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Description: 

Góðan dag. 

Meðfylgjandi er afrit stjórnsýslukæru, móttekin 10. október 2025 ásamt 
fylgigögnum, þar sem kærð er ákvörðun byggingarfulltrúa Reykjavíkur hinn 25. 
ágúst 2025 um útgáfu byggingarleyfis fyrir áður gerðum breytingum á 
fasteigninni að Snorrabraut 29. 

Vegna framkominnar kæru er farið fram á að úrskurðarnefndin fái í hendur 
gögn er málið varða, þ. á m. fundargerðir, uppdrættir, umsóknir, samskipti 
við aðila máls og stofnanir, og er stjórnvaldi jafnframt gefið kostur á að skila 
umsögn í málinu innan 15 daga frá dagsetningu þessarar tilkynningar, en 
hægt er að óska eftir 15 daga viðbótarfresti, sbr. 5. mgr. 4. gr. laga nr. 
130/2011 um úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála. 

Varði hin kærða ákvörðun hagsmuni þriðja aðila er óskað upplýsinga, þ. á m. 
netfang og/eða símanúmer, um viðkomandi sem allra fyrst. 

Óskast staðfest um móttöku. 

Með kveðju, 

f.h. nefndarinnar
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Úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála 

Borgartúni 21 

105 Reykjavík 

Reykjavík, 11. nóvember 2025 

USK25090049 

Efni: Umsögn Reykjavíkurborgar í máli nr. 155/2025 

Eftirfarandi umsögn er veitt vegna framkominnar kæru Ingólfs Árna Gunnarssonar, f.h. 

Vatnaborgar ehf. (hér eftir „kærandi“), til úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindamála, dags. 

10. október 2025, vegna ákvörðunar byggingarfulltrúa frá 26. ágúst s.á., um að gefa út

byggingarleyfi vegna breytinga á  Snorrabraut 29 í Reykjavík.

Kærandi er eigandi fasteigna að Snorrabraut 27, Hverfisgötu 112 og Hverfisgötu 114 en hin kærða 

ákvörðun snýr að útgáfu byggingarleyfis fyrir fasteignina að Snorrabraut 29. Byggingarleyfishafi 

og eigandi þeirra íbúða og matshluta sem sótt var um byggingarleyfi fyrir er Ránarslóð ehf., kt. 

620405-0270 (hér eftir „leyfishafi“).  

I. Kröfugerð

Reykjavíkurborg krefst þess að framkominni kæru verði vísað frá þar sem hún barst ekki innan

kærufrests og er því of seint fram komin skv. 2. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um úrskurðarnefnd

umhverfis- og auðlindamála. Hin kærða ákvörðun er frá 26. ágúst 2025, og var hún birt daginn

eftir, en ákvörðunin var kærð þann 10. október s.á.

Til vara krefst Reykjavíkurborg þess að öllum kröfum kæranda verði hafnað. 

II. Málavextir 

Með umsókn, dags. 11. mars 2021, var sótt um byggingarleyfi vegna breytinga á Snorrabraut 29 

þar sem fyrirhugað var að innrétta þrjár íbúðir á 2. hæð og fimm íbúðir á 4. hæð hússins (fylgiskjal 

nr. 1). Leyfishafa var tilkynnt með bréfi, dags. 15. nóvember 2021, um samþykkt 

byggingaráforma (fylgiskjal nr. 2) vegna innréttingar þriggja íbúða á 2. hæð, fimm íbúða á 4. hæð, 

svölum á 2. og 4. hæð, hjóla- og vagnageymslu í kjallara og stækkun sorpgeymslu á bakhús lóðar 

Snorrabrautar 27-29. Snorrabraut 27 og Snorrabraut 29 eru á óskiptri, sameiginlegri lóð, með 

landeignarnúmerið L102978.    

