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1 Inngangur 

Á undanförnum árum hefur orðið gríðarleg aukning í mannvirkjagerð hér á landi og hafa 

fjölmargar nýjar byggingar risið. Byggingariðnaðurinn er umsvifamikil grein í íslenskum 

iðnaði og til marks um það störfuðu um 14.700 einstaklingar á því sviði árið 2006.1 Því er 

ljóst að mikið er í húfi þegar kemur að mannvirkjaframkvæmdum enda fjölmargir aðilar sem 

eiga hagsmuna að gæta.  

Umfang byggingarframkvæmda er eðli málsins samkvæmt mismikið enda verkefnin eins 

misjöfn og þau eru mörg. Verksamningar, það er samningar milli verktaka og verkkaupa, eru 

algengir í byggingariðnaði og er það svo að margir tengja verktakarétt beint við 

mannvirkjagerð, þrátt fyrir að verktakar starfa á fleiri sviðum atvinnulífsins. Umfjöllunin í 

þessari ritgerð er takmörkuð við verksamninga við mannvirkjagerð. 

Verksamningar eru gagnkvæmir samningar þar sem aðilar taka að sér tilteknar skyldur. 

Páll Sigurðsson skilgreinir verksamninga sem samninga, ,,þar sem annar aðilinn, verktaki, 

tekur að sér gegn endurgjaldi, að vinna eða annast um tiltekið verk fyrir gagnaðila, verkkaupa, 

og verktakinn ábyrgist verkkaupanum árangur verksins.”2 Grundvöllur verksamninga er því 

aðkoma þessara tveggja aðila, þ.e. verkkaupa og verktaka. Fjölmargir aðrir koma að 

mannvirkjagerð og gegna þar ýmist lögbundnu eða samningsbundnu hlutverki og þar sem  

reynir á samstarf margra aðila getur mannvirkjagerð verið flókin.  

Það er hagur allra sem að framkvæmdum koma að verk sé unnið á hagkvæman hátt og í 

samræmi við verksamning. Samkvæmt tilvitnaðri skilgreiningu verksamnings má ætla að 

aðkoma verkkaupa að verki sé einungis að greiða fyrir unnið verk. Það er þó ekki svo einfalt 

því verkkaupi ásamt verktaka og fleiri aðilum hefur tilteknum eftirlitskyldum að gegna. 

Ógerningur er að sjá fyrir öll atvik við meiriháttar verkframkvæmdir og það má nánast 

fullyrða að upp komi mál við allar framkvæmdir sem leysa þarf úr með aðkomu aðila 

verksamnings. Hvort sem aðilar sjá hag sínum best borgið í því að halda sig við upprunalega 

verkáætlun eða breyta henni, þá  reynir við slíkar aðstæður meðal annars á eftirlitshlutverk 

aðila. Í þessari ritgerð verður fjallað um eftirlit við mannvirkjagerð. Fjölmargir koma að 

eftirlitinu, hvort sem það eru aðilar verksamnings eða fulltrúar þeirra, byggingarstjóri eða 

fulltrúar hins opinbera svo einhverjir séu nefndir. Skyldur aðila geta farið saman og þá getur 

verið óljóst hver ábyrgð hvers og eins er. Fyrst og fremst eru mannvirkjaframkvæmdir þó 

                                                 
1 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 31. 
2 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 30. 
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samstarf milli aðila. Verkkaupi og verktaki eru ekki andstæðingar heldur eiga þeir 

sameiginlegra hagsmuna að gæta og stefna að sama markmiði, það er að efna gerðan samning. 

Umfjöllun ritgerðarinnar mun taka mið af íslenskri réttarframkvæmd þó svo að erlend 

fræðirit verði könnuð að vissu marki. Markmiðið er að gefa yfirlit yfir þá sem hafa 

eftirlitsskyldum að gegna og þau álitaefni sem geta komið upp við eftirlitið. Viðfangsefninu 

verður skipt í fjóra meginkafla þar sem efni hvers og eins þeirra verður krufið nánar í 

undirköflum. 

Fyrst verður fjallað almennt um verkframkvæmdir og stöðu verktakaréttarins innan 

fræðikerfis lögfræðinnar. Helstu réttarheimildir verktakaréttarins verða tíundaðar þar sem 

áherslan verður á sérstöðu staðla innan greinarinnar (2. kafli).  

Þá er komið að meginefni ritgerðarinnar, eftirlitinu. Umfjöllunin verður með þeim hætti 

að henni verður skipt í fjóra undirkafla. Hún hefst á umfjöllun um eftirlitsskyldur verkkaupa 

þar sem fjallað verður ítarlega um eftirlit hans með verki á framkvæmdar- og hönnunarstigi. 

Algengt er að verkkaupi ráði til sín sérfræðinga er hafa eftirlit með verkinu fyrir hans hönd og 

fjallað verður um ábyrgð þeirra. Í annað stað verður fjallað um eftirlitsskyldur verktaka. 

Byggingarstjórar og iðnmeistarar eru yfirleitt á vegum verktaka við framkvæmdir og því 

verður umfjöllunin með þeim hætti að fjallað verður um þá í undirkafla um eftirlitsskyldur 

verktaka. Í þriðja lagi verður fjallað um opinbert eftirlit sem er að stærstum hluta í höndum 

byggingarfulltrúa sveitarfélaga. Þá verður einnig gefið stutt yfirlit yfir þá opinberu aðila sem 

hafa eftirlitsskyldum að gegna við byggingarframkvæmdir. Í fjórða lagi verður fjallað um 

úttektir en þær eru mikilvægur þáttur í eftirliti. Sú umfjöllun verður tvískipt, fyrst verður 

fjallað um lögbundnar úttektir og svo í kjölfarið um samningsbundnar úttektir (3. kafli). 

Að endingu verður fjallað um það sem má betur fara við eftirlitið, en ljóst er að ýmislegt 

má betur fara og hefur það verið í umræðunni um nokkurt skeið að endurskoða þurfi 

löggjöfina á þessu sviði (4. kafli) 
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2 Almennt um verkframkvæmdir  

2.1 Inngangur 
Allnokkur umræða hefur verið í samfélaginu um óvönduð vinnubrögð við 

mannvirkjaframkvæmdir, það er að segja að verktakar gefi sér ekki nægan tíma við verk og 

það komi niður á gæðum og öryggi mannvirkja. Það er fyrst og fremst í höndum verktaka að 

sjá til þess að rétt sé staðið að verki. Verksamningur um mannvirkjaframkvæmdir er 

samningur á milli verktaka og verkkaupa, en án aðkomu annarra aðila er ómögulegt að efna 

samninginn án þess að farið sé á svig við lög og reglugerðir. Við meiriháttar 

mannvirkjaframkvæmdir þarf að samhæfa störf fjölmargra er að framkvæmdum koma, ýmist 

á vegum hins opinbera eða á grundvelli samnings.   

 Verktaki ber ekki einn ábyrgð á því að ákvæðum laga, reglugerða og samninga sé 

fylgt. Aðilar á hans vegum, á vegum verkkaupa og hins opinbera bera hver sína ábyrgð. Það 

gildir á öllum stigum framkvæmda, allt frá því að verk er á hönnunarstigi og þar til verktaki 

skilar verki af sér. Verktaki getur svo á grundvelli ábyrgðaryfirlýsingar tekið að sér enn 

frekari skyldur eftir að verki er lokið svo sem aukið eftirlit.  

 Eftirlitsskyldan er því dreifð á marga, ýmist á fulltrúa hins opinbera eða aðila samnings. 

Lagaákvæði áskilja tiltekna starfsmenn við framkvæmdir og byggingarleyfi fæst ekki veitt séu 

tiltekin skilyrði, til dæmis ráðning byggingarstjóra, ekki uppfyllt. Byggingarstjóri er 

framkvæmdarstjóri byggingarframkvæmda og á honum hvíla því tilteknar eftirlits- og 

stjórnunarskyldur. Um það verður fjallað síðar í ritgerðinni. 

2.2 Verktakaréttur innan fræðikerfis lögfræðinnar 
Án þess að fara gaumgæfilega í stöðu verktakaréttarins innan fræðikerfis lögfræðinnar er 

rétt að gefa mynd af því hvar hann er staðsettur. Ríkisbundnar réttarreglur skiptast alla jafna í 

allsherjarrétt og einkarétt. Þrátt fyrir aðkomu hins opinbera að verkframkvæmdum flokkast 

verktakarétturinn undir einkarétt . Verktakaréttur er ein undirgreina fjármunaréttarins sem er 

einn af meginflokkum einkaréttarins.3  

 Verktakarétturinn heyrir til hins sérstaka hluta samninga- og kröfuréttar, sem eðli 

málsins samkvæmt á einnig undir fjármunarétt, og ber hliðstæður við kauparétt enda 

grunnreglur greinanna svipaðar.4 Í ljósi þess gilda almennar reglur kröfu- og samningaréttar 

                                                 
3 Ármann Snævarr: Almenn lögfræði, bls. 143. 
4 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 15. 
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um þetta svið með þeim sérkennum sem myndast hafa fyrir venju og fordæmi dómstóla enda 

hefur löggjafinn ekki farið þá leið að setja í lög sérstakar reglur um verksamninga.5 

2.3 Réttarheimildir verktakaréttar 
Engar almennar reglur um verktakarétt hafa verið lögfestar hér á landi en því fer þó fjarri að 

réttaróvissa ríki á sviði verktakaréttar því almennar reglur samninga- og kröfuréttar gilda um 

þetta svið eftir því sem við á með þeim sérkennum sem myndast hafa fyrir venju og fordæmi 

dómstóla. Þá eru fjölmargir lagabálkar, reglugerðir og staðlar sem þarf að hafa til hliðsjónar 

við mannvirkjaframkvæmdir. Reglur verktakaréttar er að finna í hinum ýmsu réttarheimildum 

en samkvæmt skilgreiningu Ármanns Snævarrs er réttarheimild ,,viðhlítandi stoð eða 

grundvöllur undir réttarreglu“.6 Garðar Gíslason er öllu nákvæmari í sinni skilgreiningu en 

hann segir: 

Réttarheimildirnar gefa okkur hvar réttarins og laganna skuli leitað, hvaðan lögin koma, 
hvert sé kennimerki lagagildis og á hverju dómarar og aðrir úrskurðaraðilar megi byggja 
niðurstöður sínar.7  

Sigurður Líndal er enn nákvæmari í sinni skilgreiningu en hann skilgreinir hugtakið 

réttarheimild á þessa leið: 

Réttarheimild eru þau viðmið – gögn, sú háttsemi, þær hugmyndir og hvað eina annað – 
sem almennt er viðurkennt að nota skuli eða nota megi til rökstuðnings þegar réttarreglu 
er slegið fastri eða hún mótuð almennt eða í ákveðnu tilfelli.8 

Þrátt fyrir það að einungis sé um almennt orðaðar skilgreiningar þá gefa þær og þá 

sérstaklega sú síðastnefnda nokkuð almenna mynd af því hvað getur talist til réttarheimilda. Í 

raun má segja að réttarheimild sé það sem almennt er viðurkennt að leggja megi til 

grundvallar lagalegri niðurstöðu.9 

Með réttarheimild getur því ýmist verið um að ræða lög, eðli máls, fordæmi,meginreglur 

laga, réttarvenju, verksamning, svo fátt eitt sé nefnt. Hér í framhaldinu verða dregnar fram 

helstu réttarheimildir verktakaréttarins, það er á sviði mannvirkjagerðar. Fræðilegri umfjöllun 

um réttarheimildirnar hverja fyrir sig verður haldið í lágmarki en nánar verður komið að efni 

þeirra síðar í ritgerðinni, eftir því sem við á. 

  

                                                 
5 Jóhannes Karl Sveinsson: Viðbótarkröfur verktaka í verksamningum, bls. 9. 
6 Ármann Snævarr: Almenn lögfræði, bls. 157. 
7 Garðar Gíslason: Eru lög nauðsynleg?, bls. 78.  
8 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 73-74. 
9 Skúli Magnússon: Hin lagalega aðferð og réttarheimildirnar, bls. 96-97. 



5 

2.3.1 Settur réttur  

Settum rétti má almennt skipta í tvennt. Annars vegar settum rétti í þrengri merkingu, það er 

lög, sem handhafar lagasetningarvalds setja og hins vegar reglur sem handhafar 

framkvæmdarvalds setja með stoð í settum lögum, til dæmis reglugerðir.10  

Ekki hafa verið sett almenn lög hér á landi um verksamninga. Þó gilda lög um 

þjónustukaup nr. 42/2000 þegar verkkaupi telst neytandi í skilningi 1. mgr. 1. gr. laganna. Um 

verksamninga gilda því að mestu almennar reglur samninga- og kröfuréttarins með þeim 

sérkennum sem myndast hafa fyrir venju og fordæmi dómstóla.11 

Þegar mannvirki eru reist þarf að uppfylla skilyrði fjölmarga lagabálka sem til dæmis 

kveða á um tilteknar formkröfur við gerð samninga, svo sem lög um framkvæmd útboða nr. 

65/1993  eða lög sem gera tilteknar kröfur til mannvirkja, svo sem skipulags- og byggingarlög 

nr. 73/1997. Hér verður fjallað um helstu lagabálka og reglugerðir á sviði 

mannvirkjaframkvæmda. 

Skipulags- og byggingarlög nr. 73/1997 (hér eftir nefnd SBL) hafa það meðal annars að 

markmiði að tryggja réttaröryggi í meðferð skipulags- og byggingarmála, þannig að réttur 

einstaklinga og lögaðila verði ekki fyrir borð borinn. Þannig er tryggður faglegur 

undirbúningur mannvirkjagerðar og virkt eftirlit með því að kröfum um öryggi, endingu, útlit 

og hagkvæmni bygginga og annarra mannvirkja sé fullnægt líkt og kveðið er á um í 1. gr. 

SBL. Til þess að tryggja það að lögunum sé fylgt eru ákvæði sem áskilja tiltekna eftirlitsmenn 

með framkvæmdum. Farið verður nánar yfir skyldur eftirlitsmanna í þriðja kafla 

ritgerðarinnar. Í lögunum er fjallað um skipulag og stjórn byggingarmála hér á landi og þá er 

kveðið á um sérstaka úrskurðarnefnd skipulags- og byggingarmála. Enn fremur er starfsemi 

byggingarstjóra, hönnuða og iðnmeistara mörkuð og kveðið á um mögulega refsiábyrgð 

vegna brota og önnur úrræði vegna brota aðila mannvirkjaframkvæmda. 

Á grundvelli SBL hefur verið sett byggingarreglugerð nr. 441/1998 (hér eftir nefnd 

byggingarreglugerð) til fyllingar IV. kafla SBL er fjallar um mannvirki. Í 

byggingarreglugerðinni er mælt fyrir um kröfur sem gera skal til hönnunar og mannvirkja. Þá 

er ennfremur kveðið á um hönnunargögn og löggildingu hönnuða, viðurkenningu, réttindi og 

skyldur byggingarstjóra og iðnmeistara, hvernig byggingaeftirliti skuli háttað, verksviði 

byggingarfulltrúa svo fátt eitt sé nefnt. Enn fremur er komið inn á skyldutryggingar 

byggingarstjóra og hönnuða. Byggingarreglugerðin er sett til fyllingar SBL og hefur að 

                                                 
10 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 79. 
11 Jóhannes Karl Sveinsson: Viðbótarkröfur verktaka í verksamningum, bls. 9. 
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geyma ítarleg ákvæði. Byggingarreglugerð er því mjög mikilvæg réttarheimild á sviði 

mannvirkjaframkvæmda. 

Um heilbrigðis- og hollustuhætti á vinnustað fer eftir lögum um aðbúnað, hollustuhætti 

og öryggi á vinnustöðum nr. 46/1980. Markmið laganna er meðal annars að stuðla að 

heilsusamlegu og öruggu vinnuumhvefi. Í lögunum er kveðið á um að í fyrirtækjum skuli 

starfa sérstakir öryggistrúnaðarmenn og öryggistrúnaðarnefnd í fyrirtækjum með fleiri en 50 

starfsmenn, er hafi eftirlit með því að aðbúnaður, hollustuhættir og öryggi á vinnustað séu í 

samræmi við lög og reglugerðir. Eins ber atvinnurekanda að stuðla að því að þessir aðilar geti 

rækt starfa sinn. Vinnueftirlit ríksins annast eftirlit með lögunum. 

Lög um hollustuhætti og mengunarvarnir nr. 7/1998 gilda um mannvirkjaframkvæmdir 

eftir því sem við á. Lögin hafa það að markmiði að búa landsmönnum heilnæm lífsskilyrði og 

vernda þau gildi sem felast í heilnæmu og ómenguðu umhverfi. Lögin taka til hvers konar 

starfsemi og framkvæmda hér á landi. Þau kveða á um að allur atvinnurekstur sem haft getur í 

för með sér mengun skuli hafa gilt starfsleyfi. Til þess að framfylgja lögunum er 

heilbrigðisnefndum og heilbrigðisfulltrúum veittur víðtækur aðgangur til eftirlits og skoðunar. 

Við mannvirkjaframkvæmdir þarf að fylgja lögum nr. 75/2000 um brunavarnir. Lögin 

geyma ákvæði um starfsemi Brunamálastofnunar og eldvarnareftirlit sveitafélaga, aðgerðir 

brunaeftirlitsmanna, fræðslustarf og brunahönnun mannvirkja svo fátt eitt sé nefnt. 

