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Efni.  Tilkynning um kæru.  

Meðfylgjandi er afrit stjórnsýslukæru, móttekin 22. júní 2021 ásamt fylgigögnum, þar sem kærð er ákvörðun 

umhverfis- og skipulagssviðs frá 9. júní sl. um að borgaryfirvöld muni ekki aðhafast frekar í máli er varðar 

kvartanir vegna Leifsgötu 4B. 

 

Vegna framkominnar kröfu er farið fram á að úrskurðarnefndin fái í hendur gögn er málið varða og er 

stjórnvaldi gefið kostur á að tjá sig um kröfuna, 30 dagar frá dagsetningu þessarar tilkynningar, sbr. 5. mgr. 

4. gr. laga nr. 130/2011 um úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála.  
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Fyrirsvar og kæruheimild :

Til Réttar-Aöalsteinsson & Partners hefur leitað húsfelagið að Leifsgötu 4-10, kt. 531,217-01,20 (fskj. 1)

vegna ékvöröunar umhverfis- og skipulagssviös Reykjavikurborgar, dags. 9 juní 202L, þ.m.t.
byggingarfulltrúa sviösins, um að borgaryfirvöld munu ekkert aöhafast frekar íméli ervaröar kvartanir
vegna tilvistar og niitingar ó ósamþykktu bakhúsi, nénar tiltekið Leifsgötu 48, sem stendur é lóð
fasteignar kæranda.

Um kæruheimild visast til 4. gr. laga nr. I301201.t og 59. gr. laga nr.16012010.

Mélsatvik:
Kærandiogfélagsmenn hans hafa um langa hrið beint kröfu til borgarinnarum að binda enda ó nritingu
ólögmaetrar viðbyggingar/bakhúss að Leifsgötu 4b, en núverandi eigandi þess hefur nlitt húsið í

ósamræmi viö lög og til verulegs ama og ónæðis fyrir kæranda og aöliggjandi fasteignareigendur.
Kærandi hefurfró érinu 2019 linnulaust leitað réttarsíns hjé mismunandi aðilum innan borgarinnartil
aö vernda rétt sinn og íbúa sinna, én órangurs. Um forsögu mélsins og mélsatvik vísast tilgreinargerðar
kæranda til borgaryfirvalda, dags. 23. januar 2021 (fskj.2).

Þann 30. júlí2019 festi núverandi eigandi bakhússins kaup ó þvífyrir kr.3.700.000 en íkaupsamningi
kom fram að honum væri kunnugt um að óheimilt væri aö nfta eignina, að leyfi þyrfti fré
byggingaryfirvöldum til að halda éfram með byggingu, aö ólögmætar framkvæmdir hefðu étt sér stað
og að það ríkti ósætti við kæranda (fskj. 9). Ósætti kom til þar sem fyrri eigendur höföu niitt eignina
með ólögmætum hætti, svo sem leigt það út sem íbúðarhúsnæðiog höföu þóverandi íbúar Leifsgötu 4-
L0 kvartað til borgarinnar vegna þess, sbr. kvörtun dags. 16. apríl 2005 (fskj. 10). Mél þetta é sér því
langa sögu imeöferðum borgarinnar og hefur rettur ibúa aö Leifsgötu 4-10 veriö virtur af vettugi lengi.

Skemmst er fró þviað segja að fré sumri 2019 hefur núverandi eigandi jafnframt notað bakhúsið til eigin
ibúðarnota og til atvinnustarfsemi sem fylgir verulegt ónæði, hévaði og lagningu stórra ökutækja í

innkeyrslu aö loð kaeranda, en slíkt giröir fyrir umferðarrétt annarra, aðgang aö lóö og sorptunnum. Þé

ber að nefna að félagsmenn kæranda hafa inokkurskipti kvartað til lögreglu vegna ónæðis og hévaöa

starfseminnar (fskj. 12). Félagsmenn kæranda hafa t.d. kvartað til lögreglu vegna hévaða og ónæöis af
atvinnustarfsemi eöa framkvæmdum með vélum, sögum o.þ.h., sem voru viðhaföar íog viö bakhúsið
að kvölditil dagana 2. nóvember2O2O,29. mars 2021,og 16. mai 2021,.í siðari skipti ó órinu hafa þau
hins vegar haft samband viö byggingarfulltrúa vegna ónæðisins, þar sem að lögreglan vísaði

felagsmönnu m kaeranda íöllum tilviku m é bygginga rfu lltrúa, þa r sem mólef ni ætti að falla und ir valdsvið
hans en ekki lögreglu.

