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Itrekun & kréfu um ad koma fasteign i fyrra horf — nyr Grskurdur og alit UA

Undirritud geetir hagsmuna Albinu Thordarson, eiganda Reynilundar 17 og arkitekts ad
radhulsalengjunni ad Reynilundi 11-17, Gardabee.

A fundi skipulagsnefndar Gardabzejar 4. oktdber 2019 var hafnad umsoékn eigenda
Reynilundar 11 um byggingaleyfi vegna vidbyggingar vid bilskdr til ad geta Gtbuid
sjalfsteeda 50 m2 ibud auk 15 m2 geymslu. Baejarstjérn stadfesti pa synjun & fundi sinum
pbann 17. oktéber 2019.

pratt fyrir ad ekkert byggingarleyfi hafi verid Gtgefid héfust eigendur Reynilundar 11 handa
vid framkveemdir vid staekkun bilageymslunnar, sem er skyrt Iégbrot og pvi um
dleyfisframkveemd ad raeda. bann 13. oktdber 2019 ritadi undirritud bréf til taekni- og
umhverfissvids, par sem pess var krafist ad framkvaemdir vid fasteignina yréu stédvadar
auk pess sem krafist var ad fasteigninni yr&i komid i upprunalegt horf, enda um fullkomnar
Oleyfisframkvaemdir ad reeda. pratt fyrir ad 4 Y2 manudur sé nd lidinn fra pvi undirritud
gerdi kréfu um ad fasteigninni yrdi komid i upprunalegt horf, hefur s krafa ekki fengid
neina malsmedferd innan baejarins og er hér med gerd krafa um ad erindi petta verdi tekid
fyrir innan baejarins og fai par I6gformlega med&ferd skv. stjérnsyslulégum.

Samkveemt samtali undirritadrar vid baejarritara, akvddu baejaryfirvold ad bida eftir
nidurstddu af auglysingu deiliskipulags fyrir Lundahverfi. SG afstada baejarins er mjog
einkennileg par sem buid er ad synja byggingarleyfi og st &kvérdun pvi endanleg.
Skipulagsnefnd akvad a fundi sinum 7. febriar sl. ad gera breytingu & deiliskipulagstillégu
sinni, adeins ad pvi er vardadi radhusalengjuna ad Reynilundi 11-17, og heimila staekkun
byggingarreitar til pess, eins og segir { bokun, ad unnt verdi ad staekka bilageymsluna.
Petta var gert pratt fyrir ad I16gbodnar umsagnir Hlsakénnunar og Minjastofnunar laegju
fyrir pess efnis ad verndargildi radhtsalengjunnar i 8llum flokkum, p.e. vardandi listraent
gildi, menningarsdgulegt gildi, umhverfisgildi, upprunalegt gildi, taeknislegt &stand og
vardveidslugildi radhusalengjunnar, veeri hatt. Minjastofnun sagdi i umségn sinni ad
dsteeda veeri til ad husar6din nyti verndunar og lagdi til ad hisin nytu hverfisverndar i
deiliskipulagi i raudum flokki. Nidurstada skipulagsnefndar og baejarstjérnar um ad breyta
deiliskipulagi radhusalengjunnar til ad byggja vid bilskir og bda par til sjélfstaeda ibid og
par med breyta framangreindri radhusalengju, er pvert 4 framangreindar umsagnir.

Undirritud telur ljost af afgreidslu malsins innan baejarins, ad baejaryfirvéld hyggist teygja
sig mjog langt til pess ad peer dleyfisframkvaemdir sem framkvaemdar hafi verid, geti stadid®
og verdur ekki betur séd af afgreidslu baejarins en ad sveitarfélagid hyggist reyna ad koma
til méts vid eigendur Reynilundar 11. Andmeli umbj. mins, sem eiganda ad
fidleignarhisinu Reynilundur 11-17 og arkitekts ad radhdsalengjunni hafa verid virt ad
vettugi en umbj. minn a einnig légvarinn seemdarrétt ad radhusalengjunni. Ekki verdur
betur séd en ad stjérnsysla Gardabaeejar vilji setja pad fordeemi ad eigendur fasteigna geti
hafist handa vié framkvaemdir sem ekkert byggingarleyfi er fyrir og svo reyni baerinn ad
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finna leidir til ad unnt sé ad lata slikar framkvaemdir standa, préatt fyrir andmeeli
medeigenda og peirra sem hafa l6gvarinna hagsmuna ad gaeta.

Undirritud vill hér med vekja athygli & beirri stadreynd, ad engin heimild er til ad veita
byggingarleyfi ad Reynilundi 11 nema sampykki allra medeigenda liggi fyrir par sem
6éumdeilt er ad ekki er gert rad fyrir vidbyggingu vid bilskar & upphaflegum
teikningum. Baejarritari og byggingarfulltrii hafa 14tid pess getid i samtélum vid
undirritada ad bad kunni ad vera ndég ad meirihluti eigenda sampykki heimild til
vidbyggingar, en pad er ekki rétt og visar undirritud til nylegs Grskurdar umhverfis og
audlindamala i mali 99/2018 en Urskurdur pessi var uppkvedinn 13, febrlar sl. og er hann
medfylgjandi. Malid vardadi agreining eiganda gegn Reykjavikurborg og hefur pvi algjért
fordeemisgildi i mali umbj. mins.

Med pessum nyja Urskurdi felldi nefndin Gr gildi byggingarleyfi fyrir bilskdr, sem nefndin
hafdi adur stadfest, en bar var sampykki meirihluta eigenda fasteignar fyrir bilskir talid
neaegjanlegt og hafdi byggingarleyfi verid veitt pratt fyrir ad einn eigandi métmaelti Gtgéfu
leyfisins. Eftir ad nefndin hafdi stadfest Gtgafu byggingarleyfisins leitadi vidkomandi
eigandi, sem var métfallinn  bilskdrsbyggingunni, til Umbodsmanns Alpingis, sbr.
medfylgjandi dlit hans i mali 9835/2018,

Mélavextir voru peir ad einn eigandi dskadi eftir byggingarleyfi fyrir bilskdr og i ljés kom
ad gert hafdi verid rad fyrir bilskir & teikningu fra drinu 1946. bratt fyrir ad enginn bilskar
hefdi verid reistur & peim rimu 70 drum sem lidin voru fré byggingu hussins hafdi
upphaflega verid gert rad fyrir bilskir og var byggingarleyfi m.a. veitt & grundvelli pess po
ekki veeri sampykki allra eigenda. Byggingarleyfid gerdi hins vegar rad fyrir ad bilskdrinn
yrdi heerri og stzerri en upphaflegar teikningar gerdu rad fyrir. Umbodsmadur skodadi
sérstaklega pad sjonarmid hvort ekki hefdi verid porf a sampykki allra
medeigenda i fjdleignarhasinu. Urskurdarnefndin hafdi, pegar hin stadfesti Gtgafu
byggingarleyfisins, litid svo & ad hin hefsi svigrim til ad meta hverju sinni hvort p6rf vaeri
a ad afla sampykkis medeigenda pé fyrirhugud bygging rimadist ekki innan upphaflegra
teikninga og byggdi & pvi ad breytingar & bilskirnum, umfram upphaflegar teikningar vaeru
6verulegar og hefdu ekki teljandi dhrif & hagsmuni pess medeiganda sem var métfallinn
byggingunni. Alitaefni Umbodsmanns Alpingis snéri pannig ad pvi hvort akvaedi
fibleignarhisalaga gerdu rad fyrir svigrumi stjérnvalds til ad meta hvort porf veeri 4 ad afla
sampykkis medeigenda pegar fyrirhugud bygging, sem sétt veeri um leyti til ad byggja,
rumadist ekki innan pess sem gert var rad fyrir 4 upphaflegum teikningum.

Nidurstada Umbodsmanns Alpingis var si ad dkvaedi 2. mgr. 28. gr. og 1. mgr. 29. gr. laga
26/1994 veittu ENGAR heimildir til undantekninga fra peim kréfum um sampykki eigenda
sem bar er lyst og bar med mats stjornvalda & pvi i hvada maeli sé heimilt ad sampykkja
fravik fra pvi sem adilar hafa sami® um Gtfeerslu og nytingu byggingarréttar sem tiltekinn
eigandi fjdleignarhiss nytur. ,,bad er alit mitt ad 16g nr. 26/1994, um fjéleignarhiis,
veiti ekki svigram til ad meta hvort afla purfi sampykkis medeigenda umsakjanda
um byggingarleyfi ef sott er um leyfi til ad byggja mannvirki sem ekki rimast
innan sampykktra teikninga. “ Taldi Umbodsmadur ad afstada Urskurdarnefndar
umhverfis og audlindamala um ad ekki pyrfti sampykki allra og ad um éverulega breytingu
a teikningu vaeri ad raeda, veeri ekki i samreemi vid 16g nr. 26/1994 eda 1. mgr. 10. gr.
laga nr. 160/2010 um mannvirki. Beindi umbodsmadur pvi til nefndarinnar ad taka mal A
til medferdar ad nyju og taka framvegis mid af sjdbnarmidum umbodsmanns.

i kJolfarla bskadi A, sem var moétfallin byggingu bilskursins, eftir endurupptéku malsins og
kvad Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala upp Urskurd sinn 13. febrtar sl. Ték
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Urskurdarnefndin fullt tillit til sjénarmida Umbodsmanns Alpingis og snéri fyrri nidurstédu
vid og hafnadi utgafu byggingarleyfisins.

