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Innihald
Go0dan dag.

Medfylgjandi er afrit stjornsyslukeeru, mottekin 6. februar 2026 asamt fylgigdgnum, par
sem keerd er akvordun byggingarfulltria Reykjavikur dagsett 13.8. 2025, ad veita
byggingarheimild fyrir breytingu 4 notkun bilsktiranna og ttliti peirra ad Hjardarhaga 13.

Vegna framkominnar stodvunarkrofu er farid fram & ad trskurdarnefndin fai i hendur gogn
er malid varda, p. 4 m. fundargerdir, uppdrzettir, umséknir, samskipti vid adila mals
og stofnanir, fyrir 17. febriiar neestkomandi og er stjornvaldi gefinn kostur 4 ad tja sig um
krofuna til sama tima. Frestur til ad skila umsdgn i malinu er ad 6dru leyti 15 dagar fra
dagsetningu pessarar tilkynningar, en hagt er ad d6ska eftir 15 daga vidbotarfresti, sbr.
5. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um trskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Vardi hin kaerda dkvordun hagsmuni pridja adila er 6skad upplysinga, b. & m. netfang

og/eda simanumer, um vidokomandi sem allra fyrst.

Oskast stadfest um mottoku.

Med kvedju f.h. nefndarinnar

Ol6f Hardardéttir skrifstofumadur ; &nbsp; &nbsp; &n
bsp; &nbsp; &nbsp; &nbsp;
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KARA

vegna veitingar byggingarheimildar

Til min hefur leitad Johann Bjarnason, ||} . cicandi ibudar merkt 01-0001 ad Hjardarhaga
13, 107 Reykjavik, fnr. 202-8504, (hér eftir , kaerandi”) samkvaemt medfylgjandi umbodi og éskad eftir
adstod vid ad koma a framfeeri kaeru til Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala vegna veitingar
byggingarheimildar af halfu byggingarfulltria Reykjavikur (hér eftir ,Reykjavikurborg“) vegna breytingar
a utliti bilskdra vid husid sem og breyttrar hagnytingar peirra.

Hin keerda akvordun

Kaerd er su dkvordun byggingarfulltrda Reykjavikur, dags. 13.8.2025, ad veita byggingarheimild fyrir
breytingu 4 notkun bilskiranna og utliti peirra (fylgiskjal nr. 1).

Krofur kaerenda

i) Kaerandi krefst pess ad hin keerda akvordun um veitingu byggingarheimildar vegna
breytinga a bilskirum ad Hjardarhaga 13 verdi felld dr gildi.

ii) Kaerandi krefst pess ad framkvaemdir vid bilskdrana verdi stodvadar til bradabirgda skv. 1.
mgr. 5. gr. laga nr. 130/2011 & medan leyst verdi Ur mali pessu.



V.

Malsatvik

Keerandi er eigandi ibudar merkt 01-0001 i husinu ad Hjar8arhaga 13. Hjardarhagi 13 er
fileignarhus sem samanstendur af fjorum eignarhlutum. A 168 hussins standa tveir bilskdrar
sjalfsteedir en innan sému I6dar.

Nyr adaluppdrattur af bilskdrum var sampykktur af byggingarfulltria 8. oktober 2024 sem snyr ad
breytingum & utliti og hagnytingu bilskidra. Samkveemt adaluppdreetti er verid ad breyta framhlid
bilskiranna pannig ad bilskirdshurdir verda fjarleegdar og i stad peirra settar hefdbundnar Utidyr
og gluggar. Ad auki er notkun breytt dr bilskdrum i vinnustofur (fylgiskjal nr. 2)

pann 9. september 2024 var haldinn husfundur ad Hjardarhaga 13 og var maett a fundinn fyrir hond
allra fjogurra ibuda i husinu. A dagskra fundarins var medal annars yfirferd & framkvaemdum bilskura
ad Hjardarhaga 13. Fyrir fundinum lagu teikningar af fyrirhugudum breytingum & utliti bilskdranna.
[ fundargerd husfundarins er bokad: ,Eigendur bilskuranna kynntu dform og teikningar um
framkvaemdir og notkun bilskiranna. Aformin voru 16gd fram til sampykktar og skrifudu eigendur 1.
og 2. haedar undir sampykkid en ekki ibudar i kjallara og 3. haed.” (fylgiskjal nr. 3)

