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KZERA TIL URSKURDARNEFNDAR UMHVERFIS- OG AUDLINDAMALA
12.6.2024 16:07
1. Kaerandi/kaerendur

Ef kaerendur eru fleiri en einn skal skra pa adila hér med hnappnum Baeta vid kaeranda.Ef fleiri koma ad kaeru parf
umbod fra medkaerendum ef kaeran er ekki medfylgjandi undirritud skriflega af 6llum adilum.

Fullt nafn Birgir Guémundsson
Kennitala R
Heimilisfang Rofabaer 47
Poéstnumer 110

Stadur Reykjavik

Simi [ ]

Netfang |

Ef um umhverfisverndarsamték, utivistarsamték eda hagsmunasamtok er ad raeda parf einnig ad skila inn eftirtéldu, sbr.
3. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011.Upplysingum um félagafjélda.Sampykktum félagsins.Nyjustu arsskyrslu.Stadfestingu a
pvi ad um endurskodad bokhald sé ad raeda, t.d. med aritudum arsreikningi.

2. Umbodsmadur karanda/kaerenda ef vid a
Fullt nafn
Kennitala
Heimilisfang
Péstnumer
Simi
Netfang
Umbod

3. Kaeruefni

Hér skal tilgreina hvada akvordun, athafnaleysi, brot a patttokurétti almennings eda énnur afgreidsla stjornvalds er keaerd.
Upplysa skal hvada stjornvald tok hina kaerdu akvéréun og hvenaer akvérdunin var tekin.

Sja medfylgjandi keeruskjal sem er hladidé upp i heild i i6 9.
Fylgiskjalalista

Efni kaerunnar

: Keerd er akvordun byggingarfulltrua Reykjavikurborgar fra 14. mai s.I. Keerd er su akvoéréun ad heimila ad sett verdi i stad
steyptra svalahandrida glerhandrid og kladningu a sudurhlid.

Stjornvald sem tok hina kaerdu akvéréun Byggigngarfulltrai Reykjavikur
Dagsetning akvéréunar 14.05.2024

Keeruheimild (ef paer upplysingar eru til stadar)

4. Krofugerd (hvers krefst kaerandi?)

Sem dami ma nefna krafa um ad akvordun verdi felld ur gildi eda hluta, ad vidkomandi stjornvald adhafist, ad tilteknar
framkvaemdir verdi stodvadar eda ad réttarahrifum akvoéréunar verdi frestad. Tekid skal fram ad urskurdarnefndin
urskurdar um I6gmeeti keerdrar akvéréunar en tekur ekki nyja akvérdun i malinu eda breytir akvéréunum.

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

Pess er krafist ad akvérdunin verdi felld ur gildi og ad
framkvaemdir verdi stédvadar.

5. Hagsmunir ka&randa/karenda
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Hvada ahrif hefur hin keerda akvéroun & hagsmuni keeranda/keerenda?

Sja medfylgjandi kaeruskjal sem er hladid upp i heild i lid 9.
Fylgiskjalalista

Hagsmunir minir eru légvardir og & pad baedi vid sem
einstakling og hluti af almenningi. Gengid hefur verid & rétt minn.
neegjanlegra hagsmuna ad geeta.

6. Keerufrestur
Hveneer (og hvernig) vissi keerandi/kaerendur af hinni keerdu akvoréun

Sja medfylgjandi keeruskjal sem er hladié upp i heild i lid 9.
Fylgiskjalalista

A heimasidu Reykjavikurborgar pann 24. mai s.l., pegar
fundargerd Byggingarfulltria var birt.

7. Rokstuoningur fyrir keeru

Sja medfylgjandi kaeruskjal sem er hladid upp i heild i lid 9.
Fylgiskjalalista

Rofabeer 47 er einn stigangur i priggja haeda fjdleignarhisi og er matshluti 3 af 13 matshlutum.

Med pvi ad brjéta steypt svalahandrid og setja i stad peirra glerhandrid er asynd hissins og byggingarstil raskad.
Breytingin er afgerandi og brytur i baga vid rikjandi stil hdssins. Med klaedningu er asynd hissins svo gjérbreytt.
Samkveaemt 10. gr. laga um mannvirki skulu med umsékn um byggingarleyfi fylgja hdnnunar-gégn og énnur naudsynleg
gogn, p.m.t. sampykki medeigenda samkveemt dkveedum laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus. Ytra byrdi hdssins, sem hid
keerda leyfi lytur m.a. ad, er i sameign eigenda pess skv. 8. gr., shr. 6. gr., laga um fjéleignarhis, og parf pvi ad liggja fyrir
sampykki medeigenda fyrir breytingum & slikri sameign.

Samkveemt 8. gr. laga um fj6leignarhus, nr. 26/1994, sbr. 6. gr. laganna, telst allt ytra byrdi hiss i sameign allra eigenda
fioleignarhussins. Verdur sameign ekki radstafad med samningi nema allir eigendur séu pvi sampykkir skv. 19. gr.
laganna og sama gildir um verulegar breytingar & sameign eda hagnytingu hennar. | 30. gr. greindra laga segir ad sé um
byggingu, endurbaetur eda framkvaemdir ad raeda, sem ekki hefur verid gert rad fyrir i upphafi og & sampykktri teikningu,
pé verdi ekki i hana radist nema allir eigendur sampykki, ef um sé ad reeda verulega breytingu & sameign, par & medal
utliti hass.

Med visan i 10. gr. laga um mannvirki pa liggur ekki fyrir sampykki allra og pvi bera ad fella sampykkt byggingarfulltria
Reykjavikur ar gildi

I gildandi skipulagi er hverfisskipulag fyrir Arbae. Tveir skilmalalidir gildandi hverfisskipulags taka sérstaklega & peim
atridum sem s6tt var um. Skilmalalidur um svalir og svalalokanir og skilmalalidur um atlitsbreytingar og vidhald. | umségn
skipulagsfulltria Reykjavikur fra 13. jali 2023, sem 16gd var fram a fundi byggingarfulltrda pann 18. jali 2023, er baedi
kleedningu og glersvélum hafnad, enda brjéta pessar Gtlitsbreytinga i baga vio gildandi skipulag.