Fjölda laga og reglugerða þarf að gæta við mannvirkjaframkvæmdir og er það breytilegt 

eftir eðli framkvæmda. Þá þarf að hafa í huga ýmis konar ákvæði um lögverndun iðnréttinda, 

húsafriðun, umhverfisvernd og vinnulöggjöf svo fátt eitt sé nefnt. Framangreind upptalning er 

langt í frá tæmandi.12  

2.3.2 Samningar og staðlar  

Hvort rétt sé að telja verksamninginn sjálfan til réttarheimilda er álitamál, en hvernig sem á 

það er litið skiptir samningurinn höfuðmáli í samskiptum aðila.13 Staða samninga í 

verktakarétti er það mikilvæg að hér verður samningur flokkaður sem réttarheimild.14 

                                                 
12 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 26. 
13 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 28-29. 
14 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 78. Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 28-29. Sigurður Líndal 

flokkar samninga þjóðfélagsþegna sem réttarheimild en hins vegar segir Páll Sigurðsson verksamninginn hlíta 
lögmálum samninga og kröfuréttarins og bindi aðeins aðilana sjálfa. Þá segir hann að eðlilegra sé að ræða um 
eiginlegar réttarheimildir sem viðhlítandi stoð eða grundvöll undir réttarreglu, er almennt gildi hefur í tilteknu 
ríki. Saman myndi svo verksamningar og réttarheimildir úrlausnargrundvöll á sviði verktakaréttar, komi upp 
deila milli verkkaupa og verktaka. 
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Eins og fram hefur komið gilda engin sérstök lög um verksamninga og því gilda lög um 

samninga nr. 7/1936 og almennar reglur kröfuréttar um slíka samninga. Samningurinn sem 

slíkur markar því aðilum samnings þá réttarstöðu sem stefnt er að. Samningur er 

skuldbindandi fyrir aðila en ógildingareglur samningalaga eiga við eftir því sem við á. 

Algengt er að vísa til staðla verksamningi til fyllingar. Páll Sigurðsson skilgreinir 

staðlaðan samning sem samning ,,sem að öllu leyti eða að hluta er gerður til samræmis við 

áður gerða fyrirmynd skilmála, sem ætlað er að nota á sama hátt við gerð fleiri en eins 

samnings um sams konar efni.“15 Hér á landi er ÍST 3016 algengastur staðla við 

mannvirkjaframkvæmdir. Staðallinn hefur að geyma almenna útboðs- og samningsskilmála 

um verkframkvæmdir. Staðallinn öðlast ekki gildi sjálfkrafa heldur þarf að vísa til hans í 

samningi eða útboðsskilmálum.17 Þrátt fyrir að staðallinn sé ekki hluti af samningi aðila þá er 

í samningnum að finna reglur sem marka verksamningum ákveðna umgjörð. Hvort vægi ÍST 

30 hafi aukist með tímanum er spurning en dómur Hæstaréttar gæti verið vísbending í þá átt. Í 

Hrd. 2002, bls. 891 (320/2001) var komið inn á gildi ÍST 30 en í verksamningi aðila var 

staðalsins hvergi getið. Þar sagði m.a. í rökstuðningi Hæstaréttar: 

Má jafnframt líta til þess, að í íslenskum staðli, ÍST 30, sem hefur að geyma almenna 
útboðs- og samningsskilmála um verkframkvæmdir, er sú skylda lögð á verkkaupa að 
bera fram skrifleg mótmæli gegn upplýsingum frá verktaka innan hálfs mánaðar frá 
móttöku þeirra en telst ella hafa samþykkt þær. 

Það að Hæstiréttur sé hér að veita ÍST 30 almennt gildi verður að teljast hæpið þrátt fyrir 

orðalag dómsins. Aftur á móti er ljóst að ÍST 30 hefur mikið gildi og þá hugsanlega sem 

skráning venju eða almennra meginreglna á sviði verktakaréttarins sem dómstólar kunna að 

styðjast við.18 Því má velta upp hvort ekki hefði verið réttara að Hæstiréttur sleppti 

tilvitnuninni í ÍST 30 og þess í stað vísað til meginreglna verktakaréttarins máli sínu til 

stuðnings. Gildi staðalsins er eftir sem áður háð því að aðilar vísi til hans í samningi sínum 

eða útboðsgögnum. 

ÍST 30 er ekki eini staðallinn sem stuðst er við, við verklegar framkvæmdir. Fjöldi staðla 

hafa verið samdir en gildi þeirra er líkt og með ÍST 30 háð því að til þeirra sé vísað í samningi 

                                                 
15 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 142. 
16 ÍST 30 er íslenskur staðall staðfestur af Staðlaráði Íslands. Í staðlinum er að finna almenna útboðs- og 

samningsskilmála um verkframkvæmdir. 
17 Jóhannes Karl Sveinsson: Viðbótakröfur í verksamningum, bls. 14. 
18 Jóhannes Karl Sveinsson: Viðbótakröfur í verksamningum, bls. 14-15. 
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aðila eða í útboðsgögnum. Nefna má  ÍST 3519 sem er samningsskilmáli um hönnun og 

ráðgjöf en nánar verður fjallað um hann síðar. 

Samningur aðila við verkframkvæmdir getur verið eingöngu byggður á tilteknum staðli. 

Þá er hægt að vísa til tiltekinna ákvæða staðals og loks geta aðilar samið algjörlega á eigin 

grundvelli án þess að vísa til ákvæða staðals. Algengt er, sérstaklega hjá þeim sem veita 

tiltekna og afmarkaða þjónustu, að þeir hafi sína eigin staðla, svokallaða einhliða staðla, sem 

samdir eru án þess að við samninguna sé haft samráð við væntanlega viðsemjendur.20 Slíkir 

samningar geta að sjálfsögðu verið grundvöllur réttarsambands aðila en um slíka samninga, 

sem og alla aðra þá gildir 36. gr. samningalaga nr. 7/1936 þar sem segir að samningi megi 

víkja til hliðar í heild eða að hluta, eða breyta, ef það yrði talið ósanngjarnt eða andstætt góðri 

viðskiptavenju að bera hann fyrir sig. Hvað ÍST 30 og ÍST 35 varðar þá er í þeim stöðlum að 

finna meginreglur réttarins á því sviði sem staðlarnir taka til. Staðlarnir eru settir af Staðlaráði 

Íslands og unnir af hagsmunaaðilum, það er staðlarnir eru tvíhliða skilmálar og ættu því ekki 

að vera óþarflega íþyngjandi öðrum aðila samnings.21 Þá er það almennt viðurkennt að 

staðlarnir séu notaðir við mannvirkjaframkvæmdir, þannig að í þeim er að finna þær venjur 

sem tíðkast á þessu sviði. 

2.3.3 Aðrar réttarheimildir 

Verktakarétturinn grundvallast að mestu leyti á samningi aðila. Engin lög hafa, eins og áður 

hefur verið sagt, verið sett um verksamninga hér á landi og því gildir um réttarsviðið 

almennar reglur samninga og kröfuréttarins. Verktakarétturinn á marga hliðstæðu með 

kauparétti enda grunnreglur beggja greina svipaðar og því iðulega unnt að beita ýmsum 

ákvæðum lausarfjárkaupalaga um verksamninga með lögjöfnun.22 

Í áðurgreindum stöðlum er að finna margar af meginreglum verktakaréttarins. Líkt og 

kom fram í Hrd. 2002, bls. 891 (320/2001) beita dómstólar þessum reglum jafnvel þó að þær 

hafi ekki verið hluti samnings enda endurspegla staðlarnir að miklu leyti réttarástandið í 

greininni. Þær reglur sem birtast meðal annars í stöðlunum er þó ekki tæmandi taldar því 

verktakarétturinn sem slíkur byggir að stórum hluta á óskráðum en viðurkenndum 

réttarreglum, sem hafa þróast í áranna rás. Þá eru venjur og hefðir ráðandi við 

mannvirkjaframkvæmdir og geta skipt miklu þegar metið er hvort rétt sé staðið að málum. Þá 

                                                 
19 ÍST 35 er íslenskur staðall staðfestur af Staðlaráði Íslands. Í staðlinum er að finna almenna samningsskilmála 

um hönnun og ráðgjöf. 
20 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 144-145. 
21 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 145. 
22 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 15. 
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eiga dómstólar þátt í mótun verktakaréttarins og ganga má út frá því að dómar Hæstaréttar sé 

viðurkennd réttarheimild enda ber dómstólum að fylgja fyrri fordæmum réttarins að 

ákveðnum skilyrðum uppfylltum. Fordæmi fela því í sér bindandi réttarreglur.23 

Eins og komið verður inn á síðar í ritgerðinni þá er opinbert eftirlit með framkvæmdum 

að mestu í höndum sveitarfélaga. Sveitarfélögum ber að sjá til þess að unnið sé í samræmi við 

lög og reglugerðir og er slíkt eftirlit t.d. í höndum byggingarfulltrúa. En sveitarfélög hafa 

einnig visst svigrúm til reglusetningar sbr. gr. 6.2. í  byggingarreglugerðinni, en þar segir að 

sveitarstjórn geti sett staðbundna samþykkt með viðbót við þær reglur sem reglugerðin hefur 

að geyma. Í greininni eru síðan talin upp í dæmaskyni nokkur tilvik sem sveitarstjórn getur 

látið til sín taka, svo sem sérstakar kröfur til bygginga vegna flóða, ofanflóða- eða 

jarðskjálftahættu, friðunar eldri byggðar og trjágróðurs, svo fátt eitt sé nefnt. 

2.4 Ábyrgð 
Verksamningur er grundvöllur verkframkvæmda. Í samningi er kveðið á um verkið og líkt og 

segir í skilgreiningu um verksamninga þá ábyrgist verktaki árangur verksins. Sé vafi um það 

hvort framkvæmd sé fullnægjandi má finna út meðal annars með túlkun á samningi hvort 

staðið hafi verið við gerðan samning. Ábyrgð aðila verksamnings er því innan samninga, það 

er samningsábyrgð og um það gilda almennar reglur kröfuréttarins. 

Eins og fjallað verður um síðar í ritgerðinni þá koma fjölmargir aðilar að framkvæmdum, 

svo sem sérfræðingar sem selja sérfræðiþekkingu sína og hafa til dæmis eftirlit með 

framkvæmdum. Sérfræðingar geta ýmist verið starfsmenn aðila verksamnings eða verktakar 

og starfa þá í umboði og á ábyrgð verkkaupa gagnvart þriðja manni. Á grundvelli 

verksamnings bera þeir svo ábyrgð gagnvart verkkaupa, svokallaða sérfræðiábyrgð. 

Sérfræðiábyrgð hefur í gegnum tíðina fyrst og fremst verið látin gilda um sjálfstætt starfandi 

sérfræðinga en gildissvið ábyrgðarinnar hefur rýmkað á undanförnum árum. Afmörkunin í 

dag er efnisleg í stað þess að vera bundin við tilgreindar starfsstéttir og má segja að ábyrgðin 

taki til þeirra sem hafa hlotið sérfræðimenntun eða þjálfun í tiltekinni grein, þar sem 

þekkingin er grundvöllur ráðgjafarinnar eða þeirrar vinnu sem unnin er. Þá er slík 

sérfræðiþekking yfirleitt seld gegn greiðslu. Auk sjálfstætt starfandi sérfræðinga geta ýmis 

hagsmunasamtök, opinberar stofnanir og fleiri borið ábyrgð á grundvelli sérfræðiábyrgðar.24 

Þrátt fyrir að ætla mætti að slík ábyrgð væri í flestum tilfellum samningsábyrgð hefur tíðkast 

                                                 
23 Skúli Magnússon: Hin lagalega aðferð og réttarheimildirnar, bls. 104. 
24 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 502-503. 
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að fjalla um ábyrgð sérfræðinga í skaðabótaréttinum, líkt og um ábyrgð utan samninga væri 

að vera. Fyrir því er löng hefð, sem verður ekki útskýrð með öðrum hætti.25 

Án þess að fara of ítarlega í sérfræðiábyrgð er rétt að geta þess helsta er hana varðar. Um 

er að ræða sérstaka beitingu sakarreglunnar þar sem ábyrgðin er mun strangari, en þó án þess 

að um hlutlæga ábyrgð sé að ræða. Það er því grundvallaratriði að um saknæma háttsemi 

sérfræðings sé að ræða, eigi að fella bótaábyrgð á hann. Hin sérstaka beiting sakarreglunnar 

birtist einkum á þrennan hátt. Fyrir það fyrsta eru gerðar ríkari kröfur til hins hlutlæga þáttar, 

það er að sérfræðingar sýni meiri aðgæslu og vandvirkni en almennt má búast við af 

ófaglærðum. Í annan stað eru gerðar ríkari kröfur til sérfræðinga um að þeir sjái fyrir 

afleiðingar háttsemi sinnar og í þriðja lagi er beiting sönnunarreglna með þeim hætti að hún er 

tjónþola hagstæðari en þegar um ófaglærðan tjónvald er að ræða. Leiðir það oft til strangari 

ábyrgðar en ella.26 

  

                                                 
25 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 46. 
26 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 503-504. 
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3 Eftirlit 

3.1 Inngangur  
Í 1. gr. skipulags- og byggingarlaga (SBL) segir meðal annars að tryggja skuli virkt eftirlit 

með því að kröfum um endingu, hagkvæmni, útlit og öryggi bygginga og annarra mannvirkja 

sé fullnægt. Fjölmargir aðilar koma að eftirliti á öllum stigum verkframkvæmda. Hvort sem er 

á hönnunarstigi, við framkvæmdirnar sjálfar eða að þeim loknum. Aðilar verksamnings bera 

ríkar skyldur, ýmist lögbundnar eða samningsbundnar og þá fer hið opinbera með tilteknar 

eftirlitsskyldur. Þær skyldur hafa að miklu leyti verið færðar til sveitafélaganna sem hafa í 

mörgum tilvikum keypt þjónustu einkaaðila er inna þessar lögbundnu skyldur af hendi. 

Eftirlitsskyldur aðila geta skarast og þá getur staðan verið sú að aðilar hafa eftirlitskyldu 

með öðrum eftirlitsaðila sem ber svo í raun hina endanlegu ábyrgð ef eftirlit er vanrækt og 

tjón verður. Eftirlitsskyldir aðilar geta borið ábyrgð á því tjóni sem verður og orðið 

skaðabótaskyldir. Þá getur staðan orðið sú að endurkröfuréttur stofnast milli eftirlitsaðila. 

Álitaefnin eru því fjölmörg og ýmis vandamál geta skapast. Leitast hefur verið við að einfalda 

eftirlitið og með setningu SBL, og reglugerða sem settar hafa verið með heimild í lögunum, 

var ábyrgð við byggingarframkvæmdir mörkuð enn frekar. Ríkar skyldur hafa til að mynda 

verið lagðar á byggingarstjóra, hvort sem er við eftirlit eða stjórnun á verkstað, og telja sumir 

að sú ábyrgð sem byggingarstjóri ber sé of mikil. Þá er byggingarstjórum skylt að taka 

ábyrgðartryggingu en sú skylda er umdeild.  

Fjölmörg ákvæði SBL, byggingarreglugerðar og ÍST 30 fjalla um úttektir á verkum. 

Ýmist er um að ræða áfangaúttektir á einstökum verkþáttum eða lokaúttekt á verkinu sjálfu. 

Misbrestur hefur orðið á því í framkvæmd að úttektir fari fram og er slíkt bagalegt. Úttektir 

eru mikilvægur þáttur í eftirliti með byggingaframkvæmdum en að þeim koma ýmsir 

ábyrgðaraðilar við verkframkvæmdir. Sérstakur kafli í ritgerðinni verður helgaður úttektum. 

Í eftirfarandi köflum verða ofangreind álitaefni könnuð nánar. Fyrst verður fjallað um 

hlutverk hvers og eins eftirlitsaðila við verkframkvæmdir. Umfjölluninni verður þannig háttað 

að í upphafi verður fjallað um eftirlit verkkaupa og aðila á hans vegum. Því næst verður 

fjallað um eftirlit verktaka og aðila á hans vegum. Eftirlitsskyldu byggingarstjóra og 

iðnmeistara verða einnig gerð skil, en skyldan til að tryggja að byggingarstjóri sé fenginn að 

framkvæmd hvílir á eiganda mannvirkja. Í framkvæmd er það þó algengast að byggingarstjóri 

,,tilheyri“ verkktaka.27 Opinberu eftirliti verður gerð skil og áhersla verður lögð á störf 

                                                 
27 Erlendur Gíslason: ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“ , bls. 64. 
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byggingarfulltrúa sveitafélaga. Þá verður stuttlega vikið að öðrum opinberum aðilum er hafa 

eftirlitsskyldum að gegna. Að endingu verðu sjónum beint að úttektum en flestir 

eftirlitsskyldir aðilar hafa aðkomu að úttektum með einum eða öðrum hætti. 

3.2 Eftirlit verkkaupa 
Verkkaupi er ýmist einkaaðili eða opinber aðili og getur aðdragandi kaupa verið mismunandi 

eftir því hver það er sem að kaupum stendur.28 Í umfjölluninni verður ekki gerður 

greinarmunur á því hvort um einkaaðila eða opinbera aðila er að ræða. 

