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RVK-21806 Tilkynning um stjornsyslukaeru
nr_ 155 2025

Mottekid 13.10.2025 13:50:28

Buio ti 13.10.2025 14:31:51
dags.
Tilheyrir EUSK25100203 - Stjérnsyslukaera 155 / 2025 - Snorrabraut 29 - keerd
akvordun ad sampykkja byggingarleyfi
Fra Upplysingar - Pasthoélf Simaver (upplysingar@reykjavik.is)
Til skjalastyring@reykjavik.is
Innihald

x] uua@uua.is has just sent this issue

Reykjavik / RVK-21806
Tilkynning um stjornsyslukaeru nr. 155/2025.

Description:
Godan dag.

Medfylgjandi er afrit stjérnsyslukaeru, moéttekin 10. oktéber 2025 asamt
fylgigognum, par sem keerd er akvordun byggingarfulltrua Reykjavikur hinn 25.
agust 2025 um utgafu byggingarleyfis fyrir adur gerdum breytingum a
fasteigninni ad Snorrabraut 29.

Vegna framkominnar keeru er farid fram a ad urskurdarnefndin fai i hendur
gogn er malid varda, p. 8 m. fundargerdir, uppdraettir, umsoknir, samskipti
vid adila mals og stofnanir, og er stjornvaldi jafnframt gefid kostur a ad skila
umsogn i malinu innan 15 daga fra dagsetningu pessarar tilkynningar, en
haegt er ad 6ska eftir 15 daga vidbotarfresti, sbr. 5. mgr. 4. gr. laga nr.
130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Vardi hin keerda akvordun hagsmuni pridja adila er éskad upplysinga, p. a m.
netfang og/eda simanumer, um vidkomandi sem allra fyrst.

Oskast stadfest um mottoku.
Med kvedju,

f.h. nefndarinnar
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Please consider the environment before printing and choosing transport.
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1. Kaeerandilkaerendur

Ef kaerendur eru fleiri en einn ska! skra pé adila hér med hnappnum Beeta vid kaeranda.Ef fleiri koma ad kaeru parf
umbod fra medkaerendum ef kazran er ekki medfylgjandi undirmtud skriflega af dllum aditum.

Fullt nafn Ingolfur Arni Gunnarsson

Kennitala
Heimilisfang
Postnumer
Stadur

Simu

Netfang

Ef um umhverfisverndarsamidk, Utvistarsamitk eda hagsmunasamtok er ad reeda parf einnig ad skila inn eftirtdldu, sbr.
3. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011.Upplysingum um félagafislda. Sampykktum félagsins Nyjustu drsskyrslu. Stadfestingu a
pvi ad um endurskodad bokhald sé ad reada, t.d. med aritubum arsreikningi

2. Umbodsmadur kaerandalkarenda ef vid a
Fullt nafn
Kennitala
Heaimilisfang
Postnumet
Simi
Netfang
Umbod

3. Kaeruefni

Her skal tilgreina hvada akviirdun, athafnaleysi, brot & patttékurétti almennings eda onnur afgreidsla stjorovalds er kaerd.
Upplysa skal hvada stjornvald tok hina kaerdu akvdrdun og hvenaer akvdrounin var tekin.

Sja medfylgjandi keeruskjal sem er hladid upp i heild i 1i5 9.
Fylgiskjalalista

Efni kagrunnar

Sthornvald sem tok hina kaerdu akvordun

Dagsetning akvordunar
Dagsetning akviérbunar & ekki vid

Kazrahemiid (ef poer upplysingar eru bl stadar)
4. Krfugerd (hvers krefst kaerandi?)
Sem demi ma nefna krafa um ad akvordun verdi felld ar gildi eda hluta, ad vickomandi stjornvald adhafist, ad tilteknar
framkvaemdir verdi siéGvadar eda ad réitardhrifum dkvordunar verdi frestad. Tekid skal fram ad GrskurSarnefndin
urskurdar um bgmaeti keerdrar akvordunar en tekur ekki nyja akvbrdun i malinu eda breytir Akvordunum.
Sja medfylgjandi keeruskjal sem er hiadid upp i heild i 1i5 9.
Fylgiskjalalista
5. Hagsmunir keeranda/kaerenda

Hvada ahrif hefur hin kaerda akvoréun & hagsmum keeranda/keerenda?

Sja medfylgjandi keeruskjal sem er hiadid upp i heild i 1id 9.
Fylgiskjalalista
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6. Karufrestur
Hveneer (og hvernig) vissi kaeranditkarendur af hinni kaerbu akvordun

Sja medfylgjandi keeruskjal sem er hladid upp i heiid { 1i5 9.
Fylgiskjalalista

7. Rokstudningur fyrir kaeru
Siéd medfylgjandi keeruskjal sem er hladié upp i heild [ 1i6 9.

Fylgiskjalalista
8. Forsaga

Hefur malid adur verié kaert til urskurdarneindaninnar eda annars sljornvalds eda verid til medferdar fyrir domstolum eda
hja umbeodsmanni Alpingis?

Nei

9. Fylgiskjalalisti

Fylgiskjatalisti er (¢lusell skra yfir skjtl og dnnur gégn. Vinsamiegast merkid gognin i samraemi vid skjalalistann. Ef kaem
er skilad A sérstéku skjali (ekki fylit ut 7 hélfin i fidum 3-7) er pad skjal ennig setlt hér.

Lysing skjais Kzera v. Snorrabrautar 29
Numer skjals: 0
Fyigiskjal 2025 10 10 - Kaera til UUA pdf

9. Fylgiskjalalisti’

Fylgiskjalalisti er t5lusell skra yfir skjol og dnnur gogn. Vinsamiegast merkid gognin i samraem vid skjalahstann, £1 kaeru
er skilad a sérstoku skjali (ekki fyllt Ot i hakin 1 lidum 3-7} er pad skjal ennig sett hér.

Lysing skjals 1
Numer skjals. 1
Fylgiskyal 1 - yfirlysing um skiptingu lodar.pdf

9. Fylgiskjalalisti’

Fylgiskjalalisti er 16lusell skra yfir skjol og onnur gogn. Vinsamlegast merkid gégnin i samraemi vid skjalalistann. Ef keeru
er skilad a sérstdku skjali {ekki fylit it | holfin i Hdum 3-7) er pad skjal einnig sett her.

Lysing skjals 2
MNuamer skjals: 2
Fylgiskjal 2 - viljayfilysing.pdf

9. Fylgiskjalalisti’

Fylgiskjalalisti er t8lusett skra yfir skjél og 6nnur gdgn. Vinsamlegast merkid gagnin | samraemi vid skjalalistann. ET kazru
er skila® A sérstdku skjafi (ekki fyilt Gt i holfin [ lidum 3-7} er bad skjal einnig sett hér.

Lysing skjals 3
Numer skjals: 3
Fylgiskjal 3 - Erindi til IAG 19. sept. 2024.pdf

9. Fylgiskjalalisti®

Fylgiskjalalisti er tdlusett skré yfir skjol og dnnur gagn. Vinsamlegast merkid gognin i samreemi vid skjalalistann. ET kaeru
er skilad & sérstdku skjali (ekki fyllt at i holfin i idum 3-7) er pad skjal einnig sett hér.

CoPro Sl Service S 2



4

4
4 - Snorrabraut 27-29 - Umsdgn skipulagsfulltraa.pdf

Lysing skjals
MNumer skjals:

Fyigiskjal

9. Fylgiskjalalisti’
Fylgiskjalalisti er t6luscti skra yfir skjdl og onnur gogn. Vinsamlegast merki gognin i samrazmi vid skjalalistann. Ef keeru
er skilad a sérstoku skjali (ekki fyllt Gt i halfin i lkdum 3-7) er pad skjal einnig sett hér.

5

5
5 - Erindi til Skipulagsstofnunar 16. okt. 2024.pdf

Lysing skjals
Numer skjals:

Fylgiskal

9. Fylgiskjalalisti’
Fylgiskjalalisti er téluselt skra yiir skjol og dnnur gogn. Vinsamlegast merkid gégnin i samraenr vid skjalalistann. Ef keeru
er skilad a serstoku skjali (ekki fylit at [ holfin i lidum 3-7) er bad skjal einnig sell hér.

Lysing skjals &

Numer skjals. 8

Fytgiskjal 6 - Fs_ Vegna Snorrabraut 27-29, mal USK23040092 -
Alexander Orn Jiliusson - Quitook, pdf

9. Fylgiskjalalisti”
Fylgiskjalalisti er télusett skra yfir skjél og onnur gogn. Vinsamlegast merkié gognin i samraemi vid skjalalistann. Ef keeru
er skilad a sérsioku skjali (ekki fylit at i holiin i idum 3-7) er pad skjal einnig seft hér.

7

7
7 - afgreidsiufundur_byggingarfulitrua_26._agust_2025.pdf

Lysineg skjals
Numer skjals.

