo ad hann gaeti metid galla og forsendur &
annan hatt en s sem ekki hefdi pa kunnattu. Pa yrdi einnig ad kanna feril malsins og hvort
hann myndi hafa stutt malsstad hans. betta geeti réttleett pad ad stjornvaldsakvordun yrdi ekki

bindandi.?°

pa geta komid upp tilfelli par sem skoda parf og meta lagapekkingu, framkveemd, meginreglur
laga, pekkingu & reglugerdum o.fl., p.e. almenna pekkingu viokomandi & beitingu laga og
reglna i viokomandi adstedum. Par getur matid verid mismunandi eftir pvi hvort um
einstakling eda l6gadila sé ad reeda. Pvi getur adili mals ekki byggt & l6gmatum vaentingum ef
akvordun er augljoslega andstaed 16gum og reglum sem hann veit af eda matti vita af. En ad
sama skapi & borgarinn ad geta gengid Ut fra pvi ad akvordun stjornvalds sé réttmeet. EKKi er
heegt ad krefjast pess af halfu borgarans ad hann viti hvort akvordun er 16gmeet eda ekki, og
pba sérstaklega ef ekki er um ad reeda l16gfrédan einstakling. Hann & pvi ekki ad lida fyrir pad
ad stjornvald hefi ekki vandad nagjanlega til verks og fylgt malsmedferdarreglum sem pvi ber

ad fylgja vid toku stjornvaldsakvardana. En meta parf hvert tilfelli fyrir sig.%

pegar stjérnvald akvedur ad endurskoda akvoroun a grundvelli keeru til sdra stjornvalds,
getur borgarinn ekki nytt sér akvoroun, eda adlagad sig ad henni, pa sérstaklega ef keerufrestur
er ekki liginn. Réttmetar veaentingar borgarans koma pvi ekki i veg fyrir ad aorir keeri

akvordun til @dra stjornvalds.?

'* Sgren H. Mgrup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 140 — 142.
%% Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 141.
?! Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 142 — 143,
%2 Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 216.
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Pau skilyrdi sem ad fjallad hefur verid um hér ad framan ma pvi taka saman i stuttu mali i

eftirfarandi atrioum:
e Vantingarnar purfa ad vera raunverulega til stadar.
e Borgarinn parf ad vera i godri tru og ekki hafa ndd akvordun fram t.d. med svikum.
e Borgaranum ma ekki vera kunnugt um adstaedur sem geta gert akvordun 6logmeeta.

e Qg i sidasta lagi pa er ekki haegt ad byggja a réttmaetum vaentingum ef akvoroun er
kaerd til edra stjornvalds og pa sérstaklega ef keerufrestur er ekki lionn.

Framangreind skilyrdi purfa vera fyrir hendi svo ad borgari geti borid fyrir sig réttmeetar

veentingar vegna akvardanna stjornvalda.

3.2 Veaentingarnar purfa ad vera logmaetar - hlutlaegar.
pad liggur i augum uppi ad ekki geta allar veentingar notid réttarverndar. Verda veentingarnar

ad vera logmat afleiding af nidurstodu stjérnvalds.”® Mat um pad hvort veantingar eru
[ogmeetar eda ekki, felur i ser tdlkun & nidurstodu stjornvalds og hvers konar ventingar
vidkomandi geti gert Gt fra nidurstddunni sem geti talist I6gmetar og njéti pannig
réttarverndar. Pad verdur pvi ad skoda yfirlysingar stjornvalds og pa hvort er t.d. um ad raeda
stjornvaldsfyrirmali eda stjérnvaldsakvordun, par sem réttarahrifin geta verid mismunandi og
radast pa fyrst og fremst & peim lagaheimildum sem liggja ad baki fyrirmalum eda
akvordunar stjornvalds. Mat & réttarahrifum er i grunninn ekki byggt a peim veaentingum sem
akvoroun getur skapad borgaranum, pratt fyrir ad veentingar sem akvoroun skapar, geti haft
ahrif & slikt mat & endanum. Er hér t.d. att vid hvort borgarinn geti tulkad akvordun pannig ad
han skapi honum akvednar veentingar til hennar og hann hagi sér i takt vid akvérdunina. A
endanum verdur pé alltaf ad meta petta Ut frd& samhenginu & réttarahrifum i 16gfraedilegum
skilningi og peim vantingum sem geta skapast fyrir borgarann.?*

I Hrd. 2003, bls. 1303 (367/2002) (Skeljatangi) var deilt um gildi byggingarleyfis sem K fékk
til ad reisa hus vid Skeljatanga i Reykjavik. Nagrannar K kardu veitingu leyfisins par sem
peir téldu m.a. ad hus E myndi verda haerra en skipulagsskilmalar fyrir svaedid gerdu rad fyrir
og Ur vard ad Urskurdarnefnd skipulags og byggingarmala feldi leyfid ur gildi. Samkvaemt

skipulagsskilmalunum matti reisa has sem na&di einni og halfri hed a stéllum par sem

% Réttmaetar veentingar hafa pvi einnig verid nefndar ldgmetar vaentingar, sja grein Agust Stefanssonar (2007).
Deiliskipulag samkveemt skipulags og byggingarlégum nr. 73/1997. Bls. 923 og afram.
** Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 157 — 158.
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adstedur leyfdu, en nagrannar E téldu ad a viokomandi 160 maetti adeins reisa hus sem yrai
einnar hadar. Urskurdarnefndin taldi ad ovissa veeri um skilning & skipulagsskilmalum og
beitingu peirra og pad kaemi fram med ymsum hetti. Medal annars hvengr adsteedur leyfdu ad
reist yrdi eins og halfs hadar hds a stollum. Jafnframt veeri 6ljost hver adalgolfplata
byggingarinnar yrdi sem og hvort vegghadir samremdist skilmalum. E taldi hins vegar ad
stjornsysluframkveemd & svaedinu leiddi til pess ad tdlka yroi skipulagsskilméala fyrir sveedid
ramt. Haestirettur tok undir rok drskurdarnefndarinnar um ad skipulagsskilmalar fyrir sveedio
veeru torskildir. T skilmalunum var visad til mats stjornvalda i sumum greinum, en i 68rum
greinum yradi ad beita hlutleegri skyringu & viokomandi sveedum og par af leidandi veittu pau
akveedi ekki svigram til matskenndra akvardana. Heestaréttar stadfesti  (rskurd
arskurdarnefndar skipulags og byggingarmala og taldi ad pegar skilméalar fyrir svaedio veeru
skodadir i heild myndi hds E ekki uppfylla paer kréfur sem akveedi byggingarskilmala fyrir
sveaedid settu. HUsid yrdi baedi of hatt og & 168 E meetti ekki stalla hus eins og E vildi. | pessum
dom Heestaréttar ma sja ad pegar skipulagsskilmalar eru torskildir hafa nagrannar réttmeetar
veentingar til pess ad skilmalar verdi ekki talkadir raimt, eins og E vildi i mali pessu, pannig ad

peir gangi gegn veentingum peirra um heildaryfirbragd svaedisins.

Vekur petta upp pa spurningu hvernig og pa hvort géo tru vidkomandi og reglur, i vidum
skilningi svo sem innri reglur og reglugerdir o.s. frv., geti haft ahrif a réttmaetar veentingar
adila. Verdur pvi ad skoda pa 16ggjof sem akvordun tekur til og tdlka akvardanir med tilliti til

beirrar l6ggjafar.”®

Ef til deemis heimilt er ad breyta dkvordun, eda han afturkdllud, 6dlast peer reglur sem eiga
vid pad svid sem akvordun tekur til pydingu i mati & pvi hvort veentingar borgarans til
akvordunar geti talist lbgmaetar. A petta einkum vid pegar reglur um afturkéllun og 6gildingu
eiga sér stod i logum. Vid slikar adsteedur hlytur meginreglan ad vera su ad borgarinn geti
ekki borid fyrir sig réttmaetum veentingum pegar égilding eda afturkéllun & sér stod i 16gum.
Slikar lagareglur takmarka pvi peer veentingar sem borgarinn kann ad hafa til dkvardana

stjornsyslunnar, en slikt mat byggir pé & pvi hvert innihald slikra reglna er.?

Ad jafnadi skal pd tulka og beita lagareglum um afturkéllun i samremi vid almennar
meginreglur um afturkéllun, p.e. skoda parf sjonarmid um réttmeetar veentingar og hvort

borgarinn hafi adlagad sig ad akvoroun. P6 takmarkar almenn heimild til afturkéllunar ekki

%> Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 159.
% Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 159
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vaentingar borgarans um ad honum sé heimilt ad haga hattum sinum i takt vid akvoroun. Er
bad p6 almennt pannig ad menn eiga ad geta treyst pvi ad akvardanir sem teknar hafi verid af

halfu stjérnvalds standi.”’

pratt fyrir petta geta reglur sem gilda um afturkéllun eda ogildingu i dkvednum tilvikum
dregid ur veentingum adila. A petta sérstaklega vid atvik sem leidir af 16gum, og & vid pegar
akvedin skilyrdi eda forsendur akvordunar bresta. ba sé stjérnvaldi heimilt, og stundum skyilt,
ad ogilda akvordun.”® Sa heimild til afturkdllunar sem leidd er af Isgum veitir pvi ekki
heimild til afturkdllunar nema akvedin skilyrdi bresti. Med gagnalyktun getur pvi borgarinn
haft veentingar til pess ad akvoroun verdi ekki afturkdllud nema ad framkomnum peim
skilyroum sem kvedid er a um i vidkomandi lagatexta. Skilyrdi sem pessi geta pvi styrkt
réttmeetar vaentingar borgarans ad akvordun muni halda i 68rum tilvikum.?® A pad sama vid ef
akvardanir eru hadar akvednum forsendum eda skilyrdum sem tilgreindar eru i

akvorduninni.*

par sem 0ljost er hvort veentingar seu réttmeetar eda ekki getur mat borgarans skipt mali, p.e.
skilningur hans er til marks um ad hann hafi haft hugleegar, réttmetar veentingar og styour
slikt réttmeetar veentingar hans ad hann hafi hagad sér i takt vid paer veentingar sem gefnar
hafa verid af halfu stjornvalds. P& ber ad nefna ad &kvardanir af halfu stjérnvalda skulu vera
skyrar og byggja & haldgodum rokum sem koma eiga fram i akvorduninni. Krofur pessar geta
ytt undir pau sjonarmid ad ef um dskyra eda 6ljésa nidurstédu er ad raeda, og borgarinn reyni
ad adlaga hogum sinum i gddri tra i takt vid akvordunina, geti pad ytt undir rok borgarans

honum { hag.**

3.3 Adlogunarsjonarmio
Um leid og vidkomandi hefur verid tilkynnt um ivilnandi akvordun getur vidtakandinn ddlast

réttmeetar vaentingar & grundvelli dkvérdunarinnar. pratt fyrir ad viokomandi adhafist ekkert
samstundis a grundvelli akvordunarinnar er samt sem &dur litid til peirrar veentingar sem

vidkomandi geaeti hafa gert med sér, p.e. adlogunarsjonarmids. bad sjonarmid eitt og sér getur

*” Sgren H. Mgrup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 159.
?® Sgren H. Mgrup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 159 — 160.
%> Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 330.
%% Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 160.
*! Sgren H. Mgrup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 162.
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verid ndg til pess ad akvedin atridi, sem annars geetu verid rok fyrir pvi ad breyta akvoroun,

nai ekki fram ad ganga.*

Ef borgari hagar gjoroum sinum i samreemi vid akvoroun styrkir pad sjénarmid hans um ad
hann hafi talid sér heimilt ad framkveema & grunni dkvordunarinnar. Pvi getur verid erfidara
en ella ad afturkalla eda dgilda akvordun, ef borgari hefur hafid undirbining eda jafnvel
framkvemdir & grunni akvordunar. b6 getur hér skipt mali um hvers konar akvordun er ad
reeda og ad hversu miklu leyti vidtakandinn hefur adlagad sig ad peirri akvordun sem um

raedir.>

3.4 Eruréttmeetar vaentingar eign?
Med fordemum sinum hefur Mannréttindadémstoll Evropu slegid pvi fostu ad skv. 1. gr.

samningsvidauka nr. 1 vid Mannréttindasattmala Evropu, séu réttmaetar veentingar
einstaklinga eda logadila til ad njota eignaréttar sins verndadar. PO hefur domstéllinn tekid
pad fram ad akvedin skilyrdi purfi ad vera fyrir hendi svo atvik mals geti gefid tilefni til slikra
veentinga. Domstollinn hefur pannig greint & milli tvenns konar atvika sem geta notid verndar
1. gr. Annars vegar eru réttmaetar veentingar verndadar af 1. gr. ef veentingarnar eru byggdar a
sanngjornu og réttletanlegu trausti a réttargerningi sem tengdur er eignarréttinum og
lagagrundvollurinn, sem réttargerningurinn er byggdur a, sé areidanlegur. Hins vegar hefur
domstallinn talid ad ef atvik méls gefi tilefni til ad einstaklingur eda 16gadili 6dlist veentingar
til pess ad farid verdi med krofu sem er i peirra eigu, & akvedinn hatt, njoti réttmeetar

ventingar verndar skv. 1. gr.*

3.5 Réttmaetar veentingar byggdar a réttargerningi eda settum logum
[ grein Torfa Ragnars Sigurdssonar nefnir hann ad hugtakid réttmeetar veentingar, sem

sjonarmid um mat a pvi hvort um eign veeri ad reeda i skilningi 1. gr. samningsvidauka nr. 1
vid Mannréttindasattmala Evrépu, hafi fyrst verid préad i domi Mannréttindadomstolsins i
mali MDE, Pine Valley Developments Ltd. og fleiri gegn Irlandi, 29. névember 1991

%2 Sgren H. Marup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 163 — 164.

* Sgren H. Mgrup (2005). Berettigede forventninger i forvaltningsretten. Bls. 165 — 166. Nefnir hofundur FOB
2000.272. Fjalladi pad mal um deiliksipulag sem braut i baga vid 8. mgr. 15. gr. danskra skipulagslaga.
Urskurdarnefnd hafdi lagt rika aherslu & ad badi l6dareigandi og sveitarfélagid hafi adlagad sig ad akvorduninni.
Umbodsmadur taldi ad i slikum malum beeri ad leggja rika aherslu & adlogunarsjonarmid. b6 getu menn ekki
adlagad sig ad akvoroun, eda i pessu tilfelli deiliskipulagi, pegar buid er ad leggja inn kvértun, hvort sem hin
berst seint eda ekki, sem leidir til pess ad deiliskipulagid er gilt. I pessu mali er umbodsmadur ekki ad Gtiloka
pad alveg ad huglaega adlogunasjonamidid gaeti att vid, po pad hafi ekki att vid i pessu mali.

** Torfi Ragnar Sigurdsson (2005) Hugtakid ,.eign* samkvzamt 1. gr. samningsvidauka nr. 1 vid
Mannréttindasattmala Evrépu. Bls. 715.
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(12742/87)* 1 peim démi voru malavextir peir ad einn af kerendum i mélinu Pine Valley
Developments Ldt. (P), hafdi arid 1978 keypt land par sem fyrirliggjandi skipulagsleyfi gerdi
raéd fyrir ad par metti byggja idnadar- og skrifstofuhlsnadi. begar P sétti svo um
byggingarleyfi fyrir pess konar mannvirki var pvi synjad & peim forsendum ad umreett
landsvaedi veeri @tlad til jardraektar og til verndar greenum sveedum. P hofdadi pa mal vegna
pess og arid 1981 féll svo démur i undirrétti par sem &kvorduninni um synjun &
byggingarleyfi var snid vid. Seinna pad ar seldi svo P 6dru félagi (H) umratt land. Arid 1982
féll svo domur i Heestarétti irlands par sem akvedin tegund skipulagsleyfa var felld Gr gildi.
Med peim démi myndadist pvi ovissa hvert notagildi landsveadis kerenda vaeri og vegna pess
lekkadi verd landssvaedisins talsvert. | framhaldi af pessu voru svo sett 16g i irlandi sem atlad
var med afturvirkum heetti ad stadfesta 6ll pau skipulagsleyfi sem dvissa hafdi rikt um. Vid
nanari athugun kom i ljés ad 16gin giltu ekki um land keerenda. Peir toldu ad med adurnefndri
lagasetningu og dominum fra 1982 hefdi verid brotid gegn 1. gr. samningsvidauka nr. 1 einni

0g sér, og 1. gr. samningsvidauka nr. 1, sbr. 14. gr. MSE um bann vid mismunun.

Domstollinn komst ad pvi ad ekki hefdi verid brotid gegn 1. gr. einni og sér og pvi var
takmorkunin sem atti sér stad & réttindum keeranda talin réttleetanleg. Hins vegar hefdi, med
lagasetningunni arid 1982 sem ekki tok til lands keeranda og @tlad var ad stadfesta oll
skipulagsleyfi sem Qvissa rikti um, falist brot gegn 1. gr. samningsvidauka nr. 1, sbr. 14 .gr.,

0g var su mismunun ekKki talin réttleetanleg.

pad sem er athyglisvert vid pennan dom eru pau sjonarmid sem domstollinn lagdi til
grundvallar vardandi pad hvort irska rikid hefdi verio heimilt ad takmarka rétt keerenda til ad
byggja & umraeddu landi. Vid matid & pvi vard domstdllinn ad akvarda hvort skipulagsleyfio
teldist eign i skilningi 1. gr. Ddémstoéllinn taldi ad pegar P hafi keypt umratt land pa hafi P
reitt sig a leyfid sem skrdd var med vidurkenndum heetti i opinbera skra, og pvi hefdi P
réttmeett tilefni til ad alykta sem svo ad pad veeri gilt. Pa taldi domurinn ad leyfid jafngilti
jakveedri dkvordun skipulagsyfirvalda um fyrirhugadar framkvemdir og geeti pess vegna ekki
verid afturkallad.*® ba sagdi einnig i déminum:

[...] ad pad veeri oparfleg formfesta ad halda pvi fram ad domur Haestaréttar irlands fra 1982 feli
ekki i sér takmorkun. Fram ad peim tima sem leyfid var 6gilt hoféu keerendur i pad minnsta

** Domur MDE fra 29. névember 1991. Series A. 222. Torfi Ragnar Sigurdsson (2005). Hugtakid ,.eign*
samkveemt 1. gr. samningsvidauka vio Mannréttindasattmala Evropu. Bls. 715.

% Torfi Ragnar Sigurdsson (2005). Hugtakid ,.eign samkvamt 1. gr. samningsvidauka vid
Mannréttindasattmala Evrépu. Bls. 716
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l6gmeetar veentingar til pess ad geta framfylgt fyrirhugudum framkveemdum og lita yrdi & paer
sem hluta af umraeddri eign sem nyti verndar 1. gr.¥’

Meginforsenda kerenda fyrir kaupum & landinu hefdi verid skipulagsleyfid. Domstollinn taldi
bvi ad veentingar kerenda til pess ad geta nytt landid hefdu verid byggdar & sanngjornu og
réttmeaetu trausti & gildi leyfisins, enda var leyfid byggt a areidanlegum lagagrundvelli.

Ventingar peirra toldust pvi [gmatar og voru verndadar af adurnefndri 1. gr.*®

3.6 Réttmatar vaentingar um ad farid verdi med krofu a akvedinn hatt
Ef atvik eru med peim hetti ad pau gefi keeranda tilefni til réttmeetra vaentinga um ad farid

verdi med krofu hans & akvedinn hatt, hefur MDE talid ad slikar veentingar njoti verndar 1.
39

ar.

Til ad skyra petta ndnar méa segja ad pegar réttmeetar veentingar eru byggdar a krofu, litur
domstallinn ekki svo & ad veentingarnar séu natengdar eda hluti af peirri eign sem um radir,
heldur litur hann svo & ad krafan sjalf sé eign og hinar réttmetu veentingar tengjast pvi
hvernig verdur farid med eignina. bvi getur pad haft urslitapydingu hvort keaerendur byggja
rétt sinn & nagjanlega stofnadri og framfylgjanlegri kréfu, eda hvort atvik mals leida til

annars.*

Ef &greiningur er um stofnun kréfunnar ad innanlandsrétti, pa um hvort pau skilyrdi sem 16gd
eru til grundvallar fyrir stofnun kréfunnar séu fyrir hendi, pa geti pad ekki leitt til réttmeetra
veentinga. Pad sama & vid ef veentingar eru byggdar a kréfu sem lidin er undir lok vegna pess
ad skilyrdi sem han var had eru ekki komin fram eda hafa ekki verid uppfyllt. Ef nidurstadan
er su ad krafa telst vera eign, pa kannar domstollinn hvort atvik mals geti gefid tilefni til
réttmeetra veentinga um aod farid verdi med pa eign a akvedinn hatt, en slikar vantingar verda

ad vera leiddar af lagadkvaedum eda réttargerningi.**

%7 Sja 51. mgr. i déminum.

% Torfi Ragnar Sigurdsson (2005). Hugtakid ,.eign samkvamt 1. gr. samningsvidauka vid
Mannréttindasattmala Evrépu. Bls. 716.

% Torfi Ragnar Sigurdsson (2005). Hugtakid ,.eign samkvamt 1. gr. samningsvidauka vid
Mannréttindasattmala Evrépu. Bls. 718.

* Torfi Ragnar Sigurdsson (2005). Hugtakid ,.eign samkvamt 1. gr. samningsvidauka vid
Mannréttindasattmala Evropu. Bls. 719.

* Torfi Ragnar Sigurdsson (2005). Hugtakid ,.eign samkvamt 1. gr. samningsvidauka vid
Mannréttindasattmala Evrépu. Bls. 723.
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4 Stjornvaldsfyrirmeeli og stjornvaldsakvardanir i skipulagsmalum
Akvardanir i skipulagsmalum geta haft mikil ahrif a lif borgara. Akvardanir pessar eru

naudsynlegar til ad akvarda hvar og hvernig byggd eigi ad risa innan sveitarfélags. Pvi méa
segja ad petta sé stjornteeki sveitarfélaga i skipulagsmalum. PO svo ad sveitarstjornum sé
fengiod petta vald verda pau ad lata akvednum reglum. Geta pessar reglur verid mismunandi
eftir akvordunum. Akvardanir i skipulagsmalum geta badi verid i formi stjornvaldsfyrirmela
og stjornvaldsakvardanna. bad sem skilur stjornvaldsfyrirmeeli fra stjornvaldsakvoérounum er,
m.a. hvort verid sé ad beina fyrirmalunum eda &kvorduninni ad tilteknum adila eda
otilteknum fjolda. Einnig skilur pad & milli stjornvaldsfyrirmela og stjéornvaldsakvardana ad
akvordunin bindur adila mals i akvednu fyrirliggjandi mali, pegar han hefur verid tilkynnt
honum, & medan stjornvaldsfyrirmelin binda alla pad sem falla undir pau samkvemt
gildissvidi peirra fyrirmaela. Um toku stjdrnvaldsakvardana gilda stjérnsysluldg nr. 37/1993%
og er gildissvid laga akvardad frekar ramt, en i 1. mgr. 1. gr. laganna kemur fram ad 16gin
taka til stjornsyslu rikis og sveitarfélaga. En i 2. mgr. 1. gr. laganna kemur fram ad 16gin gilda
adeins pegar stjornvold taka akvardanir um rétt eda skyldu manna, eda svonefndar
stjornvaldsakvardanir.*® Skiptir pvi miklu ad vita hvort um sé ad rada stjérnsysluékvardanir,
pba serstaklega i vafatilvikum pvi eins og adur segir gilda stjornsyslulégin pegar teknar eru
stjornsysluakvardanir. pegar kemur til  greina ad taka stjornvaldsakvordun gilda

stjornsyslulégin og skiptir pa engu hvort akvérdun er sidan tekin eda ekki.*

pvi parf ad skoda hvers konar akvardanir eru teknar i skipulagsmalum til ad fa ar pvi skorid

hvada reglur gilda um peer til ad dkvarda pad hvort peer séu rétt teknar i lagalegum skilningi.

4.1 Adalskipulag
Samkveemt skilgreiningu skipulagslaga er adalskipulag skipulagsatlun fyrir tiltekid

sveitarfélag par sem fram kemur stefna sveitarstjornar um landnotkun, byggdarpréun,
byggdarmynstur, samgéngu- og pjonustukerfi og umhverfismal i sveitarfélaginu. | bok sinni
Heefisreglur stjornsyslulaga, telur Pall Hreinsson skipulag skv. SBL. vera sérstaka tegund
stjornvaldsfyrirmala.” Likt og framan greinir er pad sem helst skilur stjérnvaldsfyrirmeli fra
stjornvaldsakvoérdunum er hvort verid sé ad beina fyrirmalunum eda akvoérduninni ad

tilteknum adila eda Otilteknum fjélda og hvort akvordunin bindur tiltekinn adila eda alla pa

*2 Hér eftir SSL.

* Frumvarp til stjornsyslulaga, pskj. 505, 313. mal. Vefitgafa Alpingistidinda, s160:
http://www.althingi.is/altext/116/s/0505.html. [S6tt & vefinn 26.2.2013].

* pall Hreinsson (2005). Hefisreglur stjérnsyslulaga. Bls. 135.