Verkkaupi ber ýmsar skyldur við verkframkvæmdir og sú helsta er greiðsluskyldan, líkt 

og segir í skilgreiningunni á verksamningi en verktaki, tekur að sér gegn endurgjaldi, að vinna 

eða annast um tiltekið verk fyrir verkkaupa. Við hefðbundnar verkframkvæmdir þar sem 

hönnun er í höndum verkkaupa eða aðila á hans vegum má segja að eftirlit hefjist við 

undirbúning og hönnun og nái allt til þess að lokaúttekt á verki hefur farið fram. Við stærri 

framkvæmdir þar sem miklir hagsmunir eru í húfi hefur myndast sú venja að verkkaupi annist 

eða láti annast um eftirlit með framkvæmd verks. Eðli verks ræður svo hversu nákvæmt og 

umfangsmikið eftirlitið þarf að vera, en slíkt getur skipt máli ef til þess kemur að meta þurfi 

hvort fullnægjandi eftirlit hafi verið af hálfu verkkaupa við framkvæmdir.29 Í allflestum 

verksamningum er ákvæði sem kveða á um eftirlit á verkstað og í 17. kafla ÍST 30 er að finna 

slík ákvæði.  

Skortur á eftirliti getur haft afleiðingar í för með sér, hvort sem er í samskiptum við hið 

opinbera eða í innbyrðis samskiptum verkkaupa og verktaka. Þá bera eftirlitsaðilarnir sjálfir 

ábyrgð. Meginþáttur í eftirliti verkkaupa er sá fylgjast með því að verktaki standi við gerðan 

samning. Standi verktaki ekki við gerðan samning þá getur verkkaupi öðlast rétt til beitingu 

tiltekinna vanefndaúrræða. Hins vegar getur skortur á eftirliti mögulega leitt til þess að 

heimildirnar  falla niður. 

Almennar reglur kröfuréttarins gilda um verksamninga líkt og áður hefur komið fram. 

Hvað eftirlitsskyldu verkkaupa varðar þá má hafa til hliðsjónar ákvæði 1. og 2. mgr. 20. gr. 

lausafjárkaupalaga nr. 50/2000 um skoðunarskyldu kaupanda. Ákvæði 1. mgr. felur í sér að 

kaupandinn getur ekki komið fram með kröfu vegna galla ef um er að ræða atvik sem hann 

vissi eða mátti vita um þegar kaup áttu sér stað. Þá felur 2. mgr. það í sér að hafi kaupandinn 
                                                 
28 Lög um opinber innkaup nr. 84/2007 gilda meðal annars um kaup á verki sem tilteknir opinberir aðilar gera 

við fyrirtæki og fara yfir tilteknar viðmiðunarfjárhæðir. Viðmiðunarfjárhæðirnar eru tvenns konar. Ef farið er 
yfir innlenda viðmiðunarfjárhæð þarf að bjóða verkið út í almennu eða lokuðu útboði í samræmi við 
innkaupaferil sem lögin kveða á um. Ef farið er yfir erlendar viðmiðunarfjárhæðir þá þarf að bjóða verkið út á 
evrópska efnahagssvæðinu í samræmi við tilskipanir Evrópusambandsins. 

29 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 195. 
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rannsakað söluhlut eða hann lætur hjá líða að sinna hvatningu seljanda um að rannsaka 

söluhlutinn, án gildrar ástæðu, áður en kaup gerðust, getur hann ekki borið fyrir sig neina þá 

galla sem hann hefði átt að veita athygli við slíka rannsókn. Með vísan til þessara raka þá er 

óhætt að fullyrða að verkkaupi getur með vanrækslu sinni á eftirliti glatað þeim réttarúrræðum 

sem honum hefðu ella staðið til boða. Það má ganga út frá því að sama meginreglan gildi um 

vanrækslu á skoðun við verkskil og vanrækslu á eftirliti verkkaupa á verki og kemur fram í 

ákvæði 20. gr. lausafjárkaupalaga um vonda trú kaupanda og rannsókn fyrir kaup. Reglur 

þessar má leiða út frá almennum reglum kröfuréttarins. Hversu ströng eftirlitsskyldan er fer 

svo eftir eðli verksins. Því meiri hagsmunir sem eru í húfi þeim mun vandlegri skoðunar og 

eftirlits má krefjast af verkkaupa. Þá geta venjur á ýmsum verksviðum haft sitt að segja um 

þær kröfur sem gerðar eru til eftirlits. Ef sérstakar grunsemdir gefa til kynna að framkvæmd 

verks sé ábótavant þá má einnig krefjast nákvæmari skoðunar en ella.30  

Eftirlit verkkaupa er ekki síður mikilvægt vegna tilkynningarskyldu hans en tómlæti 

verkkaupa getur valdið því að verktaki telji sig hafa efnt skyldur sínar í samræmi við gerðan 

samning og þar af leiðandi gæti réttur verkkaupa til þess að bera fyrir sig vanefndaúrræði 

fallið niður.31 Með tómlæti sínu getur verkkaupi því glatað rétti líkt og gerðist í Hrd. 2002, 

bls. 891 (320/2001) þar sem verkkaupi var með með tómlæti sínu talinn hafa fyrirgert rétti 

sínum til að bera fyrir sig, að reikningar verktaka hafi ekki verið á rökum reistir. 

Eins og áður hefur komið fram felur eftirlit verkkaupa fyrst og fremst í sér að sjá til þess 

að verktaki standi við gerðan samning. Verkkaupi getur ekki  dregið sig inn í skelina og látið 

verktaka alfarið um verkið. Við stærri framkvæmdir koma jafnan upp atvik sem aðilar 

samnings þurfa að leysa úr í sameiningu. Verk getur til að mynda reynst umfangsmeira en 

upphaflega var gert ráð fyrir en almennt má ganga út frá því að verktaki megi engin aukaverk 

vinna nema samkvæmt staðfestum fyrirmælum verkkaupa sbr. gr. 16.6. í ÍST 30.  

Eftirlitið er báðum aðilum í hag enda ber verktaka að aðstoða verkkaupa á ýmsan hátt við 

eftirlitið. Til að mynda hvílir almennt sú skylda á verktaka að gera verkáætlun sem auðveldar 

á margan hátt eftirlitið fyrir verkkaupa. Í gr. 7.4. í ÍST 30 segir að verkkaupa sé meðal annars 

heimilt  að óska nauðsynlegra upplýsinga um bjóðendur sem til greina kemur að taka tilboði 

frá. Á meðal þessara upplýsinga eru drög að verkáætlun. Hversu bindandi endanleg 

verkáætlun er, er mismunandi en eðlilegt er að hún sé endurskoðuð reglulega á 

framkvæmdartímanum, líkt og kveðið er á um í gr. 13.2.1. í ÍST 30. Þá segir í gr. 13.2.2 að 

                                                 
30 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 197-198. 
31 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 202. 
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verktaka beri að leggja fram nýja áætlun ef framkvæmdir miðað við gildandi verkáætlun hafi 

tafist, óháð orsökum tafar. Þrátt fyrir samþykki nýrra verkáætlunar þá leysir það ekki verktaka 

undan skyldum sínum samkvæmt öðrum ákvæðum staðalsins og gæti hann þurft að svara fyrir 

þær vanefndir sem urðu þess valdandi að breyta þurfti verkáætlun, til dæmis með greiðslu 

tafarbóta, hafi verið samið um slíkt. Verkáætlun getur verið verkkaupa mikilvæg við eftirlit 

og nauðsynlegt gagn til að fylgjast með því hvort verktaki sé á áætlun með verkið. Það að 

áætlun standist getur verið verkkaupa svo mikilvægt að verktaki skuldbindi sig sérstaklega til 

þess að fylgja henni það er að veruleg frávik frá áætlun geti hugsanlega heimilað verkkaupa 

beitingu vanefndaúrræða.32 Fyrir utan þá staðreynd að í langflestum tilvikum er það báðum 

aðilum samnings í hag að fylgja verkáætlun, enda geta frávik frá áætlun verið báðum aðilum 

kostnaðarsöm. 

Í 17. kafla ÍST 30 er að finna ákvæði varðandi eftirlit aðila, samstarf þeirra við eftirlit og 

skyldur. Þar er meðal annars kveðið á um að verkkaupi og eftirlitsmenn á hans vegum skuli 

hafa aðgang að vinnustað eða verkstæðum verktaka þar sem unnið er að framkvæmd verksins, 

eftir því sem með þarf, sbr. gr. 17.6. Hvor aðili um sig getur kallað saman aðila til verkfundar 

þar sem farið er yfir stöðu mála, sbr. gr. 17.10. Þá skal verktaki sjá verkkaupa eða 

eftirlitsmönnum hans fyrir aðstoð við efnisprófun og aðrar einfaldar mælingar sem verkkaupi 

lætur gera, sbr. gr. 17.11.  

Við stærri framkvæmdir leita verkkaupar gjarnan til sérfræðinga og sækja sér  þjónustu 

þeirra og þekkingu. Hvort sem er á hönnunarstigi eða við framkvæmdir þá eru margs konar 

flókin álitaefni sem þarf að samhæfa og hafa eftirlit með. Aðilar hafa ýmist eftirlit með starfi 

sínu sjálfir eða fenginn er utanaðkomandi aðili til þess að sinna því. Hér í framhaldinu verða 

hlutverk og skyldur eftirlitsaðila kannaðar. Fyrst verður fjallað um eftirlit verkkaupa við 

hönnun verks og svo við framkvæmdirnar sjálfar. Þá verður fjallað um skaðabótaábyrgð 

eftirlitsmanna verkkaupa vanræki þeir skyldur sínar með þeim afleiðingum að verkkaupi 

verður fyrir tjóni. Að endingu verður stuttlega vikið að eftirliti hönnuða með eigin verkum við 

framkvæmdir. 

3.2.1 Eftirlit með hönnun 

Þegar verkkaupi leitar tilboða í verk eða gengur til samninga við verktaka er algengast að um 

sé að ræða almenna verktöku, það er hönnun verksins er í höndum verkkaupa og liggur því 

fyrir við samningsgerð. ÍST 30 tekur mið af almennri verktöku og verður svo gert hér í 

framhaldinu. Verktöku er þó hægt að haga með ýmsum hætti, til dæmis þannig að verktaki 
                                                 
32 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 94-95. 
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taki jafnframt að sér hönnun verksins. Við almenna verktöku er því hönnun í höndum 

verkkaupa eða sjálfstæðra hönnuða á  hans vegum. Það skiptir verkkaupa miklu að hönnun sé 

í samræmi við lög og reglur því á verkkaupa hvílir sú skylda að láta verktaka í té réttar 

upplýsingar. Hönnunargögn þurfa að uppfylla skilyrði laga og reglugerða og vera með þeim 

hætti að verktaki geti byggt á fullnægjandi hátt í samræmi við lög og reglur.33 Rangar 

upplýsingar geta haft áhrif á samningssambandið milli aðila verksamnings og veitt verktaka 

rétt til vanefndaúrræða.  

Þegar verkkaupi gerir samning við hönnuð34 er ÍST 35 alla jafna hafður til hliðsjónar. 

Staðallinn inniheldur samningsskilmála um hönnun og ráðgjöf svo og ýmsa tækniráðgjöf 

vegna mannvirkjagerðar. Líkt og gildir um aðra staðla þarf staðallinn að vera hluti samnings 

aðila eigi hann að gilda um samningssambandið. Hins vegar er í staðlinum að finna þær 

meginreglur sem almennt gilda á þessu réttarsviði hvort sem vísað er til samningsins eður ei. 

Þar af leiðandi verða ákvæði staðalsins höfð til hliðsjónar. 

Með byggingarleyfi er átt við leyfi sveitarstjórnar til að breyta, byggja eða rífa hús eða 

önnur mannvirki eða breyta notkun þeirra líkt og kveðið er á um í 2. mgr. 2. gr. SBL. Leyfið 

felur í sér samþykkt aðaluppdrátta og framkvæmdaáforma og heimild til að hefja 

framkvæmdir að uppfylltum skilyrðum laga. Án þessa leyfis verður ekki ráðist í 

framkvæmdir. Einungis löggildir hönnuðir35 geta komið að gerð uppdrátta36 en hönnuðum ber 

samkvæmt 47. gr. SBL að árita teikningar sínar og ábyrgjast þannig að hönnun sé faglega 

unnin og í samræmi við lög og reglugerðir um byggingarmál.  

Verkkaupi sem gengur til samninga við hönnuði er að kaupa sér þjónustu sérfræðinga. 

Hönnuðir bera því ábyrgð á því að afrakstur vinnu þeirra sé í samræmi við skilyrði laga, 

reglugerða og ekki síst samning. Ábyrgð hönnuða er á mörkum samninga- og skaðabótaréttar. 

                                                 
33 Jørgen Hansen: Arkitektkontrakten, bls. 28. 
34 Hér er átt við samninga verkkaupa við sjálfstæða hönnuði en verkkaupi getur að sjálfsögðu verið sjálfur 

hönnuður verks eða haft hönnuði í vinnu hjá sér og ber þá ábyrgð á starfi starfsmanna sinna. 
35 Ákvæði 48. gr. SBL fjallar um það hverjir geta hlotið löggildingu sem hönnuðir. Arkitektar, 

byggingafræðingar, verkfræðingar, tæknifræðingar, innanhússarkitektar, landslagsarkitektar og 
rafiðnfræðingar eru taldir upp í ákvæði laganna. Þeir verða að hafa hlotið heimild iðnaðarráðherra til 
starfsheitisins samkvæmt lögum um löggildingu nokkurra starfsheita sérfræðinga í tækni- og 
hönnunargreinum, nr. 8/1996. Þá þurfa þeir að standast próf sem þriggja manna prófnefnd sérfróðra aðila, 
skipuð af umhverfisráðherra,  annast. 

36 Uppdrættir greinast í aðaluppdrætti, séruppdrætti, hlutauppdrætti og deiliteikningar sbr. gr. 15.1. í 
byggingarreglugerð. Aðaluppdrættir eru heildaruppdrættir að mannvirki ásamt afstöðumynd þess en um þá er 
ítarlega fjallað í 18. gr. byggingarreglugerðarinnar. Í séruppdráttum er gerð grein fyrir hvernig fullnægt er 
þeim kröfum sem gerðar eru til hönnunar í reglum og stöðlum um öryggis- og heilbrigðismál og í reglugerð 
þessari. Þar er gerð grein fyrir málsetningum, frágangi einstakra byggingarhluta, tæknibúnaði og öðru sem 
nauðsynlegt er til að fullgera byggingu að innan og utan. Um séruppdrætti er ítarlega fjallað í 19. gr. 
byggingarreglugerðarinnar. Um aðrar tegundir uppdrátta er fjallað í ákvæðum 20.-24. gr. 
byggingarreglugerðarinnar. 
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Grundvöllur samstarfsins er byggður á samningi en löng hefð er fyrir því að flokka 

sérfræðiábyrgð með skaðabótarétti eins og áður hefur komið fram. Sakarmatið er strangt í 

þessum málum og á það rót sína að reka til samningssambands aðila, auk þess sem ríkari 

kröfur má gera til vinnubragða sérfræðinga er selja sérfræðiþjónustu sína.37 Við sakarmatið er 

háttsemi hönnuðar borin saman við það sem almennt má vænta af hönn$uðum við störf sín.38 

Hönnuðir árita teikningar sínar og ábyrgjast þannig að hönnun sé faglega unnin og í 

samræmi við lög og reglugerðir um byggingamál sbr. 17. gr. byggingarreglugerðarinnar. Við 

meiriháttar mannvirkjaframkvæmdir reynir á störf fjölmargra hönnuða sem þurfa að vinna 

saman að þeim markmiðum sem að er stefnt. Samræma þarf störf hönnuða og oft eru fengnir 

sérstakir eftirlitsmenn til þess að hafa eftirlit með störfum þeirra. Starf slíkra ráðgjafa fer eftir 

samningi aðila og getur ýmist tekið til afmarkaðra starfa, til dæmis eftirlits með hönnun og 

undirbúningi líkt og fjallað er um í þessum kafla, eða stærri hluta verksins svo sem. eftirlit 

með framkvæmdum líkt og fjallað verður um síðar. Æskilegt er að eftirlitsaðili sé óháður 

störfum hönnuða en algengt er að sami aðili fari með hönnun og eftirlit með hönnun.39 Slíkt 

eftirlit nær aldrei sömu gæðum og þegar um óháðan aðila er að ræða. 

Algengt er að ráðgjafar taki að sér svokallaða verkefnastjórnun líkt og kveðið er á um í 

ÍST 35. Verkefnisstjórinn heldur utan um alla þræði á meðan á hönnun mannvirkis stendur og 

samhæfir störf hina ýmsu hönnuða. Þá aðstoðar verkefnisstjórinn húsbyggjandann við 

þarfagreiningu og skilgreiningu þeirra markmiða sem stefnt er að við hönnun 

byggingarinnar.40 Helsti kostur þess að fela aðila slíka verkefnisstjórnun er sú að ráðgjafinn 

getur tekið  ákvarðanir um framvindu verks án þess að þurfa að bera það undir verkkaupa í 

hvert og eitt skipti. Allar meiri háttar ákvarðanir verður þó að bera undir verkkaupa. 

Verkefnisstjórnun getur verið heppileg þegar fleiri aðilar standa að baki verkkaupa, til dæmis 

þegar húsfélög kaupa þjónustu ráðgjafa.  

