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Formáli 

Hugmynd af þessu lokaverkefni fyrir BSc. gráðu í byggingartæknifræði við Háskólann í Reykja-

vík varð til eftir að ég byrjaði að vinna á verkfræðistofu þar sem ég hef m.a. séð um lokaúttektir 

á framkvæmdum sem stofan hefur byggingarstjórn á.  

Við vinnu mína þurfti ég að hafa mikil samskipti við byggingarfulltrúa mismunandi sveitar-

félaga hvað varðar umsóknir um  byggingarleyfi og öryggis- og lokaúttektir. Í vinnu við þessar 

umsóknir komst ég að því  hversu mikið pappírsflóð og allskyns lög og reglur er í gangi og eru 

ekki til þess gerðar að auðvelda mína vinnu eða annarra sem eru í byggingar-hugleiðingum.  

Þar af leiðandi ákvað ég að láta lokaritgerð mína fjalla um ferlið sem fylgir frá því að umsóknar-

ferlið að byggingarleyfi hefst yfir í það sem fylgir því að byrja framkvæmdir og fylgja þeim eftir 

yfir í það ferli sem verður til við að sækja um og fá lokaúttekt á byggingarframkvæmd. Ekki 

verður einblínt á einhverja eina framkvæmd heldur stiklað á því helsta sem fylgir nánast öllum 

framkvæmdum á hvaða skala sem er.  

Þá vill ég þakka fjölskyldu minni fyrir stuðning í gegnum námið og þá sérstaklega eiginkonu 

minni henni Evítu Dögg fyrir ólýsanlega þolinmæði og stuðning þessi ár sem ég hef verið í námi 

og syni mínum sem spyr reglulega hvort ég sé ekki að verða búin í skólanum svo ég geti komið 

að leika. Einnig vill ég þakka þeim vinum og félögum sem fóru með mér í gegnum þetta nám. 

 

 

 

 

Reykjavík, 03.12.2015 

 

______________________________ 

Björn Birgisson 
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1 INNGANGUR 

Einhverskonar mannvirki hafa fylgt mannkyninu í gengum ár og aldir og í dag eru það talin 

lágmarks mannréttindi að eiga þak yfir höfuðið. 

Allir hafa tækifæri til þess að sjá hvernig mannvirki verða til. Varla þarf að leita lengra en í 

næstu götu hér á Íslandi til þess að sjá hvar byggingarkrani hefur verið reistur eða einhvers-

konar framkvæmd er í gangi, endalausir þættir eru sýndir í sjónvarpi eða á vefnum sem sýna 

hvernig mismunandi mannvirki rísa og verða til eða einhverskonar breytingar gerðar á þeim.  

Eitt er það þó sem sjaldnast er fjallað um sem er ekki það áberandi þáttur í framkvæmdum að 

hægt sé að átta sig á honum þegar fylgst er með verklegri framkvæmd mannvirkis. Hér er verið 

að tala um hinn bóklega þátt framkvæmda. Bakvið hvert mannvirki hafa farið fleiri tugir vinnu-

stunda í undirbúningsvinnu áður en verklegar framkvæmdir hefjast. Einnig fylgir mikil vinna 

sem er dulin bakvið tjöldin á meðan á framkvæmdum stendur þar til þeim líkur.   

Í þessari ritgerð mun ég reyna að gefa  innsýn inn í þennan dulda þátt framkvæmda.  
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2 BYGGINGARLEYFI 

„Óheimilt er að grafa grunn fyrir mannvirki, reisa það, rífa eða flytja, breyta því, burðarkerfi 

þess eða lagnakerfum eða breyta notkun þess, útliti eða formi nema að fengnu leyfi viðkom-

andi byggingarfulltrúa eða Mannvirkjastofnunar.“       [1, p. 3] 

Allar framkvæmdir sama hversu smáar eða stórar þær eru hefjast á sama hátt. Það þarf að fá 

skriflegt leyfi frá viðkomandi sveitarfélagi til þess að reisa, breyta eða rífa mannvirkið. Eins og 

skrifað er hér að ofan er óheimilt að hefja framkvæmdir fyrr en byggingarleyfi hefur verið gefið 

út. Byggingarleyfi er skriflegt leyfi frá byggingarfulltrúa eða Mannvirkjastofnun til þess að 

byggja hús eða önnur mannvirki. Gera á þeim breytingar, rífa þau eða breyta notkun þeirra 

eða útliti. [1] 

Byggingarleyfisskyldar framkvæmdir eru öll mannvirki sem reisa á hvort sem þau eru ofan eða 

neðan jarðar, einnig á það við um allar breytingar á mannvirkjum og notkun þeirra ef þær 

breytingar hafa áhrif á burðarvirki þeirra, lagnir eða útlit. Einnig þarf byggingarleyfi ef rífa á 

mannvirki. Óhætt er að ganga út frá því að allar framkvæmdir séu byggingarleyfis-skyldar 

nema þær falli undir gr. 2.3.5. í byggingarreglugerð. Þar er farið yfir þær framkvæmdir sem eru 

undanþegnar byggingarleyfi ef þær eru í samræmi við deiliskipulag. Þetta eru flestar minni-

háttar framkvæmdir sem hafa ekki áhrif á burðarvirki, brunahólfun, lagnakerfi innanhúss eða 

falla undir eðlilegt viðhald á byggingarhlutum sem með tímanum missa gildi sitt og notað er 

sama eða samskonar efni í staðinn. Hægt er að sjá ítarlegri upplistun á þeim framkvæmdum 

sem falla ekki undir byggingarleyfisskyldar framkvæmdir og eru listaðar úr gr. 2.3.5. hér að 

neðan. 

 Allt viðhald innanhúss í íbúðarhúsum, s.s. endurnýjun innréttinga, viðhald lagna-

búnaðar innan íbúðar o.þ.h. 

 Breytingar eða endurnýjun á léttum innveggjum íbúðar, að undanskildum burðar-

veggjum og eldvarnarveggjum. Ekki má þó flytja til votrými eða eldhús innan íbúðar, 

né breyta burðarvirki, nema að fengnu byggingarleyfi. 

 Allt minniháttar viðhald innanhúss í atvinnuhúsnæði, s.s. endurnýjun innréttinga, við-

hald lagnabúnaðar innanhúss o.þ.h. 
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 Endurnýjun léttra innveggja í atvinnuhúsnæði, þó ekki burðarveggja og eldvarnar-

veggja. Tilkynna þarf leyfisveitanda um framkvæmdir áður en þær hefjast með því að 

leggja fram breyttar teikningar. Ekki má flytja til votrými eða eldhús, né breyta burðar-

virki, nema að fengnu byggingarleyfi. 

 Viðhald bygginga að utan, s.s. endurnýjun þakklæðningar, þakkanta, veggklæðninga 

og glugga þegar notað er eins eða sambærilegt efni og frágangur er þannig að útlit 

byggingar sé ekki breytt. 

 Klæðning þegar byggðra bygginga í dreifbýli. Tilkynna þarf leyfisveitanda um fram-

kvæmdir áður en þær hefjast með því að leggja fram viðeigandi gögn. 

 Sækja ber um byggingarleyfi fyrir breytingu á útliti byggingar eða þegar endurbyggja 

þarf burðarvirki að hluta eða öllu leyti. 

 Uppsetning móttökudisks, allt að 1,2 m að þvermáli, vegna móttöku útsendinga út-

varps eða sjónvarps eða móttökuloftnets, að því tilskildu að slíkt sé ekki óheimilt sam-

kvæmt skilmálum skipulags. 

 Allt eðlilegt viðhald lóðar, girðinga, bílastæða og innkeyrslu. 

 Gerð palla og annar frágangur á eða við jarðvegsyfirborð, enda rísi pallur ekki hærra 

en 0,3 m frá því yfirborði sem fyrir var. 

 Pallur úr brennanlegu efni má þó ekki vera nær lóðarmörkum aðliggjandi lóðar en 1,0 

m. 

 Ekki er heimilt að breyta hæð lóðar á lóðarmörkum án samþykkis leyfisveitanda og 

samþykkis lóðarhafa aðliggjandi lóðar. Þá er ekki heimilt að breyta hæð lóðar innan 

hennar þannig að það valdi skaða á lóðum nágranna eða skerði aðra hagsmuni ná-

granna, t.d. vegna útsýnis. 

 Skjólveggir og girðingar sem eru allt að 1,8 m að hæð og eru ekki nær lóðarmörkum en 

1,8 m. 

 Girðingar eða skjólveggir sem eru nær lóðarmörkum en 1,8 m og eru ekki hærri en sem 

nemur fjarlægðinni að lóðarmörkum. 

 Allt að 2,0 m langir og 2,5 m háir skjólveggir sem eru áfastir við hús og í a.m.k. 1,8 m 

fjarlægð frá lóðarmörkum. 
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 Lóðarhöfum samliggjandi lóða er heimilt án byggingarleyfis að reisa girðingu eða skjól-

vegg allt að 1,8 m að hæð á lóðarmörkum, enda leggi þeir fram hjá leyfisveitanda 

undirritað samkomulag þeirra um framkvæmdina. 

 Hámarkshæð girðingar/skjólveggjar miðast við jarðvegshæð við girðingu/vegg eða 

jarðvegshæð lóðar á lóðarmörkum ef hæð jarðvegs þar er meiri en jarðvegshæð á lóð 

við vegginn. 

Eins og tekið er fram hér að ofan er öllum óhætt að leggjast í smávægilegar framkvæmdir án 

þess að þurfa að tilkynna það byggingaryfirvöldum og sækja um byggingarleyfi fyrir þeim. Hafa 

ber í huga að ekki má eiga við neinar lagnir í mannvirki nema viðhaldi á þeim sem fyrir eru án 

byggingarleyfis.  

Breyting á baðherbergi er ein mjög algeng framkvæmd sem farið er í, sérstaklega í eldri bygg-

ingum, þar sem oft á tíðum hreinlætistæki, gólf- og/eða veggjaefni eru orðin lúin. Í sumum 

þessara breytinga er farið í að skipta um ofna í leiðinni þar sem handklæðaofn er komið fyrir 

ásamt því að gólfhiti er lagður undir flísalögn. Í þeim framkvæmdum er húseigandi kominn í 

byggingarleyfisskylda framkvæmd með tilheyrandi aukakostnaði og lengri verktíma. Hér þarf 

verkkaupi að ráða til sín arkitekt, lagnahönnuð, byggingarstjóra og iðnmeistara, hér að lág-

marki húsasmíða-, pípulagningar- og múrarameistara. Í tilviki þessu getur kostnaðurinn við að 

afla allra nauðsynlegra leyfa og fullnægja lögunum í einu og öllu með réttum uppáskriftum 

meistara falið í sér meiri kostnað en sjálf framkvæmd verksins. Oft eru þessar framkvæmdir 

gerðar án þess að byggingaryfirvöldum sé tilkynnt og byggingarleyfi fengið þar sem margir 

iðnmeistarar vita ekki sjálfir að þeir eru að brjóta lög með því að leggjast í viðkomandi fram-

kvæmd.  

Ákvað ég að nefna þetta dæmi til þess að gefa smá innsýn í hvernig kerfið eins og það er upp-

byggt í dag getur gert einstaklingum erfitt fyrir að fylgja lögum og reglugerðum vegna aukins 

kostnaðar.  

2.1 UMSÓKNARFERLI BYGGINGARLEYFIS 

Umsóknarferli byggingarleyfis hefst um leið og verkkaupi hefur samþykkt tillögur frá arkitekti 

um það mannvirki sem uppfyllir óskir og/eða þarfir hans.  
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Arkitektinn fer þá í að útbúa uppdrætti af því sem framkvæma á hvort sem það er nýbygging 

eða breytingar á mannvirki sem þegar hefur verið byggt. Teikningar arkitektsins eru síðan 

grunnurinn fyrir alla aðra hönnuði sem koma að verkinu. Hvort sem það er burðarþols-, lagna-

, rafmagnshönnuður eða hvers konar hönnun sem þarf að skila sér á þær teikningar sem 

notaðar verða á framkvæmdartímanum. Því er mikilvægt að samskipti arkitekts við aðra 

hönnuði eða tengilið hönnuða sé reglulegt og að arkitektinn tilkynni strax allar þær breytingar 

sem hann gerir ásamt því að afhenda uppfærða grunna til þeirra aðila sem koma að hönnun 

eða eftirliti með framkvæmdunum. 

Þessum gögnum er síðan skilað inn til bygg-

ingarfulltrúa í því sveitarfélagi sem mannvirkið 

á að rísa í þar sem málið er tekið fyrir nefnd og 

gögn eru rýnd.  

Ferli byggingarleyfisumsóknar skiptist í tvö 

stig. Á fyrra stiginu er tekið fyrir byggingará-

form þar sem gögn snúast aðallega að hönnun 

og umsagnir eftirlitsaðila  s.s. Vinnueftirlit 

ríkisins, slökkviliðs o.s.frv., meðan seinna 

stigið snýr meira að séruppdráttum og 

ábyrgðaryfirlýsingum. Leyfilegt er að skila inn 

þeim gögnum sem byggingarreglugerð fer 

fram á í tvennu lagi þ.e. fyrst þeim gögnum 

sem þurfa að fylgja til samþykktar á stigi eitt 

og síðan þeim sem þurfa að fylgja á stigi tvö til 

endanlegrar afgreiðslu byggingarleyfis. Einnig er heimilt að skila inn öllum gögnum samtímis 

og þá er byggingarleyfið gefið út samtímis og byggingaráform eru samþykkt. [2] 

Þau gögn sem þurfa að fylgja þegar sótt er um byggingarleyfi eru listuð upp í gr. 2.4.1. í bygg-

ingarreglugerð og má sjá hér að neðan. 

 

 

Skipurit 1 - Ferill byggingarleyfisumsóknar í 
Reykjavík 
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Gögn sem þurfa að fylgja á stigi eitt um byggingaráform eru: 

 Aðaluppdrættir ásamt byggingaryfirlýsingu. Greinagerð um mannvirkið sé það eða 

starfsemi sérstaks eðlis. Mæli- og hæðarblað þar sem götunafn og númer er sýnt ásamt 

afstöðu húss og lóðar, hæðarlega mið við götu, eftir því sem við á og hnitaskrá og land-

númer. Leyfisveitandi ákveður hvort og hvaða leyti leggja þarf fram aðaluppdrætti 

vegna breytingar á þegar byggðu mannvirki. 

 Tilkynning um hönnunarstjóra mannvirkis 

 Samþykki meðeiganda og annarra aðila eftir tilvikum 

 Önnur gögn sem leyfisveitandi telur nauðsynleg vegna umsóknar, s.s. umsögn Minja-

stofnunar Íslands, Vinnueftirlit ríkisins, slökkviliðs, og annarra eftirlitsaðila og gögn sem 

sýna fram á eignarheimildir, réttindi hönnuða o.fl.  

 Staðfesting skipulagsfulltrúa viðkomandi sveitarfélags ef mannvirki er á varnar- og 

öryggissvæði á því að fyrirhuguð framkvæmd sé í samræmi við skipulagsáætlanir á 

svæðinu. 

 Skráningartafla vegna allra nýrra mannvirkja svo og vegna breytingar á stærð eða 

breytingar á eignarmörkum eldri mannvirkja. 

Gögn sem þurfa að berast til viðbótar fyrir stig tvö útgáfu byggingarleyfis 

 Séruppdrættir og deiliuppdrættir ásamt nauðsynlegum fylgiskjölum. 

 Undirritaðar yfirlýsingar byggingarstjóra um ábyrgð á viðkomandi framkvæmd 

 Undirritaðar ábyrgðaryfirlýsingar iðnmeistara sem ábyrgð bera á einstökum verk-

þáttum 

 Yfirlit hönnunarstjóra um innra eftirlit við framkvæmd hönnunar. 

 Yfirlit hönnunarstjóra um ábyrgðarsvið einstakra hönnuða og áritun hans til staðfest-

ingar á því að um tæmandi yfirlit sé að ræða. 