Med visan til ofansagds og peirrar stadreyndar ad umbj. minn mun ekki veita sampykki sitt
fyrir vidbyggingu vid bilskir ad Reynilundi 11 til ad bla par til sjélfstaeda ibis, er ljost ad
deiliskipulagsbreyting st sem Gardabaer sampykkti & radhdsalengjunni mun ekki hafa neitt
ad segja vardandi veitingu byggingarleyfisins. I tilviki Reynilundar 11 er ekki gert rad fyrir
neinni viébyggingu & teikningum, pad veit umbj. minn best sem er arkitekt hussins.
Gardabaer sem stjérnvald, hefur ekki frialst mat um pad ad sampykki meirihluta eigenda i
fjoleignarhdsinu dugi til, eins og medfylgjandi alit Umbodsmanns Alpingis og Grskurdur
stadfesta.

Hér med er bess krafist ad Gardabzer krefji eigendur Reynilundar 11 um ad koma
fasteigninni i upprunalegt horf i samraemi vid teikningar. Ekkert sampykki 13 fyrir um
framkveaemdirnar og paer pvi fullkomlega dleyfilegar.

Med visan til fyrri framgongu baejarins i pessu mali, krefst undirritud skjétra svara og
upplysinga um framvindu malsins innan baejarins.

Vlramgarfyllst -""“"\
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Hildur Sélveig Pétursdottir IE(JIJL ‘
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Alit umbodsmanns Alpingis

i tilefni af kvértun ESumies- SFEEtSUVIG oG
(Mal nr. 9835/2018)

I Kvortun
Hinn 17. september 2018 leitadi

min og kvartadi yfir Grskurdi Grskurdarnefndar umhverfis— og
audlindamdla fra 13. sama mdnadar i méli nr. 99/2018. Med UGrskurdinum
hafnadi nefndin kréfu -Aegemdems—Eesdd um ad Sgilda &kvérdun byggingar-

fulltrta Reykjavikurborgar fra 10. jdli 2018 pbar sem sampykkt var umsdkn
um leyfi til ad byggja bilskiGr & 168 nr. 36 vid Drapuhlid. ﬁg!jpﬁi:
FESda~er eigandi eins af fjérum eignarhlutum fasteignarinnar.

Fyrir Grskurdarnefndinni og i kvértun sinni til min hefur Asgesée
FESO® m.a. byggt & pvi ad fella eigi byggingarleyfid Gr gildi par sem
leyfi hafi verid veitt til bess ad byggja harri bilskir en gert hafi
verid rad fyrir & teikningum, &n pess ad sampykki hennar sem eiganda
hafi legid fyrir.

II Malavextir

Samkvamt gdgnum mdlsins er hisid ad Drapuhlid 36 fjdleignarhis med
fjérum ibGSum. Skrad byggingardr hissins er &rid 1947. Samkvemt
teikningum sem voru sampykktar & fundi byggingarnefndar 11. jGli 1946
er gert rad fyrir bilskir & 168inni, austan vid hisid. Hid sama & vid
um teikningar sem voru sampykktar & fundi byggingarnefndar 23. april
1952. Enn er gert rad fyrir bilskir & pbessum stad & teikningu sem var
sampykkt & fundi Dbyggingarnefndar 9. névember 1989. Samkvamt
teikningunni er lengd fyrirhugads bilskirs 7,50 metrar og had hans 2,50
metrar.

I pbinglystri eignaskiptayfirlysingu um hisid fra pvi i névember
2001 er tekid fram ad framangreindar teikningar séu lagdar til
grundvallar yfirlysingunni. I grein 1.1 i eignaskiptayfirlysingunni
kemur fram ad & teikningum af hisinu sé syndur bilskir austan vid hasid.
Pessi bilskir hafi aldrei verid byggdur en ef byggingaryfirvéld leyfi
byggingu bilskirs hafi eign 01-0101 byggingarréttinn. Pa segir ad
bilast®di & byggingarreit bilskirs tilheyri eign 0101 par til bilskir
verdi byggdur. I eignaskiptayfirlysingunni er ad &8ru leyti ekki fjallad
um pennan byggingarrétt.

Samkvemt gégnum malsins séttu eigendur ibtdar 01-0101 i hdsinu um
leyfi hja byggingarfulltria Reykjavikurborgar til ad byggja bilskar 9.
mai 2017. Umsdkninni fylgdu m.a. teikningar af bilskir sem er 8 metrar
ad lengd og 2,95 metrar & had og bréf fra eigendunum pbar sem er tekid
fram ad medfylgjandi sé ,eignaskiptasamningur med sampykki eigenda™.



Eigendur ibGdarinnar sendu byggingarfulltria & ny bréf, dags. 31. mai
2017, med ,sampykki medeigenda fyrir byggingu bilskirs“. Medfylgjandi
bréfinu var skjal, dags. 26. sama mdnadar, um sampykki eigenda briggja
af fjorum ibGdum hissins ad Drapuhlid 36 vegna byggingu fyrirhugads
bilskirs samkvemt peirri teikningu sem fylgdi umsékninni um
byggingarleyfi. Asgewdemmemmesssveitti ekki sampykki sitt.

Fjdleignarhisid er & svadi sem hefur ekki verid gert deiliskipulag
um. Af peim sdékum voru fyrirhugadar framkvaemdir grenndarkynntar 27. jani
2017 og gafst AcsemlwesFddds fzri & ad tja sig um leyfisumséknina i
samrami vid 2. mgr. 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Asgerdus=Rrita
gerdi marghittadar athugasemdir vid aformin med bréfi 17. jali 2017, b.
a m. um ad fyrirhugadur bilsklr veri harri og lengri en samkvemt
sampykktum teikningum, og krafdist pess ad umsékninni yrdi hafnad. T
umsoégn skipulagsfulltria Reykjavikurborgar frd 1. september 2017 er
tekin afstada til athugasemda EsgewderSErsde og annars einstaklings.
Par kemur m.a. eftirfarandi fram:

~Bent er & ad umfangi bilskGra & pessu svadi er haldid i
lagmarki og & bad vid umradda umsékn, einnig ad ekki er hagt ad
venta pess ad tillaga/teikningar fra 1946 séu Obreyttar 70 &rum
seinna bar sem barfir og krdéfur til mannvirkjagerdar breytast
mikid & peim tima.
1j6si eldri sampykkta og framkominnar athugasemdar er lagt
til ad tilldégunni verd breytt og bilageymslan verdi 7,5 m ad lengd.
Esrad

SU sterd og had bilskirs sem reiknad er med 28 m? og 2,95 &
hed er m.v. nitimaparfir minnsta mégulega stard & nyjum bilskur.“

a
I

I kjélfar pess ad umhverfis- og skipulagsrad borgarinnar afgreiddi
umsdknina 6. september 2017, med visan til umsagnar skipulagsfulltraa,
gerdi Aggﬁ:iuﬂiiii@p aftur athugasemdir vid fyrirhugadar framkvemdir
14. desember sama &r og var peim hafnad af byggingarfulltria 26. april
2018. Henni var svo tilkynnt 16. jdli sama &r um ad byggingarfulltrai
Reykjavikurborgar hefdi & fundi 10. sama ménadar sampykkt umsékn Helgu
um leyfi til ad byggja bilskdr. Teikningar af bilskir ad lengd 7,50
metrar og 2,95 metrar ad had voru sampykktar sama dag.
nefndar umhverfis- og audlindamila 17. jali 2018. I dGrskurdi
nefndarinnar frd 13. september sama a&r i m&li nr. 99/2018 segir:

~I m&li pessu er deilt um veitingu byggingarleyfis fyrir

bilskar a 16d8inni ad Drapuhlid 36, ad undangenginni
grenndarkynningu i samrami vid 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010,
en 168in er & &deiliskipulégdu svadi. Vegna framkominna

athugasemda var sui breyting gerd & hinni grenndarkynntu umsdékn ad
langhlid bilskGrsins var stytt 4r 8 m i 7,5 m. Var karanda tilkynnt
um nidurstdSu malsins med bréfi, dagsettu 16. jali 2018.

A sampykktum teikningum ad hidsinu ad ~Drapuhlid 36 fra
byggingu bess & &rinu 1946 er gert rad fyrir bilskdr vid austurmdrk
lédarinnar. Jafnframt er kvedid & um pad i pinglystri eignaskipta-
yfirlysingu fasteignarinnar ad bilskGrsrétturinn tilheyri ibad 1.
hadar. Af peim sékum matti kerandi eiga von & bvi ad bilskir yrdi
byggdur & umraddum stad & 168inni. Samkvemt 2. mgr. 28. gr.
fjdleignarhtsalaga nr. 26/1994 burfti bvi ekki sampykki sameigenda
til ad byggja bilsk@rinn. Fjarlagd milli bilskars og hashlidar
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kemur fram & teikningunum frd 1946 og & teikningunum i eignaskipta-
yfirlysingunni, sem karandi undirritadi og er bundinn af. bratt
fyrir ad fyrirhugadur bilskar sé 2,95 m & had, p.e. 45 cm haerri
en sa bilskir sem upphaflega var gert rad fyrir & teikningum,
verdur ekki talid ad sG breyting hafi teljandi &hrif & hagsmuni
keranda. P4 ber ad hafa i huga ad gerd hefur verid breyting &
skipulagi ibGdar i kjallara fra sidustu sampykktw teikningum fra
arinu 1989, en bar er gert rad fyrir ad® um sé ad rada
herbergisglugga en ekki stofuglugga & austurhlid ibudarinnar.“

Med visan til framangreinds m.a. taldi nefndin ekki efni til a8
verda vid kréfu -AcgesdameEEsdu um 6gildingu hinnar kardu akvérdunar.