Í ÍST 35 eru ákvæði varðandi eftirlit hönnuða með eigin verkum sem og þegar sérstakur 

ráðgjafi er fenginn til þess að annast eftirlit. Flest ákvæði staðalsins fjalla almennt um þá 

skyldur sem hönnuðir taka að sér og eiga þau því misvel við sérhæfða eftirlitskyldu aðila líkt 

og hér er til umfjöllunar. Engu að síður verða ákvæði staðalsins höfð til hliðsjónar. Þá hafa 

aðilar sem sérhæfa sig í hönnun og annarri ráðgjöf sett sér verklagsreglur til þess að auka 

innra eftirlit og gæði þjónustunnar.  

                                                 
37 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 46. 
38 Jørgen Hansen: Arkitektkontrakten, bls. 142. 
39 Upplýsingar fengnar hjá Reyni Kristjánssyni byggingarfræðingi hjá Verksýn ehf. 
40 ,,Verkefnisstjórnun og framkvæmdaeftirlit“, http://verksyn.is 
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Ráðgjafa41 ber að halda verkkaupa upplýstum um framvindu verks og telji hann þörf á 

breytingum á verki eða til dæmis sérstakra mælinga eða rannsókna ber honum að tilkynna 

verkkaupa það án tafar. Ráðgjafi getur ekki, án skriflegs umboðs, tekið ákvörðun um þessi 

atriði fyrir hönd verkkaupa eins og segir í gr. 2.1.5. í ÍST 35. Er þetta eðlilegt í ljósi þess að 

verkið er unnið í þágu verkkaupa og á hann að eiga lokaorðið um slík atriði. 

Í gr. 2.3. í ÍST 35 er fjallað um tilhögun ráðgjafar. Þar segir að verkkaupi og ráðgjafi 

skuli í samningi hvor um sig tilnefna umboðsmann sem hafi umboð til meiri háttar ákvarðana 

og geti að auki tilnefnt umsjónarmenn með verkefninu. Eðli málsins samkvæmt gildir slíkt um 

meiri háttar verk því við minni verk eru allar ákvarðanir í höndum ráðgjafans sjálfs og 

verkkaupa. Þá segir að við hvert verkefni sé að að öðru jöfnu einn aðalráðgjafi, sem sér um og 

ber ábyrgð á samræmingu gagna eins og lög og reglugerðir mæla fyrir um. En það er sá 

hönnuður sem áritar aðaluppdrátt sem ber ábyrgð á því að samræmi sé milli aðaluppdrátta og 

séruppdrátta af hlutaðeigandi byggingu sbr. gr. 17.2. í byggingarreglugerðinni. Þá ber 

hönnuður aðaluppdrátta ábyrgð gagnvart byggingaryfirvöldum á því að séruppdrættir séu í 

samræmi innbyrðis eftir því sem við á, en hann getur þó falið öðrum, sem til þess er hæfur, að 

hafa samræminguna á hendi sbr. gr. 17.3. í byggingarreglugerðinni. Þegar verkefni eru sérlega 

umfangsmikil, eða ástæða þykir til, getur verkkaupi falið sérstökum aðilum umsjón og eftirlit 

með verkefninu, svo sem verkefnisstjóra eða byggingarnefnd. Þetta er mikilvægt við hönnun 

stærri verkefna því fjölmargir hönnuðir vinna saman að verkefninu og ekki gengur að hver 

starfi í sínu horni. Það segir sig sjálft að brunnahönnun, hönnun raflagnar, hönnun 

vatnsúðakerfa svo fátt eitt sé nefnt þarf að vera í samræmi við teikningar og aðra hönnun 

mannvirkis. Hönnuðir þurfa því að hafa samstarf sín á milli en inn á það var m.a. komið í 

Hrd. 1992, bls. 2064 (18/1989) þar sem arkitekt var talinn hafa vanrækt störf sín hvað þetta 

varðar. Sagði meðal annars í héraðsdómi er var staðfestur af Hæstarétti: 

Dómurinn fellst á það, að stefnandi beri ábyrgð á þessum galla, sem má, að því er virðist, 
rekja til brotalamar í samstarfi hönnuða, eins og matsmenn bendi á. 

Í liðum a-d í gr. 2.3.1. í ÍST 35 eru tekin fleiri dæmi um tilhögun ráðgjafar en að endingu 

er sú útfærsla að sjálfsögðu í höndum aðila. Þar segir meðal annars að verkkaupi geti tilnefnt 

verkefnisstjóra hönnunar eða hönnunarstjóra úr hópi ráðgjafa. Hann hefur þá yfirsýn yfir 

samhæfingu úrlausna ráðgjafa og er milliliður verkkaupa við einstaka ráðgjafa (a liður). Þá 

getur hann einnig ráðið sérstakan ráðgjafa til þess að annast slíka vinnu eða falið það eigin 
                                                 
41 Ráðgjafa getur verið falin ýmis verkefni. Í grein 2.2. ÍST 35 eru tekin dæmi um verkefni sem ráðgjafa eru 

falin, til dæmis forathugun, frumhönnun, fullnaðarhönnun og ráðgjöf svo eitthvað sé nefnt. Verkefnin eru ekki 
tæmandi talin og ráðgjafi getur því komið að verkefnum á öllum stigum, til dæmis með eftirliti á verki. 
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starfsmanni (b liður). Þá er ennfremur unnt að ráða eftirlitsmann eða byggingarstjóra sem 

hefur yfirsýn yfir fjárhags- og tímastjórn á framkvæmdatímanum og annast meðal annars 

samhæfingu faglegs eftirlits ráðgjafanna (c liður). Þá getur verið hagkvæmast að semja um 

heildarráðgjöf, þar sem fleiri ráðgjafar starfa saman, þannig að aðeins sé um einn samning við 

verkkaupa að ræða (d liður). Sú verkskipting sem lýst er í liðum a-d rýrir þó ekki ábyrgð 

aðalráðgjafa á samræmingu né rétt hans til að hlutast til um störf annarra ráðgjafa, að því leyti 

sem hann getur talist ábyrgur fyrir þeim. 

Eftirlit er hægt að útfæra á ýmsan hátt en í grunninn gengur það út á það að sjá til þess 

aðilar inni af hendi sína vinnu í samræmi við lög, reglugerðir og verksamning. Ráðgjafi sem 

hefur með höndum eftirlit tekur á sig skyldur og ber ábyrgð gagnvart verkkaupa. Í gr. 7.1.7. í 

ÍST 35  segir að ráðgjafi, sem hafi með höndum eftirlit fyrir verkkaupa samkvæmt samningi, 

skuli tilkynna verkkaupa án tafar ef  hann verður þess var, eða mátti verða þess var að framlag 

viðsemjanda verkkaupa er ekki í samræmi við samning. Ef ráðgjafi sinnir ekki 

tilkynningarskyldu sinni er hann ábyrgur gagnvart verkkaupa fyrir því tjóni sem af kann að 

hljótast.  

Fari aðilar með eftirlit á eigin verkum er mikilvægt að aðilar séu gagnrýnir á störf sín og 

að einhverskonar innra eftirlit sé með störfum þeirra. Ein tegund slíks eftirlits er svokölluð 

hönnunarrýni. Með hönnunarrýni er á markvissan og kerfisbundin hátt leitað að bestu 

tæknilegu lausnunum sem jafnframt eru  hagkvæmar, þannig að sem mest tillit er tekið til 

þarfa og óska byggjenda og notenda. Með öðrum orðum aðilar leggja mat á þá vinnu sem 

fram hefur farið eða fram mun fara og kanna hvort hún uppfylli þær kröfur sem lagt var upp 

með. Þátttakendur í hönnunarýni eru þeir aðilar sem að hönnun og verki koma. Hönnuðir, 

verkkaupi, rekstraraðili og utanaðkomandi ráðgjafar þurfa að vera þátttakendur í rýninni, svo 

einhverjir séu nefndir, eigi hún að skila tilætluðum árangri.42 Rýni er því afar mikilvæg á 

öllum stigum mannvirkjaframkvæmda. Rýni verkefna er oft skipt í þætti eins og 

hönnunarrýni, kostnaðarrýni og verkþáttarýni, en verkefnarýnin er jafnan skilgreind sem 

skjalfærð, samfelld og kerfisbundin yfirferð á verkefnum, með það að markmiði að uppfylla 

settar og skilgreindar kröfur.43 Ekki er áskilnaður í lögum að rýni fari fram en með slíkum 

verkferlum fá menn oft aðra sýn á verk, sem skilar sér í betri þjónustu og betra verki. Segja 

má að með því að rýna í verk með þessum hætti þá verði til skilvirkara og gagnrýnna 

eftirlitskerfi. Aðrar hugmyndir og betri lausnir geta komið fram og þó svo að tilgangurinn 

                                                 
42 Helgi S. Gunnarsson: ,,Hönnunarrýni“, bls. 65-67. 
43 ,,Áætlanagerð“, http://www.vso.is 
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með eftirliti sé fyrst og fremst sá að sjá til þess að aðilar standi við gerða samninga þá felst 

oftar en ekki í slíkri sérfræðiþjónustu ákveðin ráðgjöf. 

Ráðgjafa ber að halda verkkaupa upplýstum á meðan á starfi hans stendur. Í gr. 3.1. í ÍST 

35 er fjallað um gagnkvæmar skyldur aðila og þar endurspeglast það trúnaðarsamband sem er 

á milli aðila. Þar segir að aðilum beri að láta hvorum öðrum í té afrit af fundargerðum, bréfum 

og öðrum þeim gögnum er máli skipta. Þá er kveðið á um þagnarskyldu þeirra um fengnar 

upplýsingar um fjárreiður, viðskiptamál og fleira hjá gagnaðila.  Ráðgjafa og verkkaupa ber 

ennfremur að hafa samráð við stjórnvöld og aðra aðila eins og nauðsynlegt er vegna 

verkefnisins.  

Eftirlitsmaður er trúnaðarmaður verkkaupa og ber að gæta hagsmuna hans við eftirlitið 

en ekki gagnaðila verkkaupa, líkt og segir í gr. 3.2.1. í ÍST 35. Þar segir jafnframt að honum 

beri að fylgjast með því að gagnaðili verkkaupa inni sínar skyldur af hendi og  kynna 

verkkaupa framvindu verksins reglulega, og tilkynna honum án tafar alla erfiðleika sem upp 

koma varðandi samningsbundna úrlausn þess. Þá segir í gr. 3.2.2. að ráðgjafi skuli kosta 

kapps um fagleg vinnubrögð í samræmi við ákvæði samnings og eðli verkefnisins. Þá skuli 

hann í samráði við verkkaupa afla samþykkta hjá yfirvöldum, annarra nauðsynlegra leyfa og 

sjá um að niðurstaða sé í samræmi við gildandi lög og reglugerðir. Ráðgjafa ber að sýna 

verkkaupa fyllsta trúnað og hafi hann einhverra hagsmuna að gæta, annarra en af 

samningssambandi sínu við verkkaupa, þá ber honum að tilkynna verkkaupa um slíkt. Í gr. 

3.2.3. í ÍST 35 segir að ráðgjafi skuli tilkynna verkkaupa ef fjölskyldutengsl hans, 

viðskiptatengsl eða aðrar ástæður geti valdið því að hlutlægni hans verðir dregin í efa. Þá er 

honum jafnframt óheimilt að taka við nokkurri umbun vegna verkefnisins frá öðrum en 

verkkaupa. 

Skyldur ráðgjafa geta verið með ýmsu móti og reyndi til dæmis á trúnaðarskyldu 

hönnuðar í Hrd. 1999, bls. 3799 (114/1999). Þar lét verkfræðistofan A MS félaginu í té 

verkfræðilega ráðgjöf vegna byggingar dagvistarheimilis fyrir MS sjúklinga. Með 

samningnum tók A meðal annars að sér hönnun loftræstikerfis og verklýsingu ásamt því að 

hafa umsjón og eftirlit með framkvæmdum. Aðilar deildu á um það hvort A hefði veitt MS 

fullnægjandi ráðgjöf varðandi loftræstingu en MS taldi að A hefði meðal annars brotið gegn 

ákvæðum gr. 3.2.2. í ÍST 35 sem var hluti samningsins og kveður á um að ráðgjafi skuli kosta 

kapps um fagleg vinnubrögð í samræmi við ákvæði samnings og eðli verkefnisins. Um ábyrgð 

A sagði í dómi Hæstréttar: 
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Af ákvæðum samningsins verður ekki annað ráðið en að áfrýjandi [A] hafi tekið að sér að 
gefa stefnda [MS] ráð um hverrar lofræstingar væri þörf og hvernig henni yrði best fyrir 
komið. Þetta eru verk á hans sérsviði og ekki voru aðrir til þess ráðnir og enginn í 
byggingarnefndinni hafði þá þekkingu til að bera að hann væri dómbær á ráðgjöf 
áfrýjanda um þetta. Honum bar því að skýra byggingarnefndinni frá þeim kostum sem til 
álita kæmu og hvernig þeir fengju samrýmst óskum stefnda um einfalda og ódýra 
byggingu. Eftir ÍST 35 gr. 7.1.4 getur samþykki verkkaupa á tillögum, aðgerðum og 
niðurstöðu ekki leyst ráðgjafa undan ábyrgð vegna áhættuatriða, sem hann hefði átt að sjá 
að voru fyrir hendi, nema hann hafi ótvírætt vakið athygli verkkaupa á þeim. Áfrýjandi 
[A] varð því að kynna byggingarnefnd stefnda þá kosti sem í boði voru og fá það staðfest 
sérstaklega ef slá átti af hönnunarkröfum sem ætla mætti eðlilegar fyrir byggingu af 
þessari gerð. 

Þar sem A var sérfræðingur, en enginn í byggingarnefnd MS hafði sérfræðiþekkingu á 

þessu sviði, þótti A hafa borið að kynna byggingarnefndinni þá kosti sem í boði voru og fá 

það sérstaklega staðfest ef slá átti af hönnunarkröfum sem þykja viðeigandi við slíkar 

byggingar. Slíkar aðstæður geri því óneitanlega auknar kröfur til trúnaðar á milli aðila. Þar 

sem svo var ekki gert þurfti A að bera hallann af því tjóni sem hlaust af gallanum. 

Til þess að fullnægja eftirlitsskyldum sínum geta hönnuðir þurft að leita aðstoðar til hins 

opinbera og fengið það staðfest hvort hönnunin sem slík uppfylli skilyrði laga og reglugerða. 

Hér mætti til dæmis nefna brunahönnun en algengt er að leitað sé til Brunamálastofnunar þar 

sem brunahönnun nýbygginga og annarra mannvirkja er yfirfarin. Um það verður fjallað síðar 

í ritgerðinni í kaflanum um opinber eftirlit.  

Það að verkkaupi fái ráðgjafa til þess að hafa eftirlit með störfum hönnuða dregur ekki úr 

skyldum hönnuða að fylgjast með verkum sínum. Þá kemur eftirlitið ekki í stað opinbers 

eftirlits. Í raun má líta á þetta sem einhvers konar öryggisnet. Enda sést af lestri ÍST 35 að 

eftirlit, umsjón og samræming hönnunar fer að mörgu leyti saman á hönnunarstigi. Þá virðist 

það vera algengast að sami aðili fari með hönnun og eftirlit með hönnun. 

3.2.2 Eftirlit með framkvæmdum 

Fjölmargir aðilar hafa eftirlitsskyldum að gegna við framkvæmdir og er verkkaupi þar á 

meðal. Áður fyrr var það algengt að verkkaupi sjálfur annaðist slíkt eftirlit en eftir því sem 

framkvæmdir verða umfangsmeiri og fjárhagslegir hagsmunir meiri þá er algengt að sérstakir 

eftirlitsmenn séu fengnir af hálfu verkkaupa til þess að sinna eftirlitinu. Er það þannig að við 

flestar framkvæmdir eru alla jafnan einn eða fleiri eftirlitsmenn á vegum verkkaupa.44 Hvort 

um sé að ræða starfsmann verkkaupa eða sjálfstæðan ráðgjafa þá er ljóst að mikil ábyrgð 

hvílir á þeim. Ef eftirlitsmaður er starfsmaður verkkaupa ber verkkaupi ábyrgð á störfum 

starfsmanns síns en sé um sjálfstæðan ráðgjafa að ræða er ljóst að um almennan verksamning 
                                                 
44 Lars-Otto Liman: Entreprenadrätt, bls. 45. 
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er að ræða og er algengt að ákvæði staðalsins ÍST 35 séu höfð til hliðsjónar við slíka ráðgjöf. 

Kjósi verkkaupi að leita til sjálfstæðs ráðgjafa starfar sá í umboði og á ábyrgð verkkaupa. 

Umfjöllunin hér miðar við það að um sjálfstæðan ráðgjafa sé að ræða, nema annað sé 

sérstaklega tekið fram. Í kaflanum um eftirlit með hönnun á hönnunarstigi voru ákvæði ÍST 

35 ítarlega könnuð. Sú umfjöllun gildir einnig að því marki sem við á um skyldur sjálfstæðra 

ráðgjafa er hafa eftirlit á framkvæmdastigi og eru til umfjöllunar hér. 