A fundi byggingarfulltria Reykjavikur pann 14. mai er svo veitt leyfi ad virdist med visan i umsogn skipulagsfulltria
Reykjavikur fra 26. april 2024. | umségninni er fallist & breytingarnar med visan i fordeemi. Visan i fordeemi getur ekki
skapad légmeetar veentingar pess efnis ad farid sé gegn logum, 6had pvi hvort slikt hafi vidgengist adur.

Framkveemdir eiga ad vera i samraemi vid mannvirkja- og skipulagslég og pvi ber ad fella sampykkt byggingarfulltrda
Reykjavikur fra 14. mai 2024 ur gildi.

8. Forsaga

Hefur malid adur verid keert til Grskurdarnefndarinnar eda annars stjérnvalds eda verid til medferdar fyrir domstélum eda
hja umbodsmanni Alpingis?

Nei

9. Fylgiskjalalisti

Fylgiskjalalisti er tdlusett skra yfir skjol og 6nnur gégn. Vinsamlegast merkid gognin i samraemi vid skjalalistann. Ef kaeru
er skilad a sérstoku skjali (ekki fyllt ut i holfin i lioum 3-7) er pad skjal einnig sett hér.

Lysing skjals 1. Umsogn skipulagsfulltria dags. 13. juli 2023.
Numer skjals: 1
Fylgiskjal Umsdgn skipulagsfulltraa, 13.07.2024Rofabeer 47 13.07.2023.pdf

9. Fylgiskjalalisti’
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Fylgiskjalalisti er télusett skra yfir skjél og 6nnur gdgn. Vinsamlegast merkid gognin i samreemi vid skjalalistann. Ef keeru
er skilad a sérstoku skjali (ekki fyllt ut i holfin i lioum 3-7) er pad skjal einnig sett hér.

2. Umsogn skipulagsfulltria dags. 26. april 2024.

Lysing skjals
Numer skjals: 2
Fylgiskjal Umsogn skipulagsfulltria, 26.04.2024 Rofabeer 47_0.pdf

9. Fylgiskjalalisti’
Fylgiskjalalisti er tolusett skra yfir skjol og dnnur gégn. Vinsamlegast merkid gégnin i samraemi vid skjalalistann. Ef keeru
er skilad a sérstoku skjali (ekki fyllt at i hélfin i lidum 3-7) er pad skjal einnig sett hér.

Lysing skjals Keeran
Numer skjals: 3
Fylgiskjal Urskurdarnefnd umhverfis 12.06.2024 docx.pdf
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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21, Héfdaborg,

105 Reykjavik

Kzerandi: Birgir Gudmundsson . Rofab= 47,, 110, Reykjavik. Keerandi er eigandi ad
ibud i Rofabae 47, 110, Reykjavik. Fastanumer ibudar er 204-5288. Rofabzer 47 er einn stigangur i
briggja haeda fjéleignarhusi og er matshluti 3 af 13 matshlutum.

Umbodsmadur karanda: A ekki vid.

Kaeruefni: Kzerd er akvérdun byggingarfulltrua Reykjavikurborgar fra 14. mai s.l. Kaerd er su akvérdun
ad heimila ad sett verdi i stad steyptra svalahandrida glerhandrid og klaedningu a sudurhlid.

Krofugerd: Pess er krafist ad akvérdunin verdi felld ur gildi og ad framkvamdir verdi stédvadar.

Hagsmunir. Hagsmunir minir eru |6gvardir og a pad bzedi vid sem einstakling og hluti af almenningi.
Gengid hefur verid a rétt minn. naegjanlegra hagsmuna ad gaeta

Kaerufrestur: A heimasidu Reykjavikurborgar pann 24. mai s.l., pegar fundargerd Byggingarfulltrda var
birt.

Rokstudningur fyrir kaeru: Rofabaer 47 er einn stigangur i priggja haeda fjdleignarhusi og er matshluti
3 af 13 matshlutum.

Med pvi ad brjota steypt svalahandrid og setja i stad peirra glerhandrid er asynd hussins og
byggingarstil raskad. Breytingin er afgerandi og brytur i baga vid rikjandi stil hussins. Med klaedningu
er asynd hussins svo gjérbreytt.

Samkvaemt 10. gr. laga um mannvirki skulu med umsokn um byggingarleyfi fylgja hénnunargégn og
énnur naudsynleg gégn, pb.m.t. sampykki medeigenda samkvaemt akvaedum laga nr. 26/1994 um
fidleignarhdus. Ytra byrdi hussins, sem hid kaerda leyfi lytur m.a. ad, er i sameignh eigenda pess skv. 8.
gr., sbr. 6. gr., laga um fjéleignarhus, og parf pvi ad liggja fyrir sampykki medeigenda fyrir breytingum
a slikri sameign.

Samkvaemt 8. gr. laga um fjéleignarhus, nr. 26/1994, sbr. 6. gr. laganna, telst allt ytra byrdi huss i
sameign allra eigenda fjéleignarhussins. Verdur sameign ekki radstafad med samningi nema allir
eigendur séu pvi sampykkir skv. 19. gr. laganna og sama gildir um verulegar breytingar a sameign eda
hagnytingu hennar. | 30. gr. greindra laga segir ad sé um byggingu, endurbaetur eda framkvaemdir ad
raeda, sem ekki hefur verid gert rad fyrir i upphafi og a sampykktri teikningu, pa verdi ekki i hana radist
nema allir eigendur sampykki, ef um sé ad raeda verulega breytingu a sameign, par a medal utliti huss.

Med visan i 10. gr. laga um mannvirki pa liggur ekki fyrir sampykki allra og pvi bera ad fella sampykkt
byggingarfulltrua Reykjavikur ur gildi

| gildandi skipulagi er hverfisskipulag fyrir Arbae. Tveir skilmalalidir gildandi hverfisskipulags taka
sérstaklega a peim atridum sem soétt var um. Skilmalalidur um svalir og svalalokanir og skilmalalidur
um utlitsbreytingar og vidhald. | umségn skipulagsfulltria Reykjavikur fra 13. juli 2023, sem 16g8 var



fram 4 fundi byggingarfulltria pann 18. juli 2023, er baedi klaedningu og glersvolum hafnad, enda brjéta
bessar utlitsbreytinga i baga vid gildandi skipulag.