*> pall Hreinsson (2005). Hafisreglur stjérnsyslulaga. Bls. 297.
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sem falla undir gildissvid hennar. Adalskipulag vardar oftast ekki einhvern akvedinn adila par
sem skipulagid felur i sér akvedna yfirlysingu og stefnumoétun & pvi hvernig svaedi verdi nytt
til langs tima. Er pvi haegt ad segja ad adalskipulag sé ner pvi ad vera stjornvaldsfyrirmeeli
eda eins konar aztlun. P4 getur adalskipulag vardad akvedinn einstakling meira en adra, pa
sérstaklega ef um famennt sveitarfélag er ad raeda, um t.d. hvernig eigi ad hagnyta land pad
sem er i sveitarfelaginu. Getur pad pvi skipt skopum fyrir landeigendur umfram adra hvort
byggd verdi heimilud & hans eignarlandi eda ekki.

I Hrd. 14. juni 2012 (563/2011) krafdi H sveitarfélagid A um baetur vegna pess ad i nyju
adalskipulagi sveitarfélagsins var ekki gert rad fyrir byggd & eignarlandi H. Adurgildandi
adalskipulag fyrir timabilid 1993 — 2013 hafid falid i sér ad takmarka atti fjolgun hisa a
sveedinu og ad adalskipulag sem tok gildi fyrir timabilid 2005 — 2024, hafi ekki falid i sér
frekari takmdorkun fra pvi sem adur var. H hafdi ekki getad veenst pess ad i nyju skipulagi yrdi
gert rdd fyrir byggd a eignarlandi hans pé svo ad verkfraedistofa sem hann leitadi til hafi
komist ad annarri nidurstodu. Fyrir 14 ad afstada sveitarfélagsins A hafi verid st ad steekka
ekki byggd & umraeddu svaedi, m.a. vegna grédurs og fuglalifs & sveedinu. Var pvi
sveitarfélagid A syknad af krofum H.

Eins og sja m& i pessum démi getur sampykkt adalskipulag haft veruleg ahrif &4 hag adila sem
a eignarland sem fellur undir skipulagid og ekki er skipulagt eins og landeigandinn hefdi
viljad, eins og i pessu tilfelli, par sem landeignandinn vildi fa& ad byggja a sinu landi en
adalskipulagio gerdi ekki rad fyrir pvi. Gat landeigandinn heldur ekki venst pess ad
breytingar myndu leida til pess ad hann fengi ad byggja par sem aldrei hafi legid fyrir ad
byggja etti & pessu landi. Eins synir pessi domur hvernig sveitarféldg geta notad adalskipulag
til ad styra hvernig landi innan pess sé radstafad og hefur pvi ahrif & alla ibGa pess p6 svo ad
bad geti haft meiri ahrif & einhvern einstakan adila frekar en adra eins og i pessum domi.
Adalskipulag er pvi neer pvi ad vera stjornvaldsfyrirmeli en stjornvaldsakvordun par sem pad
tekur til allra sem pvi er beint ad p6 svo ad skipulagid geti haft meiri &hrif & einhvern einn

adila frekar en annan.

Umbodsmadur Alpingis hefur einnig talid ad adalskipulag sé stjérnvaldsfyrirmeeli, m.a. kom
bad fram i aliti UA 30. april 2012 (6402/2011). | pvi fjalladi umbodsmadur um sérstakt hefi
radherra og var pad nidurstada umbodsmanns ad umhverfisradherra hefdi ekki uppfyllt paer
hefiskrofur sem leiddu af hinni dskrddu meginreglu um sérstakt heefi til ad stadfesta
breytingar i skipulagsmalum par sem hann hafi tekid efnislega afstodu til mélsins & fyrri
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stigum pess. [ aliti pessu nefnir umbodsmadur ad skipulagséztlanir, svo sem adalskipulag og
sveedisskipulag séu stjérnvaldsfyrirmeali og pvi gilda ekki stjornsyslulég nr. 37/1993 um pau
fyrirmeli, heldur hin 6skréda meginregla stjornsysluréttarins um sérstakt haefi.*®

4.2 Deiliskipulag
Samkvaemt skilgreiningu skipulagslaga er deiliskipulag skipulagsaaetlun fyrir afmarkad svadi

eda reiti innan sveitarfélags sem byggd er a adalskipulagi og kvedur nanar & um Utfzerslu pess.
Eins og fram hefur komid hefur baedi Umbodsmadur Alpingis og Pall Hreinsson litid a
skipulag skv. SBL. sem stjornvaldsfyrirmeli. Sampykkt skipulags eda breyting & pvi er
akvoroun sem tekin er i skjoli stjornsysluvalds og er beint Ut & vid ad borgurunum og vid
fyrstu syn virdist nokkud augljost ad deiliskipulag sé stjornvaldsfyrirmali. En svo er ekKi
alltaf par sem deiliskipulag getur nad yfir mjog takmarkad sveedi. Pad felur i sér med bindandi
heetti hvernig vidkomandi sveedi, sem pad ner yfir, verdur i framtidinni og setur dkvedna
skilméla vardandi byggingar og skipulag. Framkvemdir verda ad vera i samremi vid
deiliskipulag og pvi ma segja ad deiliskipulag geti pvi skapad akvedinn rétt til framkveemda.
Eins og adur segir getur deiliskipulag nad yfir mjog takmarkad svadi. A pad sérstaklega vid
begar breytingar & deiliskipulagi eru gerdar i pegar byggdum hverfum eda svaedum. ba getur
su breyting att adeins vid eina 168 sem ad getur verid i einkaeigu, i eigu rikis eda sveitarfélags
eda jafnvel i leigu akvedins adila. | peim tilvikum beinist breytingin & deiliskipulaginu ad
feerri adilum, eda jafnvel ad einum adila. S breyting fer pvi ad likjast stjérnvaldsakvéroun
par sem breytingin er akvoroun um akvedid fyrirliggjandi mal. Sveitarstjornum er ekki skylt
ad breyta skipulagi en er pad heimilt og par af leidandi getur sampykkt & breytingu a
deiliskipulagi haft pau ahrif ad adili fai rétt sem sveitarstjornum er heimilt en ekki skylt ad

veita med sampykki a breytingu a deiliskipulagi.

Ef ad breyting & deiliskipulagi yrdi tulkud sem stjornvaldsakvérdun yrdi hun samt 6lik hinum
venjubundnu stjérnvaldsakvérounum, p.e. ad par myndu snerta fleiri en einn adila. Meira ad
segja smaveegilegar breytingar & deiliskipulagi, skv. 2. mgr. 26. gr. SBL., eins og steekkun eda
feersla huss hefur alltaf ahrif & hagsmuni pess eda peirra sem bla i naesta nagrenni. Breyting &
deiliskipulagi hefur pvi oftast ahrif & fleiri en einn adila, @ medan stjérnvaldsakvardanir hafa
oftast ahrif & adeins einstakan adila. Ad pvi leyti likist breyting a deiliskipulagi

stjornvaldsfyrirmalum.

*® Sjé einnig i: Pall Hreinsson (2005). Hafisreglur stjérnsyslulaga. Bls. 297 — 302.
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pad ad hafna tillégu ad breytingu & deiliskipulagi er hins vegar stjornvaldsakvordun. Ma sja
pad i Hrd. 7. febrdar 2013 (439/2012) en par krafdist S pess ad 6gild yrdi d&kvordun K um ad
hafna tillogu ad breytingu & deiliskipulagi sem vardadi betra adgengi ad husi hans. Taldi S ad
K hafi brotid gegn paverandi byggingar og skipulagsreglugerd, -eignaréttarakveaedi
stjornarskrarinnar, jafnreedisreglu stjornsyslulaga og ad akvordunin hafi verid reist a
omaélefnalegum sjonarmidum. S hafdi keypt hus i sveitarfélaginu K og fékk svo heimild til ad
rifa hisid og byggja sterra has & 160inni. Akfer vegur hafdi aldrei verid innan l6damarka
bessarar 16dar og fékk hann heimild til ad leggja veg til bradabirgda ad byggingarreitnum &
medan & framkvemdum st6d. Aldrei var gert rdd fyrir ad varanlegur vegur yrdi lagéur ad
hasinu i hinu nyja deiliskipulagi sem 1a fyrir pegar S fékk heimild til
byggingarframkvaemdarinnar. Eftir ad framkvemdum lauk var bradabirgdar vegurinn
fjarleegour. Eftir pad reyndi S ad fa deiliskipulagi breytt pannig ad hann geti lagt veg ad husi
sinu. Var par m.a. visad i pad ad adgengi ad husum skv. byggingarreglugerd gerdi rad fyrir ad
tryggja pyrfti vidunandi adkomu ad hasinu m.a. vegna adkomu neydarbila o.fl. Bajarstjorn K
hafnadi samt tillogu S ad breyttu deiliskipulagi. Haestiréttur sagdi ad skv. skipulagslégum nr.
123/2010 veeri sveitarstjornum fengid vidtekt vald i skipulagsmalum innan marka
sveitarfélagsins og pad veeri pvi a valdi hennar ad sampykkja deiliskipulag endanlega og
breytingar & sliku skipulagi. Taldi Heestiréttur ad S hafdi ekki synt fram & ad baki
akvorduninni hefdi legio 6malefnaleg sjonarmid né hefdi verid brotid i baga vid 16g eda

stjérnvaldsfyrirmeeli.

Agust Stefansson feerir fyrir pvi rok i grein sinni Deiliskipulag samkvaemt skipulags og
byggingarlogum ad sampykkt breytinga a deiliskipulagi geti i mdérgum tilfellum verid
bindandi stjérnvaldsakvéroun og fjallar i framhaldi af pvi um breytingu, endurupptoku og
afturkollunum & sampykki & breytingum & deiliskipulagi.*’ Eins og &dur hefur komid fram
telur Pall Hreinsson, i bdk sinni Heefisreglur stjornsyslulaga, skipulag vera sérstaka tegund
stjérnvaldsfyrirmala og tekur deemi um ad pad sé meginregla ad sveitarstjornarmadur verdi
adeins talinn vanhefur til ad afgreida og taka pétt i undirbuningi & deiliskipulagi ef skipulagid
vardar hann umfram adra sem bundnir verda ad skipulaginu.*® par af leidandi gilda ekki reglur
SSL. vid undirbuning eda afgreidslu & deiliskipulagi par sem ekki eru um stjornvaldsakvoréun

ad raeda.

*” Agust Stefansson (2007). Deiliskipulag samkveaemt skipulags og byggingarlégum nr.73/1993. Bls. 901 og
afram.
*® pall Hreinsson (2005). Hafisreglur stjérnsyslulaga. Bls. 299.

19



4.3 Byggingar- og framkvamadaleyfi
Byggingar og framkvaeemdaleyfi eru i edli sinu stjornvaldsakvardanir. Akvardanir pessar eru

teknar i skjoli stjornsysluvalds beint millilidalaust Gt & vid ad tilteknum adilum eda adila, og
kvedur & um rétt adila, eda skyldu, peirra i d&kvednu mali. bvi fer um undirbuning pessara

leyfa skv. SSL. sbr. 2. mgr. 1. gr. laganna.*

Eru framkvemdar og byggingarleyfi svonefndar légbundnar stjérnvaldsakvardanir, en peer
akvardanir eru byggdar & fastmétudum lagadkvaedum og eru pvi l6gbundnar ad efni til.>° b6
getur pad verid byggt & mati hvada framkvaemdir skuli teljast sem meirihattar framkvaemdir
pannig ad per séu hadar leyfi skv. 13. gr. SL., pa er akvordun sveitarstjérnar 16gbundin um
pau skilyrdi sem parf ad uppfylla til ad gefa megi Ut slik leyfi. Er pvi sveitarstjorn ekki adeins
heimilt ad gefa ut slik leyfi heldur er henni pad skylt. Vid fyrstu syn virdist sem svo ad
stjornunarheimildir sveitarstjorna séu ekki miklar & pessum svidum. En svo er ekki par sem
stjornunarheimildir sveitarfélaganna felast i stjorn & landnotkun i gegnum skipulagséatlanir,
eins og adalskipulag eda deiliskipulag. Byggingar og framkveemdarleyfi verda ad vera i
samremi vid gilt skipulag og eru pessi leyfi pvi adeins stjornteki sem tryggir pad ad

framkvamdir pessar séu i samraemi vid skipulag.™

4.4 Ogilding stjérnvaldsakvardana
Pegar stjérnvaldsakvoroun er haldin slikum annmarka ad han getur ekki ad I6gum haft pau

réttarahrif sem henni var @tlad, getur hin ordid 6gild. Ymsar astedur geta legid ad baki pvi
ad stjornvaldsakvoroun geti ordid oOgild, t.d. getur han ordid 6gild ef han brytur i baga vid
almennar eda sérstakar efnisreglur stjornsysluréttarins. Ef stjornvaldsakvordun fer i baga vid
malsmedferdarreglu getur han einnig ordid 6gild en reglan er til pess fallin ad studla ad pvi ad
efni stjérnvaldsakvordunar verdi baedi rétt og logmeet. Melir méalsmedferdarreglan fyrir um

4kvedna adferd vid undirblning og drlausn & malum innan stjérnsyslunnar.

4.4.1 Ogildis- og 6gildingartilvik
Greint hefur verid & milli pess i stjérnsyslurétti hvort stjornvaldsakvordun sé haldin svo

afdrifarikum annmarka ad lita megi & hana sem markleysu og pegar akvordun er haldinn
slikum annmarka ad skylt sé ad dgilda hana. Fyrrnefndu tilvikin teljast sem &gildistilvik og
eru frekar faget. begar um Ogildistilvik er ad reda er adila mals heimilt ad virda

stjornvaldsakvordun ad vettugi. Pad geeti t.d. flokkast sem ogildistilvik pegar akvedinn

* pall Hreinsson (2004). Framkvamdaleyfi. Bls. 253.

*® Forsaetisraduneytid (1999). Starfskilyrdi Stjérnvalda. Bls. 21

> pall Hreinsson (2004). Framkveaemdaleyfi. Bls. 259.

>? Forsaetisraduneytid (1999). Starfsskilyrdi stjornvalda. Bls. 111 — 112.
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radherra tekur akvordun sem bersynilega heyrir undir annan radherra. Veri pvi um augljosa
valdpurrd ad reda og pvi veri slik akvordun { flestum tilfellum markleysa.>® Ogildingartilvik
eru pad hins vegar pegar stjérnvaldsakvoroun er haldin slikum annmarka ad skylt sé ad égilda
hana. Brot & form- eda efnisreglum stjornsysluréttar vid toku stjérnvaldsakvérdunar myndu i
flestum tilvikum leida til pess ad litid veeri & hana sem dgildanlega akvordun en ekKi
markleysu.>* HGn verdur hins vegar ekki 6gilt nema ad par til beerum adila. beir adilar sem
geta 6gilt akvardanir er stjornvaldid sem tok akvordunina sbr. 2. tl. 25. gr. stjornsyslulaga. |
tilefni af stjornsyslukeeru eda frumkvaediseftirliti getur sedra stjornvald fellt akvordun ar gildi
0g svo geta loks domstdlar fellt akvordoun ar gildi ad uppfylltum réttarfarsskilyrdum. Er pad
meginregla ad pegar stjornvaldsakvordun er felld ar gildi ad han sé dgild ad dndverdu (ex
tunc). bad er svo undantekning ad ahrif ogildingar séu fra peim timapunkti pegar akvérdunin

er felld dr gildi (ex nunc).>

Samkveemt meginreglu 60. gr. stjornarskrar lydveldisins island eiga démstélar almennt
Urskurdarvald um pad hvort stjornvaldsakvordun haldi gildi sinu eda ad han falli ar gildi. Log
um reglur hvenar haegt er ad fella stjornvaldsakvérdun ar gildi, vegna annmarka, hafa ekki
verid sett hérlendis. Um pad hafa domstélar & hinn bdginn moétad réttarreglu med fordeemum
sinum og domvenjum. Stjornvaldsakvoroun telst ogildanleg ef 1) akvoroun er haldin form-
eda efnisannmarka ad 16gum 2) sem talist getur verulegur, 3) enda meeli ekki veigamikil rok
gegn pvi ad akvordunin verdi 0gild, eins og réttmeetar veentingar, géd tra, hvort adili sé
byrjadur ad nyta sér akvorounina og hvort Ogilding akvordunar hafi i for med sér

eydileggingu verdmata.*®

Samkveemt pessu pa leida ekki allir annmarkar til dgildingu stjérnvaldsakvérdunar. Ma sja
bad [ Hrd. 23. april 2008 (418/2007) en par var gerd krafa um ad byggingarleyfi sem veitt
var & grundvelli 3. tl. akvaedis til bradabirgda yrdi fellt ur gildi. Téldu nagrannar K og O ad
annmarkar hefdu verid & efni og formi akvordunarinnar um ad veita K og O hid umdeilda
byggingarleyfi. Einn annmarkinn laut ad pvi ad einum af ndgronnunum hafdi ekki borist
erindi um grenndarkynningu. Taldi héradsdomur, sem Haestiréttur stadfesti med visan til
forsendna hans, ad med bréfi fra Skipulagsstofnun voru ekki gerdar athugasemdir vid ad
sveitarstjorn veiti byggingarleyfi a grundvelli 3. tl. til bradabirgda med SBL., enda yrdi
fyrirhugdud framkveemd kynnt nagronnum. Taldi domurinn ad grenndarkynning yrdi pvi ad

>3 Olafur J6hannesson (1955). Stjérnarfarsréttur. Bls. 26.

>* Olafur J6hannesson (1955). Stjérnarfarsréttur. Bls. 14 — 92.

> Forsatisraduneytid (1999). Starfskilyrdi stjornvalda. Bls. 112

*® Forsaetisraduneytid (1999). Starfsskilyrdi stjornvalda. Bls. 112 — 113.
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vera i samremi vid 7. mgr. 43. gr. laganna. Domurinn taldi ad kynning st er for fram hefdi
uppfyllt pann askilnad sem I6gin gerdu rad fyrir um grenndarkynningu. Sa fullyrding sem
einn af nagrénnum K og O hélt fram ad honum hafi ekki borist erindi um grenndarkynningu
var ekki talin breyta neinu um afdrif malsins, par sem hann hefdi ekki bent a nein énnur rok
gegn byggingarleyfinu sem ekki pegar voru komin fram af halfu annarra nagranna, sem flestir
voru skyldmenni hans. bvi var ekki tekin til greina su maélsasteda ad fella eetti
byggingarleyfid ar gildi, par sem annmarki hefdi verid & grenndarkynningu.

Samkveemt pessu getur annmarki & grenndarkynningu ekKki leitt til 6gildingar & byggingarleyfi
pegar ekki hefur nadst ad bera erindi um grenndarkynningu til allra hagsmunaadila ef ekki
koma neinar nyjar malsastedur, af halfu peirra sem ekki hafa fengid erindid, sem geta skipt

mali vegna afgreidslu leyfisins.

4.4.2 Byggingarleyfi er ekki igildi samnings
Eins og fram hefur komid hér ad framan eru byggingarleyfi og framkvemdarleyfi

stjornvaldsakvardanir. P4 svo ad adili geti purft ad greida akvednar upphadir til ad fa utgefin
pbessi leyfi pa er ekki par med sagt ad samningur eda igildi hans hafi komist @ med pvi
sveitarfélagi sem veitir leyfid og leyfishafa.

Kemur petta nokkud skyrt fram i Hrd. 2001, bls. 1558 (442/2000) en par voru méalavextir peir
ad K hafdi leyst til sin byggingarleyfi sem sveitarfélagid R hafdi veitt honum. Leysti hann pad
til sin og hof framkvemdir pegar i stad po svo ad leyfisveitingin hefdi verio keerd til
umhverfisradherra skv. pagildandi  byggingarldgum.  Urskurdadi  umhverfisradherra
byggingarleyfid ogilt og taldi ad porf hafi verid a deiliskipulagi fyrir umraett byggingarsvaedi.
For svo ad K gerdi minnihattar breytingar a teikningum hussins og sétti & ny um
byggingarleyfi og pa & grundvelli laga nr. 73/1997 sem hofdu i millitidinni tekid gildi. par var
heimild fyrir byggingarnefnd ad sampykkja nybyggingar i pegar byggdu hverfi ad
undangenginni grenndarkynningu. Var hin nyja leyfisumsokn sampykkt og fékk K Gthlutad
nyju byggingarleyfi & grundvelli hinna nyju laga. Var pad byggingarleyfi kert ad nyju en
Urskurdarnefnd skipulags og byggingarmala hafnadi krofu pess efnis ad byggingarleyfid yroi
ogilt. K taldi ad R hefdi vanefnt samning eda igildi hans par sem hann hafdi innt af hendi
dagooa fjarhaed svo ad hann fengi Gtgefid byggingarleyfi fyrir fjolbylishis & umraddri 160.
par sem byggingarleyfid hafi verid fellt dr gildi gat K ekki haldid framkveemdum sinum afram
samkvemt upphaflegum teikningum eins og paer hefdu verid sampykktar af borgaryfirvéldum

0g pvi beri R skadabotaabyrgd & pvi tjoni sem K vard fyrir vegna pessa. Benti K & ad ef R
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hefdi latid gera deiliskipulag fyrir umreett sveedi pa hefdi umhverfisradherra ekki fellt
byggingarleyfid ur gildi. P4 sagdi K ad R hafdi einnig brotid gegn jafnreedisreglu 65. gr.
stjornarskrarinnar og 11. gr. SSL. par sem R hafdi adur greitt 6drum verktaka par sem

byggingarleyfi var fellt ar gildi.

[ nidurstddu Haestaréttar kom fram ad umreett byggingarleyfi hafi verid gefid at & grundvelli
pagildandi byggingarlaga nr. 54/1978 enda hafi K borid skv. peim l1égum ad afla slikt leyfis
vegna fyrirhugadra byggingarframkvemdar sbr. 9. gr. laganna. Taldi démurinn ad
sveitarstjornir  og byggingarnefndir kemu par fram sem stjornvold gagnvart
leyfisumsaekjendum en ekki sem samningsadilar. Utgafa leyfis eda hofnun & leyfisumsokn
feeli pvi i sér stjornvaldsakvordun i skilningi 2. mgr. 1. gr. SSL., og par af leidandi hafi aldrei
verid gerdur samningur eda komist & samningsigildi med Utgafu byggingarleyfisins. b6 svo ad
K hafi fengid utgefid byggingarleyfi pa geti stjornvold ekki lofad framkvemdaradila pvi ad
ekkert komi i veg fyrir framkvaemdir hans par sem byggingarleyfi veeri kaeranlegt. bar veeri
um légbundinn keerurétt ad reeda sem byggdi ekki einungis a 1. mgr. 26. gr. SSL., heldur
einnig & sérakvaedi 1. ml. 8. mgr. 8. gr. pagildandi byggingarlaga. Pa skipti engu hvort K hafi
vitad eda ekki hvort pad veeri blid ad keera umreett leyfi adur en hann leysti pad til sin, par
sem leyfisttgafan veeri keeranleg til &dra stjornvalds. Var pad pvi nidurstadan ad K hafi hafid
byggingarframkveemdir & sina eigin ahattu og par af leidandi beri ad sykna R af kréfum K.
pa sagdi Haestiréttur ad R hafi synt fram & ad ekki hefdi verid porf fyrir deiliskipulag fyrir
umraddan byggingarreit med visan til sampykkts adalskipulags og nytingarhlutfalls & 16dinni.
pa var ekki séd ad jafnradisregla stjornarskrarinnar og stjérnsysluréttarins hafi verid brotin af

halfu R par sem ekki veeri um sambeerileg tilvik ad reeda.

[ pessum dom kemur fram ad veiting byggingarleyfis er stjornvaldsakvordun og er karanleg
til @dra stjornvalds. par af leidandi geta veentingar adila skv. pvi ekki stadid til pess ad
stjornvaldio sem veitir leyfido abyrgist ad ekkert komi i veg fyrir framkvaemdir skv.
byggingarleyfinu. Hér er einnig gott deemi um hvada ahrif hin nyju byggingarlog héfou par
sem skv. peim var haegt ad ad veita byggingarleyfi i pegar byggdum hverfum ad
undangenginni grenndarkynningu pegar deiliskipulag lzegi ekki fyrir. Pegar sveitarfélag veitir
byggingarleyfi er ekki um ad raeda samning eda samningsigildi & milli sveitarfélagsins sem
veitir leyfid og leyfishafa. bar af leidandi getur sveitarfélag ekki borid skadabotadbyrgd a pvi
ef leyfid er keert til adra stjornvalds. Ekkert kom fram i dominum um ad afgreidslu eda

umsokn um leyfid hafi i einhverju verid afatt en ef svo er pa er ekki loku fyrir pad skotid ad
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sveitarfélag geti verid botaskylt vegna pess, en ekki vegna peirra atvika sem fjallad er um i

déminum hér ad ofan.

