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Verkefnastjori

Simi: +354 411 1111

Skipulagsfulltrui

Umhverfis- og skipulagssvié Reykjavikurborgar
Borgartuni 12-14

105 Reykjavik

Reglur um trdnad i télvupdstsamskiptum: www.reykjavik.is/trunadur

(https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?

Vinnsla

Stada Innflutt

Timamork

USK Skipulag (skipulag@reykjavik.is)

usk@reykjavik.is

url=https%3A%2F%2Fwww.reykjavik.is%2Ftrunadur&data=05%7C02%7 Cusk%40reykjavi
k.is%7C99249723635b4c1ba8a308dc38679298%7C6aedObe3a6ff4c6c83b5bb72bdd100
88%7C0%7C0%7C638447264782610808%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8ey)WljoiMC4
WLJAWMDAILCJQIjoiV2luMzIliLCJBTil6lk1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C0%7C%7C%7C&sdat
a=AEW6WMKLCy5G6LLPya8r%2BIdLrSbVcWOHIGKkMDcjydz4%3D&reserved=0)

Fra: Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala - UUA <uua@uua.is>
Sent: midvikudagur, 28. februar 2024 14:02
Til: USK Skipulag <skipulag@reykjavik.is>
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i

Efni: Tilkynning um stjérnvalds um kaeru nr. 23/2024, stjérnvald.

Godan dag.

Meodfylgjandi er afrit stjornsyslukaeru, mottekin 28. febriiar 2024 dsamt fylgigdgnum, par sem kaerd
er akvordun Reykjavikurborgar ad hafna beidni keranda ad taka upp 4kvordun um veitingu
byggingarleyfis sem veitt var Apartments og rooms ehf. 30. 4gtst 2022 og vardar Hraunberg 4.

Vegna framkominnar keru er farid fram 4 ad urskurdarnefndin fai { hendur gogn er malid varda og er
stjornvaldi jafnframt gefid kostur & ad skila umsdgn i malinu innan 15 daga fra dagsetningu
pessarar tilkynningar, en hegt er ad o6ska eftir 15 daga vidbotarfresti, sbr. 5. mgr. 4. gr. laga nr.
130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Oskast stadfest um mottoku.

Med kvedju,
f.h. nefndarinnar

Olof Hardardéttir, skrifstofumadur ; &nbsp; &nbsp; ; &nbsp; &nbs

p; &nbsp;

Urskurdarnefnd umhverfis-og audlindamala

Borgartuni 21, 105 Reykjavik, Iceland

Simi / Tel: (+354) 5758710

www.uua.is (https://eurO1.safelinks.protection.outlook.com/?
url=http%3A%2F%2Fwww.uua.is%2F&data=05%7C02%7Cusk%40reykjavik.is%7C99249723635b4c1ba8a308dc38679298%7
C6aed0be3a6ff4c6c83b5bb72bdd10088%7C0%7C0%7C638447264782620961%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyIWIjoiMC4w
LjAWMDAILCIQIjoiV2IuMzIiLCIBTiI6Ik1haWwiLCIXVCI6EMN0%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=sC7nS4PmdN4GdFCzetmTs%2FLXj
GVpWq5S015%2BkgcQddo%3D&reserved=0) - Fyrirvari/Disclaimer (https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?
url=https%3A%2F%2Fwww.stjornarradid.is%2Fum-vefinn%2Fum-abyrgd-a-tolvuposti-email-
disclaimer%2F&data=05%7C02%7Cusk%40reykjavik.is%7C99249723635b4c1ba8a308dc38679298%7C6aed0be3a6ff4c6c83b
5bb72bdd10088%7C0%7C0%7C638447264782628657%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAWMDAILCIQIjoiV2Iu
MzIiLCIBTiI6Ik1haWwiLCIXVCI6MN0%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=0Sy9%2BcYLZyR409athS2kauRG3Ecx2IGNu9Pul65Zrm4
%?3D&reserved=0)

Vinsamlegast hugid ad umhverfinu d8ur en télvuposturinn er prentadur og samgdéngumati er valinn.

Please consider the environment before printing and choosing transport.
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Til Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala

KZRA

Keerandi: O.ehf. kt. 510821-0760, Hraunbergi 4, Reykjavik, (hér eftir ymist visad til hans
sem umbj. mins eda keeranda).

Inngangur

Keerd er akvordun Reykjavikurborgar um ad hafna krofu keeranda um ad taka upp
akvordun um veitingu byggingarleyfis sem veitt var Apartments og rooms ehf., kt.
420497-2109, 30. agust 2022, sbr. tolvupost fra Reykjavikurborg til undirritads
I6gmanns 6. februar sl. (fylgiskjal 1).

Pess er krafist ad Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala leggi fyrir
Reykjavikurborg ad verda vio krofu keeranda um ad Reykjavikurborg taki aftur upp
akvordun sina, eda eftir atvikum afturkalli akvordunina sem félst i veitingu
fyrrgreinds byggingarleyfis.

Keerandi byggir a pvi ad Reykjavikurborg hafi borid ad verda vid kréfu hans um ad
endurupptaka akvordun sina um utgafu byggingarleyfisins, eda eftir atvikum
afturkalli pad, par sem skilyrdi fyrir endurupptoku, eftir atvikum afturkéllun
byggingarleyfisins, séu uppfyllt. P4 byggir keerandi &4 ad Reykjavikurborg hafi brotid
gegn rannsoknarreglu stjornsysluréttar, baedi vid medferd umsoknar Aor um
byggingarleyfi og vid mat & réttmaeeti kréfu umbj. mins um endurupptéku eda

afturkollun byggingarleyfisins.

Malavextir

Hinn 1. jani 2021 lagdi Apartments og rooms ehf. (hér eftir Aor) inn umsékn um
byggingarleyfi fyrir breytingu 4 2. haed vesturenda Hraunbergs 4 i ibudarhtisnadi. 30.
agust 2022 var byggingarleyfid veitt.(sja fskj 2). :

A einhjverjum timapunkti eftir framlaginingu umséknarinnar um byggingarleyfid og
fram ad utgafu pess lagdi Aor fram hja byggingarfulltria fundargerd htisfundar
husfélags Hraunbergs 4 sem mun hafa farid fram i spetmeber 2021), (sja fskj. 3). Petta
er tiltekid hér pvi ad byggingarfulltrai nefnir pessa fundargerd sem skyringu & ttgafu
byggingarleyfisins, (sja fskj. 13) pott par sé hvergi fjallad um breytingu a vesturenda



2. haedar, hvad pa ad sameigendur hafi sampykkt pa skerdingu a sameignarrymi

sumra, rymi 0209, sem innlagdar teikningar gerdu rad fyrir.

Midad vid innlagdar og sampykktar teikningar af byggingarfulltrda heimiladi
byggingarleyfid Aor ad breyta umreeddu htisneedi 1 5 ibadir. Teikning af 2. had vestur
(sja fskj. 4), gerir rdd fyrir ad undir eina ibudina (merkt 0208) yrdi lagdur hluti af
sameign sumra a 2. had, sem merkt er sem rymi 0209 &4 uppdrattum sem tylgja
gildandi eignaskiptayfirlysingu, (sja fskj 5 3 bladsidur dr gildandi
eignaskiptayfirlysingu sem hér skipta mali.). Rymi 0208 var sameign eigenda fjogurra
eignarhluta, par 4 medal umbj mins og Aor. Byggingarleyfid var pvi skilyrt. [ pvi segir:
~Skilyrt er ad ny eignaskiptayfirlysing sé sampykkt fyrir 1itgdfu byggingarleyfis, henni verdi
pinglyst eigi sidar en vid lokatittekt.”

Ny eignaskiptayfirlysing haf6i hins vegar ekki verid 16gd inn pegar byggingarleyfid
var veitt og reyndar var ny eignaskiptatyfirysing ekki 16gd inn hja byggingarfulltria
fyrr en 15. september 2022, (sja fskj. 6) eda halfum manudi eftir utgafu
byggingarleyfisins og sem { ofanédlag var 6gild par sem hun var ekki undirritud af

neinum sameignda Aor ad rymi 0209.