Lá þá fyrir ódagsett samþykki annarra eigenda hússins að Snorrabraut 29, vegna innréttingar 

íbúða á 2. og 4. hæð sem og uppskiptingu geymslu í kjallara (fylgiskjal nr. 3) sem vísaði í 

uppdrætti dags. 1. júní 2021. Við meðferð málsins hjá byggingarfulltrúa var lagt fram annað 

ódagsett skjal með samþykki sömu eigenda vegna breytingar á bílastæði í bílgeymslu í hjóla- og 

vagnageymslu, stækkun sorpgeymslu á lóð og að svalir kæmu í stað glugga á á norður- og 

suðurhlið annarrar hæðar og vestur- og suðurhlið fjórðu hæðar með tilheyrandi útlitsbreytingu á 

húsinu (fylgiskjal nr. 4).  



 

 

 

Byggingarleyfi var veitt þann 9. nóvember 2021 (fylgiskjal nr. 5) en með bréfi, dags. 29. júní 

2023, var lögð inn ný og breytt umsókn um byggingarleyfi (fylgiskjal nr. 6), þar sem fallið var 

frá breytingum á 4. hæð hússins og gerð grein fyrir öðrum breytingum á fyrirhuguðum 

framkvæmdum, þ.á m. að sækja um fasteignanúmer fyrir hverja íbúð á 2. hæð. Þá var einnig lagt 

fram nýtt samþykki annarra eigenda vegna framkvæmdanna, dags. 29. júní 2023 (fylgiskjal nr. 

7).  

Vegna staðsetningar svala utan byggingarreits var umsögn Skipulagsfulltrúa neikvæð (fylgiskjal 

nr. 8) og var því sótt um breytingu á deiliskipulagi 1. apríl 2024 af hálfu leyfishafa (fylgiskjal nr. 

9). Í umsögn skipulagsfulltrúa, dags. 5. september 2024 (fylgiskjal nr. 10), kom fram að tillaga til 

breytinga á deiliskipulagi (fylgiskjal nr. 11) hefði verið grenndarkynnt frá 15. maí 2024 til 13. 

júní 2024 og hefði borist ein athugasemd, sem var frá kæranda (fylgiskjal nr. 12). Í athugasemdum 

kom m.a. fram að kærandi teldi ekki fullnægjandi gögn liggja fyrir vegna mats á innsýn og 

skuggavarpi og að hann teldi breytinguna ekki óverulega. Þá hefði samþykkis meðlóðarhafa ekki 

verið aflað fyrir breytingunni og að hann teldi að skilgreina ætti nýjan byggingarreit vegna svala 

sem næðu út fyrir skilgreindan byggingarreit.  

Skipulagsfulltrúi tók afstöðu til athugasemda kæranda í umsögn og taldi m.a. hvorki verulega 

breytingu felast í tillögunni né að hún myndi valda verulegum breytingum á innsýn í Snorrabraut 

29. Um væri að ræða heimild fyrir nýjum svölum á 2. hæð sem næðu annars vegar 1 m út fyrir 

byggingarreit og hins vegar 0,35 m út fyrir byggingarreit auk þess sem mögulegt yrði að nýta 

hluta þakflatar 2. hæðar sem svalir. Heimilt að skilgreina svalir utan byggingarreits í skilmálum 

án þess að sýna þær á deiliskipulagsuppdrætti og að ekki þyrfti samþykki meðlóðarhafa vegna 

slíkrar breytingar á deiliskipulagi. Slíkt samþykki þyrfti hins vegar að liggja fyrir þegar sótt væri 

um byggingarleyfi fyrir breytingunum. Breytingartillagan var samþykkt (fylgiskjal nr. 13) og birt 

í B-deild Stjórnartíðinda 4. október 2024 (fylgiskjal nr. 14). 

 Vegna athugasemda frá byggingarfulltrúa um að samþykki skorti frá einum eiganda hússins, var 

lagt fram nýtt samþykki eigenda Snorrabrautar 29, dags. 3. febrúar 2025 (fylgiskjal nr. 15). Við 

meðferð byggingarleyfisumsóknar var fallið frá breytingu á sorpgeymslu, og voru 

byggingaráform samþykkt á afgreiðslufundi byggingarfulltrúa 26. ágúst 2025 (fylgiskjal nr. 16) 

en með fyrirvara um að lögð yrði fram uppfærð eignaskiptayfirlýsing. 