IIT Samskipti umbodsmanns Alpingis og Urskurdarnefndar umhverfis- og
audlindamila

Gogn malsins barust fra Grskurdarnefnd umhverfis- og audlindamidla
1. oktdéber 2018. Eg ritadi nefndinni bréf 19. sama m&nadar par sem ég
6skadi eftir pvi ad nefndin skyrdi hvort og pa hvernig si afstada ad
ekki hafi verid pérf & sampykki SSgewdeim@ssdv samrymdist 2. mgr. 28.
gr. laga nr. 26/1994, um fjdleignarhis, i 1jési pess ad had fyrirhugads
bilskirs vari ekki si sama og upphaflega var gert rad fyrir & teikningum.
Eg ték fram ad hér hefdi &g jafnframt i huga hvort og pa hvada &hrif
ordalag 1. mgr. 29. gr. sému laga hefdi vid tdlkun 2. mgr. 28. gr. Ad
auki 6skadi ég eftir pvi ad nefndin upplysti ndnar um mat og rannsékn &
atvikum mdlsins ad baki peirri nidurstdéddu ad umradd hakkun & bilskdrnum
hefdi ekki ,teljandi &hrif & hagsmuni" Legerdéem=srson.

I svarbréfi nefndarinnar fra 22. névember 2018 er vikid ad sidari
hluta fyrirspurnar minnar, um mat og rannsékn nefndarinnar, par sem fram
kemur ad i malinu hefdi nefndin m.a. verid skipud byggingarverkfrzdingi
sem veri sérfrédur & svidi byggingarmdla og hefdi aukin hzd bilskirsins
sérstaklega verid radd & fundi nefndarinnar. I framhaldi er fjallad um
mat hennar vid medferd mélsins & dhrifum pess ad bilskirinn yrdi 2,95
metrar ad had en ekki 2,50 metrar. Er tekid fram ad umfang sklrsins og
stadsetning ylli pvi ad hvort sem hann yrdi 2,50 eda 2,95 metrar ad had
myndi &avallt varpast skuggi & glugga ibldar AgevemSss=smesen bott I
mismiklum meli yrdi. Sérfrédur nefndarmadur hefdi metid pad svo Gt fra
gégnum mélsins ad i1 pann skamma tima sem sl veri sem hast & lofti
munadi innan vid h&lfum metra & peim skugga sem fé&lli & glugga ibGdar
hennar. Efri brtn gluggans veri I um 1,50 metra had yfir
jardvegsyfirbordi og skuggi myndi falla & hann I um 0,50 metra had ef
skirinn yrdi 2,50 metrar en annars i um 0,95 metra hazd. Hefdi pad verid
mat nefndarmanna ad i1 1jési adstedna, p.e. stadsetningu glugga a
kjallaraibid Asgemderm®ssou og fjarlagdar bilskirs fra hiasvegg, hefdi
hekkun & bilskGrnum 4r 2,50 metrum i 2,95 metra ekki teljandi &hrif a
birtu og engin & Gtsyn fra glugga hennar umfram pau &hrif sem 2,50 metra
har bilskGr myndi hafa. Hefdi nefndin b4 haft I huga ad bpessara auknu
dhrifa myndi eingdéngu geta i skamman tima ad deginum til um hasumar.

I skyringum nefndarinnar er svo vikid ad byggingarreglugerd nr.
112/2012 par sem m.a. sé fjallad um lofthed i ibGdarherbergjum og

atvinnuhisnedi og skuli lofth®d vera ad minnsta kosti 2,50 metrar ad



innanmdli melt frad fullfrigengnu gbélfi ad fullfrdgengnu lofti, sbr.
greinar 6.7.2. og 6.8.2. Einnig skuli lofthad i sorpgeymslum vera minnst
2,50 metrar, sbr. grein 6.12.7. I 2. mgr. greinar 6.8.1. sé tekid fram
ad kroéfur til ibddarhiGsa ndi einnig til bygginga sem @tladar séu til
annarra nota ad svo miklu leyti sem vid eigi. Af lestri 1. mgr. sdému
greinar sé 1jést ad hGn eigi m.a. vid um bilgeymslur, en akvaedi um baer
megi finna i1 kafla 6.11. Hafi bad verid mat UGrskurdarnefndarinnar ad
vegna nefndra nitimakrafna um salarhad samkvemt byggingarreglugerd hefdi
hzkkun skGrsins verid naudsynleg. Hafi nefndin jafnframt fallist & ad
hzkkun um 0,45 metra hafi ekki verid 6héfleg, enda byrfti ad gera rad
fyrir bpakvidum, einangrun, dutloftun og kladningu til ad uppfylla
skilyrdi byggingarreglugerdar um fragang mannvirkisins. Hafi bad pvi
verid nidurstada Urskurdarnefndarinnar ad fallast atti & sjénarmid sem
hefdu komid fram I umsdégn skipulagsfulltrGa Reykjavikurborgar 1.
september 2017 um ad parfir og kréfur til mannvirkjagerdar hefdu breyst
mikid & peim 70 &rum sem 1idin veru fra upphaflegri sampykkt bilskirsins.

P

Hafi Grskurdarnefndin pa haft i huga ad hazkkun bilskirsins hefdi ekki
nema litillega aukin grenndardhrif i for med sér gagnvart AsgcheipRwhds.
P4 segir:

~Réttur eiganda til ad byggja bilskur & 168inni byggdist a
pinglystum heimildum, b.e. bpinglystum eignaskiptasamningi sem
kerandi undirritadi. P& var gert rad fyrir byggingunni & pessum
stad fra upphafi & sampykktum teikningum. Telur Grskurdarnefndin
ad ekki beri ad tGlka 2. mgr. 28. gr. og 1. mgr. 29. gr.
fjdéleignarhisalaga pannig ad éverulegar breytingar fra sampykktri
teikningu eigi ad hafa pau &hrif ad afla burfi sampykkis allra i
hisinu ad nyju heldur verdi einnig ad lita til natimaparfa auk
annarra peirra laga og reglna sem leidi af sér breyttar krdéfur til
mannvirkja. Ella myndi eldri byggingarréttur i raun vera litils
virdi eda pydingarlaus i dag geti einn eigandi ibGdar i fjdlbylis-
hisi stadid gegn nytingu pess réttar sem skapast hefdi 1léngu adur
en fjéleignarhisalodgin téku gildi. I pvi sambandi er rétt ad taka
fram ad 1 9. gr. laga nr. 59/1976 um £j61lbylishis sagdi ad bygging
ofan a eda vid £jolbylishis eda & 168 pess veri had sampykki allra
eigenda hissins, nema gert hefdi verid rad fyrir henni i upphafi
a sampykktri teikningu. I skyringum vid nefnt lagadkvedi segir i
athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad fjdlbylishtsaldgum ad
frumvarpid i heild sé samid med bad fyrir augum ad byggingarréttur,
sem sampykkt teikning geri ra&d fyrir, fylgi fra upphafi akvedinni
ibad. Sambarileg akvadi var ekki ad finna i légum nr. 19/1959 um
sameign £jélbylishisa. A8 mati Grskurdarnefndarinnar bendir ekkert
til pess ad 1loggjafinn hafi haft pa fyriratlan ad byggingarréttur
yrdi einskis nytur ef t.a.m. krdfur til mannvirkja breyttust. Skal
bess og getid ad auk eignaskiptasamningsins 13 fyrir skriflegt
sampykki allra ibldaeigenda umradds hiss, ad karanda fratdldum,
sem teljast eiga 78,21% eignarhlut i fasteigninni. Loks ber ad
geta pess ad sampykktur adliggjandi bilskir & 168 Drapuhlidar 38
verdur jafn hdr umreddum bilskar.

[...] Enn fremur er pad alit nefndarinnar ad lita verdi til
samspils fjdleignarhisalaga og laga nr. 160/2010 um mannvirki
jafnframt pvi ad taka beri tillit til peirra krafna sem na séu
gerdar til hénnunar og fragangs mannvirkja vid tdlkun bess hvort
skilyrdi 1. mgr. 29. gr. fyrrnefndu laganna séu uppfyllt, pannig
ad ekki burfi ad leita eftir sérstdku sampykki medeiganda umradds
fjoleignarhuss.™
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AS fengnum skyringum nefndarinnar ritadi ég henni annad® bréf 15.
jantar 2019. Par &6skadi ég eftir pvi ad nefndin skyrdi n&nar hvada
légskyringarsjonarmid byggiu ad baki afstd3u hennar um talkun 2. mgr.