Þann 9. juní 2021. tilkynnti fulltrúi skipulags- og byggingarsviðs Reykjavíkurborgar lögmanni kaeranda um

þó ékvörðun að sveitarfélagið hefðiengar heimildirtilað bregðastvið hinniólögmætu n1í'tingu hússins,

þréttfyrirað ljóstværi að bakhúsiðvaeri byggt ífjarveru leyfa, ón samþykkis byggingarfulltrúa og þrótt
fyrir að bakhúsiö uppfyllti ekki skilyrði laga og reglna um m.a. brunavarnir (fskj. 3). Meö hinni kæröu
ókvörðun var þannig hafnað kröfu kæranda um að sveitarfélagið myndifjarlaegja óleyfisbygginguna og

stöðva ólögmæta nritingu eiganda þess ó því, en bakhúsið hefur bæði verið nritt til íveru sem
íbúöarhúsnæöi sem og íatvinnustarfsemi eigandans. Sveitarfélagiö hafnaði þannig aö viöhafa aðgeröir.
íþessufelstaðborginmunekki beitaúrraeðumskv.55.og56.gr. lagaummannvirki nr.160/20L0,þ.e.
að kn1íja fram aö húsnæðiyrðifært ífyrrahorf og að fjarlægja mannvirkiö af lóðinni, auk þess sem það
mun ekki beita sér fyrir þvíað storir lausafjórmunir ó borð við bét og hjólh\isi verði fjarlægt þó að ljost
sé aö eigandinn hafi ekkistöðuleyfifyrir þeim skv. 2.6,L gr. íbyggingarreglugerö nr.112/201,2.
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Lögvarðir hagsmunir kæranda:
Stjórnvaldsókvörðunin sem hér er kærð varöar nóbflis- og grenndarhagsmuni kæranda og

almannahagsmuni af þvíað mannvirki ííbúöabyggð séu reist skv. lögum og reglum um hollustuhætti,
brunavarnir og fleira. Núverandi nriting é bakhúsinu, sem er ólögmæt, skerðir auk þess verðmæti
stjórnarskrérvarins eignarréttar þeirra að fasteigninni að Leifsgötu 4-10. Aöild kæranda aö méli þessu
er rökstudd m.a. með vísan til þess að kærandi hefur beina, verulega, sérstaka og lögvarða hagsmuniaf
úrlausn mólsins. Hagsmunir þessir eru einstaklingsbundnir og sérstakir sökum staðsetningu hússins og

skerðingar starfseminnar é hagnlitingu fasteignar kæranda (fskj. 2 og 4). Um hagsmuni kæranda vísast

til dóms Landsréttar í méli nr. 749/2021,, þar sem fram kom að fasteignareigandi heföi jafnan af því
lögvarða hagsmuni aö fó skorið úr um hvort brotið hefðiverið gegn réttindum hans með leyfisskyldum
framkvæmdum ó aöliggjandi lóö. Að mati kærenda hafa þeir sem núverandi eigendur að réttindum
tengdum Leifsgötu 4 hagsmuni af þvíað fé skorið úr um gildi hinnar kærðu ókvörðunar, sbr. til hliðsjónar
ú rsku rð nef ndari nna r í mó li nr. 1,00 / 2018 ( Kvistavell i r).

Kröfur kæranda:
Kærendur krefjast þess aö hin kærða ókvörðun verði felld úr gildi

Mélsrök kæranda:
ifyrsta lagi er ókvörðun sveitarfelagsins um að viðhafast ekki vegna kvörtunar kæranda haldin
annmörkum svo ógildingu varöar, en með hinni kæröu ékvörðun viðheldur borgin ólögmætu éstandi ó

lóð kæranda. Sveitarfélaginu ber að taka mólið til lögformlegrar afgreiðslu um að fjarlægja
viðbyggingu/ba kh ús og beitingu a nna rra þvingu na raðgerða.

íoðru lagi hefur sveitarfélagið jafnframt srint af ser athafnaleysi þrótt fyrir ítrekaðar kröfur kæranda og

annarra íbúa um érabilað borgaryfirvöld viöhafiaögerðir ítilefniaf ólögmætrin'itingu, atvinnustarfsemi
og framkvæmdum í bakhúsinu og ó umræddri lóð. Kærandi telur að óhæfilegur dréttur hafi orðið é

afgreiðslu erinda kæranda, én þess að fyrir liggi viðhlítandi skriring é því en fyrstu kvartanir íbúa að

Leifsgötu 4 mé rekja aftur til órsins 2005 (fskj. 5). Raunar mótmæltu ibúar Leifsgötu mögulegum
framkvæmdum é érinu 2003, sbr. athugasemdir, dags. 8. júní2003, sem þóverandi skipulagsfulltrúi tók
til greína og synjaði byggingarleyfi (fskj. 6). Þó sendu núverandifélagsmenn kæranda formlega beiðni ó

Reykjavíkurborg að fjarlægja bakhúsið þann 1-5. égúst 2019 (fskj. 10). Borgaryfirvöld komumst að

niðurstöðu um að ekkiyrðiviðhafst vegna síðari kvörtunarinnar þann 9. juní2021,, eða tæpum 2 órum
síðar, eftir að kærandi leítaöi til lögmanns til að knlija fram viðbrögð af hólfu borgarinnar, með

tilheyrandi óföllnum kostnaði. Þé voru liðin 16 ér fré fyrri kvörtuninni og 1-8 órum fré athugasemdum

þóverandi íbúa um af óleyfisbyggingu stæði ópryiöi og ónaeði þóverandi félagsmanna kæranda.