A &rinu 2022 og fram eftir ari 2023 leitadi Aor ftrekad eftir pvi vid umbj. minn og adra
eigendur i Hraunbergi 4, sem deildu sameignarrymi 0209 med Aor, ad peir skrifudu
undir breytta eignaskiptayfirlysingu fyrir Hraunberg 4 sem veri i samraemi vid peer
breytingar sem Aor vildi na fram 4 skiptingu sameignarrymis og séreignarrymis og
breytt eignahlutfoll sem af pvi myndu leida. Sameigendur Aor ad umreddu rymi
héfnudu hins vegar pessum malaleitunum. Sja t.d. um petta bréf sameigendanna

priggja til Aor dags 1.névember 2022, (sj4 fskj. 7.).

2. mai 2023 skrifadi formadur husfélags Hraunbergs 4 (sem jafnframt var pa
forvarsmadur eins af sameigendunum premur) Reykjavikurborg og spurdi hverju pad
saetti ad buid veeri ad setja inna vef Reykjavikurborgar teikningar af Hraunbergi 4. 2.
had vestur sem sampykktar, enda pott pad vantadi sampykki nokkurra eigenda.
Byggingarfulltrii svaradi 3. mai : I ljosi pess med med breytingar 4 atvinnuhiisnadi i
ibudir,-pd var biiid ad breyta deilskipulagi sem heimilar slika breytingu og pd er ekki pirf d
sampykki annarra sameigenda, enda dttu hiseigendur peir pd hafa komid rikstudd rok fyrir
gegn umraeddum breytingin 4 poi stigi ...” (sjd fskj. 8). Eins og sja ma pa svaradi
byggingarfulltrui ekki spurningunni, svaradi { raun tt { hétt og med villandi heetti, gaf
til kynna ad of seint veeri fyrir adila ad adhafast eitthvad { malinu.

Aor var birt dskorun 11. mai 2022 frd umbj. minum og — 6drum sameiganda ad rymi
0209, par sem skorad var & Aor ad feera sameignarrymid til fyrra horfs. Var rakid i



askoruninni ad Aor hefdi skipt upp sameignarryminu med milliveggjum og lokad
fyrir abgang ad pvi fra stigapalli an sampykkis hlutadeigandi og an pess ad logskyld
breyting hafi verid gerd a gildandi uppdretti og eignaskiptayfirlysingu fyrir
Hraunberg 4, (sja fskj. 9, askorunin 4samt birtingarvottordi og skilabodum til

stefnuvotts).

Hinn 16. mai 2023 lagdi Aor inn til pinglysingar hja Syslumanninum &
hofudborgarsveedinu hina dgildu eignaskiptayfirlysingu sem hann hafdi lagt inn hja
Reykjavikurborg 15. september 2022 til, (sja fskj. 10), pratt fyrir ad sameigendur ad
rymi 0209 hefdu itrekad hafnad ad rita undir hana, sbr. t.d bréfid til Aor 1. névember
2022, og pratt fyrir ad Aor hefdi verid birt 4skorunin 4 fskj. 9. Yfirlysingin var innferd
i pinglysingarbok 23. jtini 2023. Petta uppgdtvudu sameigendurnir ad rymi 0209 8.
agust 2023 og fengu pinglysingunni afmad i kjolfarid enda 4ttadi syslumadur sig &,
eftir abendingar fra peim, ad ekki vaeri um gilda eignaskiptayfirlysingu ad reda. Sja
vedbokarvottord ttgefid. 30. otdber 2023, (fskj 11).

Hinn 8. névember 2023 upplysti undirritadur Reykjavikurborg um ad Aor hefdi lagt
undir sig eignarhlut O ehf. og annarra sameigenda ad rymi 0209. (Sja fskj 12). I bréfinu
segir: , Hvorki umbj. minn né eigandi eignarhluta 226-3337 hafa sampykkt skerdinguna d
sameignarrymi 0209. ba hafa pessir adilar ekki sampykkt eignaskiptayfirlysingu med breyttri
skipan og skiptingu sameigneignarryjma frd pvi sem er i gildandi eignaskiptayfirlysingu. Pritt
fyrir_pad hefur ibud 0208 verid byged samkvemt myjju teikningunni sem pydir _ad
sameignarrymi 0209 hefur verid skert um ca helming. Um leid var farid fram 4 ad
Reykjavikurborg upplysti hvort nyja teikningin hafi verid endanlega sampykkt, og ef
svo veeri, hvort byggingarleyfi hafi verid veitt fyrir framkveemdum vid vesturenda 2.
haedar i samraemi vid teikninguna og par med uppsteningu ibtidar 0208 eins og hun
er synd 4 nyju teikningunni. (Vegna undirstrikudu setningarinnar skal bo tekid fram
hér ad i byrjun névember 2023, var jafnvel gert rad fyrir ad btiid veeri ad fullgera ibud
0208 i samreemi vid innlagdar teikningar enda var Aor pa btiid ad loka fyrir adgang ad

sameignarrymi 0209 fra stigagangi, eins og fyrr segir).

Reykjavikurborg svaradi 14. ndvember 2023. (Sja fskj. 13). 1 svari fra skrifstofu
stjornsyslu og gaeda segir m.a.: Hvad vardar skort d sampykki vegna rymis 0209, pa fyledi
med umsdkninni fundargerd hiisfundar i vidhengi. T henni kemur fram ad lagdar eru fram
teikningar Jons Gudmundssonar vegna svala og sorpskyla og hefur byggingarfulltriii
vaentanlega litid svo d ad med pessu veeri hiisfundurinn ad sampykkja breytingarnar i heild, en
ekki verdur radid ndkvemlega hvada teikningar voru lagdar fram eda hvort petta voru
uppdrettir sem sidan voru sendir inn til byggingarfulliriia. Detta er po ekki alveg skyrt i
fundargerdinni og mogulega hefdi byggingarfulltrii dtt ad ganga eftir skyru sampykki allra
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eigenda fyrir breytingunni d ryminu, en 16g um fjoleignahiis dskilja kldrlega sampykki allra
medeigenda fyrir breytingum sem pessum. (Undirstrikad hér).

Hinn 29. desember 2023 ritadi undirritadur borginni aftur (fskj. 14) og spyr m.a:
oOkilyrt er [i byggingarleyfinu] ad ny eignaskiptayfirljsing sé sampykkt fyrir utgifu
byggingarleyfis, henni verdi pinglyst eigi sidar en vid lokarittekt.”

1 1jési pessa skilyrdis oskast upplyst hvort Byggingarfulltriiinn { Reykjavik telji ad skilyrdid
hafi verid uppfyllt og ef svo er, 4 hvada gognum ogleda upplysingum hann byggi pad?”)

Pessari fyrirspurn hefur borgin ekki svarad.

Hinn 24. jantar sl. krafdist umbj. minn pess ad Reykjavikurborg teeki upp eda eftir
atvikum afturkalladi atgafu byggingarleyfisns. (Sj4 fskj.15).

6. febriiar sl. barst svar fra skrifstofu stjornsyslu og gaeda hja Reykjavikurborg par sem

kréfunni um endurupptoku er hafnad, (fskj. 1).

Eins og sjd ma af framangreindri mélavaxtalysingu, pa tilkynnti Reykajvikuborg
aldrei htistélagi Hraunbregs 4, hvad pa sameigendum byggingarleyfishafans ad rymi
0209, ad byggingarleyfi hafi verid gefid tt til Aor. Aor gerdi pad ekki heldur.

Malsastadur

Umbj. minn byggir & pvi ad skilyrdi fyrir endurupptoku, eda eftir atvikum afturkéllun
byggingarleyfsins af halfu Reykjavikurborgar séu uppfylit.

Byggingarleyfid fra 30. agtist 2022 var bundid pvi skilyrdi ad ny eignaskiptayfirlysing
fyrir Hraunberg 4 laegi fyrir og ad henni yrdi pinglyst fyrir lokatittekt.

Eignaskiptayfirlysing var 16gd inn hjd byggingarfullria 15 dégum eftir utgafu
byggingaleyfisins. Su eignaskiptayfirlysing var hans vegar 6gild par sem htin var ekki
undirritud af sameigendum Aor ad rymi 0209. Reykjavikurborg hefdi & peim
timapunkti att ad afturkalla byggingarleyfid. Pad var ekki gert. Fra pessum timapunkti
er hins vegar ljost ad gildi og tilvist byggingarleyfisins samraemist ekki peirri forsendu
sem la titgafu pess til grundvallar, p.e. ad ny eignaskiptayfirlysing laegi fyrir. Jafnframt
liggur fyrir ad Aor hefur hafid ad breyta &4 husnadinu i vesturenda 2. haedar
samkveemt peim teikningum sem byggingaleyfid tok mid af. Pessum framkveemdum
hafa tveir peirra sem purfa og purftu ad sampykkja nyja eignaskiptayfirlysingu
motmalt med pvi ad krefjast pess ad byggingaleyfishafinn feeri rymi 0209 aftur { fyrra
horf. P4  hefur umbj. minn fengid afmada ur pinglysingarbdk
eignaskiptayfirlysingunni sem Aor lagdi inn hja Reykjavikurborg 15. september 2015
Pad er pvi ljost ad gildri eiganskiptayfirlysingu verdur ekki pinglyst fyrir lokatttekt.