Samþykkt byggingaráform eru ekki það sama og samþykkt byggingarleyfi. Ef leyfisveitandi 

hefur samþykkt byggingaráformin hefur hann samþykkt það að aðaluppdrættir mannvirkisins 

standist lög og reglugerðir, falli undir samþykkt aðal-, svæðis- og deiliskipulags, fengið já-

kvæðar umsagnir frá þeim aðilum sem að málinu koma og öllum viðeigandi gögnum hefur 

verið skilað inn. Samþykkt byggingaráform gefa ekki leyfi til að hefja framkvæmdir heldur er 

það frekar staðfesting til hönnuða og verkkaupa að það sé í lagi að halda áfram og byrja á 
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ítarlegri hönnun og ráðningar á þeim aðilum sem farið er fram á frá leyfisveitanda, þ.e. bygg-

ingarstjóra, iðnmeistarar o.s.frv. Hafni leyfisveitandinn byggingaráformum af einhverri ástæðu 

fær hönnunarstjóri eða sá sem ber ábyrgð á umsókn byggingarleyfis frest til þess að gera úr-

bættur á þeim gögnum sem leyfisveitandi setur fram sem ástæðu höfnunar. Eftir að byggingar-

áform hafa verið samþykkt hefur umsækjandi byggingarleyfisins tvö ár frá útgáfu samþykkis 

byggingaráforma til þess að skila inn öllum tilskyldum gögnum og klára umsókn um byggingar-

leyfi, nema að annar gildistími komi fram á samþykktinni. [2] Geri hann það ekki innan þess 

tíma þá falla byggingaráformin úr gildi og þarf að senda inn nýja umsókn til leyfisveitanda. 

Þegar að umsækjandi hefur skilað inn öllum ofangreindum gögnum til leyfisveitanda eru þau 

lögð fyrir nefnd hjá viðkomandi sveitarfélagi. Þar er farið  yfir hvort gögnin uppfylli öll skilyrði 

laga og reglugerða, skipulagsáætlunar, hvort gjöld hafi verið greidd, byggingarstjóri ásamt iðn-

meisturum hafi skrifað undir sínar ábyrgðaryfirlýsingar og þeir hafi samþykkt gæðakerfi skráð 

hjá Mannvirkjastofnun og að hönnunarstjóri hefði sýnt fram á innra eftirlit við framkvæmd á 

hönnun og lagt fram yfirlit um hvert ábyrgðarsvið hvers hönnuðar sé. Þá er byggingarleyfið 

fyrst gefið út og framkvæmdir á mannvirkinu mega hefjast samkvæmt lögum.  

2.2 ÚTGÁFA BYGGINGARLEYFIS 

Leyfisveitandi gefur út byggingarleyfi og afhendir eiganda undirritað vottorð til staðfestingar. 

Á vottorðinu kemur fram staðsetning sem byggingarleyfið er gefið út fyrir, vísað í lög og reglu-

gerðir, upplýsingar um eiganda mannvirkis, vísað í byggingarleyfisumsókn þ.e. byggingarleyfis-

númer, stutt lýsing á því til hvers leyfið nær, upplýsingar um byggingarstjóra og þá iðnmeistara 

sem að framkvæmd koma og dagsetning á útgáfu þess. Undirritað eintak af byggingarleyfi skal 

alltaf vera sýnilegt á verkstað. 

Í undantekningartilvikum er hægt að sækja um bráðabirgðar og/eða takmarkað byggingarleyfi 

sem nær yfir einstaka verkþætti. Gefa leyfisveitendur þá heimild til þess að hefja framkvæmdir 

upp að ákveðnu marki. Eigandi sækir um bráðabirgðaleyfi með rökum fyrir því hvaða verkþátta 

leyfið þarf að ná til. Hafa bráðabirgðar byggingarleyfi t.d. verið gefin út með heimild til þess að 

hefja jarðvinnu á svæði og í einhverjum tilfellum  til að byrja vinnu á undirstöðum mannvirkis. 

Ástæða fyrir því að sótt er um takmarkað byggingarleyfi (bráðabirgðaleyfi) getur verið að 
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mannvirki hafi ekki verið fullhannað og því ekki hægt að skila inn öllum gögnum en tímalega 

séð þurfi að hefja framkvæmdir sem fyrst. 

Eftir að byggingarleyfi hefur verið gefið út hefur eigandi 12 mánuði til þess að hefja fram-

kvæmdir. Hefji hann ekki framkvæmdir innan þess tíma fellur leyfið úr gildi. Framkvæmd telst 

hafin þegar að leyfisveitandi hefur skráð niður fyrstu áfangaúttektina. Byggingarleyfi getur 

einnig fallið úr gildi ef framkvæmdir hafa stöðvast í eitt ár eða lengur. [2] 

 

Mynd 1 - Útgefið byggingarleyfi 
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2.3 GJÖLD 

Þegar keyptur er byggingarréttur á lóð hvíla ákveðin gjöld á henni. Upphæðir þessara gjalda 

eru breytilegar en samanstanda alltaf af sömu gjaldliðum. Útfrá gjöldunum ákvarðast síðan 

lóðarverðið.  

Þessi gjöld eru: 

 Gatnagerðargjöld: að hámarki 15% af byggingarkostnaði fermetra í vísitöluhúsi. Skv. 

lögum um gatnagerðargjöld nr. 153/2006 4.gr. 1.mgr 

 Byggingarleyfisgjald. Vanalega ákveðin upphæð á hvern rúmmetra hússnæðis 

 Heimæðargjald vatnsveitu 

 Heimæðargjald fráveitu 

Önnur gjöld sem þarf að greiða sem falla ekki undir lóðargjöld 

 Heimæðargjald orkuveitu 

 Gjald til byggingarfulltrúa fyrir áfangaúttekt 

 Mælingargjald 

 Gjöld fyrir fokheldisúttekt og vottorð 

 Gjald fyrir lokaúttekt og vottorð 

2.4 ÁBYRGÐAR UNDIRSKRIFTIR 

Áður en byggingarleyfi er gefið út þarf byggingarstjóri að staðfesta ábyrgð sína á framkvæmd-

inni og senda staðfestingu á ábyrgðartryggingu síns tyggingarfélags til leyfisveitanda. Eftir þá 

skráningu fær hann svokallað söfnunarblað iðnmeistara þar sem þeir iðnmeistarar, sem leyfis-

veitandi setur kvöð á að þurfi að vera á viðkomandi framkvæmd, þurfa að skrifa undir og þar 

með staðfesta þeir ábyrgð sína á þeim verkþáttum sem falla undir þeirra ábyrgðarsvið sam-

kvæmt greinum 4.10.3 – 4.10.10 í byggingarreglugerð. Þessar greinar segja til um hvað fellur 

undir ábyrgðarsvið hvers iðnmeistara. Þessir aðilar þurfa að hafa fengið löggildingu og vottun 

á gæðakerfi frá Mannvirkjastofnun.  Hafi iðnmeistari skráð sig á söfnunarblaðið en ekki skilað 

inn eða fengið vottun á gæðakerfi sitt þá hafnar leyfisveitandi útgáfu byggingarleyfis og vitnar 

í gildandi reglugerð varðandi gæðakerfi. Byggingarstjóri þarf þar af leiðandi að semja við annan 
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iðnmeistara um ábyrgðaryfirlýsingu sem getur reynst erfitt ef búið er að semja við þann sem 

hafnað var. Því tel ég það ákaflega mikilvægt að skilyrði um vottuð gæðakerfi  komi fram í 

útboðsgögnum.   

Árið 2012 kom út ný byggingarreglugerð með nýjum greinum þar sem farið er fram á að allir 

hönnuðir, byggingarstjórar og iðnmeistarar skuli hafa gæðakerfi sem er vottað af faggildri 

skoðunarstofu eða Mannvirkjastofnun. Ekki er sama uppbygging á gæðakerfum þessara 

þriggja aðila og verður ekki farið nánar í það hér. Um hvað gæðakerfin eiga að lágmarki að 

innihalda er bent á greinar  4.6.1, 4.8.1 og 4.10.2 í byggingarreglugerð.    

2.4.1 Byggingarstjóri 

Við stjórn byggingarframkvæmdar hvers leyfisskylds mannvirkis skal á hverjum tíma vera einn 

byggingarstjóri. Óheimilt er að veita byggingarleyfi fyrir framkvæmd nema ráðinn hafi verið 

byggingarstjóri sem uppfyllir hæfniskröfur reglugerðar þessar. [2, p. 44] 

Byggingarstjóri er einstaklingur eða fyrirtæki sem sér um að fara með byggingarstjórn á bygg-

ingarframkvæmd. Byggingarstjórinn er æðsti yfirmaður framkvæmda og hefur mikilvægu hlut-

verki að gegna ásamt mikilli ábyrgð. Byggingarstjóri er faglegur fulltrú eiganda mannvirkisins 

og er gerður skriflegur ráðningar- eða verksamningur á milli verðandi byggingarstjóra og eig-

anda.  

Hlutverk byggingarstjóra gagnvart eiganda mannvirkis er veigamikið. Byggingarreglugerð og 

lög um mannvirki setja mikla ábyrgð á hendur eigandans, sem getur verið hvaða einstaklingur 

sem er og þekking hans í mannvirkjagerð þ.a.l. verið mjög takmörkuð. Samt sem áður er eig-

andinn látinn bera ábyrgð á mikilvægum þáttum framkvæmda. Eiganda er skylt að ráða til sín 

fulltrúa sem annast innra eftirliti með framkvæmdinni og gætir hagsmuna hans gagnvart bygg-

ingaryfirvöldum, iðnmeisturum, hönnuðum og öðrum sem að framkvæmdunum koma.  

Samkvæmt því sem lesa má úr lögum um mannvirki, ÍST 30:2012 og byggingarreglugerð skal 

byggingarstjóri vera aðili sem gætir aðeins hagsmuna eiganda mannvirkisins og því er rétt að 

spyrja hver skal þá taka að sér hlutverk byggingarstjóra, er það hlutlaus aðili á vegum verk-

kaupa, t.d. starfsmaður verkfræðistofu sem hefur tilskilið starfsleyfi eða á verktaki sem ráðinn 

er til að sinna framkvæmdum verksins einnig að sjá um byggingarstjórn og vera þar að leiðandi 

með eftirlit á sjálfum sér?  
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Staðallinn ÍST 30:2012 inniheldur m.a. greinar um umsjónarmann verkkaupa. Í grein 4.1.3 

segir: „Verkkaupi skal tilkynna verktaka hver verður umsjónarmaður verksins. Umsjónarmaður 

verkkaupa er fulltrúi verkkaupans og hefur hann yfirumsjón með eftirliti og með því að verk-

takinn standi við gerða samninga“. [3] Jafnframt er farið yfir hvaða hlutverki og skyldum hann 

hefur að gegna gagnvart verkkaupa. Byggingarreglugerð inniheldur á sama hátt greinar um 

byggingarstjóra, þar er þess m.a. getið í grein 4.7.1 að „byggingarstjóri er faglegur fulltrúi eig-

anda við mannvirkjagerð og starfar í umboði hans samkvæmt skriflegum ráðningar- eða verk-

samning við eiganda, Byggingarstjóri skal gæta réttmætra hagsmuna eiganda gagnvart bygg-

ingaryfirvöldum, hönnuðum, iðnmeisturum og örðum sem að mannvirkjagerð koma“ [2] 

ásamt því að farið er yfir hvaða hlutverki og skyldum hann hefur að gegna gagnvart verkkaupa. 

Við samanburð þessara greina úr ÍST 30:2012 og byggingarreglugerð væri hægt að túlka það 

þannig að umsjónarmaður verkkaupa og byggingarstjóri eru og skulu vera sami aðilinn. Einnig 

er tekið fram í gr. 4.7.2. í byggingarreglugerð að „Byggingarstjóra er ekki heimlit að taka að 

sér ábyrgð á hönnun eða framkvæmd á einstökum verkþáttum mannvirkjagerða sem hann 

stýrir“.  Því má segja að byggingarstjóri eigi að vera á vegum verkkaupa en ekki verktaka og 

greinin hér að ofan staðfestir að verktaki má ekki vera byggingarstjóri á eigin verkþáttum.  

Byggingarstjórinn sér um að ráða til verks þá iðnmeistara sem þarf til verksins og segir þeim 

upp ef þess þarf. Byggingarstjóri skal útbúa samninga við þá iðnmeistara sem hann ræður til 

verks þar sem meðal annars kemur fram hvaða verkþáttum iðnmeistarinn ber ábyrgð á. Það 

er gert með samþykki verkkaupa en oft hefur eigandi gefið byggingarstjóra fullt umboð til þess 

að sjá um þessar ráðningar og treystir því á ákvarðanir byggingarstjóra. Byggingarstjóri annast 

fyrir hönd eiganda öll samskipti við leyfisveitendur, hönnuði, iðnmeistara, eftirlistaðila og aðra 

sem að verkinu koma. [1] 

Mikið hefur verið rætt um á síðustu misserum hvar ábyrgð byggingarstjóra byrjar og hvar hún 

endar. Þar sem stundum er látið eins og að byggingarstjóri beri ábyrgð á hreinlega öllu sem 

við kemur framkvæmdum á meðan í öðrum málum ber hann mjög litla ábyrgð. Í lögum nr. 

160/2010 um mannvirki og byggingarreglugerð er aðeins farið inn á ábyrgðarsvið byggingar-

stjóra en það er háð túlkun hvers og eins hvernig lesið er úr því hvar ábyrgðin hans liggur.  

Byggingarstjóri ber ábyrgð á því að unnið sé eftir samþykktum uppdráttum, lögum og reglu-

gerðum. Ef einhver vafi er á því hvernig hönnunargögn eru túlkuð skal byggingarstjóri sjá um 
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að skera úr um það og í samráði við hönnuði ef þess þarf. Hann ber ábyrgð á því að tilkynna til 

leyfisveitanda allar þær breytingar sem gerðar eru á hönnun eða gerð mannvirkis sem þegar 

er í byggingu og fá samþykki fyrir þeim. Byggingarstjóri á að hafa virkt eftirlit með framkvæmd-

inni og ef hann verður var við einhverja galla á verki iðnmeistara skal hann strax gera athuga-

semd á því og krefjast úrbóta. Ef eigandi eða þriðji aðili verður fyrir tjóni af völdum gáleysis 

byggingarstjóra í starfi ber byggingarstjórinn skaðabótaskyldu á því. Byggingarstjóri ber ekki 

ábyrgð á því að iðnmeistarar eða hönnuðir sýni fagleg vinnubrögð á sínum verkþáttum fram-

kvæmdarinnar, né að iðnmeistarar eða aðrir sem að verkinu koma uppfylli þau skilyrði sem 

fram koma í verk- eða kaupsamning þeirra.  [1] Hvorki er hægt að lesa úr lögum nr. 160/2010 

um mannvirki né í gildandi byggingarreglugerð að byggingarstjóri beri ábyrgð á slysum sem  

verða á vinnusvæði sem hann hefur umsjón með.  

Starfsleyfi byggingarstjóra er skipt upp í þrjú stig sem gefa réttindi til að vera í forsvari fyrir 

mismunandi umfangsmiklar framkvæmdir.  

Þeir sem geta fengið byggingarstjóraréttindi I eru iðnmeistarar og byggingariðnfræðingar sem 

hafa fengið löggildingu frá Mannvirkjastofnun og hafa a.m.k. tveggja ára starfsreynslu við 

byggingareftirlit sem er samþykkt af Mannvirkjastofnun. Byggingarstjóraréttindi I gefa heimild 

til þess að stjórna framkvæmdum við nýbyggingu, viðhald, breytingar, endurbyggingu og 

niðurrif á mannvirkjum sem eru allt að 2000 m2 að flatarmáli og mest 16 metrar á hæð. Ekki 

þó mannvirki sem falla undir almannahagsmuni sem eru sjúkrahús, skólar, samgöngustöðvar 

o.s.frv.  

Verkfræðingar, tæknifræðingar, arkitektar og byggingafræðingar sem hafa fimm ára starfs-

reynslu við byggingarframkvæmdir, byggingareftirlit, hönnun bygginga eða verkstjórn við 

byggingarframkvæmdir geta fengið starfsleyfi byggingarstjóra I & III sem gefur þeim heimild 

til að stjórna þeim framkvæmdum sem falla undir byggingarstjóra I og allra annarra mannvirkja 

en þeirra sem falla undir byggingarstjóraréttindi II 

Þeir sem geta öðlast byggingarstjóraréttinda II eru verkfæðingar og tæknifræðingar sem hafa 

fengið löggildingu frá mannvirkjastofnun á sviði viðkomandi mannvirkja og hafi auk þess að 

lágmarki tíu ára starfsreynslu við mannvirkjagerð, byggingareftirlit eða hönnun mannvirkja. 