4.4.3 Byggingarleyfi pegar vafi leikur 4 um hvort deiliskipulag sé i gildi
SU stada getur komid upp skv. SBL. ad vafi leiki a um hvort i gildi sé deiliskipulag fyrir

akvedin svadi par sem ekki hefur verid gert deiliskipulag sem hlotid hefur stadfestingu. I 11.
lid. til bradabirgda i SBL. segir ad deiliskipulagsaztlanir og breytingar a peim sem gerdar
hafa verid & grundvelli adalskipulags og sampykktar af sveitarstjorn fyrir 1. jantar 1998 gildi
an tillit til pess hvort peer hafa verid auglystar, hlotid stadfestingu radherra eda sampykktar af
skipulagsstjora rikisins samkveemt eldri 16gum og reglugerdum settum samkvaemt peim. P
verdur ad fara fram endurskodun a deiliskipulagi ef sott er um byggingarleyfi i gbtureit eda
reit par sem framkvaemt hefur verid i verulegu 6samraemi vid sampykkt deiliskipulag, enda sé
um verulega framkvemd ad raeda. Um petta var deilt i Hrd. 17. april 2008 (444/2007) par
sem H ehf. sotti um byggingarleyfi til sveitarfélagsins A til ad byggja einbylishis & 168 i
sveitarfélaginu. Skipulags og byggingarnefnd sveitarfélagsins A hafnadi umsokn H ehf. par
sem umsoknin var ekki i samraemi vid byggingarskilmala fyrir svaedid né adalskipulag.
Héradsddmur taldi ad ekki veeri i gildi deiliskipulag fyrir svaedid par sem ekki potti sannad ad
deiliskipulagsuppdrattur &samt skipulagsakveedum hefdi hlotid formlega sampykkt af
sveitarstjorn A eins og akvaedi skipulags og byggingarlaga og skipulagsreglugerdar gerdu rad
fyrir. En pd svo ad ekki hefdi verid gilt deiliskipulag fyrir svaedid pa hefdi framkveemdin
brotid i baga vid stadfest adalskipulag fyrir sveedid og parf af leidandi stadfesti héradsdémur
arskurd sveitarstjornarinnar. Haestiréttur taldi hins vegar ad i gildi veeri deiliskipulag fyrir
sveedid par sem 16din var sbr. 11. lid dkvaeda til brddabirgda vid SBL. par sem sveitarfélagid
A hefdi hagad gerdum sinum eins og pad hefdi verid i gildi i yfir tvo aratugi. bar var m.a. litid
til uppdrattar sem adrar 168ir & sveedinu hefdu verid afmarkadar eftir og byggt i samreemi vid
pann uppdratt. Hins vegar hefdi umsokn H ehf. ekki verid i samremi vid skilmala
skipulagsakvaeda fyrir svaedio par sem vikid var frd peim vardandi haed paks & utsynisturni.
Pvi hefdi sveitarfélagid med réttu matt hafna umsokn H ehf. um byggingarleyfi.

Eins og framangreindur domur synir gat sveitarfélag samkveemt eldri SBL. verid bundid af
skilmalum skipulagsakveeda fyrir svaedi, pd svo ad ekki hafi legio fyrir sampykkt
deiliskipulag, ef pad hefur hagad gjéroum sinum eins og pad veeri igildi deiliskipulags. P6
vard gerd krafa um ad umreddir skilmalar veeru byggdir & grundvelli sampykkts
adalskipulags likt og fram kom i 11. lid akvaedis til bradabirgda i SBL. P6 svo ad i nagildandi

SL. sé ekki ad finna alika akveedi og i 11. lid bradabirgdadkveedis eldri laga, er pessi domur
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um margt merkilegur. En Haestiréttur telur rétt ad lita svo & ad uppfyllt hafi verid akvaedi
adurnefnds 11. lidar til brddabirgdar. En fram kemur i peim 1id ad deiliskipulagséaatlanir og
breytingar & peim gildi ef peer &atlanir hafi verid gerdir a grundvelli adalskipulags an tillits til
pbess hvort peer hafi verid sampykktar ef sott er um byggingarleyfi. EKki er talad um uppdreetti
i akvaedinu eins og Haestiréttur telur rétt ad jafna vid deiliskipulagsasetlun i pessu tilviki par
sem sveitarfélagid hafdi hagad gerdum sinum i takt vid pa uppdreetti sem sveitarstjornin hafdi
aritad og audkennt var sem skipulag i umraeddu landi. M& pvi velta vongum yfir pvi hvort pad
skilyroi sem 11. lidur til bradabirgdar setur sveitarfélégum hafi verid uppfyllt. Haestiréttur
akvedur hins vegar ad venja su sem sveitarfélagido syndi fram a med pvi ad hafa hagad
gjéroum synum eins og i gildi veeri deiliskipulag fyrir svaedid verdi til pess ad tulka verdi
akvedi 11. lidar til bradabirgdar rumt pannig ad pad eigi ekki adeins vid um
deiliskipulagsaeetlanir sem hafa verid sampykktar af halfu sveitarstjérnar, heldur einnig um

uppdretti ef svo ber undir.

Hér ma velta pvi fyrir sér hvort Haestiréttur hafi litid til réttmatra veentinga ibla a sveedinu,
eda adlogunarsjonarmidsins, p.e. hvort ibdarnir hafi adlagad sig ad peim skipulagsuppdreetti
sem byggt hefdi verid eftir & umraeddu svaedi. beir hafi pvi haft uppi réttmeetar veentingar ad
byggt yrdi a peim uppdreetti til framtidar par sem sveitarfelagid hafi veitt byggingarleyfi &

peim forsendum og hagad gjéréum sinum eins og um deiliskipulag veeri ad reeda.

[ framhaldi af umfjéllun um &durnefndan doém pa vaknar st spurning hvort sveitarfélog geti
borid fyrir sig venju eda pa fordemum pegar a ad veita byggingarleyfi og pa vikid fra reglum
sem vid eiga um slikar leyfisveitingar. | Hrd. 6. ndvember 2008 (32/2008)(Sudurhds 1) voru
malavextir peir ad B sotti um leyfi fyrir vidbyggingu efri haedar, p.e. stofu i turnbyggingu vid
has sitt ad Sudurhdsum 4. Byggingarfulltrdi afladi m.a. umsagnar skipulagsfulltria vardandi
umsodknina. | umsdgninni var gerd grein fyrir helstu skilmalum deiliskipulags sem gilti um
sveedid, svo og adstedum og uppbyggingu sveedisins. Pa var lagt mat & pad hvort fyrirhugud
framkvaemd samraemdist skilmalum deiliskipulagsins. Par sagdi ad uppbygging a 16dum med
somu skilméala og 160 B, hafi ordid pannig ad fjogur af sex hisum veeru tveggja hada. pvi
meetti rada ad talkun & skilmalum fyrir sveedid & peim tima sem gatan var ad byggjast upp ad
heimilt veeri ad byggja par tveggja haeda huis. Stekkun hiss B leiddi til pess ad
byggingarmagn a l6dinni faeri 19,7 fermetrum yfir leyfilegt hAmarksbyggingarmagn, en pad
veeri Overuleg aukning, og visadi skipulagsfulltrui til fordeemis par sem leyft hefdi verid ad
fara 32 fermetrum yfir leyfilegt hamarksbyggingarmagn. pvi melti skipulagsfulltrii med pvi

ad ekki yrdi gerd athugasemd vid erindi B vegna leyfisins, og & peim grundvelli sampykkti
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byggingarfulltrdi  Reykjavikurborgar umsokn B. H6f B framkvemdir & grundvelli
byggingarleyfisins pann 1. 4gust 2006 med pvi ad fjarleegja hluta af paki huss sins, en & naestu
tveimur dogum var i meginatridum lokid vid ad reisa vidbygginguna. A og H, sem voru
nagrannar B, métmeeltu pessum framkvemdum bréflega pann 3. aglst og leitudu sama dag
eftir lo6gbanni vid framhaldi & framkvemdunum. Syslumadurinn i Reykjavik hafnadi
beidninni um légbann pann 4. 4gust og leitudu A og H Grlausnar héradsdéms um pa dkvordun
en héradsdomur stadfesti drskurd syslumanns pann 17. &4gust. Samhlida pessu kaerdu A og H
akvordun um veitingu byggingarleyfisins til rskurdarnefndar skipulags og byggingarmala, og
krofdust pess ad umraett byggingarleyfi yrdi fellt ar gildi, svo og ad framkveemdir vid hus B
yrdu stodvadar. Nefndin skiladi af sér urskurdi pann 23. 4gust 2006, par sem hafnad var
krofunni um ad framkveemdir yrdu stédvadar med peim rokum ad peim veeri ad mestu lokid.
Nefndin visadi svo malinu ad 6dru leyti fra sér par pann 11. oktéber 2006, par sem A og H

hefdu hofdad mal petta fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

Héradsddmur komst ad peirri nidurstodu ad akveedi i skilmalum sem i gildi var fyrir petta
sveedi um ad hus meetti ekki vera steerri en 250 fermetrar veeri bindandi og veitti ekki tilefni til
svigrims né mats. PO veri um ad reda Overulega aukningu eda 19,7 fermetra umfram
leyfilegt hamark. Samkvemt pvi bar skipulagsnefnd skv. 7. mgr. 43. gr. SBL. ad fjalla um
malid og lata fara fram grenndarkynningu adur en malid var afgreitt af byggingarnefnd.
Afgreidslan um umsokn a byggingarleyfinu var pvi afatt og i andstédu vid adurnefnd
lagadkvaedi. brétt fyrir p4 annmarka taldi domurinn ad peir veeru ekki naegjanlega miklir til ad
B yrdi gert ad fjarleegja viobygginguna, sem upp var komin, og koma henni i upprunalegt
horf.

Haestiréttur komst ad peirri nidurstoou, eins og héradsdomur, ad med pvi ad gefa ut
byggingarleyfid hefdi has B farid yfir leyfilegt hamark i fermetrum talid. Reykjavikurborg
hefdi pvi brotid gegn skilméla i deiliskipulagi fyrir sveedid, sem Oheimilt var ad vikja fra
nema eftir reglum 7. mgr. 43. gr. SBL. um sérstaka malsmedferd, par & medal vard ad fara
fram grenndarkynning. par sem Reykjarvikurborg geetti pess ekki, hefdi B reist hina umdeildu
vidbyggingu & grundvelli byggingarleyfis sem braut i baga vid skipulag. Haestiréttur taldi
einnig ad samkvaemt fortakslausum fyrirmalum 2. mgr. 56. gr. sému laga pa beeri ad fjarlegja
byggingu sem svo var &statt um. A medan & framkvaemdunum st6d hefdi B verid pad ljost ad
A og H myndu leita Grraeda til ad stddva framkvaemdirnar og eftir atvikum ad fa fjarleegda
hina umdeildu vidbyggingu. En med pvi ad stodva ekki framkveaemdir var pad & hans ahaettu

ad verometi kynnu ad fara forgdroum ef byggingarleyfio myndi ekki reynast veitt &
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I6gmaetum grunni. bvi baeri ad taka til greina krofu A og H og ad B baeri pvi ad fjarlegja

vidbygginguna af hdsi sinu.

Hér telur Héradsdomur ad ekki hafi verid fario samkvaemt 16gum pegar byggingarleyfid var
veitt en telur pad samt ekki naegjanlega mikla annmarka til ad réttleetanlegt veeri ad fjarlegja
vidbygginguna. Hastiréttur kemst ad somu nidurstdédu fyrir utan pad ad hann telur ad akvaedi
2. mgr. 56. gr. se fortakslaust en fjallar samt um pad ad B hafi verid grandsamur um métbarur
nagranna sinna og pvi hafi hann getad hett framkveemdum & medan malid feeri sinn edlilega
farveg og Urskurdad veeri um logmeeti byggingarleyfisins. bau fordemi sem sveitarfélagid
syndi fram a vegna sterd husa & viokomandi svadi skipti par engu um pegar nagrannar eru
motfallnir framkvemdum og ad peir syni fram & pad ad framkvaemdin brjoti gegn
grenndarrétti peirra samkveemt SBL. bvi er pad spurning hvort adurnefnd fyrirmali eru jafn
fortakslaus ef t.d. B hefdi verid grandlaus um motbarur nagranna sinna. Hann hafi par af
leidandi ekki getad haft uppi réttmeetar veentingar pess efnis ad akvordun um leyfid myndi
standa vegna motmela nagranna sinna. En eins og adur segir pa er pad spurning hvort
réttmeetar veentingar ettu vid ef B hefdi ekki vitad andstddu nagranna sinna vegna
framkvaemdanna, par sem Haestiréttur telur sig purfa ad taka pad fram ad B hafi vitad um
andst6du nagranna sinna og par af leidandi getad hatt framkveemdum pangad til endanleg
Grlausn fengist um logmeeti leyfisins. Nanar verdur fjallad um pvingunararraedi 56. gr. SBL.

hér sidar i ritgerdinni.

Eins og adurnefndur Hrd. 32/2008 (Sudurhis 1) synir pa geta sjénarmid nabylisréttar haft
ahrif & nidurstddu mala er snda ad skipulagsmalum pegar veitt eru leyfi til framkveemda og pa
sérstaklega pegar vafi leikur & um hvort stjornvald hafi tekid akvoroun um leyfisveitingu &
réttum lagagrundvelli. Verdur na vikid ad eignarréttindum og peim akvaedum i

skipulagslégum og I6gum um mannvirki er snta ad peim réttindum.
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5 Skipulagsmal og eignaréttur
I stjornarskré lydveldisins Islands nr. 33/1944°" eru eignarétturinn og atvinnufrelsid verndud

af akveedum 72. gr. og 75. gr. pratt fyrir pad geta SL. haft ahrif & pessi réttindi manna og er
beinlinis &tlad ad gera pad. Ahrifin af SL. eru m.a. pau ad sveitarstjornum er veitt pad vald af
I6ggjafanum ad geta haft ahrif & byggd innan sveitarfélagsins. Eru pvi eignaréttindum manna
settar skordur ad pvi leyti ad adilar verda ad fylgja akveedum SL. og stadfestu adalskipulagi
eda sampykktu deiliskipulagi pegar adilar etla ser ad fara i framkvemdir & [6dum sinum.
pannig hafa adilar ekki heimild til ad radstafa eignum sinum & pann veg ad pad brjoti i baga
vid &kveedi SL. Sama gildir um atvinnustarfsemi, p.e. ad adilum er ekki heimilt ad stunda sina
starfsemi hvar sem er heldur verdur hin ad vera i samraemi vid skipulag sveitarfélaga. Verdur

nu stuttlega fjallad um eignarréttinn og hvernig hann vidkemur skipulagsmalum.

5.1 Eignaréttur
[ 1. mgr. 72. gr. stjskr. er eignarétturinn lystur fridhelgur. En par kemur einnig fram ad engan

megi skylda til ad lata af hendi eign sina nema almenningsporf krefji, en til pess purfi
lagafyrirmeeli og ad fullt verd komi fyrir. Akvaedi petta er fremur einfold yfirlysing. pratt fyrir
bad og ad par sé einungis getid um akvednar undantekningar um heimildir til eignarnams ad
tilteknum skilyrdum uppfylltum, pa hefur jafnan verid gengid ut fra pvi ad eignarréttinum séu
sett fleiri takmork og ad afskipti 16ggjafans geti verid af ymsum toga. | peim tilvikum er
valdheimild l6ggjafans ekki sott i 1. mgr. 72. gr. stjskr. heldur er han byggd & 2. gr. stjskr., par
sem melt er almennt fyrir um verksvid lggjafans p6 svo ad pad sé ekki skyrt frekar i

akvadum stjérnarskrarinnar.®®

Upphafsord 1. mgr. 72. gr. stjskr. um fridhelgi eignaréttarins ma lita & sem eins konar
stefnuyfirlysingu sem engu ad sidur geti haft pydingu sem meginregla sem eigi ad lita til
begar réttindi pessi eru takmdrkud. Ad pvi leyti er pessi meginregla til pess fallin ad treysta
réttaréryggi. Hugtokin eign eda eignaréttur eru ymist notud i prengri eda vidtekri merkingu.
Eignaréttur i prongri merkingu taknar hinn almenna radstéfunar- og umréadarétt yfir hlut. |
vidtekri merkingu neer eignaréttur yfir hvers kyns eignaréttindi, 6bein jafnt sem bein, og pa
skiptir ekki mali hvers kyns eignin er. Ordin eign eda eignaréttur eru hvergi skilgreind i
stjornarskranni. Fyrr & timum, eda vid setningu hinna dénsku grundvallarlaga fra 1949 og
islensku stjérnarskrarinnar, ma atla ad ordid eign hafi einungis nad yfir likamlega hluti,

fasteignir og lausafé. Fljotlega nddu po sjénarmid um vidtekari merkingu pessara orda

> Hér eftir stjskr.
>® Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 440 — 441.
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fotfestu & Islandi og ad nu er vidurkennt af fredimoénnum og i framkvaemd ad ordin eign og
eignaréttur skv. stjornarskranni eigi vid i vidtaekri merkingu.>® Démstélar hafa ad mestu fra
upphafi einnig tlkad pessi ord i vidtaekri merkingu.®® Hvort sem fjarhagsleg eda 6fjarhagsleg
réttindi seu folgin i eign eda eignarréttindum sem njéti verndar skv. 1. mgr. 72. gr. stjskr.
verdur ad skoda i hverju tilviki fyrir sig. PO hefur fra dndverdu i freedikenningum & svidi
eignaréttar verid litid svo & ad i vidtekasta skilningi falli hugtakid eign yfir hvers konar gedi
sem hagsmunir, fjarhagslegir eda andlegir eru tengdir vid. bvi geta skilyrdi 1. mgr. 72. gr.
stjskr. att vid pd svo ad munir hafi ekki fjarhagslegt gildi, pegar peir eru skyldadir ad lata pa
af hendi. Fébaetur koma pé tepast til par sem eignarnampoli verdur ekki fyrir fjartjoni. begar
adilar eru sviptir verdlausum munum verdur pé ad skoda i hverju tilfelli fyrir sig hvort s& adili
verdi fyrir fjarhagstjoni eda glati einhverjum 6drum hagsmunum peim tengdum. Getur pad ad
auki farid eftir ytri atvikum hvort réttindi eru verdlaus eda ekki. bad er pvi ekkKi
hugtaksskilyrdi ad folgin séu fjarhagsleg veromaeti i tilteknum gedum svo ad pau falli undir

1. mgr. 72. gr. stjskr.”*

Skilyrdi pess ad geta notido verndar 72. gr. er pad ad akvedin tengsl hafi myndast, & milli
eiganda og eignar. Er almennt talid ad akvaedid verndi ekki rétt manna til ad eignast veromaeti.
Ef um er ad reeda veromati sem menn geti 6dlast réttindi yfir, ad uppfylltum skilyroum, er
almennt talid ad skilyrdin verdi ad vera komin fram svo réttindin falli undir gildissvid 1. mgr.
72. gr. stjskr. Oakvedin avinningsvon sem er litt tengd einum manni fremur en 63rum kemur
bvi ekki til alita. b6 svo tilkall til verometa ad uppfylltum akvednum skilyréum, sé tengt
akveonum manni verdur heimild hans til verdmetanna ad vera raunhaf og virk svo ad

eignaréttindi hans geti notid verndar 72. gr.®

[ islenskri 16gfraedi var eignaréttur um hrid, skilgreindur med jakvaedum heetti, p.e. taldar voru
upp peer heimildir sem i eignarétti feelust. Eignarétturinn var pvi skilgreindur a pa leid ad hann
veeri réttur eiganda til ad hafa umrad og not hlutar, réttur til ad rdda yfir hlut med pvi ao
breyta honum eda afhenda hann, réttur til ad heimta hlutinn ar héndum annars, sem ekki hafdi
sérstaka heimild til ad hafa vérslu hlutarins, sem og ad banna 63rum not hlutarins. [ sidari
tima l6gfraedi & islandi hefur eignarétturinn verid skilgreindur med neikvaedum hetti, p.e. ad

hann veeri einkaréttur akvedins adila, eigandans, til ad rada yfir tilteknu veromeeti innan peirra

>° Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 447 — 448.

® T démi Lyrd. IX, bls. 809 var pvi slegid fostu ad eign og eignarréttur i stjornarskranni nadi ekki einungis yfir
eignarétt i prengri merkingu heldur einnig 6nnur verdmaet réttindi eins afnotarétt, krofurétt, rithdfundarétt,
einkarétt o. fl. sbr. Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 448.

®! Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 449 — 450.

®2 Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 453.
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marka sem l6g segja til um og af takmérkudum eda Obeinum eignaréttindum annarra sem
stofnad hefur verid til yfir veromeetinu. Neikveeda skilgreiningin tilgreinir pvi ekki med
upptalningu, hverjar heimildir eigandinn hefur yfir veromeetinu. Eigandinn nytur pvi allra
peirra heimilda yfir verdmatinu, nema peirra sem beinlinis hafa verid undanskildar

eignarradum hans, pa annad hvort med l6gum eda samningi.®®

5.2 Eignarnam
PG svo ad hugtakid eignarnam sé ekki sem slikt nefnt i 72. gr. stjskr. eda 6drum akvaedum

hennar pa er efnisinntaki pess lyst i 1. mgr. 72. gr. Er par lyst peim skilyroum sem purfa ad
vera fyrir hendi svo unnt sé ad beita pvi. I fyrsta lagi er pad skilyrdi ad almenningsporf krefji,
i 60ru lagi ad lagaheimild sé fyrir hendi og i pridja lagi ad greida skal fullt gjald fyrir. begar
um eignarnam er ad raeda er madur skyldadur til ad afhenda eda lata af hendi eignarrétt sinn
yfir veromatum ad fullu eda ad nokkru leyti. Er pvi um ad raeda naudungarafhendingu eda
naudungarafsal & eignarétti og & pad badi vid beinan og dbeinan eignarétt. Vid eignarnam
feerist venjulega eignarétturinn til handa 6drum, pa venjulega til rikis eda sveitarfélags. Pad er
po ekki hugtaksskilyrdi ad eignaréttur feerist fra eigenda par sem pad getur flokkast undir
eignarndm ef monnum er fyrirmunad 6ll venjuleg og edlileg afnot af eignum sinum.® |
gébmlum Hrd. 1937, bls. 492 var litid svo & ad eignarnam hafi raunverulega att sér stad par
sem eiganda l6dar var vegna skipulagsbreytinga meinad ad reisa sér hus & 160 sinni, og var
han pa ordin honum einskis virdi, eda jafnvel til fjarhagslegrar byrdi. Lodareignanda voru pvi
deemdar fullar beetur med visan til eignaréttarakveedis stjdrnarskrarinnar. Sem adur segir er
pad ekki hugtaksskilyrdi ad eignaréttur feerist til annars vid eignarnam, par sem einnig getur
verid ad menn séu skyldadir til ad eydileggja eign sina vegna t.d. mogulega hattulegra
eignleika hennar. Pad er po ekki alltaf eignarnam pegar pannig stendur & heldur getur lika
verid um eignaupptoku ad reeda sem menn geta purft ad pola bétalaust. bar hafa domstolar
metid pad m.a. (t fra sjonarmidum eins og medalhofi, hvort eiginleikar eignar hafi pétt svo
haettulegir ad pad geti réttlett eydileggingu hennar.®® Eins og fyrr hefur verid komid ad eru
72. gr. stjskr. tilgreind prja skilyrdi pess ad eignarndm sé heimilt. Verdur nu vikid adeins ad

peim skilyrdum.

