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Efni. Tilkynning um Kkaeru.

Medfylgjandi er afrit stjornsyslukaeru, moéttekin 29. jini 2021. dsamt fylgigdégnum, par sem kaerd er akvordun
skipulags- og byggingarfulltria ad adhafast ekki frekar i mali er vardar kvartanir vegna tilvistar og nytingar a

o0sampykktu bakhusi Leifsgotu 4b.

Vegna framkominnar krofu er farid fram 4 ad urskurdarnefndin fai i hendur gogn er malid varda og er
stjornvaldi gefid kostur & ad tja sig um krofuna, 30 dagar fra dagsetningu pessarar tilkynningar, sbr. 5. mgr.

4. gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Oskast stadfest um moéttoku og eftir atvikum upplysingum um leyfishafa.

Hildur Hilmarsdéttir, logfraedingur
Urskurdarnefnd umhverfis-og audlindamala
Borgartuni 21, Hofoaborg, 105 Reykjavik,
Iceland
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MOTTEKID

K£RA 29, JONi 2021

Urskuroarnetnd rettur
umhverfis- og audlindamala

Fyrirsvar og kaeruheimild:
Til Réttar — Adalsteinsson & Partners hefur leitad husfélagid ad Leifsgétu 4-10, kt. 531217-0120 (fskj. 1)
vegna akvérdunar umhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar, dags. 9 juni 2021, p.m.t.
byggingarfulltria svidsins, um ad borgaryfirvdld munu ekkert adhafast frekar i mali er vardar kvartanir
vegna tilvistar og nytingar & dsampykktu bakhusi, nanar tiltekid Leifsgdtu 4B, sem stendur & 168
fasteignar keeranda.

Um kaeruheimild visast til 4. gr. laga nr. 130/2011 og 59. gr. laga nr. 160/2010.

Mélsatvik:

Keerandi og félagsmenn hans hafa um langa hrid beint krofu til borgarinnar um a8 binda enda & nytingu
dlégmaetrar vidbyggingar/bakhuss ad Leifsgstu 4b, en nuverandi eigandi bess hefur nytt husid |
dsamraemi vid l6g og til verulegs ama og dneedis fyrir keeranda og adliggjandi fasteignareigendur.
Keerandi hefur fra drinu 2019 linnulaust leitad réttar sins hja mismunandi adilum innan borgarinnar til
ad vernda rett sinn og ibua sinna, an drangurs. Um forsdgu mélsins og malsatvik visast til greinargerdar
kaeranda til borgaryfirvalda, dags. 23.januar 2021 (fskj. 2).

Pann 30. juli 2019 festi nuverandi eigandi bakhussins kaup & pvi fyrir kr. 3.700.000 en i kaupsamningi
kom fram ad honum vaeri kunnugt um ad Sheimilt vaeri ad nyta eignina, ad leyfi pyrfti fra
byggingaryfirvoldum til ad halda afram med byggingu, ad dlégmaetar framkvaemdir hefdu tt sér stad
og ad pad rikti 6saetti vid kaeranda (fskj. 9). Osaetti kom til bar sem fyrri eigendur héfdu nytt eignina
med olégmaetum haetti, svo sem leigt pad Ut sem ibudarhusnaedi og hafdu baverandi ibdar Leifsgétu 4-
10 kvartad til borgarinnar vegna pess, sbr. kvértun dags. 16. april 2005 (fskj. 10). Mal petta & sér bvi
langa ségu i medferdum borgarinnar og hefur réttur fbua ad Leifsgdtu 4-10 verid virtur af vettugi lengi.

Skemmst er fra pvi ad segja ad frd sumri 2019 hefur niverandi eigandijafnframt notad bakhusid til eigin
ibdBarnota og til atvinnustarfsemi sem fylgir verulegt énaedi, havadi og lagningu stérra Okuteekja i
innkeyrslu ad 168 keeranda, en slikt girdir fyrir umferdarrétt annarra, adgang ad 163 og sorptunnum. b3
ber ad nefna ad félagsmenn kaeranda hafa i nokkur skipti kvartad til 16greglu vegna énaedis og havada
starfseminnar (fskj. 12). Félagsmenn keaeranda hafa t.d. kvartad til I6greglu vegna havada og 6needis af
atvinnustarfsemi eda framkvamdum med vélum, ségum o.p.h., sem voru vidhafdar { og vid bakhusid
ad kvoldi til dagana 2. névember 2020, 29. mars 2021 og 16. maf 2021. [ sidari skipti 4 arinu hafa bau
hins vegar haft samband vi§ byggingarfulltria vegna 6nadisins, par sem ad logreglan visadi
felagsmonnum kaeranda i dllum tilvikum & byggingarfulltrda, bar sem malefni etti ad falla undir valdsvid
hans en ekki I6greglu.