Byggingarstjóraréttindi II gefa heimild til að stýra öllum þeim framkvæmdum sem falla undir 

réttindi I & III og að auki heimild til að stjórna framkvæmdum við öll mannvirki sem falla undir 
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almannahagsmuni, vatnsaflsvirkjanir, jarðvarmavirkjanir og önnur orkuver ásamt öllum mann-

virkjum sem falla undir 1. viðauka laga um umhverfisáhrif. [2, p. 45] 

Fyrirtæki og stofnanir mega vera skráð sem byggingarstjórar og borið ábyrgð á mannvirkjagerð 

ef þar starfar einstaklingur sem hefur starfsleyfi byggingarstjóra og annast þau störf við mann-

virkjagerðina sem byggingarstjóra er ætlað. [2] 

Byggingarstjóra er heimilt að hætta sem byggingarstjóri á framkvæmd ef hann þess óskar, þarf 

hann þá að tilkynna að leyfisveitanda með sannanlegum hætti og ætti hann að óska eftir því 

að stöðuúttekt sé tekin á framkvæmdinni til þess að setja mörk á hvað ábyrgð hans nær yfir, 

þar sem fráfarandi byggingarstjóri ber ekki ábyrgð á þeim framkvæmdum sem eftir eru. Hætti 

byggingarstjóri á framkvæmdum áður en lokaúttekt fer fram er eiganda skylt að stöðva fram-

kvæmdir þar til búið er að ráða nýjan byggingarstjóra og byggingarstjórinn hefur skrifað undir 

ábyrgðaryfirlýsingu þess efnis.  

2.4.2 Iðnmeistarar 

Byggingarstjóri sér um að ráða eða samþykkja þá iðnmeistara sem framkvæma eiga þá verk-

þætti sem snúa að þeim. Einnig sér byggingarstjóri um að tilkynna skriflega til leyfisveitanda 

þá  iðnmeistara sem munu vera á verkinu og þarf það að gerast áður en byggingarleyfi er gefið 

út. Þessir iðnmeistarar þurfa að skrifa undir yfirlýsingu um að þeir hafi tekið að sér einstaka 

verkþætti og beri því ábyrgð á að þeir séu unnir eftir viðurkenndum verkháttum, samþykktum 

teikningum og verklýsingu og í samræmi við lög og reglugerðir. Ábyrgðarsvið þeirra skal vera í 

samræmi við gildandi hæfniskröfur og meistarapróf í viðkomandi iðngrein á hverjum tíma. Þeir 

iðnmeistarar sem skráðir eru þurfa að hafa gæðakerfi sem Mannvirkjastofnun hefur tekið til 

skoðunar og gefið út vottun fyrir.  

Samkvæmt 32 gr. 1 mgr. laga 160/2010 þá þarf ábyrgðaryfirlýsing iðnmeistara að liggja fyrir 

áður en byggingarleyfi er gefið út. Hefur þessi reglugerð gert erfitt fyrir þegar byggingarstjóri 

er að sækja um byggingarleyfi þar sem iðulega hefur ekki verið farið í útboð á einstökum verk-

þáttum þar sem þeir hafa ekki forgang í útboðsvinnu og upphafstími þeirra er ekki fyrr en 

framkvæmd er komin langt á leið. Því þarf oft að semja við iðnmeistara um þessa ábyrgðar-

yfirlýsingu án þess að þeir séu öryggir um að þeir munu sjá um að framkvæma viðeigandi verk-
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þátt. Þegar að eftirfarandi verkþáttur fer loks í framkvæmd þá þarf að fara í gegnum iðn-

meistaraskipti á þeim verkþætti og sá iðnmeistari sem fyrst var skráður á verkið fær að jafnaði 

greidda þóknun fyrir það að „lána“ nafnið sitt á verkið til þess að byggingarleyfið verði gefið 

út. Þetta felur í sér aukinn kostnað verkkaupa sem hefði mátt komast hjá ef byggingaryfirvöld 

myndu samþykkja útgáfu byggingarleyfis án ábyrgðaryfirlýsingar iðnmeistara sem yrði síðan 

skilað inn um leið og tími er kominn til þess að hefja vinnu við útboð á þessum verkþáttum og 

samið er við þann iðnmeistara sem fær verkið. 

Þeir iðnmeistarar sem byggingarstjóri þarf að tilkynna til byggingarfulltrúa eru húsasmíða-

meistari, múrarameistari, rafvirkjameistari, pípulagningameistari, blikksmíðameistari, stál-

virkjameistari, málarameistari og veggfóðrarameistari. Nema um annað sé getið í gátlista 

byggingarfulltrúa og er það helst þar sem engir verkþættir falla undir þá iðnmeistara á fram-

kvæmdartímanum. Ekki þarf að tilkynna málarameistara og veggfóðrarameistara (dúkara) 

vegna byggingar íbúðarhúss, frístundarhúss, bílskúrs, eða viðhalds og viðbyggingar slíkra 

mannvirkja, til eigin nota eiganda. [1] 

Eins og áður hefur komið fram er farið í gengum hvar ábyrgðarsvið hvers iðnmeistara liggur í 

greinum 4.10.3 – 4.10.10 í byggingarreglugerð. Iðnmeistari hefur rétt á því að segja sig af verk-

inu og byggingarstjóri hefur einnig heimild til að segja upp iðnmeisturum. Ef upp kemur sú 

staða að iðnmeistari fari af framkvæmd þá skal byggingarstjóri stöðva framkvæmdir á þeim 

verkþáttum sem fráfarandi iðnmeistari er skráður á og ráða annað í hans stað. Einnig skal 

byggingarstjóri gera stöðuúttekt á því verki sem iðnmeistarinn hefur lokið við og reyna skal að 

láta bæði fráfarandi og verðandi iðnmeistara skrifa undir þá úttekt. Stöðuúttektin gerir 

greinarmun á því hvar ábyrgð fráfarandi iðnmeistara endar og verðandi byrjar. Skal stöðuút-

tektin einnig fylgja með þeim gögnum sem skila þarf inn við öryggis- og lokaúttekt á fram-

kvæmdinni.   
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3 FRAMKVÆMDARFERLIÐ. 

Eftir að byggingarleyfi hefur verið gefið út og fyrst þá er löglegt að hefja framkvæmdir á verk-

inu. Undirbúningur á framkvæmdum getur hinsvegar hafist fljótlega eftir að verkkaupi hefur 

samþykkt tillögur arkitekts og er því algengt að undirbúningur framkvæmda hefjist samhliða 

byggingarleyfisferlinu.  

Verklegar framkvæmdir mannvirkisins hefjast þegar að byggingarleyfið hefur verið gefið út. Þá 

er nauðsynlegt að verkkaupi hafi komið á samningi við verktaka sem getur hafið vinnu við sinn 

verkþátt um leið og leyfið er fengið. Algengt er að sótt hafi verið um takmarkað byggingarleyfi 

og vinna við jarðvinnu hefjist áður en fullnaðarbyggingarleyfi er gefið út. Verklegar fram-

kvæmdir mannvirkis snúast um alla þá verklegu vinnu sem þarf til þess að fullklára mannvirkið.  

Undirbúningsvinna framkvæmda er misjöfn á milli verkkaupa og verktaka þar sem verkkaupi 

fer í að láta gera fullbúna uppdrætti af verkinu og útfrá þeim eru útbúin öll þau gögn sem þarf 

til útboðsgerðar. Verktaki fær hinsvegar tilbúin útboðsgögn og útfrá þeim byggir hann sína 

tilboðsgerð. Fer það samt eftir því hvaða útboðsleið er farin hvernig verkaskipting verkkaupa 

og verktaka eru í undirbúningsferli framkvæmda þar sem t.d. í alútboði sér verkkaupi um 

þarfagreiningu sína en verktaki um hönnun og framkvæmd og allt þeim fylgir. 

Eftir að framkvæmdir á byggingarstað eru hafnar og á meðan þeim stendur þurfa verkkaupi, 

byggingarstjóri og verktaki að sinna ýmsu eftirliti með framkvæmdinni. Þetta eftirlit er marg-

þætt og mismunandi eftir því hvaða aðili á í hlut, þetta getur verið kostnaðareftirlit, öryggis-

eftirlit, gæðaeftirlit o.s.frv. Einnig er nauðsynlegt að haldnir séu verkfundir milli verkkaupa og 

verktaka og að haldin sé dagbók um gang framkvæmda.  

Úttektir eiga að vera reglulegar yfir verktímann. Hvort sem það eru lögbundnar áfangaúttektir 

leyfisveitanda, úttektir á verklegum framkvæmdum einstakra verkþátta eða úttekt á því hvort 

öryggismál séu í standi þá er nauðsynlegt að byggingarstjóri fylgi þeim eftir og boði til þeirra 

ef þess telst þörf.   
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3.1 UNDIRBÚNINGSFERLI FRAMKVÆMDA 

Undirbúningur framkvæmda hefst um leið og verkkaupi semur við aðila um frumhönnun útfrá 

þarfagreiningu sinni. Gerð er frumkostnaðaráætlun út frá þeirri þarfagreiningu og hönnun 

hefst eftir að verkkaupi samþykkir hana. Hönnuðir skila af sér frumhönnunargögnum og ferli 

verklýsinga og magntöku byrjar ásamt því að kostnaðaráætlun er uppfærð. Útboðsferli hefst 

um leið og hönnunargögn eru orðin nægilega skýr að hægt er að útbúa útboðsgögn útfrá þeim. 

Undirbúningsferlinu líkur með verksamningi milli verkkaupa og verktaka og verkleg fram-

kvæmd hefst. Farið er í gegnum helstu punkta undirbúningsferlis verkkaupa hér á eftir en þeir 

eru eftirfarandi: 

 Teikningar 

 Verklýsingar 

 Magntaka 

 Kostnaðaráætlun 

 Verkáætlun 

 Útboð / verðkönnun 

 Verksamningar 

Undirbúningsferli verktaka er aðeins frábrugðið ferli verkkaupa en því ferli er hægt að skipta 

upp í tíu þrep (Tíu þrepa aðferðin). [4] 

1. Þrep – Er að kynna sér verkið. 

2. Þrep – Sundurliða verkið í verkhluta. 

3. Þrep – Raða verkhlutum saman eftir tæknilegu samhengi. 

4. Þrep – Áætla tíma, mannafla, og tæki, sem þarf til að vinna hvern verkhluta um sig.  

5. Þrep – Finna heildartíma verksins. 

6. Þrep – Endurskoða 1 – 5 þrep. 

7. Þrep – Reikna út beinan kostnað einstakra verkhluta. 

8. Þrep – Reikna út stjórnunar- og fjármagnskostnað, sameiginlegan kostnað, áhættu-

kostnað og hagnað. 

9. Þrep – Færa kostnað inn á ákveðin sundurliðunarblöð. 

10. Þrep – Sannprófa reikninga.  
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Tíu þrepa aðferðin er ítarlega kynnt í bækling Rannsóknarstofu byggingariðnaðarins nr. 28 – 

Tilboðsgerð verktaka í byggingariðnaði. Ekki verður farið nánar í tíu þrepa aðferðina í þessari 

ritgerð.  

3.1.1 Teikningar 

Ef einhver ein gögn eru mikilvægust í öllum framkvæmdum þá er óhætt að segja að það séu 

teikningar því án þeirra væri engin framkvæmd.  Arkitektar og hönnuðir skila frá sér sem ítar-

legustu uppdráttum af mannvirkinu sem byggja eða breyta á. Mikilvægt er að sem allra mest 

sé útskýrt annaðhvort á teikningum og/eða í verklýsingum um það hvernig viðkomandi verk-

þáttur eigi að vera þegar hann er fullbúinn. Ófullnægjandi teikningar og/eða verklýsingar eru 

einar helstu ástæður þess að aukaverk verði á framkvæmdum sem hafa í för með sér aukinn 

kostnað verkkaupa ásamt því að seinkun getur orðið á framkvæmdum.  

Fjöldi teikninga sem fylgja hverri framvæmd getur verið frá innan við tíu upp í hundruð teikn-

inga sem ræðst allt af stærð um umfangi þess manvirkis sem reisa á. Mikilvægt er að hönnuðir 

hafi gott skipulag á uppdráttum sínum til að koma sem mestu frá sér á sem fæstum teikningum 

og koma sem mest í veg fyrir breytingar því þær eru bæði dýrar og geta skapað vandamál þá 

sérstaklega ef breytingarnar ná yfir verkþátt sem þegar er lokið við.  

Þeir hönnuðir sem ráðnir eru til hönnunar á mannvirki sem reisa á bera ábyrgð gangvart eig-

anda á því að þeirra hönnun sé faglega unnin og mannvirkið standist kröfur sem settar eru 

með lögum um mannvirki og byggingarreglugerð. Gerð er krafa um að hönnuðir hafi vottað 

gæðakerfi líkt og byggingarstjóri og iðnmeistarar. [2] 

Hér að neðan er listaðir upp helstu hönnuðir sem koma að mannvirkjum: 

3.1.1.1 Arkitekt 

Í flestum tilfellum er óhætt að segja að arkitekt sé aðalhönnuðir framkvæmda. Hann er á-

byrgur fyrir því að útbúa þá uppdrætti og grunna sem aðrir hönnuðir vinna eftir og þarf arkitekt 

að samþykkja með undirskrift sinni alla aðra uppdrætti sem gefnir eru út á sama byggingar-

leyfi. Mikilvægt er að uppdrættir arkitekts séu í réttum hlutföllum, staðsetning allra veggja og 

rýma á endanlegum stöðum ásamt því að laus búnaður þ.á m. innréttingar séu rétt staðsettar 

og búið sé að ákveða hvar hreinlætistæki eigi að koma áður en arkitekt sendir frá sér uppdrætti 

og grunna til annarra hönnuða. Það er dýrt spaug að þurfa að rjúfa veggi og/eða gólf til að 
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koma fyrir einni handlaug ef arkitekt hefur ekki komið réttri staðsetningu handlaugarinnar frá 

sér í upphafi, svo dæmi sé nefnt. 

Það eru aðaluppdrættir arkitekts oft nefndir byggingarnefndasett sem fylgja við umsókn bygg-

ingarleyfis og eru að auki þeir uppdrættir sem fulltrúi leyfisveitanda og slökkviliðs fara eftir 

þegar öryggis- og lokaúttekt mannvirkis fer fram.  

Hér að neðan eru skilgreindir þeir uppdrættir sem arkitekt þarf að gefa út. 

 Aðaluppdrættir/byggingarnefndasett 

 Byggingarlýsing 

 Séruppdrættir 

o Snið 

o Deili 

 Byggingaruppdrættir 

 Innréttingauppdrættir 

 Lóðauppdrættir 

3.1.1.2 Burðarþolshönnuður 

Burðarþolshönnuður útbýr alla uppdrætti sem við koma burðarvirki mannvirkis. Þessir upp-

drættir eru hannaðir eftir ítarlega útreikninga og staðfest að þeir standist kröfur laga, reglu-

gerða og þeirra staðla sem eiga við hverju sinni.  

Helstu uppdrætti burðarþolshönnuðar eru 

 Jarðvegur 

 Burðarvirki 

o Steypa 

o Stál 

o Gler 

o Timbur 

 Utanhúsklæðningar 

 Þök 
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3.1.1.3 Lagnahönnuður 

Lagnahönnuður er ábyrgur fyrir öllum þeim lögnum sem tilheyra framkvæmd á mannvirki og 

staðfestir hann með ábyrgð sinni að allar lagnir og stokkar standist þau lög, reglugerðir og 

staðla sem eiga við hverju sinni. 