Niðurstaða borgarinnar eftir ératugalangt ónæöi og ósætti við aöliggjandi borgara er að víðhafast
ekkert.

Um annmarka stjórnvaldsékvörðunarinnar vísast þannig til eftirfarandi sundurliðunar:

1. Bakhúsiö bvqqt oa bví brevtt ífiorveru levfo oa ón sombvkkis bvqqinoarfulltrúo

Óumdeilt er milli kæranda og borgaryfirvalda að engar heimildirséu tilstaöarfyrir nritingu hússins, þó
tiltekinn afmarkaður séreignarréttur yfir bakhúsinu hafi verið viðurkenndur. Þótt fjölmargar teikningar
megi finna í teikningagagnagrunni Reykjavíkurborgar af viðbyggingunni er engin þeirra samþykkt af
byggingarfulltrúa borgarinnar. Þannig er ekkert leyfi fyrir bakhúsi við bílskúrinn ó lóö kaeranda. Vísast

um þetta til fyrri afgreiðslna byggingarnefndar/byggingarfu lltrúa borgarinnar f ré 27 . apríl 1944,13. júní
1946, 17. desember 1997 og27. juní 2003 (fskj. 6) um að ekki hefur verið samþykkt aö a) byggja

bakhúsið, b) n,ita bakhúsið sem íbúð eöa til annarra nota, c) breyta óleyfisbyggingunnieftirað hún reis.
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Íbókun byggingarfulltrúa fró 17. desember 1997 var sérstaklega tiltekiö að engar heimildir væru til
staðar til nftingu bakhússins, (fskj. 6).

ibókun byggingarfulltrúa sagði nénar tiltekið um umsókn um afmörkun eignarhlutans: ,,Somþykktin
tekur einungis til eignoofmörkunor, en í hennifelst ekki samþykkt ó bokhúsi hvorki til íbúöor eöo onnaro
nota. Fjodægist borgarsjoði oö kostnoöorlausu þegor krafist veröur. Byggingin uppfyllir ekki ókvæöi
brunamóloreglugeröor." Þannig var samþykkt að fjarlægja bakhúsið. Hins vegar er ógreiningur milli
kæranda og borgaryfirvalda um hvort að lög og síðari úrskuröur úrskuröarnefndar skipulags- og

byggingarméla, íkæruméli nr.3/1998 um skilyrðingu eignarréttar að Leifsgötu 4b, takmarki heimildir
borgaryfirvalda til aö fjarlægja bakhúsið með vísan til 55. gr. laga um mannvirki nr.1,6012010.

Kærandi byggir ó þvíað svo sé ekki, enda er hinn afmarkaöi séreignarréttur byggöur é ólögmætu óstandi
sem getur ekki skapað (betri) rett til handa þeim er eignast umróð yfir viðbyggingunni síðar. í
úrskurðinum í móli nr. 3/1998 er enda réttmæti bókunarinnar ekki tekið til efnislegrar skoðunar þar sem

mólsatvik snéru að þvíað umrædd skilyrði voru óþörf ísamhengi þess erindis sem byggingarfulltrúi hafði
til meðferðar. Bent er é að úrskuröarnefnd skipulags- og byggingarméla hafi fellt umrædda kvöö úr gildi

vegna mólsraka sem eiga ekki lengur viö. Úrskurður nr.3/1998 getur því ekki takmarkaö framfylgd
lögmæltra verkefna borgaryfirvalda í dag.

Þó er óumdeilt milli kæranda og borgaryfirvalda að framkvæmdir sem hafa verið gerðar að Leifsgötu 48

séu én leyfis viðkomandi leyfisveitanda, þ.e. að bílskúrshurð hafi verið fjarlægð og hurð og gluggar settir
upp í staðinn, auk viðbyggös skyggnis út fró bakhúsinu, enda voru framkvæmdir stöövaðar af þeim
sökum þann 1-. febrúar 2021, og kröfu beint að eiganda að koma bakhúsinu ífyrra horf þann 3. mars

2021 (fskj. 7). Umræddar framkvæmdir geta með engu móti talist minnihóttar í skilningi 2.3.5. gr.

byggingarreglugeröar nr. 1-1212012 og er því ekkert sem réttlætir skort ó byggingarleyfi. í bréfum
byggingarfulltrúa var vakin athygli eigandans ó þvíað heimilt væri að grípa til dagsektarókvæða skv. gr.

2.9.2. í byggi nga rregl ugerð nr. 1121 2012.

Með lokaékvöröun borgaryfirvalda þann 9. júní sl. kvað þó við nrijan tón þar sem því var lfst yfir að

byggingarfulltrúi myndi ekki aðhafast frekar, þrétt fyrir fyrri éskoranir ígarð eiganda bakhússins (fskj.

3). Því er ljóst aö borgin mun ekki beita dagsektum skv. ofangreindu ókvæði byggingarreglugerða eða

öörum þvingunaraðgerðum ó hendur eiganda bakhússins, þótt borgin hafi óður fundið að

framkvæmdunum.