Pann 9. juni 2021 tilkynnti fulltrdi skipulags- og byggingarsvids Reykjavikurborgar légmanni keeranda um
ba akvérdun ad sveitarfélagid hefdi engar heimildir til ad bregdast vid hinni dlégmastu nytingu hussins,
pratt fyrir ad ljost veeri ad bakhusid vaeri byggt i fjarveru leyfa, 4n sampykkis byggingarfulltria og bratt
fyrir ad bakhusid uppfyllti ekki skilyrdi laga og regina um m.a. brunavarnir (fskj. 3). Med hinni keerdu
akvordun var pannig hafnad krofu kaeranda um ad sveitarfélagid myndi fjarleegja Oleyfisbygginguna og
stédva Olégmeeta nytingu eiganda bess & pvi, en bakhusid hefur baedi verid nytt til iveru sem
ibudarhusnaedi sem og f atvinnustarfsemi eigandans. Sveitarfélagid hafnadi pbannig ad vishafa adgerdir.
[ bessu felst ad borgin mun ekki beita Grraedum skv. 55. og 56. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010, b.e.
ad knyja fram a0 hdsnaedi yrdi faert i fyrra horf og ad fjarleegja mannvirkid af 168inni, auk pess sem bad
mun ekki beita ser fyrir pvi ad storir lausafjdrmunir & bord vid bat og hjolhysi verdi fjarleegt pd ad ljost
sé ad eigandinn hafi ekki stéduleyfi fyrir peim skv. 2.6.1. gr. i byggingarreglugerd nr. 112/2012.
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Légvardir hagsmunir kaeranda:

Stjornvaldsakvordunin sem hér er kaerd vardar nébylis- og grenndarhagsmuni kaeranda og
almannahagsmuni af pvi ad mannvirki § (baGabyggd séu reist skv. [6gum og reglum um hollustuhaett,
brunavarnir og fleira. Ndverandi nyting & bakhusinu, sem er élégmaet, skerdir auk bess verdmaeti
stjornarskrarvarins eignarréttar peirra ad fasteigninni ad Leifsgétu 4-10. Adild kaeranda ad mali bessu
er rokstudd m.a. med visan til pess ad keerandi hefur beina, verulega, sérstaka og l6gvarda hagsmuni af
urlausn malsins. Hagsmunir pessir eru einstaklingsbundnir og sérstakir sékum stadsetningu hussins og
skerdingar starfseminnar & hagnytingu fasteignar kaeranda (fskj. 2 og 4). Um hagsmuni kaeranda visast
til déms Landsréttar i mali nr. 749/2021, par sem fram kom ad fasteignareigandi hefdi jafnan af pvi
|6gvarda hagsmuni ad fa skorid Ur um hvort brotid hefdi verid gegn réttindum hans med leyfisskyldum
framkveemdum 4 adliggjandi 168. A8 mati kaerenda hafa peir sem ndverandi eigendur ad réttindum
tengdum Leifsgétu 4 hagsmuni af pvi ad f4 skorid Gr um gildi hinnar kaerdu akvérdunar, sbr. til hlidsjénar
urskurd nefndarinnar i mali nr. 100/2018 (Kvistavellir).

Kréfur kseranda:
Keerendur krefjast bess ad hin kaerda dkvérdun verdi felld Gr gildi.

Malsrok kaeranda:

[ fyrsta lagi er dkvordun sveitarfélagsins um ad vidhafast ekki vegna kvértunar kaeranda haldin
annmdrkum svo dgildingu vardar, en med hinni kaerdu akvérdun vidheldur borgin élégmaetu astandi &
166 keeranda. Sveitarfélaginu ber ad taka malid til Iégformlegrar afgreidslu um ad fiarleegja
viBbyggingu/bakhus og beitingu annarra pvingunaradgerda.

[ 68ru lagi hefur sveitarfélagid jafnframt synt af sér athafnaleysi pratt fyrir itrekadar kréfur keeranda og
annarra ibua um drabil ad borgaryfirvold vidhafi adgerdir i tilefni af dl6gmaetri nytingu, atvinnustarfsemi
og framkveemdum i bakhusinu og & umraeddri 168. Kaerandi telur ad dheefilegur drattur hafi ordid 4
afgreifslu erinda keeranda, én pess ad fyrir liggi vidhlitandi skyring & pvi en fyrstu kvartanir ibta ad
Leifsgbtu 4 ma rekja aftur til arsins 2005 (fskj. 5). Raunar métmeeltu iblar Leifsgétu mogulegum
framkvaemdum 4 drinu 2003, sbr. athugasemdir, dags. 8. juni 2003, sem paverandi skipulagsfulltrii tok
til greina og synjadi byggingarleyfi (fskj. 6). P4 sendu niverandi félagsmenn kaeranda formlega beitni a
Reykjavikurborg ad fjarleegja bakhusid pann 15. dgust 2019 (fskj. 10). Borgaryfirvéld komumst ad
nidurstédu um ad ekki yrdi vidhafst vegna sidari kvértunarinnar pann 9. juni 2021, ea teepum 2 drum
siGar, eftir ad kaerandi leitadi til 16gmanns til ad knyja fram vidbrogd af halfu borgarinnar, med
tilheyrandi afélinum kostnadi. Pa voru lidin 16 &r fra fyrri kvértuninni og 18 rum fra athugasemdum
paverandi ibda um af dleyfisbyggingu steedi dprydi og énaedi paverandi félagsmanna kaeranda.
Nidurstada borgarinnar eftir dratugalangt 6naedi og dseetti vid adliggjandi borgara er ad vidhafast
ekkert.