A fundi byggingarfulltriia Reykjavikur pann 14. mai er svo veitt leyfi ad virdist med visan i umségn
skipulagsfulltria Reykjavikur fra 26. april 2024. | umsogninni er fallist 4 breytingarnar med visan i
fordeemi. Visan i fordeemi getur ekki skapad l6gmaetar vaentingar pess efnis ad farid sé gegn logum,
6haad pvi hvort slikt hafi vidgengist adur.

Framkveemdir eiga ad vera i samraemi vid mannvirkja- og skipulagslog og pvi ber ad fella sampykkt
byggingarfulltrda Reykjavikur fra 14. mai 2024 ur gildi.

Askilin er réttur til ad koma ad frekari rékstudningi og gégnum.
Virdingarfyllst,

Birgir Gudmundsson,
Rofabae 47, 110, Reykjavik
Sim S

Netfang: [N

Fylgiskjol:
1. Umsogn skipulagsfulltrda dags. 13. juli 2023.
2. Umsogn skipulagsfulltrda dags. 26. april 2024.



@ Reykjavikurborg

Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik

Reykjavik, 26. juni 2024
USK24060187

Efni: Umsogn Reykjavikurborgar i malinu nr. 62/2024, kara Birgis
Gudmundssonar, Rofabae 47, dags. 12. juni 2024

i framangreindri kaeru er kaerd akvordun byggingarfulltrda fra 14. mai sl. ad heimila ad
sett verdi i stad steyptra svalahandrida glerhandrid & Rofabae 43-47.

Umsogn pessi tekur adeins til framkominnar stodvunarkrofu/krofu um frestun
réttarahrifa. Umsogn er lytur ad efnisatridum malsins verdur skilad sidar il
nefndarinnar i samraemi vid veittan frest.

Malavextir

Umsaekjandi, Husfélagid® Rofabae 43-47, sétti um leyfi til ad kleeda sudurhlid og setja
létt svalahandrid i stad steyptra a husin nr. 43, 45 og 47 vid Rofabae (fskj. 1). Med
umsokninni fylgdi byggingarlysing (fskj. 2).

Umsoknin var sampykkt a afgreidslufundi byggingarfulltria pann 14. mai 2024.
Umsagnir skipulagsfulltrua, dags. 13. juli 2023 og 26. april 2024, voru a medal
malsgagna.

Samkvaemt umsogn skipulagsfulltria, dags. 26. april 2024, er heimilt ad klaeda husid
ef astand pess er metid sem svo ad ekki s&€ mdguleiki & ad gera vid skemmdir pess.
Jafnframt er heimilt ad setja upp pau svalahandrid sem sott er um.

Umsaekjandi fékk Verksyn til ad vinna astandsskyrslu fyrir sig i juni 2016 (fskj. 3).
Samkvamt skyrslunni er astand utveggja sudurhlidar metid slaeemt. Vida eru synileg
einkenni frostskemmda i steinsteypunni, en pau eru t.d. sprungunet a veggflotum, sér
i lagi naleegt uthornum steinsteyptra veggja og undir gluggum. Einnig er nokkudé um
adrar skemmdir eins og t.d. sprungur eftir haedaskilum og ut fra gluggahornum.

Pa eru mjog miklar steypuskemmdir i kdldum steyptum flotum eins og svalagdlfum,
svalahandridum og stodveggjum sem skilja ad svalir ibida & sudurhlid. | steinsteypu
svalagolfa eru greinileg ummerki steypuskemmda sem sjast a utfellingum ur
svalaloftum asamt sprungum o.fl. ba hafa svalagolf sigid vid frambrun sem bendir til
ad styrkur steinsteypu sé ordin litill. Ma segja ad Oll svalaloft beri merki alvarlegra
steypuskemmda. Samskonar skemmdir sjast i steyptum svalahandridum og veggjum
milli svala sem lysa sér i sprunguneti sem sja ma a veggflétunum ef i pa er rynt.

Astand stalhandrida & svolum er meti® lélegt og pau Ur lagi gengin. Sum handrié hafa
bognad ut ad ofan vegna pyngsla steyptra hluta handridanna sem hafa sigid.



@ Reykjavikurborg

i skyrslu Verksynar er m.a. lagt til ad sudur- og vesturhlidar hussins verdi kleeddar med
sléttri alklaedningu, a hefdbundid undirkerfi ur ali og med 50 mm hardpressadri
einangrun undir. Lagt er til ad gert verdi vid helstu skemmdir & utveggjum med
murvidgerdarefnum eda 66rum péttiefnum adur en veggir verda klaeddir. Jafnframt er
lagt til ad svalahandri® verdi endurnyjud pannig ad i stad steyptra handrida med
stalvirki komi létt svalahandrid kleedd med litadri klaedningu (tillaga 1 a bls. 4 og 5).

A adalfundi Husfélagsins Rofabae 43-47, sem haldinn var 27. mars 2023, var maett fyrir
13 af 24 eignarhlutum hussins. Samkvaemt fundargerd var borin upp tillaga um ad
ganga ad tilbodi leegstbjodanda i framkveemdatillogu 1 par sem 12 atkvaedi voru
sampykk tillogunni en 1 var & moti.

A fundinum var tillaga um ad taka laegsta bodi i framkveemdir vid vidhald og
endurbaetur a husinu borin upp til atkveedagreidslu. Tillagan var sampykkt med 12
atkvaedum a 1 a méti. Med yfir 50% eigenda meettir, midad vid hlutdeild i husi og fjdlda
ibuda og meira en 2/3 fundarmanna sampykkir tillogunni taldi fundurinn sampykki®
l6glegt (fskj. 4).

Samkvaemt astandsskyrslu Verksynar felur vidgerdartillaga 1 i sér ad svalahandrid
verdi endurnyjud pannig ad i stad steyptra handrida med stalvirki komi létt svalahandrid
klaedd med litadri kleedningu. Tillaga 2 gengur jafn langt hvad vardar svalahandridin.
Asetladur kostnadur vid tilldgu 1 er 97,5 milljénir en 92,7 mkr. vié tilldgu 2. Mismunur &
azetludum kostnadi milli tillagna 1 og 2 er pvi éverulegur.