5.2.1 Almenningsporf
Logfest eda formleg skyring & hugtakinu almenningsporf liggur ekki fyrir & inntaki pess og

par af leidandi er pad hugtak nokkud matskennt. Ad baki akvordunum um eignarndm liggja

® porgeir Orlygsson (1998). Kaflar ar eignarétti I. Bls. 10 — 11.
* Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 464 — 465.
® Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 465.
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po fyrst og fremst einhvers konar samfélagslegir hagsmunir, en ekki personulegir hagsmunir
eins eda farra manna, pd svo ad pad sé ekki haegt ad Utiloka pad i einstokum malum. Ma
skipta skilyrdinu um almenningsporf i tvo peetti. Pad er annars vegar ad pad sé talid
réttleetanlegt ad svipta menn eignum sinum pegar tiltekin starfsemi eda adstada sé i sjalfu sér
svo pydingarmikil ad pad réttleeti sviptingu eigna. Hins vegar er pad i skilyrdinu ad medalhofi
sé geett, p.e. ad ekki megi ganga lengra en porf krefur til ad fullnegja peim pérfum um
starfsemi eda adstodu sem krefst pess ad farid sé fram & eignarndm. Um endurskodunarvald &
bvi hvort almenningsporf er til stadar i skilningi 72. gr. stjskr. hefur oft verid til skodunar, og
pa helst hvort démstolar endurskodi mat l6ggjafans hvort skilyrdinu sé fullnaegt. Framan af
toldu domstolar ad 16ggjafinn feeri med fullnadarvald um hvort skilyrdinu um almenningsporf
veeri fullnegt. Var pa litid til upprunalegs markmids pessa skilyrdis sem byggdist & pvi ad
bjodkjornir einstaklingar veeru i bestri adstéou til pess ad meta pad og komast ad
sameiginlegri nidurstddu hvad teldist almenningsporf og var si akvordun pvi politisk.
Skilyroid sé pvi pess edlis ad démstdlar telji sig ekki feerari en 16ggjafinn til ad meta pad, og
hefur pad verid hid almenna vidhorf ad mat l6ggjafans i pessum efnum verdi ekki haggad.®®

Pegar domstolar Grskurda um pessi efni pa ber ad skoda hid tvipaetta inntak hugtaksins um
almenningsporf sem adur var komid ad, p.e. mat & pvi hvort nyting tiltekinnar adstéou sé i
samreemi vid almenningsporf og pvi hvort naudsyn hafi borid til pess ad svipta mann eign
sinni ad pvi markmidi. Domaframkveaemd sidustu ar hefur leitt i ljos ad démstolar endurskoda
ekki pad mat l6ggjafans um hvort eignarndm sé i padgu almanna hagsmuna. beir kanna hins
vegar pau sjonarmid sem liggja ad baki lagasetningar og hvort hin gangi of langt til ad na
settu markmidi. Ma hér hafa til hlidsjénar domaframkvaemd vardandi 75. gr. stjskr. par sem
eitt af skilyrdum pess ad takmarka atvinnufrelsi séu almannahagsmunir. Domstdélar byggja &
bvi ad ekki séu efni til ad peir haggi mati I6ggjafans um mat & pvi hvort almannahagsmunir
liggi ad baki takmdrkun & atvinnufrelsi, heldur lita peir & hinn boginn & pad hvort malefnaleg
sjonarmid hafi ekki radid mati l6ggjafans sem og malefnalegar forsendur. pa lita peir til pess
hvort ekki hafi verid geett l6gmetra sjonarmida vid lagasetninguna, pa einkum
grundvallarreglna stjérnarskrarinnar um medalh6f og jafnraedi. Ma &tla ad sému sjonarmid
eigi vid pegar deilt er um hvort skilyrdid um almenningsporf sé uppfyllt vardandi 72. gr.
pegar loggjafinn hefur tekid sjalfsteda afstoou til pess hvort almenningsporf krefst
eignarnams eru domstolum sett viss mork vardandi endurskodunarvald sitt. Pegar

stjornvoldum er falin pessi heimild & grundvelli almennra heimilda i I6gum er liklegt ad

® Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 466 — 467.
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domstdlar taki pad innan vissra marka til efnislegrar endurskodunar. Fer pad po eftir atvikum
hversu langt domstdlar ganga i pvi ad hnekkja mati stjérnvalda. Heimildir til eignarndms eru
na oftar teknar & grundvelli heimildar i almennum I6gum &n pess ad I6ggjafinn taki afstodu til
hvers tilviks fyrir sig. bvi raedst framhald malsins af stjérnvaldsakvéroun sem doémstolar

endurskoda & grundvelli 60. gr. stjskr.®’

5.2.2 Eignarnam samkvamt skipulags og byggingarlogum
Eitt af skilyrdum til eignarnams er lagaskilyrdi. EKKi er vikid ad pvi i 1. mgr. 72. gr. stjskr.

hvernig su lagaheimild skal Ur gardi gerd. Getur pvi lagaheimild til eignarnams beaedi verid
sérteek og almenn. begar um er ad reeda sérteeka heimild er att vid pegar 16g veita tilteknum
adila heimild til eignarndms & tilteknum gaedum. begar slik 16g eru sett er mat stjornvalda eda
annarra til eignarnamsins litid sem ekkert. Algengara er ad heimild til eignarndms sé almenn.
Er pa att vid lagadkvaedi sem veitir eignarnamsheimild i eitt skipti fyrir 6ll pegar tilteknar
parfir eru fyrir hendi.?® 1 50. gr. SL. er um ad reeda almenna heimild til handa radherra til ad
veita sveitarstjorn heimild til ad taka eignarndmi landssvadi, fasteignir, efnisndmur eda
takmaorkud eignarréttindi ad sliku innan sveitarfélagsins ef naudsyn pykir til vegna aztladrar
préunar sveitarfélagsins samkvaemt stadfestu adalskipulagi. Radherra verdur pd ad fa umsogn
Skipulagsstofnunar fyrir sliku sbr. 1. mgr. Sveitarstjornum er einnig veitt heimild til ad
framkvama eignarnam sbr. 2. mgr. beim eru sett pau skilyrdi ad eignarndm verdi adeins gert
eftir umsdgn Skipulagsstofnunar, sem og & grundvelli gildandi deiliskipulags vegna
framkvemdar skipulagsins. Eru i 2. mgr. talin upp i fimm télulioum, hvenar og i hverju megi
taka eignarnam. Peir eru: Fasteignir sem sveitarstjorn er samkveemt skipulaginu naudsynlegt
ad f& umrad yfir til almannaparfa. L6d sem eigandi nytir ekki & pann hatt sem gildandi
deiliskipulag akvedur, enda sé lidginn frestur sem honum hefur verid settur til ad byggja a
I60inni eda breyta nytingu hennar. Fasteign eda hluta fasteignar sem fridunar eda
hverfisverndarakvaedi taka til, enda sé eignarnamid naudsynlegt til ad tryggja vardveislu
skipulagsins. Fasteign eda hluta fasteignar & byggingarreit sem endurbyggja skal samkvaemt
deiliskipulagi, enda hafi ekki nadst samkomulag vid eiganda um patt hans i endurbyggingunni
og eignanam sé naudsynlegt til ad greida fyrir henni. L6d eda I6darhluta sem stendur i vegi

fyrir nyrri 168arskiptingu sem akvedin er i deiliskipulagi.

*” Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 468 — 469.
® Bjorg Thorarensen (2008). Stj6rnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 470.
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Eignarndm er pd adeins heimilt ef sveitarstjorn hefur &dur med sannanlegum heetti leitast vid
ad na samningum vid eigendur peirra eigna eda réttinda sem hin hyggst taka eignarnami sbr.
3. mgr.

I Hrd. 1998, bls. 985 var deilt um efni lagagreinar vegna heimildar til eignarnams, en einnig
var fjallad um endurskodunarvald domstéla um hvort naudsyn hafi borid til eignarnams.
Akvordun um hid umdeilda eignarnam var tekin & fundi beejarstjornar G med visan til 28. gr.
pagildandi skipulagslaga nr. 19/1964. Deildu adilar um efni peirra lagagreinar um hvort
beejarstjorn G hafdi verid heimilt ad gera hid umdeilda eignarndm, en skv. lagagreininni pa
var sveitarstjornum heimilt ad taka eignarnami einstakar fasteignir eda einstaka hluta
fasteigna innan sveitarfélagsins, ef pess gerdist naudsyn vegna framkvemdar & stadfestu
skipulagi. Heestiréttur for i gegnum forsdgu lagagreinarinnar og taldi ad med ordunum
,»stadfestu skipulagi® hefoi verid skirskotad til skipulags skv. 4. og 10. gr. skipulagslaga nr.
19/1964, p.e. adalskipulagi. Su skirskotun hafi einnig nad til séruppdratta ad skipulagi
einstakra hverfa skv. 11. gr. laganna, p.e. deiliskipulagi. P& taldi Haestiréttur ad ordin feelu
ekki i ser pa krofu ad stadfest deiliskipulag pyrfti avallt til ad eignarndmsheimild laganna yrdi
beitt. Akvaedi laganna um eignarnam feelu i sér vidtaekar heimildir til handa sveitarfélogum i
landinu sem attu sér stod i fyrri I6gum og préun byggdar & fyrri aratugum. pa taldi Haestiréttur
bvi rétt ad skyra meginefni peirra akvaeda & pann veg ad medmeli skipulagsstjornar og leyfi
radherra hefdi purft til eignarndms fyrir pau svaedi er veeru utan sveeda sem stadfest skipulag
nedi til, sbr. 27. gr. laganna. Hins vegar hefdi ekki purft leyfi rddherra eda medmeeli
skipulagsstjérnar vegna eignarnams innan marka adalskipulagsins, og pvi geetu sveitarstjornir
framkvaemt eignarnam skv. 28. gr. ad uppfylltu skilyrdinu um naudsyn eignarnamsins. I pvi
skilyroi feelist ad deiliskipulag fyrir svaedid veeri pa annad hvort stadfest eda komid pad langt
a veg ad peir brynu hagsmunir af eignarndminu veeru komnir i 1j6s. P& sagdi Heestiréttur ad
skv. 1. og 2. mgr. 32 gr. SBL. veeru samsvarandi heimildir til eignarnams afmarkadir med
6drum heetti, pa ventanlega med hlidsjon af 16. gr. SBL. par sem fram kom ad adalskipulag
skyldi fjalla um allt land innan endimarka sveitarfélaga, en su afmérkun raskadi ekKi
umraeddri skyringu & heimildum til eignarnams skv. eldri skipulagsldgum. Pa sagdi
Haestiréttur ororétt:

,,’A0 pessu athugudu ber ad fallast & pad med démendum i héradi, ad akvordun stefnda
um eignarndm a landi &fryjenda verdi ekki hafnad vegna pess eins, ad deiliskipulag af
svaedinu hafdi ekki hlotid endanlega afgreidslu i april 1996. Hins vegar parf ad taka
afstodu til pess eftir krofu afryjenda, hvort naudsyn hafi borid til eignarndmsins, eins og
atvikum var héattad, en um pad geta domstélar att drskurdarvald samkvemt 60. gr.
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stjornarskrar lydveldisins Islands nr. 33/1944. Auk stodu skipulagsins parf pa medal
annars ad huga ad pvi, hvort stefndi hafi reynt til naegilegrar hlitar ad na samningum vid
afryjendur um landio, sbr. na 3. mgr. 32. gr. laga nr. 73/1997, sem byggir & eldri
réttarframkvamd.*

Haestiréttur fjalladi um peer vidraedur sem attu sér stad & milli adila og taldi ad hin umdeilda
akvordun hafoi ekki verid reist & vidhlitandi undirbuningi pannig ad skilyrdum 28. gr. laga nr.
19/1964 hafi verid fullnegt. Gogn malsins baru pad med sér ad vidredum adila hafi verid
slitid &n sérstaks fyrirvara, &dur en pau hefdu verid reedd til prautar sem og ekki hafi reynt til
fulls & verohugmyndir adila. Pa hefdi tillogum ad deiliskipulagi a landinu ekki verid til lykta
leiddar og ekki hafi verid skyrt ad fullu &stedur frestunarinnar, og pvi hefdi adilum gefist
kostur & ad reyna frekar & vidraedur sin i milli. Var pvi hin umdeilda dkvordun bejarstjornar G
ogilt.

Um fordeemisgildi pessa doms verdur ad skoda hann fra gildandi 16gum. Eins og fram kemur i
dominum hofdu SBL. tekid gildi, og eru gildandi akveedi i SL. um eignarnam samhljéda 32.
gr. SBL. og pvi er heimild sveitarstjorna til eignarnams had pvi ad umsogn
Skipulagsstofnunar sbr. 2. tl. 2. mgr. 50. gr. SL., og i sumum tilfellum er eignarnam einnig
had leyfi radherra sbr. 1. mgr. 50. gr. SL. bvi hafa sveitarstjornir ekki heimild til eignarndams
an fyrrgreindra skilyroa og ad pvi leyti hefur pessi domur ekki fordemisgildi. En samkvaemt
Heestarétti pad hafdi sveitarstjornin ekki reynt til prautar ad nd samningi vid eigendur
landsvaedisins og samkveemt 3. mgr. 50. gr. SL. pa verdur med sannanlegum heetti ad leitast

vid ad n& samningum vid eigendur eigna. Ad pvi leyti hefur pessi domur fordemisgildi.

I Hrd. 2003, bls. 1032 (444/2002) var deilt um heimild til eignarnams. Malavextir voru peir
ad K hafoi tekid eignarndmi hluta af sameiginlegum leigulddaréttindum vid Smidjuveg 4 i
Kopavogi i kjolfarid & breytingu a deiliskipulagi. Taldi K naudsynlegt ad breyta deiliskipulagi
fyrir sveedid par sem 6fremdarastand hafi rikt vardandi adkomu ad Smidjuvegi 2. A hinu nyja
deiliskipulagi var gert rad fyrir ad lagdur yrdi vegur & milli pessara tveggja 16da og pvi var
naudsynlegt ad minnka leigul6d Smidjuvegs 4 svo ad hinn nyi vegur kaemist fyrir. Var pess
krafist i malinu ad akvorounin um breytingu & deiliskipulagi & umraeddri 160 veeri 6gilt og
akvordun um eignarndm & leigulddaréttindum veeri somuleidis 6gilt. T héradsdomi, sem
stadfestur var i Haestarétti, kom fram ad paer breytingar sem gerdar voru & deiliskipulaginu
hafi verid adkallandi p6 svo ad per hafi adallega verid til hagsbota fyrir Smidjuveg 2 vegna
breyttra adsteedna fra gerd hins upphaflega deiliskipulags. Sveitarstjérnin hafi adeins verid ad
gegna skyldum sinum og ekki hafi verid gengid lengra en naudsyn potti. Légmet og

maélefnaleg sjonarmid hafi radid pvi ad breytingin hafi verid gerd og pvi ekki hagt ad fallast &
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ogildingu a fyrrnefndri breytingu a deiliskipulagi. Pa kom einnig fram ad vid pessar adstedur
og ad fenginni jakvaedri umsogn Skipulagsstofnunar var heimilt fyrir K ad taka eignarndmi
pann l6darhluta sem st6d nyrri 16darskiptingu i vegi sbr. 5. tl. 2. mgr. 32. gr. SBL., enda hafdi
adur verid leitast vid ad semja vid pa eigendur peirra réttinda sem eignarndamid beindist ad
sbr. 3. mgr. sdbmu greinar. pa tok domurinn fram ad i tilvitnudu lagadkveedi sem heimiladi
eignarndmio veeru engin skilyrdi sett fyrir eignarnami sem veeru beinlinis hdd mati
sveitarstjornar og par med endurskodunarvaldi domstola. EKki hafi verid synt fram & galla &
malsmedferd adur en K akvad eignarnamid og pvi hafi akvérdunin um pad verid fyllilega

I6gmaet.

[ 5.tl. 2. mgr. 32. gr. SBL. er sveitarstjornum veitt heimild til eignarnams og er st heimild
ekki matskennd, p.e. ef deiliskipulag er gilt og sett med réttum hatti pa er sveitarstjorn heimilt
ad taka 160 eda l6darhluta eignarnami ef han stendur i vegi fyrir nyrri 16darskiptingu. par sem
ekki er um matskennt akvadi ad reeda satir akvorounin ekki endurskodun domstdla, nema ad
peim peetti er snyr ad malsmedferd. Adrir tolulidir i 2. mgr. 32. gr. SBL geta verid
matskenndir og pvi ekki algilt ad domstélar endurskodi ekki heimild til eignarndms sem
byggd er & fyrrmefndu akvaedi. A petta einnig vid eftir gildistku hinna nyju skipulagslaga par

sem, eins og adur segir, er akvaedi 50. gr. SL. samhlj6oa dkveaedi 32. gr. SBL.

5.3 Adrar takmarkanir a eignarétti
Samkvaemt neikvaedu skilgreiningunni & eignarétti sem fjallad var um hér ad framan er

eiganda verdmeetis heimil hvers konar nyting pess, innan peirra takmarkana sem hafa verid
undanskildar eignarradum hans. Takmarkanirnar eru tvenns konar, annars vegar l6gbundnar
og hins vegar samningsbundnar eins og adur hefur verid vikid ad. bar takmarkanir sem eru
samningsbundnar, eru paer sem eigandinn sjalfur eda peir sem hann leidir rétt sinn fra, stofna
til. Sem daemi mé nefna vedréttindi og afnotaréttindi. VVedréttindi geta heft svigrim eigandans
til ad afla sér lansfjar gegn tryggingu i eigninni og getur einnig dregid Ur méguleika hans & ad
selja eign sina. P& geta afnotaréttindi annarra yfir eign takmarkad verulega
hagnytingarmoguleika eigandans, en pad fer eftir edli og umfangi afnotaréttarins.®® baer
takmarkanir sem eru légbundnar geta verid af ymsum toga. Vidurkennt hefur verid ad

I6ggjafanum sé heimilt ad setja eignaréttinum akvednar takmarkanir an pess ad greida purfi

® porgeir Orlygsson (1998). Kaflar dr eignarétti I. Bls. 12
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fyrir pad beetur, enda er pa ekki um ad raeda eignarnam i skilningi 72. gr. stjskr. eins og adur

var fjallad um.™

Oft er ekki alveg greinilegt hvar morkin liggja & milli annars vegar heimildar til skerdingar
eda takmarkana & eignarétti og hins vegar eignarndms. Hvort eignaskerding nai pvi stigi ad
falla undir 1. mgr. 72. gr. stjskr. eru nokkur atridi hofd til leidsagnar. Er par i fyrsta lagi ad lita
til pess hvort stofnad hefur verid til nyrra eignarheimilda til handa 6drum adila. Ef eigandi er
sviptur eignarheimildum sinum og 6drum adila eda almenningi fengin pau réttindi, eru miklar
likur & ad um sé ad reda eignarnam. | 6dru lagi parf ad lita til pess ad hverjum
eignarskerdingin beinist og hversu vidtek hun er. Veigamesta atridid sem lagt er til
grundvallar er hvort eignaskerdingin sé sérstok eda almenn. Almennar takmarkanir &
eignarétti hafa ekki i for med sér botaskyldu. Er par att vid ad i I6gum eru settar takmarkanir
sem na til allra eigna af tiltekinni gerd. Astadur ad baki peim takmorkunum verda einnig
taldar ad almennum toga. Ef takmdrkunin verdi hins vegar af handahofi 16gd a nokkra
eigendur slikra eigna, er ekki lengur haegt ad segja ad um sé ad reda almennar takmarkanir.
En pa kemur einnig til skodunar hvort brotid hafi verid gegn jafnraedisreglu 65. gr. stjskr. |
pbridja lagi kemur til skodunar & hvada roksemdum eignaskerdingin hvilir og ad hvada
markmidi hun stefnir. betta & einkum vid pegar fair verda fyrir skerdingunni. Er pa litid til
bess hvort eignin hafi haettulega eiginleika eda hvort hin sé skadleg i samfélaginu. Pa getur
komid til skodunar hattsemi eigandans, p.e. hvort hann hafi gert naudsynlegar radstafanir til
ad draga Gr skadsemi eignarinnar eda hvort hann hafi aukid & hettu sem fylgir eign. I fjorda
lagi er litio til pess hversu pungber skerdingin er, en s& melikvardi er p6 6ljos og verdur pvi

ad skodast i samhengi vid pau atridi sem rakin hafa verid 4 undan.”

Eigandi fasteignar eda l6dar getur pvi purft ad Iuta peim takmérkum sem réttarreglur eda
réttindi pridja manns setja honum, en paer takmarkanir verda ad vera innan peirra marka sem
fjallad var um hér ad ofan svo per falli ekki undir skilgreiningu eignarndms, skv. 72. gr.
stjskr. Geta peer takmarkanir verio af ymsum toga og geta t.d. breytingar a adalskipulagi haft i
for med sér ad eigandi fasteignar geti ekki nytt sér fasteign sina eins og hann hefdi viljad. Ma
bad sja i Hrd. 2006, bls. 4425 (122/2006) (S6lheimakot) en par voru malavextir peir ad O
hafdi keypt sér spildu Ur landi Sélheimakots i Mosfellsbae og reist par litid sumarhis a
arunum 1979 og 1980. Adalskipulagi fyrir svadi pad sem sumarhus O stod & var breytt, fyrst

arid 1983, og var pa sveedid tilgreint 6byggt svaedi og almennt Utivistarsvaedi. Sidasta

7® Gunnar G. Schram (1999). Stjérnskipunarréttur. Bls. 555.
7! Bjorg Thorarensen (2008). Stjérnskipunarréttur Mannréttindi. Bls. 490 — 498.
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breytingin & sveedinu atti sér stad snemma ars 2003 en pa var sampykkt adalskipulag fyrir arin
2003 til 2024. | greinagerd med pvi adalskipulagi kom fram ad svadi pad sem sumarhis O
stod a var skilgreint sem samfellt Gtivistar svadi, svonefndur graeni trefillinn. Einnig kom par
fram ad ekki etti ad fa ad reisa sumarhus nema innan peirra svaeda sem afmaorkud hefou verid
fyrir fristundarbyggd og veeru i samraeemi vid sampykkt deiliskipulag. P4 kom fram ad pau hus
sem ekki veeru innan svaeda fyrir fristundabyggd, meetti ekki byggja vid, endurbyggja, né
meetti byggja ny hds & peim svaedum. Adeins metti halda peim vid med edlilegu og
naudsynlegu vidhaldi. begar pau his sem ekki steedu innan fristundabyggdarinnar heféu lokid
hlutverki sinu, gengu Ur sér eda yrou fjarleegd, pa feeri um svadid eins og gert hefdi verid rad
fyrir skv. adalskipulagi. I aglst 2003 6skadi O eftir pvi ad fa ad byggja nyjan steerri
sumarbustad & adurnefndu landi sinu. Byggingarleyfisumsokn hans var hafnad og stadfesti

Urskurdarnefnd skipulags og byggingarmala akvordun sveitarfélagsins.

Héradsddmur komst hins vegar ad annarri nidurstéou. For domurinn i gegnum stefnumérkun
& landnotkun og préun byggdar i Mosfellsba og taldi ad 6umdeilt veeri i malinu ad 168 O veeri
utan fristundabyggdar skv. adalskipulagi. Hins vegar taldi domurinn ad st lina sem dregin
hafi verid & skipulagsuppdrattunum i gegnum sumarhdsabyggdina ekki hafa verid byggda a
traustum grunni. Edlilegra hefdi verid ad draga linuna fyrir utan sumarhdsabyggdina fyrir hid
opna svadi. Hvergi veeri gert rad fyrir pvi i I6gum ad sveitarfélagid hafi heimild til ad
skipuleggja eignarlond annarra med pvi ad skipuleggja pau sem almenn opin svadi an pess ad
hafa fyrir pvi efnisleg rok sem byggd veeru & malefnalegum sjonarmidum. Hafi Mosfellshaer
ekki synt fram & efnisleg eda malefnaleg rok fyrir pvi ad undanskilja landsspildu O fra
fristundabyggdinni og telja hana utan hennar. bar ad auki veeri afmérkun svaedisins med
bessum haetti ekki i samrami vid raunverulega notkun & landinu og eignarhald O & pvi. Med
pvi ad telja landsspildu O innan fristundarbyggdarinnar, eins og rétt hefdi verid ad gera, veeri
ekki haegt ad synja O um byggingarleyfi & peim rokum ad pad veeri i 6samrami vid
adalskipulagid. Héradsdomur taldi pvi ad veita &tti O hid umdeilda byggingarleyfi.

Haestiréttur taldi dumdeilt ad landareign O hefdi verid 4 opnu svadi fra pvi arid 1983.
Sveitarstjorn baeri abyrgd a pvi ad gert veeri adalskipulag fyrir sveitarfélagid, sbr. 16. gr. SBL.
par @tti ad setja fram stefnu sveitarstjornar um landnotkun, samgéngu- og pjonustukerfi og
préun byggdar i sveitarfélaginu & minnst 12 ara timabili sem og ad skipulagsnefndir feeru med
skipulagsmal undir yfirstjorn sveitarfélaga sbr. 3. mgr. 6. gr. laganna. Leyfi sveitarstjorna
pyrfti til ad reisa og rifa has sbr. 1. mgr. 43. gr. SBL og samkveemt 2. mgr. smu greinar

skyldu framkveemdir skv. 1. mgr. vera i samraemi vid stadfest adalskipulag og sampykkt
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deiliskipulag. Hastiréttur taldi pa akvordun ad hafna O um byggingarleyfi vegna nys hdss
hafa verid i samraemi vid pa krofu sem gerd er til sveitarstjorna sbr. &durnefnda 2. mgr. 43. gr.
SBL. O hafdi ekki synt fram & ad medferd Mosfellsbejar um umsdkn hans um
byggingarleyfid hafi verid andsteed 10. gr., 11. gr., eda 12. gr. SSL. bvi veeri engin efni til

pbess ad fella hina umdeildu akvordun ur gildi.

pad sem er athyglisvert vid petta mal er ad héradsdomur telur ad taka purfi til veentinga og
adstedna eiganda lands pegar sveedi eru skipuldgd. Heestiréttur fer hins vegar i gegnum feril
adalskipulags og ad par eigi ad koma fram stefna sveitarstjérna, m.a. vardandi nytingu a landi
innan pess. Haestiréttur fjallar hins vegar ekkert um ad sveitarstjornir eigi ad taka tillit til
landeiganda pegar svedi eru skipuldgd og telur ad par sem ekki hefur verid farid i baga vid
reglur stjérnsyslulaga sé ekki tilefni til ad fella akvordun sveitarstjornarinnar ar gildi.
Haestiréttur fjallar ekkert um pad hvernig sveitarfélog fari ad pegar pau skipuleggja svadi sin,
enda sé petta peirra teeki til pess ad hafa ahrif, m.a. hvar byggd muni risa og hvar verdi opin
svaedi o.fl. eins og loggjafinn etladi sveitarfélogunum med setningu SBL. bPad er pvi mat
sveitarstjorna hvernig byggd muni prdast innan pess og pa skiptir pad ekki mali po fyrir sé
byggo & sveedum par sem ekki eigi ad risa byggd til framtidar. Getur pad pvi verid téluvert
ibyngjandi fyrir pa fasteignaeigendur sem svo er astatt um eins og i pessum doémi.
Sveitarfélog purfa pvi ekki ad taka til vaentinga fasteignaeigenda pegar pau skipuleggja sin
svaedi 0g eins geta fasteignaeigendur ekki veaenst pess ad svaedi pad sem fasteign peirra stendur

a verdi ekki breytt pannig ad pad geti komid nidur & hagnytingu eignar peirra.