Um annmarka stjérnvaldsakvordunarinnar visast pannig til eftirfarandi sundurlidunar:

1. Bakhusid bygat og bvi breytt i fiarveru leyfa og dn sambykkis byaginaarfulltria

Oumdeilt er milli keeranda og borgaryfirvalda ad engar heimildir séu til stadar fyrir nytingu hdssins, po
tiltekinn afmarkadur séreignarréttur yfir bakhdsinu hafi verid vidurkenndur. bott fidlmargar teikningar
megi finna i teikningagagnagrunni Reykjavikurborgar af vidbyggingunni er engin peirra sampykkt af
byggingarfulltria borgarinnar. pannig er ekkert leyfi fyrir bakhdsi vid bilskdrinn 4 168 kaeranda. Visast
um betta til fyrri afgreidsina byggingarnefndar/byggingarfulltria borgarinnar fra 27. april 1944, 13. juni
1946, 17. desember 1997 og 27. juni 2003 (fskj. 6) um ad ekki hefur verid sampykkt ad a) byggja
bakhusid, b) nyta bakhusid sem ibud eda til annarra nota, c) breyta Sleyfisbyggingunni eftir ad hin reis.
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[ békun byggingarfulltria fra 17. desember 1997 var sérstaklega tiltekid ad engar heimildir veeru til
stadar til nytingu bakhussins, (fskj. 6).

[ békun byggingarfulltria sagdi nénar tiltekid um umsékn um afmérkun eignarhlutans: ,Sampykktin
tekur einungis til eignaafmérkunar, en i henni felst ekki sampykkt ¢ bakhusi hvorki til ibidar eda annara
nota. Fjarleegist borgarsjodi ad kostnadarlausu pegar krafist verdur. Byggingin uppfyllir ekki dkvaedi
brunamdlareglugerdar.” bannig var sampykkt ad fjarlaegja bakhusié. Hins vegar er agreiningur milli
keeranda og borgaryfirvalda um hvort ad 16g og sidari Urskurdur Grskurdarnefndar skipulags- og
byggingarmala, i kaerumali nr. 3/1998 um skilyrdingu eignarréttar ad Leifsgdtu 4b, takmarki heimildir
borgaryfirvalda til ad fjarlaegja bakhusid med visan til 55. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010.

Kaerandi byggir a bvi ad svo sé ekki, enda er hinn afmarkadi séreignarréttur byggdur 4 dlégmaetu astandi
sem getur ekki skapad (betri) rétt til handa peim er eignast umrdd yfir vidbyggingunni sidar. |
urskurdinum i malinr. 3/1998 er enda réttmeeti békunarinnar ekki tekid til efnislegrar skodunar bar sem
malsatvik snéru ad bvi ad umraedd skilyrdi voru 6pérf f samhengi pess erindis sem byggingarfulltrii hafsi
til medferdar. Bent er @ ad urskurdarnefnd skipulags- og byggingarmala hafi fellt umraedda kvod r gildi
vegna mélsraka sem eiga ekki lengur vid. Urskurdur nr. 3/1998 getur pvi ekki takmarkad framfylgd
logmaeltra verkefna borgaryfirvalda i dag.

b3 er 6umdeilt milli kaeranda og borgaryfirvalda ad framkveemdir sem hafa verid gerar ad Leifsgétu 4B
séu an leyfis viskomandi leyfisveitanda, p.e. ad bilskirshurd hafi verid fjarleegd og hurd og gluggar settir
upp i stadinn, auk vi6byggds skyggnis Ut fra bakhusinu, enda voru framkvaemdir stédvadar af peim
sékum pann 1. febrdar 2021 og krofu beint ad eiganda ad koma bakhusinu i fyrra horf pann 3. mars
2021 (fskj. 7). Umraeddar framkvaemdir geta med engu méti talist minnihattar { skilningi 2.3.5. gr.
byggingarreglugerar nr. 112/2012 og er pvi ekkert sem réttizetir skort 4 byggingarleyfi. [ bréfum
byggingarfulltrua var vakin athygli eigandans & pvi ad heimilt veeri a8 gripa til dagsektarakveeda skv. gr.
2.9.2. i byggingarreglugerd nr. 112/2012.

Med lokadkvordun borgaryfirvalda pann 9. juni sl. kvad pd vid nyjan tén bar sem pvi var lyst yfir ad
byggingarfulltrii myndi ekki adhafast frekar, brétt fyrir fyrri dskoranir i gard eiganda bakhussins (fskj.
3). pvi er ljost ad borgin mun ekki beita dagsektum skv. ofangreindu 4kvaedi byggingarreglugerda eda
68rum  pvingunaradgerdum & hendur eiganda bakhuUssins, pott borgin hafi 48ur fundid ad
framkveemdunum.