Helstu uppdrættir lagnahönnuðar eru:  

 Grunnlagnir 

 Frárennsli 

 Hita & þrifakerfi 

 Loftræsting 

 Snjóbræðsla 

 Vatnsúðakerfi 

3.1.1.4 Rafmagnshönnuður 

Rafmagnshönnuður eins og aðrir hönnuðir ber ábyrgð á sinni hönnun og staðfestir með þeirri 

ábyrgð að allt rafmagn sé hannað eftir viðeigandi lögum, reglugerðum og stöðlum hverju sinni. 

Helstu uppdrættir rafmangshönnuðar eru:  

 Háspenna 

 Smáspenna 

 Einlínumynd rafmagnstöflu 

 Öryggiskerfi/aðgangsstýring 

 Ljósplan 

3.1.1.5 Brunahönnuður 

Þátttaka brunahönnuðar á mannvirki getur verið mjög mismunandi allt frá því að vera ráðgjafi 

arkitekts varðandi öryggi mannvirkis arkitekt er að hanna og skrifar hann lýsingu á þeim 

þáttum sem koma fram á aðaluppdráttum yfir í útgáfu á séruppdráttum sem taka á burna-

málum mannvirkis.   

 

Helstu þættir sem brunahönnuður fjallar um eru:  
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 Brunaviðvörunarkerfi 

 Flóttaleiðir 

 Brunaslöngur/slökkvitæki 

 Reykræsting/reyklosun 

 Brunahólfun einstakra rýma 

3.1.2 Verklýsing 

Verklýsing er gerð um hvern einstakan verkþátt eins ítarlega og kostur er á hverju sinni. Hún 

er lýsing á því hvernig á að framkvæma og skila af sér þeim verkþætti sem hún fjallar um. 

Mikilvægt er að verklýsing sé útbúin sem ítarlegust þar sem verktakar nota hana bæði við 

tilboðsgerð og við framkvæmd verkþátta.  

Á norðurlöndum tíðkast sá siður að skipta verklýsingu í tvo flokka, annarsvegar almenna verk-

lýsingu og hinsvegar sérlýsingu. Þar hefur almenn verklýsing verið stöðluð og látin fjalla um 

almenna þætti sem viðkoma þeim verkþætti sem verklýsingin á að fjalla um. Þar gæti t.d. verið 

fjallað um málningu og hvernig skuli haga undirbúningi undir hana,  

Verklýsingu er vanalega skipt upp í nokkra megin kafla sem fá sitt auðkenni, vanalega tölu-

stafur. Þetta auðkenni er síðan látið hanga við þann verkþátt sem það fær í verklýsingunni í 

gegnum öll gögn sem framkvæmdinni fylgja. Þessir kaflar eru: 

1. Aðstaða og jarðvinna 

2. Burðarvirki 

3. Lagnir 

4. Raflagnir 

5. Frágangur innanhúss 

6. Laus búnaður 

7. Frágangur utanhúss 

8. Lóðafrágangur 

Hverjum kafa er síðan skipt niður í smærri undirkafla þar sem nánari lýsing er gerð á þeim 

verkþætti sem þar fellur undir hverju sinni.  
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3.1.3 Magntaka 

Magntaka á mannvirki eða þeim breytingum sem á að gera er undirstaða kostnaðaráætlunar. 

Mannvirkið er magntekið af verkkaupa eða fulltrúa hans og útfrá þeirri magnskrá er hægt að 

bæta einingarverðum við alla verkþætti hennar hvort sem þessi einingarverð eru reynslutölur, 

uppreiknaðar miðað við afköst iðnaðarmanna og efnisverð, teknar upp úr byggingarlyklinum 

Hannarr eða fengnar út frá tilboðum.  

Við magntöku eru nokkur atriði sem skipta meginmáli sem eru  

 Teikningar þurfa að vera það ítarlegar að auðvelt sé að áætla magn útfrá þeim. 

 Byggingarlýsing þarf að útskýra ýtarlega hvernig einstaka verkþættir eru uppbyggðir. 

T.d. hvernig uppbygging á milliveggjum er, frágangur þakkanta o.s.frv. 

 Hæfni þess aðila sem útbýr magnskránna til að geta rýnt teikningar og byggingarlýsingu 

það vel að sem allra minnst yfirsjáist og yrði til magnaukningar eða aukaverka. 

Algeng skipting á magntöku er þannig að verkkaupi magntekur teikningar arkitekts en aðrir 

hönnuðir á mannvirkinu magntaka og útbúa verklýsingar á eigin verkþáttum.  

3.1.4 Kostnaðaráætlun 

Kostnaðaráætlun er áætlun yfir það hvað framkvæmdir eiga eftir að kosta. Kostnaðaráætlun 

er gerð fyrir allar framkvæmdir sama hversu umfangsmiklar þær eru þannig að verkkaupi fái 

áætlun yfir það fjármagn sem hann þarf að eiga eða semja við lánastofnun um. Kostnaðar-

áætlun er oft skipt niður nokkur stig eftir því hvar mannvirkið og/eða þær breytingar sem gera 

skal er staðset í hönnun. 

Kostnaðaráætlun nr. 1, að jafnaði kallað frumkostnaðaráætlun, er gerð áður en hönnun byrjar. 

Verkkaupi fær aðila til þess að útbúa frumkostnaðaráætlun útfrá þarfagreiningu hans þar sem 

notast er við reynslutölur eða leiðbeinandi einingaverð á fermeter og rúmmeter. Í litlum og 

einföldum verkum er frumkostnaðaráætlun látin duga.  

Kostnaðaráætlun nr. 2 er gerð þegar að hönnun er komin á skrið. Reykjavíkurborg miðar t.d. 

við að 15-25% af hönnun sé lokið á þessu stigi. Hér byrjar áætlunin að byggjast meira á á-

ætluðum magntökum allra hönnuða og einingarverðum verkþátta. Flestar stofur og stofnanir 
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eiga til staðar eldri kostnaðaráætlanir og eru einingarverð þeirra notuð, uppreiknuð gagnvart 

vísitölu ef þess þarf, sem viðmiðunar einingarverð við áætlunargerðina.  

Við upphaf framkvæmda er síðan gerð endanleg kostnaðaráætlun. Verkið hefur verið boðið út 

og  grundvallast áætlunin á vel sundurliðaðri tilboðskrá sem er byggð á verkþáttum ásamt 

magntölum, verk- og efnislýsingum og fullhönnuðum teikningum.  

Endanleg kostnaðaráætlun er síðan notuð við kostnaðareftirlit þar sem hún er reglulega borin 

saman við raunkostnað verkþátta.  

3.1.5 Verkáætlun 

Verkáætlun er gerð til þess að áætla þann tíma sem tekur að framkvæma einstaka verkþætti 

og setja fram þá röð sem vinna þarf verkþættina. Suma verkþætti er hægt að vinna samhliða 

en aðrir er tengdir saman og ekki er hægt að byrja á verkþætti 2 fyrr en verkþætti 1 er lokið, 

þeir verkþættir sem tengjast saman mynda vanalega bundna leið í verkinu (critical path). 

Bundna leiðin samanstendur af þeim verkþáttum sem þurfa að klárast á réttum tíma til að 

framkvæmdin standist áætlaða lokadagsetningu. Í stuttu máli ef einum verkþætti á bundnu 

leiðinni seinkar þá seinkar allri framkvæmdinni. 

Verkkaupi útbýr frumverkáætlun sem unnin er eftir reynslutölum til að ákvarða hvenær það 

þarf að bjóða út viðeigandi verkþætti. Eftir útboð og fyrir undirritun samnings afhendir síðan 

verktaki sína útgáfu af verkáætlun sem er borin saman við frumáætlunina. Þessar áætlanir eru 

að jafnaði sameinaðar og oft eru gerðar breytingar á frumáætlun verkkaupa ef verktaki kemur 

með tillögu um færslu verkþátta sem hefur hagsmuni fyrir báða aðila.  

Verkáætlun skal endurskoða reglulega yfir framkvæmdartímann, ekki sjaldnar en mánaðar-

lega skv. ÍST 30:2012 ef eldri áætlun er ekki að standast.   

Verkkaupi notar verkáætlun við að áætla heildartíma framkvæmda, við kostnaðaráætlun og 

kostnaðardreifingu yfir verktímann og hvenær þurfi að bjóða út ákveðna verkþætti. Verktaki 

notar sína verkáætlun til þess að áætla mannskap, tæki og útlagðan kostnað hverju sinni.  

3.1.6 Útboðslýsing 

Útboðslýsing er eitt að mikilvægustu gögnunum í útboðsgerð bæði fyrir verkkaupa og bjóð-

anda. Í henni er tekið fram hvað er verið að kaupa og hvaða skilmálar eru á því.  Reynt er að 



 

 
23 

 

hafa útboðslýsingu sem mest tæmandi fyrir þann verkþátt sem hún tekur til svo að líkur á 

fráviki tilboða verði sem allra minnst. 

Útboðslýsing þarf að innihalda eftirfarandi upplýsingar í þeim útboðum sem við á.  

 Upplýsingar um verkkaupa og tengilið hans. 

 Lýsingu á verkinu sem útboðið nær til og staðsetningu þess 

 Aðstæður á vinnusvæði og aðstöðu verktaka. 

 Upplýsingar um væntanlegan umsjónarmann verksins. 

 Lista yfir vinnuafl, efni og tæki sem verkkaupi leggur til framkvæmdanna. 

  Hvort niðurstöður tilboðs er bindandi, fjárhæð háð verðbreytingum og þá með hvað 

hætti og hvernig færa skal virðisaukaskatt í tilboðið. 

 Hvenær skal ljúka verki eða verkþáttum. 

 Hvort og þá hvernig vátrygginga er krafist. 

 Upptalning á þeim gögnum sem fylgja uppdrættir, sýnishorn og annað þess háttar.  

 Hvert skal skila tilboði og hvar og hvenær þau verða opnuð. 

Ekki er þetta tæmandi listi hér að ofan og er innihald útboðslýsingar mismundandi eftir út-

boðum. Mörg fyrirtæki og aðrir aðilar sem vinna mikið við gerð útboða hafa staðlað sínar út-

boðslýsingar sem er síðan aðlöguð að útboði hverju sinni.  Hér að neðan er efnisyfirlit sem 

sýnir hvernig ríkiskaup hafa staðlað sínar útboðslýsingar í almennum útboðum. 



 

 
24 

 

 

Mynd 2 - Efnisyfirlit staðlaðrar útboðslýsingu Ríkiskaup [5] 

3.1.7 Útboð og samningar 

Til þess að ná sem hagstæðustum verðum á framkvæmdum er reynt að fá skrifleg, bindandi 

tilboð frá verktökum, efnissölum, birgjum, hönnuðum eða hverri þeirri þjónustu sem til þarf 

og í sem flesta verkliði eða efnisþætti sem viðkoma framkvæmdinni. [6] Eru þessi tilboð líka 

mikilvægur þáttur fyrir verkkaupa til þess að geta séð fyrir um kostnað framkvæmdarinnar og 

það fjármagn sem þarf að vera til staðar fyrir hvern verkþátt. Hægt er að fara mismunandi 

leiðir til að fá tilboð í verk, vörur eða þjónustu og stjórnast hvaða leið er heppilegust á umfangi 

þeirra þátta sem á að fá tilboð í. Hefðbundin útboðsleið með opnu eða lokuðu útboði er oftast 

valin af opinberum aðilum en verðkönnun er að verða ráðandi leið í útboðsgerðum hjá einka-

aðilum eða þeim sem sjá um útboðsgerðir fyrir þá. Í einhverjum tilfellum eru notaðar sam-

keppnisviðræður eða samningskaup. Til þess að hægt sé að fara þær leiðir þarf að uppfylla 

ákveðin skilyrði.  
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3.1.7.1 Útboð 

Verkkaupi þarf að gera eða láta gera fyrir sig útboðsgögn sem innihalda allar þær upplýsingar 

sem skipta máli í tilboðsgerð. Þessi gögn eru jafn mismunandi og útboðin eru mörg og óhætt 

er að fullyrða að engin tvö útboð eru eins þrátt fyrir að einhver geti verið nauðalík. Mörg fyrir-

tæki hafa sérhæft sig í útboðsgerð fyrir verkkaupa og hafa því aðlagað sig hefðum í útboðsgerð 

og útbúið beingrind af því innihaldi sem útboð þarf að hafa.  

Í ÍST 30:2012 er farið yfir það helsta sem útboðsgögn þurfa að innihalda. Þar má helst nefna 

útboðslýsingu, verklýsingu, teikningar og tilboðsskrá.  

3.1.7.1.1  Almennt opið útboð 

Allir geta tekið þátt í opnu útboði sem standast þær kröfur sem settar eru í útboðsgögnum. 

Skal auglýsa með áberandi hætti þannig að öll áhugasöm fyrirtæki geti tekið þátt. Auglýsing 

skal innihalda nægilega miklar upplýsingar til að fyrirtæki geti tekið afstöðu til  þess hvort þau 

taki þátt í útboði. Frestur til að skila inn tilboði skal vera nægur. Lágmark 15 almanaksdagar, 

að meðtöldum opnunardegi. 

Verkkaupi hefur rétt á því að taka hvaða tilboði sem er eða að hafna þeim öllum. [7] 

3.1.7.1.2  Lokað útboð 

Í lokuðu útboði fer fram forval þar sem hæfir þátttakendur eru valdir. Í þessari útboðsleið þarf 

að taka hagstæðasta tilboði, sem er yfirleitt það lægsta.  

Oft er uppgefið í útboðsgögnum hvernig vali á tilboði er háttað, þá er gefin einkunn fyrir mis-

mundi hluta tilboðsins sem vega mis mikið og sá sem hefur bestu heildareinkunn fær verkið. 

Hér er notað tveggja umslaga kerfi, fyrra umslagið inniheldur lýsingu og upplýsingar sem við 

koma hönnun, útfærslu o.fl., en síðara umslagið inniheldur síðan tilboðsupphæð. 

Forval getur farið fram með tvennum hætti: 

 Auglýst opinberlega: Þar gefst öllum áhugasömum tækifæri á að skila inn þeim upp-

lýsingum um fyrirtækið sem beðið er um og eru síðan valdir hæfir þátttakendur úr 

hópnum, vanalega um 3-5 fyrirtæki. Sömu reglur gilda varðandi frest tilboða og í 

almennu útboði. 
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 Handvalið: Þá hefur verkkaupi valið þau fyrirtæki sem hann telur hæf til þess að vinna 

verkið. Hér þarf ekki að auglýsa opinberlega. Frestur til að skila inn tilboði er lágmark 

10 almanaksdagar.  

Lágmarks tími fyrir lokað útboð er 15 almanaksdagar í forval 10 almanaksdagar til að skila inn 

tilboði. [7] 

 

3.1.7.1.3  Hefðbundnir  Magntölusamningar 

 

Skipurit 2 – Magntölusamningar 

Verkkaupi ræður til sín hönnuði, arkitekta og verkfræðinga sem fullhanna mannvirkið í sam-

ræmi við óskir hans. Þessi leið hentar vel fyrir bæði einfalt og nokkuð flókið mannvirki. Öll 

samskipti fara í gegnum verkkaupa. Framkvæmdin er boðin út á grunvelli fullnaðar-hönnunar 

þar sem hönnuðir á vegum verkkaupa gera uppdrætti og út frá þeim verklýsingar, skilgreina 

magntölur og reikna út magn. Verkkaupi sér síðan um að útbúa öll nauðsynleg gögn til að bjóða 

verkið út. Verktaki býður síðan í verkið útfrá magnskrá og  útboðslýsingu og við opnun tilboða 

liggur fyrir heildarverð á þeim verkþætti sem verið er að bjóða út samkvæmt útreiknuðu magni 

á teikningum og þeim einingarverðum sem fengust við útboð. Verkkaupi tekur alla fjárhags-

lega áhættu á villum í magntölum, skilgreiningu á gæðum, vöntun á verkþáttum o.s.frv. 

Hönnuður ber ábyrgð á því sem hann hannar og verktaki ber ábyrgð á einingarverðum sínum 

og að skila af sér faglegum vinnubrögðum. Heildartími framkvæmda þegar að notast er við 

magntölusamning er langur þar sem fullnaðarhönnun er lokið áður en framkvæmd hefst. 