[ svari til undirritads 14. névember 2023, (fskj.13), upplysti Reykjavikurborg ad Aor
hefdi lagt fram fundargerd husfundar i husfélagi Hraunbergs 4, (fskj 3). Af hvada
astaedu sem pad hefur svo sem verid, pa hefur Reykjavikurborg talid, eins og radid
verdur af svarinu, ad fundargerdin stadfesti ,..sampykki allra eigenda fyrir
breytingunni & ryminu.... “, og hafi pvi dkvedid ad gefa ut byggingarleyfid -
Reykjavikurborg hafi m.5.0. talid pad oheett enda pétt ny eignaskiptayfirlysing leegi
ekki fyrir eins og byggingarleyfid kvad p6 4 um a0 skyldi vera. En eins og rakid er i
malavaxtalysingu pa var betta alrong alyktun af hélfu buggingarfulltria,
fundargerdin fjalladi ekkert um breytinguna & rymi 0209, hvad pa um sampykki
sameigenda fyrir henni og efnid var ekki einu sinni & dagskré fundarins, (sja fskj. 16).

Framkvamdir a grundvelli byggingarleyfisins hafa leitt til, eda munu leida til pess, (sé
framkveemdum vid ibtd 0208 ekki pegar lokid og ekki verdur ordid vid krfum umbs,
mins) ad eign er hofd af keeranda og 60rum sameigendum umraedds rymis. bad er rétt,
ad pad er meginregla i stjérnsyslurétti ad heimildir stjérnvalda til ad afturkalla eda
endurskoda {vilnandi stjérnvaldsédkvardanir eru takmarkadri en pegar um ipyngjandi
akvardanir er ad reda. En pegar stjornvaldsakvordun heimilar beinlinis einstaklingi
eda logadila ad hefja byggingarleyfisskylda framkveemd sem leidir til skerdingar a
beinum eignarréttindum annars eda annara pegar sampykki peirra liggur ekki tyrir,

pa a tyrrgreind meginregla ekki vid.

Malsatvik syna ad byggingarleyfishafinn getur ekki borid fyrir sig logmatar eda
réttametar vaentingar um ad byggingarleyfid standi draskad og Shreyft eftir ad fram
er komin krafa pess eda peirra, sem byggingarleyfid brytur 4, um ad pad verdi
endurupptekid eda afturkallad. Byggingarleyfishafinn, hvers forsvarmadur er malara-
og rafvirkjameistari, (sjd fskj. 17), paulvanur byggingarframkveemdum og hafdi sér til
fulltingis sem adalhénnud reyndan arkitekt, vissi pegar byggingarleyfid var gefid ut
a0 sameigendur hans ad rymi 0209 hofdu ekki sampykkt breytinguna og hann vissi
a0 undirskriftir peirra 4 nyju eignaskiptayfirlysinguna skorti. Hann hlaut pvi ad gera
sér grein fyrir pvi pegar byggingaleyfid var gefid ut, ad pad veeri gefid Gt grundvelli
rangra forsendna. Pad er einnig stadreynd ad Aor freistadi pess ad fa pinglyst nyrri
(en ogildri) eignaskiptayfirlysingu 5 dogum eftir ad hafa verid birt dskorun fra

sameigendum sinum um ad feera rymi 0209 til fyrra horfs par sem ekki leegi fyrir gild
eignaskiptayfirlysing.

Umbj minn byggir pvi samkvemt framanségdu 4 ad byggingarleyfid sem
stjornsysluakvoroun verdi endurupptekid med visan til 1 .tl. 1. mgr. 24. gr. stjsl.



A0 pvi er vardar timafresti skv. 2. tl. 2. mgr. 24. gr. stjsl. p4 hamla peir ekki
endurupptdku eins og mal petta er vaxid. Reykjavikurborg hefur veigamiklar steedur
til ad endurupptaka akvordun sina um utgafu byggingarleyfisins f skilningi
stiornsyslulaga p.e. 2. mgr. 24. gr. if. Utgafa byggingarleyfisins byggdi a
ofullneegjandi og réngum upplysingum, forsvarsmadur byggingarleyfishafans er
idnadamadur med mikla reynslu af byggingarframkveemdum sem hlaut ad gera sér
grein fyrir skilyrdum fyrir tigafu loglegs byggingaleyfis vid paer adsteedur sem um var
ad rada, skilyrdi byggingarleyfisins hafa ekki verid uppfyllt og i_hufi eru bein

eignarréttindi keeranda sem njéta verndar stjérnarskrarinnar.

Loks byggir umbj. minn 4 ad stjornvaldsakvérdunin sem byggingarleyfid er, sé
ogildanleg i skilningi 2. tl. 1. mgr. 25 gr. stjsl. Reykjavikurborg virti ad vettugi eigid
skilyrdi fyrir utgafu byggingarleyfisins um ad ny eignaskiptayfirlysing veeri sampykkt
adur en byggingarleyfid veri gefid t. P4 syna malavextir ad Reykjavikurborg
vanreekti rannsoknarskyldu, sbr. 10. gr. stjsl. pegar umrztt byggingaleyfi var gefid tt.
Akvordunin er pvi 6gildanleg. Auk bess visast til pess sem segir ad framan m.a. um
a0 Aor geti ekki haft né hafa haft réttmaetar veentingar um gildi byggingarleyfisins.

Gera verdu pa kréfu ad skipulagsyfirvold { Reykjavik virdi eigin skilyrdi og fari ekki
me0 skipulagsvald sitt med peim heetti ad gangi 4 bein eignarréttindi borgarbua og
tyrirteekja i borginni.

Pegar verkferlar innan Reykjavikurborgar bregdast med afleidingum eins og peim
sem ordid hafa i Hraunbergi 4 og lyst er i pessu mali, er pad ldgmarkskrafa ad
Reyjavikurborg beiti peim stjornsysludrreedum sem henni eru taek samkvemt
stjornsysluldgum til ad vinda ofan af pvi 6ldglega astandi sem mistdkin hafa leitt af
ser.

Hagsmunir Aor af pvi ad byggingarleyfid standi 6raskad hljéta ad vikja fyrir
hagsmunum umbj. mins, og annarra sameigenda Aor ad umraddu rymi, af pvi ad

halda eign sinni éskertri..
Lagardk

Um keeruheimild visast til 4. gr. laga nr. 130/2011. P4 visar keerandi til stjornsyslulaga
nr. 37/1993, einkum 10. 24. og 25. gr. laganna og laga um f joleignarhts nr. 26/1994.

Osk um fljtimedferd. | ljos pess ad bein eignarréttindi eru { hufi { bessu mali er dskad

flytimedferadar af halfu nefndarinnar.
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Breéf fra Reykjavikurborg 6. febriiar 2024, kréfu um endurupptoku er hafnad
Byggingarleyfi utgefid 30. aguist 2022

Fundargerd htsfundar husfélags Hraunbergs 4, sept. 2021

Teikning af vesturenda 2. haedar Hraunbergs 4, sampykkt 9. névember 2021
Gildand eignaskiptayfirlysing fyrir Hraunberg 4 frd 2003, bls sem skipta mali.
Ny eignaskiptayfirlysing, 6gild

Bréf sameigenda Aor ad rymi 0209 til Aor, dags. 1. névember 2022

Svar byggingarfulltraa til husfélags Hraunbergs 4, 3. maif 2023

Askorun til Aor dsamt birtingarvottordi dags 11. mai 2023 og skilabod til
stefnuvotts

Vedbokarvottord dags. 14. agust 2023

Vedbdkarvottord dags 30. oktdber 2023

Bréf 1gmanns O ehf. til Reykjavikurborgar dags. 8. névember 2023

Bréf Reykjavikurborgar til Isgmanns O ehf. dags. 14. névember 2023

Bréf 16gmanns O ehf. til Reykjavikurborgar dags. 29. desember 2023

Bréf 16gmanns O ehf til Reykjavikurborgar 24. jantiar 2024 par sem krafist er
endurupptdku eda afturkéllunar byggingarleyfis.