Fylgiskjal

9. Fylgiskjalalisti’
Fylgiskjalalisti er tolusett skra yfir skjol og onnur gogn. Vinsamlegast merkid gognin i samraemi vié skjalalistann. £f kaeru
er skilad 4 sérstoku skjali (ekki fyfit at i hotfin i idum 3-7) er pad skjal einnig sell hér,

8

8
8 - Snorrabraut 27-29 - Alexander Om Jaliusson - Qutlook.pdf

Lysing skjals
Numer skalt

Fylgrskjal

o i
9. Fylgiskjalalisti
Fylgiskjalalisti er tolusett skea yfir skjol og dnnur gogn. Vinsamlegast merkid gognin i samrzaemi vid skjalalistann. Ef kasru
cr skilad a sérstdku skjali (ckki fylll at [ hothn i idum 3-7) er pad skjal einnig sell hér
9o0g 10
2
Fyigiskjal © og 10.pdf

Lysing skjals
Ninmer skjal

Fylgiskjal
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T2 RAFRAENT UNDIRRITAD
arsson

Dags. 10.10.2025 15:3%:57

Astada: Undirritun

Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamaéla
Borgartani 21
105 Reykjavik

Reykjavik, 10. oktdber 2025

EFNI: Kaera 4 akvordun byggingarfulltriia Reykjavikur 12. 4gist 2025

Hér med keerir undirritadur, Ingélfur Arni Gunnarsson, _ stjornarmadur
Vatnaborgar ehf, kt. 690914-1660, Sundagérdum 8, Reykjavik (hér eftir keerandi”), akvérdun
byggingarfulltria Reykjavikur 25. dglist 2025 um ad sampykkja umsokn Jeanoot Tsirenge um
byggingarleyfi fyrir 4dur gerdum breytingum  fasteigninni ad Snorrabraut 29, Reykjavik, sem fela
m.a. { sér ad svalir hafa verid settar upp, sorpgeymslur stzekkadar, innra skipulagi breytt i rymum
0201, 0202 og 0205, auk bess sem geymslur ibida hafa ferst nidur i kjallara htissins ad
Snorrabraut 27, fyrir ibudir { hiisi nr. 29.

Kzrandi krefst pess ad akvirdunin verdi felld tr gildi.
L Malsatvik

Kzerandi er eigandi fasteignarinnar ad Snorrabraut 27, Hverfisgotu 112 og Hverfisgdtu 114,
Reykjavik. Byggingarleyfishafi (hér eftir ,leyfishafi*) er eigandi fasteignarinnar ad Snorrabraut 29,
Reykjavik. L6dirnar ad Snorrabraut 27 og 29 eru sameiginlegar og dskiptar.

Hinn 26. april 2024 var l6gd fram tillaga ad breytingu & deiliskipulagi sem tok einungis til
Snorrabrautar 29 og fél m.a. { sér heimild til ad byggja svalir ut fyrir byggingarreit og setja upp
paksvalir. Tillagan var grenndarkynnt fra 15. maf til 13. juni 2024. Med erindi 13. juni 2024 gerdi
keerandi athugasemdir vid aformudum breytingum. [ erindi keeranda kom m.a. fram ad breytingin
hefdi aldrei verid kynnt fyrir eigendum huss nr. 27 eda sampykkis aflad. Byggdi keerandi 4 pvi ad
sampykki medlédarhafa vaeri forsenda fyrir itgafu byggingarleyfis og visadi i bvi sambandi til alits
skipulagsfulltria fra 2022.

Athugasemdir keeranda vid dformudum breytingum fengu ad nokkru leyti studning f umségn
skipulagsfuiltriia um mdlid en par sag0i ordrétt:

,Sampykki medlédarhafa parf ekki ad liggja fyrir begar sott er um breytingu &
deiliskipulagsskilmalum. Deiliskipulagid skilgreinir heimild en sampykkir ekki framkvaemd 4
henni. Til pess parf ad sekja um byggingarleyfi til byggingarfulltriia og vakin er athygli a pvi
ad med byggingarleyfisumso6kn parf ad fylgja skriflegt sampykki allra medlédarhafa.”
[leturbr: 1AG).

Fér svo ad breytingarnar voru sampykktar 4 afgreidslufundi skipulagsfulitria 5. september 2024
og téku peer gildi 4. oktéber 2024. Keerandi taldi hins vegar ljost af umsogn skipulagsfulltria vid
deiliskipulagsbreytingunum a8 sampykki hans yrdi skilyrdi fyrir byggingarleyfi.

bratt fyrir skyrt 4lit skipulagsfulltriia sampykkti byggingarfulltrai 25. gist 2025 byggingarleyfi
fyrir 4dur gerdum breytingum 4 Snorrabraut 29, 4n sambpykkis kaeranda sem medl6darhafa.



1L Malsastadur og 6nnur atvik mals

Ha i eru verulegir

Keerandi byggir 4 bvi ad dkvordunin sé 6logmaet og Agild, par sem sampykki hans sem
medlédarhafa 14 ekki fyrir og hafi verio efnisleg forsenda fitgafu byggingarleyfis, enda vardi malid
verulega hagsmuni fyrir |6darhafa. Breytingarnar vardi badi nytingu og utlit sameiginlegrar 16dar,
m.a. breytta notkun husnzedis, fjdlgun eignarhluta, viBbyggingu vid hiis i formi svala og
sorpgeymslu 4 nordurhlid en badar vidbyggingar ganga 4 sameiginleg l6daréttindi og fela pannig
i sér verulega breytingu 4 nytingu og ttliti sameiginlegrar 16dar. AD mati keeranda eru sampykktir
adaluppdrattir erindisins einnig hddir svo miklum annmdrkum ad peir uppfylla ekki dkvedi
mannvirkjalaga. Pa telur keerandi a8 me@ sampykktinni sé brotid gegn pinglystum umferdarétti
Hverfisgdtu 112, 114 og Laugavegs 103. Verdur nu vikid ndnar ad pessu.

Breytt notkun og fjblgun eignarhluta Snorrabrautar 29 hefur téluverd neikvaed ahrif 4 eigendur
Snorrabrautar 27. Eingdngu brjti bilastaedi eru 4 168inni og eru pau 6lI stadsett vid Snorrabraut
nr. 27. Bilastaedin hafa undanfarin ar nyst ibtium { hiisi nr: 27 vel utan dagvinnutima pegar minni
asokn hefur verid { bilastzedin frd atvinnurekstri i hisi nr. 29. Vid pad breyta notkun 4 husi nr, 29
uratvinnurekstri i {bidir og ad fjolga eignarhlutum i hiisinu er fyrirséd ad asékn i bilastzedin muni
aukast med tilheyrandi 6hagrzaedi fyrir niverandi ibta/eigendur ad hisi nr. 27.

Vidbyggingar i formi svala og sorpgeymslu & nordurhlid Snorrabrautar 29 taka undir sig steerri
hluta af [63 en huisid ad Snorrabraut 29 gerdi 4dur og skerda pvi rétt hiseiganda ad hisi nr. 27 til
hagnytingar hinnar sameiginlegu 160ar. Kserandi telur pad évidunandi. b4 bendir kzerandi 4 ad
vidbygging i formi 48urnefndra svala geti torveldad bjérgunarstarf sem portid med adkomu fra
Snorrabraut skal sinna samkvaemt kvod og skilmalum deiliskipulags. Svalirnar minnka einnig bil
milli bygginganna ad Snorrabraut 27 og 29 sem veldur brunatzeknilegum vandamalum og gengur
4 rétt hdseigenda ad Snorrabraut 27 til ad nyta byggingarrétt vid sudurenda hissins sem
stadfestur var med deiliskipulagi frd 2004. Mzlingar karanda benda til bess ad med sampykkt
hins kaerda erindis hafi hiiseigandi ad husi nr. 29 fengid ad stadsetja svalir med peim hzetti ad
eingdngu 4,8 metrar verdi milli itmarka hiss nr. 29 i norduratt (nysampykktar svalir) og titmarka
byggingarreits fyrir his nr. 27 sem samrsemist ekki grein 9.7.5 { byggingarreglugerd sem fjallar
um viémid fyrir bil milli bygginga med tilliti til varna gegn eldsvoda.

b4 eru adaluppdreattir umséknarinnar hadir ymsum annmérkum sem gera pa otzka til
sampykktar. Medal annars tilgreina uppdreettirnir fjdgur bilastzdi 4 168 en afst6dumynd
stadsetur eitt af peim steedum { akbraut ad 160um innar { portinu sem er i engu samrzemi vid
niverandi eda mogulega framtidar dtfeersiu 168arinnar. Eingdngu prji stadi eru 4 168inni og
émogulegt er ad koma fyrir fjérda stzedinu, Enn fremur er ésamraemi { byggingarlysingu sem er
hvorki { samreemi vid ntverandi skraningu hiisnaedisins né skraningartéflu adaluppdrattanna. |
byggingarlysingu segir ,A fyrstu haed eru verslanir en 4 hinum hadunum er pjénustustarfsemi®
en skraningartafla tilgreinir hins vegar fjérar ibudir 4 4. haed husnaedisins. Einnig er visad til
nagrannakynningarbréfs { uppdrattunum sem kzaerandi hefur aldrei fengid og ekkert bendir til ad
sé til stadar.