Var pad mat kaeranda ad sampykki fyrir breytingunni & Utliti og hagnytingu bilskdranna vaeri ekki
fyrir hendi enda pyrfti til sampykki allra eigenda i hdsinu samkvaemt dkvaedum fjdleignarhusalaga
nr. 26/1994. A &rinu 2025 fékk keerandi upplysingar um ad eigendur bilskiranna hyggdust halda
aformum sinum um breytingu a utliti bilskdranna til streitu og dkvad ad leita alits keerunefndar
hisamala vegna &greinings um sampykki fyrir breytingunni. Alitsbeidni var send keerunefnd
husamala 24.oktéber 2025 (fylgiskjal nr. 4). Eigandur bilskdranna hafa 1atid malid fyrir keerunefnd
til sin taka. Alit keerunefndar liggur ekki fyrir.

Pann 27. januar 2026 vard kaerandi var vid ad framkvaemdir vaeru hafnar vid bilskirana og fékk pa
upplysingar fra eigendum bilskdranna ad Reykjavikurborg hafi veitt peim leyfi til ad hefja
framkvaemdirnar. Haft var samband vid byggingafulltrda Reykjavikur sem upplysti 2. febrdar 2026
ad byggingarheimild vegna breytingu a bilskirunum hefdi verid gefin Ut 13.8.2025 (fylgiskjal nr. 5).

Kaeruheimild

Kaera vegna utgafu byggingarheimildar byggir @ 59. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010.

d.

Adild

Adild kaeranda byggir 4 peim verulegu og einstaklegu l6gvordu hagsmunum sem hann hefur ad
gaeta sem eigandi fasteignar i husinu ad Hjardarhaga 13, sbr. 3. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011. {bud
keeranda er i kjallara hussins og eru bilskdrarnir sem um raedir stadsettir 4 168 hussins i um 2,5 metra
fjarlaegd fra stofuglugga ibudar hans og blasa pvi vid pegar litid er Ut um gluggann. Breyting a Utliti
bilskiranna hefur pvi veruleg bein ahrif & dtsyni hans. ba hefur breytt hagnyting bilskdranna yfir i
vinnustofur ahrif & umgang vid bilskdrana, en gera ma rad fyrir meiri umferd folks i kringum
vinnustofur en bilskura, hvort tveggja starfsmanna vinnustofu og mégulegum vidskiptavinum.

Verdur ad telja keeranda hafa einstaklega og verulega hagsmuni af pvi hvort ad utliti bilskiranna og
hagnytingu peirra verdi breytt.
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b. Kaerufrestur
Samkvaemt 2. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala hoéfst
keerufrestur pegar keeranda vard kunnugt eda matti vera kunnugt um dakvordun um Utgéfu
byggingarheimildar. Svo sem ad framan er rakid vard kaerandi var vid ad framkveemdir veeru hafnar
vid bilskdrana 27. jandar 2026 og vard honum fyrst kunnugt um utgafu byggingarheimildar pegar
tolvupdstur med vottordi um heimildina barst fra byggingafulltrda Reykjavikurborgar 2. febriar
2026.

Keerufrestur keeranda hoéfst pvi i fyrsta lagi 27. jantar 2026 og er pvi keeran borin fram innan
l6gbundins keerufrests.

Rékstudningur krafna

i) Byggingarheimild verdi felld ur gildi
Kaerandi rokstydur krofu sina med eftirfarandi rokum:

[gr.2.3.7. { byggingareglugerd nr. 112/2012 kemur fram ad umsékn um byggingarheimild skuli vera
skrifleg og send hlutadeigendi leyfisveitanda og ad med henni skuli m.a. fylgja gégn sem syni fram
a eignarheimildir og sampykki medeigenda pegar vid 4, sbr. b-lid akvaedisins.