Kærandi hafði samband símleiðis við lögfræðing á Umhverfis- og skipulagssviði þann 5. 

september 2025 og kom þeim athugasemdum á framfæri sem fram koma í kæru. Í svari 

lögfræðingsins, sem sent var með tölvupósti 11. september 2025, kom fram ekki yrði séð að þörf 

væri á samþykki samlóðarhafa vegna samþykktra byggingaráforma á Snorrabraut 29, enda hefðu 

breytingar ekki áhrif á nýtingu lóðar og teldust því ekki breytt hagnýting hinnar sameiginlegu 

lóðar (fylgiskjal nr. 19).  

 
 

III. Afstaða Reykjavíkurborgar 

 

Reykjavíkurborg gerir kröfu um að framkominni kæru í málinu verði vísað frá á grundvelli 2. 

mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011. Kæran var móttekin af hálfu nefndarinnar einum mánuði og 15 

dögum eftir að hin kærða ákvörðun var birt. Af gögnum málsins er ljóst að kærandi fylgdist mjög 

vel með ferli málsins hjá byggingarfulltrúa og liggja fyrir samskipti hans við starfsmenn 

Umhverfis- og skipulagssviðs Reykjavíkurborgar vegna málsins bæði á skipulagsstigi og vegna 

veitingu byggingarleyfis.  

 



 

 

 

Telji kærandi sig ekki hafa verið upplýstan um kæruna við birtingu liggur engu að síður fyrir 

samkvæmt fyrrgreindum gögnum að hann var upplýstur um ákvörðun byggingarfulltrúa í síðasta 

lagi þann 5. september 2025, en ef miðað er við þá dagsetningu verður kæra hans einnig að teljast 

of seint fram komin.  

 

Til vara krefst Reykjavíkurborg þess að kröfu kærenda um ógildingu ákvörðunar 

byggingarfulltrúa, dags. 26. ágúst 2025, um að veita byggingarleyfi vegna breytinga á Snorrabraut 

29, verði hafnað.  

 

Í samþykkt byggingaráforma, skv. fundargerð afgreiðslufundar byggingarfulltrúa sbr. fylgiskjal 

nr. 16 er að finna tvær misritanir. Annars vegar felur samþykktin í sér að stækkun sorpgeymslu á 

lóð sé heimil, en af staðfestum aðaluppdráttum, sbr. grunnmynd kjallara, má sjá að engin stækkun 

hefur verið gerð ef uppdráttur er borinn saman við upphaflegan uppdrátt frá 2019 (fylgiskjal nr. 

18). Var þetta staðfest í tölvupóstsamskiptum við hönnuð (fylgiskjal nr. 20). Hins vegar er að 

finna misritun þar sem segir að „geymslur íbúða hafi færst niður í kjallara hús nr. 27..“ en hið 

rétta er að þær færðust í kjallara Snorrabrautar 29 sbr. fylgiskjal nr. 17. Bókað verður um misritun 

þessa á afgreiðslufundi byggingarfulltrúa þar sem fyrri bókun verður leiðrétt með hliðsjón af 

samþykktum aðaluppdráttum. Verða gögn þessi lögð fram þegar þau liggja fyrir.  

 

Í kæru kemur fram að veitt hafi verið samþykki fyrir stækkun á sorpgeymslu á lóð en samkvæmt 

framangreindu er hið rétta er að fallið var frá þeirri breytingu við meðferð umsóknar um 

byggingarleyfi.  

 

Þær breytingar sem þegar gerðar hafa verið á Snorrabraut 29 eru eftirtaldar: 

1. Þrjár íbúðir innréttaðar á 2. hæð, 0201, 0202 og 02025. 

2. Við íbúð 0201 var sagað nýtt dyragat og gluggagat á austurvegg. 

3. Svölum komið fyrir í stað glugga í íbúð 0202 og 0205 á 2. hæð hæð hússins. Svalirnar 

ná annars vegar 1 m út fyrir byggingarreit og hins vegar 0,35 m út fyrir byggingarreit.  

4. Þakglugga lokað á fyrstu hæð og léttur veggur byggður á svölum íbúðar 0212. 