Möguleiki er að stytta framkvæmdartímann eitthvað með því að skipta verkinu upp í nokkra 

verkhluta og bjóða þá út sérstaklega áður en fullnaðarhönnun er lokið. Sem dæmi má nefna. 

 Jarðvinna 
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 Uppsteypa á undirstöðum 

 Uppsteypa og ytri frágangur 

 Lagnir o.s.frv. 

Við það að skipta verkinu upp í marga verkþætti þá eykst stjórnunaráhættan og ábyrgðarskipt-

ing verður flóknari vegna fleiri samningsaðila. Stjórnun á framkvæmd er í höndum verkkaupa 

þar sem engin bein tengsl eru á milli hönnuða, verktaka eða annarra aðila sem að framkvæmd-

inni koma.  

3.1.7.1.4 Alútboð  

 

Skipurit 3 - Alútboð 

Í alútboði er hönnun og framkvæmd boðin út í einu útboði fyrir verkkaupa. Verktaki er þá 

ábyrgur fyrir hönnun og framkvæmdum við uppbyggingu. Verkkaupi gerir ítarlega þarfagrein-

ingu sem er síðan notuð sem útboðsgagn. Einnig ræður hann til sín verkefnisstjóra sem sinnir 

eftirliti og ráðgjöf og sér um samskiptin við aðalverktaka. Alútboð er yfirleitt í lokuðu útboði 

að undangengnu forvali. Framkvæmdin er boðin út á grundvelli þarfa-greiningar þar sem verk-

kaupi skilgreinir þarfir sínar fyrir mannvirki, lýsir gæðum og þeim tæknilega búnaði sem hann 

þarf. Verktaki býður bæði í hönnun og framkvæmdina. Hönnuðir og undirvertakar og aðrir 

aðilar sem koma að framkvæmdinni falla því undir verktaka. Verkkaupi ber áhættu af ná-

kvæmni þarfagreiningarinnar, breytingar sem kunna að verða á þörfum verkkaupa verða 

erfiðari í samningum við verktaka bæði varðandi tíma og kostnað. Verktaki ber áhættu á því 

að hönnun á mannvirki standist þarfagreininguna og sé þannig að unnt verði að gera 

kostnaðargreiningu út frá magntölum og einingaverðum. Framkvæmdar-tími alútboða er yfir-

leitt styttri en í hefðbundnum mangtölusamningi þar sem framkvæmdir hefjast áður en 

fullnaðarhönnun er lokið en það hefur einnig í för með sér aukna áhættu verktaka þar sem 
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breytingar á hönnun geta orðið kostnaðarsamar ef þær eiga við einhvern verkþátt sem þegar 

er hafinn. Stjórnun framkvæmda er alfarið í höndum aðalverktaka og hefur hann bein tengsl 

við hönnuði og aðra aðila sem að verkinu koma. Verkkaupi sér um fjármögnun á fram-

kvæmdum. [7] 

3.1.7.1.5 Verðkönnun 

 

Skipurit 4 - Verðkönnun 

Nú til dags notast einkaaðilar og í einhverjum tilfellum opinberir aðilar við verðkönnun sem 

útboðsleið. Er óhætt að láta þessa útboðsaðferð falla undir lokað útboð og notast við hefð-

bundna magntölusamninga. Verðkönnun er vanalega ekki auglýst heldur er haft samband við 

ákveðin fyrirtæki innan þeirra þjónustu sem verið er að leita eftir og þeim boðið að taka þátt í 

væntanlegri verðkönnun. 

Samt gilda ekki sömu lög hér og þegar lokað útboð fer fram þar sem tekið er fram í útboðs-

gögnum að aðeins er um verðkönnun að ræða en ekki útboð og eru verðupplýsingar ekki bind-

andi fyrir þátttakendur og áskilur verkkaupi sér rétt til að hafna öllum verðhug-myndum eða 

að semja við hvern þann aðila sem hann metur hagstæðastan eða að semja um einhvern ein-

stakan verklið en ekki alla.  

Þessi „útboðsleið“ hefur þann kost að verkkaupi eða sá sem sér um útboð og samninga fyrir 

hann hefur meira frelsi við val á verktökum og að breyta útboðsgögnunum ef hagræði telst af 

því. Að lokum ef gengið verður að samningi við þátttakanda þá eru einingarverð bundin með 

verksamningi sem gerður er fyrir verkið.  
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3.1.7.2 Samkeppnisviðræður 

Heimilt er að nota samkeppnisviðræður þegar um er að ræða sérlega flókna samninga og 

kaupandi telur að notkun almenns eða lokaðs útboðs sé því til fyrirstöðu að unnt sé að gera 

samning. Viðræður er heimilar við valda bjóðendur til að og skilgreina lausnir sem mæta 

þörfum og kröfum verkkaupa. Samningur er gerður aðeins með hliðsjón af hagstæðasta boði. 

Viðræður eru í þrepum með það að markmiði að fækka í hópi bjóðenda. [8] 

3.1.7.3 Samningskaup 

Samningskaup er innkaupaferli þar sem kaupandi ræðir beint við fyrirtæki sem hann hefur 

valið samkvæmt fyrirfram ákveðnu ferli og semur um skilmála samnings við eitt eða fleiri fyrir-

tæki. Ferli samningskaupa er flokkað í tvenns konar leiðir. Samningskaupum að undangenginni 

útboðsauglýsingu er leyfilegt að beita ef ekkert lögmætt tilboð berst í almennu eða lokuðu 

útboði má semja beint við viðeigandi samningsaðila.  Samningskaup án undangenginnar út-

boðsauglýsingar þar sem samið beint við viðeigandi samningsaðila má beita ef aðeins einn 

samningsaðili hefur getu til að uppfylla samningskröfur hvort sem ástæðurnar eru tæknilegar, 

listrænar eða vegna einleyfisskyldu. [8] 

Miklar takmarkanir eru á heimild til þess að beita samningskaupum sem eru skilgreindar í 

lögum nr. 84/2007 um opinber innkaup. 
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3.1.7.4 Stjórnunarsamningar  

 

Skipurit 5 - Stjórnunarsamningar 

Stjórnunarsamningur er samningur sem gerður er á milli verkkaupa og aðal- eða stjórnunar-

verktaka. Þetta er samstarfssamningur sem felur í sér verk og/eða rekstur sem er ekki endilega 

skilgreindur fyrirfram eða verið skipt niður í verkþætti. Verkkaupi ræður einnig til sín verkefna-

stjóra en það er hans hlutverk að skilgreina verkið í verkþætti og ber ábyrgð á að þeir séu unnir. 

Einnig er hlutverk verkefnastjóra að láta hönnun og framkvæmdir á byggingarstað haldast í 

hendur og halda byggingaryfirvöldum upplýstum. Stjórnunarverktaki fer með byggingarstjórn 

og sér um að reka vinnubúðir og byggingarsvæðið í heild sinni. Verkþættir eru boðnir út af 

verkkaupa og sér hann um samninga við undirverktaka sem og birgja. Stjórnunarverktaki tekur 

síðan við þessum samningum og fylgir þeim eftir. [9] 
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3.1.7.5 Framkvæmdarstjórnun 

 

Skipurit 6 - Framkvæmdarstjórnun 

Verkkaupi gerir samning við aðal-/stjórnunarverktaka. Þeir semja um þóknun sem aðalverktaki 

þiggur fyrir að greina niður og framkvæma verkþætti verksins. Verkkaupi ræður verkefnastjóra 

sem fer með samræmingu og samskipti milli verktaka, hönnuða og verkkaupa. Aðalverktakinn 

fer með byggingarstjórn og ber ábyrgð á framkvæmdum og byggingarsvæði. Hann semur 

einnig við undirverktaka og birgja. Til þess að þessi leið geti gengið þá þarf hönnun að liggja 

fyrir að mestu og skilgreining á verkinu að vera skýr því að samið er við aðalverktaka um eina 

fasta fjárhæð og það er ekki unnt nema svo sé. [9] 

3.1.7.6 Marksamningar 

Megin munur á marksamningi og hefðbundnum samningi er aðferðafræðin við að deila á-

hættu og tækifærum.  Marksamningar henta best í vel skilgreindum verkefnum, þar sem verk-

taki er hvattur til þess að leita leiða til að lækka kostnað. Þeir henta síður í verkefnum sem eru 

illa skilgreind og breytingar líklegar á verktímanum. Til þess að marksamningur virki þarf að 

vera möguleiki á raunverulegum ávinningi verktaka og fyrirhöfn hans og áhættu við að leita 

hagkvæmari lausna í samræmi við mögulegan ávinning. Marksamningar ganga út á það að 

samið er um ákveðið markgildi. Markgildið er oftast kostnaður en getur verið annað, t.d. tíma-

setningar ákveðinna áfanga, þá myndu virka tafabætur og flýtifé.  Greiðslur til verktaka 
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breytast þannig eftir því hvort markgildið næst eða ekki. Áhættu í verkinu, einkum kostnaðar-

áhættu, er þannig skipt milli verktaka og verkkaupa eftir fyrirfram ákveðnum reglum sem verk-

kaupi og verktaki koma sér saman um. [10] 

3.1.7.7 Einkaframkvæmd  

 

Skipurit 7 - Einkaframkvæmd 

Einkaframkvæmd er almennt fólgin í því að einkaaðila er falið, samkvæmt samningi, allt í senn; 

fjármögnun, framkvæmd og rekstur tiltekins verkefnis sem venja er að opinber aðili sinni í 

þágu almennings. Algengur samningstími er um 20 – 30 ár. Verkkaupi skilgreinir þá þjónustu 

sem hann vill kaupa og bíður hana út. Einkaaðilinn hefur nokkuð frjálsar hendur varðandi 

hönnun, byggingu, fjármögnun, rekstrarfyrirkomulag og annað sem tengist því að veita 

þjónustuna svo lengi sem hann uppfyllir þær kröfur sem samningurinn kveður á um. [10]  

3.1.7.8 Partnering (Bræðralag/Bandalag) 

Partnering byggir á  ákveðinni hugmyndafræði sem gengur út á það að setja upp sameinginleg 

markmið, aðferðafræði við lausn verkefna og ná stöðugt betri mælanlegum árangri.  

Partnering er ekki samningur í lagalegum skilningi heldur skuldbinding tveggja eða fleiri aðila 

til þess að vinna samkvæmt þeirri hugmyndafræði sem sett hefur verið fram til þess að ná 

fyrirfram settum markmiðum, en það er gert með því að sameina þá sem koma að verkefninu 

í eina liðsheild og hámarka getu þeirra miðla sem aðilarnir ráða yfir. Markiðið með partnering 

er að eyða út ójafnræði á milli verkkaupa og verktaka til að hámarka árangur hvers og eins 

þeirra. [11] 
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3.1.8 Verksamningar 

Verksamningur er skriflegur bindandi samningur á þjónustu eða vöru á milli verkkaupa og verk-

taka og er vanalega gerður í framhaldi af útboði af einhverju tagi þó það sé ekki algilt. Ekki er 

gerður verksamningur í öllum tilfellum nema það sem verið er að semja um hafi náð ákveðnu 

umfangi  hvað varðar verðmæti og/eða tímalengd þá er farið í gerð verksamnings. Viðmiðunar-

tala á verðmæti og tíma er ekki neitt sem til er heldur er það undir  verkkaupa eða umsjónar-

manns hans komið að meta hvort útbúa eigi verksamning hverju sinni. 

Helstu atriði verksamninga eru upplýsingar um samningsaðila, lýsing á þjónustu eða vöru sem 

samningur snýst um, upplistun á þeim gögnum sem fylgja samningnum, samningsupphæð og 

ábyrgð á tjóni svo eitthvað sé nefnt.  

Óhætt er að segja að engir tveir verksamningar séu eins þrátt fyrir að þeir geti verið mjög líkir 

og því þarf að aðlaga alla verksamninga hverju verkefni. Margir verktakar, verkfræðistofur og 

stofnanir hafa aðlagað verksamninga að sýnum þörfum og hafa útbúið staðlað form sem er 

síðan breytt eftir þörfum. Íslenski staðalinn ÍST30 fjallar um almenna samningsskilmála fyrir 

verklegar framkvæmdir í íslensku umhverfi og er algengt að notast við hann við uppsetningu 

og innihald verksamninga fyrir íslenskan markað. Ekki er það þó bundið í lög að fylgja þeim 

ákvæðum sem koma fram í ÍST30 nema það sé skilgreint í samningsgögnum.  

Hér að neðan er listi yfir helsti efnisgreinar sem æskilegt er að verksamningar innihaldi sam-

kvæmt skilgreiningum úr ÍST30 og við skoðun á mismunandi verksamningum.  

3.1.8.1 Samningsaðilar 

Er yfirleitt fyrsta greinin í verksamningum. Þar sem tekið er fram á milli hvaða aðila verksamn-

ingur er gerður, þ.e. nöfn og kennitölur verkkaupa og verktaka.  

3.1.8.2 Verkefnið 

Í þessari grein er skilgreint um hvað verksamningur snýst. Verkinu er lýst eins ítarlega og þarf 

hverju sinni. Það fer eftir stærð verka hvort aðeins sé gerður verksamningur en ekki verklýsing. 

Ef koma á verklýsingu inn í verksamninginn er það gert í þeirri grein verk-samningsins sem 

tekur er fram þær skyldur sem verktaki þarf að fara eftir. Þar er meðal annars tekið á gæðum 
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á verki, samskiptum við verkkaupa eða þann aðila sem fer með eftirlit fyrir hans hönd, um-

gengni verktaka á svæðinu sem og förgun á þeim úrgangi sem verður til á verktímanum.  

Í þessari grein er að jafnaði einnig tekið fram hver fer með eftirlit á verkinu fyrir hönd verk-

kaupa, hvernig verkfundum sé háttað og hvort einhverjar kvaðir séu af hálfu verkkaupa til 

verktaka hverjar sem þær eru. Í einhverjum verkum getur verkkaupi óskað eftir því að verktaki 

leggi fram þær uppáskriftir byggingarstjóra eða iðnmeistara sem byggingaryfirvöld krefjast að 

skrifi sig á verki. Er þetta dæmi um kvaðir sem settar gætu verið fram í verksamningi og myndu 

falla undir þessa grein. Jafnvel væri hægt að setja sérstaka grein í verksamning það sem farið 

er fram á uppáskriftir  

Eins og áður er komið fram svipar þessari grein í verksamningnum til verklýsingar og er því 

mikilvægt að hún uppfylli sömu kröfur og verklýsing ef verksamningur á að koma í stað hennar. 

3.1.8.3 Samningsgögn 

Samningsgögn eru þau gögn sem fylgja verksamningnum og eru hluti af honum. Sum þessara 

ganga eru afhent af verkkaupa en önnur er aðeins vitnað í og ætlast til að verktaki verði sér 

sjálfur um.  

Algeng gögn sem fylgja verksamningum eru eftirfarandi: 

 Útfyllt tilboðskrá frá verktaka 

 Verklýsing 

 Viðbótargögn frá hönnuðum ef þau hafa borist eftir útboð 

 Útboð og útboðslýsing  

 Vitnað í hvaða lög og staðlar gilda um verkið þ.á m. ÍST30 

Þessi listi er alls ekki tæmandi 

3.1.8.4 Aðstaða 

Þessi grein tekur á því hvernig aðstöðu fyrir verktaka er háttað á staðnum. Mikilvægt er fyrir 

alla verktaka að vita með fyrirvara hvernig aðstaðan er. Hvort þeir þurfi sjálfir að koma sér fyrir 

með gámum og vinnuskúrum eða hvort aðstaða sé til staðar, hvernig aðgengi í rafmagn er, 

salernisaðstaða  o.s.frv. 
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3.1.8.5 Verktími og tafabætur/dagsektir 

Í þessari grein er tekið fram hvenær verktaki getur hafið framkvæmdir og hvenær hann eigi að 

ljúka verkinu. Einnig getur verið skilgreining á því hvenær verkinu telst lokið af hans hálfu.  