Keerandi byggir & pvi ad vid utgafu byggingarheimildar 13.8.2025, og sampykkt adaluppdrattar 8.
oktéber 2024, hafi ekki fylgt gbgn sem syni fram @ sampykki medeigenda fyrir breytingum a
bilskirunum enda byggir kaerandi & pvi ad sampykki fyrir breytingu & Utliti og hagnytingu
bilskiranna a grundvelli fjleignarhusalaga nr. 26/1994 sé ekki fyrir hendi.

Sem fyrr segir er Hjardarhagi 13 fjoleignarhis sem samanstendur af fjérum eignarhlutum.
Samkvaemt opinberum skraningum og sampykktum adaluppdraetti var husid byggt 1961 og
bilskurar byggdir 1958. Samkvaemt binglystri eignaskiptayfirlysingu hudssins fra 10.1.1959 fylgja
ibudum a 1. og 2. haed bilskursréttind (fylgiskjal nr. 6). Samkvaemt sampykktum adaluppdrattum og
afstédumyndum fra arunum 1958 og 2024 standa bilskdrarnir sjalfstaedir en innan sému l6dar og
husid (fylgiskjél nr. 2, 7 og 8). Husi og bilskdrum er ekki skipt upp i matshluta samkvaemt
eignaskiptayfirlysingu en samkvaemt adaluppdraetti sem sampykktur var 2024 er huisid matshluti 01
og bilskurar matshluti 02. [ eignaskiptayfirlysingu koma fram hlutfallstélur hverrar ibudar i hisinu
en ekki i bilskdrunum.

Samkvaemt framangreindu og med visan til 7. gr. laga um fjoleignarhds nr. 26/1994 eru bilskdrarnir
bvi sjalfstaed eining i sameign sumra (ibida a8 1. og 2. had).

[ 1. gr. laga um fjdleignarhis nr. 26/1994 er medal annars er vikid ad skilgreiningu hugtaksins
fidleignarhuss, en par segir i 4. tolul. 3. mgr. ad 16gin gildi medal annars um radhus og 6nnur
sambyggd og samtengd hus, baedi eingdngu til ibudar og ad einhverju leyti eda o6llu til annarra nota.
[ 3. gr. laganna segir ad pott sambyggd eda samtengd hus teljist tvo sjalfstaed hus eda fleiri, skv. 1.
mgr., pa gildi akvaedi laganna, eftir pvi sem vid getur att, um pau atridi og malefni sem sameiginleg
eru, s.s. |60 ef hun er sameiginleg ad ollu leyti eda nokkru og um utlit og heildarsvip ef pvi er ad
skipta. Pa segir i 3. mgr. 39. gr. laganna ad sé um sameign sumra en ekki allra ad reeda naegi ad peir
sem hlut eigi ad mali standi saman ad dkvordun nema um atridi eda framkveemd sé ad raeda sem
snerti lika hagsmuni hinna pott ekki liggi fyrir greidsluskylda peirra, svo sem Utlitsatridi.
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Samkveemt dtgefinni byggingarheimild 13. dgust 2025 og adaluppdraetti sem sampykktur var 8.
oktdber 2024 er verid ad breyta framhlid bilskiranna pannig ad bilskdrdshurdir verda fjarleegdar og
i stad peirra settar hef8bundnar Utidyr og gluggar. P4 er einnig verid ad breyta hagnytingu
bilskiranna pannig ad par verdi vinnustofur i stad bilskira med tilheyrandi aukinni umferd vid
hidsnaedid og par med beint fyrir utan ibud keeranda.

Med visan til framangreinds eettu eigendur ibuda i kjallara og 4 3. haed ad hafa atkveedarétt um allar
baer dkvardanir er varda bilskdrarna sem snerta hagsmuni peirra, p. @ m. um Utlitsatridi og breytta
hagnytingu peirra. Um petta visast m.a. nanar til alits kaerunefndar hdsamala i malinr. 21/2016. bar
var um a0 raeda bilskdr 4 168 { sameign sumra par sem framhlid bilskirs var breytt i Utliti og var par
talid um veeri ad reeda Utlitsbreytingu a heildareigninni.