Þegar verkkaupi leitar til ráðgjafa um að hafa eftirlit og umsjón með verkframkvæmd 

skiptir öllu að vanda til verksins. Í þeim tilvikum leitar verkkaupi sérfræðiþekkingar á sviði 

mannvirkjaframkvæmda. Slík ráðgjöf er meðal annars veitt af rannsóknarstofum, 

verkfræðistofum, af tæknimenntuðum sérfræðingum og öðrum sérfræðingum. Í sérlega 

flóknum verkum eða þar sem mikillar tæknikunnáttu er krafist er sérlega mikilvægt að leita 

þesslegrar ráðgjafar. Við þannig aðstæður skiptir miklu að ráðgjafi sé sjálfstæður í störfum 

sínum og óháður hönnuðum verksins, verktaka og starfsmönnum hans. Oft koma ráðgjafar að 

verki áður en hönnun er að fullu lokið. Hlutverk þeirra er þá leiðbeina og veita ráðleggingar 

um hvaðeina sem lýtur að hönnun verksins.45 

Hér á landi eru margir sem bjóða upp á eftirlit með framkvæmdum og fer umfang 

eftirlitsins eftir samningi þeirra við verkkaupa. Í ÍST 30, nánar tiltekið í 17. kafla, er að finna 

ákvæði um verkstjórn, umsjón og eftirlitsmenn við verkframkvæmdir. Þar segir meðal annars 

í gr. 17.5. að hafi verkkaupi ekki sjálfur umsjón með að verktaki framfylgi ákvæðum 

samningsins skuli hann tilkynna verkktaka hver verður umsjónarmaður hans við framkvæmd 

verksins. Umsjónarmaður fer með víðtækar skyldur, er fulltrúi verkkaupans og hefur 

yfirumsjón með eftirliti og með því að verktaki standi við gerðan samning sbr. gr. 17.5.1.  Þá 

segir jafnframt í greininni að hann geti einn gefið út eða veitt móttöku fyrir hönd verkkaupans 

yfirlýsingar varðandi verkið og metið gilt eða hafnað efni og vinnu. Eins getur hann mætt við 

úttektir fyrir hönd verkkaupa og samið um öll minniháttar viðbótarverk. Að öðru leyti getur 

hann komið fram fyrir hönd verkkaupa gagnvart verktaka um allt sem varðar framkvæmd 

verksins. Það er því ljóst að umsjónarmaður gegnir viðamiklu hlutverki við framkvæmdir. 

Hann starfar þó ekki fyrir verktaka við eiginlegar verkframkvæmdir heldur gætir hagsmuna 

verkkaupans. Þar sem umsjónarmaður hefur yfirumsjón með eftirliti þá er jafnan átt við hann 

þegar talað er um eftirlitsmann í þessum kafla, þó með þeim fyrirvara að hann feli slíkt eftirlit 

ekki sérstökum eftirlitsmanni líkt og honum er heimilt samkvæmt gr. 17.5.2. í ÍST 30. 

                                                 
45 Richard H. Clough: Construction contracting, bls. 309. 
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Eins og sjá má af lestri ÍST 30 og þeirri þjónustu sem fyrirtæki og aðilar bjóða upp á, þá 

er algengast að umsjón og eftirlit sé í höndum sama aðila. Umsjónarmaður fer ekki með 

verkstjórn á verkstað heldur er slíkt í höndum verktaka. Hins vegar fer umsjónarmaður með 

víðtækt hlutverk, í umboði verkkaupa, og getur haft ýmis afskipti af framkvæmdum enda er 

verkið unnið í þágu verkkaupa sem getur gripið inn í og hafnað verki eða fengið því breytt, þó 

innan tiltekinna marka. 

Umfang eftirlits fer eftir samningi aðila. Ekki er áskilið að samningur um eftirlit sé 

skriflegur og  getur hátterni ráðgjafa orðið þess valdandi að litið sé á  ráðgjafa sem 

eftirlitsmann eins og sjá má í Hrd. 2001, bls. 3579 (122/2001). Þar fór ráðgjafi, samkvæmt 

samningi, hvorki með eftirlit með framkvæmdum né hélt verkfundi, þó með þeirri 

undantekningu að til hans var leitað til að finna lausnir á framkomnum göllum. Í verklýsingu, 

sem fylgdi upphaflegum verksamningi aðila, var þó gert ráð fyrir eftirlitsmanni verkkaupa. 

Að teknu tilliti til starfa ráðgjafans var talið að ráðgjafinn væri eftirlitsmaður verkkaupa við 

framkvæmdirnar. Sagði m.a. í dómi héraðsdóms er var að verulegu leyti staðfestur í 

Hæstarétti: 

Í verklýsingu, sem fylgdi upphaflegum verksamningi aðila, var gert ráð fyrir 
eftirlitsmanni verkkaupa í samræmi við venju í verktakastarfsemi, sbr. 17. kafla ÍST 30.  
Vafalaust verður talið að [I] hafi gegnt hlutverki eftirlitsmanns í skiptum verkkaupa, þ.e. 
gagnstefnanda, og verktaka, þ.e. aðalstefnanda, að því marki sem gagnstefnandi kaus að 
halda uppi eftirliti.    

Af þessum dómi er ljóst að umfang eftirlits getur markast af venju og þeim reglum sem 

birtast í ÍST 30, en þar er m.a. að finna ýmsar meginreglur sem gilda í verktakarétti. Engu að 

síður er það samningur aðila sem skiptir mestu máli. Það getur verið varhugavert fyrir 

ráðgjafa að annast eftirlit ásamt verkkaupa, því leiði eftirlitsskortur til tjóns, gæti staðan orðið 

sú að ráðgjafi yrði látinn bera ábyrgð á tjóninu að öllu leyti en ekki verkkaupi, með vísan til 

sérfræðiábyrgðar ráðgjafans.46  

Í 17. kafla ÍST 30 er starf umsjónarmanns afmarkað. Þar segir ekki nákvæmlega hvað 

felst í starfi hans heldur er það atvikabundið og fer eftir eðli verka. Þá eru eins og fram hefur 

komið fjölmargir aðilar sem bjóða upp á eftirlit með framkvæmdum. Hér gefur að líta 

dæmigerð ákvæði í samningi sem kveður á um umsjón og eftirlit sjálfstæðs ráðgjafa með 

framkvæmdum:47 

 
                                                 
46 Jørgen Hansen: Teknikeraftalen, bls. 248-250. 
47 Samningur fenginn hjá Verksýn ehf., sem sérhæfir sig í ráðgjöf vegna viðhalds og endurnýjunar á fasteignum. 

Þá hefur fyrirtækið eftirlit með byggingarframkvæmdum. 
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• Athugað hvort ábyrgir meistarar séu skráðir á viðeigandi verkliði. 

• Farið yfir allar tryggingar verktaka. 

• Yfirferð verksins með verktaka og ábyrgum meisturum í byrjun þess. 

• Yfirfara tæknilegar upplýsingar yfir þau efni sem verktaki hyggst nota við verkið og 
samþykkja eða synja þeim. 

• Yfirfara verkáætlun verktaka, samræma hana og samþykkja. 

• Yfirferð fyrirliggjandi verkþátta með verktaka og úrlausn óvissuatriða. 

• Mælingar á magntölum og eftirlit með umfangi viðgerða. 

• Eftirlit með að framgangur framkvæmda sé samkvæmt áætlun. 

• Yfirfara dagskýrslur. 

• Eftirlit með vinnubrögðum og umgengni á vinnustað. 

• Umsjón með að verklýsingum og útboðsgögnum sé fylgt. 

• Stjórn verkfunda með verktaka og fulltrúa (fulltrúum) verkkaupa. 

• Ritun fundargerða á verkfundum og frágangur og fjölföldun þeirra eftir fundi. 

• Yfirferð reikninga frá verktaka og samanburður við magntölur. 

• Sinna skriflegum ábendingum og spurningum frá fulltrúum verkkaupa og verktaka er 
varða verkið. 

• Umsjón með hlutaúttektum og lokaúttekt, og ritun úttektaryfirlýsinga. 

• Gerð virðisaukaskattsskýrslna vegna reikninga verktaka. 

Þessi upptalning er langt í frá tæmandi enda er hægt að útfæra eftirlitið á ýmsa vegu. Þá 

er þessi samningur byggður upp á þann hátt að eftirlit og umsjón er í höndum sama aðila sem 

er þó ekki algilt. Ef eftirlitið á að skila tilætluðum árangri þá þarf það að vera skipulega unnið 

og vel haldið utan um öll gögn enda meginmarkmiðið að tryggja að tilteknar gæðakröfur séu 

uppfylltar og raunveruleg verkgæði skráð. Þá er æskilegt við upphaf verks að eftirlitsaðili 

leggi fram eftirlitsáætlun en með því gera aðilar sér betur grein fyrir því hvað felst í eftirlitinu. 

Þegar um stærri framkvæmdir er að ræða er jafnan leitað til sérstakra aðila sem hafa þá 

eingöngu eftirlitsskyldum að gegna.48  

Í gr. 17.5.2. í ÍST 30 segir að umsjónarmaður verkkaupa geti með leyfi verkkaupa ráðið 

sér til aðstoðar eftirlitsmenn til þess að fylgjast með verkinu undir hans stjórn. Þess ber þó að 

geta sérstaklega að eftirlit verkkaupa og aðila á  hans vegum líkt og hér er til umfjöllunar 

                                                 
48 Við framkvæmdirnar á Kárahnjúkum sem og við Tónlistarhúsið við Reykjavíkurhöfn var/er fenginn sérstakur 

óháður eftirlitsaðili sem hafði/hefur ekkert með umsjón verksins að gera. Eftirlitið var/er í höndum Eflu 
verkfræðistofu. Upplýsingar fengnar hjá Ólafi M. Birgissyni, tæknifræðingi hjá Eflu verkfræðistofu. 
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kemur á engan hátt í stað opinbers eftirlits og takmarkar ekki skyldur verktaka við stjórnun 

verksins. Eftirlitið er til þess gert að verktakinn standi við gerðan samning. 

Hversu umfangsmikið eftirlitið er og hvaða heimildir umsjónarmaður verkkaupa hefur til 

afskipta fer eftir samningi. Umboð umsjónarmanns í skilningi samningaréttar er svokallað 

stöðuumboð.49 Í gr. 17.5.1. í ÍST 30 segir að umsjónarmaður komi fram fyrir hönd verkkaupa 

gagnvart verktaka um allt sem varðar framkvæmd verksins og þá getur hann samið um öll 

minniháttar viðbótarverk. Umsjónarmaður hefur því ekkert allsherjarumboð frá verkkaupa til 

að gera bindandi löggerninga, þó svo að umboðið geti verið allvíðtækt.50 Til þess að 

ákvarðanir umbjóðanda verði skuldbindandi fyrir verkkaupa þá þurfa tiltekin skilyrði að vera 

uppfyllt. Fyrir það fyrsta þarf umboðið að vera bundið við þá stöðu, sem umbjóðandinn 

gegnir í þjónustu annars aðila. Í annan stað þarf að liggja til grundvallar verksamningur 

(vinnusamningur ef aðili er starfsmaður verkkaupa) fyrir stöðunni og sá samningur verður að 

varða þann tiltekna starfa, sem um er að ræða. Í þriðja lagi þarf umbjóðandinn að gegna 

stöðunni þegar hann tekur ákvörðun.51 

Í grundvallaratriðum má því segja að umsjónarmanni sé ávallt heimilt að taka ákvörðun 

er varðar starfa hans að því marki að ákvörðun sé minniháttar, líkt og segir í gr. 17.5.1. í ÍST 

30. Hvað svo telst vera minniháttar verður að meta eftir eðli verks en dómaframkvæmd getur 

gefið vísbendingar um slíkt, sbr. eftirfarandi dóma: 

Í Hrd. 2003, bls. 2649 (13/2003) gerðu aðilar með sér samning þar sem verktaki tók að 
sér jarðvinnu fyrir verkkaupa. Sérstakur ráðgjafi var fenginn til þess að hafa eftirlit með 
verkinu. Verklok drógust og var ágreiningur með aðilum um réttmæti dagsekta, vegna 
atvika sem upp komu á samningstímanum. Í málinu lá fyrir að eftirlitsmaður hafði boðað 
aðila til fundar þar sem samið var um breytta verkáætlun og aðilum gefinn kostur á að 
ganga frá málum. Sagði jafnframt í fundargerð, er var einhliða undirrituð af 
eftirlitsmanni, að verklok yrðu ákveðin síðar á fundi eftirlitsmanns og verktaka. Í 
niðurlagi orðasendingar er eftirlitsmaður sendi svo verktaka veitti eftirlitsmaður 
verkkaupa frekari frest til þess að klára vinnu þó án þess að dagsetja það nánar. Við mat 
dómkvaddra matsmanna, sem dómurinn byggði á, við það að finna sanngjarnan dag 
verkloka, var tekið tillit til þess að eftirlitsmaður hefði veitt verktaka aukinn frest til þess 
að ljúka vinnu.  

Í Hrd. 1995, bls. 923 (237/1993) deildu aðilar um hvort eftirlitsmanni hefði verið heimilt 
að biðja verktaka um aukaverk er voru rúmlega 1% af uppgjörsfjárhæð samningsins. 
Talið var sannað að verkið hefði verið unnið að beiðni eftirlitsaðila og ekki var talið að 

                                                 
49 Stöðuumboð er skilgreint í 2. mgr. 10. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerð, umboð og ógilda löggerning. Þar 

segir: Sé maður, samkvæmt samningi við annan mann, í stöðu, er eftir lögum eða venju felur í sér heimild til 
þess að reka erindi hins innan vissra takmarka, þá telst hann hafa umboð til þess að gera þá löggerninga, sem 
innan þeirra takmarka eru. 

50 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 262. 
51 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 183. 
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eftirlitsmaður hafi fari út fyrir umboð sitt með þeirri beiðni og að hann hefði ekki þurft að 
leita samþykkis verkkaupa áður en í verkið var ráðist. 

Í Hrd. 1994:436 (58/1994) reyndi á umboð verkfræðings er var falið að koma með tillögu 
að samkomulagi vegna ágreinings milli verktaka og verkkaupa, er var Seyðisfjarðarbær. 
Ekki reyndi beint á umboð eftirlitsmanns en hér má draga þá ályktun að lög og 
reglugerðir geta takmarkað umboð eftirlitsmanns verkkaupa, því eins og segir í dóminum 
þá gat bæjarstjórinn ekki í þessu tilfelli, svo bindandi yrði fyrir bæjarstjórn 
Seyðisfjarðarkaupstaðar, veitt verkfræðingi víðtækara umboð en hann hafði sjálfur. 
Bæjarstjóra hefði ekki án samþykktar sveitarstjórnar getað tekið ákvörðun vegna 
ágreiningsins er uppi var og því  gat hann ekki falið það öðrum aðila. 

Dómarnir gefa til kynna hvað felst í umboði eftirlitsmanns. Eins og margoft hefur verið 

sagt þá fer það fyrst og fremst eftir samningi hvert umboð þeirra og hlutverk er, en þó er hægt 

að álykta að einhverju leyti út frá dómaframkvæmd. Þá geta lög og reglugerðir takmarkað 

umboð eftirlitsmanns. Grandleysi eða grandvísi viðkomandi skipting einnig máli. 

Viðsemjandi getur yfirleitt ekki byggt rétt á ákvörðun eftirlitsmanns sem hann veit eða má 

vita að er að fara út fyrir umboð sitt.52 Líkt og kom fram í Hrd. 1994 bls. 436 (58/1994) en þar 

mátti verktaki vita að eftirlitsmaður færi út fyrir heimild sína en í dómi héraðsdóms er var 

staðfestur í Hæstararétti sagði: 

Við úrlausn á því, hvað stefnandi vissi eða mátti vita um takmörk umboðs [S], er það 
fyrst að greina að takmörk umboðsins voru bókuð í fundargerðarbók hafnarnefndar, og 
var honum í lófa lagið að kynna sér það. 

Öðru var fyrir að fara í Hrd. 1995, bls. 923 (237/1993) en þá máttu verktakar trúa því að 

eftirlitsaðili hefði slíkar heimildir því önnur aukaverk höfðu verið unnin að beiðni 

eftirlitsmanns án sérstaks samþykkis verkkaupa.53  

Til þess að eftirlitið þjóni tilgangi sínum þarf eftirlitsmaður að hafa aðgang að vinnustað 

og þeim gögnum er tengjast framkvæmdum. Í gr. 17.6. í ÍST 30 segir að verkkaupi og 

eftirlitsmaður skuli hafa greiðan aðgang að vinnustað eða verkstæðum verktaka þar sem unnið 

er að framkvæmd verksins, eftir því sem þörf er á. Í sænskum rétti hefur verkkaupi rétt til þess 

að nota tæki og tól verktaka sem og starfsmenn hans við framkvæmd eftirlitsins á verkstað. 

