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Fasteign. Skipulag. Stjoérnsysla. Gatnagerdargjald.

Adilar deildu um pad hvort A veeri heimilt ad innheimta gatnagerdargjald d grundvelli
breytingar & adalskipulagi, sem tok gildi i april 2013, par sem gerd var breyting d
péttbylismorkum A. Med breytingunni féll landspilda sem S ehf. keypti i september 2010
og seldi H ehf. i febriiar 2013 innan péttbylismarka A, en i mars 2011 hafoi A sampykkt
deiliskipulagstillogu S ehf. par sem gert var rdd fyrir fyrsta dfanga fristundabyggoar d
spildunni. [ mdlinu krafdi S ehf A um greidslu tiltekinnar fjdrhaedar er nam fjdrhed
pess gatnagerdargjalds sem S ehf. hafdi innt af hendi med fyrirvara um logmeeti
gjaldsins. H ehf krafdist adallega ad vidurkennd yrdi skadabdtaskylda A vegna tjons
H ehf. sem leiddi af breytingunni d adalskipulaginu, en til vara ad A yrdi gert ad
. kosta“ gatnagerd og vidhald gatna innan spildunnar. Byggou S ehf. og H ehf. d pvi
ad breytingin d adalskipulaginu hefdi ekki verid reist a logmeetum og malefnalegum
forsendum, skipulagslegs edlis, heldur hefdi buid par ad baki misbeiting valds d
grundvelli peirrar forsendu einnar ad A geeti innheimt gatnagerdargjold af S ehf. og H
ehf. Veeri eftirfarandi innheimta gjaldanna pvi 6logmeet. [ démi Heestaréttar var visad
til pess ad ekki veeri annad i ljos leitt en ad stjérnsyslumedferd vio undirbining og
sampykkt breytingarinnar d adalskipulaginu hefdi verid i samremi vid skipulagslog.
Ennfremur hef0i A synt fram G ad breytingin needi ekki einungis til landsveedis { eigu H
ehf. heldur einnig sveda i eigu annarra par sem m.a. stedi til ad reisa fristundabyggo.
A0 pvi virtu hefou S ehf og H ehf. ekki synt fram d ad breytingin sem gerd var d
péttbylismorkum A hefdi verid 6logmeet pannig ad hnekkt fengi gildi hennar. Par sem
mdlatilbinadur og démkréfur S ehf. og H ehf. byggdu med 6llu d forsendunni um
Slogmeeti breytingarinnar var pegar af peirri dstedu stadfest niourstada hins dfryjada
doms um syknu A.

Démur Hzestaréttar.
Mal petta deema haestaréttarddmararnir Porgeir Orlygsson, Helgi 1. Jonsson, Karl
Axelsson, Markis Sigurbjérnsson og Olafur Borkur Porvaldsson.
Afryjendur skutu mélinu til Haestaréttar 14. september 2016. Afryjandinn SS
Byggir ehf. krefst pess ad stefnda verdi gert ad greida sér 20.039.727 krénur med

drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af

nanar tilgreindum fjarhedum fra 16. desember 2013 til 14. jantar 2015, en af



framangreindri fjarhaed fr4 peim degi til greidsludags. Afryjandinn Halond ehf. krefst
bess adallega ad vidurkennt verdi ad stefndi sé skadabétaskyldur vegna tjéns sem sa
afryjandi vard fyrir vegna breytingar 4 adalskipulagi Akureyrar 2005-2018 sem stefndi
sampykkti 19. febraar 2013, 1 fyrsta lagi 4 6byggdum 168um samkveemt deiliskipulagi
af fyrsta afanga fristundabyggOar og verslunar- og pjonustusvedis ad Hlidarenda,
sampykktu af bagjarstjorn stefnda 13. mars 2011, i 60ru lagi 4 6byggdum 168um
samkvaemt 60rum afanga deiliskipulags { landi Halanda, sampykktu af bejarstjérn
stefnda 20. mai 2014 og { pridja lagi 4 60rum hlutum fasteignarinnar Halondum,
fastanamer 233-8188. Til vara krefst afryjandinn pess ad vidurkennt verdi ad stefnda
beri a0 ,.kosta® gatnagerd og vidhald gatna samkveemt framangreindu deiliskipulagi
sampykktu af bagjarstjorn stefnda 13. mars 2011 og 20. mai 2014 og innan annarra hluta
fasteignarinnar ad Halondum. P4 krefjast badir afryjendur malskostnadar 1 héradi og
fyrir Haestarétti.

Stefndi krefst stadfestingar héradsdéms og malskostnadar fyrir Haestarétti.