5.3.1 Botaskylda vegna skerdingar a eignarétti vegna skipulags
P6 svo ad i fyrrnefndum Hrd. (122/2006) (S6lheimakot) veeri ekki fjallad um botarétt vegna

skipulags, heldur um gildi synjunar a byggingarleyfi er ekki loku fyrir pad skotid ad pegar
gildistaka skipulags leidir til skerdingar & eignarrétti, geti adilar 6dlast rétt til greidslu béta fra
vidkomandi stjornvaldi. Pad getur skipt mali hvort um er ad raeda botaskyldu & grundvelli 1.
magr. 72. gr. stjskr., p.e. vegna eignarndms pannig ad pa eigi fullt verd ad koma fyrir eda hvort
um er ad reeda botaskyldu sem reist er & 6drum rokum eins og almennum skadabotareglum.
Eoli bétaskyldunnar getur pvi verid 6ljost pegar upp koma tilvik par sem 16g gera rad fyrir
tilteknum eignaskerdingum en kveda ekki & um botarétt. bvi parf ad skoda pa 16ggjof sem
meelir fyrir skerdingunni til ad skera Gr um grundvoll botaskyldu. Pa getur verid ad 16ggjof
meli baedi fyrir um heimild til eignarnams vegna tiltekinna parfa sem stjornvald akvedur
hvort nytt verdur eda ekki og heimild til fleiri akvardanna & grundvelli laganna sem geta haft

ahrif & eignarrétt manna, an pess p6 ad um eignarnam sé ad reeda. Daeemi um petta var ad finna
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i SBL. par sem annars vegar var fjallad um eignarndm i 32. gr. og hins vegar var fjallad um i
33. gr. baetur vegna adsteedna par sem gildistaka skipulags olli pvi ad verdmeti fasteignar
leekkadi, nytingarmdguleikar hennar skertust frd pvi sem &dur var heimilt eda hun myndi
ryrna svo ad han nytist ekki til somu nota og adur. P6 verdur viokomandi ad hafa synt fram &

tjon af pessum sokum.

[ Hrd. 1. mars 2012 (478/2011) héfdadi H mal & hendur R til heimtu skadab6ta vegna
sampykktar deiliskipulags par sem hun hélt pvi fram ad deiliskipulagid hefdi valdid
verdmetaryrnun & fasteign hennar og minni nytingu I6darinnar en han hafi att rétt 4. Tjon H
hafi fyrst og fremst falist i pvi ad utsyni, solarljos og birta sem hus hennar naut, asamt pvi ad
nytingarmoguleikar viokomandi 16dar hafi verid skertir umfram pad sem hun matti blast vid
mead tilliti til skipulagsforsagnar skipulags- og byggingarsvids R. Studdi H botakrofu sina med
yfirmatsgerd. Héradsdémur taldi ad ekki hafi verid synt fram & ad skuggavarp hafi aukist til
mikilla muna vegna uppbyggingar & nerliggjandi 160um og ad H hafi pratt fyrir pa
uppbyggingu notid solarljoss storan hluta dagsins. Pa hafi legid fyrir af halfu R stefnumérkun
um péttingu byggdar i eldri ibadarbyggdum og pvi geti H ekki gengid ut frd pvi ad
nerliggjandi  168ir  yrdu  Obreyttar um Okomna tid. Samkvemt stefnumdérkun
skipulagsyfirvalda R matti gera rad fyrir ad meiri uppbygging myndi eiga sér stad. Pa veeri
ekki haegt ad gera pa krofu a hendur sveitarfélagsins ad i eldri hverfum Reykjavikur nytu
ibar fridhelgi & pann hatt ad ibdar sjai ekki inn a 16dir peirra eda ad utsyni verdi dskert. EKKi
hefdi verid synt fram & ad uppbygging i grennd vid has H hafi verid umfram pad sem ibdar i
péttbyli hafi matt buast vid. ba hafi nytingarhlutfall & 160 H aukist vid gerd skipulagsins p6
svo ad pad hafi ekki ordid eins mikid eins og 4 sumum l6dum i nagrenninu. En pad
takmarkadist vegna pess hve 160 H vaeri mjé og djap og pvi var pad mat domsins ad H hafi
ekki verid mismunad vegna nytingarhlutfalls & 160 sinni samkvemt deiliskipulaginu.
Samkvaemt pessu taldi héradsdomur ad H hafi ekki ordid fyrir tjoni samkvemt 33. gr.
gildandi SBL. vegna sampykktar & deiliskipulaginu. Stadfesti Haestiréttur nidurstoou

héradsdéms.

Samkveaemt pessum domi, verdur meintur tjonpoli ad geta synt fram & med sannanlegum heetti
ad hann hafi ordid fyrir tjoni vegna gildistoku deiliskipulags og verdur pad tjon ad vera meira
en ibdar & viokomandi svaedi mega buast vid vegna edlilegrar uppbyggingar sem myndi pa
teljast sem almenn eignarskerding sem ekki parf ad greida baetur vegna eins og adur hefur
komid fram. Pa kemur pad fram i dominum ad borgarar geti ekki byggt botarétt sinn &

veentingum pess efnis ad naerliggjandi 160ir yrou Obreyttar um 6komna tid. Frekar matti gera
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rad fyrir enn frekari uppbyggingu & sveedinu i samrami vid stefnumdorkun skipulagsyfirvalda.
Pvi geta adilar purft ad pola akvedna skerdingu & eignarrétti sinum vegna akvardana i
skipulagsmalum an pess ad fa fyrir pad beetur skv. 33. gr. SBL. Akvaedi 51. gr. SL. er nanast
samhljoda 33. gr. SBL. og pvi gilda enn sému reglur vardandi botaskyldu vegna breytinga a

skipulagi.

Sveitarstjornir geta einnig ordid skadabotaskyldar vegna dverulegra breytinga & baedi adal- og
deiliskipulagi. I gildistid SBL. var i 2. mgr. 21. gr. og 2. mgr. 26. gr. fjallad um 6verulegar
breytingar & adal- og deiliskipulagi. I peim greinum kom pad fram ad sveitarstjornir &ttu ad
senda Skipulagsstofnun hid breytta skipulag asamt yfirlysingu pess efnis ad hin teeki pad ad
sér ad baeta pad tjon sem einstakir adilar kynnu ad verda fyrir vegna breytinganna. | hinum
nyju SL. eru eins og i SBL. heimildir til dverulegra breytinga & adal- og deiliskipulagi eda i
36. gr. og 43. gr. b6 er i peim greinum ekki gerd krafa um yfirlysingu af halfu sveitarstjérna
bess efnis ad hin bati pad tjon sem verdur vegna peirra breytinga. I frumvarpi til SL. kom
pad fram ad reglur skadbotaréttar gilti um tjon einstaklinga vegna gerdar skipulags hvort sem
breytingarnar veeru verulegar eda ekki. Pvi veeri ekki 16gd til breyting & hugsanlegri
botaskyldu sveitarstjornar heldur veeri pessi breyting til komin par sem ekki veeri porf & ad
hafa inni i akveedinu krofu um yfirlysingu vegna bdétaskyldu, par sem slikur réttur veeri
tryggdur samkvamt meginreglum skadabotaréttar.”” Er pvi réttur adila til skadbéta vegna

Overulegra breytinga & skipulagi ennpa fyrir hendi.

5.3.2 Nabylisréttur - tengsl vid skipulagsloég og réttmaetar vaentingar
Heildarloggjof um nabyli hefur ekki verid sett hér & landi en finna ma i ymsum lagabalkum

akveedi sem eru byggd & pvi sjonarmioi ad takmarka verdi eignarrad yfir fasteignum vegna
nagranna, par a medal skipulags- og byggingarldg hvers tima. Nabylisréttur skiptir eigendur
fasteigna gridarlega miklu mali, t.d. hvernig fasteignir i naesta nagrenni eru nyttar eda hvernig
beer eru byggadar. Hagnyting og steerd getur haft mikil ahrif og margvisleg 6paegindi i for med

sér fyrir pa sem bla i nasta nagrenni.”

Réttur nagranna var lengi vel ekki mikill, par sem |litid var a ad eignarréttindi
fasteignareiganda heimiladi honum svo vidteek umrad eignarinnar ad ekki veeri haegt ad taka
fram fyrir hendur hans nema ad takmorkudu leyti. Hér geetti lengi vel meginreglu rémarréttar

»qui suo jure utitur, neminem laedit“ eda ,,s4 sem nytir rétt sinn, veldur ekki 60rum

72 Frumvarp til skipulagslaga, pskj. 742, 425. mal. Vefatgafa Alpingistidinda, sI66:
http://www.althingi.is/altext/138/s/0742.html. [Sétt & vefinn 30.1.2014]
7 Gaukur Jérundsson (1986). Eignaréttur 1. Bls. 41.
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tjoni/skadar engan.”* |

seinni tid hefur réttur ndgranna aukist til muna og gilda nu reglur sem
oft setja eigendum fasteigna veruleg takmork. Er pad gert ad sérstoku tilliti til naleegdar
annarra fasteigna sem og peirra sem bla i nasta nagrenni. Réttarreglur pessar eru nefndar

reglur um nabyli, grennd eda nagrenni.”

Eins og vikid hefur verid ad pa geta eigendur fasteigna purft ad lGta ymsum reglum er varda
hagnytingu fasteigna sinna. P6 geta komid tilfelli par sem 0ljést er hvort eigandi fasteignar
&tti ad purfa lata peim reglum eins og i Hrd. (367/2002) (Skeljatangi) sem var reifadur i
kaflanum um réttmeetar veentingar og pa geta sjonarmid um réttmaetar veentingar att vio. Um
pad hvenar fasteignaeigandi geti borid fyrir sig réttmaetum veentingum vegna akvardana
stjornvalda er luta ad hagnytingu eignar sinnar, parf ad lita til peirra reglna sem um malid

gilda og peirra sjénarmida er fjallad var um i kaflanum um réttmeetar veentingar.

Samkveemt 12. gr. SL. er pad meginregla ad landid allt skuli vera skipulagsskylt. Akvedid
kvedur & um ad bygging husa og annarra mannvirkja ofan jardar og nedan og adrar
framkvaemdir og adgerdir sem hafa ahrif & umhverfid og breyta asynd pess, skuli vera i
samreemi vido skipulagsaatlanir. Nagronnum gefst kostur 4 ad hafa ahrif a per
skipulagsaatlanir med peim heetti ad peim er gefinn kostur a ad koma med athugasemdir vid
gerd skipulags eda vegna breytinga & pvi. Verdur na vikid ad peim lagaakvaeedum i SL. par

sem sjonarmid nabylisréttar koma fram.

5.3.3 Nabylisréttur vid gerd adal- og deiliskipulags
Badi vid gerd adalskipulags og deiliskipulags skal sveitarstjorn taka saman lysingu a

skipulagsverkefnunum, sbr. 1. mgr. 30. gr. og 1. mgr. 40. gr. SL. Med pessum akvaedum er
16gd ahersla & ad ibuar og adrir hagsmunaadilar geti haft ahrif og komid med athugasemdir
vegna skipulags fra upphafi peirrar vinnu. b4 kemur einnig fram i I6gunum ad adur en
adalskipulag eda deiliskipulag er sampykkt skal gefa hverjum peim, sem telur sig eiga
hagsmuna ad geeta, kost & pvi ad gera athugasemdir vid tilléguna innan akvedins frests, sbr. 2.
mgr. 31. gr. SL. og 1. mgr. 41. gr. laganna. bPegar breytinga er porf a skipulagsaatlunum fer
malsmedferd eftir pvi hvort um verulega breytingu er ad raeda, eda 6verulega. Ef um verulega
breytingu a adal eda deiliskipulagi er ad reda skal fara med pa breytingu eins og um nyja
skipulagsaaetlun sé ad reeda, sbr. 1. mgr. 36. gr. SL. og 1. mgr. 43. gr. laganna. En eins og adur
hefur komid fram geta nagrannar komid med athugasemdir adur en pad er sampykkt. Ef

sveitarstjorn telur ad um Overulegar breytingar & adalskipulagi sé ad raeda skal sveitarstjornin

7 Magn(s Thoroddsen (1966). Grennd. Bls. 53.
7> Gaukur Jérundsson (1986). Eignaréttur 1. Bls. 41.
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senda rokstudda tillogu um breytinguna til Skipulagsstofnunar. Ef um Overulega breytingu a
deiliskipulagi er ad reda skal fara fram grenndarkynning, og peim sem telja sig eiga
hagsmuna ad geeta gefinn kostur & ad tja sig um breytingarnar sbr. 2. mgr. 43. gr. SL. og 2.
mgr. 44. gr. laganna. P6 getur sveitarstjorn vikid sér fra akvaedi 2. mgr. 43. gr. ef hagsmunir

nagranna skerdast i engu hvad vardar landnotkun, utsyni, skuggavarp eda innsyn.

5.3.4 Nabylisréttur og byggingarleyfi
pegar sétt er um byggingarleyfi parf ad liggja fyrir sampykki medeigenda, ef einhverjir eru

skv. 1. mgr. 10. gr. SL. Er petta akveaedi pannig ur gardi gert ad ekki verdi gengid & rétt
medeiganda og framkveemdir hafnar an sampykkis peirra. Er petta fortakslaust skilyrdi pannig
ad alltaf parf leyfi fra medeiganda vegna framkveemda. Slikt leyfi purfti einnig i tid SBL. og
féllu domar vardandi pagildandi 4. mgr. 43. gr. SBL.

[ Hrd. 2006, bls. 167 (326/2005) (Sumarhis i sameign 1) var uppi &greiningur um
byggingarleyfi sem M og S hafdi verid veitt af halfu sveitarfélags. Byggingarleyfid var veitt
vegna byggingu nys sumarhuss i landi sem var i sameign med H. Krafdist H ogildingar &
leyfinu par sem sampykki hans hafi ekki legid fyrir eins og skylt veeri skv. 4. mgr. 43. gr.
SBL. Fyrir 1a i malinu ad H hafi verid andvigur byggingu hins nyja hdss og m.a. momalt
fyrirhugudum framkveemdum med bréfi til byggingarfulltrda &dur en byggingarleyfid var
sampykkt og sent M og S afrit af bréfinu. pegar framkvemdir hofust for H pess a leit ad peim
yrdi heett og keerdi malid til urskurdarnefndar skipulags og byggingarméla. Nefndin visadi
malinu fra par sem kerufrestur hafi verid lidinn pegar keeran barst nefndinni. i kjélfarid
hoféadi H pvi mal petta. M og S tdldu ad paer hefou ekki purft ad leita sampykkis vegna
framkveemdanna par sem i sameignarsamningi hafi komid fram ad landspildu peirri sem
malsadilar attu i oOskiptri sameign hafi verid skipt milli peirra og land sumarhusa verid
afmarkad. Eignarhlutar peirra hafi verid sjalfsteett skradir i fasteignamati og gjold vegna peirra
innheimt sérstaklega. Pa bentu M og S & ad pott H hafi steekkad hisnadi sitt & landareigninni
nokkrum arum &dur hafi hann ekki leitad sampykkis peirra. bvi atti ad lita svo a ad sampykki
veeri gefid eftir & eda jafnvel med pdgninni. baer hafi einnig matt treysta pvi ad
byggingaryfirvéld hafi geett laga og formskilyrda til ad Utgafu leyfisins veeri fullnaegt.

Haestiréttur taldi hins vegar ad par sem landid veeri i sameign méalsadila veeri pad skv. 4. mgr.
43. gr. SBL. skilyrdi fyrir veitingu byggingarleyfis ad leitad yrdi sampykkis medeiganda. Pad
hefdi ekki verid gert i mali pessu og pvi hefdi ekki matt gefa Gt hid umdeilda byggingarleyfi.
P& svo framkvaemdir hafi ekki byrjad fyrr en keerufrestur til Urskurdarnefndar hafi verid lidinn
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hafi M og S verid kunnugt um andstddu H vegna framkvaemdarinnar og einnig matt vera ljost
ad annmarki hafi verid & utgafu leyfisins og pvi hafi dvissa rikt um framtidargildi pess. pvi
var ekki talid ad M og S hefdu verid i godri tri pegar peer héfu framkvemdir, né ad peer geetu
byggt a pvi ad H hafi synt af sér tomleti vid métmaeli sin gegn fyrrnefndum framkvemdum,
M og S héldu pvi lika fram ad veromeeti feeru forgéroum ef byggingarleyfido yrdi 6gilt, en
Heestiréttur taldi ad par sem krafa H veeri adeins um ogildingu byggingarleyfisins pa yrdi ekKki

fjallad um pad sjénarmid ad svo komnu mali.

I pessum dom ma sja ad pegar sekja & um byggingarleyfi pydir ekki ad treysta & ad pogn sé
sama og sampykki medeigenda. Hér ma einnig sja gott demi um hvernig akvordun um
byggingarleyfi er 6gilt med peim rokum ad M og S hafi matt vera pad Ijost ad annmarki var &
veitingu leyfisins par sem H hafi motmelt leyfisveitingunni &dur en ad byggingarleyfid var
sampykkt. pvi hafi par ekki getad haft réttmeetar veentingar til pess ad akvérdunin myndi

standa.

I Hrd. 24. mars 2011 (406/2010) hofdadi M mal gegn E, B, danarbli BP, F ehf. A og O
krafdist pess adallega ad E yrdi gert ad fjarleegja sumarhds sem hann hafdi reist a landi A par
sem hann taldi ad byggingarleyfi pad sem B gaf Gt til handa E veeri 616gmeett. Malavextir voru
pbeir ad E tok & leigu landspildu ar jérdinni A med samningi vid tvo af eigendum jardarinnar
og reisti par sumarhds. Domurinn taldi ad jordin veeri i 6skiptri sameign M, A, O, F ehf. og
danarbus BP og par af leidandi veeru vidsemjendur E ekki til pess barir ad leigja honum
landspilduna. Skorti E pvi logmeta heimild yfir landspildunni pegar B veitti honum
byggingarleyfid. b4 kom pad fram ad ekki hefdi verid gert deiliskipulag fyrir land A og pa
voru skilyrdi 3. mgr. 23. gr., sbr. 7. mgr. 43. gr. SBL. ekki uppfyllt, né skilyrdi 3 lids til
bradabirgda til ad heimila byggingu po svo ad deiliskipulag laegi ekki fyrir. bvi skorti E baedi
eignarrad yfir landspildunni og l6gmeett byggingarleyfi fyrir sumarhusid. Taldi Heestiréttur ad
eins og malid leegi fyrir, veeri pad hafid yfir allan vafa ad E hefdi att ad vera kunnugt um bada
bessa annmarka og einnig vitad af eindreginni andstédu M vid pvi ad hann reisti sumarhds a
landspildunni. Eftir ad héradsdémur féll i malinu luku matsmenn skiptum a landi A en M
hafdi krafist yfirmats vegna pess. Var pad ekki talid skipta mali p6 ad land pad sem
agreiningurinn snérist um veeri ekki innan lands M par sem hann &tti hagsmuna ad gaeta skv.
meginreglum eignarréttar og akveeda pagildandi SBL. um grenndarrétt. Voru pvi krofur M
teknar til greina og E gert ad fjarleegja sumarhusid. pa vaeri éhjakveemilegt ad lita til pess ad E

beeri aheettuna af pvi ad veromeeti sem myndudust vid framkvaemd hans faeru forgdréum. EkKi
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hefdu verid réttmaetar heimildir vegna byggingarframkvemdar E og pa skipti pad engu hver

veeri ordinn eigandi landsins pegar domurinn var kvedinn upp.

I pessum domi ma sja annad gott demi um pad hvenar Hastiréttur telur ad adili geti ekki
byggt & réttmaetum vaentingum par sem E hafdi att ad vera pad 1jost fra upphafi ad hann hefdi
hvorki eignarrad yfir eigninni né byggingarleyfi sem veeri l6gmaett. Pvi geti hann ekki hafa
haft veentingar til pess ad akvoroun stjornvalds myndi standa par sem honum hafi verid
kunnugt um annmarkanna & akvoérduninni. I dominum nefnir Heestiréttur einnig ad M hafi att

hagsmuna ad geeta vegna akveeda SBL. um grenndarrétt.

I 1. mgr. 28. gr. SL. kemur fram ad sveitarstjorn skuli setja fram i adalskipulagi stefnu um
landnotkun, samgéngu- og pjonustukerfi, umhverfismal, proun byggdar og byggdarmynstur. |
2. mgr. kemur svo fram ad i adalskipulagi er lagdur grundvoéllur ad gerd deiliskipulags med
peim atridum sem talin voru upp i 1. mgr. sem og péttleika byggdar. Domstolar lita til pess i
hvada landnotkunarflokki fasteign er pegar mat fer fram a pvi hversu mikil opegindi
fasteignareigandi parf ad pola. Ef ekki er vikid ad notkun lands i adalskipulagi geta domstolar
litio til annars, eins og hvad tidkast a samberilegum stodum eda til préunaraeetlana

vidkomandi sveaedis til ad skera ar um hvort gengid er gegn nabylisrétti viokomandi.

[ Hrd. 2006, bls. 5284 (260/2006) (Pingholtsstrzti) voru malavextir peir ad E sem var eigandi
haseignar i midbae Reykjarvikur 6skadi eftir leyfi til pess ad breyta fyrstu haed huseignar
sinnar pannig ad reka meetti par skemmtistad. Sampykkti skipulags og byggingarnefnd
Reykjavikur umsoknina med nanar tilgreindum skilyrdum. Nagrannar peir sem bjuggu vid
hiseign E keaerdu pa akvordun til urskurdarnefndar skipulags og byggingarmala, sem felldi
leyfid ur gildi. E hofdadi i kjolfario mal til ad fa drskurdinn dgiltan. Samkveemt 2. mgr. 43. gr.
SBL. var heimild Reykjavikurborgar til ad leyfa pessi breyttu afnot ad hisnadinu ad pau veeru
i samreemi vid adalskipulag og deiliskipulag. Ekki var i adalskipulagi vikid sérstaklega ad
notkun lands & umraeddu svaedi annarsstadar en i prounardaetlun midborgar, sem var hluti af
adalskipulagi sem hafdi verid sampykkt. I akvaedum hennar voru sett pau skilyrdi fyrir
veitingu byggingarleyfis vegna breyttrar notkunar hass ad breytingin myndi ekki hafa
truflandi ahrif & naerliggjandi ibudir vegna havada, lyktar, sorps eda af 6drum asteedum. Auk
bess matti hin ekki hafa i for med sér aukna umferd, adgengi yrdi ad vera tryggt og fullnaegja
yrdi krofum um bilastaedi. | malinu 1a fyrir ad Reykjavikurborg hefdi veitt leyfid vegna pess
ad azetlanir um hljodeinangrun par negdu til pess ad havadi sem berist Ur husinu feru ekki

fram ur leyfilegum morkum. Pa myndi ekki verda truflun af lykt eda sorpi. Pa 1& fyrir ad
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leyfid yrdi ekki veitt nema E hefdi uppfyllt pau skilyrdi sem voru m.a. pau ad hisnadid
steedist lokauttekt byggingarfulltrda, hljodvist yrdi profud o.fl. Haestiréttur taldi hins vegar ad
starfsemi af pessu tagi, sem starfraekt yroi naeturlangt um helgar, myndi kalla & aukna umferd
bifreida, og mikinn umgang félks, par a medal 6lvadra manna, pannig ad af geeti hlotist
verulegur havadi og oprifnadur. EKKi veeri haegt ad lita svo & ad truflun af pessu tagi félli ekki
undir akvaedid par sem veitingamadur geeti ekki haft ahrif & hvad gestir hans eda adrir gerdu
utan hasnadisins. bad yrdi ad lita & sem beina afleidingu af starfsemi peirri sem veeri heimilud
i umraeddri fasteign. Pa taldi Heestiréttur ad skipulags og byggingarnefnd Reykjavikur hefdi
ekki rannsakad, né lagt mat a hvada ahrif nyr skemmtistadur i hdsnadi E myndi hafa &
nagranna hans og hvort pau ahrif veeru innan peirra marka sem négrannarnir pyrftu ad hlita
par sem fyrir 1a ad peir yrou nu pegar fyrir marghattudu énadi af rekstri annarra skemmtistada
i nagrenninu. Ad pvi virtu taldi Heestiréttur pad rétt ad pad veeri E sem umsakjanda
byggingarleyfisins sem var had sérstokum skilyrdum, ad sanna ad peim skilyréum veeri
fullnaegt, med pvi ad pessi nyi skemmtistadur myndi ekki auka truflun fyrir ndgranna hans
vegna fyrrgreindra &steedna. Haestiréttur taldi ad E hefdi ekki geta sannad pad og hafnadi pvi

krofum hans.

Hér ma sja ad Haestiréttur telur ad pegar byggingarleyfi er had sérstokum skilyroum péa sé pad
leyfisumsakjanda ad sanna ad hann hafi uppfyllt pau skilyrdi sem sett eru fyrir veitingu
leyfisins. T hinum nyju LM. er komin heimild fyrir Gtgefanda byggingarleyfis til ad setja
skilyroi vegna atgafu pess vid sérstakar adsteedur. bar kemur fram ad pad verdi & kostnad
umsakjanda og skal matid gert af 6hadum adila og pa verdi peer profanir byggdar a pekktum
adferdum og stédlum. Hér er pvi buid ad I6gfesta heimild til ad krefjast profunar vegna peirra
skilyrda sem séu sett i byggingarleyfi, en pad er pa veentanlega 6hadi adilinn sem synir fram &

ad skilyroin verdi uppfyllt en & kostnad umseaekjanda eins og &dur var komid ad.