Dagskra husfundar husfélags Hraunbergs 4, september 2021

- Gogn um Apartments og rooms ehd og forsvarsmann

. Umbod til 1ogmanns

Reykjavik, 26. febrtiar 2024

Virdingarfyllst,

fh. ©

ehf.

Eggert B. Olafsson 16gmadur (sign)



Eggert Olafsson
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From:

Sent: pridjudagur, 6. febriar 2024 12:45

To: Eggert Olafsson; byggingarfulltrui@reykjavik.is
Subject: RE: Krafa um endurupptéku akvérdunar

Sell Eggert,

Eins og kom fram i svari til pin 14. ndvember sl. vardandi skort & sampykki vegna rymis 0209, b4 fylgdi med
umsokninni fundargerd husfundar i vidhengi. | henni kemur fram ad lagdar eru fram teikningar Jons Gudmundssonar
vegna svala og sorpskyla og hefur byggingarfulltrui vaentanlega litid svo & ad med pessu veeri hisfundurinn ad
sampykkja breytingarnar i heild, en ekki verdur radid nakvaemlega hvada teikningar voru lagdar fram eda hvort petta
voru uppdreettir sem sidan voru sendir inn til byggingarfulltria. betta er po ekki alveg skyrt i fundargerdinni og
mégulega hefdi byggingarfulltrii tt ad ganga eftir skyru sampykki allra eigenda fyrir breytingunni 4 ryminu, en log
um fj6leignahds askilja kldrlega sampykki allra medeigenda fyrir breytingum sem pessum. Par sem langt er |idid fr4
sampykkt byggingarleyfisins maelir bad gegn endurupptéku leyfisins, en pad er vidurkennt sjénarmid i
stjornsyslurétti ad eftir pvi sem lengra lidur fra pvi ad hin ivilnandi akvérdun var tekin svo og ef rekja megi mistokin
einungis til stjérnvalds verdi mal ekki endurupptekid. Lokadttekt hefur ekki farid fram vegna breytinganna.

Kréfu um endurupptéku er pvi hafnad.
F.h. byggingarfulltraa

Harri Ormarsson
Légmadur, skrifstofu stjdrnsysiu og gaeda
Simi/Tel.: +354 411-1111
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Umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborgar
Borgartini 12-14, 105 Reykjavik
www.reykjavik.is

Fré: Eggert Olafsson (N

Sent: pridjudagur, 23. jandar 2024 15:54

Til: Upplysingar - Péstholf Simaver <upplysinear@re kjavik.is>; byggingarfulltrui@reykjavik.is

Efni: Krafa um endurupptdku dkvérdunar

Til Reykjavikurborgar, skrifstofu byggingarfulltria.

Hinn 29. desember sl. 6skadi ég f.h. umbj. mins, O ehf., eiganda ad husnaedi i Hraunbergi 4 Reykjavik,
upplysinga um hvort Reykjavikurborg teldi ad skilyrdi fyrir utgafu byggingarleyfis vegna Hraunbergs 4 dags.
30. 4gust 2022 til handa Apartments og Rooms ehf. (AOR), hefdi verid uppfyllt, og ef svo vaeri, 4 hverju
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‘Byggingarleyfi

=3 Reykjavikurborg
Byggingarfulitrdi

Hraunberg 4

Med visan til 13. og 14. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010 og gr. 2.4.4,
2.4.7 og 2.4.8 i byggingarreglugerd nr. 112/2012 og sampykkt &
byggingarleyfisumsokn nr. BN059441, sem stadfest var i borgarradi pann
25.ndvember 2021, er Apartments and rooms ehf.. kt. 420497-2109 veitt
bygeingarlevfi til bess ad breyia atvinnuhusnadi | ibudarhisnedi med pvi
ad gera 5 nyjar ibGdir og koma fyrir svdlum i vesturhluta 2. haedar i
atvinnu-og skrifstofuhtsi & 160 nr.4 vid Hraunberg.

Med visan til sampykktar borgarrads fra 1. september 1998 skal utanhiiss-
og l6darfragangi vera loki0 eigi sidar en innan tveggia ara fra gtgafu
byggingarleyfis ad violdgdum dagsektum sbr. greinarnr. 24.30g2.9.2
byggingarreglugerd or. 112/2012. Skilyrt er ad nv cignaskiptayfirlysing sé
sambykkt fyrir utgafu byggingarlevfis, henni verdi pinglyst eigi sidar en
vid lokauttekt. Askilin lokattekt byggingarfulltrua.

Oll framkvamdin skal unnin eftir sampykktum adai- og séruppdrattum.
byggingar- og verklysingum og gildandi I6gum og reglugerdum um
skipulags- og byggingarmal.

Byggingarleyfi petia er gefid it med peim skilyrdum ad allir videigandi

verkuppdraittir skulu liggja fyrir sambykktir og dritadir af
byggingarfulltria 40ur en vinna vio viokomandi verkpatt hefst.

BYGGINGARSTJORI OG IDNMEISTARAR

Byggingastiornun ehf., byggingastjori, kt. 300316 2830
Hermann Ragnarsson, umsjonarmadur byggin ig

Egill Egilsson, hisasmidameistari,

Olafur Asgeir Résason, pipulagningameistari

Kristjan Viborg, blikksmidameistari,

Hallgrimur Indridi V;aiberg, rafvirkjameism

Jon Ingvar Gardarsson, malarameistari, || N NENEGTGTNGE

Hafi framkvamd ekki hafist fyrir 30. agost 2023 fellur levfid sjalfkrafa ar gildi.

Reykjavik, 30. agust 2022

Byggmgarfuﬂtrusnn i Reykjav(
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Fundargerd

Husfundur Hraunberg 4, fimmtudaginn 16 sept ki 17.00
fundurinn var haldin & annari haed til vinstri. Eingarhlut 0201
Dagskra fundaring

1. Fundur settur,valin fundarstjéri og fundaritari. Jon ingvar tok ad sér betta verkefni

2. Vidgerd 4 skyggni,sampykkt var samhljéda ad fa adila til vinna petta i timavinnu,

3. Braeda dak & skyggni -. Tilbodid var sampykkt samhijéda
gudmundur maetir fyrir fylkir @ fundinn

4. AS f4 adila til a8 gera Gttekt & husinu sampykkt samhlj6a ad fa adila tit a0 gera Gttekt a
hisinu, sérstaklega vegna stodu & gluggum. Halidor lagli til ad gerd yréi
framkvaemdarazetiun sem unnid yrdi eftir.

5. Fé tilbod i utan um hald bokhalds. betta var sampykkt en alveg évist hver nidurstada at
bessu er. bad kom fram hjd Lindu a8 46ur hafi verid Gskad titbods i petta og pad hafi verid
+600,000 og bvi 6ljdst hvort betta er hagsteett

6. Tillaga jon gudmundssonar breytingu sorptunnu 4 norBurhiid og breytingu i hjélageymsiu.
Tillaga 16gd fram og Gtlit eininga fra bm vallé. betta sampykkt samhljéda en menn vilja lata
skoda ad fella Ut timbrid | einingum bm valld og setja eitthvad sem er eldtefjandi eda
eldvarid. Bent var & p. Porgrimsson. Utfaerslan parf pvi ad athuga betur. Adilar annars sattir
med atlits eininga
Eggert yfrgefur fundinn

7. Breyting utlits vegna svala 4 annari had Telkning jon gudmundssonar vegna svala 4 annari
haed 14 fyrir og var hiin sampykkt samhljoda

8. Tillaga um breytingu & paki 3had lagdar fram til umreedu . teikning var 16gd fram sem
hugmynd til ad vinna frekar. Hun var g0 til kynningar. Halidor benti a eign sameignar &
flotum sem ekki vaeru inn | séreignunum 0301 og 0302, veeru eign sameignar 0g pad pyrfti ad
skofast betur ef breytingar yrdu,

9. Onnur mél..engin dnnur mél voru logd fram

Mett voru

J6n tngvar, Linda, Gudmundur, Eggert, Sigridur og Haliddr
Maett var fyrir eignarhiuta

0101, 0102, 0104,

0201, 0202, 0203, 0204, 0205, 02086, 0207

0301 0302

Ekki var ekki meett fyrir eignahlut 103 og 105
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Eignaskiptayﬁrlysiﬂg o fingy
18, U4 2083 S0 Vi had Siiase s
Hraunberg 4, Reykjavik ©HAs ciast gidi
Landndmer 112202 poypimir simpiaom .