I

Med afsali 23. september 2010 keypti afryjandinn SS Byggir ehf. nénar tilgreinda
spildu ur landi Hlidarenda ofan vid Akureyri sem mun vera nefnd Halond. I lok ars
2010 var gerd breyting 4 adalskipulagi stefnda fyrir 4arin 2005 til 2018 vegna
landnotkunar 1 landi Hlidarenda ofan byggdar & Akureyri sem heimiladi uppbyggingu
ferdabjonustusveedis 1 Haléndum, en ekki var par gerd breyting 4 afmérkun péttbylis.
Hinn 15. mars 2011 sampykkti stefndi deiliskipulagstillsgu 4fryjandans par sem gert
var 140 fyrir svokolludum fyrsta afanga fristundabyggdar, sem er svaedi fyrir
fristundahts og verslunar- og pjénustusvedi ad Hlidarenda. [ april 4rid eftir veitti
stefndi svo afryjandanum byggingarleyfi fyrir fyrsta sumarhtsinu 4 svedinu ad
Hrimlandi 1. Tilkynnti stefndi afryjandanum jafnframt um skyldu hans til greidslu
gatnagerdargjalds vegna fasteignarinnar og sendi innheimtusedil sem &fryjandinn
andmelti pegar { stad med skirskotun til framangreinds adalskipulags er markadi
Hal6nd utan péttbylis. Veeri pvi ekki um ad reeda fasteign 1 péttbyli eins og pad hugtak
veeri skilgreint { 24. t61ulid 2. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, en samkvaemt 1. mgr. 3.
gr. laga nr. 153/2006 um gatnagerdargjald veeri einungis heimilt ad innheimta slikt gjald
af fasteignum 1 péttbyli eins og pvi veeri morkud skil 1 sampykktu deiliskipulagi eda
stadfestu adalskipulagi 4 hverjum tima. Brysti pvi stod fyrir innheimtu gjaldsins af
fasteignum innan landsveedisins. Erindi &fryjandans var tekid fyrir 4 fundi bajarrads

stefnda 26. april 2012 og bokud akvérdun 4 fundi radsins 3. mai sama ar um ad skylt




veeri ad greida gjaldid. Samkomulag var gert milli adila 14. mai 2012 um frestun &
greidslu pess til 1. oktéber sama ar eda par til innanrikisrdGuneytid skeeri ur
dgreiningnum, keemi til keeru afryjandans vegna dlagningarinnar.

f juli 2012 for fram forkynning 4 tillogu ad breyttu adalskipulagi stefnda sem ol
i sér umtalsverda breytingu 4 morkum péttbylis og dreifbylis innan sveitarfélagsins
pannig ad béttbylissvaedi staekkadi verulega. Skyldu péttbylismoérk ofan byggdar a
Akureyri feerd ofar pannig ad meginhluti landnotkunarreita yrdu innan peirra, en
skidasveedid { Hlidarfjalli, hverfisverndarsveedi i Glerardal og vatnsverndarsvaedi utan
peirra. Undir félli allt land afryjandans SS Byggis ehf. 4 Hlidarendasvadinu, auk
landsvaeda i eigu annarra, medal annars med fristundabyggdir og landsvaedi par sem
slik byggd veeri fyrithugud.

Afryjandinn SS Byggir ehf. gerdi athugasemdir vid tilloguna med bréfi 21. juli
2012. Komu par b4 pegar fram paer roksemdir sem hann hefur sidan byggt 4 vid medferd
malsins ad fyrirhugud breyting 4 skipulagi hefdi pann tilgang einan a0 gera stefnda
kleift ad innheimta af afryjandanum gatnagerdargjold en af peim sékum yrdi slik
skattlagning 616gmet. Var bodad ad yroi af breytingu adalskipulagsins myndi hann
seekja baetur Ur hendi stefnda.

Hinn 9. 4gtst 2012 var pingfest mal afryjandans SS Byggis ehf. 4 hendur stefnda
til ogildingar 4 d4lagningu gatnagerdargjalda vegna adurnefndrar fasteignar ad
Hrimlandi 1. Hinn 5. september pad ar var malid fellt nidur um annad en malskostnad
bar sem stefndi hafdi dregid til baka dkvordun sina um innheimtu gjaldsins vegna
fasteignarinnar og med urskurdi 27. pess manadar var stefnda gert ad greida
afryjandanum malskostnad.