Verkkaupi getur þó þurft að greiða fyrir slíka notkun.54  

Hvort verkkaupi kjósi að hafa eftirlitsmann á verkstað eða ekki þá dregur það ekki úr 

ábyrgð verktaka sem vinnur öll verk á eigin ábyrgð, sbr. grein 17.9. í ÍST 30. Eftirlit 

verkkaupa dregur því á engan hátt úr ábyrgð verktaka á árangri verksins.55 Þannig að, kjósi 

                                                 
52 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 184. 
53 Jóhannes Karl Sveinsson: Viðbótarkröfur í verksamningum, bls. 31. 
54 Lars-Otto Liman: Entreprenadrätt, bls. 96. 
55 Lars-Otto Liman: Entreprenadrätt, bls. 45. 
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verkkaupi að hafa eftirlitsmann, hefur það í raun engin áhrif á störf verktakans og ef 

framkvæmd verks er ekki í samræmi við samning þá getur verktaki almennt ekki borið fyrir 

að verkið sé unnið undir eftirlit verkkaupa.56 Verkkaupa ber hins vegar við eftirlitið að taka 

tillit til starfa verktakans og má framkvæmd eftirlitsins ekki hindra framgang verksins.57 Hins 

vegar getur skortur á eftirliti mögulega takmarkað vanefndaúrræði verkkaupa enda getur 

verkkaupi ekki komið fram með kröfu vegna galla ef um er að ræða atvik sem hann vissi eða 

mátti vita ef um fullnægjandi eftirlit hefði verið að ræða. Byggir það á almennum reglum 

kröfuréttarins eins og áður er sagt.  

Gera verður þá kröfu til verkkaupa og eftirlitsmanna, hafi þeir umboð til slíks, að þeir 

tilkynni verktaka telji þeir eitthvað athugavert við framkvæmd verksins eða ekki í samræmi 

við samning. Verkkaupi getur ekki þagað þunnu hljóði meðan á verki stendur og komið með 

kröfu eða hafnað greiðslum fyrir unnið verk telji hann slíkt stangast á við upphaflegan 

samning aðila. Sem sagt ef verkkaupi eða aðili á hans vegum veit að verk er ekki unnið í  

samræmi við samningi, en lætur hjá líða að tilkynna verktaka slíkt, þá er getur sú staða komið 

upp að verkkaupi geti ekki borið fyrir sig meinta vanefnd. Með því að tilkynna ekki verktaka 

getur verktaki mögulega gengið út frá því að verkkaupi samþykki verkið.58  

Á slíkt reyndi m.a. í Hrd. 1995, bls. 509 (222/1993). Þar var umfang viðgerðar mun 

meira en upphaflega var gert ráð fyrir. Fjöldi verkfunda var haldinn og þá var sérstakur 

umsjónarmaður á vegum verkkaupa sem hafði eftirlit og umsjón með verkinu. Í dómi 

Hæstaréttar sagði: 

Á tímabilinu frá 30. júlí til 3. desember 1990 voru haldnir 16 bókaðir verkfundir. 
Eftirlitsmaðurinn hélt alla fundina, og á flestum þeirra voru einnig einhverjir húseigenda. 
Mátti þeim, sem fundina sóttu, vera ljóst, hvernig verkinu miðaði hverju sinni. Þá fylgdist 
eftirlitsmaðurinn með framvindu verksins á vegum verkkaupa. Auk þess gat 
íbúðareigendum, sem í húsunum bjuggu, þar á meðal stjórnarmönnum stefndu, ekki 
dulist, að umfang múrskemmda, sem verið var að gera við, varð fljótlega mun meira en í 
fyrstu var gert ráð fyrir. Allt að einu kröfðust stefndu hvorki endurskoðunar verksamnings 
né andmæltu því, að haldið væri áfram vinnu að viðgerðum eftir því, sem frekari 
skemmdir komu í ljós. 

Af þessum dómi má álykta að verktaki á að geta treyst því að eftirlitsmaður sinni sínum 

skyldum. Geri verkkaupi engar athugasemdir við störf verktaka jafnvel þó svo að verktaki fari 

út fyrir fyrri áætlanir getur verkkaupi orðið að standa skil af greiðslum fyrir aukna vinnu. Þó 

verður að hafa þann fyrirvara á að vinna verktaka fari ekki út fyrir það sem telst eðlilegt. 

                                                 
56 Hans Cappelen: NS 3430 og byggherrene, bls. 30.  
57 Lars-Otto Liman: Entreprenadrätt, bls. 96. 
58 Hans Cappelen: NS 3430 og byggherrene, bls. 30. 
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Eins og fram hefur komið þá verður verktaki einnig að koma til móts við verkkaupa og 

aðstoða hann við eftirlitið. Verktaka ber að tilkynna verkkaupa eða eftirlitsmanni hans hvenær 

efni, verk eða vörur eru tilbúnar til skoðunar. Tilkynna skal með það góðum fyrirvara að hægt 

sé að framkvæmda eftirlitið án þess að það hafi í för með sér tafir fyrir verktaka.59 Þá ber 

verktaka að veita eftirlitsmanni aðgang að verkstað eða verkstæðum verktaka þar sem unnið 

er að framkvæmd verksins, eftir því sem þörf er á líkt og kveðið er á um í ÍST 30. Uppfylli 

verktaki ekki þessi skilyrði, er ekki hægt að gera sömu kröfur til verkkaupa hvað eftirlitið 

varðar og er þá hugsanlegt að slegið sé af kröfum varðandi það hvað verkkaupi, eða 

eftirlitsmaður eftir því sem við á, mátti sjá við eftirlitið. Ekki er að finna dóm þar sem reynir á 

slíkt við verkframkvæmdir en hafa má til hliðsjónar dómaframkvæmd annarra sviða 

kauparéttar. Í Hrd. 1994, bls. 2265 (192/1991) var um að ræða kaup á fasteign og í kjölfarið 

var farið í gallamál. Seljandi eignarinnar var látinn bera áhættu af göllum en skoðunastaða var 

erfið, eða aðstæður þannig að skoðun var ekki komið við. Segir í dómi Hæstaréttar: 

Við þær aðstæður var ekki unnt að komast að því, að jarðvegsfylling hafði skriðið undan 
stórum hluta gólfplötunnar. Þegar þetta er virt, verður ekki á það fallist, að áfrýjendur hafi 
fyrirgert bótarétti vegna ófullnægjandi skoðunar á eigninni, áður en í kaupin var ráðist. 

Í þessum dómi var kannski ekki beint við seljanda að sakast en niðurstöðuna verður að 

telja eðlilega í ljósi þess að það standi seljanda nær að upplýsa kaupanda um ástand 

fasteignar. Löggjafinn hefur farið þá leið að láta upplýsingaskyldu seljanda ganga framar 

aðgæsluskyldu kaupanda ef litið er til 3. mgr. 29. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002. Með 3. 

mgr. er verið að segja að upplýsingaskylda seljanda stendur óhögguð og takmarkast ekki af 

aðgæsluskyldu kaupanda.60 En reyndin er sú dómstólar hafa ekki fylgt þeim ákvæðum eftir. 

Má finna nýlega dóma þar sem aðgæsluskylda kaupanda virðist ganga framar og sem dæmi 

má nefna Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007). 

Við verkframkvæmdir verður að telja að á verktaka hvíli rík skylda til þess að upplýsa 

verkkaupa um stöðu mála. Má rökstyðja það með vísan til eðlis verksamnings, það er verktaki 

tekur að sér tiltekið verk og ábyrgist árangur þess gegn greiðslu kaupverðs. Þegar verk er 

sérlega flókið og aðstæður þess eðlis að verkkaupi á erfitt um vik með að fylgjast með 

framkvæmdum þá má ætla að ekki séu gerðar eins strangar kröfur til verkkaupa um að hann 

verði var við annmarka á framkvæmd verksins. Má ætla að um það gildi svipuð sjónarmið og 

í Hrd. 1994, bls. 2265 (192/1991) þar sem vísað var til erfiðra aðstæðna.  

                                                 
59 Lars-Otto Liman: Entreprenadrätt, bls. 96. 
60 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469 
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Það er undir verkkaupa komið hversu miklu eftirliti hann heldur uppi við 

verkframkvæmdir. Í fasteignakaupum hefur almennt verið talið að kaupandi uppfylli ekki 

aðgæsluskyldu nema með því að skoða eign áður en hann gerir tilboð í hana.61 Eins og fram 

hefur komið gilda almennar reglur kauparéttarins um verktakaréttinn og því svipuð sjónarmið  

uppi þegar um verksamninga er að ræða og því má ætla að verkkaupi uppfylli ekki 

aðgæsluskyldu sína láti hann alveg vera að sinna eftirliti með framkvæmdum. Hvernig hann 

svo útfærir þessa skyldu sína það er hvort hann annast hana sjálfur eða fær til þess sérfróðan 

aðila fer eftir eðli og umfangi verks.  

Til umhugsunar er hvort ríkari kröfur séu gerðar til eftirlitsskyldu verkkaupa sem nýtur 

aðstoðar sérfróðs eftirlitsaðila. Við fasteignakaup eru gerðar ríkar kröfur til sérfróðs 

kaupanda, en til þess sem hefur enga sérfræðiþekkingu á fasteignum. Þá hefur einnig verið 

talið í mörgum dómum, sem vart getur talist heppilegt, að kaupandi sem hefur með sér 

sérfróðan mann við skoðun fasteignar, eða sem skoðar eignina fyrir kaupanda, eigi að vera 

eins settur og ef hann væri sjálfur sérfróður á þessu sviði.62 Það hvort gera megi ríkari kröfur 

til verkkaupa sem nýtur aðstoðar sérfróðs eftirlitsaðila verður að líta til þess að verktaki ber 

ábyrgð á allri sinni vinnu hvort sem verkkaupi kýs að hafa eftirlit á vinnustað eða ekki. Þá 

leysir samþykki verkkaupa eða umsjónarmanns á staðsetningu, efni, vinnuaðferðum eða vinnu 

ekki verktaka undan ábyrgð þeirri sem á honum hvílir, sbr. gr. 17.9. í ÍST 30. Ekki gæti talist 

eðlileg niðurstaða í ljósi ábyrgðar verktaka á verkum sínum að leggja ríkari kröfur á 

verkkaupa hvað eftirlitið varðar, kjósi hann að leita aðstoðar sérfræðinga við það. Þá verður 

að líta til þess að eftirlitið er unnið í þágu verkkaupa. Hins vegar getur verkkaupi glatað 

vanefndaúrræðum vanræki hann aðgæsluskyldu sína og má ætla að verkkaupi geti ekki 

uppfyllt aðgæsluskyldu sína, til dæmis við stærri og flóknari verk, nema með því einu að fá til 

sín sérfróða aðila til eftirlits. Hversu ströng eftirlitsskyldan er fer svo eftir eðli verksins. Því 

meiri hagsmunir sem eru í húfi þeim mun vandlegri skoðunar og eftirlits má krefjast af hálfu 

verkkaupa.  

Þá má ítreka það sem áður hefur komið fram, um það þegar verkkaupi hefur ekki yfir 

sérfræðiþekkingu að ráða eða nýtur ekki sérfræðilegrar aðstoðar. Hvílir þá ríkari skylda á 

verktaka að upplýsa verkkaupa um gang mála, sbr. Hrd. 1999, bls. 3799 (114/1999). 

Til að eftirlitið verði skilvirkt þá hefur verkkaupi eða umsjónarmaður ýmis úrræði telji 

hann verktaka víkja frá skyldum sínum. Í gr. 17.7. í ÍST 30 segir að umsjónarmanni 

                                                 
61 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283.  
62 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284.  
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verkkaupa sé heimilt að stöðva verkið ef réttmætar athugasemdir hans eru eigi teknar til 

greina. Þá getur hann krafist þess að starfsmenn verktaka, er ekki sýna nægjanlega vandvirkni 

eða kunnáttu, hverfi af vinnustað. Slík krafa verður þó ófrávíkjanlega að vera studd 

skriflegum rökum, sbr. gr. 17.8. Hafi verkkaupi eða umsjónarmaður eitthvað út á 

starfsaðferðir verktaka að setja þá verður slíkt að gerast áður en verki er lokið, að því gefnu að 

ekki sé um galla á verki að ræða. Sé verk óaðfinnanlegt þarf verkkaupi að standa við sínar 

skyldur jafnvel þó svo hann hafi eitthvað út á starf verkktaka að setja á framkvæmdastigi, og 

hann hefði jafnvel getað gert athugasemdir við eða til dæmis neytt úrræða sem kveðið er á um 

í gr. 17.8. í ÍST 30. Í Hrd. 2002, bls. 2344 (93/2002) vildi verkkaupi (stefndi) ekki greiða 

umsamið kaupverð þar sem hann var ekki sáttur við að honum hafi verið seld vinna 

verkamanns á sömu kjörum og iðnaðarmanns. Deila aðila snerist m.a. um það hvort verktaka 

(stefnanda) hefði verið heimilt að ráða mann til verksins sem ekki var iðnaðarmaður. 

Verkkaupi hafði eftirlit með framkvæmdum en skriflegur samningur var ekki gerður milli 

aðila. Í forsendum héraðsdómsins, sem var staðfestur í Hæstarétti með vísan til forsendna, 

sagði: 

[P], annar stjórnarmanna stefnda, hafði daglegt eftirlit með vinnu starfsmanna 
stefnanda. Kvaðst hann fyrir réttinum ekki minnast þess að hafa fundið með afgerandi 
hætti að verki stefnanda meðan á því stóð.  Með öðrum orðum hafi hann ekki fundið að 
gæðum verksins.   

Ályktun sem draga má af þessum dómi er að það eru fyrst og fremst gæði verks sem 

skiptir máli, það er verkið sem slíkt, en ekki hvernig verktaki fer að því að standa við gerðan 

samning. Hins vegar er ljóst af forsendum dómsins að ef verkkaupi hefði gert athugasemdir á 

framkvæmdatíma er mögulegt að hann hefði getað krafist þess að verkamaðurinn ynni ekki 

verkið, á grundvelli þeirrar reglu sem meðal annars birtist í gr. 17.8. í ÍST 30. Í raun er 

sönnunarstaða verkkaupa erfið þar sem engum skriflegum samningi var til að dreifa, þar sem 

áskilið var, að tilteknir aðilar skyldu vinna verkið gegn tilteknu gjaldi. Þar af leiðandi er 

einungis litið til gæða verks við uppgjör aðila. 

Eitt af mikilvægustu störfum umsjónarmanns er þátttaka á verkfundum. Verkfundir eru 

mikilvægur liður í stjórnun og eftirliti með framkvæmdum. Þar hittast fulltrúar verkkaupa, 

verktaka og annarra aðila sem að verki koma, meta stöðuna og taka ákvarðanir um 

framkvæmd verksins. Þá er gjarnan haldinn verkfundur áður en framkvæmdir hefjast þar sem 

fulltrúar verktaka, hönnuðir og umsjónarmaður tryggja sameiginlega skilning á því verki sem 

vinna á. Þar er rýnt í einstaka verkþætti og menn koma með tillögur um það sem hugsanlega 
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má betur fara. Kallast slíkir fundir verkþáttarýni.63 Líkt og kemur fram í ákvæðum 

verksamnings sem tekin voru sem dæmi hér að framan þá tekur umsjónarmaður með 

framkvæmdum gjarnan að sér stjórn verkfunda. Æskilegt er að slíkir fundir séu haldnir með 

reglulegu millibili en sé ekki samið um slíkt getur hvor aðili verksamnings um sig kallað 

saman til slíks fundar þegar tilefni er til, sbr. gr. 17.10. í ÍST 30. Skal þá gagnaðili koma til 

slíks fundar eða senda fulltrúa sinn. Á verkfundum er mikilvægt að aðilar komi sínum 

sjónarmiðum skýrt á framfæri hafi þeir eitthvað út á framkvæmd verksins að setja. Eins er 

mikilvægt að halda vel utan um öll gögn því ef ágreiningur fer til að mynda fyrir dómstóla þá 

þarf aðili að hafa eitthvað í höndunum um samskipti aðila máli sínu til stuðnings. Skortur á 

gögnum getur orðið þess valdandi að ekki næst að varpa skýru ljósi á framvindu verks og 

aðilar glatað rétti. Til þess að tryggja slíka sönnun segir í gr. 17.10. að rita skuli fundargerð 

verkfundar. Mikilvægi þess má m.a. sjá í Hrd. 1994, bls. 436 (58/1994). Þar krafðist verktaki 

frekari greiðslna vegna meintra aukaverka er hann taldi sig hafa unnið. Í hérðasdómi er  

staðfestur var í Hæstarétti sagði: 

Nokkrir verkfundir voru haldnir meðan á verkinu stóð og voru þeir færðir til bókar. 
Fundir þessi, sem haldnir voru skv. fram lögðum gögnum daganna 25. apríl, 9. maí, 17. 
maí, 25. maí, 15, júní, 3. júlí, 26. júlí og 8. ágúst árið 1983, fjalla allir um framgang 
verksins. Hvergi örlar þar á því að verktaki hafi talið sig vanhaldinn um greiðslur né að 
umfang verksins væri meira en áætlað var í upphaflegum verksamningi. 

Fór það líka svo að ekki var fallist á kröfur verktakans. 

Í Hrd. 23. október 2008 (672/2007) deildu aðilar um uppgjör verks. Tryggingamiðstöðin 

(TM) hafði gengið inn í verk í stað verktaka sem var með verktryggingu hjá félaginu. Miklar 

breytingar urðu á hönnun verksins á framkvæmdatíma og var kostnaður TM mun meiri af 

verkinu en áætlanir stóðu til. Aðilar deildu um hvor bæri að standa undir þeim aukakostnaði. 

