Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala

Arid 2025, fimmtudaginn 13. mars, kom urskurdarnefnd umhverfis- og audlindaméla saman til
fundar i hisnadi nefndarinnar ad Borgartuni 21, Reykjavik. Matt voru Armdr Snaebjérnsson
formadur, Omar Stefansson varaformadur og Adalheidur Johannsdottir professor.

Fyrir var tekid mal nr. 169/2024, keera & akvoroun Kopavogsbaejar fra 6. november 2024
um ad visa fra beidni Akralindar ehf. um ad lokadttekt fari fram & fasteigninni
Urdarhvarfi 4.

[ malinu er na kvedinn upp svofelldur

urskuradur:

Med bréfi til arskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 3. desember 2024, er barst
nefndinni sama dag, keerir Akralind ehf., pa akvoroun Kopavogsbejar fra 6. ndvember 2024
um ad visa fra beidni Akralindar ehf. um ad lokauttekt fari fram & fasteigninni Urdarhvarfi 4.
Er pess krafist ad akvordunin verdi felld ar gildi og ad drskurdarnefndin beini pvi til
sveitarfélagsins ad taka malid til medferdar an tafar.

GoOgn malsins barust trskurdarnefndinni fr4 Kopavogsbe 6. jandar 2025.

Malavextir: Akralind ehf. seldi fasteignina ad Urdarhvarfi 4 med kaupsamningi, dags. 12. mai
2022, til felagsins DCP ehf. Samkvaemt kaupsamningi atti keerandi ad lata framkvema
lokadttekt & fasteigninni i sidasta lagi 1. desember 2022. Med télvuposti til byggingarfulltria
Kopavogsbajar 30. mai 2022 Oskadi keerandi eftir lokadttekt & umrseddri fasteign. Ber
kaerendum og Képavogsba ekki saman um vidbrogd bajarins vid pessu erindi og pau samskKipti
sem hafi att sér stad i kjolfarid, en ljost er af gognum malsins ad deilt var um gerd stodveggjar
a 16dinni sem veeri forsenda lokauttektar af halfu byggingarfulltria.

Med breéfi, dags. 28. ndvember 2022 itrekadi keerandi beidni um lokadttekt og ad vidurkennt
yroi ad ekki veeri skylt ad reisa umdeildan stodvegg. Byggingarfulltrti svaradi 13. jantar 2023
par sem afstada hans til lokauttektar var itrekud. Frekari samskipti og fundir attu sér stad og
med télvupdsti 12. juli 2023 var 6skad eftir formlegri akvordun baejarins um pad hvort keeranda
veeri heimilt ad ganga fra l6dinni og ad fa lokadttekt. Var erindinu svara sama dag par sem
visad var til pess ad umraeddan stodvegg vantadi og ad pad hamladi pvi ad Oryggis- og
lokauttekt geeti fario fram. Var keerandi jafnframt upplystur um fyrirhugad samkomulag
beejarins vid kaupanda fasteignarinnar.

Keaerandi sendi baejarlogmanni Kopavogs télvupost 14. september 2023 og itrekadi beidni sina
fra 12. juli s.4. og 6skadi eftir ad malid yrdi sett i videigandi farveg og afgreitt. [ svari bajarins
sem barst 14. s.m. var itrekud su afstada ad malinu veeri lokid med samkomulagi vid kaupanda
fasteignarinnar. Keaerandi svaradi sama dag og benti a ad sem afsalshafi og samkvaemt
kaupsamningi vid kaupanda veri pad skylda keranda ad fa lokadttekt. Var erindid itrekad.
Frekari itrekanir og samskipti attu sér stad par til keerandi leitadi til umbodsmanns Alpingis 28.
oktdber 2024 med kvortun vegna tafa Kdpavogsbejar & afgreidslu beidni um framkvaemd
lokadttektar.