P& kemur einnig fram i dominum ad skipulags- og byggingarnefnd hafi ekki rannsakad né lagt
mat & pau ahrif sem nyr skemmtistadur myndi hafa & nagranna E. Haestiréttur taldi pvi ad
brotid hafi verid a nabylisrétti ndgranna E par sem ekki hafi verid synt fram a pad med
rannsokn eda lagt mat a pad hvort starfsemi E hefdi verid innan peirra marka sem nagrannar E
hefdu purft ad pola sem eigendur hasa i nagrenni vid hus E. Ma pvi segja ad pad sé
leyfisumsaekjanda ad syna fram & ad ekki verdi brotid gegn nabylisrétti, ef sett eru skilyrdi
fyrir leyfisveitingu. Hér méa einnig velta upp peirri spurningu ef E hefdi synt fram a pau

skilyroi sem sett voru fyrir leyfisveitingunni veeru uppfyllt, hvort hann hafi ekki haft
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réttmeetar veentingar til pess ad fa4 hid umdeilda leyfi eins og adur hefur verid fjallad um i

kaflanum um réttmaetar veentingar.

P6 svo ad pad nymeli hafi komid i SL. ad heimilt sé ad kveda & um proun byggdar i
rammahluta adalskipulags, par sem Gtfaerd eru nanar afmérkud sveaedi innan sveitarfélags eins
og adur hefur verid vikio ad, pa sé pad adeins svo ad um heimild sé ad reeda en ekki skyldu.
Pvi ma @tla ad ennpa megi lita til annarra patta eins og Haestiréttur gerir i ofangreindum démi

ef ekki hefur verid kvedid & um rammahluta adalskipulags.

PG er pad ekki svo ad alltaf sé heimilt ad lita til annarra patta pegar um er ad reeda akvardanir
sem tengjast skipulagsmalum eins og i &durnefndum Hrd. (260/2006) (Pingholtsstreeti).
Ymsar adrar akvardanir stjornvalda geta haft ahrif & nabylisrétt borgaranna. 1 peim
akvordunum getur verid ad pad sé kvedido a um pad i 16gum ad taka purfti tillit til sjonarmida
sem snua ad skipulags- og byggingarmalum, og er pad veentanlega til ad tryggja rétt nagranna
i peim malum. En ad sama skapi getur verid um ad reeda akvardanir sem snuda ad réttindum
sem einnig eru varin af stjskr. eins og atvinnuréttindi. pvi geta skipulagsmal haft bein ahrif &

pad hvers konar atvinnustarfsemi eigi ad prifast & akvednum svaedum.

[ Hrd. 2000, bls. 4016 (295/2000) krafdist eigandi veitingahuss (BJ) pess ad Urskurdur
Urskurdarnefndar um afengismal, par sem stadfest var akvordun borgarrads Reykjavikur um
ad hafna BJ um aukinn vinveitingartima, yrdi felldur ur gildi. En Reykjarvikurborg hafdi
akvedid ad rymka afgreidslutima afengis & akvednu sveedi i midborgarkjarna Reykjavikur. BJ
byggdi kréfu sina & pvi ad lagaheimild hafi skort fyrir umreeddri dkvéroun par sem hvergi i
afengislogum nr. 75/1998 veeri kvedid & um ad sveitarstjornum veeri heimilt ad taka akvoroun
um afgreidslutima & fleiri en einum stad i einu. Visadi BJ til 4. ml. 1. mgr. 14. gr. afengislaga
par sem kvedid var 4 um ad sveitarstjornum veeri falid ad akveda heimilan veitingatima
afengis a hlutadeigandi veitingastad, gildistima og skilyrdi leyfis. Med pessu akvedi var
sveitarstjornum framselt vald til ad dkveda hversu lengi veitingastadir megi veita afengi a
stodum sinum. 1 pessu akveedi veeri hvergi kvedid & um meginreglur par sem fram kaemu
takmdrk og umfang peirrar réttindaskerdingar sem talin veeri naudsyn og heimil. Eina
meginreglan veeri st sem fram kom i 1. gr. &fengislaganna um ad markmid laganna veri ad
sporna vid misnotkun & afengi. Su takmdrkun sem um raeddi i pessu mali var su ad takmarka
atti leyfilegan vinveitingatima fyrir ofan Klapparstig. Var su takmdrkun ekki byggd a gildandi
skipulagi heldur & grundvelli timabundinnar astlunar og taldi BJ ad su takmdrkun yroi ad
byggja & gildandi skipulagi par sem borgaryfirvold yrdu alltaf bundin af pvi. pa taldi BJ
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einnig ad hin umdeilda akvérdun bryti gegn 72. gr.og 75. gr. stjornarskrar lydveldisins islands

par sem atvinnuréttur peirra hafi verid skertur.

Meirihluti Heestaréttar taldi ad p6 svo ad pad keemi ekki fram i 16gum eda reglugerdum hvada
sjonarmid skyldi radda vid dkvordunartoku vegna veitingatima, pa veeri pad mat l6ggjafans ad
veitingahls yréu had reglum um veitingatima og ad vid akvordunartoku skyldi m.a. litid til
sjonarmida er snua ad l6ggeeslu, heilbrigdismalum og skipulags og byggingarmalum. bessar
skerdingar feelu i sér almenna skerdingu & atvinnufrelsi sem loggjafinn hafi metid
naudsynlega med tilliti til almannaheilla. P4 taldi Heestiréttur pad framsal sem radherra og
sveitarstjornum var fengido med l6gunum negilega afmarkad og pvi veeri akvaedid sem um
reeddi stjornskipulega gilt. Haestiréttur tok pad einnig fram ad almenn stefnumérkun
sveitarfélaga um afgreidslutima éafengis & tilteknum svaedum innan sveitarfélaga veeri heimil
par sem slikar akvardanir sem byggdar veru & sjonarmidum eins og vinna gegn misnotkun
afengis sem og almennum léggeeslustjornarmioum, veru par af leidandi l6gmat og

malaefnaleg.

Vardandi pad ad hin umdeilda akvordun hafi ekki verid byggd a gildandi skipulagi heldur a
svokalladri préunaraztlun midborgarinnar, sem BJ sagdi eins konar asetlun um skipulagsmal,
taldi Haestiréttur ekki geta rimast innan pess sem askilid veeri i 14. gr. afengislaganna. Sa
askilnadur sem fram keemi i adurnefndri 14. gr. &fengislaganna, ad leitad veeri alits skipulags-
og byggingarnefnda adur en leyfi til afengisveitinga yrdi veitt, veeri til pess ad tryggt veeri ad
farid veeri eftir gildandi skipulagi og lagadkveedum um byggingar i sveitarfélaginu.
Akvardanir um leyfi til sélu afengis yrdu pvi ekki rokstuddar med skipulagsaztlunum sem
ekki hefou hlotid 16gformlega medferd sem breytingar & skipulagi. Og par sem akvordunin
hafi verid rokstudd med visan til skipulagmala sem ekki hefdi verid stadfest af radherra,
rumadist hun ekki innan lagaheimildarinnar pegar han var tekin og af peim sékum yrdi ad

fella &kvordunina ar gildi.

Pad merkilega i pessum domi er ad akvordunin um synjun & auknum veitingartima er tekin
m.a. & grundvelli eins konar &atlunar um vidkomandi svadi. Heaestiréttur kemst hér ad pvi ad
askilnadur viokomandi lagagreinar sé ad byggja verdi a skipulagi sem hafi hlotid 16gformlegt
ferli sem verdi svo stadfest af radherra eins og gera a pegar adalskipulag er stadferst skv.
SBL. Nidurstadan ar pessum démi yrdi pa veentanlega fordemisgefandi pegar 16g kveda & um
ad litio sé til sjonarmida skipulags- og byggingarmala i malum er varda stjornarskrarvarin

réttindi eins og atvinnu- og eignaréttindi, ad pa verdi ad vera byggt a skipulagi sem hlotid
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hefur l6gformlega afgreidslu en ekki astlunum sem ekki hafa hlotid slika medferd nema

annad se askilid i lagaakvaedum.

5.3.5 Undantekningarregla vegna byggingarframkvaemada
Oheimilt er ad radast i framkvemdir & mannvirkjum nema ad fengnu leyfi fra

byggingarfulltria vidkomandi sveitarstjornar eda Mannvirkjastofnunar, sbr. 1. mgr. 9. gr. LM.
Eins er pad meginregla ad byggingarleyfi verdi ad vera i samremi vid sampykktar
skipulagsaatlanir. P6 er ad finna undantekningarreglu i 1. mgr. 44. gr. SL., par sem kemur
fram ad haegt sé ad sekja um heimild til framkveemda ad undangenginni grenndarkynningu,
par sem deiliskipulag liggur ekki fyrir eda ef um Overulega breytingu & deiliskipulagi er ad
reeda. Framkvemdin verdur p6 ad vera i samremi vid landnotkun, byggdarmynstur og

pbéttleika byggdar i pegar byggdum hverfum.

pegar nagrannar eru ekki sattir vid fyrirhugadar framkvemdir og telja ad peer fari yfir
pbolmdork nabylisréttar geta peir keert stjornvaldsakvordunina um veitingu byggingarleyfisins.
Er pa oft visad til pess ad malsmedferdarreglur stjornsysluréttar hafi verid virtar ad vettugi og
ad framkvemdin hafi i raun falid i sér verulegar breytingar sem ekki hafi fallid undir
fyrrgreinda undantekningarreglu. Hvort um er ad raeda Overulegar breytingar eda ekki er had

mati og pa koma m.a. sjonarmid nabylisréttar til skodunar.

Vid logskyringu er pad almenn leidbeiningarregla ad skyra eigi undanpaguakvaedi prongt.”
Og er pad einmitt raunin med adurnefndar undantekningarreglur. Skipulagsstofnun gaf ut
leidbeiningarbl6d i tid eldri laga um pad hvener breyting & deiliskipulagi gat talist 6veruleg,
sem og hvener grenndarkynning atti vid, pegar tekin er afstada til byggingarleyfisumsdknar.
P& ber ad geta pess ad petta voru adeins leidbeiningar og hafa par af latandi ekki mikid vegi
sem réttarheimild.”” Eftir gildistoku SL. er ad finna i 2. mgr. 43. gr. 4kvedin skilyrdi sem taka
skal tillit til pegar metid er hvort breytingar & deiliskipulagi teljist Overulegar eda ekki. Slik
skilyroi fundust ekki i eldri 16gum. Skal par taka mid af pvi ad hversu miklu leyti tillagan
vikur fra notkun, nytingarhlutfalli, utliti og formi viokomandi svadis. Domar hafa fallid um

bad hvort stjornvaldi hafi verid heimilt ad fara eftir undanpaguakvaedum eldri laga.

I démi Hrd. (114/2001) (Heidargerdi) voru malavextir peir ad borgarrad sampykkti pann 11
juli arid 2000 ad veita G byggingarleyfi vegna vidbyggingar vid haseign hans. Nagrannar G
kaerdu leyfio til urskurdarnefndar skipulags og byggingarméala sem felldi leyfid ar gildi.

’® David bér Bjorgvinsson (2008). Légskyringar. Bls. 179.
77 sj& Sigurdur Lindal (2007). Um Idg og l6gfraedi. Bls. 314.
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Forsaga malsins var su ad G hafdi fengid leyfi & arunum 1962 og 1963 til ad beeta verulega
vid hus sitt, sem upphaflega var byggt arid 1952, en & peim arum hofou ekki verid sett nein
viomid vardandi toluleg gildi & nytingu 16da & pvi sveedi sem um radir. Samkvaemt gildandi
adalskipulagi Reykjarvikur 1996 — 2016, sem pa hafdi verid sett, skyldi vidmidunarhlutfall &
ibudarsveedum vera 0,2 — 0,4 fyrir einbylishds en 0,5 — 0,8 fyrir sambylishds, en ekki var i
gildi sampykkt deiliskipulag fyrir umreett sveedi. Samkvaemt gognum malsins kom pad fram
ad nytingarhlutfallid & 16dinni hafdi eftir framkveemdirnar 1964 verid 0,71 en samkvaemt hinu

keerda byggingarleyfi hefdi hlutfallid farid i 0,77 ef ad framkvaemdum yroi.

Eins og fram hefur komid felldi drskurdanefnd skipulags og byggingarmala byggingarleyfid
ar gildi og lagdi fyrir byggingarnefnd ad hlutast til um ad hin umdeilda vidbygging yrdi
fjarlaegd og husid feert til fyrra horfs innan hafilegs frests. I nidurstédu nefndarinnar kom
fram ad pd svo vidbyggingin geeti vart talist stor, pa veeru hagsmunir nagranna G meiri af pvi
ad ekki verdi af hinni umdeildu vidbyggingu heldur en hagsmunir G ad fa ad reisa hana. Hin
umdeilda vidbygging skerdi hagsmuni nagranna peirra er keerdu leyfid & grundvelli
grenndarsjonarmida sem og ad nytingarhlutfall & 160 G hafi ekki samremst akveedum
adalskipulags um nytingarhlutfall og péttleika byggdar. I umsdgn Skipulagsstofnunar til
Urskurdarnefndarinnar kom fram ad nytingarhlutfall umraeddrar 166ar var mun herra en
annarra l6da i sdmu gétu og ad breytingin veeri ekki i samraemi vid byggdarmynstur svaedisins
og ad breytingin yki skuggamyndun & adliggjandi 16dum. Ad mati Skipulagstofnunar hefdi
skipulagsyfirvéldum borid ad auglysa tillogu ad deiliskipulagi fyrir umratt sveedi vegna enn
frekari fraviks fra yfirbragdi hverfisins sem breytingin hefdi i for med sér. bvi hefdi ekki matt,
gegn métmelum nagranna G, heimila frekari breytingar & hisnadinu eins og gert var med
hinu umdeilda byggingarleyfi. Keardi G arskurd skipulags- og byggingarnefndar.
Héradsdomur taldi ad leyfio etti ad standa. Leyfid hafdi verid veitt & grundvelli pess ad ekki
hafi verid sampykkt deiliskipulag um hverfid sem um raedir og pvi var sveitarstjorn heimilt ad
veita leyfid a grundvelli 2. mgr. 23. gr. SBL. og pa ad undangenginni grenndarkynningu sbr.
7. mgr. 43. gr. SBL. Ték héradsdomur pad fram ad i drskurdi skipulags og byggingarmala
hafi komid fram ad hin umdeilda vidbygging @tti ekki ad hafa storvaegileg ahrif 4 & nesta
nagrenni. Nidurstada nefndarinnar var ad samkvamt grenndarsjonarmidum veeru hagsmunir
nagranna G meiri af pvi ad vidbyggingin risi ekki, en hagsmunir G ad hun myndi risa veeri
ekki byggd a nyjum goégnum eda stadreyndum sem ekki lagu fyrir vio hina upphaflegu
akvorounartoku, heldur einungis ad mati nefndarmanna. Mati & hagsmunum adila yrdi ekki

breytt eftir utgafu leyfisins og toku ivilnandi akvordunar. Samkvemt pvi og ad

49



nytingarhlutfall hafi ekki legid fyrir med dyggjandi heetti taldi héradsdémur ad skilyrdi
laganna hefdu verid uppfyllt, 6gilti domurinn Grskurd skipulags- og byggingarnefndar.

Malid var keert til Haestaréttar sem tok undir med Urskurdarnefndinni og 6gilti hid umdeilda
byggingarleyfi. Fér domurinn i gegnum pad ad skv. SBL. @tti byggingarleyfi adeins ad vera
veitt sé pad med stod i deiliskipulagi sbr. 2 mgr. 23. gr. SBL sem og 9. gr. og 43. gr. sému
laga. Fra peirri meginreglu veeri svo undantekning i 3. mgr. 23. gr. laganna sem heimiladi
sveitarstjorn ad veita  byggingarleyfi ad undangenginni  grenndarkynningu.
Undantekningarregluna etti ad skyra i samraemi vid akvadi 1. og 2. mgr. 26. gr. sému laga
par sem fram keemi hvernig skyldi fara med breytingu & deiliskipulagi nema ad breytingarnar
teldust &verulegar. Samkvemt pessu atti ad deiliskipuleggja byggd hverfi adur en
byggingarleyfi veeri veitt nema breytingarnar veeru Overulegar. Hastiréttur sagoi einnig ad
steekkun huasnadisins keemi nidur & nagronnum G og pa sérstaklega tveimur sem hlut attu ad
malsokninni. Taldi pvi Heestiréttur ad nagrannar G ettu ad geta treyst pvi ad ekki yrdi radist i
frekari framkveemdir 4 160 G an pess ad unnid yrdi deiliskipulag fyrir sveedid par sem tekid
yrdi tillit til byggdarmynsturs pess. | adalskipulagi hafi komid fram ad i ibtdarbyggdum veeri
byggd nokkud fastmotud og pvi veri einungis ad veenta minnihattar breytinga a
ibadarhverfum. bvi hefdu byggingaryfirvold ekki matt fara eftir adurnefndu
undantekningarakveedi 3. mgr. 23. gr. SBL sbr. 7. tl. 43. gr. somu laga, pegar pau toku

akvordun um veitingu leyfisins.

pessi démur er um margt merkilegur, m.a. fyrir paer sakir ad hér vegast a hagsmunir G um ad
fa ad reisa viobygginguna, sem og hagsmunir ndgranna hans. Einnig peir hagsmunir
sveitarfélags um ad geta stjornad proun og métun byggdar innan pess. I gildandi SL. er einnig
heimild til ad sekja um byggingarleyfi i pegar byggdu hverfi ef framkvaemdin er i samraemi
vid landnotkun, byggdarmynstur og péttleika byggdar, ef ad deiliskipulag liggur ekki fyrir eda
um er ad reda Overulega breytingu & deiliskipulagi. Vid mat & pvi hvort um Overulega
breytingu a deiliskipulagi er ad reeda skal meta pad Ut fra pvi hversu miklu leyti tillagan vikur
fra notkun, nytingahlutfalli, utliti og formi viokomandi svedis sbr. 2. mgr. 43. gr. SL. bvi ma
segja ad med ofangreindum démi sé komid fordemi fyrir pvi ad hvad miklu leyti megi vikja

fra nytingarhlutfalli eigna viokomandi sveaedis an pess ad radast i gerd nys deiliskipulags.

5.4 Pvingunarurradi
Med beinum pvingunardrreedum stjornvalda er etlunin ad pvinga fram pa athéfn eda

athafnaleysi sem 10g, almenn stjornvaldsfyrirmali eda stjornvaldsakvardanir segja til um og
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ekki er sinnt af halfu malsadila. Meginreglan er su ad stjornvald verdur ad fa dom fyrir peirri
krofu sem etlunin er ad pvinga fram, in natura. PG eru margar undantekningar fra peirri
meginreglu en po eru stjornvaldsékvardanir ekki adfarahaefar nema pad seé skyrlega tekid fram
i 16gum. 1 allmérgum l6gum ma finna demi um adfarahafar stjornvaldsakvardanir og
algengast er ad finna akveedi um dagsektir og stjornvaldssektir. Stjoérnvold purfa pé ekki alltaf
ad leita til syslumanns til ad beita pvingunardrreedum og eru deemi um slik akvaedi baedi ad
finna i SL. og LM.”® M4 hér nefna akvadi 1. mgr. 55. gr. LM. par sem heimild er fyrir
byggingarfulltria ad stodva tafarlaust byggingarframkvemdir sem fram fara an
byggingarleyfis eda i andstédu vid pad. Einnig er heimild fyrir byggingarfulltria eda eftir
atvikum Mannvirkjastofnun, til ad lata fjarlegja 6l6gmeeta byggingu sbr. 2. mgr. 55. gr. LM.
sem betur verdur fjallad um hér sidar. bvingunardrredi i skipulagsmélum hafa tekid
talsverdum breytingum i gegnum tidina og verdur na vikid ad peim breytingum og fjallad um

pau pvingunarurraedi sem eiga vid i dag.

5.4.1 Umdeilt pvingunardarraedi 4. mgr. 56. gr. SBL.
[ gildistid SBL. féllu nokkrir démar er vérdudu pvingunarurraedi skv. VI. kafla SBL. Eitt af

peim pvingunarurreedum var akveedi 4. mgr. 56. gr. SBL. par sem kvedid var & um ad ekki
matti breyta skipulagi svaedis par sem framkvaemt hafi verid i ésamraemi vid skipulag fyrr en
hin 6léglega bygging, eda byggingarhluti, hafi verid fjarleegdur, jardrask afmad eda starfsemi
heett.

I Hrd. 22. névember 2012 (137/2012) (Sudurhds I1) voru malavextir peir ad i framhaldi af
domi Hrd. (32/2008) (Sudurhas 1), sem reifadur var hér fyrr i ritgerdinni, hof
Reykjavikurborg undirbdning ad endurskodun gildandi skilmala deiliskipulags fyrir sveedi
pad er B atti m.a. his &. Breytingin var svo sampykkt i borgarradi Reykjavikurborgar pann 12.
névember 2009 og tdk gildi 12. febrdar 2010. Breytingin & deiliskipulaginu hafdi pad m.a. i
for med sér ad heimil hdmarkssteaerd hdsa ad Sudurhisum vard 300 fermetrar i stad 250 adur.
A og H toldu ad breytingin hafi farid i baga vid akveaedi SBL. og krofdust pess ad breytingin
yrdi felld dr gildi. A og H héldu pvi fram ad breytingin stangadist & vid dkveedi 4. mgr. 56. gr.
SBL. par sem kvedid er & um ad 6heimilt sé ad breyta skipulagi sveaedis, par sem framkvaemt
hafi verid i ésamraemi vid skipulag, fyrr en hin él6glega bygging, eda byggingarhluti, hafi
verid fjarlegd, jardrask afmad eda starfsemi haett. Fyrir 14 i malinu ad fjélmargar byggingar &
umraeddu svedi hafi verid buid ad stekka pannig ad paer voru komnar yfir leyfilegt
heildarmagn fermetra, pannig ad peer hafi stadid i vegi fyrir pvi ad skilyrdi adurnefndrar

78 pall Hreinsson (2013) Stjérnsysluréttur — Malsmedferd. Bls. 903.
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lagagreinar hefdi verid uppfyllt, svo ad breytingin a deiliskipulaginu yrdi l6gmeet.
Reykjavikurborg taldi hins vegar ad lita yrdi til forsdgu og tilgangs akvedisins og tulka yrdi
pad til samraemis vid onnur akvaedi laganna, akvada stjskr. og breytts lagavidhorfs. Akvaedi
4. mgr. 56. gr. laganna leiddi pvi ekki til égildingar akvoérdounarinnar ad breyta umraeddu

deiliskipulagi.

Héradsdomur fjalladi um pau lagadkvaedi sem &ttu vid i mali pessu. Agreiningslaust var ad
SBL. attu vid i mali pessu, en pau hofdu verid felld ar gildi med skipulagslégum nr. 123/2010
sem toku gildi 1. jandar 2011. Ekkert sambeerilegt akveedi vid 4. mgr. 56. gr. SBL er i hinu
nyju logum. Akveedi 4. mgr 56. gr. var ekki ad finna i hinu upprunalega frumvarpi til SBL. en
umhverfisnefnd lagdi til ad akveedid yrdi l6gfest med breytingartillégu sinni vid frumvarpid.
Breytingartillagan var utskyrd a pann hatt ad nefndin taldi naudsynlegt ad slikt akveedi veeri i
I6gunum par sem pad keemi allt of oft fyrir ad skipulagi veeri breytt eftir ad mannvirki veeri
risid og taldi nefndin pad vera 6vidunandi vinnubrégd og ad akveedid atti ad koma i veg fyrir
ad skipulagi veeri breytt eftir ad mannvirki veeru risin og pannig ad skipulag veeri ekki fellt ad

einstaka mannvirkjum sem risid hefdu i trassi vid gildandi skipulag.

[ 11. tl. &kveedis til bradabirgda vid SBL. sagdi ad deiliskipulagsézetlanir og breytingar & peim,
sem gerdar hefdu verid & grundvelli adalskipulags og sampykktar af sveitarstjorn fyrir 1.
jandar 1998, giltu an tillits til pess hvort peaer hefou verid auglystar, hlotid stadfestingu
radherra eda verio sampykktar af skipulagsstjora rikisins skv. eldri 16gum og reglugeréum
skv. peim. begar sott yrdi um byggingarleyfi i gotureit, par sem framkveemt hafi verid i
verulegu 6samreemi vid sampykkt deiliskipulag, skyldi endurskodun & deiliskipulagi fara fram
adur en byggingarleyfisumsdkn yrdi afgreidd enda veeri um verulega framkvaemd ad reda. Ad

60ru leyti feeri um malsmedferd samkvaemt 26. gr.

pa sagdi héradsdomur ad med setningu SBL. hefdi sveitarstjérnum verid falid stjornunarvald i
skipulagsmalum og abyrgd & peim. Akvérdunin sem deilt var um i malinu fol i sér breytingu
sem farid var med skv. 26. gr. SBL. og var tekid tillit til athugasemda A og H. Breytingin
vardadi tiltekin akvaedi i skilmalum gildandi deiliskipulags sem voru ad stofninum til frd &rinu
1987. ba veeri i 11 tl. til bradabirgda beinlinis gert rad fyrir pvi ad sveitarstjornir geetu og
skyldu taka deiliskipulag til endurskodunar, pegar sott veeri um byggingarleyfi i gotureit, par
sem framkveemt hafi verid i verulegu 6samraemi vid sampykkt deiliskipulag, enda veri um
verulega framkvemd ad raeda, en ad 6dru leyti feeri um malsmedferd skv. 26. gr. laganna.