Framkvaemdir vid ad kleeda sudurhlid hussins er lokid og 66rum framkvaeemdum ad
mestu leyti lokid fyrir utan framkvaemdir vid svalahandridin sem er 6lokid.

Afstada Reykjavikurborgar

Reykjavik métmeelir krofum kaeranda og gerir peer krofur ad akvordun byggingarfulltraa
fra 14. mai sl. verdi stadfest. Pa eru gerdar krofur um ad aframhaldandi framkvaemdir
verdi heimiladar.

Reykjavikurborg telur ad ekki sé asteedu til ad stodva framkvaemdir par sem akvordun
byggingarfulltria fra 14. mai sl. standist paer krofur sem gerdar séu til utgafu
byggingarleyfa i 16gum nr. 160/2010 um mannvirki. Ber pvi ad hafna Ollum krofum
kaeranda.

Reykjavikurborg bendir a ad i 41. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994, er ad finna
reglur um toku akvardéana og samkveemt 9. tolul. B lidar parf sampykki 2/3 hluta
eigenda, baedi midad vid fijdlda og eignarhluta, sé€ um ad raeda endurbaetur, breytingar
0g nyjungar sem ganga verulega lengra og séu verulega dyrari og umfangsmeiri en
venjulegt og naudsynlegt vidhald. Undir D 1id 41. gr. falla allar adrar akvardanir en
greinir i lidum A-C og neegir pa sampykki einfalds meirinluta eigenda midad vid
hlutfallstdlur a l16glega bodudum husfundi.



@ Reykjavikurborg

i pessu samhengi bendir Reykjavikurborg @ ad i 1. mgr. 42. gr. laga um fjéleignarhus
segir ad husfundur geti tekid akvardanir samkveemt C, D og E lidum 41. gr. an tillits til
fundarsoknar, enda sé hann 16glega bodadur og haldinn. | 2. mgr. sému greinar segir
ad sé um ad raeda akvardanir sem falli undir B 1id 41. gr. pa verdi ad minnsta kosti
helmingur eigenda, baedi midad vid fjdlda og eignarhluta, ad vera a fundi og tilskilinn
meirihluti peirra ad greida atkveedi med tilldgu. | ljési pess ad meira en helmingur
eigenda meetti a adalfund husfélagsins pann 27. mars 2023 og 2/3 greiddu atkveedi
me?d tillogunni voru skilyrdi laganna uppfyllt.

Reykjavikurborg telur ad fyrrgreind tillaga a adalfundi husfélagsins hafi purft sampykki
2/3 hluta eigenda, baedi midad vid fjdlda og eignarhluta, a léglega bodudum husfundi,
sbr. 9. tolul. B lidar 41. gr. laga um fj0leignarhus. A8 mati Reykjavikurborgar hlaut
tillagan pvi naegilega morg atkveedi til ad teljast sampykkt.

Eins og komid hefur fram la umsogn skipulagsfulltria, dags. 26. april 2024, til
grundvallar akvordun byggingarfulltria. Samkvaemt tédri umsogn er heimilt ad klaeda
husid ef astand pess er metid sem svo ad ekki sé moguleiki & ad gera vid skemmdir
pess. bPa er heimilt ad setja upp pau svalahandrid sem sétt er um. Reykjavikurborg
byggir a pvi ad astand steyptra svalahandrida hafi verid mjog sleemt og pvi hafi verid
naudsynlegt ad fjarleegja pau og setja ny i stadinn. ba hafi verid naudsynlegt ad klaeda
sudurhli® hussins med sléttri alkleedningu og gera vid helstu skemmdir & utveggjum
med murvidgerdarefnum eda O66rum péttiefnum adur en veggir voru klaeddir.
Framangreint faer stod i fyrrgreindri astandsskyrslu Verksynar fra juni 2016.

Nidurstada

i ljosi framangreinds telur Reykjavikurborg ekkert fram komid sem getur valdid
ogildingu akvordunar byggingarfulltraa, dags. 14. mai sl., um ad heimila ad sett verdi i
stad steyptra svalahandrida glerhandrid og klaedningu & sudurhlid hussins ad Rofabae
43-47. ba telur Reykjavikurborg ekki rikar astaedur eda veigamikil rok fyrir akvordun
um stdédvun framkveemda, likt og askilid er i 1. mgr. 5. gr. laga nr. 130/2010 um
urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala og 29. gr. stjornsyslulaga. itrekar
Reykjavikurborg pa kréfu sina ad urskuréarnefndin hafni kréfum kaerenda i malinu.

Taki nefndin til skodunar adrar malsastaedur en fram koma i kaeru og i umsogn pessari
er pess 6skad ad borgaryfirvoldum verdi gert kleift ad tja sig um paer adur en til
urskurdar i malinu kemur.

Reykjavikurborg askilur sér rétt til ad koma ad frekari rokstudningi og gdbgnum i umsogn
sem send verdur nefndinni i samraemi vid veittan frest.
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Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala

Arid 2024, manudaginn 12. 4gust, kom Grskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala saman til
fundar i hasnadi nefndarinnar ad Borgartini 21, Reykjavik. Matt voru Arnér Snabjérnsson
formadur, Halldora Vifilsdottir arkitekt og Porsteinn porsteinsson byggingarverkfraedingur.

Fyrir var tekid mal nr. 62/2024, kaera & akvordun byggingarfulltrians i Reykjavik fra 14.
mai 2024 um ad sampykkja byggingaraform vegna kledningar & sudurhlid fjéleignar-
hassins ad Rofabae 4347 og fyrir breyttri gerd svalahandrida.

[ malinu er na kvedinn upp svofelldur
urskurdur:

Med keeru til drskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, er barst nefndinni 7. jani 2024,
keerir Birgir Gudmundsson, Rofaba 47, pa akvoroun byggingarfulltridans i Reykjavik fra 14.
mai 2024 ad sampykkja umsdkn um byggingarleyfi vegna klaedningar & sudurhlid fjoleignar-
hussins ad Rofaba 43-47 og fyrir breyttri gerd svalahandrida. Er pess krafist ad akvordunin
veroi felld ar gildi og ad framkvemdir verdi stodvadar & medan malid er til medferdar fyrir
arskurdarnefndinni. bykir malid nagilega upplyst til ad pad verdi tekid til endanlegs Urskurdar.
Er pvi ekki tilefni til ad taka afstodu til stodvunarkrofu kaeranda.