Med tolvupdsti 6. desember s.a. barst keeranda télvupostur fra baejarlégmanni par sem sagdi:
,,Pegar umbj. pinn selur fasteignina er kvedid a um pann rétt kaupanda ad klara lokadttekt &
kostnad seljanda, hafi seljandi ekki gert pad fyrir 1. desember 2022. Likt og &dur hefur komid
fram i okkar samskiptum hefur Kopavogsbar komist ad samkomulagi vid niverandi eigendur
fasteignarinnar um fragang stodveggjar sem var forsenda pess ad lokadttekt veeri gefin Ut. Eg
sé pvi ekki ad umbj. pinn hafi 16gvarda hagsmuni af malinu eda eigi krofu a ad Kopavogsbaer
taki afstodu til peirra teikninga sem hann lagdi fram eftir ad samid hafdi verid vid nyja eigendur
um gerd stodveggjarins. Agreiningur um kostnad vid gerd hans er alfarid & milli seljanda og
kaupanda sbr. akveedi kaupsamnings sem visad er til hér ad ofan.” Er petta svar bajarlogmanns
hin keerda akvoroun i mali pessu.

Malsrok keeranda: Kerandi visar til pess ad hann eigi I6gvarda hagsmuni af malsmedferd og
framkvaemd Kdpavogsbejar & lokadttekt & fasteigninni ad Urdarhvarfi 4. Keerandi sé verktaki
og byggingaradili fasteignarinnar og pratt fyrir ad fasteignin hafi verid seld i mai 2022 sé hann
enn afsalshafi hennar. Samkveemt 2. mgr. 11. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup sé pad
eingdngu pegar kaupandi hafi efnt skyldur sinar samkvemt kaupsamningi sem hann eigi rétt &
afsali ur hendi seljanda. Pad hafi grundvallarpydingu fyrir hagsmuni keeranda ad hann se enn
afsalshafi fasteignarinnar enda hafi pa endanlegur eignarreéttur verid yfirfaerdur til kaupanda.

Keerandi beri abyrgd & mannvirkinu, sbr. 1. mgr. 15. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki. Par
sé kvedid & um ad eigandi beri abyrgd & pvi ad vid honnun, byggingu og rekstur mannvirkis sé
farid ad krofum laganna og reglugerda sem settar séu & grundvelli peirra. [ d. 1id 4. mgr. 15. gr.
laga nr. 160/2010 sé vikid ad pvi hverjir teljist eigendur i pessum skilningi, en par komi fram
ad sé mannvirki selt i heild eda ad hluta adur en lokadttekt hafi farid fram beri fyrri eigandi
abyrgd skv. 1. mgr. asamt nyjum eiganda nema um annad sé samid i skriflegum samningi milli
peirra. Skuli pad koma skyrt fram ad nyr eigandi gangi inn i samning fyrri eiganda vid
byggingarstjéra mannvirkisins eda nyr byggingarstjori sé radinn fyrir mannvirkid i heild. i
kaupsamningi keeranda vid nyjan eiganda fasteignarinnar hafi ekki verid samid um ad kaupandi
myndi ganga inn i samning keranda vid byggingarstjora mannvirkisins eda ad nyr
byggingarstjori yrdi radinn fyrir mannvirkid i heild. pegar af peirri steedu beri keerandi abyrgd
a mannvirkinu sem eigandi pess i skilningi 15. gr. laga nr. 160/2010. Enn fremur sé karandi
greidandi byggingastjoratryggingar vegna fasteignarinnar og hafi med visan til laga nr.
160/2010 og reglugerd nr. 271/2014 um starfsabyrgdartryggingar hénnuda og byggingarstjora
augljésa fjarhagslega hagsmuni af pvi ad lokadttekt fari fram.

EkKi sé um ad reda agreining um adild fyrir keerunefndinni heldur adild ad malsmedferd a
fyrsta stjornsyslustigi. Mikilvaegt sé ad Ur pvi sé skorid hvort kaerandi njoti stodu adila mals
par sem honum hafi ekki verid veitt pau réttindi sem adili mals eigi ad njota & grundvelli
stjornsyslulaga nr. 37/1993, svo sem andmelarétt og rétt & rokstudningi. Einkaréttarlegur
samningur bzjarins vid nyjan eiganda fasteignarinnar geti ekki vikid til hlidar 16gbundnum
skyldum & grundvelli laga nr. 160/2010. Stjornvald geti ekki undirritad einkaréttarlegan
gerning par sem aukid sé vid skuldbindingar adila mals eda peim breytt &n hans adkomu og i
kjolfarid lyst pvi yfir ad kaerandi njoti engra hagsmuna lengur. préatt fyrir ad kaupandi hafi
heimild til ad klara lokadttekt samkvaemt kaupsamningi, felist ekki i pvi heimild til handa
Kopavogsba ad semja a einkaréttarlegum grundvelli vid kaupanda og ,.kippa Gr sambandi‘
Ollum réttindum keeranda & grundvelli laga nr. 160/2010 og stjérnsyslulaga. Kerandi og
kaupandi fasteignarinnar hafi jafna hagsmuni af pvi ad lokadttekt fari fram og geti annar peirra
ekki skuldbundid hinn med peim hetti ad réttindum hans sé vikid til hlidar.