Skilgreiningu á tafabótum/dagsektum er einnig hægt að koma fyrir í sömu grein og verktíma 

þar sem tekið er fram hvenær þær hefjast, hver upphæð sé  og hvernig þeim skuli beitt, hvort 

þær séu fyrir hvern almanaksdag eða hvern vinnudag svo dæmi sé nefnt. Dagsektir eru settar 

á verktaka ef hann klárar ekki sinn verkþátt að fullu innan þess tímaramma sem gefinn er upp 

í útboðslýsingu. Ástæða þess að dagsektum er beitt er að verkkaupi hefur orðið fyrir fjárhags-

legu tjóni við seinkun verkþátta. Við áætlun á sanngjarnri upphæð dagsekta þarf að áætla 

hugsanlegt fjárhagstjón sem verkkaupi getur orðið fyrir. Það getur t.d. verið vegna leigu hans 

á öðru mannvirki, skemmdir sem geta orðið á lausabúnaði ef ekki er hægt að koma honum 

fyrir á þeim stað sem honum er ætlað o.s.frv. 

Verktaki hefur rétt á að biðja um lengingu á verkþáttum sínum vegna ákveðinna atvika sem 

eru honum ófyrirséð. Þessi atvik geta verið ef verkkaupi leggur fram þannig breytingar á verk-

inu að þær seinki framkvæmdum eða hann leggi ekki fram í tæka tíð uppdrætti, verklýsingar, 

efni eða vinnutæki sem eru á hans vegum eða annað sem hann sjálfur eða aðilar á hans vegum 

eiga að útvega og verkinu seinkar útfrá því. Verktaki getur einnig farið fram á lengingu verksins 

vegna óviðráðanlegra aðstæðna (Force Majeur) [3] 

3.1.8.6 Samningsupphæð og greiðslur 

Hér skal taka fram hver samningsupphæðin er sem þessi verksamningur tekur til og hvernig 

heildarupphæðin er reiknuð. Einnig er nefnt hvernig greiðslufyrirkomulagi verði háttað. Sem 

dæmi með nefna hvort það verði einhverjar innágreiðslur, hversu oft framvindureikningum 

eigi að skila inn og hvernig lokauppgjör skuli fara fram. Ásamt því að skilgreina hvenær verk-

kaupi eigi að vera búin að ljúka greiðslum reikninga. Hér er oftast vísað í kafla 5 í ÍST 30 sem 

fjallar um hvernig greiðslur og frestir á greiðslum skulu háttað.  

3.1.8.7 Verktryggingar 

Verktrygging er trygging fyrir tjóni eða vanefndum sem bæði verkkaupi eða verktaki getur 

orðið fyrir. Báðum þessum aðilum er heimilt að óska eftir verktyggingu á þeim framkvæmdum 

sem verksamningurinn fjallar um og er reglan sú að ef annar aðili krefst tryggingar skulu báðir 
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aðilar leggja fram sambærilega tryggingu sem snýr að efndum samningsins. Upphæð verk-

tryggingarinnar er samningsatriði en samkvæmt ÍST30 skal hún vera 10% af samningsupphæð 

ef ekki er samið um annað. Tryggingin er sett fram sem bankatrygging, ábyrgð tryggingar-

félags, með sparisjóðsbók eða með öðrum hætti sem aðilinn sem tryggingin nær til samþykkir.  

Geymslufé er önnur aðferð verktryggingar þar sem verkkaupi heldur eftir geymslufé af reikn-

ingsupphæð verktaka. Einungis má halda eftir geymslufé ef samið er um lægri tryggingu en 

10%. Verkkaupa ber að leysa út það tryggingarfé sem hann hefur haldið eftir þegar hann 

gengur frá fullnaðargreiðslu við verktaka.  

Verktryggingu er haldið að fullu þar til verktaki skilar af sér umsömdum verkþáttum og verk-

kaupi veitir þeim viðtöku. Verkkaupi hefur hinsvegar rétt á því að halda eftir tryggingu að 4% 

af samningsupphæð og skal hún standa þar til að ábyrgðartíma verksins er lokið. [3] 

3.1.8.8 Breytingar og viðbættur 

Hér skal skilgreina hvernig auka- og viðbótarverk sem geta komið upp á framkvæmdar-

tímanum eru gerð upp.  

Verkkaupa er heimlit til þess að krefjast breytinga á umfangi verksins innan eðlilegra marka. 

[3, p. 10] Hann hefur heimild til þess að gera sérstakar kröfur um breytingar, hvaða efni er 

valið, framkvæmd verksins og um aukaverk. Kröfur á breytingum eiga að vera skriflegar og 

geymdar. Verktaki á rétt á greiðslu fyrir þessar breytingar og þeim aukna kostnaði sem af þeim 

getur stafað, það sama á við ef breytingar verða til lækkunar á kostnaði þá á verkkaupi rétt á 

að lækkun verði á samningsupphæð. [3] Algengt er að hrein magnaukning fylgi þeim einingar-

verðum sem til eru í tilboðsskjali varðandi þann verklið. Oft eru aukaverk ófyrirséð og því þarf 

að semja um tímagjald við að vinna þann verklið og skal það tímagjald vera skráð undir þessum 

lið. Einnig er tímagjald oft tekið fyrir sem sérliður á útboðsskjali. Verktaka er ekki heimilt  að 

vinna nein auka- eða viðbótarverk án þess að hafa um það skrifleg fyrirmæli frá verkkaupa. 

Honum er hinsvegar leyfilegt að leggja fram tillögur að breyttri hönnun fyrir verkkaupa og ef 

verkkaupi samþykkir þær tillögur og þær leiða til hagræðingar og sparnaðar fyrir verkkaupa þá 

á verktaki rétt á hluta af þeim sparnaði. [3] 
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3.1.8.9 Ágreiningsmál 

Þessi grein skilgreinir hvernig því skal háttað ef upp rís ágreiningur milli verkkaupa og verktaka. 

Hér er vanalega vísað í  6. kafla ÍST 30 staðalsins sem fjallar um það hvernig skuli bregðast við 

vanefndum.  Ef það rís upp ágreiningur milli verkkaupa og verktaka um verð þá skulu báðir 

aðilar leita leiða til þess að ná sáttum. Ef framkvæmdin verður fyrir beinum áhrifum ágrein-

ingsins skal umsjónarmaður verkkaupa gefa út skrifleg fyrirmæli til verktaka um hvað skal gera 

til að forðast tjón og skal verktaki hlýða þeim fyrirmælum og verkið skal unnið áfram. Ef verk-

kaupa og verktaka tekst ekki að leysa úr sínum ágreiningi og ná sáttum þá skal vísa þeim ágrein-

ingi til gerðardóms. [3] 

Listin hér að ofan er ekki tæmandi fyrir þær greinar sem verksamningar geta innihaldið þar 

sem, eins og áður hefur verið tekið fram, eru verksamningar eins mismunandi og þeir eru 

margir. Mikilvægt er að aðlaga þá að því verki sem þeir eiga að ná til og að þeir séu sem ítar-

legastir til þess að koma í veg fyrir sem allra flest ágreiningsmál milli samningaraðila.  

Verksamningi lýkur svo á undirskriftum þeirra aðila sem hann nær til og skal gera tvö frumrit 

eitt fyrir hvorn aðila.  

3.2 EFTIRLIT MEÐ FRAMKVÆMD 

Á byggingarstað eru saman komnir margir mismunandi aðilar við að reisa, breyta eða rífa 

mannvirki eða framfylgja þeirri framkvæmd sem viðkomandi byggingarleyfi nær til. Þeim er 

öllum skylt samkvæmt samningum að fylgja samþykktum uppdráttum, lögum og reglugerðum, 

að skila af sér faglegum vinnubrögðum og bera ábyrgð á þeim verkþáttum sem að þeim snúa.  

Til þess að uppfylla þær ábyrgðarkröfur sem settar eru á eiganda, byggingarstjóra og þá iðn-

meistara sem að framkvæmdinni koma og eru gefnar upp í lögum nr. 160/2010 um mannvirki 

og byggingarreglugerð er mikilvægt að stöðugt eftirlit sé yfir framkvæmdartímann.  

Hlutverk framkvæmdareftirlits er umfangsmikið og fjölbreytt. Eftirlitið felst m.a. í að yfirfara 

teikningar, verklýsingar, verkskilmála og verkáætlun og fylgja því eftir að þeim sé fylgt yfir 

framkvæmdartímann. Þar sem eftirlitsaðili fylgist með því á verkstað að framgangur verksins 

sé í samræmi við samninga og verkáætlun, að verkið sé unnið faglega og það sé í samræmi við 

samninga og staðla. Eftirlistaðili sér einnig um að verkfundir eru haldnir, skráðir og allt komi 



 

 
38 

 

fram sem máli skiptir í verkinu. Eftirliti fylgir yfirferð kostnaðar- og tímaáætlana, sjá um efnis-

pantanir þar sem við á, miðla upplýsingum milli verkkaupa og verktaka um breytingar og við-

bætur, að yfirfara og samþykkja reikninga ásamt því að semja um aukaverk. Eftirlit með 

öryggismálum og aðstæðum á vinnustað.  

Þurfa báðir aðilar, verkkaupi og verktaki, að vera með virkt eftirlit yfir framkvæmdartímann.   

3.2.1 Úttektir á framkvæmdartíma 

„Mannvirki skulu byggð þannig að þau uppfylli ákvæði laga þessara og reglugerða sem settar 

hafa verið samkvæmt þeim. Gerðar skulu áfangaúttektir á einstökum verkþáttum mannvirkja-

gerðar þar sem eftirlitsaðili kannar hvort viðkomandi þáttur sé í samræmi við samþykkt 

hönnunargögn, lög þessi og reglugerðir sem settar hafa verið samkvæmt þeim.“ 

Yfir framkvæmdartímann er nauðsynlegt að reglulega séu gerðar úttektir á framkvæmdinni. 

Sumar þeirra eru skylduúttektir og eru bundin í lög um mannvirki nr. 160/2010  og þær áfanga-

úttektir skulu gerðar af eftirlitsaðila á vegum byggingarfulltrúa. Aðrar eru úttektir sem verk-

kaupi gerir sjálfur.  

3.2.1.1 Áfangaúttektir byggingarfulltrúa/Opinberar úttektir 

Byggingarstjóri mannvirkis sér um að sækja um áfangaúttekt á verkþáttum til leyfisveitanda 

sem sendir eftirlistmann á sínum vegum til þess að athuga hvort að viðkomandi verkþáttur sé 

í samræmi við samþykkt hönnunargögn, lög og reglugerðir. Sækja skal um áfangaúttekt með 

minnst sólarhrings fyrirvara og er byggingastóri skyldugur til þess að vera viðstaddur viðkom-

andi úttekt. Í einstaka tilvikum hefur byggingarstjóri heimild til þess að senda leyfisveitanda 

skriflegt umboð þar sem hann veitir staðgengli sínum leyfi til þess að vera viðstaddur áfanga-

úttektir fyrir hans hönd.  Er það leyfilegt í þeim tilvikum sem byggingar-stjóri forfallast, vegna 

orlofs o.s.frv.  

Þær áfangaúttektir sem skulu vera gerðar af leyfisveitanda eru skilgreindar í gr. 3.7.5. í bygg-

ingarreglugerð hér að neðan. 

 Jarðvegsgrunnur, áður en byrjað er á mótauppslætti eða fyllingar í slíkan grunn, þ.m.t. 

plötupróf. 

 Uppsláttur og bending undirstöðuveggja 
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 Lagnir í grunni, þ.m.t. rör fyrir heimtaugar rafmangs- og fjarskiptakerfa áður en þær 

eru huldar. 

 Frágangur raka- og vindvarnalaga. 

 Grunnur, áður en botnplata er steypt. 

 Uppsláttur og bending allra steyptra byggingarhluta. 

 Uppbygging veggjagrinda burðarveggja, afstýfing þeirra og festingar áður en klætt er. 

 Uppbygging léttra gólfa og festingar þeirra áður en klætt er. 

 Uppbygging þaka, loftun, afstýfing þeirra og festingar áður en klætt er. 

 Frágangur klæðningar þaka, bæði úr timbri og öðrum efnum, þ.m.t. festingar, negling 

þakjárns og annars tilsvarandi frágangur. 

 Frágangur ystu klæðningar veggja, þ.m.t. festingar og loftun. 

 Uppbygging og frágangur eldvarnarveggja. 

 Uppbygging og frágangur niðurhengda lofta og frágangur vegna eldvarna. 

 Frágangur, gerð og þykkt varmaeinangrunar. 

 Frágangur vegna hljóðeinangrunar. 

 Neysluvatns- hitavatns-, hita-, gas-, gufu-, þrýsti-, og kælikerfi ásamt einangrun þeirra, 

þrýstiprófun og frágangur vegna eldvarna.  

 Frárennslislagnir innanhúss ásamt eldvörnum og hljóðeinangrun þeirra. 

 Frárennslis-, regnvatns- og þerrikerfi utanhúss. 

 Stokkalagnir og íhlutar þeirra fyrir loftræsti- og lofthitunarkerfi ásamt varma- og eld-

varnareinangrun og allur tilheyrandi frágangur vegna eldvarna og hljóðeinangrunar. 

 Tæki og búnaður til loftræsi- og lofthitunarkerfa. 

 Þættir varðandi eldvarnir sem verða huldir þannig að úttekt þeirra sé ekki fram-

kvæmanleg við öryggis- eða lokaúttekt. 

3.2.1.2 Eiginúttektir 

Mikilvægt er að verkkaupi og/eða verktaki geri reglulegar úttektir yfir framkvæmdartímann 

hvort sem það eru úttektir á verkþáttum, þ.e. hvort þeir uppfylli kröfur um frágang á vinnu og 

efni, lögbundnar úttektir með leyfisveitanda, verklokaúttektir, öryggisúttektir eða hverskonar 

úttekt sem telst nauðsynleg hverju sinni. Mikilvægt er að haldin sé skrá yfir allar þær úttektir 

sem fara fram. 
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3.2.1.2.1  Áfangaúttektir 

Eins og tekið var fram hér að ofan þá er byggingarstjóra skylt að sækja um þær áfangaúttektir 

sem eru skilgreindar í gr. 3.7.5. í byggingarreglugerð og skal hann vera viðstaddur þegar þær 

eru framkvæmdar eða eftirlitsmaður í hans stað við forföll. Geta áfangaúttektir orðið það örar, 

sérstaklega þegar verið er að steypa upp mannvirkið, að sækja þarf um áfangaúttekt daglega 

sem getur í einhverjum tilvikum verið til trafala þar sem leyfisveitandi hefur oftar en ekki 

sérstakan símatíma til að sækja um úttekt og nái byggingarstjóri ekki að sækja um á þeim tíma-

mörkum sem umsókn um áfangaúttekt er afgreidd og þá hefur hann ekki heimild til þess að 

framkvæma það sem úttektin átti að ná til.  

Byggingarreglugerð gefur byggingarstjóra heimild til þess að gera sjálfur einstaka áfangaút-

tektir gagnvart því að uppfylla ákveðin skilyrði. Eigandi mannvirkis þarf að senda frá sér skrif-

lega greinagerð um innra eftirlit byggingarstjórans og ef byggingarstjóri hefur gæðastjórnunar-

kerfi sem uppfyllir kröfur byggingarreglugerðar þá gefur leyfisveitandi heimild til eigin áfanga-

úttekta. Ekki nær þó leyfið til allra áfangaúttekta heldur er það ákvörðun leyfisveitanda til 

hvaða áfangaúttekta heimildin nær. Byggingarstjóri þarf að leggja fram verkáætlun og gera 

skriflegt samkomulag við leyfisveitanda sem varðar hvernig framkvæmd úttekta skal háttað, 

hvenær, hve oft og hvernig byggingarstjóri skal tilkynna leyfisveitanda um að úttekt hafi farið 

fram. Gögn um eiginúttektir þurfa að vera á verkstað þar sem leyfisveitandi hefur aðgang að 

þeim og getur haft eftirlit með því að allar úttektir hafi farið fram. Einnig þarf byggingarstjóri 

að geyma gögn um eigin úttektir samkvæmt gæðakerfi sínu. 