Stadgreinir 4.674.002, 160 Hraunbergs 4
Stadgreinir 4.674.001 » Sameiginleg bilastzdaléd Hraunbergs 2 og 4

Matshluti 01

Undirritadir, eigendur hiseignarinnar Hraunberg 4, Reykjavik, akveda meé_yﬁrh’*singu bessari
eftirfarandj skiptingu hennar i 14 eignir.

Fjoleignarhisia Hraunberg 4 er einn matshluti. Husid er tver steinsteyptar hadir med steyptum
kjallara undir hluta, einangrad med einangrunarplasti, en 3 hzdin er bakhd tr timbr med
barujarnskledningu og 6l undir sus, einangrud med steinull. | héisinu ery verslanir, skrifstofur og

Onnur starfsemi,
Birt flatarma] alis hussins er 1.809,6 m? og brittérimmal bess 6.515,2 m3.

I:Ttreﬂoﬁngar eru bygedir 4 teikningum, sampykktum af byggingarfulltria 14.01.2003 og
athugunum og mealingum i husinu. Vi utreikninga nettflatarmals eru innveggir innan hvers Tymis
ekki dregnir fra flatarmali bess, og er pvi notadur innflstur rymanna.

Fylgiskjél med Yhirlysingu pessari og hluti af henni eru uppdrattir er syna afmérkun einstakra
eigna, skraningartafla mannvirkisins og tafla yfir hinar ymsu hiutfallstshur,

‘en samanlagdri heitavatnsnotkun gegnum alla mzlana er skipt nidur 4 eignir samkvemt britts

rimmali upphitadra Tyma. Sér rafmagnsmelir er fyrir hverja séreign i hisinu. Einnig er einn
rafmagnsmelir fyrir notkun sameignum sumra, Y1, Y?2 0g Y3, og sameign allra, bar me$ er talin
utilysing, og greidist si notkun ] skiptis 1r Framkvaemdasjési og Huissj68i. Rafmagnskostnadur
sameignanna skiptist sidan eftir skiptarimmali eignanna. Engin sérakvedi gilda um skiptingu

Inntakskiefi 0108 fyrir veitustofnanir hefur inngang fra stigagangi 0107, sem er i sameign sumra,
Odrum eigendum_er heimill adgangur a3 honum an takmarkana.

Adgangur ad rymi 0209, snyrtingu 4 2, hed { sameign sumra Y1, er fir rymi 0208, gangi 4 2. heed |
sameign sumra Y2, og er s adgangur 4n takmarkana fyrir b4 sem eigai Y1 en ekki Y2.

Naudsynlegur adgangur ad sudarrymi 0304 er ur rymum 0301 og 0302.

Hraunbergi 4 titheyrir skv, leigulédarsamningi til 50 4ra fra 1.1.1984 166 4.674.002, en hun er 1.069 -
m? og 7/10 hlutar af bilastzdalos 4.674.001, sem er 1.453 m? 0g er sameiginleg med Hraunbergi 2
0g er med 48 bilastedum. A 168 4.674.001 er kvé3 um hitaveitulogn og 4 168 4.674.002 er kyss
um hitaveitulsgn og kvod um JarBstrengi og groft Rafmagnsveitu Reykjavikur ( nu Orkuveity

Reykjavikur ) .

Engin sérakvesi gilda um {63ina 0g nytingu hennar né byggingarrétt a henni. f% Z\ 3 :
- 2 . 5

Hrsanbery < e AL




Hraunberg 4 Reykjavik
Hiutfallstélur

28.1.2003
Sameignir alira ‘
L X linntakskiefi 2 1. hees og sorpgeymsia 4 1. ha, rymi 0108 og 0109
Sameignir sumra
Y1 Stigagangur & 1., 2. og 3. hz6, rymi 0107, 0211 og 0303 og ényrting 4 2. haed, rymi 0209,
Y2 __|Gangur til vesturs & 2. haet, rymi 0208
Y3 Gangur til austurs & 2. hzed, rymi 0210
Hlutfallstsiur
Namer Samei_gn Sameign Sameign Sameign Hita-
eignar Notkun allra sumra Y1 sumra Y2 sumra Y3 kostnadur
% % % % %
0101 Sélutum 3,91 3,87
0102 Verslun 14,91 14,87
0103 Apétek 12,72 12,29
0104 Braubgers 12,49 12,22
0105 Veitingastofa 474 4,74
0201 Hargreidsiustofa 3,83 7,33 18,50 3,89
0202 Skrifstofa 2,22 4,25 10,72 2,25
0203 |Skrifstofa 9,85 18,86 47,59 ) 8,98
0204 Tannlesknastofa 4,80 8,19 23,18 4,83
0205 _ |Snyriistofa 6,36 12,21 38,75 6,37
0206 _ |Skrifstofa 1,88 3,23 10,26 1,80
0207 Sjukrabjalfun 8,37 16,07 50,99 8,80
0301 [Sélbadstofa 822 1679 | | 8,06
. 0302 Skrifstofa 5,90 712,0? 5,83
Samtals 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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@ Reykjavikurborg

Reykjavik, 26. mars 2024
USK24020285

Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik

Efni: Umsodgn Reykjavikurborgar i malinu nr. 23/2024, kaera O ehf., Hraunbergi
4, dags. 26. februar 2024.

i framangreindri kaeru er kaerd akvérdun byggingarfulltrians i Reykjavik
um ad hafna krofu kaeranda um ad taka upp akvordun um veitingu
byggingarleyfis er veitt var Apartments and rooms ehf. pann 30. agust 2022.

Malavextir

A afgreidslufundi byggingarfulltria pann 9. névember 2021 var 16gd fram umsokn
Apartments and rooms ehf., dags. 1. juni 2021, par sem sétt var verid um leyfi til pess
ad breyta atvinnuhusnaedi i ibudarhusnaedi med pvi ad gera nyjar ibudir og koma fyrir
svolum i vesturhluta 2. haedar i atvinnu- og skrifstofuhusneedi a 160 nr. 4 vid Hraunberg.

Byggingarfulltrui  sampykkti  byggingaraformin  med pvi skilyrdi ad ny
eignarskiptayfirlysing yrdi sampykkt fyrir utgafu byggingarleyfis og ad henni yrdi
pinglyst eigi sidar en vid lokauttekt.

17. Hraunberg 4 ~(46.740.02) 112202 Mal nr. BN059441
420497-2109 Apartments and rooms ehf., Armula 38, 108 Reykjavik
Sott er um leyfi til pess ad breyta atvinnuhtuisnaedi i ibudarhtisnadi med pvi ad gera 5
nyjar ibudir og koma fyrir svélum i vesturhluta 2. haedar i atvinnu-og skrifstofuhusi a 168
nr.4 vid Hraunberg. Jafnfram er erindi BN058584 dregid til baka.
Erindi fylgir fundargerd hisfundar dags 16. september (ekkert artal), bréf fra honnudi
dags. 7. september 2021, A3 afrit af sampykktum teikningum med stimpli
byggingarfulltria dags 14. jantar 2003.
Utskrift ur gerdabok embttisafgreidslufundar skipulagsfulltraa fra 25. juni 2021 fylgir
erindi, asamt bréfi skipulagsfulltroa dags. 29. jani 2021.
Gjald kr. 12.100
Sampykkt.
Samreemist akveoum laga nr. 160/ 2010.
Med visan til sampykktar borgarrads fra 1. september 1998 skal utanhuss- og
lodarfragangi vera lokid eigi sidar en innan tveggja dra fra utgafu byggingarleyfis ao
viologoum dagsektum sbr. greinar nr. 2.4.5 og 2.9.2 i byggingarreglugerd nr. 112/2012.
Skilyrt er ad ny eignaskiptayfirlysing sé sampykkt fyrir utgafu byggingarleyfis, henni
verdi pinglyst eigi sidar en vio lokattekt. Askilin lokavttekt byggingarfulltria.

pann 30. agust 2022 var byggingarleyfi veitt. Eignaskiptayfirlysing var 16gd inn til
borgarinnar pann 15. september 2022, en hun var ekki undirritud af 6llum adilum.