Fyrir utan pad ad brjéta 4 hagsmunum medlédarhafa brytur bygging og stadsetning sorpgeymslu
huss nr. 29 gegn pinglystri kvod um umferdarrétt 168arhafa ad Hverfisgétu 112, Hverfisgétu 114
og Laugavegs 103. [ upprunalegri pinglystri kvod og vidbét, er i6darhéfum veittur hindrunarlaus
umferdaréttur ad sinum I60um um ad lagmarki tveggja metra breidan akveg, Keerandi vill horfa



til pess ad steerd kutekja hefur breyst nokkud sidustu 90 4rin og kvédin hljéti pvi ad na yfir pad
ad adgengi um 168ina Snorrabraut 27-29 handa lédarhéfum innar { portinu sé tryggt dllum
hefdbundnum félksbilum nitimans en til pess parf nokkud breidari akbraut en tvo metra. [ 6llu
falli er ljost ad mati keranda ad stadsetning sorpgeymslu briéti gegn kvédinni enda verdur
akbrautin um 168ina Snorrabraut 27-29 undir 1,8 metrum ad breidd vid austur enda l6é8arinnar
sem gerir pad ad verkum ad émégulegt er ad keyra hefdbundinn félksbil ad bilgeymslu Laugavegs
103 nema keyrt sé { gegnum 16dina ad Hverfisgdtu 114. Enginn kvdd eda samningar eru til stadar
um umferdarétt handa 16darhofum ad Laugavegi 103 um 168ina Hverfisgétu 114. Lodarhafi ad
Hverfisgétu 114 hyggur ad endurmétun lédarinnar naesta vor til fegrunar og betrunar fyrir
umhverfi og fbtia hiissins. Fyrirséd er ad upp koma deilumal { beinu framhaldi af upphafi peirrar
vinnu en enginn dhugi er & pvi ad leyfa umferd { geghum 163ina.

Akvérdun byggingarfulltria er égild

Keerandi byggir 4 bvi ad bar sem hiisin & Snorrabraut 27 og 29 standa 4 sameiginlegri og oskiptri
163 auk pess sem breytingarnar sem hin kaerda akvordun veitti sampykki fyrir leidi til verulegra
neikvaedra shrifa 4 hagsmuni kerandsa, hafi byggingarfulltria borid ad krefjast skriflegs
sampykkis keeranda 4dur en leyfi var veitt. Ekkert slikt sampykki liggi hins vegar fyrir. Akvérdun
byggingarfulltréa sé pvi { andstédu vid 10. gr. mannvirkjalaga, 30. gr. fjdleignarhusalaga og
almennum reglum nabylisréttar, auk bess sem hun brytur gegn rannscknarreglu 10. gr.
stjérnsysiulaga nr. 37 /1993,

f 10. gr. laga nr. 16072010 um mannvirki er gerd krafa um ad med byggingarleyfisumsékn fylgi
naudsynleg gogn, p.m.t. eftir atvikum sampykki medeigenda samkveemt dkvadum laga nr
26/1994 um fjéleignarhils.

Samkvaemt 1. mgr. 1. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus hafa login ad geyma reglur um réttindi
og skyldur eigenda fjéleignarhiisa. Med husi i skilningi laga nr. 26/1994 er att vid byggingu sem
varaniega er skeytt vid land og stendur sjalfsteed og adgreind fr4 86rum hisum eda skilur sig
bannig fra peim pdtt sambyggd eda samtengd séu ad edlilegt og haganlegt sé ad fara med hana
samkvaemt 16gunum sem sjalfsteett his, sbr. 1. mgr. 3. gr: laganna. P6tt ad sambyggd eda samtengd
his teljist tvo sjalfstzed hiis eda fleiri, pa gilda dkvaedi laganna eftir bvi sem vid getur att um pau
atridi og malefni sem sameiginleg eru, svo sem 169 ef hiin er sameiginleg ad 6lu leyti eda nokkru
og um ttlit og heildarsvip ef pvi er ad skipta. Sama gildir einnig ef bvi er ad skipta um sameiginleg
milefni sjalfstaedra dtengdra fjbleignarhiisa og/eda annars konar hiisa, sbr. 2. mgr. 3. gr. laganna.

i 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994 segir ad sé um byggingu, endurbaetur eda framkvamdir ad reda
sem ekki hafi verid gert rad fyrir { upphafi og 4 sampykktri teikningu verdi ekki i hana rddist nema
allir eigendur sampykki, ef um sé ad raeda verulega breytingu 4 sameign, par 4 medal atliti hissins.
{ 2. mgr. er kvedid & um ad sé um ad raeda framkvemdir sem hafi i for med sér breytingar a
sameign, utan hiiss eda innan, sem b6 geti ekki talist verulegar, bd naegi ad 2/3 hlutar eigenda,
baedi midad vid fjdlda og eignarhluta, séu pvi medmeeltir. P4 er i 3. mgr. kvedid 4 um ad sampykki
einfalds meirihluta naegi til smavaegilegra breytinga. [ athugasemdum med frumvarpi bvi er vard
a8 logum nr. 26/1994 kemur fram ad ekki sé mogulegt ad gefa ndkveemari lysingar eda vidmid um
bad hvad teljist til verulegra eda 6verulegra breytinga. Verdur bvi ad meta had { hverju tilviki fyrir
sig med hlidsjén af atvikum og stadhdttum i hverju husi.

Pratt fyrir ad hisin ad Snorrabraut 27 og 29 séu tvd sjalfstzd fjdleignarhis gilda dkvaedi laga nr.
26/1994 um sameiginleg malefni peirra, bar 4 medal 168 og heildarsvip, sbr. 2. mgr. 3. gr. laganna.



Login maela fyrir um dkvedid verklag vid dkvérdunartéku sem leyfishafa bar ad fylgja. Hins vegar
skiptir engu i pessu tilviki hvort breytingarnar sem um reedir teljist verulegar eda éverulegar par
sem i badum tilvikum bar leyfishafa ad leita sampykkis keeranda. bad gerdi leyfishafi ekki og braut
hann med pvi gegn 10. gr. laga nr. 160/2010, sbr. 30. gr. laga nr. 26,/1994. A3 mati keeranda er
dkvérdun byggingarfulltraa 25. 4gtist 2025 pvi haldin verulegum annmérkum og ber ad fella hana
ur gildi.
L2 S
Keerandi dskilur sér allan rétt, p.mt. til ad gera frekari grein fyrir sjénarmidum sinum og leggja

fram vidbotar gbgn, eftir bvi sem mdlinu vindur fram og athugasemdir Reykjavikurborgar gefa
tilefni til,

VirBingarfyllst,
f.h. Vatnarborgar ehf.

Ingé)fur Arni Gunnarsson,
stjérnarmadur

fskj.

Yfirlysing um skiptingu 160ar og umferdarrétt, dags. 28. feb. 1935
Viljayfirlysing, dags. 28. jini 1982

Erindi keeranda vegna grenndarkynningar, dags. 13. juni 2024

Umsdgn skipulagsfulltria vegna breytinga 4 deiliskipulagi, dags. 5. sept. 2024
Tilkynning um sampykkt 4 deiliskipulagi, dags. 19. sept. 2024

Samskipti kaeranda og byggingarfulltria, dags. 20. dgtist til 4. sept. 2025
Akvérdun byggingarfulltriia 25. agust 2025

Samskipti keeranda vid skrifstofu stiérnsyslu og gaeda, dags. 9. - 19, sept. 2025
. Upplysingar 0r fasteignaskra vegna Snorrabrautar 27

10 Upplysingar tir fasteighaskré vegna Snorrabrautar 29
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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartini 21
105 Reykjavik

Reykjavik, 11. névember 2025
USK25090049

Efni: Umsogn Reykjavikurborgar i mali nr. 155/2025

Eftirfarandi umsogn er veitt vegna framkominnar keru Ingolfs Arna Gunnarssonar, fh.
Vatnaborgar ehf. (hér eftir ,,kerandi), til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags.
10. oktober 2025, vegna akvordunar byggingarfulltria fra 26. agist s.a., um ad gefa at
byggingarleyfi vegna breytinga & Snorrabraut 29 i Reykjavik.

Kerandi er eigandi fasteigna ad Snorrabraut 27, Hverfisgotu 112 og Hverfisgotu 114 en hin kaerda
akvordun snyr ad utgafu byggingarleyfis fyrir fasteignina ad Snorrabraut 29. Byggingarleyfishafi
og eigandi peirra ibuda og matshluta sem sétt var um byggingarleyfi fyrir er Ranarslod ehf., kt.
620405-0270 (hér eftir ,,leyfishafi).

I. Krofugerd
Reykjavikurborg krefst pess ad framkominni keeru verdi visad fra par sem hun barst ekki innan
kaerufrests og er pvi of seint fram komin skv. 2. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala. Hin karda dkvordun er fra 26. agust 2025, og var hun birt daginn
eftir, en akvordunin var keerd pann 10. oktober s.a.

Til vara krefst Reykjavikurborg pess ad 6llum kréfum keeranda verdi hatnad.