Malsrok Képavogsbeejar: Visad er til pess ad ekki sé neinni kaeranlegri akvordun til ad dreifa
i mélinu. Afstada bajarldgmanns til tiltekins 16gfraedilegs alitaefnis, p.e. hvort keerandi hafi
hagsmuni af pvi ad afstada sé tekin til fyrirspurnar vardandi tilldgur um adra utferslu a
I6dafrdgangi, verdi ekki jafnad til endanlegrar afgreidslu malsins i skilningi 26. gr.
stjornsyslulaga nr. 37/1993. Engin byggingarleyfisumsokn hafi borist fra keeranda né 6skir um
breytingu & deiliskipulagi l6darinnar sem heaegt sé ad taka afstodu til. Af tdlvuposti
baejarlogmanns verdi ekki med 0yggjandi heetti radid ad akvordun hafi verid tekin um ad visa
erindi hans fra heldur einungis ad bejarlogmadur fai ekki séd ad kerandi hafi l6gvarda
hagsmuni af malinu eda eigi krofu & ad berinn taki afstodu til peirra teikninga sem kerandi
hafi lagt fram. bvi eigi ad visa malinu fra.

Ef ekki verdi fallist & fravisun malsins sé byggt & pvi ad rétt hafi verid ad lita svo & ad kaerandi
nyti ekki l6gvarinna hagsmuna af pvi ad fyrirspurn hans um Gtfaerslu & I6damorkum yrai tekin
til afgreidslu i 1j6si samkomulags bajarins vid kaupendur fasteignarinnar. Pvi sé ekki motmalt
ad keerandi hafi & fundi 27. febrdar 2023 verid bedinn um ad leggja inn tillégur ad Gtferslu
annarrar lausnar & 16damorkum en stodveggs. | pvi hafi hins vegar ekki falist loford um ad
slikar tillogur yrou sampykktar. Engar tillégur hafi borist fra keeranda fyrr en 12. juli 2023 og
i millitidinni hafi kaupendur hassins verid i samskiptum vid bainn um gerd stodveggjarins og
17. jani 2023 hafi verid gerdur samningur vid kaupendur fasteignarinnar um fragang &
stodveggnum & grundvelli akveedis i kaupsamningi milli keeranda og kaupenda. Par hafi komid
skyrt fram ad kaupanda veeri heimilt ad klara lokadttekt & kostnad seljanda hafi seljandi ekKi
gert pad fyrir 1. desember 2022. bar sem pad samkomulag hafi nadst hafi ekki pott asteeda til
ad taka afstodu til tilldgu keeranda ad breyttri Utfeerslu a fragangi 16darinnar. Keerandi sé ekki
lengur eigandi fasteignarinnar og eigi pvi ekki krofu & ad berinn geri samkomulag vid hann
um Utfeerslu 160ar. Sérstaklega par sem kaupandi hafi tekid ad sér ad reisa umraeddan stodvegg
med samkomulagi vid bainn. EKki sé heldur haegt ad fallast & ad kerandi hafi 16gvarda
hagsmuni af pvi ad fa lokadttekt framkveemda sem abyrgdarmadur mannvirkis med visan til
bess sem komid hafi fram um heimild kaupanda til ad ljuka verkinu & kostnad keranda.