@ Reykjavikurborg

Stuttu eftir veitingu byggingarleyfisins var leyfishafi buinn ad loka af hluta af
sameignarrymi eiganda i samraemi vid sampykkt leyfi en agreiningur um greidslu virdist
hafa valdid pvi ad ny eignarskiptayfirlysing fékkst ekki undirritud (sja bréf, dags. 1.
november 2022, fylgiskjal 7 med kaeru)

Nyrri eignaskiptayfirlysingu hefur ekki enn verid pinglyst og lokauttekt hefur ekki farid
fram.

pPann 23. januar 2024 kom fram krafa fra keeranda um endurupptdku akvordunar um
veitingu byggingarleyfis pann 30. agust 2022. Byggingarfulltruinn i Reykjavik hafnadi
krofunni med tolvupdsti pann 6. februar 2024 a grundvelli pess ad par sem langur timi
veer lidinn fra veitingu leyfisins meaelti pad gegn endurupptoku.

Krofugero
Keerandi krefst pess ad ogild verdi akvordun byggingarfulltrians i Reykjavik pess efnis
ad hafna endurupptoku akvordunar um utgafu byggingarleyfis pann 30. agust 2022.

Reykjavikurborg krefst pess ad hin kaerda akvordun standi 6hdggud og verdi stadfest
af nefndinni.

Malsastadur og lagarok kaerenda
Visast til greinagerdar med kaeru

Afstada Reykjavikurborgar

i mali pessu var byggingarleyfi veitt an pess ad skilyrdi um sampykkt nyrrar
eignaskiptayfirlysingar veeri uppfyllt. Svo virdist vera sem hin framlagda fundarger®
hasfundar hafi valdid pvi ad gert hafi verid rad fyrir ad sampykki sameigenda leegi fyrir
en byggingarfulltrai hefdi att ad ganga ur skugga um hver stadan veaeri og ganga a eftir
undirritudu sampykki adur en byggingarleyfi var gefid ut.

Eftir stendur ad byggingarleyfid var gefi® ut og var su akvordun ekki kaerd innan
keerufrests. Til umsagnar hér er pvi hvort rétt hefdi verid ad endurupptaka akvordun
um veitingu byggingarleyfis er krafa kom fram pess efnis 23. januar s.I.

Um skilyrdi fyrir endurupptoku akvordunar er fjallad i 24. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993
(ssl). Mal ma endurupptaka eftir ad akvordun hefur verid tilkynnt adila mals ef akvordun
hefur byggst a ofullnaegjandi eda rongum upplysingum um malsatvik. Fallast veréur a
ao slik sjébnarmid geetu att vid i pessum mali.

Hins vegar segir i 2. mgr. 24. ssl. ad mal verdi ekki tekid upp ad nyju ef ar er lidid fra
peim timamorkum sem adila var eda matti vera kunnugt um breytingu a atvikum peim
sem akvordun var byggd 4, nema veigamiklar asteedur meeli med pvi sem og sampykki
gagnadila i malinu liggi fyrir. Ljost er ad akvaedid gerir rad fyrir ad tomlaetissjonarmid
geti leitt til pess ad skylda stjornvalds til ad endurupptaka mal vari ekki i 6takmarkadan
tima.



@ Reykjavikurborg

Likt og gégn malsins bera med sér var sameigendum ljost, amk. sidla ars 2022 ad
radist hafi verid i framkvaemdir i sameign. Gagnaadili, handhafi byggingarleyfisins, hefur
haldid pvi fram ad sameigendum hafi verid ljés aformin aridé 2021 og ad sampykki hafi
legid fyrir. Verdur talid ljost ad meira en ar er lidid fra pvi keeranda var eda matti vera
kunnugt um atvik sem akvordun var byggd a.

Reykjavikurborg bar pvi ad leggja mat & hvort veigamiklar asteedur meeltu med
endurupptoku akvordunar.

[...]1 2. mgr. 24. gr. er notad sama ordalag og i 2. télul. 1. mgr. 28. gr.
ssl. sem leggur pa skyldu a herdar stjérnvéldum ad taka stjornsyslukaeru
til medferdar, pratt fyrir ad han berist ad lidnum keerufresti, meeli
veigamiklar asteedur med pvi. Kann pvi ad vera unnt ad lita til skyringu
pess akveedis vid beitingu 2. mgr. 24. gr. ssl. ad breyttu breytanda.67
Pannig er unnt ad lita til pess hvort mal hafi pydingarmikid fordeemisgildi
eda vardi svo mikla almannahagsmuni ad rétt sé ad taka pad til nyrrar
medferdar. Jafnframt ber ad lita til hagsmuna adila mals af pvi ad mal
verdi endurupptekid. P6 verdur ad telja ad stjérnvoldum beri ad syna
akvedna adgat pegar til greina kemur ad mal verdi endurupptekid ad
lidnum arsfresti einungis & grundvelli hagsmuna adila mals, enda verdur
2. mgr. 24. gr. ssl., og raunar einnig pau akveedi laga er meela fyrir um
sérstaka kaerufresti, litils virdi ef heimilud eru mjog vidteek fravik fra peim
vegna hagsmuna pess adila sem i hlut & hverju sinni. i pvi sambandi skal
bent 4 ad i morgum malaflokkum eru flest mal pess edlis ad pau varda
mikilsverda hagsmuni pess sem i hlut a. begar til skodunar kemur hvort
rétt sé ad vikja fra arsfresti 2. mgr. 24. gr. ssl. vegna hagsmuna adila
mals hlytur pannig ad verda ad lita til pess hvort adsteedur hans séu a
einhvern hatt sérstakar eda frabrugdnar pvi sem almennt gerist i
viokomandi malaflokki.

Athygli er vakin a pvi ad 2. mgr. 24. gr. ssl. gerir ekki rad fyrir pvi ad
afsakanlegar astaedur geti réttleett fravik fra peim fresti er adili mals hefur
til ad bera fram beidni um endurupptoku, likt og a vidé um keerufresti, sbr.
1. t6lul. 1. mgr. 28. gr. ssl.”

Byggingarfulltrui tok afstodu til krofunnar og mat svo ad ekki veeru til stadar naegjanlega
veigamiklar asteedur sem meeli med endurupptoku m.t.t. almannahagsmuna eda
fordeemisgildis akvoréunarinnar enda snertir hun einungis 6samraemanlega hagmuni
adila pessa mals. Ad auki er ljost ad an sampykkis baedi keeranda og
gagnadila/byggingarleyfishafa, auk annarra medeigenda, verdur akvordunin ekki
endurupptekin sbr. 2. mgr. 24. gr. ssl.

! porvaldur Heidar borsteinsson, , Endurupptaka og afturkéllun stjérnvaldsakvordunar® (1. tbl. 2014) Ulfjljétur
89, 128.
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Nidurstada

i ljosi framangreinds hefur ekkert komi® fram sem getur valdi® égildingu synjunar &
endurupptoku mals og itrekar Reykjavikurborg pa kréfu sina ad urskurdarnefndin
hafni krofum kaerenda i malinu. Taki nefndin til skodunar adrar malsastaedur en fram
koma i keeru og i umsogn pessari er pess 6skad ad borgaryfirvoldum verdi gert kleift
ad tja sig um paer adur en til urskurdar i malinu kemur.

Fylgigbgn:
1. Umsdékn um byggingarleyfi mottekin 1. juni 2021
2. Bréf skipulagsfulltraa 29. juni 2021
3. Bréf hénnudar 7. september 2021
4. Fundargerd husfundar, dags. 16. september (6tilgreint artal)
5. Fundargerd afgreidslufundar byggingarfulltria 9. névember 2021
6. Tilkynning um sampykkt byggingaraform, dags. 15. nbvember 2021
7. Sampykktir uppdraettir 1. og 2. haed fra 2003
8. Sampykktir uppdreettir 2. heedar fra 2021
9. Byggingarleyfi utg. 30. agust 2022
10. Eignaskiptayfirlysing mottekin 15. september 2022

F.h. umhverfis- og skipulagssvids,

Snaedis Karlsdoéttir Bergmann
Umhverfis- og skipulagssvid
Skrifstofa stjornsyslu og geeda



Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala

Arid 2024, fostudaginn 3. mai, kom arskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala saman til
fundar i hasnadi nefndarinnar ad Borgartuni 21, Reykjavik. Mett voru Arnér Snabjérnsson
formadur, Adalheidur Johannsdoéttir professor og borsteinn  Porsteinsson byggingar-
verkfraedingur.