pratt fyrir ad ofangreind atridi séu dumdeild milli mélsadila er afstada borgaryfirvalda engu ad sidur su
a0 ekki sé lagaheimild til stadar fyrir borgaryfirvéld til ad bregdast vid hinu dlégmaeta dstandi sem hefur
skapast & 168 keeranda med 63rum haetti en hefur verid gert, p.e. ad synja umséknum um byggingarleyfi
(fskj. 8). A fundi Isgmanns kaeranda og umhverfis- og skipulagssvids bann 28. april 2021 tjadu fulltrdar
bess sifarnefnda ad afstada borgarinnar veeri si ad par sem ad mannvirkid 4 168inni hefdi ekki verid
byggt og tekid Ut med leyfi byggingarfulltria & sinum tima, félli mannvirkid sem slikt utan gildissvids laga
um mannvirki nr. 160/2010 (fskj. 8). Pvi geetu borgaryfirvéld, b.m.t. byggingarfulltrii, hvorki beitt sér
fyrir pvi ad fjarleegja bakhusid med visan til 55. gr. laga nr. 160/2010, né a8 beita dagsektum & eigandann
med visan til gr. 2.9.2. [ byggingarreglugerd nr. 112/2012. pessi afstada var stadfest med ofangreindri
stjornvaldsakvérdun pann 9. juni 2021. A8 mati keeranda felst dkvedin pverségn | niurstédu
borgaryfirvalda ad pessu leytinu til og telja verdur hana haldna annmarka sem vardar dgildingu.

2. Brot d rannsdknarskyldu stiérnsysluréttarins

A8 mati keeranda var med hinni keerdu akvoérdun brotid gegn rannséknarskyldu sem hvildi &
borgaryfirvéldum. [ fyrsta lagi er visad til pess ad bé ad stadfest hefdi verid ad dlégmeetar framkvamdir
hefu att sér stad a bakhusinu var ekki gengid 3 eftir skyringum eigandans. prétt fyrir ad borgaryfirvéld
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hofu i riti stadfest ad vid vettvangsskodun hafi verid Sheimilt ad reisa og breyta mannvirki, notkun
bess, utliti eda formi, og ad slikt veeri i andsté8u vid gr. 2.3.1. i byggingarreglugerd nr. 112/2012, var
ekki gengid & eftir skyringum eda lukningu malsins samkvaemt réttum lagalegum farvegi.

[ 68ru lagi vissu borgaryfirvold ad & 168 Leifsgétu 4B hafi stadid batur og hjoélhysi um margra manada
skeid (fskj. 11). Skv. 1. mgr. 2.6.1. gr. byggingarreglugerdar nr. 112/2012 barf stéduleyfi fyrir geymslu
slikra lausafjarmuna. Slikt leyfi er ljdslega ekki til stadar og skv. 2.6.2. gr. skal leyfisveitandi — hér
borgaryfirvéld - bd krefja eiganda um ad fjarleegja lausafjdrmunina, ad 88rum kosti verdi pad gert &
kostnad eiganda. [ kaerdri akvordun byggingarfulltria felst ad hann muni ekkert adhafast vardandi skort
|68areiganda & stoduleyfi. Reglugerdin maelir fyrir um a8 bara ein leid sé taek, en ekki hefur pessari
l6gbodnu og ofravikjanlegu mélsmedferd verid fylgt. Virdist bvi sem byggingarfulltrdi hafi misbeitt valdi
sinu vig val & leidum til Urlausnar malsins. Pad er Smalefnalegt ad dkveda nidurstddu mals med pad ad
markmidi ad komast hja bvi ad fara med mal i floknari og timafrekari malsmedferd. Pessi battur malsins
er pannig til studnings pess ad akvérdunin sé dgildanleg.

pa reyndu fulltriar borgarinnar adeins med veikum haetti ad stadfesta blsetu og notkun & bakhdsinu {
atvinnuskyni, en kaerandi hafdi m.a. visad til kvartana sinna til l6greglu (fskj. 12), bent & ad eigandi
hussins hefdi skrdd par einkahlutafélag (fskj. 13) og sent borgaryfirvéldum myndir og myndband af
atvinnustarfseminni sem fér fram med tilheyrandi hdvada (fskj. 14).

Svér fulltrda umhverfis- og skipulagssvid 1 hinni kaerdu akvérdun (fskj. 3) voru pau ad :
~Skilmdlaeftirlitid for & sinum tima d stadinn i kjélfar dbendingar um framkvaemdir. [ [jés kom
ad hurd er ekki [ samreemi vid uppdreetti sem fylgja eignarskiptayfirlysingunni. [ ljési pess var
kallad eftir skyringum sem ekki hafa borist [...] Byggingarfulltrdi mun pvi ekki adhafast frekar ad
svo komnu mali“; og

- ,Hvad varbar dleyfis busetu/notkun rymisins ad 6dru leyti pd hefur skilmdlaeftirlit
byggingarfulltrua farid @ stadinn og kannad hvort buid sé i husinu. Rannsékn embaettisins hefur
ekki leitt til pess ad stadfesta megi busetu eda notkun rymisins, sjdé medfylgjandi
skodunarskyrslu. Skrdning einkahlutafélags & fasteignina parf ekki ad fela i sér starfsemi og
hefur fyrrgreind vettvangsferd ekki leitt i liés ad starfsemi fari fram i mannvirkinu. Rétt er ad
geta pess ad ekki er um ad raeda starfsleyfisskyldan rekstur sem krefst pess ad vera i samraemi
vid gildandi adalskipulag. Vid petta md baeta ad ekkert deiliskipulag er i gildi fyrir I68ina/reitinn“.