{ 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus segir ad sé um byggingu, endurbaetur eda
framkvaemdir ad reeda sem ekki hafi verid gert rad fyrir i upphafi og 4 sampykktri teikningu, pa verdi
ekki { hana radist nema allir eigendur sampykki, sé um ad raeda verulegar breytingar @ sameign, par
a medal utliti hussins. Er pessi regla aréttud i 6. tolulid A-lidar 41. gr. laganna.

[ 2. mgr. 30. gr. segir ad sé um ad reeda framkveemdir sem hafa breytingar & sameign, utan huss
edainnan, i for med sér sem po geti ekki talist verulegar, pa naegi ad 2/3 hlutar eigenda, baedi midad
vid fjolda og eignarhluta, séu pvi medmaeeltir. Er pessi regla aréttud i 3. télulid B-lidar 41. gr. laganna.
Er pess janframt krafist ad a.m.k. helmingur eigenda baedi midad vid fjolda og eignarhluta verdi ad
vera 4 fundinum, sbr. 2. mgr. 42. gr. laganna.l athugasemdum med 30. gr. { frumvarpi pvi sem vard
ad 16gum nr. 26/1994 segir ad ekki sé mogulegt ad hafa reglur pessar gleggri eda gefa ndkvaemari
lysingar eda vidmidanir um pad hvad sé verulegt og hvad éverulegt og hvad teljist smaveegilegt i
bessu efni og hver séu morkin parna a milli. HIjéti avallt ad koma upp takmarkatilvik og verdi ad
leysa pau pegar pau koma upp med hlidsjon af atvikum og stadhattum { hverju husi.

Kaerunefnd hudsamadla hefur litid svo & ad breytingar & utliti, par sem bilskdrshurd er fjarleeggd,
Utheimti ymist sampykki allra eigenda, sbr. alit nefndarinnar i mali nr. 21/2016, eda sampykki 2/3
hluta eigenda, baedi midad vid fjolda og eignarhluta, sbr. t.d. alit nefndarinnar i méali 95/2024, en
bad hefur farid eftir mati 4 breytingunum hverju sinni.

Kaerandi byggir adallega 4 pvi ad peer breytingar 4 Utliti sem um raedir { pessu tilviki séu verulegar,
sbr. 1. mgr. 30. gr. og 6. tolulid A-lidar 41. gr. laganna. Um verulegar breytingar a utliti bilskdranna
sé ad reda enda sé m.a. verid ad breyta framhlid bilskdranna pannig ad bilskdrshurdir verda
fiarleegdar med o6llu og settar upp hefdbundnar Utidyr og gluggar i peim tilgangi ad breyta
hagnytingu bilskiranna med o6llu pannig ad peir verdi framvegis vinnustofur og notkun peirra sem
bilskura 16gd af.

Verdi ekki fallist 4 ad breytingin sé svo veruleg ad sampykki allra eigenda purfi til pa byggir keerandi
4 bvi ad breytingin sé ad minnsta kosti pess edlis ad sampykki 2/3 hluta eigenda, baedi midad vid
fiolda og eignarhluta, purfti til.

Pa segir i 1. mgr. 27. gr. fjoleignarhUsalaga ad breytingar a hagnytingu séreignar fra pvi sem verid
hefur eda rad var fyrir gert i upphafi, sem hafa i for med sér verulega meira 6nzedi, roéskun eda
O6paegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en a8ur var og gengur og gerist | sambaerilegum
husum, eru hadar sampykki allra eigenda hussins. [ 4. mgr. dkvaedisins segir ad ef breytt hagnyting
eignarhluta hefur sérstdk og veruleg dpaegindi eda truflun i fér med sér fyrir suma eigendur, einn
eda fleiri, en adra ekki pa eiga peir sem synt geta fram a pad sjalfsteedan rétt til ad krefjast pess ad
af breytingunni verdi ekki.
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VI.

Keerandi byggir adallega & pvi ad paer breytingar a8 hagnytingu sem um raedir i pessu tilviki séu
verulegar, sbr. 1. mgr. 27. gr. og 5. tolulid A-lidar 41. gr. laga um fjdleignarhds. Um verulegar
breytingar & hagnytingu bilskiranna sé ad raeeda enda sé verid ad breyta hagnytingu pannig ad peir
fari Ur pvi ad vera bilskurar einstakra eigenda yfir i ad verda framvegis vinnustofur med tilheyrandi
aukinni umferd, baedi peirra sem starfa a vinnustofunni og einnig mégulegra vidskiptavina.