-

28. gr. laga nr. 26/1994 sem og pb& tilvisun 1 skyringum hennar um ad
ekkert benti til bess ad 1loggjafinn hefdi haft p& fyriretlan ad
byggingarréttur yrdi einskis nytur ef t.a.m. kréfur til mannvirkja

-

breyttust, i1 1j6si bess ad bygging yrdi almennt ad ldta kréfum laga og
reglna sem vaeru i gildi begar hin veri byggd. Jafnframt 6skadi ég eftir
bvi ad nefndin upplysti hvort hin teldi, og skyrdi b& nénar, ad ekki

veri heimilt samkvamt gildandi byggingarreglugerd ad reisa bilskir sem

z

veri 2,50 metrar ad had eins og gert veri ra&d fyrir & sampykktum
teikningum. I skyringum nefndarinnar fré& 5. febrfar 2019 segir m.a.:

~Eins og fram kemur 1 nifSurstddu umredds udrskurdar taldi
Grskurdarnefndin ekki poérf & sampykki allra eigenda fyrir byggingu
umdeilds bilskGrs skv. 2. mgr. 28. gr. fjdleignarhiGsalaga enda
begar gert rad fyrir honum & fimmta A&ratug sidustu aldar. Hid
kerda byggingarleyfi heimilar ad skirinn verdi 45 cm herri en
upphaflegar teikningar gerdu ra&d fyrir. SG heimild til hekkunar
helgast fyrst og fremst af réttarprdun & svidi laga og reglna um
mannvirki og nitimakréfum um lofthzd sliks hisnadis. MA hér nefna
kréfur um bykkt og burdarpol paksperra og bykkt pakeinangrunar.
Var bvi horft til réttarprdunar & svidi mannvirkjamidla vid tdlkun
2. mgr. 28. gr. laga um f£jdleignarhiGs. Auk bess gat umdeild hzkkun
eftir atvikum fallid undir 2. eda 3. mgr. 30. gr. laganna bar sem
vagari kréfur eru gerdar um sampykki vid tilteknar breytingar
utan- og innanhiss sem hafa I £6r med sér breytingar & sameign.
Er i bvi sambandi A&aréttad ad s.s. fram kemur 1 fyrra bréfi
Grskurdarnefndarinnar, dags. 22. ndvember 2018, l& fyrir sambpykki
allra ibGdareigenda hissins, ad karanda fratdldum, eda sambpykki
78,21% eigenda midad vid eignarhluta og ¥ midad vid fidlda eignar-
hluta. L& bannig fyrir sampykki hvort sem er skv. 2. eda 3. mgr.
nefndrar 30. gr.

A8 baki tilvisun um markmid loggjafans med setningu 2. mgr.
28. gr. fjéleignarhﬁsalaga bjé st &lyktun ad texti &kvaedisins eda
greinargerd med pvi i 1agafrumvarpi pvi sem vard ad nefndum ldégum
girtu ekki fyrir bad ad naudsynlegar breytingar & mannvirkjum
vegna breyttra reglna um fragang og umbinad getu nad fram ad ganga
og eigandi bannig nytt sér byggingarrétt sinn bétt sampykki allra
sameigenda fasteignarinnar legi ekki fyrir. Skirskotun i fyrra
bréfi til 9. gr. laga nr. 59/1976 um £jdlbylishiis og athugasemda
um byggingarrétt med frumvarpi pvi sem vard ad peim légum ték til
bessa. Telur UGrskurdarnefndin i pessu sambandi tilefni til ad
drétta ad vissulega var gert rad fyrir byggingu beirri sem um
readir & sampykktri teikningu i upphafi, pott pb& veri gert rad
fyrir ad hin yrdi lagri en nd hefur verid heimilad.™“

P4 er pad rakid ad eins og hafi komid fram i fyrra bréfi Grskurdar-
nefndarinnar sé 1 6. hluta byggingarreglugerdar nr. 112/2012 m.a.

2

fjallad® um lagmarkslofthad hisnzdis. Sé bar 1 grein 6.7.2. kvedid & um
ad lofthad i ibGdarherbergjum skuli vera ad minnsta kosti 2,50 metrar
ad innanmdli og gildi slikt hid sama um atvinnuhisnazdi, sbr. grein
6.8.2. 1. mgr. greinar 6.8.1. sé tekid fram ad &kvedi kafla 6.8. gildi
almennt um byggingar til annarra nota en ibGdar, b.m.t. bzr byggingar
sem falli undir kafla 6.11. (bilgeymslur) og i 2. mgr. sé tekid fram ad
kréfur til ibadarhisa ndi einnig til bygginga sem :tladar séu til annarra
nota ad svo miklu leyti sem vid eigi. Ekki sé& ad finna sérstakt &kvaedi
um légmarkslofthad bilskiira en um bilgeymslur sé fjallad i grein 6.11.5.



1 reglugerdinni. Ekki liggi fyrir hvernig byggingaryfirvéld brygdust
vid umsdékn par sem lofthad bilskGrs n=di ekki 2,50 metra hzd. Med
hlidsjén af pvi sem hafi verid rakid séu pé ad minnsta kosti veruleg
ahéld um hverjar lyktir umséknar um byggingu 2,50 metra bilskirs yrdu
par sem lofthad innra rymis yrdi pa augljéslega minni ad teknu tilliti
til umfangs baksperra og pakeinangrunar. Slik nidurstada geti ratad a
bord drskurdarnefndarinnar sem yrdi ba ad vega og meta réttmaeti
akvérdunarinnar. batti af peim sékum évarlegt af halfu nefndarinnar ad
tja sig frekar um bad 4&litaefni. I skyringum nefndarinnar segir
jafnframt:

~Ljést er ad verdi nidurstadan st ad samkvaemt 2. mgr. 28.
gr. laga nr. 26/1994 pyrfti fortakslaust ad liggja fyrir sampykki
allra eigenda fyrir breytingum & pegar heimiladri byggingu, en pad
fengist ekki, leiddi pad til pess ad handhafi byggingarréttar geti
ekkl nytt pann rétt sinn pétt astadu breytinganna maetti rekja til
gildandi krafna um umbunad og fragang bygginga. Slikt feli
vissulega i sér skerdingu & eignarréttindum hans, en nidurstada
Grskurdarnefndarinnar var fyrst og fremst & bvi reist ad tidlka
yrdi fjdéleignarhGsalégin ad teknu tillit til beirra krafna sem

fram kemu i 16gum nr. 160/2010 um mannvirki og
byggingarreglugerd.™
Athugasemdir AegcidemesEssds. vid skyringar uarskurdarnefndar

umhverfis- og audlindamdla barust mér 26. og 28. névember 2018 og 21.
febrdar 2019.

IV Alit umbodsmanns Albingis
1 Afmérkun athugunar

Athugun min i pessu mdli hefur beinst ad peirri afstddu Grskurdar-
nefndar umhverfis- og audlindamala ad ekki hafi verid pérf & ad sampykki
medeigenda i fjoleignarhisinu ad Drapuhlid 36 fylgdi umsdékn eiganda
ibGdar i hisinu um leyfi til ad byggja bilskar & 168 bess bratt fyrir
ad bilsklrinn, sem 6skad var eftir leyfi til ad byggja, yrdi harri en
gert var rad fyrir i upphafi & sampykktum teikningum og visad hafdi
verid til i peirri eignaskiptayfirlysingu sem eigendur hissins h&fdu
sampykkt & &rinu 2001. Af Grskurdi nefndarinnar fra 13. september 2018
I mali nr. 99/2018 sem og skyringum hennar til min verdur radid ad
nefndin hafi byggt & pvi ad samkvemt lédgum nr. 26/1994, um fjdéleignarhis,
sé svigrim til bess ad meta hverju sinni hvort bérf sé a ad afla
sampykkis medeigenda jafnvel pétt fyrirhugud bygging rumist ekki innan
bess sem var gert rad fyrir i upphafi & sampykktum teikningum, b.e. ef
tilefni breytinganna md& rekja til pess sem haGn nefnir réttarpréun &
svidi laga og reglna um mannvirki. Um pessa afstddu visadi nefndin til
2. mgr. 28. gr. laga nr. 26/1994.

P4 hefur nefndin visad til pess ad breytingar & fyrirhugudum
bilskir sem fjallad er um i médli AcgendewsBei®s hafi verid «~Overulegar“
og hefdu ekki ,teljandi &hrif & hagsmuni“ hennar. I bessu samhengi hefur
nefndin jafnframt visad til bess ad yrdi eigandi byggingarréttar ad afla
sampykkis medeigenda vid slikar adstadur vegna breyttra krafna til
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mannvirkja vaeri eldri byggingarréttur i raun 1litils virdi eda
bydingarlaus. Urskurdarnefndin hefur sérstaklega visad til bess ad
umradd hekkun a fyrirhugudum bilskur geti ,eftir atvikum fallid undir
2. eda 3. mgr. 30. gr.“ fjdleignarhGsalaga sem hafi pydingu bar sem
fyrir liggi sampykki annarra medeigenda en ASCEORNSRE=OR.

Med framangreint i huga snyr alitaefni pessa mdls einkum ad pvi
hvort dkvadi laga um fjdéleignarhis geri rdd fyrir svigrami til ad meta
hvort pérf sé & ad afla sampykkis medeigenda pegar fyrirhugud bygging,
sem sott er um leyfi til ad byggja, rGmast ekki innan pess sem var gert
rad fyrir i upphafi & sampykktum teikningum sem m.a. var visad til i
binglystri eignaskiptayfirlysingu og hvort pad skipti mdli i pvi
sambandi hvort astada breytinganna séu breyttar kréfur til mannvirkja
samkvamt lédgum og reglum.