1I. Malavextir

Med umsokn, dags. 11. mars 2021, var sott um byggingarleyfi vegna breytinga 4 Snorrabraut 29
nr. 1). Leyfishafa var tilkynnt med bréfi, dags. 15. november 2021, um sampykkt
byggingaraforma (fylgiskjal nr. 2) vegna innréttingar priggja ibuda 4 2. hed, fimm ibuda a 4. hao,
svolum 4 2. og 4. hed, hjola- og vagnageymslu 1 kjallara og steekkun sorpgeymslu 4 bakhus 16dar
Snorrabrautar 27-29. Snorrabraut 27 og Snorrabraut 29 eru a 6skiptri, sameiginlegri 160, med
landeignarnimerid L102978.

La pa fyrir 6dagsett sampykki annarra eigenda hussins ad Snorrabraut 29, vegna innréttingar
ibtida 4 2. og 4. had sem og uppskiptingu geymslu i kjallara (fylgiskjal nr. 3) sem visaoi i
uppdreetti dags. 1. juni 2021. Vid medferd malsins hja byggingarfulltriia var lagt fram annad
odagsett skjal med sampykki somu eigenda vegna breytingar 4 bilastedi 1 bilgeymslu 1 hjola- og
vagnageymslu, staekkun sorpgeymslu 4 168 og ad svalir keemu i stad glugga a 4 nordur- og
sudurhlid annarrar haedar og vestur- og sudurhlid fjordu hadar med tilheyrandi utlitsbreytingu a
husinu (fylgiskjal nr. 4).
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Byggingarleyfi var veitt pann 9. november 2021 (fylgiskjal nr. 5) en med bréfi, dags. 29. juni
2023, var 16g0 inn ny og breytt umsdkn um byggingarleyfi (fylgiskjal nr. 6), par sem fallid var
fra breytingum 4 4. had huassins og gerd grein fyrir 60rum breytingum a fyrirhugudum
framkvemdum, p.4 m. ad saekja um fasteignanumer fyrir hverja ibid 4 2. hao. Pa var einnig lagt
fram nytt sampykki annarra eigenda vegna framkvamdanna, dags. 29. juni 2023 (fylgiskjal nr.
7).

Vegna stadsetningar svala utan byggingarreits var umsogn Skipulagsfulltria neikved (fylgiskjal
nr. 8) og var pvi sOtt um breytingu a deiliskipulagi 1. april 2024 af halfu leyfishafa (fylgiskjal nr.
9). [ umsogn skipulagsfulltraa, dags. 5. september 2024 (fylgiskjal nr. 10), kom fram ad tillaga til
breytinga 4 deiliskipulagi (fylgiskjal nr. 11) hefdi verid grenndarkynnt fra 15. mai 2024 til 13.
juni 2024 og hefdi borist ein athugasemd, sem var fra kaeranda (fylgiskjal nr. 12).  athugasemdum
kom m.a. fram ad kearandi teldi ekki fullnegjandi gdgn liggja fyrir vegna mats 4 innsyn og
skuggavarpi og ad hann teldi breytinguna ekki éverulega. ba hefdi sampykkis medlodarhata ekki
verid aflad fyrir breytingunni og ad hann teldi ad skilgreina etti nyjan byggingarreit vegna svala
sem naodu ut fyrir skilgreindan byggingarreit.

Skipulagsfulltrui tok afstdou til athugasemda kaeranda i umsogn og taldi m.a. hvorki verulega
breytingu felast i tilldgunni né ad hun myndi valda verulegum breytingum & innsyn i Snorrabraut
29. Um veri ad reda heimild fyrir nyjum svélum & 2. ha&d sem naedu annars vegar 1 m ut fyrir
byggingarreit og hins vegar 0,35 m ut fyrir byggingarreit auk pess sem mogulegt yrdi ad nyta
hluta pakflatar 2. haodar sem svalir. Heimilt ad skilgreina svalir utan byggingarreits i skilmalum
an pess ad syna peer 4 deiliskipulagsuppdretti og ad ekki pyrfti sampykki medlédarhafa vegna
slikrar breytingar a deiliskipulagi. Slikt sampykki pyrfti hins vegar ad liggja fyrir pegar sott veeri
um byggingarleyfi fyrir breytingunum. Breytingartillagan var sampykkt (fylgiskjal nr. 13) og birt
i B-deild Stjornartidinda 4. oktober 2024 (fylgiskjal nr. 14).

Vegna athugasemda fra byggingarfulltria um ad sampykki skorti frd einum eiganda hussins, var

lagt fram nytt sampykki eigenda Snorrabrautar 29, dags. 3. febriiar 2025 (fylgiskjal nr. 15). Vid
medferd byggingarleyfisumsoknar var fallid fra breytingu & sorpgeymslu, og voru
byggingaraform sampykkt 4 afgreidslufundi byggingarfulltraa 26. agust 2025 (fylgiskjal nr. 16)
en med fyrirvara um ad 16g0 yrdi fram uppfaerd eignaskiptayfirlysing.

Kerandi hafdi samband simleidis vi0 10gfreding & Umhverfis- og skipulagssvidi pann 5.
september 2025 og kom peim athugasemdum & framfaeri sem fram koma i keeru. I svari
l6gfraedingsins, sem sent var med tolvuposti 11. september 2025, kom fram ekki yrdi séd ad porf
veeri 4 sampykki samlodarhafa vegna sampykktra byggingaraforma & Snorrabraut 29, enda hefou
breytingar ekki ahrif & nytingu 160ar og teldust pvi ekki breytt hagnyting hinnar sameiginlegu
l6dar (fylgiskjal nr. 19).

III.  Afstada Reykjavikurborgar

Reykjavikurborg gerir kr6fu um ad framkominni keeru 1 malinu verdi visad fra & grundvelli 2.
mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011. Karan var moéttekin af halfu nefndarinnar einum manudi og 15
dogum eftir ad hin keerda akvordun var birt. Af gognum malsins er 1jost ad keerandi fylgdist mjog
vel med ferli malsins hja byggingarfulltria og liggja fyrir samskipti hans vid starfsmenn
Umbhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar vegna malsins badi 4 skipulagsstigi og vegna
veitingu byggingarleyfis.
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Telji keerandi sig ekki hafa verid upplystan um kaeruna vio birtingu liggur engu ad sidur fyrir
samkvamt fyrrgreindum gégnum ad hann var upplystur um dkvoroun byggingarfulltriia i sidasta
lagi pann 5. september 2025, en ef midad er vio pa dagsetningu verdur keera hans einnig a0 teljast
of seint fram komin.

Til wvara krefst Reykjavikurborg pess ad krofu kaerenda um o6gildingu éakvordunar
byggingarfulltria, dags. 26. agast 2025, um ad veita byggingarleyfi vegna breytinga 4 Snorrabraut
29, verdi hafnad.

[ sampykkt byggingaraforma, skv. fundargerd afgreidslufundar byggingarfulltria sbr. fylgiskjal
nr. 16 er ad finna tvaer misritanir. Annars vegar felur sampykktin i sér ad stekkun sorpgeymslu &
160 sé heimil, en af stadfestum adaluppdrattum, sbr. grunnmynd kjallara, mé sja ad engin steekkun
hefur verid gerd ef uppdrattur er borinn saman vid upphaflegan uppdratt fra 2019 (fylgiskjal nr.
18). Var petta stadfest i tolvupostsamskiptum vid honnud (fylgiskjal nr. 20). Hins vegar er ad
finna misritun par sem segir ad ,,geymslur ibuda hafi ferst nidur i kjallara hus nr. 27..* en hid
rétta er a0 paer faerdust i kjallara Snorrabrautar 29 sbr. fylgiskjal nr. 17. Bokad verdur um misritun
pessa a afgreidslufundi byggingarfulltria par sem fyrri bokun verdur leiorétt med hlidsjon af
sampykktum adaluppdrattum. Verda gogn pessi 16gd fram pegar pau liggja fyrir.

[ keeru kemur fram ad veitt hafi verid sampykki fyrir stekkun & sorpgeymslu 4 168 en samkvamt
framangreindu er hid rétta er ad fallid var fra peirri breytingu vid medferd umsoknar um
byggingarleyfi.

bar breytingar sem pegar gerdar hafa verid 4 Snorrabraut 29 eru eftirtaldar:

1. Prjar ibudir innréttadar a 2. haeo, 0201, 0202 og 02025.

2. Vio ibad 0201 var sagad nytt dyragat og gluggagat 4 austurvegg.

3. Svolum komid fyrir i stad glugga i ibtid 0202 og 0205 4 2. haed had hissins. Svalirnar
na annars vegar 1 m ut fyrir byggingarreit og hins vegar 0,35 m 1t fyrir byggingarreit.
bakglugga lokad a fyrstu hed og léttur veggur byggour 4 svolum ibudar 0212.
Uppskiptingu rymis fyrir geymslur i kjallara breytt.

Hjola- og vagnageymslu beett vid i kjallara.
Skraningartoflu breytt.

