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Stjóm Torfusamtakanna skorar á Umhverfisnefnd Alþingis og Umhverfisráðherra að 

beita sér fyrir endurskoðun á núgildandi ákvæði 33. greinar byggingar- og skipulagslaga, 

um bætur vegna skipulags og yfirtöku eigna, í nýju frumvarpi til skipulags- og 

byggingarlaga sem nú er í umíjöliun.

Umrædd lagagrein hefur verið túlkuð á þann veg að sveitarfélögum beri að greiða 

eigenda lóðar skaðabætur ef dregið er úr heimiluðu byggingarmagni frá því sem 

samþykkt deiliskipulag heimilar. Löglærðir ráðgjafar skipuiagsyfirvalda Reykjavíkur og 

fleiri sveitarfélaga telja umrædda túlkun hafna yfir allan vafa, enda þótt aldrei hafi reynt á 

hana fyrir dómi. Bent hefur verið á að í hliðstæðri lagasetningu erlendis eru ákvæði um 

fyrningu byggingarréttar á 5-15 árum, sé hann ekki nýttur innan tilskilins tíma,

Á fundi með frambjóðendum til borgarstjórnar Reykjavíkur sem Torfusamtökin 

efndu til þann 13. maí sl. kom fram í máli Júlíusar Vífils Ingvarssonar, formanns 

skipulagsráðs Reykjavíkur, að ákvæði þetta og túlkun lögmanna borgarinnar á því stæði í 

vegi fyrir því að draga megi úr heimiluðu byggingarmagni og vinda ofan af ýmsum 

áformum um niðurrif og uppbyggingu á einstökum reitum í gamla bænum sem bundin 

hafa í deiliskipulag á undanfomum árum.

Efnisleg breyting á umræddri lagagrein er að mati stjómar Torfusamtakanna 

brýnasta baráttumál á sviði húsvemdar um þessar mundir. Mikil menningarverðmæti í 

húfi og brýnir almannahagsmunir til langs tíma litið. Þetta er mikilvægt mál fyrir 

sveitarféíögin í landinu, þar sem núgildandi ákvæði skerðir mjög möguleika þeirra til að 

ná fram nauðsynlegum umbótum í skipulagi eldri hverfa, m.a. svo unnt sé að vinda ofan 

af ýmsum skipulagsmistökum fyrri tíðar.

Úthlutun byggingarréttar í deiliskipulagi er í reynd afhending beinna fjárhagslegra 

verðmæta til einkaaðila úr hendi hins opinbera. Sá sem það hlýtur hefur ekki skapað þau 

verðmæti eða keypt þau fyrir eigin fé eða vinnuframlag, heldur fær þeim úthlutað að gjöf,



líkt og veiðikóta. Þessi verðmæti getur viðkomandi veðsett og selt án nokkurra 

takmarkana eða skilyrða um fymingu, sk. núgiidandi lagatúlkun. Að greiða eigi 

skaðabætur af almannafé fyrir skerðingu úthlutaðs gjafakóta sem opinberir aðilar hafa 

úthlutað virðist í hæsta máta ranglátt.

E f viðtekin túikun 33. greinarinnar á að standa áfram þýðir það að skipulagsvald 

einskorðast við það eitt að auka við byggingarmagn. Nauðsynlegt svigrúm til að fylgja 

eftir breyttu gildismati eða efnahagslegum forsendum í þróun byggðar er ekki til staðar.

í 33. greininni í núverandi mynd er ekki gerður greinarmunur á beinum skaða sem 

t.d. nágrannar verða fyrir við breytingu á skipulagi og mögulegu tapi vegna 

spákaupmennsku með byggingarrétt sem viðkomandi hefur fengið úthlutað. í mörgum 

tilvikum hafa flárhagslegir hagsmunir þess sem byggingarréttinn hlýtur verið metnir 

rétthærri í umfjöllun skipulagsyfirvalda en skaði þeirra þolenda sem verða fyrir beinni 

rýmun eigna sinna vegna aukinnar uppbyggingar, t.d. vegna skerðingar á útsýni, 

sólarljósi, aðkomu eða lækkunar á söluverði/verðmæti eigna sinna vegna 

forsendubreytinga í nánasta umhverfi. Þar er þó um að ræða beina skerðingu 

raunverulegra verðmæta sem hlutaðeigandi hafa í flestum tilvikum greitt fyrir fullt verð 

fyrir. Slíkur skaði ætti að liggja nær því sem lagagreininni er ætiað að bæta.
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33. gr. Bætur vegna skipulags og yfírtaka eigna.

Nú veldur gildistaka skipulags því að verðmæti fasteignar lækkar, nýtingarmöguleikar 

hennar skerðast frá því sem áður var heimilt eða að hún muni rýrna svo að hún nýtist ekki 

til sömu nota og áður og á þá sá sem sýnt getur fram á að hann verði fyrir tjóni af þessum 

sökum rétt á bótum úr sveitarsjóði eða að hann leysi fasteignina til sín. Við ákvörðun bóta 

vegna skipuíagsaðgerða skal taka tillít til þeirrar verðhækkunar sem þær kunna að hafa í 

för með sér á viðkomandi eign. Við ákvörðun bóta skal m.a. miða við hvort nýtt skipulag 

hefiir þegar áhrif á verðmæti eignarinnar eða síðar, hvaða kröfur eru gerðar um 

nýtingarhlutfall húsáhæðir, bifreiðastæði, leiksvæði bama og opin svæði að því er snertir 

sambærilegar eignir, svo og hvort skipulagið gerir afstöðu fasteignarinnar gagnvart götu 

hagstæðari eða óhagstæðari en áður var. Þá ber og að miða við þann arð sem eðlileg 

notkun eignarinnar gefur af sér. Sá sem telur sig eiga rétt á bótum eða krefst yfirtöku 

samkvæmt þessari grein skal senda kröfu sína til sveitarstjómar. Viðurkenni sveitarstjóm 

bótaskyldu skaí hún annast um að dómkvaddir verði matsmenn til að ákveða bætur. 

Fallist sveitarstjórn á kröfu um yfírtöku skal matsnefnd eignarnámsbóta falið að ákveða 

kaupverð.


