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Efni: Umsögn Reykjavíkurborgar í máli nr. 87/2024, vegna kæru húsfélagsins að 
Tangabryggju 13-15, þar sem kærð er ákvörðun byggingarfulltrúa um að gefa út 
vottorð um lokaúttekt með athugasemdum vegna Tangabryggju 13-15, dags. 3. 
júlí 2024.  

 

Málavextir: 

Í máli þessu er kærð ákvörðun byggingarfulltrúans í Reykjavík frá 3. júlí sl. um að gefa 
út lokaúttektarvottorð með athugasemdum vegna Tangabryggju 13-15 í Reykjavík. 
Þess má geta að fyrri ákvarðanir byggingarfulltrúa vegna Tangabryggju 13-15 hafa 
verið kærðar til nefndarinnar. Til nánari glöggvunar þykir ástæða til að gera stuttlega 
grein fyrir þeim hér. 

Í upphafi var kærð ákvörðun byggingarfulltrúa frá 21. júní 2019 um að gefa út vottorð 
um lokaúttekt vegna Tangabryggju 13-15, mál nr. 54/2019. Þann 28. maí 2020 féll 
úrskurður í málinu þar sem felld var úr gildi ákvörðun byggingarfulltrúa um að gefa 
út vottorð um lokaúttekt vegna Tangabryggju 13-15. Taldi nefndin að þáttum sem 
varða aðgengi væri ekki fullnægt. Í úrskurðinum segir nefndin m.a.: 

Þá er mælt fyrir um það í 4. mgr. ákvæðisins að ef mannvirkið uppfylli ekki að 
öllu leyti ákvæði laganna og reglugerða sem settar hafi verið samkvæmt þeim 
þá geti útgefandi byggingarleyfis gefið út vottorð um lokaúttektina með 
athugasemdum. Þáttum sem varði aðgengi skuli þó ávallt hafa verið lokið við 
gerð lokaúttektar. 

Byggingarfulltrúi gaf út nýtt vottorð um lokaúttekt vegna Tangabryggju 13-15 þann 
21. október 2020 og var sú ákvörðun kærð til nefndarinnar sem kvað upp úrskurð 6. 
maí 2021 í máli nr. 134/2020. Úrskurðarorðið er svofellt: 

Hafnað er kröfu kæranda um ógildingu ákvörðunar byggingarfulltrúans í 
Reykjavík frá 21. október 2020 um að gefa út vottorð um lokaúttekt vegna 
Tangabryggju 13-15. 
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Nokkru síðar tók úrskurðarnefndin málið upp að nýju eftir að kærandi hafði kvartað 
yfir úrskurði í máli nr. 134/2020 til umboðsmanns Alþingis. Í hinu endurupptekna 
máli kallaði nefndin eftir áliti Húsnæðis og mannvirkjastofnunar (HMS) varðandi 
álitaefni sem snéru að bílastæði og loftræstingu. 

Úrskurður í hinu endurupptekna máli nr. 134/2020 var svo kveðin upp 4. maí 2022, 
þar sem felld var úr gildi ákvörðun byggingarfulltrúa frá 21. október 2020 um að gefa 
út vottorð um lokaúttekt vegna Tangabryggju 13-15. 

Í kjölfar úrskurðarins lagði byggingarleyfishafi inn byggingarleyfisumsókn til 
byggingarfulltrúa þar sem óskað var eftir að byggingarlýsingu um loftræsingu og 
skilyrðum um snjóbræðslu fyrir bílastæði fyrir hreyfihamlaða yrði breytt ásamt því 
að lagðir voru inn nýir aðaluppdrættir 6. febrúar 2023. Byggingarfulltrúi samþykkti 
breytingu á byggingarleyfi þann 21. mars 2023 og í framhaldinu var farið í lokaúttekt 
á Tangarbryggju 13-15. Vottorð um lokaúttekt var gefið út 25. apríl 2023.  

Kærandi kærði ákvörðun um lokaúttektarvottorðið frá 25. apríl 2023 var kært af 
kæranda og kvað nefndin upp úrskurð í máli nr. 63/2023 þann 22. desember 2023 og 
felldi úr gildi ákvörðun byggingarfulltrúans í Reykjavík frá 25. apríl 2023 um að gefa 
út vottorð um lokaúttekt vegna Tangabryggju 13-15. Þau atriði sem nefndin taldi 
standa því í vegi að hægt væri að gefa út vottorð um lokaúttekt snéru að aðgengi þar 
sem vantaði upphitun í göngubraut og handrið. Einnig var sett út á þætti sem snúa 
að loftræstingu.  