Fyrir var tekid mal nr. 23/2024, keera a peirri akvoroun byggingarfulltrdans i Reykjavik
fra 6. februar 2024, ad hafna kréfu um ad taka upp akvordun um sampykki byggingar-
aforma, dags. 9. ndvember 2021, vegna breytinga & annarri haed fjoleignarhussins & 16
nr. 4 vid Hraunberg.

I méalinu er n kvedinn upp svofelldur
urskurdur:

Med bréfi til drskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 26. febrdar 2024, er barst
nefndinni 28. s.m., kaerir O ehf., eigandi eignarhluta F2263337 i fjéleignarhusi & 168 nr. 4 vid
Hraunberg i Reykjavik, pa akvoroun byggingarfulltrians i Reykjavik fra 6. febriar 2024 um
ad hafna krofu um ad taka upp &kvordun um sampykki byggingaraforma, dags. 9. névember
2021, vegna breytinga & annarri had hussins. Er pess krafist ad drskurdarnefndin leggi fyrir
Reykjavikurborg ad verda vid krofu keeranda eda eftir atvikum afturkalla &kvordun um ad veita
tilgreint byggingarleyfi. ba verdur ad skilja malskot keeranda svo ad krafist sé dgildingar hinnar
keerdu akvordunar.

GOgn malsins barust Urskurdarnefndinni fr4 Reykjavikurborg 26. mars 2024.

Malavextir: Fjoéleignarhis & 168 nr. 4 vid Hraunberg i Reykjavik er samkvaemt eignaskipta-
yfirlysingu fra arinu 2003 skipt i 14 eignarhluta sem skiptast ymist i séreignir eda sameignir
sem ymist eru i eigu allra eda sumra. | hasinu er gert rad fyrir fjolbreyttri notkun einstakra
eigna, t.d. fyrir verslunarstarfsemi, skrifstofur og veitingahus.

A afgreidslufundi 9. névember 2021 sampykkti byggingarfulltriinn i Reykjavik byggingar-
aform eiganda fjogurra eignarhluta Hraunbergs 4, p.e. eignarhluta F2263329, F2263330,
F2263331 og F2263332. | &formunum folst ad notkun yrdi breytt tr atvinnuhlsnadi i ibudar-
hlasnadi og gerdar yrou fimm nyjar ibadir, fasteignanimerum yrdi p.a.l. fjélgad um eitt og til
vidbatar yrdi svolum komid fyrir i vesturhluta annarrar haedar fjoleignarhdssins. Bokad var ad
erindinu fylgdi fundargerd hasfundar sem og pad skilyrdi ad ny eignaskiptayfirlysing yrdi
sampykkt fyrir utgafu byggingarleyfis og ad henni yroi pinglyst eigi sidar en vid lokauttekt.

Ny eignaskiptayfirlysing, dags. 15. juli 2022, var aritud af byggingarfulltria 15. september s.a.,
en byggingarleyfi fyrir framkveemdunum hafdi verid gefid Gt 30. agust s.a. Hin nyja eigna-
skiptayfirlysing gerdi rad fyrir ad eignarhlutar yrou 15, par af fimm i eigu byggingarleyfishafa,
en eigendur priggja eignarhluta undirritudu ekki yfirlysinguna, p. & m. keerandi i mali pessu.
Var eignaskiptayfirlysingunni pinglyst 23. juni 2023, en skraningin var sidar afmad af



pinglysingarstjéra i framhaldi af athugasemdum um ad han veri 6gild. Er eignaskipta-
yfirlysingin fra arinu 2003 pvi 6héggud.

Malsrok keeranda: Af halfu keeranda er byggt a pvi ad hann hafi ekki veitt sampykki sitt fyrir
framangreindri breytingu, en sampykki allra eigenda sé askilid pegar fjélga eigi eignarhlutum
i fjleignarhusi. P& sé med breytingunni gengid & sameign sem se ad hluta i eigu keeranda, p.e.
rymi 0209, samkveaemt gildandi eignaskiptayfirlysingu fra arinu 2003. Sampykki keeranda fyrir
skerdingu & eignarhluta sinum liggi ekki fyrir og njéti eignarréttindi hans stjérnarskrarverndar.
Fra peim tima er byggingarfulltrti hafi haft vitneskju um ad sampykkid hefdi skort hafi honum
borid ad afturkalla akvordun sina um ad veita byggingarleyfi vegna framkveemdarinnar.

pegar verkferlar stjornvalds bregdist svo sem hér um ad raedi sé pad ldgmarkskrafa ad borgar-
yfirvold beiti peim stjornsysludrreedum sem peim séu teek til ad vinda ofan af pvi 6loglega
astandi sem mistokin hafi leitt til. Hagsmunir byggingarleyfishafa af pvi ad leyfid standi
Oraskad hljoti ad vikja fyrir hagsmunum keeranda og annarra sameigenda af pvi ad halda eign
sinni déskertri.

Malsrok Reykjavikurborgar: Borgaryfirvold visa til pess ad dkvordun um ad veita bygg-
ingarleyfi hafi ekki verid kaerd innan keerufrests. b0 er tekid fram ad byggingarleyfid hafi verid
gefid at an pess ad skilyrdi um sampykki nyrrar eignaskiptayfirlysingar hefdi verid uppfyllt og
misskilnings virdist hafa geett hja byggingarfulltria um sampykki eigenda fjéleignarhdssins.

pratt fyrir ad fallist sé a ad sjonarmid 1. mgr. 24. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 eigi vid i
malinu segi i 2. mgr. sému lagagreinar ad mal verdi ekki tekid upp ad nyju ef ar sé 1idid fra
peim timamorkum sem adila hafi verid eda hafi matt vera kunnugt um breytingu & peim
atvikum sem akvordun meeli med, nema veigamiklar asteedu meeli med pvi sem og ad sampykki
gagnadila i malinu liggi fyrir. Ljost sé ad akvaedid geri rad fyrir ad tomlatissjonarmid geti leitt
til pess ad skylda stjornvalds til ad endurupptaka mal vari ekki i 6takmarkadan tima. Talid
verdur ad meira en ar sé 1idid fra pvi ad keeranda hafi verid eda matt vera kunnugt um atvik
sem akvordun hafi byggt a.

Byggingarfulltrdi hafi tekid afstodu til framkominnar kréfu um endurupptdku og metid svo ad
ekki veeru til stadar naegjanlega veigamiklar asteedur sem meltu med endurupptdku, m.t.t.
almannahagsmuna eda fordemisgildis akvordunarinnar enda snerti htin einungis ,,6samraman-
lega hagsmuni‘ adila pessa mals.

Athugasemdir leyfishafa: Af halfu byggingarleyfishafa er visad til pess ad gerd eigna-
skiptayfirlysingar, dags. 15. jali 2022, hafi verid gerd i samstarfi og med sampykki fyrri
eiganda pess eignarhluta sem nu sé i eigu keeranda. Eignaskiptayfirlysingin sé i fullu samraemi
vid sampykkt deiliskipulag og nytingu eignarinnar, en eldri eignaskiptayfirlysing sem pinglyst
sé & eignina, sé hins vegar ekki i samraemi vid naverandi nytingu eignarinnar.

Hinn 19. agust 2020 hefdi fyrri eigandi gefid heimild fyrir pvi ad notkun eignarhluta byggingar-
leyfishafa yrdi breytt Gr atvinnuhusnadi i ibudir, en keerandi hefdi keypt eignarhlutann ari sidar.
pa hefdi fyrri eigandi undirritad sampykki hinn 10. mai 2021 fyrir Gtlitsbreytingu & annarri
haed. 1 pvi hafi falist Gtlits- og notkunarbreyting, gerdar yrdu svalir & nordur- og sudurhli®
hiassins sem tengdust fimm sjalfstedum rymum efri hadar, hvert um sig & sjalfstedum
»skraningarnumerum®.