A8 mati keeranda er starfsemin sem fer fram beint fyrir augum ibldanna med peim haetti ad hun
samraemist ekki iblabyggd. Telur keerandi ad svor borgarinnar séu 6fullnagjandi med visan til m.a. 10.
gr-stjornsyslulaga nr. 37/1993, en midad vid forsdgu og umfang kvartana kaeranda hefdu borgaryfirvéld
att ad geeta pess sérstaklega ad kanna adstadur.

3. Osampykkt vidbygging og nyting i andstédu vid Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030

[ Adalskipulagi Reykjavikur er Skdlavérduholt skilgreint sem ibudarbyggs. | Adalskipulagi Reykjavikur
2010-2030 kemur fram ad innan ibudabyggdar sé heimilud naerpjonusta vid ibua og umfangslitil
atvinnustarfsemi sem samrymist busetu, enda sé hin { samreemi vid |6g og reglugerdir. Af framlégdum
gognum sést ad s3 rekstur sem fer fram ad Leifsgétu 4B falli ekki undir bad ad vera umfangslitil
atvinnustarfsemi. Bent er 4 ad um er ad raeda gard- og gangsveedi Leifsgdtu 4 bar sem einstaklingur
vidhefur atvinnurekstur sem fylgir lagning stdrra 6kutaekja og fleira. Af bvi er virdist fyrir nagranna
Leifsgdtu 4 og keeranda virdist reksturinn pess edlis ad hann sé starfsleyfisskyldur skv. l6gum um
hollustuhaetti og mengunarvarnir nr. 7/1998. Slikur rekstur parf skv. 1. mgr. 6. gr. laganna ad vera |
samraemi vid skipulag samkvaemt skipulagslégum.
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[ afgreidsiu byggingarfulltria er tekid fram ad ekkert deiliskipulag sé i gildi fyrir 168ina/reitinn, sbr.
eftirfarandi:

~Rétt er ad geta pess ad ekki er um ad raeda starfsleyfisskyldan rekstur sem krefst pess ad vera
i samreemi vi@ gildandi adalskipulag. Vid petta md beeta ad ekkert deiliskipulag er i gildi fyrir
[68ina/reitinn."

Keeranda pykir bannig émalefnalegt sjénarmid ad l4ta skort & deiliskipulagi koma i veg fyrir framfylgd
gildandi adalskipulags, enda er adalskipulag rétthaerra en deiliskipulag skv. 7. mgr. 12. gr. skipulagslaga.
Til vidbotar var engri athugun & atvinnustarfsemi sinnt af borgaryfirvéldum med apreifanlegu méti.

[ Grskurdi nefndarinnar i mali nr. 101/2020 var lagt til grundvallar ad framkveemd vaeri é16gmaet enda
hefdi hin enga stod i skipulagi sveitarfélagsins. Pannig var égild akvordun sveitarfélagsins um
byggingarleyfi. Keerandi byggir & pvi ad ef framkvaemd og nyting mannvirkis er i ésamrami vid
alalskipulag og ekkert deiliskipulag sé i gildi hljéti &Il starfsemi og nyting 4 mannvirkinu ad vera
Olégmaet, i fjarveru byggingarleyfa. Pad getur ekki ndd nokkurri tt ad borgaryfirvéld stydji slikt
vidvarandi 6légmaett stand og telji slikt | samraemi vid stjérnsyslureglur og 6g.

4. Bakhusid er i andsté8u vid brunavarnir og hefur ekki hlotid lokadttekt

Par sem engar sampykktar teikningar eru til af bakhdsinu a6 Leifsgdtu 4b hefur husid aldrei hlotid
lokauttekt byggingarfulltria skv. t.d. nugildandi 36. gr. laga nr. 160/2010 og par med hefur aldrei verid
ger® brunavarnarittekt 4 husinu. Lokauttekt byggingarfulltria vidkomandi sveitarfélags er hluti af
eftirliti til ad tryggja almannadryggi skv. [6gum. Vegna nalaegdar bakhuss vid adliggjandi hds keeranda
vekur betta upp dhyggjur af brunavérnum, sérstaklega pegar eigandi bakhuss fer med einhvers konar
atvinnustarfsemi sem geeti kallad 4 adrar og rikari kréfur til brunavarna. par sem um er ad rada
béttskipada ibuabyggd telur kaerandi astandid vera sérstaklega alvarlegt. NUverandi dstand bakhussins
er f andstddu vid t.d. 4.3.3. gr. byggingarreglugerdar nr. 112/2012, par sem segir a8 brunavarnir skuli
feerfar inn d adaluppdratt, sbr. einnig 4.3.9. gr. sému reglugerdar. Enn fremur visast til dvissu hvort
mannvirki sé { samraemi vid krofur 5.1.2. gr. regluger8arinnar, 9.1.2. gr., 9.2.1. gr. og pa sérstaklega
9.2.5. gr. reglugerdarinnar. Loks visast til kafla 9.3. i sému reglugerd.