3.2.1.2.2  Verklokaúttekt 

Verklokaúttekt oft nefnd lokaúttekt á ekkert skylt við þá lokaúttekt sem byggingarstjóri þarf 

að gera á mannvirkinu með fulltrúa leyfisveitanda við verklok mannvirkisins. Verklokaúttekt er 

úttekt sem verkkaupi gerir á þeim verkþáttum sem samið hefur verið við ákveðinn verktaka til 

að framkvæma hvort sem það er smiður sem sér um uppsteypu, málari sem hefur verið fengin 

til þess að sjá um málun, múrari við flísalögn o.s.frv. Krafa um ákveðin vinnu- og/eða efnisgæði 

hefur verið gerð til viðkomandi verktaka í samningi. Þegar  verktaki hefur lokið þeim verk-

þáttum sem samningur á milli hans og verkkaupa nær yfir skal verktaki boða verkkaupa til 

verklokaúttektar, með a.m.k. einnar viku fyrirvara, þar sem framkvæmdir hans eru rækilega 

skoðaðar og verkkaupi segir til um það hvort þær fullnægi þeim kröfum sem gerðar eru til 
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verktakans í þeim samningi sem gerður var þeirra á milli. Verktaka er skylt að bæta úr göllum 

innan umsamins tíma ef einhverjir finnast við úttekt. Ef verktaki bætir ekki þá galla innan þess 

tíma sem samið var um hefur verkkaupi heimild til þess að láta þriðja aðila bæta úr þeim 

göllum á kostnað verktaka. Samþykkir verkkaupi frágang verktaka telst verkinu lokið af hans 

hálfu og verksamningi þeirra á milli lokið. Verktaki ber samt ennþá ábyrgð á sínu verki í eitt ár 

frá verklokaúttekt skv. gr. 4.5.1 ÍST30. [3] 

3.2.1.3 Fokheldisúttekt 

Þegar að byggingarfulltrúi gefur út fokheldisvottorð á mannvirki er það staðfesting á því að 

mannvirkinu hafi verið lokað fyrir veðri og vindum. [12] 

Í 4 kafla ÍST 51:2001 er farið ítarlega í gengum byggingarstig 4 sem er það byggingarstig þar 

sem mannvirki er sagt fokhelt. Dagsetningin sem mannvirki fær fokheldisvottorð sú dagsetn-

ing sem er skráð í opinberri skráningu og telst byggingarár mannvirkisins.  

Við rannsókn á heimildum varðandi fokheldisúttekt/vottorð kom í ljós að ekki er farið fram á 

fokheldisúttekt í neinum lögum eða reglugerðum.  

3.2.1.4 Öryggisúttekt 

„Óheimilt er að flytja inn í mannvirki eða taka það í notkun nema það uppfylli öryggis- og 

hollustukröfur laga þessara og reglugerða sem settar eru samkvæmt þeim, og útgefandi bygg-

ingarleyfis hafi gefið út vottorð um öryggisúttekt“ [1] 

Eins og lesa má í 35 gr. í lögum 160/2010 um mannvirki þá er ekki heimilt að flytja inn eða 

hefja nokkurs konar starfsemi í mannvirki sem ekki hefur fengið vottorð um öryggisúttekt. 

Þessi vottun er staðfesting byggingarfulltrúa að mannvirkið uppfylli öryggis- og hollustukröfur 

laga og reglugerða og sé þar að leiðandi öruggt að vera í.  

Það er byggingarstjóri sem fyrir hönd húseiganda óskar eftir öryggisúttektinni og er viðstaddur 

hana ásamt fulltrúa byggingarfulltrúa og slökkviliðs. Að auki mega þeir iðnmeistarar eða 

hönnuður sem þess óska vera viðstaddir úttektina og er það á ábyrgð byggingarstjóra að til-

kynna þeim hvenær hún fer fram. Ef byggingarstjóri hefur ekki beðið um öryggisúttekt áður 

en mannviki er tekið í notkun þá skal byggingarfulltrúi boða til hennar þegar hann verður þess 
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var að búið sé að taka mannvirkið í notkun og í framhaldi skal hann tilkynna það til Mannvirkja-

stofnunar. [2] 

Ekki þarf allt mannvirkið að vera klárt þegar óskað er eftir öryggisúttekt, en skilgreina skal 

hvaða hluta af mannvirki á að taka út ásamt því að skila inn lýsingu á ástandi þess hluta. Einnig 

þarf að gera lýsingu á almennu ástandi annarra hluta mannvirkis. [2] Í öryggisúttekt er það 

mikilvægast að búið sé að tryggja öryggi fólks í mannvirkinu. Hvað fellur þar undir er mjög 

mismunandi eftir mannvirkjum og hvers eðlis framkvæmdirnar eru, en rétt ber að nefna að 

brunaviðvörunarkerfi og flóttaleiðir þurfa að vera klár ásamt því að vatnsúðakerfi þarf að vera 

uppsett og úttekið og þjónustusamningur á kerfinu þarf að vera til staðar þar sem við á. [2] 

Áður en öryggisúttekt fer fram þarf byggingarstjóri eða umsjónarmaður á hans vegum að safna 

saman þeim gögnum sem farið er fram á í byggingarreglugerð og afhenda leyfisveitanda þau 

við öryggisúttektina. Þau gögn sem þarf að skila inn, þar sem við á, eru listuð upp í gr. 3.8.1. í 

byggingarreglugerð og eru eftirfarandi: 

 Staðfesting frá Mannvirkjastofnun á því að rafvirkjameistarinn hafi tilkynnt að raforku-

virkið á þeim hluta mannvirkis sem taka á í notkun er tilbúið til úttektar. 

 Yfirlýsing frá rafvirkjameistara um að brunaviðvörunarkerfið í þeim hluta mannvirkis 

sem taka á í notkun sé fullbúið og að þjónustusamningur á því hafi verið gerður. Skrifleg 

staðfesting iðnmeistara að útljós, neyðarlýsing, reykræsting o.þ.h. sé frágengin og að 

virkni búnaðarins hafi verið prófaður. Jafnframt þarf staðfesting brunahönnuðar á því 

að gerðar hafi verið ráðstafanir sem tryggja fullnægjandi öryggi vegna þess hluta 

mannvirkis sem ófrágenginn er.  

 Yfirlýsing frá pípulagningarmeistara um að vatnsúðakerfi eða sambærilegt kerfi þess 

hluta mannvirkis sem taka á í notkun sé fullbúinn og þjónustusamningur vegna rekstur 

þess hafi verið gerður.  

 Yfirlýsing Vinnueftirlist ríkisins um að lyfta og búnaður hennar hafi verið prófaður með 

fullnægjandi hætti og þjónustusamningur á rekstri hennar liggi fyrir. Ef ekki er búið að 

setja upp lyftuna við öryggisúttekt skal eigandi afhenda yfirlýsingum um að hann á-

byrgist að leyfisveitanda sé tilkynnt um uppsetningu áður en hún er sett upp og hann 

muni afhenda leyfisveitanda framangreinda yfirlýsingu þegar að lyftan hefur verið sett 

upp. Þessi yfirlýsing á að vera fylgiskjal vottorði um öryggisúttekt. 
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 Yfirlýsing pípulagningarmeistara um að hitakerfi sé frágengið þannig að fyrirsjáanlegt 

sé að fullnægjandi upphitun verði í þeim hluta mannvirkis sem taka á í notkun. 

 Yfirlýsing blikksmíða-, pípulagningar- og rafvirkjameistara um að loftræstikerfi þess 

hluta sem taka á í notkun sé frágengið þannig að afköst þess og loftgæði séu fullnægj-

andi fyrir þá starfsemi sem fyrirhuguð er í mannvirkinu. 

 Vottorð um að aðalskoðun leiksvæðis og leikvallatækja hafi farið fram, þ.e. í þeim 

tilvikum sem byggingarleyfi nær til leiksvæðis og það er skoðunarskylt á grundvelli 

reglugerðar um öryggi leikvallatækja og leiksvæða og eftirlit með þeim. 

Eins og áður kom fram þá fer byggingarstjóri fyrir því að safna saman þessum yfirlýsingum og 

vottorðum sem skila þarf inn við öryggisúttekt. Fer tvennum sögum af því hvenær þessum 

gögnum skuli skilað inn. Í byggingarreglugerð segir að skila skuli inn gögnunum við öryggisút-

tekt en leyfisveitandi óskar oftast eftir því að fá gögnin afhent við umsókn um úttekt. Þá ósk 

er oft ekki hægt að uppfylla þar sem panta þarf öryggisúttekt með fyrirvara og oft er hún ekki 

afgreidd fyrr en eftir einhverja daga jafnvel vikur og því hafa iðnmeistarar iðulega ekki lokið 

þeim framkvæmdum sem ofangreindar yfirlýsingar standa fyrir og geta því ekki sent þær frá 

sér. Byggingarstjórinn þarf að sækja um það til leyfisveitanda að skila inn gögnum á úttektar-

daginn, þrátt fyrir að lesa megi úr byggingarreglugerð að ekki þurfi að skila þeim inn fyrr en 

þann dag.  

3.2.2 Verkfundir 

Verkfundir er mikilvægur liður í öllum framkvæmdum. Þar koma saman fulltrúar frá verk-

kaupa,verktaka og öðrum aðilum sem að framkvæmdinni koma til þess að ræða þau mál sem 

varða framkvæmdina. Þessi mál geta verið um framgang verksins, aukaverk sem þarf að fram-

kvæma, vandamál sem þarfnast lausnar, ósamræmi teikninga, mál sem varða samninga og öll 

þau samskipti sem skiptir máli að séu skrifleg, rekjanleg og samþykkt af öllum aðilum. Verk-

fundir eru eitt það mikilvægasta í samskiptum milli verkkaupa og þeirra aðila sem að verkinu 

koma. Því þurfa verkfundir að vera haldnir reglulega og vel haldið utan um skráningu á þeim 

þannig að auðvelt sé að rekja þá til baka ef til þess kemur. Á fyrsta verkfundi er tekið á því 

hversu reglulegir verkfundir skulu haldnir og hvernig skráningu á þeim skuli háttað.  

Fyrsti verkfundir er oftast frekar frábrugðinn þeim sem koma síðan í framhaldi þar sem hann 

tekur á atriðum sem fjalla meira um samninga og tryggingar, kynningu á því hver hefur umsjón 
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fyrir verkkaupa og hver fyrir verktaka, verkáætlun og byrjunardag framkvæmda, hvernig af-

hendingu teikninga og gagna skuli háttað sem og tíðni og skipulag verkfunda. Ekki er til nein 

stöðluð uppsetning á því hvað fyrsti verkfundur skal innihalda en margir verktakar, verkfræði-

stofur og opinberir aðilar hafa byggt upp sína eigin stöðluðu uppsetningu á þeim. Eftir að hafa 

skoðað nokkur eintök af fyrsta verkfundi frá mismunandi aðilum þá er uppbygging þeirra alltaf 

mjög svipuð og eftirfarandi atriði eru alltaf til staðar. 

 Kynning á umsjónarmanni verkkaupa 

 Kynning á umsjónarmanni verktaka 

 Samningur: dagsetning og upphæð 

 Tryggingar verktaka 

 Verkáætlun 

 Aðstaða, öryggismál og vinnusvæði 

 Afhending gagna  

 Verkfundir 

 Önnur mál 

Þeir verkfundir sem fylgja á eftir eru frekar frábrugðnir þeim fyrsta þar sem þeir fara að taka 

meira á framkvæmdunum sjálfum frekar en samningsmálum. Helstu efni sem koma við sögu 

á þeim verkfundum sem koma eftir þann fyrsta eru: 

 Framkvæmdir sem hafa verið gerðar á milli funda 

 Öryggismál og aðgengi á vinnustað sé í lagi 

 Hvort að verkið sé að fylgja verkáætlun 

 Mannafli og tæki sem eru á vinnustað 

 Áætlun á komandi verktímabili 

 Framlagðar teikningar og hvort það séu einhverjar breytingar 

 Skráðar niður athugasemdir frá verktaka og verkkaupa 

 Önnur mál 

Eins og áður hefur komið fram er mjög mikilvægt að allar formlegar ákvarðanir verði teknar 

fram á verkfundum og þær skráðar niður. Sama á við um allar athugasemdir sem koma upp 

hvort sem þær eru frá verktaka eða verkkaupa. Reglulegir verkfundir er eitt besta verkfæri 



 

 
45 

 

verkkaupa til þess að fylgjast með gangi framkvæmda og  bregðast við þeim atriðum sem upp-

koma á sem skemmstum tíma.    

3.2.3 Öryggiseftirlit 

Kröfur um aukið öryggiseftirlit og harðar kröfur varðandi öryggi starfsmanna og aðila sem að 

framkvæmdum koma er alltaf að verða algengara í byggingariðnaði. Skyldur til þess að vera 

með réttan öryggisbúnað, hjálmar, öryggisgleraugu o.þ.h. er orðið bundið í lög.  

Byggingarstjóra er skylt að hafa eftirlit með öryggi og aðstæðum á verkstað og að það sé farið 

í reglulegar úttektir á þeim þáttum. Verði hann var við eitthvað ábótavant við þær úttektir fer 

hann fram á að viðeigandi iðnmeistari bæti þær þar sem iðnmeistarinn er ábyrgur fyrir sínum 

öryggisþáttum. [2] Tilgangur öryggiseftirlits er að koma í veg fyrir óhöpp. 

Öryggishandbók er skal vera staðsett á öllum vinnustöðum í dag þar sem tekið er fram hvernig 

bregðast eigi við ef óhapp verður, hvert það skal tilkynnt og hvernig ganga eigi frá óhappa-

skýrslu, hvernig eigi að haga aðstöðu til að minnka líkur á óhöppum.  

3.2.4 Kostnaðareftirlit 

Að fylgjast með framgangi kostnaðar yfir framkvæmdartímann er ekki síður mikilvægt en eftir-

lit með framkvæmdinni sjálfri. Með því að hafa virkt og reglulegt eftirlit á kostnaði er fljótlegt 

að greina hvort og þá á hvaða verkliðum kostnaður er að fara fram úr áætlun og getur þar að 

leiðandi gefið verkakaupa eða eftirlistmanni hans tækifæri til þess að grípa þar inn í og gera 

viðeigandi ráðstafanir áður en það verður of seint.  

Algengt er að eftirlit með kostnaði sé þannig að útbúið er skjal þar sem búið er að setja inn þá 

kostnaðaráætlun sem gerð var fyrir framkvæmdirnar þar sem tilboðstölur hafa verið settar inn 

þar sem við á. Raunkostnaður er síðan settu upp í sama skjali sem gerir það að verkum að hægt 

er að bera saman raunkostnað og áætlaðan kostnað.  

Verkkaupi hefur oft samið við lánastofnun um fjármögnun á framkvæmdinni og með góðu 

kostnaðareftirliti getur hann sýnt fram á framvindu verksins til þeirrar stofnunar sem við á.  
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3.2.5 Dagskýrsla 

Dagbók er mikilvægur þáttur í daglegu eftirliti framkvæmda. Oft er gerð krafa í útboðsgögnum 

um að verktaki haldi dagbók og skili af sér eintaki reglulega til verkkaupa. Dagbók er þar að 

auki rituð heimild sem hægt er að nota til þess að rekja framkvæmdirnar aftur í tímann svipað 

verkfundargerðum. Í dagbókina skal skrá upplýsingar helstu framkvæmdir dagsins, mannafla, 

veðurfar og annað sem telst mikilvægt fyrir framgang verksins. Mikilvægt er að halda utan um 

veðurfar á verkstað því að verktaki þarf að sækja um lengri verktíma vegna mikilla tafa vegna 

óviðráðanlegra veðuraðstæðna getur hann notað hana sem sönnun er fyrir því.  

4 LOKAÚTTEKT 

Þegar að framkvæmdum á mannvirki er lokið, hvort sem þeim líkur á þeim degi sem mann-

virkið er tekið í notkun eða eftir að það hefur verið tekið í notkun og öryggisúttekt hefur farið 

fram, þá sendir byggingarstjóri leyfisveitanda yfirlýsingu um verklok og skriflega umsókn um 

lokaúttekt á mannvirkinu sem nær til þess byggingarleyfis sem hann er skráður á. Í mörgum 

tilfellum eru byggingarleyfin orðin fleiri en eitt og fleiri en tvö þar sem á byggingartímanum 

hafa orðið einhverjar breytingar á hönnun eða notkun mannvirkis sem hafa kostaða það að 

nýtt erindi hefur verið sent inn til leyfisveitanda þar sem tekið er á þessum breytingum. Mikil-

vægt er að byggingarstjóri haldi vel utan um hvaða byggingarleyfi eru á mannvirkinu þannig 

að hægt sé að loka þeim öllum við lokaúttekt.  