Þann 3. júlí 2024 fór fram lokaúttekt á byggingarleyfi nr. BN051863, BN053921, 
BN054748, BN055376, BN058209 og BN061380 vegna Tangabryggju 13-15. Í 
vottorði um lokaúttekt sem gefið var út í kjölfarið kom meðal annars fram:  

Byggingarstjóri hefur staðfest að úrbótum sé lokið vegna athugasemda um að 
handlista vanti á vegg við ramp fyrir framan bílageymslu og með ramp vanti í 
stað þreps í gönguleið lóðar. 

  Vottorð um lokaúttekt var jafnframt staðfest með eftirfarandi athugasemd: 

Í byggingarlýsingu á samþykktum aðaluppdráttum kemur fram að loftræsing 
íbúða skuli vera blanda af náttúrulegri og vélrænni loftræsingu. Þann 29. apríl 
2016 tók í gildi reglugerð nr. 360/2016 þar sem gerðar voru breytingar á gr. 
10.2.5 í byggingarreglugerð nr. 112/2012. Í 22. gr. í reglugerðar nr. 360/2016 um 
loftræsingu íbúða og tengdra rýma kemur fram að útsog skuli vera úr eldhúsi og 
að ekki megi draga loft í gegnum önnur rými hússins. Í greinargerð 
loftræsihönnuðar hússins sem dagsett er 24. júní 2020 kemur fram að útfærsla 
loftræsingar í eldhúsum uppfylli kröfur 22. gr. og sé útfærslan ekki frábrugðin 
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loftræsingu í öðrum sambærilegum íbúðarhúsum sem hönnuð voru og byggð 
á svipuðum tíma og standist kröfur byggingarreglugerðar um hollustu.   

Bent skal á að í húsinu er ekki um lokuð eldhúsrými að ræða heldur eru 
eldhúsin opin og ekki sérstaklega afmörkuð í alrýmum. Kolafilter er í viftu yfir 
eldavél sem tekur matarlykt og fitu og filterað loft í alrými er dregið út um 
loftútsog á baðherbergi. Ferskloft er dregið inn um opnanleg fög í gluggum og 
um ferskloftsventla í útveggjum en þeir eru með filter og hljóðgildru.     

 

Kröfugerð: 

Reykjavíkurborg gerir þá kröfu að hið kærða vottorð um lokaúttekt verði staðfest og 
að öllum kröfum kæranda verði hafnað.  

 

Afstaða Reykjavíkurborgar: 

Eins og áður segir á þetta mál sér nokkurn aðdraganda og hefur úrskurðarnefndin nú 
þegar tekið afstöðu til flestra málsástæðna kæranda í fyrri málum, sbr. mál nr. 
54/2019, 134/2020 og 63/2023. Telur Reykjavíkurborg að kærandi hafi ekki lengur 
lögvarða hagsmuni af úrlausn mála sem nefndin hefur þegar tekið afstöðu til. Af því 
leiðir að kærandi á eingöngu rétt á afstöðu nefndarinnar til þeirra atriða sem ekki 
hafa verið skoðuð í fyrri málum nefndarinnar. Ekki er því ástæða til að taka efnislega 
afstöðu til annarra atriða í kærunni en gert er hér á eftir: 

 

Loftræsting 

Varðandi þann hluta sem snýr að loftræstingu þá telur Reykjavíkurborg að hún 
stangist ekki á við ákvæði byggingarreglugerðar og vísast því aftur til fyrri afstöðu 
Reykjavíkurborgar um það álitaefni sem kom fram í umsögn vegna kæru nr. 63/2023 
en þar segir: 

Í áliti HMS sem úrskurðarnefndin óskaði við vinnslu úrskurðar  í máli nr. 
134/2020 segir í niðurlagi að „HMS telur því að ekki hafi verið rétt að gefa út 
lokaúttektarvottorð vegna þessara mannvirkja þar sem þau uppfyllta ekki 
kröfur 10.2.5. gr. byggingarreglugerðar sbr. 36. gr. laga um mannvirku.“ 

Í áliti HMS er afstaða og túlkun stofnunarinnar á ákvæðum 
byggingarreglugerðar reifuð varðandi loftræstingu fyrir íbúðarhús. 
Reykjavíkurborg getur ekki fallist á að túlkun HMS á umræddum ákvæðum 
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byggingarreglugerðar er varða loftræstinguna enda telur borgin að túlkun HMS 
sé ekki í öllum tilvikum í samræmi við reglugerðina, eins og útskýrt er hér að 
neðan. 