2 Byggingarréttur og sampykki medeigenda samkvemt légum um
fjoéleignarhis

Eins og rakid er i II. kafla ad framan byggir pinglyst
eignaskiptayfirlysing um £fjéleignarhGsi® ad Drapuhlid 36 m.a. &
sampykktum teikningum fra &runum 1946, 1952 og 1989. I grein 1.1 1
eignaskiptayfirlysingunni er visad i pessar teikningar af hdsinu og
tekid fram ad rétt til ad byggja bilskir sem er gert rad fyrir &
teikningunum hafi eign 01-0101. I  mali /AvoemEee-EEEOt gaf
byggingarfulltrGi Reykjavikurborgar Gt leyfi til bess ad byggdur yrdi
bilskir ad had 2,95 metrar. Samkvemt peim teikningum sem &8ur hofdu
verid sampykktar pegar sétt var um byggingarleyfid og framangreind
eignskiptayfirlysing byggdi & var gert rad fyrir bilskiar sem yrdi 2,50
metrar ad had. Eigi ad sidur byggdi uGrskurdarnefnd umhverfis- og
audlindamdla & bvi i uGrskurdi sinum fra 13. september 2018 ad ekki
pbyrfti ad afla sampykkis medeigenda par sem gert hefdi verid rad fyrir
bilskGrnum i1 upphafi & sampykktum teikningum.

I 1j6si pess 4&litaefnis sem er undir i malinu og skyringa
nefndarinnar hefur grundvallarpydingu ad hafa i huga ad pegar stofnad
er til byggingarréttar vid fjdleignarhis er rétturinn almennt skilyrtur
og 6virkur. Sidari nyting réttarins og par med ad hann verdi virkur
redst annars vegar af pvi einkaréttarlega samkomulagi sem eigendur
fjoleignarhissins hafa gert med sér um réttinn t.d. med eignaskipta-
yfirlysingu og pa beim sampykktu teikningum og &3ru sem par kann ad hafa
verid byggt & um inntak byggingarréttarins, svo sem um staerd, og hins
vegar bvi ad hlutadeigandi stjoérnvold, yfirleitt pad sveitarfélag par
sem til stendur ad byggja, gefi Gt leyfi bar ad latandi. Hafi kro6fur
samkvamt ldégum og reglum & svidi byggingarmdla breyst fra pvi ad til
byggingarréttarins var stofnad pannig ad ekki sé lengur heimilt ad gefa
at leyfi til ad nyta réttinn par sem mannvirkid, sem rétturinn veitir
heimild til bess ad byggja, myndi ekki uppfylla opinberar kréfur verdur
eigandi réttarins almennt ad sata pvi. Pessar takmarkanir & sidari
nytingu byggingarréttarins leida lika til pess ad eftir bpvi sem lengri

{



timi lidur fr& pvi ad til byggingarréttar var stofnad par til eigandi
hans freistar bess ad nyta hann aukast jafnframt likurnar & bvi ad
rétthafinn geti ekki nytt hann i samrami vid breytt vidhorf um gerd og
nytingu byggingar af beirri tegund sem byggingarrétturinn hljédar um
og/eda ad breytingar & opinberum reglum um byggingar hafi &hrif &
mégulega nytingu byggingarréttarins.

Um Gtgafu byggingarleyfis og bau skilyrdi sem umszkjandi parf ad
uppfylla til pess ad eiga rétt 4 ad f£& pad gefid Gt er ad gildandi rétti
helst fjallad i ldgum nr. 160/2010, um mannvirki, og byggingarreglugerd
nr. 112/2012. Me8al beirra skilyrda sem parf ad uppfylla til bess ad fa
Gtgefid byggingarleyfi er ad sampykki medeigenda samkvemt akvadum laga
nr. 26/1994 liggi fyrir og fylgi umsékn um byggingarleyfi, sbr. 1. mgr.
10, gr. laga nr. 160/2010. Samkvemt pvi fer bad eftir Gkvedum laga nr.
26/1994 vid hvala alstadur og ad hvada marki er bdrf & ad sampykki
medeigenda fylgi umsdkn um byggingarleyfi begar fyrirhugadar framkvemdir
falla undir pau 1lég.

Vié mat & bvi hvort og bad ad hvada marki naudsynlegt var ad afla
sampykkis medeigenda i pvi wdli sem hér er til umfjdllunar skipta mestu
mali &kvadi 28.-30. gr. laga nr. 26/1994, sbr. jafnframt 41. gr. laganna.
Yfirskrift 28. gr. laganna er ,Byggingarréttur®. I 1. og 2. mgr.
&kvedisins kemur eftirfarandi fram:

~Sérstakur réttur eiganda til byggingar ofan & eda vid hisid
eda & 168 bess verdur ad byggjast & binglystum heimildum. Ad &drum
kosti er slikur byggingarréttur 1 sameign allra eigenda hfissins.

Ef ekki leidir annad af pinglystum heimildum er slik bygging,
sem um r&dir 1 1. mgr., h&d sambykki allra eigenda nema gert hafi
verid raé fyrir henni i upphafi a sampykktri teikningu.“

Yfirskrift 29. gr. er sidan: ,Bygging samkvemt sampykktri
teikningu™. I 1. og 2. mgr. dkvadisins, bar sem er gerdur greinarmunur
& pvi hvort byggingarréttur sé 1 séreign eda sameign eigenda
fidleignarhiss, segir:

~Rumist bygging innan sampykktrar teikningar og sé
byggingarrétturinn i eigu &kvedins eiganda, sbr. 1. malsl. 1. mgr.
28. gr., getur hann ra&dist i framkvemdir ad fengnum naudsynlegum
byggingarleyfum, enda taki hann sanngjarnt tillit til annarra
eigenda vid framkvemdirnar og kosti kapps um ad halda rdéskun og
Spegindum i lagmarki.

Ramist bygging innan sampykktrar teikningar og sé
byggingarrétturinn i sameign mi ra&dast i framkvemdir ef a.m.k. 2/3
hlutar eigenda, badi midad vid fjélda og eignarhluta eru pvi
sampykkir.™

Ad lokum er yfirskrift 30. gr. .Adrar byggingar og breytingar"“ bar
sem segir:

~5€ um byggingu, endurbatur efa framkvamdir ad rada sem ekki
hefur verid gert rad fyrir i upphafi og & sampykktri teikningu pa
verdur ekki 1 hana r&dist nema allir eigendur sampykki, ef um er
ad rada verulega breytingu & sameign, par & medal Gtliti hissins.
Sé um ad raeda framkvemdir sem hafa breytingar & sameign,
utan hiss e8a imnan, I £6r med sér sem bd geta ekki talist
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verulegar pba nzgir ad 2/3 hlutar eigenda, bzdi midad vid fidlda
og eignarhluta, séu pvi medmaltir.

Til smavaegilegra breytinga og endurnyjana nagir pbdé alltaf
sampykki einfalds meiri hluta midad vid eignarhluta.®

Samkvemt pessu er fjallad um pad i 28. gr. laga nr. 26/1994 hvort
byggingarréttur sé fyrir hendi og pa hvort hann sé i séreign eda sameign
eigenda. I 29. gr. er svo fjallad um bad hvada skilyrdum eigandi eda
eigendur byggingarréttar samkvemt sampykktri teikningu verdi ad hlita
vilji peir nyta réttinn. Hins vegar er i 30. gr. fjallad um skilyrdi
sem barf ad uppfylla til bess ad radist verdi i1 byggingu, endurbatur
eda framkvemdir sem ekki hefur verid gert rad fyrir i upphafi og &
sampykktri teikningu.

Eins og leilir af samspili 2. mgr. 28. gr. og 1. mgr. 29. gr. laga
nr. 26/1994 nytur eigandi byggingarréttar pess hagradis begar hann szkir
um byggingarleyfi ad hann parf ekki ad afla sampykkis meSeigenda ef
annadhvort beir hafa begar sampykkt ad vidkomandi eigi bann byggingar-
rétt sem @tlunin er ad nyta eda gert hafi verid rad fyrir honum i upphafi
& sampykktri teikningu, sbr. 2. mgr. 28. gr. I badum tilvikum parf
fyrirhugud bygging ad rimast innan sampykktrar teikningar, sbr. upphaf
1. mgr. 29. gr.

Vid skyringu & &kvedum laga nr. 26/1994 hefur bydingu ad lita til
bess ad i frumvarpi pvi er vard ad ldégunum er m.a. 16g8 dhersla & ad
légin ®ttu ad vera skyr, itarleg og adgengileg almenningi pannig ad
almenningur geti & eigin spytur, &n logfradiadstodar, ad mestu atctad
sig & réttarstddu sinni og byrfti ekki nema i undantekningartilvikum ad
leita svara og skyringa I légskyringargbgnum. (Alpt. 1993-199%4, A-deild,
bls. 1032.) Med visan til framangreinds verdur ad leggja til grundvallar
ad s r&dagerd bGi ad baki 2. mgr. 28. gr. og 1. mgr. 29. gr. laganna
ad medeigendur geti sé8 fyrir hvada byggingarrétt beir hafa annadhvort
sampykkt ad veita tilteknum eiganda eda hefur verid gert r&d fyrir 1
upphafi & sampykktri teikningu. Ef eigandi byggingarréttar szkir um
byggingarleyfi sem raGmast ekki ,innan sampykktrar teikningar“ verdur
samkvemt framangreindu ad ganga Gt fra pvi ad eigandi réttarins njéti
ekki med sama hatti og ella bess hagrzdis ad purfa ekki ad afla sampykkis
mefeigenda og senda pad med umsdkn um byggingarleyfi.