Med bréfi 5. oktéber 2012 aréttadi afryjandinn SS Byggir ehf. athugasemdir vi®
forkynningu samkvemt 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga. Tillaga ad breytingu 4
alalskipulaginu var auglyst 15. oktober 2012 samkvaemt 1. mgr. 36. gr. laganna og
tilgreint ad hiin feeli 1 sér ad péttbylismorkum ofan byggda & Akureyri yrdi breytt med
peim hetti sem 48ur var gerd grein fyrir { forkynningu. Afryjandinn hafdi enn 4 ny uppi
andmeli um breytinguna med bréfi 28. névember 2012. Hinn 19. febrtiar 2013
sampykkti bajarstjorn stefnda skipulagstillsgu og stadfesti Skipulagsstofnun hana 18.
mars pad ar. Tok breytingin gildi eftir auglysingu { Stjérnartidindum 5. april 2013.

{ gognum mélsins er afsal fra afryjandanum SS Byggi ehf. 28. febriar 2013 4
framangreindu landi tr Hlidarenda til 4fryjandans Halanda ehf.  afsalinu, sem var

pinglyst 12. mars 2013, var tiltekid ad hinn sidarnefndi 4fryjandi hafi teki® vid eigninni



28. desember 2012. { beidni til syslumanns 11. mars 2013 um nidurfellingu 4
stimpilgjaldi vegna afsalsins sagdi jafnframt ad afryjandinn SS Byggir ehf. veeri
»Stofnandi og einkaeigandi* Halanda ehf,

f g6gnum malsins eru ymsar upplysingar um samskipti malsadila 4 4rinu 2013,
sem rakin eru a0 nokkru { hinum 4fryjada démi. Varda pau medal annars sattaumleitanir
{ tilefni athugasemda afryjandans SS Byggis ehf. um breytingu 4 adalskipulaginu,
krofur hans um ad stefndi greiddi kostnad vegna gatnagerdar 4 fyrrnefndu landi og éskir
um byggingarleyfi 4 fleiri 168um bar. Einnig er fram komid { malinu ad stefndi féll fra
alagningu gatnagerdargjalds vegna fristundahtsa par sem byggingaraform héfdu verid
sampykkt eda byggingarleyfi gefid ut fyrir gildistoku breytingarinnar 4
adalskipulaginu. Mun 4fryjandinn SS Byggir ehf. hafa fra lokum ars 2013 greitt
gatnagerdargjold { aféngum vegna 168a sem veitt hafdi verid byggingarleyfi 4 eftir
gildistoku breytingarinnar. Voru bar greidslur inntar af hendi med fyrirvara um
l16gmeeti gjaldsins. Hinn 20. mai 2014 sampykkti stefndi si®an annan afanga
deiliskipulags, sem unnid var af afryjandanum SS Byggi ehf, vegna sumarhisa &
landinu og innti 4fryjandinn af hendi gatnagerdargjsld vegna fastei gna & pvi svaedi med
sama fyrirvara og 4dur. Pessi afryjandi hof gatnagerd 4 svadinu, jafnframt pvi sem
landid var ad hluta greint nidur 1 168ir og gerdir 16darleigusamningar fyrir alls 12 16dir
sem fyrsti dfangi deiliskipulags tok til, en fyrir 24 168ir samkvemt sidari afanga pess.
Loks er ad geta ad { gognum malsins er tolvubréf 14. jili 2010 fr4 nafngreindum arkitekt
til skipulagsstjora stefnda med fjérum tillogum um breytingar 4 péttbylismérkum par
sem ein radgerdi svipud péttbylismérk og raunin vard, en adrar gengu mun skemur.

Afryjendur hfdudu mal betta 26. febrtiar 2015 og gekk hinn 4fryjadi domur 14.
juni 2016. Par eru raktar malsastedur og lagardk adila, en afryjendur segja malid
hverfast um hvort stefnda hafi verid heimilt 4 grundvelli breytingar sem hann gerdi 4
péttbylismorkum { adalskipulagi 4n pess ad fyrir slikri breytingu hafi verid nokkur
skipulagsleg rok, ad innheimta skatt, gatnagerdargjald, af afryjendum 4n pess ad =tla
a0 radast { framkveemdir sem veru forsenda fyrir skattlagningunni. Eftir 4kvadum 40.
gr. og 1. mgr. 77. gr. stjérnarskrarinnar skuli skattamalum skipad med 16gum og ekki
megi fela stjérnvoldum akvordun um hvort leggja skuli 4 skatt, breyta honum eda
afnema. Ef ekki séu fyrir hendi takmarkanir 4 heimild sveitarfélaga til skilgreiningar 4
béttbylissvaedi eftir 2. malslid 24. tslulidar 2. gr. skipulagslaga feli akvaedid { raun i sér
0logmeeta heimild til skattlagningar. Verdi 4 hinn boginn fallist 4 16gmeeti slikrar

innheimtu leidi pad annad tveggja til bétaskyldu stefnda eftir 1. mgr. 51. gr. skipulags-



og byggingarlaga, nu skipulagslaga, eins og akvadi0 hlj6dadi er skipulagsbreytingin
var sampykkt, eda til skyldu stefnda 4 sinn kostnad ad rafast i gatnagerd 4 svadinu.
I