Þrótt fyrir að ofangreind atriði séu óumdeild milli mólsaðíla er afstaða borgaryfirvalda engu að síður sú

að ekki sé lagaheimild til staðar fyrir borgaryfirvöld til að bregðast við hinu ólögmæta óstandi sem hefur
skapasté lóð kaeranda með öðrum hættien hefurveriðgert, þ.e. að synja umsóknum um byggingarleyfi
(fskj.8). Afundi lögmannskaerandaogumhverfis-ogskipulagssviðsþann28. apríl2O2ltjéðufulltrúar
þess síðarnefnda aö afstaða borgarinnar væri sú að þar sem að mannvirkiö ó lóðinni hefði ekki verið
byggt og tekið út meö leyfi byggingarfulltrúa é sínum tíma, félli mannvirkið sem slíkt utan sildissviðs lasa

um mannvirki nr. 160/2010 (fski.8). Þvígætu borgaryfirvöld, þ.m.t. byggingarfulltrúi, hvorki beitt sér

fyrir þvíað fjarlægja bakhúsið með vísan til 55. gr. laga nr. 160/2010, né að beita dagsektum ó eigandann
með vísan til 9r.2.9.2. í byggingarreglugerö nr. 11212012. Þessi afstaða var staðfest með ofangreindri
stjórnvaldsókvörðun þann 9. juní 2021.. Aö mati kæranda felst ékveðin þversögn í niðurstöðu
borgaryfirvalda að þessu leytinu til og telja verður hana haldna annmarka sem varðar ógildingu.

2. B rot ó ro n n so k n o rskv ld u sti ó rn sú s I u rétto ri n s

Að mati kæranda var með hinni kæröu ékvöröun brotiö gegn rannsóknarskyldu sem hvíldi é

borgaryfirvöldum. ífyrsta lagi er vísað til þess að þó að staöfest hefði verið að ólögmætar framkvaemdir
hefðu étt sér stað ó bakhúsinu var ekki gengið é eftir skyiringum eigandans. Þrétt fyrir að borgaryfirvöld
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höföu í riti staðfest að við vettvangsskoðun hafi verið óheimilt að reisa og breyta mannvirki, notkun

þess, útliti eða formi, og að slíkt væri í andstöðu viö gr. 2.3.1,. i byggingarreglugerð nr. 1,1,2/201-2, var
ekki gengiö é eftir skfringum eða lúkningu mélsins samkvæmt réttum lagalegum farvegi.

íoðru lagivissu borgaryfirvöld að ó lóð Leifsgötu 48 hafi staðiö bétur og hjólhlisi um margra mónaða

skeið (fskj. 11). Skv. 1. mgr. 2,6.1,. gr. byggingarreglugerðar nr. 11,2/2012 þarf stöðuleyfi fyrir geymslu

slíkra lausafjórmuna. Slíkt leyfi er ljóslega ekki til staðar og skv. 2.6.2. gr. skal leyfisveitandi - her
borgaryfirvöld - þó krefja eiganda um aö fjarlægja lausafjórmunina, aö öðrum kosti verði það gert ó

kostnað eiganda. íkaeröri ókvöröun byggingarfulltrúa felst að hann muni ekkert aðhafast varðandi skort
lóðareiganda ó stöðuleyfi. Reglugerðin mælir fyrir um að bara ein leið sé tæk, en ekki hefur þessari
lögboðnu og ófróvíkjanlegu mélsmeðferð verið fylgt. Virðist þvísem byggingarfulltrúi hafi misbeitt valdi
sínu við val é leiðum til úrlausnar mólsins. Það er ómólefnalegt að ókveða niðurstöðu móls með það að
markmiði að komast hjó því aö fara með mól íflóknari og tímafrekari mólsmeðferð. Þessi þéttur mólsins

er þannig til stuönings þess að ékvörðunín sé ógildanleg.

Þó reyndu fulltrúar borgarinnar aðeins meö veikum hætti að staðfesta búsetu og notkun é bakhúsinu í

atvinnuskyni, en kærandi hafði m.a. vísaö til kvartana sinna til lögreglu (fskj. 12), bent ó að eigandi
hússíns hefði skréð þar einkahlutafélag (fskj. 13) og sent borgaryfirvöldum myndir og myndband af
atvinnustarfseminni sem fór fram með tilheyrandi hóvaða (fskj. 1a).