Fyrir 1a ad framkveemdir & svaedinu voru i verulegu 6samraemi vid sampykkt deiliskipulag,
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pegar hin umdeilda akvoroun um breytingu & deiliskipulaginu var tekin 12. névember 2009.
Adur hafdi deiliskipulaginu adeins verid litillega breytt arid 1991, fyrir gildistoku SBL. R hafi
tekid akvoroun um breytinguna i kjolfar Hrd. 32/2008, par sem héradsdomur tok pad fram ad
oumdeilt veeri ad um verulega framkvaemd var ad reda. bvi taldi héradsdomur ad breytingin
hafi verid i samraemi vid 11. tl. til bradabirgda vid SBL.

Taldi héradsdémur ad lita yrai til tilgangs og markmids 4. mgr. 56. gr. SBL. til ad skera ur um
l6gmeeti hinnar umdeildu akvordunar. Akvadid hafi verid sett til ad veita sveitarstjornum
adhald i ad breyta deiliskipulagi eftir ad mannvirki hefdu verid reist pannig ad skipulag yrdi
fellt ad mannvirkjum sem risid hefdu i trassi vid gildandi skipulag. Taldi Héradsdémur ad
ekki yrdi byggt a peirri ipyngjandi talkun akvadisins sem gekk gegn 11. tl. til bradabirgda vid
I6gin, ad mannvirki sem pegar hefdu risid fyrir endurskodun & deiliskipulagi & grundvelli
laganna, purfi ad fjarlegja til ad breytingin myndi teljast gild. pvi yrdi ad leggja pad til
grundvallar ad pegar breyta etti skipulagi, ad pad félli undir stjornunarheimildir sveitarstjérna
i skipulagsmalum, sem peim voru veittar med setningu SBL. ad meta hvort framkvaemdir
skyldu fjarleegdar eda ekki, pegar breyting & grundvelli 11. tl. til bradabirgda kemi til alita.
pvi taldi Héradsdomur ad ekki pyrfti ad fjarleegja pau his sem voru i ésamraemi vid gildandi
skipulag pegar akvordunin um breytingu a deiliskipulaginu var tekin. pvi beri ekki ad fella

akvordun R um hinar umdeildu breytingar ar gildi.

Haestiréttur komst hins vegar ad annarri nidurstéou. bar kom fram ad A og H motmeeltu pvi
ekki ad steerd margra hisa, a sveedi pvi sem deilt var um, hafi farid fram ar pvi hamarki sem
kvedid var & um i skilmé&lum deiliskipulagsins fyrir hina umdeildu breytingu. pvi var hins
vegar fyrst haldid fram vid munnlegan malflutning i Heestarétti ad R hafi sampykkt pau
afbrigdi ad undangenginni vidhlitandi malsmedferd, pa m.a. skv. 7. mgr. 43. gr. SBL. og bzru
A og H sonnunarbyrdi af pvi ad svo hefdi ekki verid. Heestiréttur tok pad fram ad
sonnunarbyrdi um petta yrdi 6hjakveemilega ad hvila & R, par sem edli malsins samkvamt atti
R ad hafa gogn undir héndum sem ad pessu kynni ad lita. Einnig sagdi Heestiréttur ad
malsastaeda pessi veeri of seint fram komin, sbr. 2. mgr. 163. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala. Vid Urlausn malsins var pvi midad vid ad steerd margra hdsa & sveedinu hefdi verid
i 6samreemi vid skilméla deiliskipulagsins, eins og peir skilmalar voru fyrir hina umdeildu
breytingu. Gogn malsins syndu einnig ad framkvemdir, sem urdu til pess ad flatarmal husa
for fram yfir leyfilegt hamark, hafi att sér stad eftir gildistoku SBL.
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Haestirettur fjalladi naest um gildissvid 4. mgr. 56. gr. SBL. og takmarkanir a peirri lagagrein
sem leiddar veeru af 11. tl. til bradabirgda vid 16gin. Sagdi Heestiréttur ad fyrst yrdi ad lita til
bess ad & peim akvaedum var munur hvad vardar gildi i tima. Akvadi 4. mgr. 56. gr. veri
almennt og gilti um atvik sem upp geetu komid a gildistima laganna, an tillit til pess hvort pau
atvik urdu fyrir eda eftir gildistoku SBL. Umraddu bradabirgda dkvaedi matti vissulega beita
a gildistima SBL. en edli pess &kveedis leiddi til pess ad pad vardadi adeins pau atvik eda
astand sem rakid var til timans adur en SBL. tok gildi. Par sem sumar framkveemdir, sem urdu
til pess ad has stekkudu umfram pad hamark sem kvedid var & um i deiliskipulagi, attu ser
stad eftir ad SBL. toku gildi var pvi ekki unnt ad takamarka gildissvid 4. mgr. 56. gr. med
bradabirgdadkvaedinu i mali pessu. Pa leiddi til sdmu nidurstédu su efnislega takmdrkun sem
matti finna i bradabirgdadkveedinu, par sem pad var bundid vid atvik par sem tilefnid fyrir
beitingu pess var umsékn um byggingarleyfi fyrir verulegri framkvemd. S vidbygging sem
atti vio i mali pessu veeri ekki talin vera veruleg framkveemd skv. démi Haestarréttar nr.
32/2008.

P4 taldi Haestiréttur adrar roksemdir, eins og ad beita prengjandi 16gskyringu & dkvaedi 4. mgr.
56. gr. SBL., haldlausar par sem ekkert i l6gskyringargégnum studdi pa roksemd. ba sagdi
rétturinn ad SBL. veeru i gildi pegar atvik pessa mals urdu og pvi verdi ekki litid til pess hvort
hlidsteett kvaedi veeri i gildi i peim skipulagslégum sem toku gildi 1. jantar 2011. Var pad pvi
nidurstada Haestaréttar ad fella Ur gildi hina umdeildu breytingu a skilmalum deiliskipulagsins

sem deilt var um.

Eins og fram kom i déminum pa er ekki ad finna i hinum nyju SL. alika 4kvaedi og 4. mgr. 56.
gr. SBL. og par af leidandi hefur pessi domur ekkert fordemisgildi vegna atvika sem verda
eftir gildistoku SL. En samt sem adur er petta athyglisverdur domur par sem velta ma fyrir sér
hvort Heestiréttur hafi komist ad somu nidurstodu ef ekki hefdi verid buid ad sampykkja hin
nyju 16g. Nidurstada pessa doms hefdi getad haft peaer afleidingar fyrir sveitarfélog ad pau
hefdu att erfitt med ad breyta deiliskipulagi i peim hverfum par sem framkveemt hafdi verid i
baga vid skipulag. Ef komid hefdi til pess hefdu pau purft ad afturkalla akvardanir um
byggingarleyfi sem pau heféu upprunalega veitt, og pa kannski mérg ar aftur i timann.
Akvaedi petta myndi pvi hafa mikil ahrif & pa heimild sem sveitarstjornum var veitt med
setningu SBL. til ad rada sinu skipulagi sjalft. Verour pvi ekki haldid fram hér ad tulkun
Haestaréttar vardandi hid umdeilda akveaedi 4. mgr. 56. gr. sé rong, heldur adeins peirri
spurningu varpad fram hvort démurinn hafi horft & petta 6druvisi, og pa kannski Gt fra

vaentingum sveitarfélaga og peirra sem reist hefdu byggingar eda byggingarhluta sem ekki
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voru alveg i samraemi vido sampykkt deiliskipulag, ef ekki hefdi verid buid ad sampykkja hin
nyju 16g pegar pessi domur féll. bvi eins og Heestiréttur talkar dkveedid pa fer pad gegn peirri
meginreglu sem snyr ad pvi ad sveitarfélog eigi ad geta radid skipulagi sinu sjalf en ad
sjalfségdu innan skynsamlegra marka sem SBL. var @tlad ad tryggja. Akvadi 4. mgr. 56. gr.
SBL. hafi hins vegar gengid adeins of langt i peim efnum. Par sem ekki er ad finna alika
akvaeodi i settum SL. pa ma segja ad sveitarfélogum sé fengid meira vald til ad stjorna byggd
innan sins svaedis en adur var i gildistio SBL.

5.4.2 Onnur pvingunardrradi
I X. kafla LM. er m.a. fjallad um pvingunarurreedi og vidurldg sem haegt er ad beita pegar

byggingarframkveemdir brjota i baga vid skipulag eda eru an leyfis. Geta nagrannar pvi krafist
bess ad pvingunarurreedum sé beitt, t.d. ef peir telja ad framkvaemdir brjoti i baga vid akveedi
SL., eda dkvaedi LM. Medal peirra Grreeda sem haegt er ad beita skv. 1. mgr. 55. gr. ML. er ad
ef framkveemd vid mannvirki sem fellur undir 9. gr. ML. er hafin an pess ad leyfi sé fengio
fyrir henni, hin byggd & annan hatt en leyfi stendur til eda ef bygging er tekin til annarra nota
en sveitarstjorn hefur heimilad, eda ef Oryggisattekt hefur ekki farid fram, getur
byggingarstofnun/byggingarfulltrdi stodvad slikar framkveemdir tafarlaust. Pa er haegt ad beita
dagsektum ef adili sinnir ekki fyrirmalum byggingarfulltria eda byggingarnefndar um

Urbaetur, innan pess frests sem sveitarstjorn setur.

Pad Urraedi sem segja ma ad sé mjog ipyngjandi fyrir framkvemdaradila, pa sérstaklega pegar
framkveemdir eru komnar vel & veg, er akvadi 2. mgr. 55. gr. LM., en malsgreinin er

svohljédandi:

,.Ef byggingarframkvaemd er hafin an pess ad leyfi sé fengid fyrir henni eda han brytur i
baga vid skipulag getur byggingarfulltrii eda eftir atvikum Mannvirkjastofnun, ef
mannvirkid fellur undir 3. mgr. 9. gr., krafist pess ad hid 6léglega mannvirki eda
byggingarhluti sé fjarlaegt, jarorask afmad eda starfsemi hatt. Sinni eigandi ekki peirri
krofu er heimilt ad vinna slik verk a hans kostnad.*

Akvedi petta er svipad pvi er var i SBL. og var pa nymali. b6 vard si breyting med
akveedinu eftir gildistoku SL og LM. ad ef mannvirki eru reist i 6leyfi pa er byggingarfulltria,
eda eftir atvikum Mannvirkjastofnun, heimilt ad krefjast nidurrifs peirra, ad jarorask sé afmad
eda starfsemi heett, en er pad ekki skylt eins og var i gildistid SBL. Var pad talid edlilegt ad

bad veeri metid { hverju tilfelli fyrir sig og pa m.a. med tilliti til medalhofs.”

7 Frumvarp til laga um mannvirki, pskj. 82, 78. mal. Vefatgafa Alpingistidinda, s165:
http://www.althingi.is/altext/139/s/0082.html. [Sétt & vefinn 30.1.2014]
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Samkveemt nefndaraliti umhverfisnefndar vegna péagildandi 56. gr. SBL. taldi nefndin ad
meela pyrfti skyrar fyrir um hvernig fara etti med framkvemdir sem brytu i baga vid skipulag
eda varu an leyfis.®® Akvadid fol i sér toluvert breytta réttarframkvaemd par sem i eldri
réttarframkveemd riktu m.a. sjonarmid nabylisréttar pegar skorid var Ur um
byggingarframkveemdir sem veaeru 6légmeetar. 1 tid eldri laga var meginreglan st ad fram for
hagsmunamat um pad hvort byggjandinn fengi ad lata bygginguna standa eins og hdn var
begar framkveemdir voru stoppadar, eda hvort nagranninn fengi ad halda 168 sinni déskertri,
eda ekki veri gengid gegn nabylisrétti hans. Fyrst og fremst var litid til fjarhagslegra
hagsmuna, en einnig til hagsuna sem ekki voru metnir til fjar, eins og persénulegra og
einstaklingslegra hagsmuna sem eigandi 16dar geeti synt fram & ad 16din hefdi fyrir hann og
veru ofar en hid fjarhagslega verdmeti 168arinnar.®*

I Hrd. 1955, bls. 67 kemur petta m.a. fram, en par var deilt um hvort kvadir sem voru &
kaupsamningi attu ad gilda. Malavextir voru peir ad med kaupsamningi arid 1933, seldi J,
sem var paverandi eigandi fasteignarinnar vid Kirkjuveg 8 byggingarldd af fasteign sinni til E.
I kaupsamningnum var pad tekid fram ad ekki matti byggja neaer nedra horni hdssins a 160
seljanda en 10 &lnir fra 160armorkum. Kaupsamningi pessum er ekki pinglyst fyrr en arid
1949, en hins vegar var afsal gefid ut 1933 og pvi pinglyst sama ar en par var ekki getid um
fyrrgreinda kvdd. Stefndi eignadist svo 160 seljanda arid 1948 og héf ad reisa par his sem var
einungis i 25 cm fjarleegd fra 16darmoérkunum og taldi ad kvadarakveedid i kaupsamningnum
gerdi honum pad Kleift. Stefnandi sem pa var ordinn eigandi ad 160 seljanda J, krafdist
ogildingar kvadarinnar par sem vedmalabaekur hefdu ekki greint um kvodina, og par af
leidandi hefdi stefnanda verid 6kunnugt um hana. En hus pad sem stefndi var ad reisa myndi
hafa toluvert 6hagraedi fyrir stefnanda par sem 168in nyttist ekki nema ad takmorkudu leyti.
Haestiréttur taldi ad ekki yrdi haegt ad taka krofur stefnanda til greina par sem su breyting sem
stefndi yrdi ad gera & husi sinu myndi hafa i for med sér mikil spjoll verdmaetis.®

pad hagsmunamat sem for fram & milli byggjandans og nagrannans, sem adur var lyst, var
afnumid med l6gfestingu & reglu peirri sem 2. mgr. 56. gr. SBL. kvad & um. bar ték l6ggjafinn

af skarid um hvernig skyldi fara med byggingarframkvaemdir sem brytu i baga vid skipulags-

% Nefndaralit um frumvarp til skipulags- og byggingarlaga, pskj. 1167, 98. mal. Vefitgafa Alpingistidinda, sl63:
http://www.althingi.is/altext/121/s/1167.html. [S6tt & vefinn 26.2.2013].

# Magn(s Thoroddsen (1966). Grennd. Bls. 68.

#2 Sjé einnig hrd. nr. 191/1976 par sem héradsdémur telur ad lita beri til peirra verdmata sem um var ad r&da,
b.e. hagsmuni byggingaradila um hvort veromeeti feeri forgéroum og hagsmuni nagrannans um ao fa
bilageymsluna fjarleegda. Taldi héradsdémur ad umreaedd bilageymsla atti ad fa ad standa, p6 svo pad keemi ekki
i veg fyrir ad nagranninn gaeti att botarétt a hendur borgarsj6di. Haestiréttur stadfesti svo nidurstédu héradsdoms.
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og byggingarldg. Med akvaedinu verdur ekki annad sed en ad pad hafi verid fortakslaus krafa
I6ggjafans ad byggingar sem reistar eru, og brutu i baga vid pagildandi skipulags- og
byggingarldg, verdi fjarlegdar eda starfsemi heett.

5.4.2.1 Fortakslaus krafa 2. mgr. 56. gr. SBL.
Eins og fjallad var um hér & undan verdur ekki annad séd en ad loggjafinn hafi sett pa

fortakslausu reglu i 2. mgr. 56. gr. ad ef byggingarframkvaemd sem veeri reist 6l6glega eins og
akveedid kvad a um, pa hafi verid skylda af halfu byggingarfulltrda ad stodva framkvemdir og
lata svo fjarleegja hina oOloglegu byggingu eda byggingarhluta. Verdur na vikid ad
domaframkveemd er vardar petta ipyngjandi akvaedi og athugad hvort eitthvad geti haft ahrif &
pbessa fortakslausu reglu, eins og réttmaetar veentingar og goad tra.

Hrd. 22. névember 2012 (138/2012) (Sudurhus I11) var kvedinn upp & sama tima og Hrd.
(137/2012) (Sudurhas 11), sem adur var reifadur. bar krofoust A og H ad B yrdi gert ad
fjarleegja viobyggingu er hann hafdi reist a grundvelli byggingarleyfis sem Reykjavikurborg
hafdi gefid at. En eins og &dur var reifad i Hrd. (137/2012) (Sudurhus I1) var breyting &
deiliskipulagi sem Reykjavikurborg hafdi gert fyrir vidkomandi sveedi fellt ar gildi, par sem
breytingin var talin 6légmeet eins og adur var vikid ad. Byggingarleyfi pad sem B fékk fra
Reykjavikurborg var gefid Ut a grundvelli hins breytta skipulags sem fellt var ar gildi med
adurnefndum Heestaréttardom. Eins og fjallad var um i &adurnefndum doémi fékk B
byggingarleyfid gefid ut 4. agust 2011, og & peim grunvelli reisti hann hina umdeildu
vidbyggingu aftur, en hann hafdi &dur reist hana en leyfid sem pé var gefid ut var fellt dr gildi
med Hrd. (32/2008) (Sudurhus 1). Su breyting sem Reykjavikurborg gerdi & deiliskipulaginu
fyrir pad sveedi, par sem hus malsadila st6d, var métmeelt af halfu A og H og reyndu pau ad fa
akvorouninni hnekkt. P4 kom einnig fram ad pau toldu vidbyggingu B vera 6l6gmeta og
héfou pau latid B itrekad vita af peirri skodun sinni og ad vidbygging sem B reisti veeri gerd a
hans abyrgd og ad pau myndu, ef pess krefdist, reyna ad fa vidbygginguna fjarleegda med
domi. Komu fram gogn i malinu sem syndu ad A og H hefdu gert pad bréflega med

sannanlegum heetti, eda alls fjorum sinnum & ymsum stigum malsins.

I Hrd. (137/2012) (Sudurhus I1) var komist ad peirri nidurstédu ad felld var ur gildi akvordun
borgarrads Reykjavikur um ad breyta skilmalum i deiliskipulagi Husahverfis, par sem
malsadilar attu hds. Byggingarleyfi pad sem B fékk var gefid ut & grundvelli peirrar
breytingar. bar af leidandi reisti B hina umdeildu vidbyggingu a grundvelli byggingarleyfis
sem braut i baga vid skipulag. pvi taldi Haestiréttur ad & grundvelli peirra fortakslausu skilyrda
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sem folust i 2. mgr. 56. gr. SBL. ad B beeri ad fjarleegja vidbygginguna sem um var deilt. A og
H hefdu l6gvarda hagsmuni af pvi ad halda uppi kréfu um pad sbr. Hrd. (32/2008) (Sudurhus
). P4 hefdi B verio pad ljost allan pann tima er hann so6tti um byggingarleyfid til
Reykjavikurborgar og medan a framkveemdum st6d ad A og H myndu leita Urreeda til ad fa
hana fjarleegda. pvi yrdi B ad bera abyrgd a pvi ad lata ekki stadar numid og bida nidurstodu
domstola. Var pad pvi a hans eigin ahettu ad veromaeti kynnu ad fara forgéroum.

I framhaldi af domi peim sem reifadur var hér fyrr i ritgerdinni, eda Hrd. 2006, bls. 167
(326/2005) (Sumarhus i sameign 1), krafdist H pess fyrir démi ad sumarhuis pad sem risid
hafdi i trassi vid SBL. yrdi fjarleegt. 1 peim domi eda Hrd. 7. april 2009 (444/2008)
(Sumarhus i sameign I1) krafdist H pess m.a. ad akvoroun sveitarfélagsins G um ad hafna pvi,
ad hlutast til um ad sumarhis M og S yrdi rifid skyldi vera felld ar gildi. Heestiréttur taldi ad
2. mgr. 56. gr. etti ekki vio i mali pessu par sem st bygging sem reist var, hefdi ekki brotid i
baga vid skipulag svedisins og pa hefdu M og S fengid leyfi fra sveitarfélaginu G til ad reisa
sumarhusid. Sveitarfélagio G hefdi reyndar veitt leyfid i andstodu vid 4. mgr. 43. gr. laganna,
med pvi ad geeta pess ekki ad f& sampykki sameiganda i malinu, eda i pessu tilfelli H. Med
fyrrnefndum Heestaréttardémi var byggingarleyfid fellt ur gildi og pvi var sumarhisid ordid
6ldglegt i skilningi 5. mgr. 56. gr. laganna. | pvi akvaedi var heimild fyrir byggingarnefnd ad
meela fyrir pvi ad 6ldgleg bygging skuli fjarleegd. Haestiréttur tok pad fram ad p6 svo ad
byggingarnefndum sé fengin pessi heimild, pa ber nefndinni engin skylda til ad beita pessari
heimild. Byggingarnefndum sé fengin pessi heimild til ad geeta hagmuna sveitarfélaga til ad
mannvirki séu ekki reist an vidhlitandi leyfis. Sveitarstjorn G tok pa rokstuddu akvordun ad
pessari heimild yrdi ekki beitt og taldi Heestiréttur ekki vera efni til ad endurskoda péa

akvordun, po6 svo ad hun hafi & 6beinan hatt snuid ad hagsmunum H.

pratt fyrir pad reistu M og S hid 6ldgmaeta sumarhus med fullri vitneskju um paer astaedur sem
lagu ad baki pvi ad f& byggingarleyfid fellt ar gildi, fyrst fyrir Grskurdarnefnd og svo fyrir
domstolum. pvi toku peer ahaettu & pvi ad veromeeti kynnu ad fara forgéréum, sem myndudust
med pvi ad halda afram framkveemdum pratt fyrir vitneskju sina um annmarkana sem voru &
veitingu byggingarleyfisins. b6 ad M og S hefdu lokid framkveemdum adur en leyfid var fellt
ar gildi med domi, pa geeti pad ekki haft ahrif & nidurstddu domsins. pvi taldi Heestiréttur pad
rétt ad fallast & krofu H um ad skylda M og S til ad fjarleegja hid olégmeeta sumarhus af

sameignarlandi peirra.
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Heimild peirri sem ad byggingarnefndum sveitarfélaganna var fengin i 5. mgr. 56. gr. SBL. er
sveitarfélogunum ekki skylt ad beita, skv. fyrrnefndum Hastaréttardémi. Loggjafinn hafi sett
pa heimild svo ad sveitarfélog geetu geett sinna hagsmuna en ekki hagsmuna négranna.
Haestirettur telur pvi ad ekki sé haegt ad skylda sveitarfélagio til pess ad adhafast vegna
sumarhussins, en telur ad M og S sé skylt ad lata fjarleegja pad enda hafi pad gengid of neerri
grenndarrétti H, sem og peer hafi verid grandsamar um motbarur H, sem og ad sampykki hans
hefdi purft svo ad byggingarleyfid yrdi logmett. Sveitarfélagid parf hins vegar ekkert ad
adhafast ef akvoroun pess er vel rokstudd. pvi parf krafa adila, um ad mannvirki verdi
fjarleegd, i svona malum ekki einungis ad snua ad sveitarstjorn, heldur einnig ad eiganda hins
meinta 6logmaeta mannvirkis, par sem Heestiréttur getur, samkveemt pessum doémi, deemt adila
til ad fjarleegja 6l6gmeet mannvirki. bPvi er pad ekki einungis & verksvidi sveitarstjorna ad
akveda hvada mannvirki skuli vikja ef pau eru reist med byggingarleyfi sem brytur i baga vio
16g. Hér ma segja ad Haestiréttur sé farinn inn & verksvid sveitarstjornar med akvordun um hin
umdeilda framkveemd skyldi fjarleegd. Metur hann pad sem svo ad nabylisréttur ndgrannanna i
bessu mali vegi pyngra en réttur sveitarstjornar til ad rdda malefnum innan sins sveitarfélags

og leyfishafa vegna hinnar 6l6gmaetu byggingar.