Samkvaemt 78. gr. stjornarskrarinnar skulu sveitarfélog sjalf rada mélefnum
sinum eftir pvi sem 16g dkveda. Tekjustofnar sveitarfélaga skulu akvednir med 16gum,
svo og réttur beirra til ad dkveda hvort og hvernig peir eru nyttir.

[ 1. gr. skipulagslaga er medal annars lyst pvi markmidi peirra ad préun byggdar
og landnotkunar 4 landinu 6llu verdi { samraemi vid skipulagsiztlanir. Er hlutverk
sveitarfélaga, sbr. 3. mgr. 3. gr. laganna, ad gera slikar deetlanir sem leida ad 16gum til
breytinga 4 ymsum skyldum og réttindum sveitarfélaga, jafnt sem fbua peirra. [ 1.
t6lulid 2. gr. laganna segir ad adalskipulag sé skipulagsaetlun fyrir tiltekid sveitarfélag
bar sem fram kemur stefna sveitarstjornar um landnotkun, byggdapréun,
byggdamynstur, samgéngu- og pjénustukerfi og umhverfismal 1 sveitarfélaginu. b4 er
pvi lyst i 24. t6lulid greinarinnar ad péttbyli teljist pyrping hiisa par sem buia ad minnsta
kosti 50 manns og fjarleeg®d milli hisa fer ad jafnadi ekki yfir 200 metra. Jafnframt er
kvedid 4 um ad afmarka megi péttbyli med 68rum heetti 1 adalskipulagi sveitarfélags.

Eins og a0 framan er rakid sampykkti beejarstjorn stetnda 19. febraar 2013 tillogu
um breytingu 4 adalskipulagi vardandi péttbylismork sem Skipulagsstofnun stadfesti
18. mars bad 4ar og var auglysing um hana birt i Stjérnartidindum 5. naesta manadar.
bétt afryjendur kjosi ad gera ekki { mélinu krdfu um 6gildingu skipulagsins byggir
malatilbimadur beirra eigi ad sidur & peirri forsendu ad su breyting hafi ekki verid reist
4 16gmatum og mélefnalegum forsendum, skipulagslegs edlis, heldur hafi baid par ad
baki misbeiting valds 4 grundvelli peirrar 6l6gmetu forsendu einnar ad stefndi geti
innheimt gatnagerdargjold af afryjendum. Af pvi leidi ad eftirfarandi innheimta
gjaldanna sé 6l6gmaet.

Heér ad framan hefur verid lyst addraganda umreseddrar breytingar 4 adalskipulagi
stefnda. Ekki er annad { 1j6s leitt en ad stjornsyslumedferd vid undirbining og sampykkt
beirrar breytingar hafi verid { samrzemi vid skipulagslog, bar med talid med 16gbundinni
adkomu Skipulagsstofnunar. Ennfremur hefur stefndi synt fram 4 ad breytingin ner
ekki einungis til landssveedis 1 eigu afryjandans Hélanda ehf. heldur einnig svaeda i eigu
annarra par sem medal annars mun standa til ad reisa fristundabyggd. Ad pessu virtu
hafa afryjendur ekki synt fram 4 ad breyting st 4 afmérkun péttbylismarkanna sem folst
i umraeddri skipulagsbreytingu hafi verid 6logmeet pannig ad hnekkt fai gildi hennar.

bar sem malatilbinadur og démkrsfur afryjenda eru med 6llu 4 pvi reistar ad fallist



verdi 4 bessa forsendu peirra um 0logmeeti skipulagsbreytingarinnar verdur begar af
beirri 4staedu stadfest nidurstada hins afryjada doms.

Afrjjendur verda deemdir til a8 greida stefnda mélskostnad fyrir Haestarétti eins
og 1 démsordi greinir.

Démsord:

Hinn fryjadi domur skal vera éraskadur.,

Afryjendur, SS Byggir ehf. og H&lénd ehf, greidi  Oskipt stefnda,
Akureyrarkaupstad, 1.000.000 krénur { malskostnad fyrir Heestarétti.

Rétt endurrit stadfestir
12.10.2017
Gjald: 1.500 kr.