Svörfulltrúa umhverfis- og skipulagssviö íhinnikærðu ókvörðun (fskj. 3)voru þau að :

- ,,skilmóloeftirlitiö fór ó sínum tíma ó stoöinn i kjölfor óbendingar um fromkvæmdir, í ljos kom
oð hurö er ekki í somræmi viö uppdrætti sem fylgjo eignarskiptoyfirlysingunni. í 11ósi þess var
kolloö eftir skyringum sem ekki hafo borist [,,.] Byggingarf ulltrúi mun því ekki oöhofast f rekor aö
svo komnu móli"; og

- ,,Hveö voröor óleyfis búsetu/notkun rymisins oö ööru leyti þó hefur skilmóloeftirlit
byggingorfulltrúa fariö ó stoöinn og konnaö hvort búiö sé í húsinu. Ronnsókn embættisins hefur
ekki leitt til þess aö stoöfesto megi búsetu eöa notkun rymisins, sjó meöfylgjondi
skoöunarskyrslu. Skróning einkohlutafélogs d fasteignino þorf ekki oö felo í sér storfsemi og
hefur fyrrgreind vettvangsferö ekki leitt í ljós oö starfsemi fori from í monnvirkinu. Rétt er aö
geta þess oö ekki er um oö ræöo storfsleyfisskyldan rekstur sem krefst þess oö vero í somræmi
viö gildandi oöolskipulog. Viö þetto mó bæta oö ekkert deiliskipulag er í gildifyrir lódino/reitinn".

Að mati kæranda er starfsemin sem fer fram beint fyrir augum íbúanna meö þeim hætti að hún

samræmist ekki íbúabyggð. Telur kærandi að svör borgarinnar séu ófullnægjandi meö vísan til m.a. 10.

gr. stjórns'islulaga nr. 37/1993, en miðað við forsögu og umfang kvartana kæranda hefðu borgaryfirvöld
ótt að gæta þess sérstaklega að kanna aðstæður.

3. Ósombvkkt viöbvoaina oa nútina í andstööu viö Aöotskipuloa Revkiovíkur 2010-2030

íRðalskipulagi Reykjavíkur er Skólavörðuholt skilgreint sem íbúðarbyggð. íAöalskipulagi Reykjavíkur

2010-2030 kemur fram að innan íbúðabyggðar sé heimiluð nærþjónusta við íbúa og umfangslítil
atvinnustarfsemisem samryimist búsetu, enda sé hún ísamræmivið lög og reglugerðir. Af framlögðum
gögnum sést að sé rekstur sem fer fram að Leifsgötu 48 falli ekki undir það að vera umfangslítil
atvinnustarfsemi. Bent er é að um er að ræða garð- og gangsvæði Leifsgötu 4 þar sem einstaklingur
viðhefur atvínnurekstur sem fylgir lagning stórra ökutækja og fleira. Af því er viröist fyrir négranna

Leifsgötu 4 og kæranda virðist reksturinn þess eðlis að hann sé starfsleyfisskyldur skv. lögum um
hollustuhætti og mengunarvarnir nr.711998. Slíkur rekstur þarf skv. 1. mgr. 6. gr. laganna að vera í

samræmi við skipulag samkvæmt skipulagslögum.
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í afgreiðslu byggingarfulltrúa er tekið fram aö ekkert deiliskipulag sé í gildi fyrir lóöina/reitinn, sbr
efti rfa ra nd i:

,,Rétt er oö geta þess oö ekki er um ad ræöo starfsleyfisskyldon rekstur sem krefst þess oö vera

í samræmi viö gildondi adalskipulog. Viö þetto mó bæta aö ekkert deiliskipulag er í gildifyrir
lódina/reitinn."

Kæranda þykir þannig ómélefnalegt sjónarmið að léta skort ó deiliskipulagi koma í veg fyrir framfylgd
gildandi aðalskipulags, enda er aðalskipulag retthærra en deiliskipulag skv. 7. mgr.1,2. gr. skipulagslaga.
Til viðbótar var engri athugun é atvinnustarfsemi sinnt af borgaryfirvöldum með éþreifanlegu móti.

iúrskurði nefndarinnar í méli nr.IOI|2O2O var lagt til grundvallar að framkvæmd væri ólögmæt enda

hefði hún enga stoð ískipulagi sveitarfélagsins. Þannig var ógild ékvörðun sveitarfélagsins um

byggingarleyfi. Kærandi byggir é því aö ef framkvæmd og nliting mannvirkis er í ósamræmi við
aðalskipulag og ekkert deiliskipulag se ígildi hljóti öll starfsemi og nfting é mannvirkinu að vera

ólögmæt, í fjarveru byggingarleyfa. Þaö getur ekki néð nokkurri étt að borgaryfirvöld styðji slíkt
viðvarandi ólögmætt éstand og telji slíkt ísamræmi við stjórnslislureglur og lög.

4. Bakhúsiö er í andstööu viö brunavarnir oq hefur ekki hlotiö lokoúttekt

Þar sem engar samþykktar teikningar eru til af bakhúsinu að Leifsgötu 4b hefur húsið aldrei hlotið
lokaúttekt byggingarlulltrúa skv. t.d. núgildandi36. gr. laga nr. 160/2010 og þar með hefuraldreiverið
gerð brunavarnarúttekt é húsinu. Lokaúttekt byggingarfulltrúa viðkomandi sveitarfélags er hluti af
eftirliti til að tryggja almannaöryggi skv. lögum. Vegna nólægðar bakhúss við aðliggjandi hús kæranda

vekur þetta upp óhyggjur af brunavörnum, sérstaklega þegar eigandi bakhúss fer með einhvers konar
atvinnustarfsemi sem gæti kallað é aðrar og ríkari kröfur til brunavarna. Þar sem um er að ræöa