Verkkaupi fékk sjálfstæðan verktaka til þess að hafa eftirlit með framkvæmd verksins af sinni 

hálfu. Fjöldi verkfunda var haldinn og eftirlitsmaður verkkaupa hreyfði engum athugasemdum 

á fundunum hvorki við val á verktökum né ákvæði um endurgjald í samningum við þá. Það 

var ljóst að framkvæmd verksins hafði farið algerlega úrskeiðis af ástæðum, sem verkkaupi 

bar einn ábyrgð á, skipti þar mestu ítrekaðar breytingar á hönnun verksins á meðan á 

framkvæmdum stóð. Í rökstuðningi Hæstaréttar sagði m.a: 

Þá er ekki hald í þeirri viðbáru áfrýjanda [verkkaupa] að stefndi [TM] hafi ekki virt 
skyldu sína til að hafa samráð um ákvarðanir samkvæmt 4. lið samkomulagsins. Í því 
fólst ekki að leitað skyldi samþykkis áfrýjanda [verkkaupa] við ákvörðunum stefnda 
[TM], auk þess sem sá fyrrnefndi hélt uppi daglegu eftirliti á staðnum og framgangur 

                                                 
63 Umsjón framkvæmda, bls. 26. 
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verksins og staða þess var rædd á tíðum verkfundum án þess að fulltrúi áfrýjanda 
[verkkaupa]  gerði athugasemdir við þessi atriði. Að virtu öllu því, sem að framan greinir, 
en að öðru leyti með vísan til forsendna héraðsdóms, verður niðurstaða hans staðfest. 

Fór það líka svo að TM var greiddur allur raunkostnaður af framkvæmd verksins.  Ljóst 

er af gögnum málsins að ekki gat farið fram hjá eftirlitsaðila allar þær breytingar sem gerðar 

voru á verki. Þar af leiðandi er ekki lögð sú skylda á verktaka að benda verkkaupa eða 

fulltrúum hans sérstaklega á augljósar breytingar á framkvæmdaráætlun. Eftirlitsaðili gerði 

aldrei neinar athugasemdir við framgang verksins og er það í samræmi við það sem áður hefur 

komið fram að verkkaupi getur ekki haldið að sér höndum og neitað að greiða fyrir verk sem 

nauðsynlegt er og unnið er í þágu verkkaupa þrátt fyrir það að ekki hafi verið beðið 

sérstaklega um slíkt. Slíkt þarf þó að vera innan skynsamlegra marka. Verkkaupi getur því 

ekki firrt sig ábyrgð á þeim forsendum að ekki hafi verið haft samráð við hann vegna þessa 

enda hafi verið sýnt fram á að kostnaðurinn var innan eðlilegra marka og sanngjarn líkt og 

segir í forsendum héraðsdómsins. Í dóminum sést einnig mikilvægi þess að halda vel utan um 

öll gögn, en í gögnum málsins sést að eftirlitsmenn gerðu ekki athugasemdir á meðan á 

framkvæmdum stóð, þrátt fyrir fjölda verkfunda. Svipuð sjónarmið voru upp í dómi Hrd. 

1995, bls. 509 (222/1993) sem reifaður var fyrr í þessum kafla. 

Hér má hins vegar velta því upp hvort eftirlitsmaðurinn, sem var sjálfstæður ráðgjafi, hafi 

ekki borið að tilkynna verkkaupa þær breytingar sem urðu á verkinu, en  í gr. 7.1.7. í ÍST 35 

segir að ráðgjafi, sem fer með eftirlit fyrir verkkaupa, skuli tilkynna verkkaupa án tafar ef 

hann verður þess var, eða mátti verða þess var, að framlag viðsemjanda verkkaupa er ekki í 

samræmi við samning. Sinni hann ekki þessari tilkynningarskyldu sinni er hann ábyrgur 

gagnvart verkkaupa fyrir því tjóni sem af kann að hljótast. Sá möguleiki er hugsanlegur hér að 

verkkaupi ætti kröfu á hendur ráðgjafa vegna tjónsins. Slíkt skal þó ekki fullyrt því hafa 

verður í huga að verkkaupa mátti að öllum líkindum vera ljósar breytingar á verkinu enda 

segir í dómi Hæstaréttar að framkvæmd verksins hafði farið algerlega úrskeiðis af ástæðum, 

sem verkkaupi bar einn ábyrgð á. 

3.2.3 Skaðabótaábyrgð eftirlitsmanna verkkaupa 

Í köflum 3.2.1. og 3.2.2. var fjallað um eftirlit verkkaupa við hönnun og framkvæmdir. Eins 

og þar sagði er algengt að sérstakir eftirlitsmenn séu fengnir til þess að hafa eftirlit með 

störfum og þá sérstaklega á framkvæmdastigum. Eftirlitið er stundum í höndum 

umsjónarmanns en líkt og segir í 17. kafla ÍST þá hefur hann yfirumsjón með eftirliti og því 

að verktaki standi við gerðan samning. Við hönnunarvinnu er það þó yfirleitt þannig að 

hönnuðir hafa sjálfir eftirlit með eigin störfum en við framkvæmdir er gjarnan leitað til 
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sérstakra ráðgjafa líkt og kafli 17. í ÍST 30 ber með sér. Ábyrgð eftirlitsmanna er mikil þó svo 

að af dómaframkvæmd megi ráða að sjaldan séu hafðar uppi kröfur á þá vegna starfa sinna.  

Eftirlitsmaður starfar í þágu verkkaupa og því gerir verktaki, líkt og í Hrd. 23. október 

2008 (672/2007) (TM dómnum), kröfu á hendur verkkaupa til þess að fá tjón sitt bætt vegna 

brota á samningi í stað þess að beina kröfu sinni að eftirlitsmanni vegna starfa hans. Verktaki 

getur ekki gert kröfu á hendur eftirlitsmanni um bætur vegna brota á samningi. Er það eðlilegt 

í ljósi þess að ekkert réttarsamband er á milli eftirlitsmanns og verktaka. Hins vegar, þegar um 

er að ræða skaðabótaskyldan atburð utan samninga, þá er hugsanlegt að verktaki eigi kröfu á 

hendur eftirlitsmanni að uppfylltum tilteknum skilyrðum skaðabótalaga nr. 50/1993. Eins 

þegar eftirlitsmaður fer út fyrir umboð sitt og veldur tjóni á hagsmunum verktaka. 

Eftirlitsmaður ber þá ábyrgð á því tjóni sem hann veldur verktaka samkvæmt 25. gr. 

samningalaga nr. 7/1936. Með gagnályktun frá þeirri grein má jafnframt álykta að verkkaupi 

verði ekki skaðabótaskyldur þegar eftirlitsmaður fer út fyrir mörk umboðs síns.64 Ekki verður 

farið nánar í ábyrgð utan samninga hér. 

Ábyrgð eftirlitsmanns er því gagnvart verkkaupa og getur hún verið tvenns konar. 

Annars vegar þegar eftirlitsmaður er starfsmaður verkkaupa og hins vegar þegar um 

sjálfstæðan ráðgjafa er að ræða sem fenginn er til starfans á grundvelli samnings. Hér verður 

gerð grein fyrir ábyrgð eftirlitsmanna og hvernig verkkaupi getur fengið það tjón bætt sem 

hann verður fyrir vegna vanrækslu eftirlitsmanns við störf sín. 

3.2.3.1 Eftirlitsmaður er starfsmaður verkkaupa 

Með ráðningu skuldbindur starfsmaður sig til að starfa hjá atvinnurekanda, undir hans stjórn 

og ábyrgð, gegn greiðslu í peningum. Þá ber starfsmanni að vinna eftir ákvæðum 

ráðningarsamnings.65 Það að starfsmaður vinnur undir stjórn og á ábyrgð atvinnurekanda 

hefur það í för með sér að verði þriðji maður fyrir tjóni vegna starfa starfsmannsins þá getur 

sá einungis beint kröfu sinni að atvinnurekanda. Er um að ræða svokallaða 

vinnuveitandaábyrgð, sem er víðtæk bótaregla, en að baki henni býr sú hugsun að samsama 

eigi vinnuveitanda starfsmanni, sem valdið hefur tjóni með saknæmum hætti.66 Hér ber að 

leggja áherslu á að einungis er um að ræða tjón sem starfsmaður veldur með saknæmum hætti 

er hann sinnir störfum sínum. Tjón sem starfsmaður veldur utan vinnu ber hann sjálfur. Þó 

svo að vinnuveitandi beri þannig ábyrgð gagnvart þriðja manni getur starfsmaður hins vegar 

                                                 
64 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 279. 
65 Lára V. Júlíusdóttir: Vinnumarkaðsréttur, bls. 196. 
66 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 257. 
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orðið bótaskyldur gagnvart atvinnurekanda vegna saknæmrar hegðunar sinnar en þó eru 

takmörk á því að hvaða marki atvinnurekandi getur krafið starfsmann sinn um bætur.67  

Réttarþróunin síðustu ár, sem m.a. endurspeglast í setningu skaðabótalaga nr. 50/1993, 

hefur verið sú að takmarka verulega hina persónulegu ábyrgð starfsmanna. Ákvæði 1. - 3. 

mgr. 23. gr. skaðabótalaga kveða á um endurkröfurétt vinnuveitanda á hendur starfsmanni 

sínum. Ákvæði 1. mgr. er svohljóðandi: 

Bætur, sem vinnuveitandi hefur greitt vegna saknæmrar hegðunar starfsmanns, er aðeins 
unnt að krefja starfsmanninn um að því marki sem telja má sanngjarnt þegar litið er til 
sakar og stöðu starfsmannsins og atvika að öðru leyti. 

Þá segir í 2. mgr. 23. gr.: 

Skaðabótaábyrgð starfsmanns gagnvart tjónþola má skerða eða fella niður ef það verður 
talið sanngjarnt þegar litið er til atvika sem getið er í 1. mgr. og hagsmuna tjónþola. 
Bætur, sem starfsmaður hefur greitt, getur hann krafið úr hendi vinnuveitanda að því 
marki sem bótaábyrgð hvílir endanlega á vinnuveitanda eftir 1. mgr. 

Í 3. mgr. 23. gr. segir jafnframt að ákvæði 1. mgr. eigi einnig við um kröfu vinnuveitanda 

á hendur starfsmanni vegna tjóns sem starfsmaðurinn veldur vinnuveitanda í starfi sínu.  

Af ofangreindum ákvæðum skaðabótalaga má sjá að heimild vinnuveitanda til þess að 

krefja starfsmann bóta, vegna starfa sinna, er takmörkuð. Endurkröfuheimildin er ekki bundin 

við ásetningsverk eða skaðaverk heldur er hún reist á sanngirnismati þar sem  saknæmisstig, 

staða starfsmanns og heildarmat á aðstæðum ræður mestu. Vegna þessa verður að teljast fátítt 

að almennur starfsmaður sem veldur tjóni á óvátryggðum hagsmunum af almennu gáleysi, 

yrði talinn bótaskyldur. Ef fallist yrði á skaðabótskyldu þá er ekki ólíklegt að sú upphæð yrði 

lækkuð á grundvelli 2. mgr. 23. gr. eða 24. gr. skaðabótalaga. Þar segir:68 

Lækka má bótafjárhæð eða fella niður skaðabótaábyrgð ef ábyrgðin yrði hinum 
bótaskylda svo þungbær að ósanngjarnt má telja eða álíta verður að öðru leyti skerðingu 
eða niðurfellingu sanngjarna vegna mjög óvenjulegra aðstæðna. Þegar metið er hvort 
ástæða sé til að beita heimildinni skal líta til þess hve mikið tjónið er, eðlis bótaábyrgðar, 
aðstæðna tjónvalds, hagsmuna tjónþola, vátrygginga aðila og annarra atvika.  

Þá ber einnig að hafa til hliðsjónar ákvæði 3. mgr. 19. gr. skaðabótalaganna en þar er að 

finna enn frekari vernd fyrir starfsmenn. Þar segir að starfsmaður verði ekki skaðabótaskyldur 

vegna tjóns sem munatrygging, rekstrarstöðvunartrygging eða ábyrgðartrygging 

vinnuveitanda hans taki til nema tjónið verði rakið til ásetnings eða stórfellds gáleysis.  

                                                 
67 Lára V. Júlíusdóttir: Vinnumarkaðsréttur, bls. 209. 
68 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 303. 
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Ákvæði skaðabótalaga veita því starfsmönnum ríka vernd. Rík ábyrgð er lögð á 

vinnuveitendur enda vinnan unnin á ábyrgð og í þágu þeirra.  

3.2.3.2 Eftirlitsmaður er sjálfstæður verktaki 

Staðallinn ÍST 35 er, eins og áður hefur komið fram, jafnan hafður til hliðsjónar er ráðgjafar 

taka að sér eftirlit með byggingarframkvæmdum. Í 7. kafla er fjallað um ábyrgð ráðgjafa og 

segir í gr. 7.1.7. að ráðgjafi, sem hefur með höndum eftirlit fyrir verkkaupa samkvæmt 

samningi, skuli tilkynna verkkaupa án tafar ef hann verður þess var, eða mátti verða þess var, 

að framlag viðsemjanda verkkaupa er ekki í samræmi við samning. Ef ráðgjafi sinnir ekki 

þessari tilkynningarskyldu sinni er hann ábyrgur gagnvart verkkaupa fyrir því tjóni sem af 

kann að hljótast. 

Líkt og segir í gr. 7.1.1. í ÍST 35 þá er ráðgjafi skaðabótaskyldur gagnvart verkkaupa 

samkvæmt reglum íslensks skaðabótaréttar vegna þess tjóns sem hann veldur vegna mistaka 

eða vanrækslu við störf. Takmörk eru þó á ábyrgð ráðgjafa sé ÍST 35 hafður til hliðsjónar líkt 

og algengt er. Í 2. málsl. 1. mgr. gr. 7.1.1. í ÍST 35 segir að ráðgjafi bæti ekki rekstrartjón eða 

annað óbeint tjón verkkaupa. 

Þá segir í gr. 7.1.2. að í samningi skuli kveðið á um hámark og lágmark skaðabótaskyldu 

ráðgjafa gagnvart verkkaupa og skuli slíkt ákveðið eftir eðli verkefnis og umfangi 

verkframkvæmda. Sé ekki samið um slíkt skuli hámark skaðabóta vera byggingarvísitala  

sinnum kr. 100.000 og lágmark þeirra skal vera byggingarvísitala sinnum kr. 500.69 Þessi 

takmörkun á bótaskyldu gildir þó ekki ef ráðgjafi veldur tjóni af ásetningi eða stórkostlegu 

gáleysi. 

Í gr. 7.1.3. segir að ef heildarfjárhæð bótaskyldra tjóna, sem hvert um sig er lægra en 

lágmarksfjárhæð skaðabóta, nemur hærri fjárhæð en lágmarksfjárhæð skaðabóta ber ráðgjafa 

að greiða skaðabætur er nema mismuni þessara fjárhæða. 

Þá segir í gr. 7.1.4. að samþykki verkkaupa á tillögum, aðgerðum og niðurstöðu leysi 

ráðgjafa ekki undan ábyrgð vegna áhættuatriða sem hann hefði átt að sjá að voru fyrir hendi, 

nema hann hafi ótvírætt vakið athygli verkkaupa á þeim. Þetta ákvæði endurspeglar í rauninni 

samband verkkaupa og eftirlitsmanns. Verkkaupi kaupir þjónustu ráðgjafa til þess einmitt að 

taka á aðstæðum sem þessum. Ráðgjafinn er sérfræðingurinn og ef hann veit betur ber honum 

að vekja athygli verkkaupa á slíku.  