[ bessu samhengi visar kaerandi til pess a8 med télvuposti, dags. 16. oktdber og 11. nédvember 2020,
tilkynnti félagsmadur keaeranda byggingarfulltria Reykjavikurborgar um ad um midjan oktéber hafi
brunnid yfir raflagnir sem liggja 4 milli hisanna og ad eigandi bakhussins hefdi augljéslega lagt rafmagn
inn {husid, an pess ad hafa leyfi til slikra framkveemda. Byggingarfulltrians tok Gt adstaedur | eftirlitsferd,
tok myndir og vidurkenndi ad dleyfisframkvaemdir vaeru synilegar, en vidhaf8i ekki frekari adgerdir hvad
brunaheettu vardadi (fskj. 16).

[ hinni kaerdu dkvordun fra 9. juni sl. visadi fulltrdi umhverfis- og skipulagssvids til pess ad borgin hef8i
engar lagaheimildir til ad breg8ast vid hinu Slogmeeta og duttekna hisnaedi med hlidsjon af
brunavérnum, par sem mannvirkid vaeri pegar risid, sbr. eftirfarandi:

~Hvad vardar brunavarnir i husinu pd visa ég til pess ad skv. 2.7. kafla byggingarreglugerdar er
bad eigandi mannvirkis sem ber dbyrgd ¢ ad vid rekstur husnadisins sé farid ad kréfum laga
um mannvirki og byggingarreglugerdar. Um brunavarnir er fiallad i 9. kafla
byggingarreglugerdar. bad parf einnig ad hafa i huga hér ad mannvirkid hefur ekki verid
sampykkt til neinna nota sbr. sampykktin frg 1997, en bar var sampykkt eignaafmérkun , en i
bvi folst ekki sampykki G bakhusi til ibudar eda annarra nota. A grundvelli pess md ekki bua i
husinu, né nota bad ad &dru leyti. Jafnframt vid hvada krofur eigi ad mida, en kréfur um
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brunavanir eru ekki afturvirkar nema hvad vardar sampykktar nyframkveemdir & eldra
mannvirki."

Pannig firra borgaryfirvld sig abyrgd hvad vardar Uttekt & brunavérnum i péttbyli, pegar kaerandi hefur
kvartad undan dlégmeetri atvinnustarfsemi sem gera verdur rikar kréfur til hvad vardar brunavarnir.
Pessi afstada er { andstodu vid skyldur byggingarfulltria um ad vidhafa eftirlit skv. 1. mgr. 12. gr. laga
nr. 75/2000 um brunavarnir, sbr. sérstaklega a-c li§ og e-lid akvaedisins. Pad fellur um sjélft sig ef
sveitarfélagid aetlar ad varpa abyrgd & eiganda mannvirkis, begar ad sveitarfélagid hefur ekki gert
athugasemd eda gefid fyrirmaeli um ad lata af atvinnustarfsfemi, likt og kvedid er 4 um i 2. mgr. 23. gr.
sému laga. [ 1. mgr., sbr. 2. ml., 29. gr. laganna segir enn fremur ad byggingarfulltrii eda eftir atvikum
heilbrigdisfulltrdi vidkomandi sveitarfélags skuli adstoda slékkvilidsstjora til ad knyja eiganda og eftir
atvikum forradamann mannvirkis til Grbdta.

Kaerandi hefur leitad til slékkvilidsins vegna malsins en slokkvilidid visadi kaeranda aftur til
byggingarfulltria og taldi sig ekki hafa heimildir til ad gera athugasemdir vid brunavarnir, nema a8
beidni byggingarfulltria Reykjavikurborgar (fskj. 15). Keerandi telur pvi ad borgin hafi synt af sér
oréttmaeta stjornsysluhaetti og lagt dmalefnaleg sjénarmid til grundvallar hinni kaerdu dkvérdun. Hérer
ekki adeins um einstaka hagsmuni keeranda a8 reeda, heldur ibda i hverfinu almennt, sem eiga hus |
naerliggjandi umhverfi. Um petta visast til alits umbodsmanns Alpingis bar sem komist var a8 nidurstédu
um ad lokauttekt veeri { edli sinu stjornvaldsdkvordun en um sjénarmidin ad baki pbessu fyrirkomulagi
laganna sagdi umbodsmadur ad ,Med framkvemd lokauttektar samkvaemt skipulags- og
byggingarlégum nr. 73/1997 var verid ad fylgja bvi markmidi lokamdlsgreinar 1. gr. skipulags- og
byggingarlaga ad tryggja virkt eftirlit med pvi ad kréfum um 6ryggi, endingu, utlit og hagkvemni
bygginga veeri fullnaegt. Var par verid ad geeta almannahagsmuna er luta fyrst og fremst ad pvi ad
husbyggingar uppfylli kréfur um 6ryggi og hollustuheetti“ [aherslubreyting undirritadrar].

5. Skilyrdi fyrir beitinqu urreeda eru til stadar - medalhdfsregla og dsetningur eiganda til 6légmaetra nota

[ akvaedi 1. mgr. 55. gr. laga nr. 160/2010 segir ad sé framkvaemd hafin an pess ad leyfi sé fengid fyrir
henni, mannvirkid eda notkun pess brytur i baga vid skipulag eda ef mannvirki er tekid til annarra nota
en heimilt er samkvaemt Gtgefnu byggingarleyfi, getur byggingarfulltrii stédvad slikar framkvaemdir eda
notkun tafarlaust og fyrirskipad lokun mannvirkisins. Byggingarfulltrdi hefur pegar lyst bvi yfir a8 frekari
framkvaemdir séu dheimilar, en ekki fyrirskipad til eiganda bakhussins ad stédva nytingu eda fyrirskipad
lokun bess (fskj. 7).