I 15. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki komi fram i 1. mgr. ad eigandi beri abyrgd a pvi ad
vid hénnun, byggingu og rekstur mannvirkis sé farid ad kréfum laganna og settra reglugerda a
grundvelli peirra. P4 sé i 4. mgr. akvaedisins Utlistad hverjir teljist vera eigendur samkveemt
akveedinu. Samkvemt d. lid teljist eigandi mannvirkis i byggingu vera eigandi, en sé mannvirki
selt i heild eda hluta &dur en lokauttekt hafi farid fram beri fyrri eigandi 4byrgd skv. 1. mgr.
asamt nyjum eiganda, nema um annad sé samid i skriflegum samningi milli peirra. Ljést sé ad
keerandi og kaupandi eignarinnar hafi samid sin & milli um ad kaupanda veeri heimilt ad reisa
umreaddan stodvegg a kostnad seljanda. Pa sé vakin athygli 4 ad gerd umradds stodveggjar
snui ad Oryggi vegfarenda a 16damorkum, en samkvemt 5. mgr. 36. gr. laga nr. 160/2010 sé
6heimilt ad gefa ut lokauttektarvottord uppfylli mannvirki ekki 6ryggis- og hollustukrofur.

Vidbétarathugasemdir keeranda: Visad er til peirrar afstoou beaejarins ad afstodu
baejarlogmanns verdi ekki jafnad til endanlegrar afgreidslu malsins par sem um hafi verid ad
reda ,,bollaleggingar®. Kopavogsha beri skylda til pess ad haga malsmedferd sinni i samreemi
vid akveaedi stjornsyslulaga nr. 37/1993 og goda stjornsysluhetti. Hafi verid um frummat ad
reeda hefdi att ad taka pad skyrt fram og veita keeranda frest til ad koma sjonarmidum sinum &
framfeeri med formlegum heetti. Afstada baejarins beri hins vegar 6ll merki um ad vera endanleg
afgreidsla gagnvart keeranda. Likt og samskipti adila hafi borid med sér hafi keerandi
margitrekad oskad eftir pvi ad tekin yrdi akvordun i malinu. begar vafi leiki & pvi hvort um
stjdrnvaldsakvordun sé ad raeda eigi almennt ad gera rad fyrir pvi ad stjornsyslulog gildi fremur



en ekki. Hin keerda stjornvaldsakvoroun hafi komid fram eftir ad kearandi hafi leitad til
umbodsmanns Alpingis.

Kopavogsbear hafi visad til 15. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki til studnings mali sinu. EKKi
hafi hins vegar ekki verid visad til pess akvaedis sem skipti 6llu mali, p.e. 2. ml., d-lidar, 4.
mgr. 15. gr. laganna, um ad skyrt eigi ad koma fram ad nyr eigandi gangi inn i samning fyrri
eiganda vid byggingarstjora mannvirkisins eda nyr byggingarstjori sé radinn fyrir mannvirkid
i heild. pad sé augljost ad kaupsamningurinn beri pess ekki merki ad svo hafi verid samid. Af
beim sokum teljist keerandi dbyrgdaradili fasteignarinnar i skilningi akveeda laga nr. 160/2010.
P4 sé ljost ad kaerandi hafi ekki samid vid kaupanda fasteignarinnar ad honum veeri heimilt ad
reisa stodvegginn a kostnad keeranda heldur hafi hann heimilad kaupanda ad ganga fra
lokadttekt i samraemi vid pa4 malsmedferd sem vidhofo sé af halfu sveitarfélaga.

Log nr. 160/2010 geri r&d fyrir ad lokadttekt skuli fara fram. Ekki sé um ad raeda valkvaeda
skyldu. Pad sé hins vegar grundvallarmunur a pvi ad framkvaema lokadttekt annars vegar og
gefa ut lokadttektarvottord hins vegar. Pad sé skylda baejarins ad framkveema lokadttekt og pad
sem komi Gt dr slikri framkvemd marki grunninn ad utgafu lokauttektarvottords, ymist med
utgéafu vottords an athugasemda, med athugasemdum eda héfnun & utgafu. Gerd sé krafa um
ad Urskurdarnefndin taki afstodu til pess hvort beerinn hafi brotid gegn malshradareglu
stjornsyslulaga. Ef svo sé veeri naudsynlegt ad Urskurdur kvaedi & um skyldu til ad framkvema
lokadttekt an tafar.