Nownk

Samkvamt 2. mgr. 3. gr. laga um fjoleignarhus nr. 26/1994 gilda 16gin um sameiginleg malefni
sjalfstzedra hiisa pegar pau standa 4 sameiginlegum 168um. Oskipt 169 telst otvirztt til sameignar
allra eigenda skv. 5. tolulidar 8. gr. fjoleignarhusalaga en ekki verdur séd ad ytra byrdi husanna
falli undir sameiginleg malefni peirra, enda eru pau ekki samtengd og geta med engu moti talist
eitt hus 1 skilningi 1. gr. somu laga.

Allar breytingar sem sampykktar voru med hinni kaerdu dkvordun snua ad breytingu 4 innra
skipulagi mannvirkis, Snorrabrautar 29, a0 undanskildum peim breytingum sem sntia ad ytri byrdi
mannvirkisins og felast 1 tveimur nyjum svélum og breytingar & loftglugga og adliggjandi svala.
Ekki verOur sé0 ad pessar breytingar takmarki eda breyti nytingu sameiginlegrar 16dar ad neinu
leyti, enda eru vidbattur svalir badar mjog grunnar svalir og uppfylla paer 611 skilyrdi
byggingarreglugerdar og koma 1 veg fyrir sambrunahzttu. Engar athugasemdir voru gerdar um
adkomu slokkvilios af halfu Slokkvilids Hofudborgarsveadisins (fylgiskjal nr. 21).

Vid breytingu 4 deiliskipulagi var metid af halfu skipulagsfulltria hvort ad svalirnar hefdi i for
med sér breytingu 4 innsyn eda skuggavarpi gagnvart Snorrabraut 27 og var talid ad svo veeri
ekki.
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Iv.

Niodurstada

[ 1josi framangreinds hefur ekkert komid fram sem getur valdid ogildingu akvérdunar
byggingarfulltria fra 26. agust 2025 og itrekar Reykjavikurborg péd kréfu sina ad

urskurdarnefndin hafni kréfum keeranda i malinu, verdi pvi ekki visad fra.

Taki nefndin til skodunar adrar malsésteedur en fram koma i keeru og 1 umsdgn pessari er pess
oskad ad Reykjavikurborg verdi gert kleift ad tja sig um paer 40ur en til irskurdar i malinu kemur.

F.h. umhverfis- og skipulagssvios,

Asta Séley Sigurdardéttir
Skrifstofa stjornsyslu og geda
Umbhverfis- og skipulagssvio

Fylgigogn:

1.

A AN ol

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

Umsokn um byggingarleyfi, dags. 11. mars 2021

Sampykkt byggingaraforma, dags. 15. ndvember 2021

Sampykki eigenda vegna breytinga, 6dagsett 2021

Sampykki eigenda vegna vidbotarbreytinga, 6dagsett 2021
Fundargerd afgreidslufundar byggingarfulltraa, dags. 9. névember 2021
Ny umsékn um byggingarleyfi, dags. 29. juni 2023

Sampykki annarra eigenda, dags. 29. juni 2023

Umsogn skipulagsfulltraa, dags. 28. september 2023

Umsokn um breytingu a deiliskipulagi, dags. 1. april 2024

Bréf med umsokn um breytingu & deiliskipulagi, dags. 1. april 2024
Umsodgn skipulagsfulltria, dags. 5. september 2024

Athugasemdir Ur grenndarkynningu

Breyting 4 deiliskipulagi, sampykkt 5. september 2024

Aug. Stjornartidindi, 4. oktober 2024

Sampykki eigenda, dags. 3. februar 2025

Fundarg. afgreidslufundar. byggingarfulltraa, dags. 26. agtst 2025
Stadfestir adaluppdreettir

Yfirlit breytinga a eldri uppdrattum, dags. 11. september 2018
Tolvupostsamskipti kaeranda og 16gfradings

Tolvupostsamskipti vid honnud

Aths SHS

Yfirlit fasteignaskra
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Reykjavik



Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala

Arid 2026, fimmtudaginn 5. febraar, kom urskurdarnefnd umhverfis- og audlindaméla saman
til fundar 1 husnedi nefndarinnar ad Borgartini 21, Reykjavik. Mettir voru Unnpor Jonsson
varaformadur og Porsteinn Porsteinsson byggingarverkfredingur. Kardlina Finnbjornsdottir
16gmadur tok patt i gegnum fjarfundabunad.

Fyrir var tekio mal nr. 155/2025, keera 4 akvoroun byggingarfulltraans i Reykjavik fra
26. agust 2025 um ad sampykkja umsokn um byggingarleyfi fyrir 40ur gerdoum breyt-
ingum 4 fasteigninni ad Snorrabraut 29.

[ mélinu er na kvedinn upp svofelldur

urskurour:

Med bréfi til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 10. oktober 2025, er barst
nefndinni sama dag, kerir Vatnaborg ehf., eigandi fasteignarinnar ad Snorrabraut 27, pa
akvoroun byggingarfulltruans 1 Reykjavik fra 26. agust s.4. ad sampykkja umsodkn um
byggingarleyfi fyrir 4dur gerdum breytingum 4 fasteigninni ad Snorrabraut 29. Er pess krafist
ad akvordunin verdi felld ur gildi.

Gogn malsins barust rskurdarnefndinni fra Reykjavikurborg 13. november 2025.

Malavextir

Fasteignirnar Snorrabraut 27 og 29 eru 4 dskiptri sameiginlegri 160 med landeignarnimerinu
L102978. Fasteignin Snorrabraut 29 er fimm hada hus og er par margvisleg starfsemi, s.s.
veitingahus, verslunarhts, gistiheimili o.fl. Med umsdkn um byggingarleyfi, dags. 11. mars
2021, var sott um leyfi vegna breytinga a4 Snorrabraut 29. Fyrirhugad var ad innrétta prjar ibudir
a 2. h®d og fimm ibudir & 4. haed. Sampykkti byggingarfulltrai 9. névember s.4. byggingar-
aform vegna innréttingar priggja ibuda 4 2. hed, fimm ibuda a 4. hed, dsamt svolum 4 2. og 4.
had, hjola- og vagnageymslu i kjallara og steekkun sorpgeymslu bakhuss a4 160 Snorrabrautar
27-29.

Med bréfi eiganda Snorrabrautar 29, dags. 29. jani 2023, var 16gd inn ny og breytt umsokn um
byggingarleyfi, par sem fallid var fra breytingum 4 4. had hussins og gerd grein fyrir 6drum
breytingum a fyrirhugudum framkvaemdum, p. & m. ad sxkja um fasteignanimer fyrir hverja
ibud 4 2. had hussins. Svalir voru stadsettar utan byggingarreits og var umsogn skipulags-
fulltraa neikvaed af peim sokum. Var pvi sott um breytingu a deiliskipulagi 1. april 2024 og
tillagan grenndarkynnt. Ein athugasemd barst og var hun fra karanda, en par kom fram ad
fullneegjandi gdgn laegju ad hans mati ekki fyrir vegna mats a innsyn og skuggavarpi og ad
breytingin geti ekki talist 6veruleg. Sampykkis hans sem medlodarhafa hefdi ekki verid aflad
og taldi hann ad skilgreina atti nyjan byggingarreit vegna svala sem nadu ut fyrir byggingarreit
pann sem fyrir er.

Skipulagsfulltrai skiladi umsdgn sinni hinn 5. september 2024 par sem tekin var afstada til
athugasemda karanda. Var pad mat hans ad hvorki veri um verulega breytingu ad raeda né ad
hin myndi valda verulegum breytingum 4 innsyn i htisid ad Snorrabraut 29. Um veeri ad reda
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heimild fyrir nyjum svolum a 2. had sem nadu annars vegar 1,0 m ut fyrir byggingarreit og
hins vegar 0,35 m ut fyrir byggingarreit, auk pess sem mogulegt yrdi ad nyta hluta pakflatar 2.
hadar sem svalir. Heimilt veeri ad skilgreina svalir utan byggingarreits i skilmalum an pess ad
syna paer & deiliskipulagsuppdretti og ad ekki pyrfti sampykki medlodarhafa vegna slikrar
breytingar a deiliskipulagi. Slikt sampykki pyrfti hins vegar a0 liggja fyrir pegar sott veeri um
byggingarleyfi. Var tillagan um breytingu a deiliskipulagi sampykkt og birt i B-deild Stjornar-
tidinda 4. oktober 2024. Vid medferd byggingarleyfisumsoknar var fallid fra breytingu a sorp-
geymslu og voru byggingaraform sampykkt & afgreidslufundi byggingarfulltraa 26. agast 2025.

Kerandi hafdi samband vid starfsmann 4 umhverfis- og skipulagssvidi 5. september 2025 og
kom 4 framfzri athugasemdum sinum vegna malsins. { svari starfsmannsins, sem sent var med
tolvuposti 11. s.m., kom fram a0 ekki yroi séd ad porf veeri 4 sampykki medlodarhafa vegna
sampykktra byggingaraforma 4 Snorrabraut 29, enda hefdu breytingarnar ekki ahrif 4 nytingu
16dar og teldust pvi ekki breytt hagnyting hinnar sameiginlegu 160ar. Pa var leidbeint um
keeruheimild til urskurdarnefndarinnar.