Lokaúttekt er staðfesting byggingaryfirvalda á því að mannvirkið hafi verið byggt samkvæmt 

samþykktum hönnunargögnum, ákvæðum laga um mannvirki og byggingarreglugerð. Úttektin 

skal fara fram innan þriggja ára frá því að öryggisúttekt fór fram og mannvirkið var tekið í 

notkun. Það er byggingarstjórinn fyrir hönd eiganda sem óskar eftir lokaúttekt og þarf að til-

kynna iðnmeisturum og hönnuðum um hana því þeir mega vera viðstaddir lokaúttekt ef þeir 

óska. Þeir aðilar sem þurfa að vera viðstaddir lokaúttekt fyrir utan byggingarstjóra eru fulltrúi 

leyfisveitanda og slökkviliðs. [2] 
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4.1 UMSÓKNAFERLI LOKAÚTTEKTAR 

Áður en byggingarstjóri getur sótt um lokaúttekt þarf hann að safna saman þeim staðfest-

ingum, yfirlýsingum og þjónustusamningum sem eiga við framkvæmdirnar hverju sinni. Þetta 

eru staðfestingar og yfirlýsingar frá iðnmeisturum um að þeirra verkþættir séu fullbúnir og 

prófaðir ásamt þjónustusamningum vegna vatnsúða-, brunaviðvörunar- og loftræstikerfis. Ef 

eldri samningar eru þegar til staðar þá er nóg að skila inn staðfestingum frá þjónustuaðilum 

um að svo sé.   

Gr. 3.9.2. í byggingarreglugerð er ítarleg upplistun á þeim gögnum sem þarf að skila inn til 

leyfisveitanda við lokaúttekt. Hér að neðan er sá listi. 

 Staðfesting Mannvirkjastofnunar um að rafvirkjameistari hafi tilkynnt til hennar að raf-

orkuvirki mannvirkisins sé tilbúið til úttektar. 

 Yfirlýsing rafvirkjameistara um að brunaviðvörunarkerfi sé fullbúið og þjónustusamn-

ingur vegna rekstrar kerfisins hafi verið gerður. 

 Yfirlýsing pípulagningarmeistara um að vatnsúðakerfi eða sambærilegt kerfi sé fullbúið 

og þjónustusamningur vegna rekstrar kerfisins hafi verið gerður. 

 Yfirlýsing vinnueftirlits ríkisins um að lyfta og búnaður hennar hafi verið prófaður með 

fullnægjandi hætti og þjónustusamningur vegna rekstur hennar liggi fyrir. 

 Yfirlýsingu pípulagningarmeistara um að hitakerfi hafi verið stillt samkvæmt hönnunar-

lýsingu og stýritæki séu virk. 

 Yfirlýsing blikksmíða-, pípulagninga- og rafvirkjameistara um að loftræstikerfi hafi 

verið stillt, samvirkni tækja prófuð og að afköst þeirra séu í samræmi við hönnunar-

gögn. Einnig skulu afhentar niðurstöður loftmagnsmælinga ásamt samanburði við 

kröfur um loftmagn í hönnunargögnum. 

 Yfirlýsing Vinnueftirlits ríkisins um að gaslagnir uppfylli reglur og staðla sem til þeirra 

eru gerðar, ásamt staðfestingu pípulagningameistara og/eða stálvirkjameistara á að 

þéttleiki þeirra, virkni og þrýstiþol hafi verið prófað og sé í samræmi við hönnunargögn. 

 Handbók hússins sem leyfisveitandi varðveitir, sbr. 16. Hluta þessarar reglugerðar. 

 Uppfært yfirlit um innraeftirlit byggingarstjóra.  
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Í flestum tilfellum er hægt er að nálgast eyðublöð fyrir þessar staðfestingar og yfirlýsingar á 

heimasíðu þess sveitarfélags sem gaf út byggingarleyfið sem verið er að sækja um lokaúttekt 

á. Þessi eyðublöð eru frekar stöðluð og mjög lík á milli sveitarfélaga þar sem þau eru öll byggð 

á því sem byggingarreglugerð fer fram á.  

Við rannsókn fyrir þessa ritgerð tók ég eftir því að hjá einhverjum sveitarfélögum eru þessar 

yfirlýsingar orðnar ógildar þar sem þær vísa í úrelta byggingarreglugerð t.d. í Kópavogi er vísað 

í gr. 53 b í byggingareglugerð 441/1998. Reykjavíkurborg vísar í lið b í greinum 3.8.1 og 3.9.2 í 

byggingarreglugerð 112/2012 en undir undirskrift brunahönnuðar er vísað í lið c í grein 3.8.1. 

Á þessum eyðublöðum, allavega þeim frá byggingarfulltrúanum í Reykjavík stendur „Undir-

ritaðir (þar sem við á)“ sem hægt er að túlka þannig að aðeins skuli þeir aðilar undirrita skjalið 

sem nauðsynlegir eru. Sem dæmi má nefna yfirlýsingarblað fyrir brunaviðvörunarkerfi. Það 

eyðublað er yfirlýsing um að brunaviðvörunarkerfi sé fullbúið og það hafi verið prófað. Á því 

eyðublaði er gert ráð fyrir undirskriftum frá hönnuði brunaviðvörunarkerfis, brunahönnuði 

mannvirkis, rafvirkjameistara, og rafvirkjameistara brunaviðvörunarkerfis sem í flestum til-

fellum er sá sami og rafvirkjameistari verksins. Þessi yfirlýsing segir að kerfið sé fullbúið og 

prófað. Eðlilega geta rafvirkjameistari og rafvirkjameistari brunaviðvörunarkerfis staðfest það 

með sínum undirskriftum en ekki er hægt að segja það sama um hönnuð brunaviðvörunar-

kerfis og brunahönnuð þar sem ekki er hefð fyrir því að þeir séu að fylgja því eftir sem þeir 

hanna. Felst þeirra starf í því að teikna inn eða gefa frá sér yfirlýsingar um öryggi fólks í mann-

virkinu sem arkitekt hefur hannað. Senda þeir vanalega þessar teikningar eða yfirlýsingar frá 

sér og þar með er þeirra verki lokið í framkvæmdinni. Það er túlkunaratriði hvort þessir aðilar 

þurfi að skrifa undir ofangreinda yfirlýsingu eður ei. Komið hafa upp tilfelli þar sem þeir hrein-

lega neita að undirrita yfirlýsinguna á þeim forsendum að þeir hafi ekki verið með eftirlit með 

því hvort kerfið sé fullbúið eða hvort uppsetning þess hafi verið framkvæmd eins og þeir hafi 

fyrirskrifað. Hér gildir frekar ábyrgðaryfirlýsing rafvirkjameistara um að hann skuli fylgja sam-

þykktum hönnunargögnum og ábyrgð byggingarstjóra að vera með eftirlit á því að samþykkt 

hönnunargögn sé til staðar og að verið sé að vinna eftir þeim. Á þetta túlkunaratriði ekki aðeins 

við um yfirlýsingu vegna brunaviðvörunarkerfis heldur getur þetta einnig átt við aðrar yfirlýs-

ingar og ætti að meta hverju sinni.  



 

 
49 

 

Handbók hússins er grein innan byggingarreglugerðar sem kom fyrst fram þegar að byggingar-

reglugerð var uppfærð árið 2012. Markmið þessarar greinar er að til sé séu upplýsingar um 

mannvirkið, byggingar- og viðhaldssögu þess til þess að auðvelda eigendum og framtíðar eig-

endum þess viðhaldvinnu á mannvirkinu. Byggingarstjóra er skylt að afhenda handbók hússins 

bæði til eigenda og leyfisveitanda áður en lokaúttekt fer fram. Ekki þarf að útbúa handbókina 

fyrir einföld verk. [2]  

Í 16 kafla byggingarreglugerð er fjallað um handbók hússins en sá kafli er frekar þunnur og lítið 

farið í gegnum hvernig handbókin skuli vera uppbyggð eða innihald hennar. Mannvirkja-

stofnun gefur út leiðbeiningarbæklinga sem varða mismunandi greinar innan byggingarreglu-

gerðar og hefur verið gefinn út leiðbeiningarbæklingur fyrir handbók hússins, en og í 5 grein 

þessa leiðbeiningabæklings er aðeins tekið á því hvað handbókin skuli innihalda. Það sem helst 

er að nefna varðandi gögn sem handbókin þarf að innihalda eru upplýsingar um byggingar-

stjóra, verktaka, hönnuði og ráðgjafa sem komu að mannvirkinu, hverjir eru þjónustuaðilar 

hússins eftir því sem við á, t.d. þjónustuaðili lyftu, upplýsingar um þá uppdrætti sem eru til, 

upplýsingar um allan sérhæfðan tækjabúnað og helstu byggingarvörur, upplýsingar um við-

hald helstu byggingarefna, upplýsingar um raflagnir, lagnir, loftræstikerfi og öryggisbúnað. 

[13]  

Mikilvægt er að handbókin sé vel upp sett þannig að þeir sem þurfa að finni upplýsingar sem 

leitað er að á auðveldan og skiljanlegan hátt.  

4.2 LOKAÚTTEKT 

Nú hefur byggingarstjóri tekið saman öll þau gögn sem viðkoma þeirri framkvæmd sem hann 

sækir um lokaúttekt á og hefur skilað þeim inn. Leyfisveitandi ákveður þá úttektar tíma og 

hann sér um að boða fulltrúa slökkviliðs til að vera viðstaddan. Byggingarstjóri tilkynnir iðn-

meisturum og hönnuðum um úttektardag, einnig sér hann til þess að á staðnum séu nýjustu 

samþykktu aðaluppdrættir þar sem þeir eru viðmiðunargögn sem leyfisveitandi og fulltrúi 

slökkviliðs fara eftir.  
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Í einhverjum tilfellum er farið í að útbúa reyndarteikningar eftir að framkvæmdum líkur þar 

sem einhverjar breytingar eða færslur hafa átt sér stað á framkvæmdartímanum og er hag-

stæðast að reyndarteikningar séu gerðar í framkvæmdarlok til þess að koma í veg fyrir að aftur 

þurfi að fara í að útbúa þær ef einhverjar aðrar breytingar koma upp. Það gilda sömu reglur 

um reyndarteikningar og aðrar teikningar. Þeim þarf að skila inn til leyfisveitanda til sam-

þykktar og ef breytingar eru stórvægilegar, þ.e. átt hafi verið við brunavarnir, færsla á rýmum 

o.s.frv., þá fá þær nýtt leyfisnúmer. Mikilvægt er fyrir byggingarstjóra að yfirfara reyndarteikn-

ingarnar á staðnum því það hefur komið fyrir að hönnuðir hafi bætt við þær einhverju sem 

þeim þótti ábótavant án þess að tilkynna það en kemur síðan í ljós á sjálfan úttektardaginn.  

Byggingarstjóri, fulltrúi leyfisveitanda og slökkvilið ásamt þeim iðnmeisturum eða hönnuðum 

sem vilja vera viðstaddur lokaúttektina ganga í gegnum allt mannvirkið þar sem skoðað er 

hvort það sé byggt samkvæmt samþykktum uppdráttum og hönnunargögnum. Ef mannvirkið 

er byggt í samræmi við samþykkta uppdrætti þá afhendir leyfisveitandi eiganda undirritað 

vottorð um að lokaúttekt hafi farið fram. Á vottorðinu kemur fram hvar og hvenær úttekt var 

framkvæmd, hvað var tekið út (þá vanalega vitnað í byggingarleyfisnúmer), hverjir voru við-

staddir úttektina og að lokum undirskrift leyfisveitanda. 

Þegar að lokaúttekt er lokið og vottorð gefið út þá hafa verið sett þau mörk sem byggingarstjóri 

er ábyrgur fyrir.  
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5 SAMANTEKT 

Í gegnum ritgerðina hef ég farið í gegnum lög, reglugerðir og staðla sem innihalda kröfur sem 

aðilar sem koma að framkvæmdum á mannvirki þurfa að standast og snúast niðurstöður 

þessarar ritgerðar aðallega að þeim. Kröfur þessara laga og reglugerða sem í gildi eru geta gert 

einfalda framkvæmd að stórframkvæmdum. Einstaklingar sem ekki hafa mikla þekkingu á 

byggingarmálum eiga því erfitt fyrir að hefja í einhverskonar framkvæmdir án þess að þurf að 

leggjast út í stórkostlegan kostnað. 

Eftirfaranandi skilgreiningar varðandi byggingarleyfi finnst mér rétt að taka fram hér. Bygg-

ingarleyfi er ekki gefið út án ábyrgðaryfirlýsingar allra iðnmeistara sem leyfisveitandi settur 

kvöð á að séu á verkinu og er því ætlast til, af yfirvöldum, að búið sé að bjóða út alla verkþætti 

sem að framkvæmdinni koma áður en hafin er vinna við að sækja um byggingarleyfi. Tel ég 

þetta galli í reglugerð þar sem einstaka verkþættir t.d. dúklagning mun ekki hefjast fyrr en 

seint á framkvæmdartímanum og vinna við útboðsgerð á þeim verkþætti tefur vinnu við aðra 

þætti. Ekki má samkvæmt lögum hefja framkvæmdir fyrr en byggingarleyfi hefur verið gefið 

út.  

Við rannsókn minni á byggingarstjóra lærði ég margt sem að honum snýr í sínu starfi. Bygg-

ingarstjóri ber ábyrgð á því að unnið sé eftir samþykktum uppdráttum, lögum og reglugerðum, 

að tilkynna leyfisveitanda þær úttektir sem gera skal yfir framkvæmdartímann s.s. opinbera 

úttektir og lokaúttekt. Hann ber ábyrgð á tjóni eigandi eða þriðja aðila ef hann sýnir gáleysi í 

starfi sínu. Ekki er byggingarstjóri ábyrgur fyrir faglegri vinnu iðnmeistara né er hann ábyrgur 

ef óhöpp verða á vinnustað. Byggingarstjóri má ekki bera ábyrgð á eigin hönnun eða einstaka 

verkþáttum sem hann stýrir sjálfur. Hann má því ekki vera byggingarstjóri yfir sínum eigin 

framkvæmdum. Má lesa úr þessu að aðalverktaki á verki megi ekki vera byggingarstjóri á verk-

inu. Samanburður umsjónarmanns verkkaupa skv. ÍST30 og byggingarstjóra skv. byggingar-

reglugerð lýsa því sem þeir séu einn og sami maðurinn.  

Í kringum allar framkvæmdir hafa stundum fleiri dagar farið í að undirbúa verkefnið áður en 

einhver verður þess var eins og sjá má útfrá öllum þeim gögnum sem eru á bakvið hverju fram-

kvæmd. Gefa þarf út mikið magn uppdrátta sem allir þurfa samþykki leyfisveitanda, útbúa 

verklýsingar, útboðsgögn og verksamninga.  
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Mikilvægt er að eftirlit með framkvæmdum sem gott og allir aðilar sem að framkvæmdinni 

koma séu virkir í sínu eftirliti. Eftirlit getur komið í veg fyrir óhöpp, aukakostnað, lengingu verk-

tíma o.s.frv.  

Við lokaúttekt þarf byggingarstjóri að skila inn staðfestingum og yfirlýsingum frá öllum iðn-

meisturum sem að verkinu komu ásamt viðeigandi þjónustusamningum og skila því inn til 

leyfisveitanda samhliði því sem hann skilar inn sinni yfirlýsingu um verklok og óskar eftir loka-

úttekt á verkinu.  

Í gegnum allt ferlið frá byggingarleyfi að lokaúttekt er byggingarstjóri nefndur í nánast hverju 

atriði sem kemur upp. Hvort sem það er varðandi eftirlit á byggingarstað, ráðningar á iðnaðar-

mönnum, yfirferð teikninga, samskipti við alla þá aðila sem að framkvæmd koma og þannig 

mætti lengi telja. Er óhætt því óhætt að segja að byggingarstjóri sé framkvæmdarstjóri fram-

kvæmdanna. 
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