Nidurstada: | mali pessu er deilt um svar bajarldgmanns Képavogs fra 6. névember 2024
vegna beidni kaeranda um ad lokadttekt fari fram a fasteigninni Urdarhvarfi 4.

I fyrrgreindu svari baejarldgmanns sagdi: ,,pegar umbj. pinn selur fasteignina er kvedid & um
pann rétt kaupanda ad klara lokauttekt a kostnad seljanda, hafi seljandi ekki gert pad fyrir 1.
desember 2022. Likt og adur hefur komid fram i okkar samskiptum hefur Képavogsbar komist
ad samkomulagi vid nuverandi eigendur fasteignarinnar um fragang stodveggjar sem var
forsenda pess ad lokadttekt vaeri gefin t. Eg sé pvi ekki ad umbj. pinn hafi 6gvarda hagsmuni
af malinu eda eigi krofu a a0 Kopavogsbar taki afstodu til peirra teikninga sem hann lagdi
fram, eftir ad samid hafdi verid vid nyja eigendur um gerd stodveggjarins. Agreiningur um
kostnad vid gerd hans er alfarid & milli seljanda og kaupanda sbr. akvaedi kaupsamnings sem
visad er til hér ad ofan.« Ad 6dru leyti er ekki tekin afstada til erindis keeranda um lokadttekt.

Kopavogsbar hefur borid pvi vid i mali pessu ad afstddu baejarlégmanns i greindu svari verdi
ekki jafnad til endanlegrar afgreidslu malsins i skilningi 26. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993. Af
ordalagi svars baejarléogmanns verdur ekki radid ad um sé ad reeda lokaakvordun i skilningi 26.
gr. stjornsyslulaga enda hlutverk byggingarfulltria ad taka endanlega akvordun um lokauttekt
mannvirkis, sbr. 2. og 3. mgr. 16. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki.

Kaerandi hefur i mali pessu einnig krafist pess ad komist drskurdarnefndin ad peirri nidurstodu
ad svar Kdpavogsbejar hafi ekki falio i sér lokaakvordun i skilningi greindrar 26. gr.
stjornsyslulaga ad tekin verdi afstada til pess hvort brotid hafi verid gegn malshradareglu
stjiornsyslulaga. 1 9. gr. stjornsyslulaga kemur fram ad stjornvald skuli taka akvardanir i malum
svo fljott sem unnt er. [ 4. mgr. 9. gr. kemur enn fremur fram ad unnt sé ad keera ohafilegan
dréatt & afgreidslu mals til pess stjornvalds sem akvordun i malinu verdur kaerd til. Samkvaemt
59. gr. laga nr. 160/2010 seeta stjornvaldsakvardanir sem teknar eru & grundvelli laganna, par a
medal akvardanir um lokadttekt, keeru til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala.



Svo sem fram kemur i méalavaxtalysingu hefur keerandi verid i samskiptum vid Kopavogsbae
um lengri tima vegna umdeilds stodveggjar og lokalttektar vegna fasteignarinnar ad
Urdarhvarfi 4 og hefur beidni keeranda um akvoérdun um lokaudttekt fra 12. jali 2023 enn ekki
verid svarad med peim hatti ad pad teljist til lokaakvordunar i skilningi 26. gr. stjornsyslulaga.
Er pvi ljost ad afgreidsla malsins hefur dregist ur héfi. Ad peim atvikum virtum er pad mat
arskurdarnefndarinnar ad rétt sé af byggingarfulltria Kopavogsbajar ad taka erindi karanda
til efnislegrar afgreidslu an asteedulauss drattar.

Rétt pykir ad benda & ad pegar nidurstada byggingarfulltrda liggur fyrir um hvort lokauttekt
verdi framkveemd er su akvordun eftir atvikum keeranleg til Grskurdarnefndarinnar, auk pess
sem unnt er ad keera frekari dratt & medferd malsins til nefndarinnar.

Urskurdarord:

Lagt er fyrir byggingarfulltria Kopavogsbeajar ad taka til efnislegrar afgreidslu, an asteedulauss
drattar, beidni keeranda um lokauttekt a fasteigninni ad Urdarhvarfi 4.

Arndr Snabjornsson (sign)

Omar Stefansson (sign) Adalheidur Johannesdottir (sign)