A afgreidslufundi byggingarfulltria 18. noévember 2025 var malid tekid fyrir ad nyju. |
fundargerd kemur fram ad vid ritun fundargerdar afgreidslufundar byggingarfulltrua, dags. 26.
agust 2025, hefoi verid fyrir mistok byggt 4 upphaflegri umsdkn um byggingarleyfi vid sam-
pykkt erindis, en umsoknin hefdi pa tekid breytingum fra peim tima og fallid hefdi verid fra
pvi ad sekja um stekkun & sorpgeymslu. Var petta leidrétt med bokuninni.

Malsrok keeranda

Kerandi telur ad hin keerda akvordun sé 6logmaet og 6gild par sem sampykki hans sem med-
l60darhafa hafi ekki legid fyrir, en husin ad Snorrabraut 27 og 29 standi 4 sameiginlegri og
oskiptri 100. Sé hin kaerda akvordun pvi i andstodu vid 10. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki,
30. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus og almennum reglum nabylisréttar, auk pess sem hiin
brjoti gegn rannsoknarreglu 10. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993.

[ 10. gr. laga nr. 160/2010 sé gerd krafa um ad med byggingarleyfisumsokn fylgi naudsynleg
gdgn, p.m.t. eftir atvikum sampykki medeigenda samkvemt dkvaedum laga nr. 26/1994. Med
husi 1 skilningi fjoleignarhtisalaga sé att vid byggingu sem sé varanlega skeytt vid land og
standi sjalfsteed og adgreind fra 60rum husum eda skilji sig pannig frd peim p6tt sambyggd eda
samtengd séu ad edlilegt og haganlegt s¢ ad fara med hana samkvamt [6gunum sem sjalfstaett
hus, sbr. 1. mgr. 3. gr. laganna. P6tt sambyggd eda samtengd hus teljist tvo sjalfsted hus eda
fleiri, pa gildi akveaedi laganna eftir pvi sem vid geti att um pau atridi og malefni sem
sameiginleg séu, svo sem 100 sé¢ hiin sameiginleg ad 6llu leyti eda nokkru og um utlit og
heildarsvip sé pvi ad skipta. Sama gildi einnig um sameiginleg malefni sjalfstedra 6tengdra
fjoleignarhtsa og/eda annars konar htisa, sbr. 2. mgr. 3. gr. laganna.

Fram komi 1 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994 ad s¢ um byggingu, endurbztur eda framkvemdir
a0 reda, sem ekki hafi verid gert rad fyrir i upphafi og er ekki 4 sampykktri teikningu, verdi
ekki i hana radist nema allir eigendur sampykki, sé um ad reda verulega breytingu 4 sameign,
par 4 medal utliti hussins. { 2. mgr. segi ad sé um ad reeda framkvemdir sem hafi i for med sér
breytingar 4 sameign, utan huss eda innan, sem po geti ekki talist verulegar, pa naegi ad 2/3
hlutar eigenda, badi midad vid fjolda og eignarhluta, séu pvi medmeltir. Pa komi fram i 3.
mgr. ad sampykki einfalds meirihluta nagi til smavagilegra breytinga.

[ athugasemdum med frumvarpi pvi er ordid hafi ad 16gum nr. 26/1994 komi fram ad ekki sé
mogulegt ad gefa ndkvaemari lysingar eda vidmid um pad hvad teljist til verulegra eda
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overulegra breytinga. Verdi pvi ad meta pad i hverju tilviki fyrir sig med hlidsjon af atvikum
og stadhattum i hverju husi. bratt fyrir ad hisin ad Snorrabraut 27 og 29 séu tvo sjalfsted
fjoleignarhus gildi dkvadi framangreindra laga um sameiginleg malefni peirra, p. 4 m. 160 og
heildarsvip, sbr. 2. mgr. 3. gr. laganna. Login meali fyrir um akvedid verklag vio akvordunar-
toku sem framkvaemdaradila hafi borid ad fylgja. Hins vegar skipti engu 1 pessu tilviki hvort
umraddar breytingar teljist verulegar eda 6verulegar par sem i badum tilvikum hafi borid ad
leita sampykkis keeranda. Pad hafi ekki verid gert og pvi hafi verid brotid gegn 10. gr. laga nr.
160/2010, sbr. 30. gr. laga nr. 26/1994.

Breytingarnar vardi bedi nytingu og utlit sameiginlegrar l6dar. Breytt notkun og fjélgun
eignarhluta Snorrabrautar 29 hafi téluverd neikvad ahrif 4 keeranda. Med pvi ad breyta notkun
a4 husi nr. 29 Ur atvinnurekstri 1 ibadir og fjolga eignarhlutum s¢ fyrirséd ad 4sokn i bilastedin
muni aukast med tilheyrandi 6hagraedi fyrir nliverandi ibua og eigendur ad husi nr. 27.

Vidbyggingar i formi svala og sorpgeymslu 4 nordurhlid Snorrabrautar 29 taki undir sig steerri
hluta af 160 en adur. bvi sé skertur réttur keeranda til hagnytingar sameiginlegrar l6dar, en pad
sé ovidunandi. Samkvaemt deiliskipulagi fra 2004 s¢ byggingarréttur vid sudurenda hiissins ad
Snorrabraut 27. ba geti vidbygging i formi svala torveldad bjorgunarstarf. Svalirnar minnki
einnig bilid 4 milli bygginganna ad Snorrabraut 27 og 29 sem valdi brunateknilegum vanda-
malum. Melingar kaeranda bendi til pess ad adeins verdi 4,8 m & milli utmarka huss nr. 29 i
norduratt, p.e. nysampykktar svalir, og Utmarka byggingarreits fyrir his nr. 27. Samraemist pad
ekki gr. 9.7.5. 1 byggingarreglugerd nr. 112/2012.

ba séu sampykktir adaluppdrettir hadir svo miklum annmorkum ad peir uppfylli ekki akvaedi
laga um mannvirki. Medal annars tilgreini peir fjogur bilastaedi 4 160, en & afstodumynd sé eitt
af peim stedum stadsett i akbraut ad 160um innar i portinu, sem s€¢ i engu samraemi vid
naverandi eda mogulega framtidaratfaerslu l6darinnar. A 16dinni séu eingdngu prju bilastzdi
og 6mdgulegt sé ad koma pvi fjorda fyrir. [ byggingarlysingu komi fram ad a fyrstu had séu
verslanir og 4 hinum ha&dunum sé pjonustustarfsemi. Skraningartafla hlisnedisins tilgreini hins
vegar fjorar ibudir 4 4. hed husnadisins. Einnig sé¢ visad til ndgrannakynningarbréfs i upp-
drattum sem kerandi hafi aldrei fengid og ekkert bendi til pess ad sé til stadar.

Enn fremur brjoti bygging og stadsetning sorpgeymslu huss nr. 29 gegn pinglystri kvod um
umferdarrétt l160arhata ad Hverfisgotu 112, Hverfisgotu 114 og Laugavegs 103. Med kvodinni
sé lodarhofum veittur hindrunarlaus umferdarréttur ad sinum 16dum um ad lagmarki tveggja
metra breidan akveg. Kvodin hljoti ad na yfir pad ad adgengi um 16dina sé tryggt 6llum hefd-
bundnum félksbilum natimans, en til pess purfi nokkud breidari akbraut en tvo metra. { 6llu
falli s€ 1jost ad stadsetning sorpgeymslu brjoti gegn kvodinni, enda verdi akbrautin um 160ina
undir 1,8 metrum ad breidd vid austurenda l60arinnar, sem geri pad ad verkum ad o6mogulegt
sé¢ ad keyra hefobundinn f6lksbil ad bilgeymslu Laugavegs 103 nema keyrt sé i gegnum 16dina
a0 Hverfisgotu 114. Engin kvod eda samningar séu til stadar um umferdarrétt handa lodar-
hofum ad Laugavegi 103 um 16dina Hverfisgdtu 114.

Malsrok Reykjavikurborgar

Af halfu Reykjavikurborgar er krafist fravisunar keru i mali pessu 4 grundvelli 2. mgr. 4. gr.
laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala. Kara hafi verid moéttekin
af nefndinni einum manudi og 15 dogum eftir ad hin kaerda akvordun hafi verio birt. Af gognum
malsins sé ljost ad keerandi hafi fylgst mjog vel med ferli malsins hja byggingarfulltria og liggi
fyrir samskipti hans vid starfsmenn umhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar vegna
malsins, baedi & skipulagsstigi og vegna veitingu byggingarleyfis.
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Verdi ekki fallist & fravisunarkrofu sé pess krafist ad krofu keeranda um 6gildingu hinnar kaerdu
akvordunar verdi hafnad.

[ sampykkt byggingardforma samkvemt fundargerd afgreidslufundar byggingarfulltraa 26.
agust 2025 séu tver misritanir. Annars vegar um ad sampykktin feli i sér ad stekkun sorp-
geymslu 4 160 sé heimil, en sja megi af stadfestum uppdrattum ad engin stekkun hafi verid
gerd. Hins vegar par sem segi ad ,,geymslur ibuda hafi faerst nidur kjallara huss nr. 27%, en hid
rétta s€ a0 par hafi ferst 1 kjallara Snorrabrautar 29. Bokad verdi um misritun pessa a
afgreidslufundi byggingarfulltria par sem fyrri bokun verdi leidrétt. { keeru komi fram ad veitt
hafi verid sampykki fyrir steekkun & sorpgeymslu 4 169, en hid rétta s¢ a0 fallid hafi verid fra
peirri breytingu vid medferd umsoknar um byggingarleyfi.