Husfundur hefdi m.a. tekid malid upp a fundi sem haldinn var 3. juni 2021 og sé bokad i
fundargerd ad verid veeri ad breyta rymi leyfishafa i fimm ibudir og ad sampykktir veeru ymist
komnar i eda veru i ferli. A adalfundi hisfélagsins 18. mai 2022 hafi svo verid akvedid ad
leyfishafi myndi lata vinna nyja eignaskiptayfirlysingu vegna ibudanna. pad hafi pvi verid gert,
en kerandi hafi ekki fengist til ad undirrita hana pratt fyrir itrekadar beidnir pess efnis.

Adilar mals pessa hafa feert fram itarlegri rok fyrir mali sinu, sem ekki verda rakin hér frekar,
en urskurdarnefndin hefur haft pau 6ll til hlidsjonar vid urlausn malsins.

Nidurstada: | mali pessu er deilt um pa akvordun byggingarfulltrians i Reykjavik fra 6. febrdar
2024 ad synja um endurupptoku peirrar akvorounar ad sampykkja byggingaraform vegna
breytinga & annarri haed fjoleignarhlss & 168 nr. 4 vid Hraunberg. Hvorki sampykki hinna
umdeildu byggingaraforma, dags. 9. névember 2021, né Utgafa byggingarleyfisins, dags. 30.
agust 2022, voru & hinn béginn keerd til arskurdarnefndarinnar. Keruheimild til
Urskurdarnefndarinnar vegna akvardana sem teknar eru samkvemt I6gum um mannvirki nr.
160/2010 er i 59. gr. laganna.

Samkvaemt 1. gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala er pad
hlutverk nefndarinnar ad Grskurda i keerumalum vegna stjérnvaldsakvardana og i agreinings-
malum vegna annarra Urlausnaratrida & svidi umhverfis- og audlindamala eftir pvi sem meelt er
fyrir um i l6gum a pvi svidi. Tekur drskurdarnefndin pvi l6gmeeti keerdrar akvordunar til
endurskodunar en tekur ekki nyja akvordun i malinu eda leggur fyrir stjornvold ad framkvema
tilteknar athafnir. Verdur af peim sokum ekki tekin afstada til krofu keeranda um ad byggingar-
fulltria verdi gert ad endurupptaka eda afturkalla akvéroun um sampykki byggingaraformanna
0g peim peetti malsins pvi visad fra arskurdarnefndinni.

Stjornvaldi kann ad vera heimilt ad fella akvordun sina ar gildi eda breyta henni, annad hvort
ad undangenginni endurupptdku malsins ad uppfylltum skilyrdum 24. gr. stjérnsyslulaga nr.
37/1993, eda a grundvelli annarra og eftir atvikum o6ldgfestra reglna, eda med pvi ad afturkalla
akvordunina samkvaemt 25. gr. somu laga eda 6drum reglum, sé peim til ad dreifa. Almennt
hefur verid litid svo & ad synjun um endurupptoku sé stjornvaldsakvordun par sem han feli i
sér bindandi nidurstddu eda urlausn um rétt eda skyldu borgaranna.

Af méalsgdgnum verdur radid ad sampykki byggingarfulltria & byggingaraformum peim sem
hér um raedir hafi i raun verid fjorpaett. Par var heimilud breytt notkun a yfir helmingi annarrar
heedar i fjoleignarhusi pvi sem hér um radir, p.e. notkun var breytt Ur atvinnuhlsnadi i
ibadarrymi. Einnig var sampykkt ad eignarhlutum hussins yrdi fjolgad ur 14 i 15. P4 var veitt
leyfi fyrir breytingum & innra og ytra byrdi hussins, p.m.t. med gerd svala og uppsetningu nyrra
veggja. Loks var heimilud steekkun séreignar & kostnad sameignar sumra, p. & m. keranda i
mali pessu.

Samkveemt 1. mgr. 10. gr. laga um mannvirki skal umsokn um byggingarleyfi m.a. fylgja
sampykki medeigenda samkvaemt akveedum laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus. pessa var ekki
geett en vid toku dkvordunar byggingarfulltria um sampykki byggingaraforma la a hinn boginn
fyrir atskrift ar fundargerd hasfundar, dags. 16. september. Fundargerdin er ekki arsett, en af
gbgnum malsins mé rada ad slikur fundur var fyrirhugadur pann dag arid 2021. Hvad vardar
umraedd byggingaradform segir i fundargerdinni: ,,Breyting utlits vegna svala 4 annarri had
Teikning jon gudmundssonar vegna svala & annarri had la fyrir og var han sampykkt



samhljoda®. | fundargerdinni er bokad ad meett hafi verid f.h. toIf eignarhluta i hisinu, p. & m.
eignarhluta kaeranda. Fram kemur ad fulltrti hans hafi yfirgefid fundinn adur en malid hafi
komid til afgreidslu. Fundargerdin er éundirritud.

[ 1. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 er kvedid & um ad breytingar & hagnytingu séreignar sem hafa
i for med sér verulega meira 6nadi, roskun eda 6paegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en
adur var og gengur og gerist i sambaerilegum husum séu hadar sampykki allra eigenda hassins.
I 3. mgr. lagagreinarinnar segir ad sé um ad raeda breytta hagnytingu sem ekki sé veruleg sé
neaegilegt ad sampykki einfalds meirihluta midad vid eignarhluta liggi fyrir. Pa er i 3. mgr. 21.
gr. laganna kvedid a um ad varanleg skipting séreignar i sjalfsteedar notkunareiningar, an pess
ad sala sé fyrirhugud, sé had sampykki allra eigenda og pvi ad gerd sé ny eignaskiptayfirlysing
0g henni pinglyst.

I hinu utgefna byggingarleyfi, dags. 30. 4glst 2022, var tekid fram ad pad veeri gefid Gt med
bvi skilyrdi ad ny eignaskiptayfirlysing veeri sampykkt fyrir Gtgafu byggingarleyfisins og henni
yrdi pinglyst eigi sidar en vid lokalttekt. Ma af pessu rada ad gert hafi verid rad fyrir ad slik
yfirlysing leegi pegar fyrir. bad feer stod i pvi ad skommu eftir atgafu leyfisins lagdi leyfishafi
fyrir byggingarfulltrda nyja eignaskiptayfirlysingu. Sa yfirlysing var p6é hvorki undirritud af
6llum eigendum hdssins né hafdi henni pa verid pinglyst. Verdur hun pvi ekki talin gild, en
han var sidar afmad ur pinglysingarbokum ad krofu keeranda. La pvi ekki fyrir askilid sampykki
medeiganda ad fjoleignarhisi samkvaemt 1. mgr. 10. gr. laga nr. 160/2010, sbr. 3. mgr. 21. gr.
laga nr. 26/1994. Byggja kerendur krofu sina um endurupptoku eda afturkéllun greinds
byggingarleyfis & peirri forsendu.

Stjornvaldi getur verid skylt ad endurupptaka mal a grundvelli 24. gr. stjornsyslulaga eda eftir
atvikum & 6l6gfestum grundvelli hafi verulegum annmoérkum verid til ad dreifa vid undirbdning
akvordunar. Endurupptaka mals getur leitt til breytinga & fyrri akvoroun eda eftir atvikum aftur-
kollunar hennar i samraemi vid 25. gr. stjornsyslulaga, en & méti slikri nidurstodu geta meelt
réttmaetar veentingar leyfishafa. E0li peirrar akvordunar sem um er reda kann ad skipta mali,
en & svioi skipulags- og byggingarmala eru réttarvorslusjonarmid oft af pydingu sem og sjonar-
mid um mikilveegi pess ad komast hja eydileggingu verdmeeta. Getur stjornvaldi jafnframt
verio rétt ad gefa frest til Grbota.

Med hlidsjon af framanroktu og ad teknu tilliti til pess ad borgaryfirvéld hafa einungis visad
til skilyrda 24. gr. stjornsyslulaga og pa einkum 2. mgr. peirrar greinar um timafresti, verour
ad alita rokstudningi hinnar keerdu akvordunar svo &fatt ad fella verdi hana ur gildi.



Urskurdarord:
Felld er dr gildi akvoroun byggingarfulltrdans i Reykjavik fra 6. febriar 2024 um ad hafna
krofu um ad taka upp akvoroun um sampykki byggingaraforma, dags. 9. nGvember 2021, vegna
breytinga a annarri haed fjoleignarhuss & 160 nr. 4 vid Hraunberg.

A0 00dru leyti er keerumali pessu visad fra arskurdarnefndinni.

Arnor Snabjérnsson (sign)

Adalheidur Johannsdattir (sign) Porsteinn Porsteinsson (sign)
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