GoOgn malsins barust Urskurdarnefndinni fr4 Reykjavikurborg 26. juni 2024.

Malavextir: Husfélag Rofabaejar 43-47 hefur i hyggju ad fara i vidhaldsframkveemdir utan-
huss og liggur fyrir astandsskyrsla radgjafaradila a svidi vidhalds- og endurbéta fra arinu 2016
par sem lagdar eru til endurbeetur. A adalfundi hisfélagsins 27. mars 2023 var sampykkt ad
taka tilbodi i framkveemdir sem folu m.a. i sér ad allar svalir & sudurhlid hassins yrou brotnar
niour og byggdar upp med léttum handridum ar ali og gleri i stad steyptra handrida. Hinn 17.
mai s.4. var sott um byggingarleyfi fyrir pessum framkveemdum. A afgreidslufundi byggingar-
fulltrdans i Reykjavik 13. juni 2023 var umsokninni visad til skipulagsfulltria til grenndar-
kynningar, sem a afgreidslufundi sinum, dags. 15. s.m., visadi erindinu til umsagnar
verkefnastjora hja embeettinu. Pad var tekid fyrir ad nyju a afgreidslufundi skipulagsfulltria,
13. juli s.a., sem i umsdgn sinni visadi i skilmala gildandi hverfisskipulags fra arinu 2019 par
sem kvedid veeri & um ad vid allar Gtlitsbreytingar og vidhald skyldi leitast vid ad halda i
upprunalegan byggingarstil og vernda sérkenni hisa og ad peer skyldu falla vel ad viokomandi
hasi hvad vardi byggingarstil, steerd, form, efni og fragang. Var pa tekid fram ad med pvi ad
brjéta steypt svalahandrid og setja i stad peirra glerhandrid, likt og synt veeri & uppdrattum sem
hefdu fylgt byggingarleyfisumsokn yrdi asynd og byggingarstil hassins raskad. ba hefdu ekki
verid faerd fyrir pvi rok ad naudsynlegt vaeri ad klaeda sudurhlid hassins med alklaedningu.

Hinn 27. jali 2023 var erindid asamt bréfi stjornar hasfélagsins lagt fram ad nyju a
afgreidslufundi skipulagsfulltria og pvi visad til umsagnar verkefnisstjora hja embeettinu. Var
erindid ekki tekid aftur fyrir a afgreidslufundi fyrr en 26. april 2024 par sem umsdgn skipulags-
fulltria fra peim sama degi var sampykkt, en fyrir liggur ad husfélagid atti i millitidinni i
vidreedum vid borgaryfirvold. 1 greindri umsdgn skipulagsfulltria kom fram ad samskonar
lausn & Kklaedningu og svalahandridum hefdi verid sampykkt arid 2021 fyrir fjolbylishdsio



Hraunba 96-100. ba var greint fra pvi ad framkveemdum vid klaedningu veeri lokid og ad eldri
svalahandrid hefdu verid brotin nidur. I ljési adsteedna og forsdgu malsins var lagt til ad
umsokn um breytingar a svélum yrdi sampykkt. Var nidurstadan st ad heimilt veeri ad setja
upp pau svalahandrid sem sott hefdi verid um auk pess sem heimilt veeri ad kleeda husid ef
astand pess veeri metid sem svo ad ekki vaeri moguleiki a ad gera vio skemmdir pess.

Malid var tekid fyrir & afgreidslufundi byggingarfulltria 14. mai 2024 par sem byggingar-
aformin voru sampykkt.

Malsrok keeranda: Af halfu keeranda, sem er ibudareigandi i fjolbylishdsinu, er byggt a pvi
ad med hinum umdeildu byggingaraformum sé asynd og byggingarstil hissins raskad. Aformin
brjéti i baga vid gildandi hverfisskipulag en skipulagsfulltriinn i Reykjavik hafi i umsdgn sinni,
dags. 26. april 2024, fallist a breytingarnar med visan til fordeemis sem geti ekki skapad 16g-
meetar veentingar pess efnis ad farid sé gegn I6gum. P4 hafi sampykki medeigenda samkveemt
akveedum laga nr. 26/1994 um fjoleignarhas ekki fylgt umsékn um byggingarleyfi likt og
askilid se i 10. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki.

Samkvaemt [6gum um fjéleignarhis sé um sameign ad reeda sem verdi ekki radstafad med
samningi nema allir eigendur séu pvi sampykkir og eigi hid sama vid um verulegar breytingar
a sameign eda hagnytingu hennar, sbr. 19. gr. laganna. Vardandi byggingu, endurbatur eda
framkvaemdir, sem feli i sér verulega breytingu & sameign sem ekki hefdi verid gert rad fyrir i
upphafi og & sampykktri teikningu segi i 30. gr. sému laga ad ekki verdi i hana radist nema allir
eigendur sampykki, ef um sé ad reeda verulega breytingu a sameign, par & medal Gtliti hdssins.

Malsrok Reykjavikurborgar: Af halfu borgaryfirvalda er byggt & pvi ad astand steyptra
svalahandrida hafi verid ordid mjog sleemt og pvi hafi verid naudsynlegt ad fjarleegja pau og
setja ny. P& hafi verid naudsynlegt ad klaeda sudurhlid hussins med sléttri alkleedningu og gera
vid helstu skemmdir & utveggjum med murvidgerdarefnum eda 6drum péttiefnum adur en
veggir yrou klaeddir.