Samkvaemt 2. mgr. 3. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus gildi 16gin um sameiginleg malefni
sjalfstzdra husa pegar pau standi 4 sameiginlegum 16dum. Oskipt 160 teljist otviraett til
sameignar allra eigenda skv. 5. tl. 8. gr. laganna, en ekki verdi sé0 ad ytra byrdi hiisanna falli
undir sameiginleg malefni peirra, enda séu pau ekki samtengd og geti med engu mati talist eitt
hus 1 skilningi 1. gr. sému laga. Allar breytingar sem sampykktar hafi verid med hinni kardu
akvordun snui ad breytingu 4 innra skipulagi mannvirkis ad Snorrabraut 29, ad undanskildum
peim breytingum sem snui ad ytra byrdi mannvirkisins og felist 1 tveimur nyjum svélum og
breytingum 4 loftglugga og adliggjandi svolum. Ekki verdi s€d ad pessar breytingar takmarki
eda breyti nytingu sameiginlegrar 16dar ad neinu leyti, enda séu vidbattar svalir badar mjog
grunnar svalir og uppfylli peer 611 skilyrdi byggingarreglugerdar nr. 112/2012 og feli ekki 1 sér
sambrunahettu. Engar athugasemdir hafi verid gerdar um adkomu slokkvilids af halfu SIokkvi-
110s hofudborgarsvadisins bs. vid medferd malsins.

Vid breytingu & deiliskipulagi hafi skipulagsfulltrii lagt mat 4 pad hvort svalirnar myndu hafa
i for med sér breytingu 4 innsyn eda skuggavarpi gagnvart Snorrabraut 27 og hafi talid ad svo
veeri ekki.

Athugasemdir framkvamdaradila

Af halfu framkvamdaradila er gerd krafa um fravisun malsins 4 grundvelli pess ad kara hafi
borist ad lionum karufresti skv. 2. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis-
og audlindamala. Af framlogdum télvupodstsamskiptum komi fram ad kaeranda hafi verid
kunnugt um hina kerdu dkvordun i sidasta lagi 8. september 2025 auk pess sem fulltraar
karanda hafi fundad med starfsmonnum byggingarfulltria i lok agastmanadar eftir sampykkt
byggingaraforma.

Lysing 4 framkveemdum i karu sé rong og villandi. T byggingarlysingu adaluppdratta komi
fram a0 sott s€ um ad innrétta prjar ibudir 4 2. hed og geymslurymi i kjallara. Um sé a0 raeda
adurgerdar framkvemdir. Svolum sem tilheyri rymi 0201 og snti 1 austur sé skipt upp pannig
ad par nytist einnig ibud 0205. P4 hafi verid batt vid bjorgunarsvélum i sudur, p.e. ad
Laugavegi, fyrir ibud 0205 og jafnframt settar upp einar svalir fyrir ibad 0202 sem snui i
nordur, p.e. ad Snorrabraut 27.

Vegna umfjollunar i keeru sé rétt ad taka fram ad engar breytingar hafi verid gerdar a sameigin-
legri 160 husanna, hvorki 4 bilasteedum né sorpgeymslum. A sampykktum uppdrattum sjaist
skyrt ad breytingar nai einungis til 2. ha&dar og geymslurymis i kjallara Snorrabrautar 29. bad
sé pvi rangt med fario 1 kaeru pegar fullyrt sé ad sorpgeymslur hafi verid steekkadar eda ad
geymslur hafi verid ferdar i kjallara ad Snorrabraut 27.
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Hin keerda akvoroun um sampykki umsdknar um byggingarleyfi sé i samremi vio gildandi
deiliskipulag. b4 sé¢ vidurkennt ad eigendur fasteigna hafi nokkurt svigram til ad rada innra
skipulagi huss svo lengi sem pad sé i samraemi vid 16gbodna malikvarda og skilmala skipulags.
bott husin ad Snorrabraut 27 og 29 deili 169 veiti pad eigendum Snorrabrautar 27 ekki rétt til
ad hlutast til um innra skipulag Snorrabrautar 29, svo lengi sem pad samraemist akveedum deili-
skipulags. P4 hafi Heestiréttur Islands, { méli nr. 25/2020, talid ad eigendur fasteigna séu frjalsir
ad pvi ad dkveda, innan peirra marka sem réttarheimildir 4 svidi skipulags- og mannvirkjamala,
um brunavarnir, hollustuhetti og mengunarvarnir svo og skipulagsskilmalar kvedi & um,
hvernig innra skipulagi fasteigna peirra sé hattad. Breytingar samkvemt hinni kaerdu akvordun
luti fyrst og fremst ad innra skipulagi Snorrabrautar 29 og naudsynlegar minnihattar utlits-
breytingar vegna peirra. Byggingarleyfi, sem séu i samreemi vid gildandi skipulag samkvaemt
sampykktum adaluppdrattum, verdi almennt ekki ogilt, sbr. trskurdi urskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamala i malum nr. 108/2020 og 23/2023.

bvi sé hafnad a0 malid vardi verulega hagsmuni karanda pott 160 sé sameiginleg. Engar
breytingar séu gerdar 4 160 eda bilastedum & 160inni og engar vidbyggingar i formi sorp-
geymslu séu 4 nordurhlid. Viobot 4 einum svolum a nordurhlid hafi litil hrif & utlit hussins
eda hagsmuni medlodarhafa. Fjarleegd milli svala og niiverandi mannvirkja sé¢ 1 samraemi vid
akvaedi um brunavarnir i byggingarreglugerd nr. 112/2012. { keerunni sé visad til byggingarreits
Snorrabrautar 27, en niiverandi bygging fylli ekki ut i byggingarreit. Byggingarreglugerd taki
einungis til mannvirkja sem reist séu 4 landi en ekki til mannvirkja 4 hugmyndastigi og pvi eigi
tilvitnud dkvaedi um eldvarnir ekki vid. Pa séu tilvitnud dkvadi byggingarreglugerdar vidmid
en ekki meginregla, sbr. gr. 9.2.1. Enn fremur s¢ heimilt ad taka sérstakt tillit til utskagandi
byggingarhluta, s.s. pakskeggs eda svala, og minnka lagmarksfjarleegd milli bygginga.

[ keeru sé fullyrt ad adaluppdrattir séu haldnir annmérkum, m.a. vegna tilgreiningar bilastaeda
og sorpgeymslu. bessu sé¢ hafhad. Engar breytingar hafi verid gerdar & bilastedum og sorp-
geymslum og enginn agalli & byggingarlysingu sé fyrir hendi sem leitt geti til pess ad upp-
dreettirnir séu Otaekir til sampykktar. S¢ pvi engin astaeda til ad fjalla um meint brot gegn
pinglystri kvod um umferdarrétt annarra adliggjandi 160arhafa. Engar athugasemdir hafi borist
fra peim 16darh6fum sem eigi umraeddan rétt og kunni pad ad skyrast af pvi ad engar breytingar
hafi verid gerdar. Karandi eigi ekki pa hagsmuni sem hann telji ad leida eigi til 6gildingar ad
pessu leyti.

bott 168 Snorrabrautar 27 og 29 sé sameiginleg pa séu husin adskilin og veiti 16g nr. 26/1994
um fjoleignarhus eiganda Snorrabrautar 27 engin réttindi til ad hlutast til um malefni Snorra-
brautar 29. Akvardanir um 168 séu sameiginlegar en dkvardanir um innra skipulag Snorra-
brautar 29 tilheyri einungis pvi husi og eigendum pess. Pvi beri ad hafna 61lum sjonarmidum
keeranda er lati ad innra skipulagi htssins nr. 29 vid Snorrabraut. Pa séu breytingar 4 utliti 2.
hadar 6verulegar og einungis séu einar nyjar svalir sem snli a0 Snorrabraut 27.

Viobotarathugasemdir karanda

Kerandi visar til pess ad karufrestur hati ekki byrjad ad lida fyrr en 11. september 2025 pegar
tolvupostur fra starfsmanni Reykjavikurborgar hafi borist, en med péstinum hafi hann fengid
nanari upplysingar um efni akvorOunarinnar og um keruheimild til urskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamala, sbr. 2. mgr. 20. gr. og 27. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993. bvi hafi
keera 1 malinu borist innan kerufrests.
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30.
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34.

ftrekud eru sjonarmid um ad med uppsetningu svala hafi framkvemdaradili tekid undir sig
steerri hluta 160arinnar 4 kostnad karanda. Svalirnar séu hluti byggingarinnar og rymid undir
peim tilgreint i skraningartoflu. Enginn vafi sé 4 pvi ad hinar umprattu breytingar 4 svolum
feli 1 sér breytta hagnytingu hinnar sameiginlegu l6dar og pvi hafi purft sampykki meo-
l6darhafa. Enn fremur séu aréttadar athugasemdir um annmarka a adaluppdrattum, en til
vidbotar sé visad til skodunarblads adaluppdratta. bar sé ad finna samantekt & ymsum ann-
morkum adaluppdrattanna. Loks s€ bent 4 ad karandi sé ekki eingdngu medlddarhafi heldur
einnig eigandi ad fasteigninni ad Hverfisgotu 114. binglyst umferdarkvod leggi skyldur a
kaeranda sem medlodarhafa ad Snorrabraut 27-29 og eins veiti hun keranda réttindi sem
eiganda a0 Hverfisgdtu 114.