Hér barf lika ad hafa i huga ad pegar eigendur fjdleignarhiss hafa
eins og 1 pessu tilviki sérstaklega samid® um bad 1 Dpinglystri
eignaskiptayfirlysingu ad inntak byggingarréttarins skuli vera i samremi
vid tilteknar sampykktar teikningar liggur E£fyrir einkaréttarlegur
samningur sameigendanna um nytingu réttarins. Til pess ad stidrnvdld
geti i1 raun upphafid og/eda breytt slikum einkaréttarlegum samningi
sameigendanna i pagu eiganda byggingarréttarins purfa bau ad hafa skyra

z

lagaheimild. Vegna orda Urskurdarnefndarinnar i skyringum til min um
skerdingu & eignarréttindum eiganda byggingarréttarins parf i samremi
vid petta ad hafa i huga ad i madlum af bvi tagi sem hér er fjallad um
er ekki bara um ad rz8da slika hagsmuni rétthafans heldur lika hagsmuni

annarra sameigenda hiissins af pvi ad f& notid eignarréttinda sinna.
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T nidurstddu drskurdar trskurdarnefndar umhverfis- og audlindamiala
nr. 99/2018 segir pad eitt um lagagrundvoll bess ad stadfesta sampykkt
byggingarfulltrians i Reykjavik & byggingarleyfi fyrir bilskarinn ad:
.Samkvemt 2. mgr. 28. gr. fjdleignarhusalaga nr. 26/1994 purfti pvi ekki
sampykki sameigenda til aé byggja bilskurinn.™ Adur hefur nefndin visad
til pess ad & sampykktum teikningum fra arinu 1946 hafi verid gert rad
fyrir bilskir & umreddum stad og i eignaskiptayfirlysingu komi fram
hvada ibGd bilskdrsrétturinn tilheyri. Af peim sékum hafi AegeidiucEEsd
matt eiga von & pvi ad bilskiGr yrdi byggdur & umraddum stad & 168inni.
begar bessi afstada nefndarinnar er borin saman vid texta 2. mgr. 28.
gr. laga 26/1994 verdur ekki annad® séd en ad hin talki nidurlag
dkvadisins ,nema gert hafi verid ra&d fyrir [byggingunni] i upphafi &
sampykktri teikningu“ pannig a8 pad eitt ad gert var rad fyrir bilskuar
4 umraddum stad leysi rétthafa byggingarréttarins undan bvi ad afla
sampykkis allra eigenda og pad sem komi fram um gerd bilskirsins, b.m.t.
um hzd hans, & umreddri eldri teikningu skipti ekki ma&li ad pessu leyti.

Eg tel hins vegar ad skyra verdi 2. mgr. 28. gr. laga nr. 26/199%4
til samremis vid 1. mgr. 29. gr. s6mu laga sem fjallar um nytingu
byggingarréttar i séreign en par er i upphafi notad ordalagid: ,Rumist
bygging innan sampykktrar teikningar“ getur rétthafinn radist 1
framkvemdir ad fengnum naudsynlegum byggingarleyfum. ©Pegar paer
teikningar sem hér skipta méli syna ekki bara stadsetningu beirrar
byggingar sem byggingarrétturinn tekur til heldur lika lengd hennar og
hed er pad alit mitt ad vid mat & pvi hvort sG bygging sem @tlunin er
ad reisa & grundvelli byggingarréttarins , [r]Gmist... innan sampykktrar
teikningar“ verdi ad taka tillit til peirra atrida sem koma fram &
teikningunni i heild. Eg tel ad sama eigi vid begar skyrt er hvort gert
hafi verid rad fyrir slikri byggingu i upphafi & sampykktri teikningu 1
merkingu 2. mgr. 28. gr. laga nr. 26/1994.

I samremi vid framangreint tel ég ad Grskurdarnefndin hafi i pessu
mali ekki getad byggt nidurstddu sina & bvi einu ad samkvamt 2. mgr.
28. gr. laga nr. 26/1994 hafi ekki burft sampykki sameigenda til ad
byggja bilskGrinn og nidurstada nefndarinnar hafi ad bessu leyti ekki
verid i samrami vid 1ldg.

-

Urskurdarnefndin fjallar i nidurstd4du sinni um had bilskirsins
samkvaemt byggingarleyfi byggingarfulltruans og segir: ,Pratt fyrir ad
fyrirhugadur bilskir sé 2,95 m & had, pb.e. 45 cm herri en s& bilskir
sem upphaflega var gert radd fyrir & teikningum, verdur ekki talid ad sa
breyting hafi teljandi ahrif & hagsmuni karanda.“ I nidurstédunni eru
ekki ferd roék fyrir pvi eda visad til pbess & hvada lagagrundvelli nefndin
telur sér heimilt ad vikja fra upphaflegum teikningum & grundvelli mats
4 hagsmunum pess sem kardi malid til nefndarinnar. Eg tel ad barna sé
um ad rada verulegan galla & framsetningu og rdkstudningi i Grskurdi
nefndarinnar og ekki hafi verid ad pbessu leyti gett ad upphafsordum 22.
gr., sbr. 4. télul. 31. gr. stjdérnsyslulaga nr. 37/1993, um ad visa til
peirra réttarreglna sem akvordun er byggd a.
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Af skyringum Grskurdarnefndarinnar til min um petta atridi verdur
helst radid ad nefndin hafi talid sér heimilt ad byggja & pvi ad ekki
bari ad tulka 2. mgr. 28. gr. og 1. mgr. 29. gr. laga nr. 26/1994 ,pannig
ad 6verulegar breytingar fra sampykktri teikningu eigi ad hafa pau &hrif
ad afla burfi sampykkis allra i hisinu ad nyju heldur verdi einnig ad
lita til naGtimaparfa auk annarra peirra laga og reglna sem leidi af sér
breyttar kréfur til mannvirkja."“ Petta var pd fert fram an pess ad visad
veri beint til lagadkvaedis sem heimiladi fréavik fra nefndum dkvadum laga
nr. 26/1994. begar nadnar var spurt um petta atridi af minni hilfu var
um roékin fyrir pvi ad heimila 45 cm herri lofthad en verid hafdi samkvemt
hinum &d8ur sampykktu teikningum sagt ad sG heimild til hakkunar
helgadist fyrst og fremst af réttarpréun & svidi laga og reglna um
mannvirki og nitimakréfum um lofthad sliks hisnzdis. Bent var a krofur
um pykkt og burdarpol baksperra og bykkt pakeinangrunar. Sidan var sagt:
~Auk pess gat umdeild hakkun eftir atvikum fallid undir 2. eda 3. mgr.
30. gr. laganna“ en bar eru gerdar vagari krofur um sampykki pegar ekki
er um ad rada verulegar breytingar.

Hvad sem lidur pessum skyringum nefndarinnar breyta per pvi ekki
ad akvaedi 2. mgr. 28. gr. og 1. mgr. 29. gr. laga nr. 26/1994 veita
engar heimildir til undantekninga fra peim kréfum um sampykki eigenda
sem bar er lyst & bessum grundvelli og bar med mats stjérnvalda & pvi
i hvada meli sé heimilt ad sampykkja fravik fra pvi sem adilar hafa
samid um 4uUtfaerslu og nytingu byggingarréttar sem tiltekin eigandi
fjdéleignarhiss nytur. Ad bvi er vardar 2. og 3. mgr. 30. gr. laga nr.
26/1994 verdur ad gata pbess ad rétt eins og segir i skyringum vid bad
akvaedi i frumvarpi sem sidar varda ad légunum pa fjallar si lagagrein
um byggingar og breytingar sem ekki hefur verid gert rad fyrir i upphafi
og a4 sampykktri teikningu. (Alpt. 1993-1994, A-deild, bls. 1042.) Eg fa
pvi ekki séd ad adurnefnd tilvisun nefndarinnar til dkveda 2. og 3. mgr.
30. gr. laga nr. 26/1994 eigi hér vid enda hafdi fra upphafi verid gert
rad fyrir byggingu umradds bilskirs og af tiltekinni stard.