HMS vísar í grein 10.2.3. í byggingarreglugerð þar sem fram kemur að nota skuli 
staðbundið útsog og þar sem mengandi vinnsla fer fram því til rökstuðnings að 
útsog frá eldhúsum megi ekki berast í önnur rými. Ekki er hægt að telja að 
eldhús í íbúðarhúsum flokkist sem mengandi starfsemi innan bygginga heldur 
eigi þessi grein við um atvinnustarfsemi sbr. tilvitnun í reglugerðir Vinnueftirlits 
ríkisins.  

Grein nr. 10.2.5 í byggingarreglugerð fjallar um loftræstingu íbúða og tengdra 
rýma. Í meginreglu þeirrar greinar er tilgreint að öll rými íbúða og íbúðarhúsa 
skuli loftræsa og að heimilt sé að beita náttúrulegri loftræstingu, vélrænni 
loftræstingu eða blöndu af hvoru tveggja. Það er því skýrt að beita má 
náttúrulegri loftræstingu til að skapa útsog úr rými skv. meginreglu í 
byggingarreglugerð. Í viðmiðunarreglum fyrir grein nr. 10.2.5. er tilgreint hvaða 
loftskipti skulu vera möguleg að lámarki, óháð gerð loftræstingar. Þ.e ekki er 
gerð krafa um að þau loftskipti sem tilgreind eru fyrir einstök rými séu ávallt til 
staðar heldur eingöngu að möguleg sé að ná þeim.  

HMS vísar í málsgreinar 8 og 9 í grein 14.9.1 í byggingarreglugerð í sínum 
rökstuðningi að opnanlegt gluggafag uppfylli ekki kröfur til útsogs náttúrlegrar 
loftræstingar. Grein nr. 14.9.1 í byggingarreglugerð inniheldur ekki meginreglur 
heldur tilgreinir almennar kröfur og því eru ákvæði hennar ekki ófrávíkjanleg ef 
hægt er að sýna fram á að kröfur sem þar eru tilgreindar séu uppfylltar með 
öðrum hætti en tiltekið er í reglugerðinni. Í kafla 14.9.1 er tilgreint að 
loftræsikerfi eigi að vera í samræmi við ÍST EN 13779 en sá staðall var felldur 
niður 2018 og kom ÍST EN 16798-1:2019 í hans stað. Samkvæmt 
byggingarreglugerð þá á að horfa til ÍST EN 16798-1:2019 og þeirra skilgreininga 
sem þar koma fram um loftgæði og loftskipti við hönnun loftræstikerfa. Þar er 
tilgreint að loftskipti fyrir rými í íbúðum skuli vera 0,4-0,7 loftskipti á klst. eða 
loftmagn upp á 0,23-0,49 l/s á m2. 

Varðandi náttúrulega loftræstingu og virkni hennar þá er m.a. hægt að horfa til 
staðalsins DS447 til viðmiðunar þegar lagt er mat á hvort náttúruleg 
loftræsting um opnanleg gluggafög sé fullnægjandi lausn fyrir rými. Þar er m.a. 
tilgreint að fyrir rými sem eru með 2,5 m lofthæð þá má dýpt þeirra vera allt að 
6,25 m ef þau eru loftræst í gegnum glugga frá einni hlið, til að hægt sé að fá 
fullnægjandi loftræstingu. Skv. grein 10.2.3 í byggingarreglugerð þá má blanda 
útsogslofti við ferskloft ef tryggt er að það mengi ekki ferskloft þess rýmis sem 
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loftræst er. Túlka má þessa grein þannig að ef útsog frá eldhúsum er hreinsað 
á fullnægjandi hátt þá má blanda því aftur við ferskt loft í rýminu. Slíkri 
hreinsun er t.d hægt að ná fram með útsogsháfum staðsettum ofan við 
eldavélar útbúnum með kola-filterum til lofthreinsunar. Skv. meginreglu í grein 
nr. 10.2.5 þá á magn fersklofts sem berst til íverurýma að vera minnst 0,3 l/s á 
2m gólfflatar á meðan á rýmið er í notkun.  

Það er því mótsögn í byggingarreglugerð í ákveðnum tilvikum þegar kemur að 
loftræstingu íbúða í fjölbýlishúsum þ.e.a.s ef fylgt er viðmiðunarkröfum um 
útsog í grein 10.2.5 fyrir ákveðnar útfærslur af íbúðum þá geta skapast mun 
hærri loftskipti en viðmið í reglugerð og leiðbeinandi stöðlum tilgreina og mæla 
með. Ef horft er til orkunotkunar sem skapast vegna loftræstingar þá þarf það 
upphitunarkerfi sem er innan íbúðar að hita upp ferskt útiloft sem dregið er inn 
í íbúðina á móti útsogi úr rýminu.  