5. Uppskiptingu rýmis fyrir geymslur í kjallara breytt.  

6. Hjóla- og vagnageymslu bætt við í kjallara. 

7. Skráningartöflu breytt.  

 

Samkvæmt 2. mgr. 3. gr. laga um fjöleignarhús nr. 26/1994 gilda lögin um sameiginleg málefni 

sjálfstæðra húsa þegar þau standa á sameiginlegum lóðum. Óskipt lóð telst ótvírætt til sameignar 

allra eigenda skv. 5. töluliðar 8. gr. fjöleignarhúsalaga en ekki verður séð að ytra byrði húsanna 

falli undir sameiginleg málefni þeirra, enda eru þau ekki samtengd og geta með engu móti talist 

eitt hús í skilningi 1. gr. sömu laga.  

 

Allar breytingar sem samþykktar voru með hinni kærðu ákvörðun snúa að breytingu á innra 

skipulagi mannvirkis, Snorrabrautar 29, að undanskildum þeim breytingum sem snúa að ytri byrði 

mannvirkisins og felast í tveimur nýjum svölum og breytingar á loftglugga og aðliggjandi svala. 

Ekki verður séð að þessar breytingar takmarki eða breyti nýtingu sameiginlegrar lóðar að neinu 

leyti, enda eru viðbættur svalir báðar mjög grunnar svalir og uppfylla þær öll skilyrði 

byggingarreglugerðar og koma í veg fyrir sambrunahættu. Engar athugasemdir voru gerðar um 

aðkomu slökkviliðs af hálfu Slökkviliðs Höfuðborgarsvæðisins (fylgiskjal nr. 21).  

 

Við breytingu á deiliskipulagi var metið af hálfu skipulagsfulltrúa hvort að svalirnar hefði í för 

með sér breytingu á innsýn eða skuggavarpi gagnvart Snorrabraut 27 og var talið að svo væri 

ekki.  

 

 
 



 

 

 

IV. Niðurstaða 

 

Í ljósi framangreinds hefur ekkert komið fram sem getur valdið ógildingu ákvörðunar 

byggingarfulltrúa frá 26. ágúst 2025 og ítrekar Reykjavíkurborg þá kröfu sína að 

úrskurðarnefndin  hafni  kröfum  kæranda í málinu, verði því ekki vísað frá. 

 

Taki nefndin til skoðunar aðrar málsástæður en fram koma í kæru og í umsögn þessari er þess 

óskað að Reykjavíkurborg verði gert kleift að tjá sig um þær áður en til úrskurðar í málinu kemur.  

  

  

  

  

  
F.h. umhverfis- og skipulagssviðs,   

   

Ásta Sóley Sigurðardóttir   

Skrifstofa stjórnsýslu og gæða 

Umhverfis- og skipulagssvið   
 

 

 

 

Fylgigögn: 

1. Umsókn um byggingarleyfi, dags. 11. mars 2021 

2. Samþykkt byggingaráforma, dags. 15. nóvember 2021 

3. Samþykki eigenda vegna breytinga, ódagsett 2021 

4. Samþykki eigenda vegna viðbótarbreytinga, ódagsett 2021 

5. Fundargerð afgreiðslufundar byggingarfulltrúa, dags. 9. nóvember 2021 

6. Ný umsókn um byggingarleyfi, dags. 29. júní 2023 

7. Samþykki annarra eigenda, dags. 29. júní 2023 

8. Umsögn skipulagsfulltrúa, dags. 28. september 2023 

9. Umsókn um breytingu á deiliskipulagi, dags. 1. apríl 2024 

10. Bréf með umsókn um breytingu á deiliskipulagi, dags. 1. apríl 2024 

11. Umsögn skipulagsfulltrúa, dags. 5. september 2024 

12. Athugasemdir úr grenndarkynningu 

13. Breyting á deiliskipulagi, samþykkt 5. september 2024 

14. Aug. Stjórnartíðindi, 4. október 2024 

15. Samþykki eigenda, dags. 3. febrúar 2025 

16. Fundarg. afgreiðslufundar. byggingarfulltrúa, dags. 26. ágúst 2025 

17. Staðfestir aðaluppdrættir 

18. Yfirlit breytinga á eldri uppdráttum, dags. 11. september 2018 

19. Tölvupóstsamskipti kæranda og lögfræðings 

20. Tölvupóstsamskipti við hönnuð 

21. Aths SHS 

22. Yfirlit fasteignaskrá 
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