Eg tel ekki rétt ad fjalla hér sérstaklega um bad sem nefndin
tilferir um réttarprdun & svidi mannvirkjagerdar ad &dru leyti en bvi
ad slikt getur ekki an sérstakrar lagaheimildar breytt beim reglum sem
koma fram i1 ldégum nr. 26/1994 um sampykki sameigenda pegar kemur ad
nytingu byggingarréttar sem vikur fra sampykktum teikningum. I pessu
sambandi er pd rétt ad geta pess ad ekki verdur annad séd en pau akvadi
byggingarreglugerdar sem kveda & um ad kréfur til ibGdarhisa, svo sem
um lofth®d, ndi einnig til bygginga sem ®tladar eru til annarra nota,
eins og bilgeymsla samkvemt gr. 6.11., sé med svohljddandi fyrirvara,
sbr. gr. 6.8.1., ,ad svo miklu leyti sem vid &.“ Rétt eins og
trskurdarnefndin visar sjalf til i skyringum sinum til min liggur ekki
fyrir hvernig byggingaryfirvold og par med urskurdarnefndin leystu Gr
pvi ef sétt yrdi um byggingarleyfi fyrir bilskir & umraddum stad med
heildarhadinni 2,50 wmetrar. Vantanlega geti par skipt mali hvernig
pakplata bilskdrsins veri, svo sem ef hin vari steypt og einangrud 1

T —

—
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samrami vid pbad. Pad verdur pvi ekki séd ad & bessu stigi hafi verid
Gtilokad ad byggingarleyfi faist fyrir bilskGr & umraddum stad pbar sem
lofthadin er i samrami vid upphaflegar teikningar og bar sem midad var
vid i1 hinni pinglystu eignaskiptayfirlysingu. Pad breytir bvi bé ekki
ad eins og adur sagdi er pad &alit mitt ad stjérnvdld burfi skyra
lagaheimild ef bau ®tla ad vikja fra peim kréfum sem nG eru i 2. mgr.
28. gr. og 1. mgr. 29. gr. laga nr. 26/1994 um sampykki allra sameigenda
nema bygging sem reisa & samkvemt byggingarrétti &dkvedins eiganda vid
fjoéleignarhis rGmist innan upphaflegra sampykktra teikninga eda annarra
teikninga og sampykkta sem allir hiseigendur hafa stadid ad.

V Nidurstada

bad er alit mitt ad 16g nr. 26/1994, um fjdleignarhis, veiti ekki
svigrim til ad meta hvort afla purfi sampykkis medeigenda umszkjanda um
byggingarleyfi ef sétt er um leyfi til ad byggja mannvirki sem ekki
ramast innan sampykktra teikninga. Af bessum sékum tel &g ad st afstada
Grskurdarnefndar umhverfis- og audlindamdla ad ekki bpyrfti ad afla
sampykkis medeigenda bratt fyrir ad sétt vaeri um leyfi til ad byggja
bilskdr sem ekki rGmadist innan upphaflegra teikninga sem ad auki hafd&i
verid visad til vid gerd eignaskiptayfirlysingar fjdleignarhdssins, &
peim grundvelli ad breytingin vari éveruleg og hefdi ekki teljandi &hrif
&4 hagsmuni ASge TEFEdu, hafi ekki verid i samraemi vid 186g nr. 26/1994,
sbr. 1. mgr. 10. gr. laga nr. 160/2010, um mannvirki. P4 skorti verulega
& ad i durskurdi nefndarinnar veri fylgt bpeim kréfum sem leida af
stjornsyslulédgum um tilvisun til réttarreglna i roékstudningi fyrir
nidurstédunni. Jafnframt er bad nidurstada min ad afstada dGrskurdar-
nefndarinnar i skyringum til min um tGlkun & &kvadum 2. og 3. mgr. 30.
gr. laga nr. 26/1994 hafi ekki verid i samrami vid 16g. Samkvaemt
framangreindu er bad bpbvi &lit mitt ad drskurdur drskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamidla fra 13. september 2018 i mali nr. 99/2018
hafi ad pessu leyti ekki verid i samrami vid 1&g.

Eg beini bvi til Grskurdarnefndar umhverfis- og audlindamdla ad
taka mal Afgexdef=Fri®u til medferdar ad nyju, komi fram beidni fra
henni pess efnis, og leysi pad Gr bvi i samrami vid pau sjénarmid sem
hafa verid rakin i &litinu. Jafnframt beini ég pvi til nefndarinnar ad
taka framvegis mid af peim sjénarmidum sem koma fram i &litinu.

Reykjavik, 20. jGni 2019

\* .

Tryggvi Gunnarsson
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Urskurbarnefnd S
umhverfis- og audlindaméla

Arid 2020, fimmtudaginn 13. febriiar kom trskurdamefnd umhverfis- og audlindamala saman
til fundar i hiisn2di nefndarinnar ad Skuggasundi 3, Reykjavik. Mztt voru Nanna Magnadéttir
forstédumadur. Asgeir Magniisson démstjéri og Porsteinn Porsteinsson byggingar-
verkfredingur.

Fyrir var tekin endurupptaka mals nr. 99/2018, kera 4 dkvoroun byggingarfulltrians i
Reykjavik fra 10. jili 2018 um ad sampykkja byggingarleyfi fyrir bilskir 4 16dinni
Drapuhlid 36.

I malinu er nti kvedinn upp svofelldur

urskurour:

Med bréfi til urskurdarmefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 18. juli 2019, er barst
nefndinni 14. 4gist s.4., for kerandi { mali nr. 99/2018 fram 4 endurupptoku malsins en
urskurdur i pvi var a6ur kvedinn upp 13. september 2018. Athugasemdir Reykjavikurborgar
vegna framkominnar endurupptSkubeidni bérust urskurdamefndinni 7. oktéber 2019 og
athugasemdir leyfishafa barust 10. september s.4.

Malavextir: A afgreidslufundi byggingarfulltrians 1 Reykjavik 23. mai 2017 var tekin fyrir
umsokn eiganda iblidar ad Drapuhlid 36, dags. 9. s.m., um leyfi fyrir byggingu bilskurs 4 peirri
166. Var erindinu visad til skipulagsfulltriia, sem 4kvad & fundi sinum 26. s.m. ad umséknin
skyldi grenndarkynnt fyrir hagsmunaadilum. Athugasemdir barust 4 kynningartima umsoéknar-
innar, m.a. fré keeranda. Skipulags- og umhverfisrad afgreiddi hina grenndarkynntu umsokn 6.
september 2017 med visan til fyrirliggjandi umsagnar skipulagsfulltria, dags. 1. s.m., par sem
lagt var til ad lengd fyrirhugads bilskurs yrdi faerd niduri 7,5 m. A afgreidslufundi byggingar-
fulltraa 10. juli 2018 var umséknin sampykkt og stadfesti borgarr4d pa afgreidslu 23. 4giist s.4.
Var st akv6rdun keerd til trskurdarnefndarinnar par sem keerandi gerdi kréfu um o6gildingu
akvSrdunarinnar. Urskurdarnefndin kvad upp urskurd { malinu hinn 13. september 2018 par
sem Ogildingarkrofu karanda var hafnad.

Hinn 17. september 2018 leitadi keerandi til umbodsmanns Alpingis og kvartadi yfir trskurdi
urskurdarnefndarinnar fra 13. sama ménadar. I aliti sinu, dags. 20. juni 2019, komst umbods-
madur Alpingis ad peirri nidurstdu ad umprzttur trskurdur veeri ekki { samraemi vid 16g. Var
bad alit umbodsmanns ad 16g nr. 26/1994 um fj6leignarhis veittu ekki svigrim til ad meta hvort
afla pyrfti sampykkis medeigenda umsekjanda um byggingarleyfi ef sott vaeri um leyfi fyrir
byggingu sem rimadist ekki innan sampykktra teikninga heldur byrfti til pess skyra lagaheimild
ef vikja etti fra kr6fum um slikt sampykki samkvaemt 2. mgr. 28. gr. og 1. mgr. 29. gr. laganna.
Beindi umbodsmadur Alpingis bvi til irskurdarnefndarinnar ad malid yrdi tekid til medferdar
a0 nyju, keemi fram beidni um pad fra keeranda. Barst slik beidni nefndinni 14. agust 2019, eins

og fyrr greinir.

Malsrok keeranda: Kerandi telur sem adur ad fyrirliggjandi eignaskiptasamningur um
fj6leignarhiisid ad Dréapuhli® 36 sé ekki negjanlegur grundvéllur sampykkis fyrir byggingu
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bilskirs. bar sé einungis malt fyrir um hvada ibtd fylgi réttur til ad sakja um byggingarleyfi.
Reykjavikurborg hafi ekki skodad ma4lid negjanlega vel. Bygging bilskursins muni leida til
bess ad verdgildi ibudar keranda 4 jardhad nefndrar fasteignar rymi verulega. Gert sé rad fyrir
a0 bilskurinn risi vid hlid glugga 4 austurhlid {btidar keeranda, er muni leida til pess ad ekkert
solarljés komist inn um gluggann. P4 brjéti bygging bilskiirsins gegn skvadum e-lidar 1. gr.
laga um mannvirki nr. 160/2010, 2. tl. 2. mgr. 2. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og h-lidar 1.
mgr. gr. 6.2.3. i byggingarreglugerd nr. 112/2012 vardandi adgengi fyrir alla. Breidd
gonguleidar milli bilskirs og hissins Gt i gard uppfylli ekki lagmarkskrofur, en breiddin sé
adeins 85-100 cm. Auk bess komi bessi litla breidd hvergi fram { gognum malsins. Jafnframt
muni umgangur til og frd gardi medfram glugganum 4 {bid keeranda valda ibtum par gridarlegu
onxdi. Hafa verdi i huga ad fasteignin ad Drapuhlid 36 sé um margt frabrugdin almennri
husagerd 4 svadinu. Almennt séu ekki stérir og mikilveegir gluggar 4 veggjum er snii ad
innkeyrslum eda bilskirum og i peim tilvikum sem gluggar snii ad bilskir sé bilskirinn
stadsettur fyrir aftan glugganna. P4 hafi sé bilskur sem til standi ad byggja verid hakkadur og
lengdur fra upprunalegum teikningum.