Við hönnun á loftræstikerfum fyrir fjölbýlishús þarf að horfa á 
byggingarreglugerð heildstætt en ekki aðeins sértæka kafla, viðmiðunarreglur 
og greinar um loftræstingu þ.e einnig þarf að horfa á greinar um innivist, 
orkunotkun og horfa til heilnæmis húsnæðis og innivistar.  

Út frá þessari umfjöllun hér að framan var texti uppfærður byggingarlýsingu á 
byggingarleyfi á þennan hátt: Loftræsting íbúða er blanda af náttúrulegri og 
vélrænni loftræstingu í samræmi við byggingarleyfisreglugerð. Í húsunum eru 
eldhús staðsett í alrýmum íbúða sem eru við útvegg og eru loftræst um 
opnanlegt gluggafög og ferskloftsventla í útveggjum. Að auki eru í eldhúsum 
eldhúsháfar með kolasíum sem hægt er að keyra til lofthreinsunar þegar þörf 
er á. Vélrænt útsog er í baðherbergjum og þvottahúsum sem liggja að alrýmum 
og því er útsog frá alrýmum 35 l/s eða meira í hverri íbúð og streymi ferskloft í 
þeim á þá á bilinu 0,53-1,79 l/se/m2 sem er í öllum tilfellum yfir kröfu 
byggingarreglugerðar um loftskipti og streymi fersklofts. Í svefnherbergjum 
hússins eru opnanleg gluggafög til loftræstingar. Upp úr þaki stigahúsa eru 
ø125mm lofttúður til að tekkja loft upp, (opnanlegir gluggar í þaki geta þjónað 
sama tilgangi). Ferskloftsventill skal fyrir ofan útihurð eða við hlið hurðar. 
Gengið er úr lyftum inn á stigaganga á hæðum en þeir eru lokaðir að stigahúsi 
með eldvarnarhurðum. Á lyftustokkum eru lofttúður upp úr þaki sem draga loft 
frá stigagöngum og við nokkuð stöðugan umgang um stigaganga bæði um lyftur 
og stigahús eru eðlileg loftskipti tryggð.  
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Framkvæmd lokaúttektar 

Í úrskurði úrskurðarnefndarinnar í máli nr. 63/2023 er ekkert sem gefur til kynna að 
lokaúttektarvottorðið hafi verið fellt úr gildi í heild, þvert á móti bendir niðurstaða 
nefndarinnar frekar til þess að það hafi verið fellt úr gildi að hluta. En í niðurstöðu 
nefndarinnar segir:   

Við mat á þýðingu fyrrgreindra annmarka verður og að hafa í huga að þeir varða 
aðgengi og öryggis- eða hollustukröfur, sbr. 4. og 5. mgr. nefndrar 36. gr. laga 
um mannvirki, en samkvæmt kafla 5.3. í viðauka II með byggingarreglugerð, 
sem fjallar um flokkun athugasemda vegna lokaúttekta og réttaráhrif, leiða 
slíkir annmarkar að jafnaði til synjunar úttektar og kröfu um að hún verði 
endurtekin. 

Með hliðsjón af framangreindu verður ekki hjá því komist að fella hið kærða 
lokaúttektarvottorð úr gildi. 

Þarna er bara talað um að ákveðnir annmarkar valdi því að lokaúttektarvottorðið er 
fellt úr gildi. Þar sem byggingarfulltrúi hafði þegar framkvæmt skoðun á öðrum 
þáttum byggingarinnar þá var ekki talið nauðsyn að framkvæma lokaúttektina með 
öðrum hætti en gert hefur verið. Varðandi þann hluta lokaúttektarvottorðs sem 
varðar athugasemdir sem nefndin gerði í úrskurði sínum nr. 63/2023 sem snúa að 
aðgengi þá hefur byggingarfulltrúi engar forsendur til annars en að taka þær 
trúanlegar.  

Í viðauka II við byggingarreglugerð nr. 112/2012 er fjallað um verklag við lokaúttektir 
í kafla 5.2. Þar kemur fram að skoðun vegna lokaúttektar sé sjónskoðun og að 
skoðunarmanni sé ekki ætlað að prófa virkni tækja eða búnaðar, né að framkvæma 
mælingar.  Af því sögðu verða ekki gerðar frekari kröfur til skoðunar skoðunarmanns 
en þar kemur fram. Það verður því að teljast fullnægjandi skoðun byggingarfulltrúa 
að meta ljósmyndir sem honum berast frá byggingarstjóra þar sem hann sama 
niðurstaða hefði orðið ef hann hefði mætt á staðinn þar sem að skoðun er eingöngu 
sjónskoðun eins og áður segir. 