Samkveemt astandsskyrslu sem unnin hafi verid fyrir hasfélagid ario 2016, hefdi astand Gt-
veggja sudurhlidar verid slemt. Vioa vaeru synileg einkenni frostskemmda i steypu og nokkud
um adrar skemmdir. Mjog miklar steypuskemmdir veeru i kdldum steyptum flétum eins og
svalag6lfum, svalahandridum og stodveggjum sem skilji svalir ibuda & sudurhlid. A svala-
golfum veeru greinileg ummerki steypuskemmda sem seejust & Gtfellingum Ur svalaloftum
asamt sprungum o. fl. Pa hefdu svalagolf sigio vio frambrin sem benti til pess ad styrkur
steinsteypu veeri litill. Meetti segja ad Oll svalaloft baeru merki alvarlegra steypuskemmda.
Astand stalhandrida & svélum hefdi verid metid lélegt og sum peirra hefdu bognad Ut ad ofan
vegna pyngdar steyptra hluta handridanna sem hefdu sigid. I skyrslunni hefdi verid lagt til ad
klaeda sudur- og vesturhlidar hussins med sléttri alkledningu og ad adur yroi gert vid helstu
skemmdir a utveggjum. Jafnframt hefdi verid lagt til ad svalahandrid yrou endurnyjud pannig
ad i stad steyptra handrida med stalvirki keemu létt svalahandrid kleedd med litadri kleedningu.

A adalfundi husfélagsins Rofabajar 43—-47 hinn 27. mars 2023 hefdu 12 vidstaddra sampykkt
ad ganga ad tilbodi vegna hinna umdeildu byggingaraforma en tveir verid pvi motfallnir.
Samkveemt 9. tl. B-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus purfi sampykki 2/3 hluta
eigenda, baedi midad vid fjolda og eignarhluta, sé um ad reda endurbatur, breytingar og
nyjungar sem ganga verulega lengra og seu verulega dyrari og umfangsmeiri en venjulegt
vidhald. Allar dkvardanir sem ekki eiga undir lidi A-C-lidi falli undir D-lid sama akvadis og
naegi pvi sampykki einfalds meirihluta eigenda midad vid hlutfallstélur & I16glega bodudum



hasfundi. T 1. mgr. 42. gr. laganna segi ad husfundur geti tekid akvardanir samkvaemt C-, D-
og E-lid 41. gr. an tillits til fundarsoknar, enda sé hann I6glega bodadur og haldinn. i 2. mgr.
somu lagagreinar segi ad sé um ad raeda akvardanir sem falli undir B-1id 41. gr. verdi a.m.k.
helmingur eigenda, baedi midad vid fjolda og eignarhluta, ad vera & fundi og tilskilinn meiri-
hluti peirra ad greida atkveedi med tillogu. bar sem yfir helmingur eigenda hafi mett a
adalfundinn og 2/3 af peim greitt atkveedi med tillégunni veeru skilyrdi laganna uppfyllt.

Athugasemdir leyfishafa: Af halfu husfélagsins er visad til pess ad 16glega bodadur husfundur
hafi verid haldinn 27. mars 2023 par sem tekin hefdi verid akvérdun um ad radast i fram-
kveemdir & sudurhlid hussins og taka tilbodi leegstbjédanda. Fyrir hefdi legid astandsskyrsla fra
arinu 2016 en astandi huassins hafi fra peirri Gttekt adeins hrakad. Hvorki kaerandi né modir
hans, sem pa hefdi einnig verid skrddur eigandi ibudar keeranda, hefdu meett & hasfundinn.

Fyrirhugadar vidgerdir falli ekki undir A-lid 1. mgr. 41. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhds
og sampykki allra eigenda pvi ekki naudsynlegt. Utilokad sé ad heimfaera paer vidgerdir og
endurbetur sem radist hafi verid i & sudurhlid hdssins sem verulega breytingu & sameign eda
atliti hassins. Neegi pa otvireett sampykki einfalds meirihluta eigenda.

Logum nr. 26/1994 sé medal annars &tlad ad tryggja ad enginn sé beittur Orétti, sviptur
eignarddum sinum eda beittur pvingunum. pPeim sé med sama hetti stlad ad tryggja ad enginn
einn geti komid i veg fyrir ad eignir annarra fari forgéroum, svo sem med pvi ad hindra edlilegt
0g naudsynlegt vidhald eda stodva hagkveemar, vidhaldslitlar og nytiskulegar breytingar & husi
sem ekKki breyta atliti hassins sérstaklega. Fyrir hafi legid uttekt radgjafafyrirtaekisins Verk-
synar pess efnis ad steypuvidgerdir & sudurhlio hassins myndu ekki koma ad gagni til ad gera
vid skemmdir & husinu og ad klaedning veeri pvi naudsynleg. ba sé framkvemdum vid
kleedningu hassins ad mestu lokid.

Adilar mals pessa hafa feert fram itarlegri rok fyrir mali sinu, sem ekki verda rakin hér frekar,
en arskurdarnefndin hefur haft pau 61l til hlidsjonar vid drlausn malsins.

Urskurdarnefndinni til raduneytis i mali pessu var Karl Georg Ragnarsson byggingar-
teeknifreedingur og matsmadur.

Nidurstada: | mali pessu er deilt um pa akvordun byggingarfulltrians i Reykjavik fra 14. mai
2024 ad sampykkja byggingaraform vegna kleedningar og svalahandrida & fjoleignarhusinu ad
Rofabea 43-47. Felast &formin i pvi ad radast i vidhaldsframkvemdir & sudurhlid hissins sem
var steinsteypt, sléttpussud og malud, pannig ad verdi kleedd med sléttri alkleedningu. ba verdi
i stad steyptra handrida sett 1étt glerhandrid & svalir enda hafi steypt handrid ad hluta til bognad
at ad ofan vegna pyngdar, svo sem pad var ordad i umsdgn byggingaryfirvalda Reykjavikur-
borgar. Leyfishafi hefur upplyst Grskurdarnefndina um ad hann hafi stddvad framkvaemdir vid
svalir & medan malid er til Urlausnar fyrir nefndinni en kleedningu sudurhlidar hussins er pegar
lokio.