þéttskipaöa íbúabyggð telur kærandi óstandið vera sérstaklega alvarlegt. Núverandi éstand bakhússins

er íandstöðu við t.d.4.3.3, gr. byggingarreglugerðar nr.1"12/2012, þar sem segir aö brunavarnir skuli

færðar inn é aðaluppdrétt, sbr. einnig 4.3.9. gr. sömu reglugerðar. Enn fremur vísast til óvissu hvort
mannvirki sé í samræmi viö kröfur 5.1,.2. gr. reglugeröarinnar,9.1,.2. gr.,9.2.1,. gr. og þó sérstaklega

9.2.5. gr. reglugerðarinnar. Loks vísast til kafla 9.3. ísömu reglugerð.

í þessu samhengí vísar kærandi til þess að með tölvupósti, dags. L6. október og 1"1". nóvember 2020,

tilkynnti félagsmaður kæranda byggingarfulltrúa Reykjavíkurborgar um að um miðjan október hafi
brunnið yfir raflagnir sem liggja ó milli húsanna og aö eigandi bakhússins hefði augljóslega lagt rafmagn
inn íhúsið, ón þess aö hafa leyfi til slíkra framkvæmda. Byggingarfulltrúans tók út aðstæður íeftirlitsferð,
tók myndir og viöurkenndi að óleyfisframkvæmdir væru sf nilegar, en viðhafði ekki frekari aðgerðir hvað

brunahættu varðaði (fskj. 16).

íhinni kærðu ókvörðun fré 9. júnísl. vísaðifulltrúi umhverfis- og skipulagssviös til þess að borgin hefði
engar lagaheimildir til aö bregðast við hinu ólögmæta og óúttekna húsnæði með hliðsjón af
brunavörnum, þar sem mannvirkið væri þegar risið, sbr. eftirfarandi:

,,Hvoö voröar brunovornir í húsinu þó viso eg til þess aö skv. 2.7. kaflo byggingarreglugeröor er

þod eigandi mannvirkis sem ber óbyrgö ó aö viö rekstur húsnæöisins sé foriö aö kröfum logo
um monnvirki og byggingorreglugeröar. Um brunovornir er fjollaö í 9. kofla
byggingorreglugeröor. Þaö þarf einnig oö hafa í hugo hér oö monnvirkiö hefur ekki veriö
somþykkt til neinna noto sbr. somþykktin fró 1-997, en þor vor somþykkt eignaofmörkun , en í

þvífólst ekki somþykki ó bakhúsi til íbúöor eöo annorra noto. A grundvelli þess mó ekki búo í
húsinu, né noto þoö oö ööru leyti. lofnfromt viö hvoöo kröfur eigi aö miöo, en kröfur um

5



n
réttu r

brunavonir eru ekki afturvirkor nema hvoö voröor samþykktar nyframkvæmdir ó eldra
monnvirki."

Þannig firra borgaryfirvöld sig ébyrgð hvað varðar úttekt é brunavörnum í þéttbfli, þegar kærandí hefur
kvartaö undan ólögmætri atvinnustarfsemi sem gera verður ríkar kröfur til hvað varðar brunavarnír.
Þessi afstaða er íandstöðu við skyldur byggingarfulltrúa um að viðhafa eftirlit skv. L. mgr.1,2. gr. laga

nr. 75/2000 um brunavarnir, sbr. sérstaklega a-c lið og e-lið ókvæðisins. Það fellur um sjólft sig ef
sveitarfélagið ætlar að varpa ébyrgö ó eiganda mannvirkis, þegar að sveitarfélagið hefur ekki gert
athugasemd eða gefið fyrirmæli um að léta af atvinnustarfsfemi, líkt og kveðið er ó um í 2. mgr.23. gr.

sömu laga. í1-.mgr.,sbr.2. ml.,29.gr. laganna segirenn fremurað byggingarfulltrúieöa eftiratvikum
heilbrigðisfulltrúi viðkomandi sveitarfélags skuli aðstoöa slökkviliðsstjóra til aö kn'ija eiganda og eftír
atvikum forróðamann mannvirkis til úrbóta.

Kærandi hefur leitað til slökkviliðsins vegna mélsins en slökkviliðið vísaði kæranda aftur til
byggingarfulltrúa og taldi sig ekki hafa heimildir til að gera athugasemdir við brunavarnir, nema aö

beiðni byggingarfulltrúa Reykjavíkurborgar (fskj. 15). Kærandi telur því að borgin hafi sfnt af sér