Um beidni sina um endurupptéku visar keerandi til alits umbodsmanns Alpingis, dags. 20. jini
2019 i mali nr. 9835/2018.

Malsrok Reykjavikurbergar: Af halfu borgaryfirvalda er pvi haldi® fram vardandi flarlaegd
bilskurs fra husi ad 1,0 m sé 4 milli itveggjar {budarhissins og veggjar bilskirsins. Reglur um
algilda hénnun, adgengi fyrir alla, gildi ekki um husn®did, sbr. gr. 6.1.3. i byggingarreglugerd
nr. 112/2012. Um valkveett dkvaedi sé ad reda sem ekki hafi verid gerd krafa um ad farid veri
eftir vid afgreidslu erindisins.

Hvad vardi beidni keeranda um endurupptbku sé tekid fram af halfu borgaryfirvalda ad
forsendur hins keerda byggingarleyfis hafi verid grenndarkynning, sbr. 44. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 og eignaskiptayfirlysing, dags. 21. névember 2001, par sem fram komi heimild til
byggingar bilskirs 4 168inni. Umbodsmadur virdist einungis hafa litid til eignaskipta-
samningsins vid akvordun um steerd 4 bilskimmum en ekki til beirra akvaeda i skipulagslégum
sem heimili minnihattar fravik fra skipulagi begar um sé ad reeda byggingarframkvamdir. Megi
nefina ad ef heimild ver i deili- eda hverfisskipulagi fyrir bilskir af sému stzrd og segi
eignaskiptayfirlysingunni veeri hegt ad meta byggingarleyfisumséknina um heerri bilskr at fra
3. mgr. 43. gr. skipulagslaga. [ greininni segi a8 vid utgafu byggingarleyfis geti sveitarstjorn
heimilad ad vikid sé fra kréfum 2. mgr. 43. gr. laganna um breytingu 4 deiliskipulagi og
grenndarkynningu begar um svo 6veruleg fravik sé ad reeda ad hagsmunir nagranna skerdist {
engu hvad vardi landnotkun, Gtsyni, skuggavarp eda innsyn. Hefdi pvi jafnvel verid hagt a8
sampykkja byggingarleyfid 4n breylinga 4 deiliskipulagi eda grenndarkynningar Gt frd peim
forsendum ad heekkunin hefdi ekki 4hrif 4 hagsmuni keeranda. Pegar um 6lika lagabalka sé ad
reda, sem séu jafavel ésamreemanlegir 1 einhverjum tilvikum, purfi ad skoda malid heildrent
og meta hvad geeti haft minnst dhrif i hverju mali fyrir sig.

Athugasemdir leyfishafa: Leyfishafi aréttar pad sem fram kom vid fyrri malsmedferd og visar
til bess ad malsmedferd umséknar um byggingarleyfi fyrir umreeddum bilskiir hafi verid 16gum
samkveemt. Gert hafi verid rad fyrir bilskir vid austurhlid hiissins ad Drapuhli® 36 fra byggingu
pess arid 1946 og i adalskipulagi. Ekki hafi purft sampykki medlédarhafa fyrir byggingu
skursins par sem gert sé rad fyrir honum 4 sampykktum teikningum, sbr. 28. gr. laga um
fidleignarhiis nr. 26/1994. Auk bess sé byggingarréttur eiganda 1. hzdar tryggdur med
pinglystum eignaskiptasamningi. Almennt séu bilskurar { Hliunum 8,0 m 4 lengd eda lengri,
en heimilud lengd umradds bilskirs hafi verid minnkud eftir athugasemdir fr4 keeranda. Gert
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s€ rad fyrir ad bilskirinn verdi { 1,0 m fjarlegd fr4 husi en helmingur hans sé pé lengra frd, p.e.
11,25 m fjarlegd, vegna innskots par sem gluggi i kjallaraibud sé stadsettur. Fjarlaegdin & milli
fari p6 nidur i 90 cm medfram skorsteininum, sem sé nzgjanlegt fyrir hvers konar adgengi.
Adalinngangar allra {b:ida hissins séu ad framanverdu og gengt sé it { gardinn fra baedi kjallara
0g ibud 4 1. had. b4 hafi ibud keranda { kjallara tekid miklum breytingum frd upprunalegu
skipulagi, er hafi ahrif 4 birtu i ibudinni. Allir eigendur ibida { Drapuhlid 36 hafi vitad fra
upphafi ad bilskirsréttur veri til stadar og ad hann fylgdi {bad 4 1. hed. Keerandi hafi sampykkt
pinglystan eignaskiptasamning fra 2001, par sem skyrt komi fram 4 teikningu og 1 texta ad
bilskursréttur sé 4 austurhlid og fylgi 1. had. bad hefdi pvi ekki 4tt ad koma kaeranda 4 dvart
ad 17 drum sidar risi bilskur 4 16dinni.

Um endurupptdkubeidni kaeranda tekur leyfishafi fram ad hann voni ad tirskurdarmefndin standi
vid fyrri nidurst6du sina.

Nidurstada: Kerandi hefur farid fram 4 endurupptoku maéls pessa, en af halfu borgaryfirvalda
er 4 pad bent ad Agreiningur malsins sniiist um svo 6verulega breytingu frd sampykktum
teikningum ad heimilt hefdi verid ad vikja frd skipulagi 4n grenndarkynningar ef um
deiliskipulag hefdi veri® ad reeda, sbr. dkvaedi 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. { mali pessu
er hins vegar deilt um veitingu byggingarleyfis fyrir bilskir 4 163inni ad Drépuhlid 36 sem er 4
Odeiliskipuldgdu svadi og var leyfisums6knin grenndarkynnt i samremi vid 44. gr. nefndra
laga. Atvik eru pvi ekki samberileg. Med visan til pessa og med hlidsjén af nidurstédu
umbodsmanns Alpingis { 4liti hans, dags. 20. jini 2019, er fallist 4 beidni um endurupptoku og
malid tekid til Grskurdar ad nyju.

[ 1. mgr. 28. gr. laga nr. 26/1994 um fi6leignarhis er fjallad um rétt eiganda til byggingar ofan
a e0a vid hus eda 4 160 bess og er tekid fram i 2. mgr. ad ef ekki leidi annad af binglystum
heimildum sé slik bygging had sampykki allra eigenda nema gert hafi verid rad fyrir henni {
upphafi & sambykktri teikningu. Er kvedid 4 um { 1. mgr. 29. gr. laganna ad eigandi byggingar-
réttar geti r4dist i framkvaemdir ad fengnum naudsynlegum byggingarleyfum ad pvi gefnu ad
bygging rlimist innan sampykktrar teikningar.

A sambykktum teikningum ad hisinu ad Drépuhlid 36 frd byggingu bess 4 arinu 1946 er gert
rad fyrir bilskir vid austurmérk 16darinnar. Jafnframt er kvedid 4 um bad i binglystri
eignaskiptayfirlysingu fasteignarinnar ad bilskvirsrétturinn tilheyri ibud 1. hedar. A nefadum
teikningum kemur fram ad h2d bilskiirsins skuli vera 2,50 m fra yfirbordi 168ar, en samkvaemt
hinu kzrda byggingarleyfi er gert r4d fyrir 2,95 m haum bilskir. Samkvemt peim lagadkvaedum
sem ad framan eru rakin liggur fyrir ad svo ha bygging ramast ekki innan sampykktra teikninga
og er hin par med had sampykki allra eigenda, sbr. 2. mgr. 28. gr. fioleignarhisalaga. Er enga
stod fyrir undantekningum fra peirri krofu ad finna 1 2. og 3. mgr. 30. gr. laganna, enda
takmarkast efni beirrar greinar samkvemt yfirskrift sinni og efni, svo sem bad er skyrt i
athugasemdum med frumvarpi bvi sem vard ad fjdleignarhiisalogum, vid adrar byggingar og
breytingar en gert hefur verid r4d fyrir i upphafi og 4 sampykktri teikningu.

Med visan til bess sem ad framan er rakid veita fjoleignarhiisalog ekki svigrim til vikja fra pvi
a0 afla sampykkis medeigenda umsazkjanda um byggingarleyfi pegar sott er um leyfi til ad
byggja mannvirki sem ekki rimast innan sambykkitra teikninga. bar sem sampykki karanda 14
ekki fyrir vegna umsoknar um leyfi fyrir bilsktir sem yrdi 45 cm heerri en upprunaleg teikning
synir verdur ekki hjé pvi komist ad fella hid kerda byggingarleyfi tr gildi.



Urskurdarord:

Felld er tr gildi dkvordun byggingarfulltrians { Reykjavik fr 10. jili 2018 um a8 sampykkija
byggingarleyfi fyrir byggingu bilskirs 4 168inni nr. 36 vid Drapuhlid.

Nanna Magnadéttir (sign)

Asgeir Magntisson (sign) Porsteinn Porsteinsson (sign)