   

Önnur sjónarmið 

Í fyrri úrskurðum nefndarinnar hefur hún bent á að ekki megi gefa út 
athugasemdalaust vottorð um lokaúttekt nema mannvirkið uppfylli að öllu leiti 
kröfur byggingarreglugerðar. Hið kærða lokaúttektarvottorð var gefið út með 
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athugasemdum sem taldar eru upp í málavaxtalýsingunni,  en þar er meðal annars 
vitnað í uppfærða byggingarlýsingu mannvirkisins. Þann 19. ágúst 2022 sótti 
leyfishafi um byggingarleyfi til að uppfæra byggingarlýsingu fyrir Tangarbryggju 13-
15 en í því fólst meðal annars að texti um lofræstingu hússins yrði uppfærður. 
Umsókn leyfishafa var samþykkt þann 31. mars 2023. Rétt þykir að benda á að 
kærufrestur til nefndarinnar vegna þess byggingarleyfis er fyrir löngu runninn út. Því 
verður ekki annað sé en að við lokaúttekt hafi bygging verðið í fullu samræmi við þau 
hönnunargögn sem fyrir lágu um það.  

Um vottorð um lokaúttekt er fjallað í grein 3.9.4. í byggingarreglugerð en þar segir í 
lokamálsliðum greinarinnar: 

Uppfylli mannvirki ekki öryggis- eða hollustukröfur getur leyfisveitandi synjað um 
útgáfu vottorðs um lokaúttekt, fyrirskipað lokun mannvirkis og lagt fyrir eiganda 
þess að bæta úr. Skal lokaúttektarvottorð ekki gefið út fyrr en úrbætur hafa verið 
framkvæmdar.  

Þáttum sem varða aðgengi skal ávallt hafa verið lokið við gerð lokaúttektar. 

Af lestri ákvæðisins verður ekki annað séð en að byggingarfulltrúanum í Reykjavík 
hafi heimild og honum sé veitt val um að beita ákveðnum úrræðum ef mannvirki 
uppfyllir ekki öryggir- og eða hollustukröfur. Ekkert í orðalagi ákvæðisins bendir til 
þess að óheimilt sé að gefa út vottorð um lokaúttekt ef annmarkar teljast vera á 
þessum kröfum. Hins vegar segir svo í lokinn að þáttum sem varða aðgengi skulu 
ávallt vera lokið við gerð lokaúttektar. Orðalag þessa ákvæðis bendir aftur á móti til 
þess að ekki sé um heimild eða val leyfisveitanda til þess að beita ákveðnum 
úrræðum, þess í stað er óheimilt að gefa út vottorð um lokaúttekt ef þessum þáttum 
er ólokið. Ef það hefði verið vilji löggjafans að hið sama gilti um öryggis- og 
hollustukröfur, þá hefði orðalag um það verið með jafn afdráttarlausum hætti og 
varðandi þætti sem varða aðgengi.  

Eins og fram kemur í hinu kærða vottorði þá hefur verið bætt úr öllum þáttum sem 
varða aðgengi og virðist ekki deilt um það þar sem kærandi fjallar ekki sérstaklega 
um þá í kæru sinni líkt og hann hefur áður gert í fyrri kærum sínum. Það er því 
óumdeilt að þættir sem varða aðgengi eru uppfylltir og því ekkert sem stendur því í 
vegi að leyfisveitandi gefi út vottorð um lokaúttekt með athugasemdum.  
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Niðurstaða 

Reykjavíkurborg ítrekar þá kröfu sína að úrskurðarnefndin hafni öllum kröfum 
kæranda í málinu og staðfesti hina kærðu ákvörðun byggingarfulltrúa í máli þessu. 
Sýnt er fram á að vottorð um lokaúttekt er í samræmi við þær kröfur sem gerðar eru 
til útgáfu lokaúttektarvottorðs, sbr. lög nr. 160/2010 um mannvirki og 
byggingarreglugerð nr. 112/2012.  
 
Taki nefndin til skoðunar aðrar málsástæður en fram koma í kæru og í umsögn 
þessari er þess óskað að Reykjavíkurborg verði gert kleift að tjá sig um þær áður en 
til úrskurðar í málinu kemur.  

 
 

  
F.h. umhverfis- og skipulagssviðs,   

   
 

Bjarki Freyr Arngrímsson, 
lögfræðingur 

Skrifstofa stjórnsýslu og gæða 
 

 