Verdi ekki fallist 4 ad breytingin 8 hagnytingu bilskiranna sé svo veruleg ad sampykki allra eigenda
burfi til pa byggir keerandi a pvi ad breytingin sé ad minnsta kosti pess edlis ad hun hefur sérstdk og
veruleg épaegindi og truflun i for med sér fyrir hann sem eiganda kjallaraibddar i hdsinu i ljosi pess
ad inngangur i bilskdranna er einungis um 2,5 metrum fra stofuglugga hans og 6l aukin umferd um
sveaedid til pess fallin ad valda honum sérstokum verulegum 6paegindum og truflun. pvi hafi hann
sjalfstaedan rétt til ad krefjast pess ad af breytingunni verdi ekki.

Samkveemt framangreindu er ljést ad fundargerd husfundar husfélagsins ad Hjardarhaga 13 frd 9.
september 2024 verdur ekki 16gd til grundvallar Utgadfu byggingarheimildar eda sampykkt
adaluppdrattar vegna breytinga a bilskirum ad Hjardarhaga 13 sem sampykki medeigenda, sbr. b-
lid dkveedis 2.3.7. i byggingareglugerd nr. 112/2012, enda eru ekki uppfyllt skilyrdi akvaedi
fisleignarhusalaga um dkvardanatoku. A pad jafnt vid hvort sem lagt yrdi til grundvallar ad sampykki
allra eda 2/3 hluta eigenda purfi til vegna breytinga & Utliti bilskdranna enda var breytingin
sampykkt af eigendum tveggja ibuda af fjérum i husinu. Er hér til hlidsjénar visad til drskurdar
keerunefndar umhverfis- og audlindamala nr. 103/2020. Hid sama & vid um sampykki fyrir breytingu
4 hagnytingu bilskdranna.

Verdur pegar a heildina er litid ad telja svo verulega annmarka vera @ malsmedferd vid uatgafu
byggingarheimildar og sampykktar adaluppdrattar ad rétt sé ad fella byggingarheimild ur gildi.

Krafa um stédvun framkvaemda
Kaerandi rokstydir krofu sina med eftirfarandi rokum:

Samkvaemt skyru akveedi akveaedis b-lidar 2.3.7. i byggingareglugerd nr. 112/2012 skulu gégn sem
syna fram a sampykki medeigenda fylgja med umsdkn um byggingarheimild og liggja til grundvallar
slikri heimild. par sem slikt sampykki & grundvelli dkvaeda fidleignarhusalaga nr. 26/1994 liggur ekki
fyrir telur keerandi slikan vafa a I16gmaeti Utgafu byggingarheimildarinnar 13. agust 2025 og sampykki
adaluppdrattar vegna breytinganna 8. oktdber 2024 ad o6hjakveemilegt sé ad stodva peer
framkvaemdir sem pegar eru hafnar 8 medan leyst verdi dr dlitaefnum peim sem hér hafa verid 16gd
fram.

Fyrirvari um framlagningu gagna og frekari kréfur og réksemdir

Kaerandi gerir fyrirvara um ad komid verdi frekari roksemdum, gognum eda kréfum & framfaeri & sidari
stigum vegna keaeru pessarar.

Mannvirkjamal Logmannsstofa
Bajarhrauni 6, 220 Hafnarfirdi
asta@mannvirkjamal.is



Hafnarfirdi, 6. febrdar 2026
Fyrir hond keerenda,

Hrafnhildur Gudjonsdottir logmadur

Fylgiskjol:

Vottord um Byggingarheimild — Hjar8arhagi 13 - 13.8.2025.
Adaluppdrattur af bilskirum, sampykktur af byggingarfulltrda 8.10.2024
Husfundargerd 9. september 2024

Alitsbeidni til keerunefndar hiisamala 24. oktdber 2025.

Tolvupodstur fra byggingafulltria 2.2.2026.

Eignaskiptayfirlysing 10.1.1959.

Grunnmynd, afst6dumynd 1958.

Adaluppdrattur 1958.
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