Pa heimilar 2. mgr. sému greinar byggingarfulltria ad krefjast pess ad dléglegur byggingarhluti sé
fjarleegBur eda starfsemi haett, og sé krofunni ekki sinnt er honum heimilt ad vinna slik verk & kostnad
eiganda. Keerandi telur ad byggingarfulltria hefdi verid rétt ad nyta Urraedi laganna til fulls og pvf sé hin
keerda akvordun oréttmaet. Rék borgarinnar um ad mannvirkid sem slikt falli utan gildissvids laga um
mannvirki nr. 160/2010 vegna skorts a leyfi byggingarfulitria er pad var byggt, standast ekki skodun
(fskj. 8). Mannvirkid fellur an vafa undir gildissvid laganna, sbr. 2. gr., og Urraedi 55. gr. gildir m.a. pegar
tilskilin leyfi hafa aldrei verig til stadar.

[ athugasemdum greinargerdar med 55. gr. laga nr. 160/2010 kemur fram ad byggingarfulltrdi meti |
hverju tilviki hvort krefjast skuli nidurrifs eda stédvun starfsemi, m.a. me8 tilliti til medalhdfs. Kaerandi
telur a8 medalhdfssjonarmid geti ekki réttleett hina keerdu dkvordun. Krafa um nidurrif, sté&vun
starfsemi efa beitingu dagsekta, stefnir ad pvi ad vernda pa almannahagsmuni sem bla ad baki
mannvirkjalégum, svo sem skipulags-, 6ryggis- og heilbrigfishagsmuni. pa er ljost ad Sleyfisbyggingin
og su ologmaeta starfsemi sem par fer fram sker8ir réttmaetar vaentingar félagsmanna kaeranda til
fridsamlegrar busetu i ibudarbyggd. Skortur & vidhlitandi brunavérnum og uUttektum ryrir dryggi
félagsmanna kaeranda og havadi og éprifnadur sem fylgir atvinnustarfseminni hefur tekid sinn toll 4
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heilbrigdi beirra. b4 telur kaerandi 6vist hvort mannvirkid standist kréfum um nytingarhiutfall 163a, en
afar prongt er & milli hdsa. beir almannahagsmunir sem dkvaedid hefur ad markmidi ad vernda, og hafa
med athafnaleysi byggingarfulltria verid skertir, haldast bannig i hendur vid einstaklingshagsmuni
keeranda. Frekari adgerdir af halfu borgaryfirvalda vaeru pannig i samraemi vid medalhdfsreglur
stjornsysluréttar og adrar malsmedferdarreglur sem gilda.

Pann 1. februar 2021 voru framkvaemdir stédvadar og bann 3. mars 2021 var kréfu beint ad eiganda
um ad koma bakhusinu i fyrra horf. begar 48urnefnd Urreedi voru kynnt eiganda visadi byggingarfulltrii
til pess ad frekari Urraedi gaetu komid til & grundvelli laga nr. 160/2010 (fskj. 7). Byggingarfulltrii hefur
P& med hinni keerdu dkvordun fra 9. juni 2021 gert bad ljost ad ekki verdur vidhafst frekar, bé ad heimild
sé ad 16gum til ad beita eiganda bakhussins dagsektum.

Mali6 er hins vegar bess edlis ad fullt tilefni er til a8 ganga lengra og gera meira. Keerandi er radalaus,
baedi gagnvart eiganda og gagnvart Reykjavikurborg. Kaerandi hefur an drangurs nytt sér einkaréttarleg
urraedi til ad vernda hagsmuni sina, t.d. med pvi ad beina kréfu ad eiganda bakhussins um ad lata af
atvinnustarfsemi, an tilskilins drangurs. Ljést bykir ad undirliggjandi almannahagsmunir, sbr. einnig 2.
mgr. 7. gr. sveitarstjérnarlaga nr. 138/2011, veita byggingarfulltria einnig astaedu til aframhaldandi
adgerda og beitingar bvingunardrraeda laga nr. 160/2010.

Sidan framkveemdir voru stédvadar pann 1. februar sl. hefur eigandi Leifsgdtu 4B bannig verid vid pvi
buinn ad frekari pbvingunarirreedi vaeru i veendum. AS visu hefur eigandi begar fra kaupsamningsgerd
verid grandsamur um dlégmaeti nytingarinnar og framkveemdanna (fskj. 9). Af démaframkvamd
Heestaréttar ma rada ad huglaeg afstada og réttmaetar vaentingar eiganda mannvirkis hafa mikid veegi
vi6 mat stjornvalda. pvi feer ekki séd ad medalhdf eda tillit til eignarréttar eiganda bakhdssins séu
malefnaleg sjonarmid gegn beitingu Urraeda med visan til medalhdfsreglunnar, sbr. til hlidsjonar déma
Heestarettar i malum nr. 326/2005, par sem eigendur hisnaeda sem voru byggd voru ekki taldir vera i
godri tru um annmarka byggingarleyfis, sem folst i skort & sampykki landeiganda.