óréttmæta stjórns'isluhætti og lagt ómólefnaleg sjónarmið til grundvallar hinni kæröu ékvörðun. Hér er
ekki aðeins um einstaka hagsmuni kæranda að ræða, heldur íbúa íhverfinu almennt, sem eiga hús í

nærliggjandi umhverfi. Um þetta vísast til élits umboðsmanns Alþingis þar sem komist var að nÍöurstöðu
um að lokaúttekt væri í eðli sínu stjórnvaldsókvörðun en um sjónarmiðin að baki þessu fyrirkomulagi
laganna sagði umboðsmaður að ,,Meö framkvæmd lokaúttektar somkvæmt skipulags- og
byggingarlögum nr. 73/1997 var veriö aö fylgjo því morkmiöi lokamólsgreinor 1. gr. skipulags- og
byggingarlago oö tryggjo virkt eftirlit meö því oö kröfum um öryggi, endingu, útlit og hogkvæmni
bygginga væri fullnægt. Vor þor veriö oö gæto almannohoqsmuna er lúto fyrst og fremst oö því ad
húsbyggingor uppfylli kröfur um öryggi og hollustuhaeffl" [éherslubreyting undirritaðrar].

iókvæði 1-. mgr. 55. gr. laga nr. 160/2010 segir að sé framkvæmd hafin ón þess að leyfi sé fengiö fyrir
henni, mannvirkið eða notkun þess bnitur íbóga við skipulag eða ef mannvirkiertekíð til annarra nota
en heimilt er samkvæmt útgefnu byggingarleyfi, getur byggingarfulltrúi stöðvað slíkar framkvæmdir eða

notkun tafarlaust og fyrirskipað lokun mannvirkisins. Byggingarfulltrúi hefur þegar lfst þvíyfir að frekarí
framkvæmdir seu óheimilar, en ekki fyrirskipað til eiganda bakhússins aö stöðva n1ítingu eöa fyrirskipað
lokun þess (fskj. 7).

Þó heimilar 2. mgr. sömu greinar byggingarfulltrúa að krefjast þess að ólöglegur byggingarhluti sé

fjarlægður eða starfsemi hætt, og sé kröfunni ekki sinnt er honum heimilt að vinna slík verk ó kostnað
eiganda. Kæranditelur að byggingarfulltrúa hefðiverið rétt að nlita úrræði laganna tilfulls og þvísé hin

kærða ókvörðun óréttmæt. Rök borgarinnar um að mannvirkið sem slíkt falli utan gildissviðs laga um
mannvirki nr. 160/2010 vegna skorts é leyfi byggingarfulltrúa er það var byggt, standast ekki skoöun
(fskj. B). Mannvirkið fellur én vafa undir gildissvið laganna, sbr. 2. gr., og úrræði 55. gr. gildir m.a. þegar
tilskilin leyfi hafa aldrei veriö til staðar.

íathugasemdum greinargerðar með 55. gr. laga nr.1,60l20tO kemur fram aö byggingarfulltrúi meti í

hverju tilviki hvort krefjast skuli niðurrifs eða stöðvun starfsemi, m.a. með tillititil meðalhófs. Kærandi

telur aö meðalhófssjónarmið geti ekki réttlætt hina kærðu ékvörðun. Krafa um nlðurrif, stöðvun
starfsemi eöa beitingu dagsekta, stefnir að því að vernda þé almannahagsmuni sem búa að baki

mannvirkjalögum, svo sem skipulags-, öryggis- og heilbrigöishagsmuni. Þó er ljóst að óleyfisbyggingin
og sú ólögmæta starfsemi sem þar fer fram skeröir réttmætar vaentingar félagsmanna kæranda til
friðsamlegrar búsetu í íbúðarbyggö. Skortur ó viðhlítandi brunavörnum og úttektum rfrir öryggi
félagsmanna kæranda og hóvaði og óþrifnaður sem fylgir atvinnustarfseminni hefur tekið sinn toll ó
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heilbrigði þeirra. Þó telur kærandi óvíst hvorl mannvirkiö standist kröfum um n'itingarhlutfall lóða, en

afar þröngt er ó milli húsa. Þeir almannahagsmunir sem ékvæðið hefur að markmiði að vernda, og hafa

með athafnaleysi byggingarfulltrúa verið skertir, haldast þannig íhendur við einstaklingshagsmuni
kæranda. Frekari aðgerðir af hélfu borgaryfirvalda væru þannig ísamræmi viö meðalhófsreglur
stjórnslisl u rétta r og aöra r mólsmeðferöarregl u r sem gi lda.

Þann 1. febrúar 2O21,voru framkvæmdir stöðvaðar og þann 3. mars 2O2Ivar kröfu beint aö eiganda

um að koma bakhúsinu ífyrra horf. Þegar éöurnefnd úrræði voru kynnt eiganda visaði byggingarfulltrúi
til þess að frekari úrræðigætu komið til ó grundvelli laga nr. L60/201.0 (fskj. 7). Byggingarfulltrúi hefur

þó með hinni kærðu ékvörðun fré9. júní2021,gert það ljóst aö ekkiveröurviðhafstfrekar, þó aö heimild
sé að lögum til að beita eiganda bakhússins dagsektum.