5.4.3 Sjonarmid um réttmeetar veentingar geta haft ahrif
Pé svo ad byggingar hafi verid reistar med leyfi fra sveitarstjérnum sem svo kemur i ljos ad

hafi verid 6logmeett, er pad ekki algilt ad framkvaemdaradilar verdi skyldadir til ad rifa hus og
afma jardarask eins og akvadi 2. mgr. 56. gr. og pa einnig 4. mgr. 56. gr. SBL. kveda & um.
Eins og &dur segir pa getur komid til skodunar hvort veigamikil rok meli gegn pvi ad
akvorounin um byggingarleyfi verdi 6gild. Ma par nefna réttmeetar veentingar, goda trd, hvort
adili sé byrjadur ad nyta sér akvorounina og hvort ogilding akvordunar hafi i for med sér

eydileggingu verdmata.®®

Petta ma sja i Hrd. 9. desember 2010 (80/2010) par sem nagrannar P og b krofdust pess ad
beim yradi gert ad fjarleegja sumarhas par sem peir hefdu reist pau a grunvelli byggingarleyfis
sem braut i baga vid deiliskipulag. Malavextir voru peir ad P og b fengu Utgefin
byggingarleyfi til ad reisa sumarh(s fra sveitarfélaginu G. Voru pau leyfi fyrst gefin Gt pann
25. oktdber 2005 og pann 28. febrdar 2006. Skipulags- og byggingarnefnd komst ad pvi i
Urskurdi sinum pann 2. agust 2006 ad leyfin brytu i baga vio skilmala deiliskipulags sem i
gildi var fyrir svaedid a peim tima og i framhaldinu voru framkvemdir stodvadar og
byggingarleyfin felld dr gildi. Sveitarstjorn G sampykkti i kjolfarid breytingu & deiliskipulagi

® Forsatisraduneytid (1999). Starfsskilyrdi stjornvalda, bls. 112 — 113,
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fyrir sveedid sem ol einnig i sér breytingu a skipulagsskilmalum. Tok su breyting gildi med
birtingu i B — deild Stjornartidinda pann 9. oktéber 2006 og voru ny byggingarleyfi fyrir P og
p sampykkt pann 26. oktdber 2006. Pann 4. juli 2007 var su breyting og byggingarleyfin, sem
veitt voru i Kjolfarid, felld dar gildi af halfu drskurdarnefndarinnar. Ny tillaga ad breyttum
skipulagsskilmalum fyrir svaedid tdk svo gildi med birtingu i Stjornartidindum pann 24.
september og pann 4. oktober sama ar fengu P og P ny byggingarleyfi. Aftur var breytingin og
byggingarleyfid felld ur gildi med Urskurdi drskurdarnefndarinnar pann 8. jantar 2008.
Tillaga ad breyttum skipulagsskilmalum tok svo aftur gildi pann 23. juni 2008 og aftur kardu

nagrannar P og b til arskurdarnefndar skipulags og byggingarmala.

Héradsdoémur taldi pad 1jést ad byggingarleyfi pau sem P og b fengu pann 25. oktober 2005
og 28. oktdber hafi brotid gegn pagildandi skipulagskilmalum sem voru fra 1990. Utgéafa
leyfanna braut pannig gegn 2. mgr. 43. gr. sbr. 1. mgr. 9. gr. SBL. brétt fyrir pad yrdi ad meta
bad hvort P og b hafi verid i godri trd um gildi byggingarleyfanna adur en tekin veeri afstada
til pess hvort peir yrou deemdir til ad fjarleegja sumarhisin. P og b fengu teikningar af
hasunum sampykktar af halfu G pann 25 .oktdber 2005 og 28. febrtar 2006 an athugasemda
og ekkert benti til annars i malinu en peir hafi verid i godri trG um légmeeti
byggingarleyfanna. beir hafi fyrst ordid pess varir ad annmarkar hafi verid & leyfunum pegar
nagrannar peirra keerdu byggingarleyfi fyrir hisunum a I6dum peirra i jani og juali 2006 og
hafi peir stodvad framkvemdir um leid og keerurnar komu fram. beir hafi svo hafid
framkveemdir aftur & grundvelli nyrra byggingarleyfa sem veitt voru 26. oktber 2006. b4
hofdu breytingar & skilmalum deiliskipulags tekio gildi og taldi héradsdomur ad ekkert annad
i malinu benti til pess ad peir hafi ekki verid i géori trd um gildi pessara nyju leyfa. pegar
byggingarleyfin voru svo felld aftur ur gildi pann 4. jali 2007 voru hasin neer fullbyggd. bvi
taldi héradsdomur ad ekki veeri annad sed en ad P og b hafi atid verid i godri trd um gildi
byggingarleyfanna og pvi veeri ekki unnt ad verda vid kréfu nagranna peirra um ad peim yroi
gert ad fjarleegja hasin a grundvelli 2. mgr. 56. gr. SBL. Haestiréttur stadfesti svo nidursttou

Héradsdomes.

[ pessum domi mé sja ad sjonarmid um réttmaetar vaentingar og goda tri geta att vid i peim
malum par sem krafa er gerd um ad eignir verdi fjarleegdar a grundvelli 2. mgr. 56. gr. SBL.
Eins og fram kemur i pessum domi reistu P og P sumarhusin a byggingarleyfi sem reyndist
vera 0logmaett. bratt fyrir petta pa potti domnum synt fram & ad peir hefdu reist sumarhisin i
goari trd og héfou enga astaedu til ad efast um gildi leyfanna, p6 svo ad pau hefdu verid ogilt

af halfu drskurdarnefndar skipulags og byggingarméala nokkrum sinnum. Borgarinn & ad geta
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treyst a ad akvardanir stjornvalda haldi og a ekki alltaf ad purfa ad luta fyrir slelegum
vinnubrégdum stjornvalds eins og skyrt kemur fram i pessu mali. Sa krafa er fellst i 2. mgr.
56. gr. er pvi ekki eins fortakslaus og virdist vid fyrstu skodun par sem réttmaetar veentingar

leyfishafa geta haft ahrif eins og kemur fram i ofangreindum domi.

Med setningu SL. og LM. vard su breyting ad ekki er lengur skylda ad krefjast nidurrifs
ologmaetra mannvirkja eins og var i tio SBL. heldur er par adeins heimild til handa
byggingarfulltria eda eftir atvikum Mannvirkjastofnun eins og adur var vikid ad i 2. mgr. 55.
gr. LM. Eins heimild er i 3. mgr. 53. gr. SL. vegna 6l6gmeeta framkveemda. Stjornvaldi er pvi
fengid pad vald aftur, eins og pad hafdi fyrir gildistoku SBL., ad meta pad, m.a. ut fra tilliti til
medalhdfs, hvort meint 6l6gmeet bygging eda byggingarhluti skuli fjarleegd eda ad han skuli
fa ad standa. SU akvordun mun pé veentanlega byggjast & hagsmunamati & milli leyfishafa og
nagranna hans eins og var fyrir gildistoku SBL. Stjornvald parf pé vid toku slikrar
stjornvaldsakvordunar ad taka tillits til sjonarmida eins og réttmeetra veentinga leyfishafa pd
svo ad leyfi hafi verid ranglega veitt, og ad leyfishafa sé ekki kunnugt um neitt er geti hamlad
bvi ad hann geti borid fyrir sig réttmaetum veentingum, eins og fjallad var um i kaflanum um

réttmeetar veentingar.

Sjonarmid nabylisréttar geta pvi purft ad vikja fyrir sjonarmidum um réttmeetar veentingar
begar svo ber undir. PO er ekki loku fyrir pad skotid ad ndgrannar geti sétt skadabeetur &

hendur sveitarfélaginu pegar svo ber undir.

5.4.4 Beiting pvingunarirraeda samkvaemt nigildandi l6gum
Eins og vikid var ad i kaflanum & undan er ekki skylda ad beita pvingunadrradi 2. mgr. 55. gr.

LM og 3. mgr. 53. gr. SL. Er hér adeins um ad raeda heimild til handa stjornvaldi. |
l6gskyringargégnum er ekki vikid ad 6drum pattum, pegar taka skal akvordun um ad beita
pvingunarurreedunum, en ad taka skuli tillits til medalh6fs. Er hér um ad reda matskennda
stjornvaldsakvooun par sem stjornvaldinu er fengio vald til ad meta hvert efni akvordunar &
ad vera. Verour pad mat ad vera byggt & malefnalegum sjénarmidum og eitt af peim
sjonarmidum sem almennt telst l6gmatt ad byggja a, pegar teknar eru matskenndar
stjornvaldsakvardanir, eru réttmatar veentingar malsadila og grandleysi.**Medal annarra

sjonarmida sem yfirleitt teljast I6gmeet og rekast stundum & i skipulags- og byggingarmalum

* Forsaetisraduneytid (1999). Starfsskilyrdi Stjornvalda. Bls. 23 — 29.
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eru annars vegar reéttarvorslusjonarmid og hins vegar sjonarmid um ad komast hja

eydileggingu verdmeata.®

Pegar taka skal matskennda stjornvaldsakvordun ber stjérnvaldi einnig ad fara eftir peim
markmidum sem 16g setja peim. Er petta ein algengasta adferdin vid ad greina malefnaleg
sjonarmid og pvi eru sjénarmid sem eru til pess fallin ad nd fram markmidum laga almennt
talin malefnaleg.?® I SL. ma finna markmid laganna i 1. gr., og i c. lid peirrar greinar kemur
fram ad med I6gunum er m.a &tlad ad tryggja réttaréryggi i medferd skipulagsmala pannig ad
réttur einstaklinga og l6gadila verdi ekki fyrir bord borin p6tt hagur heildarinnar sé hafdur ad

leidarljosi.

Ma pvi segja ad pegar beita & adurnefndum pvingunararreedum 2. mgr. 55. gr. LM. og 3. mgr.
53. gr. SL. ad pa verdi stjornvaldid m.a. ad lita til sjonarmida um medalhof, sjonarmida sem
leida ma af markmidum laganna, sem og sjonarmida um réttmeta veentingar. Er petta ekki
teemandi talning & peim sjonarmidum sem geta talist malefnaleg pegar taka skal matskennda
stjornvaldsakvordun, en p6 ma sja ad sjonarmid um réttmeaetar veentingar geta att vio i slikum

tilfellum.

® pall Hreinsson (2013). Stjérnsysluréttur - Malsmedferd. Bls. 927.
® Forsaetisraduneytid (1999). Starfsskilyrdi Stjérnvalda. Bls. 26.
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6 Samantekt og nidurstédur
[ ritgerd pessari hefur verid fjallad um réttmeetar veentingar og eignarétt i pvi augnamidi ad

greina samspil pessara sjonarmida pegar kemur ad skipulagsmalum. I upphafi ritgerdarinnar
var farid yfir proun skipulagslaga og gerd grein fyrir helstu lagabreytingum auk tilfaerslu
skipulagsvaldisins fra riki til sveitarfélaga.

itarleg umfj6llun var um hugtaki® réttmaetar veentingar og pau skilyrdi sem purfa ad vera fyrir
hendi svo ad borgari geti borid peer fyrir sig vegna akvérdunar stjornvalds. I fyrsta lagi er gerd
krafa um ad veentingar purfi ad vera raunverulega til stadar. | 63ru lagi ad borgarinn sé i godri
trd um akvordun og hafi ekki nad henni fram med 6logmaetum heetti, t.d. svikum. I pridja lagi
ma borgaranum ekki vera kunnugt um adstedur sem geta gert akvordunina ologmaeta. | fjorda
lagi er ekki haegt ad byggja & réttmaetum veentingum ef dkvordun er keerd til &dra stjérnvalds
0g pa sérstaklega ef keerufrestur er ekki lidinn. ba var fjallad um kréfuna um ad vaentingarnar
burfi ad vera ldgmaetar sem og um adlogunarsjonarmidid sem felur i sér ad horft sé til pess ad
hve miklu leyti borgari hefur adlagad sig ad akvordun. Framangreind skilyrdi purfa ad vera

fyrir hendi svo ad borgari geti byggt rétt sinn & réttmaetum veentingum.

Ennfremur var greint fra pvi fordeemi Mannréttindadémstdls Evropu ad réttmeetar veentingar
einstaklinga og l6gadila til ad njota eignaréttar sins, seu verndadar, ad uppfylltum akvednum

skilyroum & grundvelli 1. gr. samningsvidauka nr. 1 vid Mannréttindasattmala Evropu.

Vid tok umfjollun um akvardanir i skipulagsméalum og pa greint & milli pess hvort um
stjérnvaldsfyrirmali eda stjornvaldsakvardanir er um ad raeda, par sem réttarreglur geta verio
mismunandi eftir pvi hverskonar &kvardanir eru teknar. Gerd skipulags sveitarfélaga, m.a.
adalskipulags og deiliskipulags, fellur undir skilgreininguna um stjornvaldsfyrirmeeli. Leyfi
sem gefin eru Ut til einstaklinga eda l6gadila, p.e. framkvaemdar- og byggingarleyfi, teljast
hins vegar til stjérnvaldsakvardanna og lata par af leidandi akvaedum stjornsyslulaga.
Jafnframt var leitt i 1jost ad framkvaemdar- og byggingarleyfi eru ekki igildi samnings préatt
fyrir ad greida purfti akvedin gjold fyrir veitingu peirra leyfa, sbr. Hrd 2001, bls. 1558. par af
leidandi geta veentingar adila ekki stadio til pess ad stjornvald abyrgst pad ad ekkert komi i
veg fyrir pad ad framkvaemdir geti hafist og verdi par af leidandi skadabdtaskylt ef t.d. keera

til &2dra stjornvalds hamli framkvemdum, i tilvikum keeranlegra akvardanna.

I tid eldri SBL. gat myndast venja, p.e. pegar sveitarstjorn hagadi gjordum sinum eins og i
gildi veeri deiliskipulag, po6 svo ekki hafi verid um gilt deiliskipulag ad reeda heldur uppdratt

sem sveitarfélagid hafi unnid eftir og talid sem igildi deiliskipulags. Var pvi sveitarstjérn
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heimilt ad hafna umsokn um byggingarleyfi, ef ad umsokn var ekki i samraemi vid uppdrattinn
sbr. Hrd.. 17. april 2008 (444/2007). bréatt fyrir framangreint, veri slik venja pé ekki til pess
fallin ad geta vikid til hlidar settum skipulagsskilmalum sér i lagi pegar uppi eru métbarur
nagranna, sbr. Hrd. 32/2008 (Sudurhus ).

Fjallad var um eignarétt og ahrif skipulagsmala a pann stjornarskrarvarda rétt manna, en
vidurkennt hefur verid ad l6ggjafanum sé heimilt ad setja eignaréttinum akvednar skordur
med lagasetningu. Leitast var vid ad hafa til hlidsjonar umfjollunina um réttmeetar veentingar
og reynt ad komast ad pvi hvort og p& hvenar pau sjénarmid eiga vid pegar teknar eru
akvardanir sem varda eignarrétt manna. Var pvi byrjad & ad fjalla almennt um eignarétt og
eignarnam. Svo var vikid ad umfjollun um pau akvedi skipulagslaga sem ahrif hafa & pennan
rétt manna. P4 var komist ad pvi ad ekki parf ad taka tillit til vaentinga eda adstedna eiganda
lands pegar landsvedi eru skipul6gd. b6 geta menn & rétt & botum pegar gildistaka skipulags
hefur pau ahrif ad pad leidi til skerdingar & eignarétt viokomandi. Su krafa er gerd ad sa adili
sem telur sig eiga rétt & botum syni fram & ad eignaréttur vidkomandi skerdist meira en svo ad
bad geti talist sem almenn skerding eignarréttar sem er heimil og ekki parf ad greida beetur
vegna. | raun ma segja ad skipulagsmalum sé beinlinis &tlad ad hafa ahrif 4 eignarétt borgara

ad dkvednu marki.

pa var fjallad um nabylisrétt og peer reglur skipulagslaga sem takmarka hagnytingarétt
fasteignaeiganda a grundvelli sjénarmida narliggjandi fasteinga og peirra sem bua i naesta
nagrenni. Lengi vel var réttur fasteignaeiganda talinn svo vidtekur ad ekki veeri haegt ad taka
fram fyrir hendur hans, nema ad takmorkudu leyti. 1 seinni tid hefur hins vegar réttur
nagranna aukist til muna sér i lagi eftir ad farid var ad notast vid neikveeda skilgreiningu &

eignarétti sem felur i sér vidtekari takmarkanir & umradarétti fasteignaeigenda.

Var nest fjallad um pvingunarurraedi skipulagslaga og komist ad pvi ad samkveemt nidurstodu
i Hrd. 7. april 2009 (Sumarhus i sameign Il) er pad ekki einungis a svidi sveitarstjorna ad
beita framkveemdaradila pvingunarGrreedum. | domnum snéri krafan ekki einungis ad
sveitarfélaginu, heldur einnig ad framkvaemdaradila. Heestiréttur taldi pa heimild vera til
stadar ad hagt veeri ad krefjast pess fyrir domi ad framkveemdaradila yrdi gert ad fjarleegja
6logmaeta byggingu pegar byggingarleyfi reynist 6ldgmeett i skilningi SBL. Ad mati domsins
snéri annmarkinn ad pvi ad ekki var fengid sampykki medeigenda vegna fyrirhugadra

framkvaemda og pess vegna var byggingarleyfid 6l6gmeett.
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Farid var i gegnum pau sjonarmid sem uppi voru vid beitingu pvingunardrreeda i tid eldri laga.
Fyrir gildistid SBL. voru uppi pau sjonarmid ad akvedid hagsmunamat feri fram milli
framkvaemdaradila og nagranna, par sem rikti m.a. sjénarmid nabylisréttar og sjonarmid um
eydileggingu verdmeta. Framangreint hagsmunamat var afnumid med gildistoku SBL. par
sem loggjafinn setti pa fortakslausu krofu ad byggingar og framkvaemdir, sem brutu i baga vio
SBL., skyldu fjarlegdar. préatt fyrir pessa fortakslausu krofu var komist ad pvi ad sjonarmid
um réttmeetar veentingar gatu haft &hrif & hid fortakslausa pvingunarurradi, sbr. Hrd. 9.
desember 2010 (80/2010).

Beiting pvingunardrraeeda i nagildandi skipulagslogum og I6gum um mannvirki er ekki lengur
skylda pegar annmarki er & leyfisveitunum eins og var i tid SBL. Er hér um heimild ad raeda
sem stjornvaldi er veitt til ad taka matskennda akvérdun um hvort mannvirki skuli fjarleegt
eda ekki. Pegar teknar eru matskenndar &kvardanir verda peer ad vera byggdar &
malefnalegum sjénarmidum og eitt af peim sjénarmidum sem almennt er heimilt ad lita til er
sjonarmidid um réttmeetar veentingar. bvi geta sjdnarmid um réttmeetar veentingar enn att vio, i
skipulagsmalum, ef uppfyllt eru pau adurnefnd skilyrdi um beitingu peirra. Ma pvi segja ad
pau sjonarmid sem liggja ad baki beitingu pvingunarirreeda samkvaemt nagildandi 16gum feli
i sér afturhvarf til peirra sjénarmida sem uppi voru fyrir gildistoku SBL., i peim skilningi ad

mat sé lagt a pa hagmuni sem avkoérdun hefur ahrif a.

Likt og sja ma i domaframkvemd Haestaréttar, hefur domurinn leitast vio ad kanna hvort
sjonarmid um réttmaetar veentingar eigi vio, med pvi ad syna fram & hvort adilar hafi verid
grandsamir um ad leyfin hafi verid veitt & 6l6gmatum grunni, eda hvort peir hafi verid
grandsamir um maétbarur sinna nagranna. I peirri démaframkvemd sem var skodud, var ekki
talid ad réttmeetar veentingar hafi att vid, par sem skilyrdin sem fjallad var um i kaflanum um
réttmaetar veentingar hafi ekki verid uppfyllt, ad undanskyldum adurnefndum démi Hrd. nr.
80/2010

Allt fra pvi ad skipulagsmalefni voru faerd fra riki til sveitarfélaga hefur 16ggjafinn fert aukid
vald til sveitarfélaga til ad rdda malefnum sinum sjalf. Jafnframt hefur l6ggjafinn fellt brott
pad pvingunarlrraedi sem helst stdd i vegi fyrir ad byggd geeti haldid afram ad prdast, sbr.
bvingunardrraedi 4. mgr. 56. gr. SBL., par sem sveitarfélog gatu ekki gert nytt skipulag ef ad
framkveemdir & pvi svaedi hefdu brotid i baga vid gilt skipulag.

pa er ekki loku fyrir pad skotid ad samkvaemt Hrd. 444/2008 (Sumarhds i sameign) sé haegt
ad leita a nadir domstola til ad fa mannvirki fjarleegt pegar svo ber undir. pratt fyrir ad pad
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geti talist vafasamt pegar domstdlar taki valdid fra sveitarstjornum pess efnis ad rada pvi
hvada framkveemdir skuli fa ad standa og hverjar ekki, er po jafnframt um ad reeda akvedinn
varnagla fyrir fasteignaeigendur i nagrenni hinna élégmatu framkvemda sem telja sig verda

fyrir tjoni, ad geta leitad & nddir domstdla ef stjornvald tekur akvoroun um ad beita ekKi
pvingunardrraedum.
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7 Lokaoro
[ pessari ritgerd hefur verid fjallad um réttmaetar vaentingar og eignarétt i skipulagsmalum.

Gerdi hofundur grein fyrir peim skilyrdum sem verda ad vera fyrir hendi svo hagt er ad
byggja a réttmaetum ventingum. Pa var fjallad um hverskonar &kvardanir eru teknar i
skipulagsmalum og um o6gildingar a stjornvaldsdkvordunum. Einnig var fjallad um eignarétt
og pau akveedi skipulagsmala sem honum tengjast. begar héfundur hof vegferd pessa var
etlunin ad kanna pad hvort sjonarmidid um rettmeetar veentingar geeti att vido i
skipulagsmalum, par sem akvardanir i peim malum varda oft ekki bara leyfishafa heldur
nagranna hans lika. P6 svo ad i tid SBL. hafi verid um ad reda fortaklausa skyldu ad lata
fjarleegja byggingarframkveemd, sem reist veeri an leyfis eda bryti i baga vid skipulag, var
komist ad pvi ad sjonarmid um réttmeetar veentingar gatu att vid pé svo ad annmarki hafi verid

a leyfisveitingu.

Er pad mat hofundar ad sjonarmid um réttmaetar veentingar geti att fyllilega rétt & sér. Oft
getur reyndar verid erfitt ad meta pad hvort adili uppfylli pau skilyrdi sem verda ad vera fyrir
hendi pegar byggt er & réttmatum vaentingum, en pegar pau eru sannanlega til stadar, getur
pad sjonarmid radid drslitum um pad hvort akvardanir stjornvalda fai ad standa eda ekki pegar

annmarkar eru & henni.

Loggjafanum er talid heimilt ad setja eignaréttinum akvednar skordur og & pad jafnframt vid i
skipulagsmalum. Eitt af markmidum skipulagslaga er ad tryggja réttaréryggi i medferd
skipulagsmala pannig ad réttur einstaklinga og l6gadila verdi ekki fyrir bord borinn pétt hagur
heildarinnar sé hafour ad leidarljosi. Er pvi ljést ad fasteignaeigendur geta purft ad setta sig
vid akvednar homlur og skerdinar & eignarétt sinum. Verda slikar skerdingar pé ad vera
almennar svo ad ekki stofnist bétaskylda til handa fasteignaeigendum. Er pvi naudsynlegt ad
vanda malsmedferd og fylgja 16gum pegar teknar eru &kvardanir i skipulagsmalum. begar
fasteignaeigendur telja ad 16gum um skipulagsmal sé ekki fylgt geta peir m.a. krafist pess ad
6logmaet framkvaemd sé fjarleegd. Eins og fjallad var um hér ad framan pa var um skyldu ad
reeda i tio SBL. Med lagabreytingunni sem tti ser stad arid 2010 var ekki lengur skylda fyrir
skipulagsfulltria ad krefjast pess ad framkvemd skuli vera fjarleegd heldur heimild. Med
peirri lagabreytingu myndu margir segja ad vernd eignaréttarins veeri ordinn minni fyrir vikid.
AdJ vissu leyti er pad rétt, en ad mati hofundar var pessi breyting af hinu géda. Um er ad raeda
matskennda akvoroun par sem stjornvoldum ber ad byggja a malefnalegum sjénarmidoum.
Med framangreindu er pvi haegt ad koma i veg fyrir dparfa eydileggingu verometa. Petta

veitir einnig sveitarstjornum aukinn akvorounarrétt um malefni sem undir pau heyra. Telji
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iblar ad stjornvald misnotad pad vald og byggi akvardanir sinar ekki a malefnalegum
sjonarmidum, geti peir keert pa dkvordun til edra stjornvalds eda eftir atvikum leitad réttar
sins fyrir démstélum. P4 er ekki loku fyrir pad skotid ad fasteignaeigndur geti & rétt & botum

vegna dkvardanna stjornvalda, en pad parf p6 ad skoda i hvert skipti fyrir sig.

Eitt af markmidum héfundar var ad 6dlast betri skilning & réttmatum veaentingum og samspili
pbeirra vid eignarétt i skipulagsmalum. Telur héfundur ad pad hafi tekist og pa sérstaklega

vardandi pad hvener sjonarmidid um réttmaetar veentingar eigi vid i skipulagsmalum.
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Hrd. 2006, bls. 167 (326/2005)
Hrd. 2006, bls. 4425 (122/2006)
Hrd. 2006, bls. 5284 (260/2006)
Hrd. 17. april 2008 (444/2007)
Hrd. 23. april 2008 (418/2007)
Hrd. 6. nGvember 2008 (32/2008)
Hrd. 7. april 2009 (444/2008)
Hrd. 9. desember 2010 (80/2010)
Hrd. 24. mars 2011 (406/2010)
Hrd. 1. mars 2012 (478/2011)
Hrd. 14. juni 2012 (563/2011)
Hrd. 22. névember 2012 (137/2012)
Hrd. 22. nbvember 2012 (138/2012)
Hrd. 7. febrtar 2013 (439/2012)

8.2.1 Doémar Mannréttindadoémstols Evréopu
MDE, Pine Valley Developments Ltd. og fleiri gegn Irlandi, 29. n6vember 1991 (12742/87)
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8.2.2 Alit Umbodsmanns Alpingis
UA 30. april 2012 (6402/2011)

8.2.3 Alit umbodsmanns danska pj6dpingsins
FOB 2000:520

FOB 2000:272
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