Aukinheldur telur kaerandi ad forsendur fyrir hinni keerdu akvérdun, um ad beita ekki Urraedum 55. og
56. gr. laga nr. 160/2010 byggi & illa igrundadri rannsékn borgaryfirvalda. [ hinni kaerdu dkvérdun kom
fram a8 rannsokn embzettisins hafi ekki leitt til pess ad stadfesta megi busetu eda notkun eignarinnar
(fskj. 11). P& kom einnig fram ad vettvangsferd hafi ekki leitt { [jds ad starfsemi fari fram i mannvirkinu,
0g ad ekki sé um starfsleyfisskyldan rekstur ad reeGa sem krefst bess ad vera { samraemi vid gildandi
adalskipulag {fskj. 3). Keerandi byggir 8 bvi ad forsendur pessar séu rangar og ad rannséknarreglu 10. gr.
laga nr. 37/1993 hafi ekki verid naegilega fylgt, par sem ekki hafi verid aflad naegilegra upplysinga til ad
komast ad malefnalegri nidurstédu. begar dkvérdun stjornvalds byggist & mati verdi ad afla peirra
upplysinga sem naudsynlegar eru svo haegt sé ad beita beim malefnalegu sjdnarmidum sem atlun er
ad byggja stjérnvaldsakvordunina a.

Loks er itrekud su afstada ad einkahagsmunir keeranda fara saman vid almannahagsmuni ibua
péttbylisins ad Bardnsstig og Leifsgotu, enda eru bad hagsmunir annarra en kaeranda ad ekki skapist
brunahaetta af nytingu 6sampykkts hisnaedis i bakgardi, sbr. til hlidsjénar malsastaeedur keeranda i UUA
129/2017.

6. Nidurlag

Samantekid telur bannig keerandi ad med visan til ofangreindra mélsastaedna liggi fyrir ad
borgaryfirvold, umhverfis- og skipulagssvid og byggingarfulltrii Reykjavikurborgar, hafi ekki rannsakad
kvértunarmal peirra med réttum haetti, byggt stjérnvaldsakvordun sina fra 9. juni sl. & dmalefnalegum
forsendum og virt baedi einka- og almannahagsmuni ad vettugi sem 16g, & bord vid 16g um brunavarnir
nr. 75/2000, 16g um mannvirki nr. 160/2010 og skipulagslég nr. 123/2010 eiga ad tryggja. Ekki geta talist
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vandadir stjornsysluhaettir ad draga pad i fjolda ara ad komast ad stjdrnvaldsakvordun { mali sem vardar
jafn rika hagsmuni og um raedir i tilviki keeranda. P4 getur slikt ekki verid i samraemi vid malshradareglu
stjornsysluréttarins. Keerendur telja borgaryfirvoldum ekki heimilt ad lita framhja hinu Slogmaeta
astandi sem skapast hefur 4 168 peirra vegna yfirsynar borgarinnar { fyrri tid um ad mannvirki hafi verid
reist i fiarveru leyfa og ad einkaréttarlegir hagsmunir eiganda bakhuUssins geti ekki stadid i vegi fyrir
adgerdum borgarinnar, enda ljost af gégnum ad peir séu smavaegilegir andspaenis hagsmunum annarra
naerliggjandi husa, auk bess sem eigandi bakhuss hefur verid grandsamur um élégmeeti og takmarkadar
heimildir til nytingu hussins fra upphafi.

Vir8ingarfyllst,
f.h. keeranda
s B Guimundsdotis

Veédis Eva Gudmundsdottir, [6gmadur

Fylgiskjol:

1. Umbod.

2. Greinargerd husfélagsins, dags. 23. jandar 2021.

3. Akvérdun umhverfis- og skipulagssvids, dags. 9. juni 2021.

4. Loftmynd af |68 keeranda og bakhusi.

5. Krafa kaeranda til byggingarfulltria, dags. 15. dgust 2019.

6. Gogn um fyrri afgreidslur byggingarnefndar borgarinnar vegna bakhdssins fra 27. april 1944, 13. juni
1946, 17. desember 1997, 2. juli 2003 og 23. september 2003, auk métmeaela ibua fra 8. jani 2003.

7. Bréf byggingarfulltria um framkvaemdir, dags. 1. febriar og 3. mars 2021.

8. Fundargerd, dags. 28. april 2021.

S. Kaupsamningur, dags. 30 juli 2019.

10. Krafa kaerenda til borgarinnar 4rié 2005.

11. SkoBunarskyrslur embaettis byggingarfulltria, dags. 29. mars 2021 og 14. mai 2021.

12. Malaskra l6greglunnar um kvartanir vegna Leifsgétu 4b.

13. Yfirlit fra fyrirtaekjaskra um skréaningu ad Leifsgétu 4b.

14. Tolvupostur med myndum af 6kutaekjum og myndbandi af havadasamri atvinnustarfsemi, dags. 12.
april 2021.

15. Samskipti vid sl6kkvilid hofudborgarsveedisins, dags. 29. april 2021.

16. Samskipti vid byggingarfulltria, dags. 11. névember 2020.
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