Mélið er hins vegar þess eðlis að fullt tilefni er til að ganga lengra og gera meira. Kærandi er réðalaus,

bæði gagnvart eiganda og gagnvart Reykjavíkurborg. Kærandi hefur én érangurs nlitt ser einkaréttarleg
úrræði til að vernda hagsmuni sína, t,d. meö því að beina kröfu að eiganda bakhússins um aö lóta af
atvinnustarfsemi, ón tilskilins érangurs. Ljóst þykir að undirliggjandi almannahagsmunir, sbr. einnig 2.

mgr. 7. gr. sveitarstjórnarlaga nr. !38/2011, veita byggingarfulltrúa einnig éstæðu til óframhaldandi
aðgerða og beitingar þvingunarúrræða laga nr.1,6012010.

Síðan framkvæmdir voru stöðvaðar þann L. febrúar sl. hefur eigandi Leifsgötu 4B þannig verið við því
búinn að frekari þvingunarúrræði væru ívændum. Að vísu hefur eigandi þegar fró kaupsamningsgerð
verið grandsamur um ólögmæti nritingarinnar og framkvæmdanna (fskj. 9). Af dómaframkvæmd
Hæstaréttar mé réða aö huglæg afstaöa og réttmætarvæntingar eiganda mannvirkis hafa mikiö vægi

við mat stjórnvalda. Því fær ekki seð að meðalhóf eöa tillit til eignarréttar eiganda bakhússins séu

mélefnaleg sjónarmið gegn beitingu úrræða með vísan til meðalhófsreglunnar, sbr. til hliðsjónar dóma

Hæstaréttar í mólum nr.326/2005, þar sem eigendur húsnæða sem voru byggð voru ekki taldir vera í

góðri trú um annmarka byggingarleyfis, sem fólst ískort é samþykki landeiganda.

Aukinheldurtelur kaerandi að forsendurfyrir hinni kærðu ékvörðun, um að beita ekki úrraeðum 55. og

56. gr. laga nr. 16012010 byggi ó illa ígrundaöri rannsókn borgaryfirvalda. íhinni kærðu ókvöröun kom

fram að rannsókn embættisins hafi ekki leitt til þess að staðfesta megi búsetu eða notkun eignarinnar
(fskj. 11). Þé kom einnig fram að vettvangsferð hafi ekki leitt í ljós að starfsemi fari fram í mannvirkinu,

og að ekki sé um starfsleyfisskyldan rekstur að ræða sem krefst þess að vera í samræmi við gildandi

aðalskipulag (fskj. 3). Kærandi byggir é þvíað forsendur þessar séu rangar og að rannsóknarreglu 10. gr.

laga nr. 3711993 hafiekkiverið nægilega fylgt, þarsem ekki hafiverið aflað nægilegra upplyisinga tilað
komast að mólefnalegri niðurstöðu. Þegar ékvöröun stjórnvalds byggist é matí verði aö afla þeirra
upplfsinga sem nauðsynlegar eru svo hægt sé að beita þeim mólefnalegu sjónarmiðum sem ætlun er
að byggja stjórnvaldsékvörðunina é.

Loks er ítrekuö sú afstaða að einkahagsmunir kæranda fara saman við almannahagsmuni íbúa

þettbrilisins að Barónsstíg og Leifsgötu, enda eru það hagsmunir annarra en kæranda að ekki skapist

brunahætta af nritingu ósamþykkts húsnæðis í bakgaröi, sbr. til hliðsjónar mólséstæður kæranda íUUA
1.29/2017.

6. Niðurlae

Samantekið telur þannig kærandi að með vísan til ofangreindra mólsóstæðna liggi fyrir að

borgaryfirvöld, umhverfis- og skipulagssvið og byggingarfulltrúi Reykjavíkurborgar, hafi ekki rannsakað

kvörtunarmól þeirra meö réttum hætti, byggt stjórnvaldsékvörðun sína fró 9. júní sl. ó ómélefnalegum
forsendum og virt bæði einka- og almannahagsmuniað vettugisem Iög, ó borö við lög um brunavarnir
nr.75l2OO0,lög um mannvirki nr.16012010 og skipulagslög nr. 1,2312010 eiga aö tryggja. Ekki geta talist
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vandaðir stjórnslisluhættir að draga þaö ífjölda éra að komast að stjórnvaldsékvörðun í móli sem varöar
jafn ríka hagsmuni og um ræðir ítilviki kæranda. Þé getur slíkt ekki verið ísamræmi við mólshraöareglu

stjórnsysluréttarins. Kærendur telja borgaryfirvöldum ekki heimilt aö lita framhjó hinu ólögmæta

óstandi sem skapast hefur ó lóð þeirra vegna yfirsf nar borgarinnar ífyrri tíð um að mannvirki hafi verið

reist ifjarveru leyfa og aö einkaréttarlegir hagsmunir eiganda bakhússins geti ekki staðið ivegi fyrir
aögerðum borgarinnar, enda ljóst af gögnum að þeir séu smévægilegir andspænis hagsmunum annarra

nærliggjandi húsa, auk þess sem eigandi bakhúss hefur verið grandsamur um ólögmæti og takmarkaðar

heimildir til nftingu hússins fró upphafi.

Virðingarfyllst,
f.h. kæranda
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