Nidurstada

[ mali pessu er deilt um logmaeti peirrar akvordunar byggingarfulltraans i Reykjavik fra 26.
agust 2025 ad sampykkja umsokn um byggingarleyfi fyrir adur gerdum breytingum & fast-
eigninni ad Snorrabraut 29. Keruheimild byggist 4 59. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki,
sbr. 1. gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Kerufrestur til urskurdarnefndarinnar er einn manudur fra pvi ad kaeranda vard kunnugt eda
matti vera kunnugt um pa dkvordun sem keera lytur ad, sbr. 2. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011.
Samkvamt fyrirliggjandi gognum sendi kaerandi tolvupdst til byggingarfulltriia 20. agast 2025
og 0skadi eftir fundi med starfsmonnum umhverfis- og skipulagssvids vegna malsins. Hin
kaerda akvordun var sidan tekin 26. s.m. Kerandi itrekadi erindi sitt med tolvuposti 28. s.m. og
fekk 1 kjolfarid bod um fund fostudaginn 5. september s.a. Af gdgnum malsins er ekki 1jost
hvort af peim fundi hafi ordid, en svo virdist sem karandi hafi pann dag reett vid starfsmann
Reykjavikurborgar simleidis.

Borgaryfirvold fara fram 4 fravisun malsins 4 peim grundvelli ad kaeranda hafi i sidasta lagi
verid kunnugt um hina keerdu akvordun 5. september 2025, en stjornvaldid hefur p6 engin gégn
lagt fram um hvada upplysingar voru veittar keranda 4 peim degi. Af fyrirliggjandi gognum er
ordugt ad sla fostu hvenar kaeranda vard kunnugt eda matti vera kunnugt um hina kerdu
akvordun. Hins vegar liggur fyrir ad 1 tolvuposti fra starfsmanni Reykjavikurborgar 11. s.m. til
keeranda var veittur nanari rokstudningur fyrir akvorduninni. Samkvemt 3. mgr. 27. gr.
stjornsyslulaga hefst kaerufrestur, i peim tilvikum pegar adili mals fer fram & rokstudning
akvordunar, ekki fyrr en rokstudningur hefur verid tilkynntur adila. Med hlidsjon af framan-
greindu verdur ad lita svo 4 ad kaera 1 mali pessu hafi borist innan karufrests.

A afgreidslufundi byggingarfulltriia 18. névember 2025 var bokad um mistok, sem gerd hofou
verid a afgreidslufundi 26. 4glst s.a. pegar hin umreddu byggingaraform voru sampykkt.
Nénar tiltekid var greint fra pvi ad afgreidslan hafi ekki tekid mid af uppferdum umsoknar-
gdgnum par sem framkvaemdaradili hefoi fallid fra pvi ad stekka sorpgeymslu. Pa hafi i
fundargerdinni verid visad til hiss nr. 27, en sem hefdi med réttu att ad vera his nr. 29. Var
teki0 fram ad mistok pessi vaeru leidrétt med bokuninni. Telur trskurdarnefndin ekki tilefni til
a0 gera athugasemd vid pa afgreidslu, en vid samanburd sampykktra uppdratta vid eldri
uppdraetti er [jost ad ekki var sampykkt nein breyting 4 sorpgeymslu lodarinnar.

Af halfu keranda hefur i mali pessu komid fram ad ekki hafi verid fylgt dkvedum laga nr.
26/1994 um fjoleignarhas vid toku hinnar kaerdu akvordunar par sem sampykki hans sem
eiganda 4 sameiginlegri 160 hafi ekki legid fyrir, en skv. 1. mgr. 10. gr. laga um mannvirki skal
sampykki medeigenda samkvamt fjéleignarhtsalogum fylgja med umsokn um byggingarleyfi.
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Hefur kaerandi hvad pad vardar visad til 30. gr. fjoleignarhusalaga er fjallar um askilid
sampykki eigenda vegna breytinga 4 sameign.

Hugtakid hus er skilgreint i 1. mgr. 3. gr. laga nr. 26/1994 pannig ad med pvi sé att vio byggingu
sem varanlega er skeytt vio land og stendur sjalfsteed og adgreind fra 6drum husum eda skilur
sig pannig fra peim pott sambyggd eda samtengd séu ad edlilegt og haganlegt sé¢ ad fara med
hana samkvamt 16gunum sem sjalfstaett hus. [ 2. mgr. lagaakvaedisins er maelt fyrir um ad pott
sambyggd eda samtengd hus teljist tvo sjalfsteed hus eda fleiri skv. 1. mgr. pa gildi dkveaedi
laganna eftir pvi sem vid geti att um pau atridi og malefni sem sameiginleg séu, svo sem 100 sé
hin sameiginleg ad 6llu leyti eda nokkru og um utlit og heildarsvip ef pvi sé a0 skipta. Sama
gildi einnig ef pvi s¢ ad skipta um sameiginleg malefni sjalfsteedra o6tengdra fjdleignarhuisa
og/eda annars konar husa.

Snorrabraut 27 og 29 eru tvo sjalfstaed hus i skilningi 1. mgr. 3. gr. laga nr. 26/1994, enda eru
pau adgreind og skilja sig fra hvoru 6dru pott sambyggd séu med 60rum hiisum. Svo sem adur
hefur komid fram er 160in sem pau standa 4 sameiginleg og 6skipt, med landeignanimerid
L102978, og verdur pvi ad meta med hlidsjon af 2. mgr. 3. gr. fjoleignarhisalaga hvort ad
framkvemdir samkvemt hinni kaerdu akvordun séu pess edlis ad kallad hafi 4 sampykki
eiganda Snorrabrautar 27.

Framkvamd s sem heimilud var med hinni kaerdu dkvordun snyst um breytingar 4 innra
skipulagi og fjolgun eigna med pvi ad skipta 2. haed hussins ad Snorrabraut 29 i ibudir, p.e.
rymi 0201, 0202 og 0205, gera svalir & nordurhlid pess og innrétta geymslurymi i kjallara.
Fallid var fra pvi ad saekja um breytingu 4 sorpgeymslu eins og 4dur hefur komio fram. Vardar
hin karda akvordun pvi ekki framkvaemdir eda breytingar 4 hinni sameiginlegu 168. Med
hlidsjon af pvi svo og par sem Snorrabraut 27 og 29 eru tvo sjalfsteed hius var ekki porf & ad
afla sampykkis keranda 4 grundvelli fjoleignarhusalaga, en fyrir liggur ad aflad var sampykkis
allra pinglystra eigenda ad eignarhlutum i Snorrabraut 29. Er hvad pad vardar pa einnig horft
til pess ad pott Snorrabraut 27 og 29 séu sambyggd pa fela svalir 4 nordurhlio huss nr. 29 ekki
i sér slika breytingu 4 utliti eda heildarsvip hinna samtengdu hasa ad pad veiti eigendum ad
Snorrabraut 27 rétt til thlutunar & grundvelli fjdleignarhusalaga.

Svo sem rakid er i malavoxtum er i gildi deiliskipulag fyrir gotureitinn Snorrabraut-Hlemmur
fra arinu 2020 og var gerd breyting 4 pvi i oktober 2024. Med breytingunni var heimilad ad
fara med svalir allt ad 1,0 m Ut fyrir byggingarreit 4 2. had & nordurhlid hussins nr. 29 vid
Snorrabraut, p.e. innan l6darinnar Snorrabraut 27-29. Einnig var heimilad ad fara med svalir
allt ad 0,35 m 1t fyrir byggingarreit 4 2. haed sudurhlidar hussins, sem snyr ad Laugavegi. Eru
hinar umdeildu svalir par med i samremi vid gildandi deiliskipulag, sbr. 11. gr. laga nr.
160/2010. Pa verdur ekki talid ad af peim felist nein brunahatta sem girt getur fyrir sampykki
hinna umdeildu byggingaraforma.

Med hlidsjon af framanrdktu og par sem ekki verdur sé€d ad neinir peir annmarkar liggi fyrir
sem raskad geta gildi hinnar keerdu dkvordunar verdur krofu keranda par um hafnad.



Urskurdarord

Hafnad er krofu keranda um ad dgilda pa akvordun byggingarfulltrians 1 Reykjavik fra 26.
agust 2025 ad sampykkja umsokn um byggingarleyfi fyrir 40ur gerdum breytingum a
fasteigninni a0 Snorrabraut 29.

Unnpor Jonsson (sign)

Karélina Finnbjornsdottir (sign) borsteinn Porsteinsson (sign)
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