1 10. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki er gerd krafa um ad med byggingarleyfisumsokn fylgi
naudsynleg gogn, p.m.t. eftir atvikum sampykki medeigenda samkvaemt akvedum laga nr.
26/1994 um fjoleignarhds. Umsokn um byggingarleyfi i mali pessu fylgdi afrit af fundargerd



adalfundar husfélagsins sem haldinn var 27. mars 2023. | fundargerdinni kemur fram ad &
fundinn hafi meett eigendur 13 ibtda af 24 med 56,6% eignarhluta hdssins og ad par hafi verid
gerd tillaga um agd taka laegsta tilbodi sem hefdi verid sampykkt af 12 eigendum en einn verid
a moti.

Samkveemt 9. tl. B-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994 parf sampykki 2/3 eigenda, midad vid fjolda
og eignarhluta, vid dkvardanatéku um endurbaetur, breytingar og nyjungar sem ganga verulega
lengra og eru verulega dyrari og umfangsmeiri en venjulegt og naudsynlegt vidhald. EKki
verdur annad séd en ad paer framkvemdir sem hér um raedir feli i sér naudsynlegt viohald a
ytra byrdi hussins. Verdur ad telja paer framkvaemdir sem fela i sér breytingu & atliti hissins
med klaedningu pess og breyttu Gtliti svala ganga lengra en venjulegt og naudsynlegt vidhald.
Krefjast framkvemdirnar pvi ad lagmarki sampykkis 2/3 eigenda midad vio fjolda og eignar-
hluta. Samkvamt fyrirliggjandi gégnum uppfyllti fundarsékn skilyrdi 2. mgr. 42. gr. laga nr.
26/1994 og voru framkvaemdirnar sampykktar af 2/3 hluta eigenda. Kemur pa nast til skodunar
hvort 6nnur akvaedi laga nr. 26/1994 geri rikari krofur til sampykkis fyrir framkvemdunum.

[ 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994 segir ad sé um byggingu, endurbeetur eda framkvaemdir ad
reeda sem ekki hafi verid gert rad fyrir i upphafi og & sampykktri teikningu verdi ekki i hana
radist nema allir eigendur sampykki, ef um sé ad reeda verulega breytingu & sameign, par &
medal Gtliti hussins. 1 2. mgr. er kvedid & um ad sé um ad reda framkvaemdir sem hafi i for
med sér breytingar & sameign, utan hass eda innan, sem po geti ekki talist verulegar, pa neegi
ad 2/3 hlutar eigenda, baedi midad vio fjolda og eignarhluta, séu pvi medmeeltir. P4 er i 3. mgr.
kvedid 4 um ad sampykki einfalds meirihluta nagi til smaveegilegra breytinga. I athugasemdum
med frumvarpi pvi er vard ad logum nr. 26/1994 kemur fram ad ekki sé mdgulegt ad gefa
nakvaemari lysingar eda viomid um pad hvad teljist til verulegra eda Overulegra breytinga.
Verdur pvi ad meta pad i hverju tilviki fyrir sig med hlidsjon af atvikum og stadhattum i hverju
hasi.

Kerunefnd hisamala hefur latid i té alit sitt & pvi hvort su breyting & svolum sem sampykkt var
& hasfundi 27. mars 2023 teljist veruleg i skilningi 30. gr. laga um fjoleignarhus. T aliti sinu fra
5. febrdar 2024 i mali nr. 38/2023 taldi keerunefndin ad svo veeri ekki med hlidsjon af
fyrirliggjandi myndum sem syndu bagborid &stand svalanna og ad ekki yrdi annad radid en ad
steerd og 16gun peirra héldi sér pratt fyrir ad breyting yrdi & pvi efni sem notad veeri & framhlidar
peirra.

I mali pessu er um pad ad rada ad ein hlid hassins ad Rofaba 43-47 hefur pegar verid klaedd
med svokalladri stenikleedningu og pa hafa sambyggd hus & sameiginlegri 168 sum hver verid
klaedd med 6likum steni- og alkleedningum. Med hlidsjén af pessum stadhattum og pvi ad husid
hefur pegar verid klett ad hluta, verda hin umdeildu byggingaraform ekki talin fela i sér
verulegar breytingar & utliti hdssins samkvemt 1. mgr. 30. gr. fjdleignarhusalaga og pvi hafi
sampykki 2/3 hluta eigenda samkvaemt 2. mgr. lagaakvadisins verid fullnegjandi. Er og haft i
huga ad ekki verdur breyting a formi eda steerd svala hussins. Pa verdur ekki radid ad kleedning
sudurhlidar pess hafi verulega breytingu i for med sér i skilningi akvaedisins enda klaedningin
slétt og ljos ad lit, likt og vid atti um datvegginn eins og hann var &dur. Umsdkn um
byggingarleyfi fylgdi pvi naudsynlegt sampykki medeigenda samkveemt 2. mgr. 30. gr. laga
nr. 26/1994, sbr. 3. tl. B.-lidar 1. mgr. 41. gr. og 2. mgr. 42. gr. peirra. Vegna tilvisunar keeranda
til 19. gr. laga um fjoleignarhuds verdur bent a ad greinin vardar einkum akvardanir er snerta
radstofun eigna- og afnotaréttar sameigenda & sameign og er pvi ekki af pydingu i mali pessu.



I 3. malsl. 2. mgr. 10. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki kemur fram ad ef mannvirki er had
byggingarleyfi byggingarfulltria skuli hann leita umsagnar skipulagsfulltrda leiki vafi a ad
framkvaeemd samraemist skipulagsaaetlunum sveitarfélagsins og var pad gert i mali pessu. pa
verda byggingaraform adeins sampykkt og gefid ut byggingarleyfi ef fyrirhugud framkveemd
er i samreemi vid skipulagséatlanir viokomandi svadis, sbr. 1. tl. 1. mgr. 13. gr. laganna.

A svadinu er i gildi hverfisskipulag fyrir Artinsholt, Arba og Selas, asamt leidbeiningum
hverfisskipulags sem tok gildi med auglysingu i B-deild Stjornartidinda 5. névember 2019. |
Byggdakonnun Borgarsdgusafns Reykjavikur fra arinu 2017, sem unnin var i tengslum vid
gerd hverfisskipulagsins, kemur m.a. fram ad skipulag hverfisins sé byggt a peirri hugmynd ad
mynda skjolvegg med fjolbylishdsum, par sem land beri haest i nordri, fyrir leegri byggd fyrir
sunnan. Fjolbylishuasin eru & premur til fjorum haedum og komid fyrir med peim heetti ad godir
gardar, opin svadi og leikvellir eru & milli peirra ad sunnanverdu en bilastedi ad nordanverdu.
Fjoleignarhisido ad Rofabae 43-47 er eitt pessara hisa. Sudurhlid pess snyr ad Rofaba og
nordurhlidin ad sameiginlegum gardi hdsa & 16dinni, en einnig eru & 16dinni his ad Hraunbe
176-198.

I hverfisskipulaginu er 168in innan skilmélaeiningar 7.2.11, Hraunbar og Rofabar. bar segir
um (tlitsbreytingar og vidhald ad taka skuli tillit til og raska sem minnst frumgerd hdss og
sérkennum pess, s.s. formum og hlutféllum, gluggum og gluggasetningu, inngéngum, aferd,
efnisvali, litum og mynstrum. P& segir par um svalir og svalalokanir ad peer séu heimilar, enda
falli peer vel ad viokomandi husi hvad vardi byggingarstil, steerd, form, efni og fragang. Honnun
og utfeersla skuli vera samreemd fyrir allt hisid nema adstedur og hlutverk svalanna sé
mismunandi og ekki um sému hlid & husinu ad reda. Um framangreint, p.e. utlitsbreytingar,
vidhald og svalir, er nanar visad til leidbeininga hverfisskipulags.

I leidbeiningum um svalir og Gtlitsbreytingar kemur m.a. fram ad Gtlitsbreytingar og vidbaetur
vid hus eigi ad taka mid af byggingarstil pess og leitast skuli vid ad halda i upphafleg sérkenni.
Vid endurbztur og breytingar purfi ad mida vid upprunalegt efnisval hisa og adliggjandi
byggdar. Allur fragangur, svo sem vid glugga, pakkant/pakrennur og svalir, &tti einnig ad
midast vid upprunalega gerd, upprunaleg hlutféll og byggingarstil hassins. A sama stad i
leidbeiningunum segir ad almennt sé ekki heimilt ad kleeda hus ad utan nema synt hafi verid
fram & naudsyn pess med dyggjandi heetti. A hdsum par sem engin verndarakvaedi séu i gildi
burfi ad skoda hvort kleedning sé eina faera leidin og hin valin med pad i huga ad hun ryri ekki
heildarasynd hassins. Zskilegt sé ad helstu stileinkennum sé haldid og ad klaedning sé jafnvel
takmaorkud vid dkvednar hlidar. ba er tekid fram ad pegar svalir séu byggadar, peim breytt eda
farid i adrar breytingar & ytra Gtliti hisa sé mikilveegt ad raska ekki sérkennum byggingarinnar.
[ peim tilfellum par sem svalir eru fyrir & hUsi sé best ad nota sama Gtlit og sama efni og Gtfzerslu

og fyrir er.

Samkveaemt pessu skal vid tlitsbreytingar og vidhald hisa i Arbajarhverfi taka tillit til og raska
sem minnst frumgerd huss og sérkennum pess, s.s. formum og hlutféllum, gluggum og glugga-
setningu, inngéngum, aferd, efnisvali, litum og mynstrum. Pegar svalir eru byggdar, peim
breytt eda farid i adrar breytingar & ytra Utliti hisa er kvedid & um mikilveegi pess ad raska ekKi
sérkennum bygginga. I leidbeiningum er tekid fram ad almennt sé ekki heimilt ad kleeda hus
ad utan nema synt hafi verid fram a naudsyn pess med 6yggjandi hetti. barf ad meta adsteedur
hverju sinni og ma veenta pess ad horft verdi einkum til pess hvort verja purfi has fyrir
skemmdum. Getur val a klaedningarefni einnig verid af pydingu med hlidsjon af heildarasynd
huss.



A afgreidslufundi byggingarfulltria 14. mai 2024 var umsokn husfélagsins ad Rofabee 43-47
um byggingarleyfi fyrir framkveemdum & sudurhlid hassins sampykkt. Umsagnir skipulags-
fulltrda, dags. 13. juli 2023 og 26. april 2024, fylgdu erindinu og visadi byggingarfulltrui til
pess ad framkvaemdin samremdist akveedum laga nr. 160/2010. Likt og fram hefur komid var
pad nidurstadan i seinni umsodgn skipulagsfulltria ad heimila skyldi ad setja upp pau svala-
handrid sem sétt var um og kleda husid ef astand pess veeri metid sem svo ad ekki veeri
moguleiki & ad gera vid skemmdir pess. Med pessu aleit skipulagsfulltrii ad byggingaraformin
vaeru ekki andstaed skipulagi og verdur ekki gerd athugasemd vid pa afstédu, sem studd var
itarlegum rékum.

Pad ma telja til annmarka & undirbuningi hinnar keerdu akvordunar ad ekki fylgdi nanari rok-
studningur hinni keerdu akvordun. [ umsogn Reykjavikurborgar til nefndarinnar i mali pessu er
b6 tekid skyrt fram ad borgin byggi & pvi ad &stand svalahandrida hafi verid mjog slemt og pvi
hafi verid naudsynlegt ad fjarlaegja pau og setja ny i stadinn. Pa hafi verid naudsynlegt ad kleeda
sudurhlid hassins og gera vid helstu skemmdir i Utveggjum, svo sem segir i umsogninni, sem
fai stod i astandsskyrslu fra 2016. Ad teknu tilliti til pessara réksemda og peirra upplysinga
sem liggja fyrir um bagt astand huassins, verdur ekki gerd athugasemd vid petta mat
Reykjavikurborgar.

Med hlidsjon af framanroktu hafnar Urskurdarnefndin krofu keeranda um dgildingu hinnar
keerdu akvordunar.

Urskurdarord:
Hafnad er dgildingu akvordunar byggingarfulltrians i Reykjavik fra 14. mai 2024 um ad

sampykkja byggingaraform vegna kleedningar & sudurhlid fjdleignarhussins ad Rofabae 43-47
og fyrir breyttri gerd svalahandrida.

Arndr Snabjornsson (sign)

Hallddra Vifilsdottir (sign) porsteinn Porsteinsson (sign)
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