                                                 
69 Byggingarvísitala reiknuð af Hagstofu Íslands, með grunnvísitöluna 100 í júní 1987. 
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Sú spurning vaknar hvort það breyti einhverju um ábyrgð ráðgjafa ef verkkaupinn sjálfur 

er sérfræðingur. Áður hefur komið fram í Hrd. 1999, bls. 3799 (114/1999), þar sem engin 

sérfræðingur var í byggingarnefnd á vegum verkkaupa, að gerðar voru strangari kröfur til 

ráðgjafa sem hafa eftirlit með framkvæmdum eða hönnun, þegar verkkaupi er ekki 

sérfræðingur eða nýtur ekki sérfræðilegrar aðstoðar þriðja manns. Hver er þá staðan þegar 

verkkaupi er sjálfur sérfræðingur? Er þá hægt að gera strangari kröfur til verkkaupa og eru þá 

minni kröfur gerðar til ráðgjafa er selur sérfræðiþjónustu sína? Á slík sjónarmið hefur reynt 

dómum Hæstaréttar. Þó svo að ekki hafi verið um að ræða eftirlitsskyldu ráðgjafa þá er um að 

ræða sérfræðiþjónustu og því gilda sömu sjónarmið. Í Hrd. 1995, bls. 2130 (26/1993) komu 

þessi álitaefni til skoðunar fyrir héraðsdómi þó svo að niðurstaða málsins í Hæstarétti hafi 

ekki ráðist af þessu. Verkkaupi, sem var byggingarstjóri, leitaði til tæknifræðings til 

ráðleggingar við tiltekinn hluta verksins. Hér er því sérfræðingur sem leitar ráðgjafar annars 

sérfræðings. Verkkaupi krafðist bóta vegna rangrar kostnaðaráætlunar sem ráðgjafinn hafði 

unnið. Meirihluti Hæstaréttar sýknaði ráðgjafann þar sem hann taldi að ráðgjafinn hefði ekki 

sýnt af sér sök og því væri ekki grundvöllur fyrir bótaábyrgðinni. Hins vegar voru verkkaupa 

dæmdar bætur í héraði. Þar var á því byggt að hálfu stefnda að verkkaupi væri reyndur 

byggingarmeistari og verktaki og því voru bætur lækkaðar vegna þess að verkkaupi, sem 

sérfræðingur mátti, verða var við tilteknar skekkjur í útreikningum. Hann hafi því verið 

fyllilega í stakk búinn til þess að yfirfara útreikninga stefnda og leggja sjálfstætt heildarmat á, 

hver hæfileg tilboðsfjárhæð væri. Í Hrd. 1992, bls. 2064 (18/1989) var um að ræða hönnun og 

skipulag þriggja stórhýsa þar sem meðal annars átti að vera verslunarrekstur. Í dóminum var 

það verkkaupi sem þekkti verslunarrekstur í þaula og var því í raun sérfræðingurinn. Af lestri 

dómsins mætti draga þá ályktun að ekki hafi verið gerð eins rík krafa til hönnuðar þar sem 

hann vann í raun fyrir sérfræðinginn. Sagði í dóminum um skipulag á sameiginlegu rými fyrir 

starfsfólk verslunar ,,að þótt um hönnunargalla sé að ræða, að því er tekur til rýmis, eins og 

áður gat, þá sé eftir þeim takmörkuðu upplýsingum, sem fyrir liggi í málinu um þetta atriði, 

ekki rétt að leggja ábyrgð á hönnuði, enda hafi ekki verið sýnt fram á, að fyrir liggi saknæm 

skilyrði til þess.” Hér er það verkkaupi sem þarf að bera ábyrgð á gallanum þó svo að 

dómurinn staðfesti að um hönnunargalla sé að ræða. Er það rökstutt með því að það er 

verkkaupi sem þekki betur til verslunarreksturs og hafi ekki kvartað undan þessu fyrr en of 

seint. Varast ber að draga of víðtækar ályktanir af dóminum, því þegar sérfræðingar selja 

þjónustu sína þá bera þeir sem slíkir að sjálfsögðu sérfræðiábyrgð. Það dregur því ekki úr 

ábyrgð sérfræðinga þó svo að þeir séu að vinna fyrir aðra sérfræðinga.  
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Af þessum dómum er þó ljóst að það skiptir máli hvort verkkaupi er sérfræðingur eða 

ekki. Við gerum strangari kröfur til verkkaupa ef hann er sérfræðingur en hins vegar á það 

ekki að draga úr skyldum ráðgjafa að vinna sína. Þetta sést  best í niðurstöðu héraðsdóms er 

var reyndar snúið við á öðrum grundvelli í Hrd. 1995, bls. 2130 (26/1993). Þar voru 

verkkaupa dæmdar bætur vegna þess að sérfræðingurinn hafði ekki unnið vinnu sína með 

fullnægjandi hætti en bætur lækkaðar vegna eigin sakar verkkaupa sem mátti vita betur þar 

sem hann var einnig sérfræðingur. 

Líkt og segir í gr. 7.1.1. í ÍST 35 er ráðgjafi skaðabótaskyldur gagnvart verkkaupa eftir 

reglum íslensks skaðabótaréttar. Skilyrði ábyrgðar er því yfirleitt að tjónið megi rekja til 

saknæmra mistaka ráðgjafans eða starfsmanna sem hann ber ábyrgð á. Getur því ýmist verið 

um að ræða athöfn eða athafnarleysi en þegar um eftirlit er að ræða má ætla að um saknæmt 

athafnarleysi, það er eftirlitsskort sé að ræða. Við sakarmatið er svo stuðst við viðurkennd 

vinnubrögð í greininni.70  

Hvert umfang tjónsins er verður svo að leiða í ljós með reglum skaðabótaréttarins. 

Ákvæði ÍST 35 gera þó ráð fyrir samningsbundinni takmörkun ábyrgðarinnar eins og fjallað 

var um hér að framan. Slík ákvæði kunna þó að sæta endurskoðun og vera metin ósanngjörn í 

garð aðila, sbr. 36. gr. samningalaga nr. 7/1936.  

Miklir fjárhagslegir hagsmunir geta verið í húfi við framkvæmdir og því getur ábyrgð 

ráðgjafa verið mikil og reynst honum þungur baggi falli slík ábyrgð á hann. Ábyrgð ráðgjafa 

verður þó ekki meiri en kveðið er á um í samningi. Því er mikilvægt að ljóst sé í upphafi hvert 

umfang eftirlitsins er því ráðgjafi ber ekki ábyrgð á því sem fellur utan eftirlits hans. Í Hrd. 

1988, bls. 324 (174/1986) reyndi á umfang eftirlitsskyldna ráðgjafa. Stefnandi hélt fram að 

eftirlit, sem var í höndum verkfræðistofu, hefði verið ófullnægjandi en verkfræðistofan hafði 

tekið að sér hönnun burðarvirkja. Ljóst er að eftirlitið með framkvæmdum var ekki 

fullnægjandi en spurningin var hvert hlutverk verkfræðistofunar hefði verið. Í niðurstöðu 

Hæstaréttar sagði: 

Gagnáfrýjandi óskaði hins vegar hvorki eftir verkfræðilegri ráðgjöf né eftirliti 
verkfræðistofunnar varðandi gerð á grunni undir húsið. Og þar sem ekki var nauðsyn að 
fara á vettvang til að teikna nefndan sökkulbita, ber einnig að sýkna aðaláfrýjandann, 
Verkfræðistofu Suðurlands hf., af kröfum gagnáfrýjanda. 

Í þessum dómi hafði verkfræðistofan engum eftirlitsskyldum að gegna. Hins vegar má 

velta því fyrir sér hvort stofunni hefði ekki borið að fylgjast með hönnun sinni á 

                                                 
70 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 271-272. 
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framkvæmdarstigi líkt og fjallað verður um í næsta kafla. Það er matsatriði hverju sinni en 

Hæstiréttur taldi í það minnsta að verkfræðistofan hefði lokið sínum skyldum og þar sem 

ekkert var út á hönnunina sem slíka að setja þá hefði stofunni ekki borið að kanna nánar þann 

grunn sem húsið skyldi reist á. Þar var komið út fyrir samningsbundnar skyldur 

verkfræðistofunnar og því gat hún ekki borið ábyrgð á því tjóni sem varð. 

Gera má ráð fyrir því að verkkaupi beini kröfum að ráðgjafa, sem fer með eftirlit fyrir 

verkkaupa, aðallega í þremur tilvikum  

1. Í fyrsta lagi þegar ekki fást fullar bætur frá tjónvaldi. Er það eðlilegt í því ljósi að 

skaðabótaábyrgð eftirlitsmanns má í allflestum tilvikum rekja til athafnarleysis hans, 

það er hann vanrækir eftirlitsskyldur sínar og því má uppruna tjónsins rekja til verka 

annarra aðila, til dæmis verktaka. Þetta gæti til dæmis átt við þegar um 

samningsbundnar takmarkanir á bótafjárhæð væri að ræða og tjónið væri meira en 

fengist bætt úr höndum tjónvalds. Gæti þá verkkaupi beint kröfu sinni gegn 

eftirlitsmanni sem vanrækti starf sitt og hefði mátt verða þess var að framlag 

viðsemjanda var ekki í samræmi við verksamning.  

2. Í öðru lagi gæti verkkaupi gert kröfu á hendur ráðgjafa þegar bætur til verkkaupa falla 

niður vegna eigin sakar, en í kröfurétti fellur réttur til bóta alveg niður þegar um eigin 

sök er að ræða.71 Hér gæti til dæmis verið um að ræða þegar eftirlitsmaður á þátt í 

tjóni vegna ákvörðunar sinnar en verkkaupi og eftirlitsmaður eru eðli málsins 

samkvæmt samsamaðir. Hér má ætla að verkkaupi gæti gert kröfu á hendur ráðgjafa 

vegna þess tjóns sem hann verður fyrir.  

3. Í þriðja lagi þá getur sú staða komið upp eins og í Hrd. 23. október 2008 (672/2007) í 

svokölluðu TM máli, að eftirlitsmaður vanrækir starf sitt og tilkynnir ekki verkkaupa 

það að verulegar breytingar hafa orðið á verkframkvæmdum, þó án þess að verktakinn 

sjálfur vanræki starf sitt. Verkkaupi getur þá ekki beint kröfum sínum að verktaka, en 

hins vegar er ljóst að eftirlitsmaður sem sinnir ekki starfi sínu sem skyldi getur orðið 

bótaskyldur. 

3.2.4 Eftirlit hönnuða með eigin verkum við  framkvæmdir 72 

Verkkaupi ábyrgist gagnvart verktaka, við almenna verktöku, að hönnunargögn uppfylli 

skilyrði laga og reglugerða líkt og áður hefur komið fram. Hönnuður starfar því á ábyrgð 

                                                 
71 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 49. 
72 Hér verður einungis fjallað um eftirlitsskyldu hönnuða á eigin hönnun við framkvæmdir. Um almennt eftirlit 

með framkvæmdum er fjallað í kafla 3.2.2. 
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verkkaupa. Því er umfjöllun um eftirlit þeirra með framkvæmdum með þeim hætti að fjallað 

er um það í undirkafla um eftirlit verkkaupa.  

Aðkoma hönnuða að framkvæmdum er fyrst og fremst á undirbúnings- og hönnunarstigi 

líkt og fjallað var um í kafla 3.2.1. Þeir ábyrgjast með áritun sinni á uppdrætti að hönnun sé 

faglega unnin og í samræmi við lög og reglugerðir um byggingarmál sbr. 17. gr. 

byggingarreglugerðarinnar. Við framkvæmdirnar sjálfar er ekki gert ráð fyrir því að hönnuður 

beri sérstakar skyldur nema þeir taki slíkt á sig með samningi, til að mynda eftirlitshlutverk 

með framkvæmdum.  

Í bandarískum rétti hefur það verið tilhneiging hönnuða til þess að undanskilja sig frá 

hvers konar ábyrgð annarri en á hönnun sinni. Þannig eru dæmi um víðfemar og 

yfirgripsmiklar ábyrgðarleysisyfirlýsingar í samningum hönnuða. Sérstaklega ber að gæta að 

orðinu ,,eftirlit“. Hugtakinu eftirlit þarf nefnilega að marka upphaf, endi og inntak. Hvort 

hugtakið takmarkist við eftirlit með teikningum, við eftirlit með verkframkvæmdum, við 

eftirlit með verktaka og/eða undirverktaka, svo nokkur dæmi séu nefnd. Þannig hafa hönnuðir 

reynt að takmarka ábyrgð sína með því að binda í samninga sína nákvæmar skilgreiningar á 

því í hverju eftirlit þeirra er fólgið eða óska eftir því við verkkaupa að hann kaupi eftirlit 

óháðra sérfræðinga. Með öðrum orðum að losa hönnuðinn undan ábyrgð og skyldum.73 

Við framkvæmdir hérlendis er það á ábyrgð byggingarstjóra, líkt og fjallað verður um 

síðar, að unnið sé í samræmi við samþykkta uppdrætti. Sé vikið frá hönnun með þeim 

afleiðingum að galli verður á verki ætti ekki að vera hægt að ganga að hönnuði vegna þeirra 

vanefnda. Á slíkt reyndi m.a. í Hrd. 1994, bls. 2043 (125/1992). Þar var mál höfðað in 

solidum gegn hönnuði og verktaka vegna galla á fasteign. Við framkvæmdir hafði í 

verulegum atriðum verið vikið frá hönnun og það án samráðs við hönnuð verksins. Um 

ábyrgð hans sagði í forsendum héraðsdóms er var staðfestur í Hæstarétti: 

Varðandi kröfur aðalstefnanda á hendur [I]og einkafirma hans, [H], að líta til þess, að 
bygging sú, er reist var, er í verulegu ósamræmi við teikningar stefnda [I]. Var ráðist í 
talsverðar breytingar frá teikningum hans, án þess að hann eða annar væri fenginn til að 
breyta teikningum. Þá hefur eigi verið sýnt fram á, að gallar hafi verið á teikningunum 
eða að þeir hafi þá leitt til þess, að gallar komu fram á sólstofunni. Verður því að sýkna 
stefndu [I] og [H] af kröfum stefnanda. 

Í ÍST 35 er hvergi komið inn á eftirlitsskyldu hönnuða á framkvæmdastigi og mætti 

jafnvel álykta sem svo að ábyrgð þeirra væri því engin. Þrátt fyrir takmarkaða aðkomu 

hönnuða að framkvæmdum má reikna með því, að hann hafi að minnsta kosti eitthvert eftirlit 

                                                 
73 Richard H. Clough: Construction contracting, bls. 308-309. 
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með framkvæmd þess verks, sem hann hefur hannað, en um umfang slíks eftirlits fer þó fyrst 

og fremst eftir samningi við verkkaupa.74 Líkt og fram hefur komið er það sjaldnast þannig 

við stærri verk að þau gangi snuðrulaust fyrir sig. Jafnan koma upp atvik sem þarf að leysa úr 

og getur þurft aðkomu hönnuða við slíkt, til að mynda ef aðilar verksamnings koma sér saman 

að breyta verki frá því sem upprunaleg hönnun gerði ráð fyrir. Í Hrd. 1968, bls. 165 

(161/1966) reyndi meðal annars á eftirlitsskyldu hönnuðar með eigin hönnun. Þar var horfið 

frá upprunalegri hönnun og voru arkitektarnir með í ráðum. Í málinu reyndi á samspil 

ábyrgðar hönnuða, iðnmeistara, verkkaupa og verktaka enda var eðli verksins með þeim hætti 

að erfitt var að greina þátt hvers og eins í verkinu og var niðurstaðan sú að gallinn var talinn 

tilkominn fyrir samverknað áðurgreindra aðila. Hvað þátt arkitektana varðaði sagði í dómi 

Hæstaréttar: 

Þessi einangrunaraðferð við geislahitalögn var þeim lítt kunn, eins og tilraunir þeirra bera 
með sér. Þrátt fyrir það fylgdust þeir frá upphafi eigi sem skyldi með framkvæmd 
verksins og hvernig einangrunin reyndist, þá er á hólminn kom. 

Ef breytingarnar hefðu ekki verið framkvæmdar með vitund arkitektanna er ljóst að ekki 

hefði verið hægt að fella ábyrgð á þá, líkt og í Hrd. 1994, bls. 2043 (125/1992). Þær 

breytingar sem gerðar voru á einangruninni fullnægðu ekki þeim gæðaskilyrðum sem gerðar 

voru og með fullnægjandi eftirliti hefðu þeir mátt verða þess varir. Af þessu dómi má draga þá 

ályktun að hönnuðum ber að fylgjast með hönnun sinni að vissu marki við framkvæmdir. 

Slíkt eftirlit er mismikið og fer meðal annars eftir samningi við verkkaupa og eðli verks.  

3.3 Eftirlit verktaka 
Líkt og segir í skilgreiningu um verksamning þá ábyrgist verktaki verkkaupanum árangur 

verksins. Í sinni allra einföldustu mynd þá ber verkkaupi því í raun enga ábyrgð við 

framkvæmdir. Eins og fram hefur komið þá er þetta ekki svo einfalt enda ber verkkaupi 

nokkuð ríkar skyldur við framkvæmd verksins.   

Fyrirkomulag verktöku getur verið með ýmsum hætti. Aðalverktaki telst sá verktaki sem 

felur öðrum verktökum, einum eða fleiri, að framkvæma hluta verks sem hann hefur tekið að 

sér. Undirverktakar kallast þeir verktakar sem taka að sér hluta verks sem samningur 

aðalverktaka og verkkaupa tekur til. Starfi verktaki sem sjálfstæður verktaki við framkvæmdir 

við hlið annars sjálfstæðs verktaka kallast það að vera hliðarverktaki. Þá er sá kallaður 

alverktaki sem tekur að sér að hanna og framkvæma verk samkvæmt alútboði.75 ÍST 30 tekur 

                                                 
74 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 277 
75 Skilgreiningar í 2. kafla ÍST 30:2003. 
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að mestu mið af því að um almenna verktöku sé að ræða en þá er hönnun verksins í höndum 

verkkaupa eða aðila á hans vegum.  

Við flóknar mannvirkjaframkvæmdir koma fjölmargir aðilar að framkvæmd verksins. 

Verktaki ákveður hvernig hann vill inna verkið af hendi en þrátt fyrir það frjálsræði sem hann 

hefur er hann bundinn af ákvæðum laga og reglugerða er leggja tilteknar skyldur á verktaka 

og þá sem að mannvirkjaframkvæmdum standa. Með setningu SBL er tóku gildi í upphafi árs 

1998 voru töluverðar breytingar gerðar á löggjöfinni. Mikilvægasta breytingin var sennilega 

sú að skipa skyldi byggingarstjóra á allar byggingarleyfisskyldar framkvæmdir. 

Verktaki ábyrgist árangur verksins og ef árangur er ekki í samræmi við það sem samið 

var um getur verktaki þurft að bæta úr því á eigin kostnað. Verktaki getur ýmist verið einyrki 

eða fyrirtæki með fjölda starfsmanna í vinnu. Verktaki annast framkvæmd verks og skulu 

starfsmenn og aðilar á hans vegum hafa næga þekkingu til þess að geta rækt starfann.76 

Verktaka ber við framkvæmd verksins að fara eftir öllu því sem kveðið er á um í viðeigandi 

lögum, reglugerðum og samningi aðila. Líkt og margoft hefur komið fram er staðallinn ÍST 

30 jafnan hafður til hliðsjónar en í 17. kafla er meðal annars kveðið á um skyldur verktaka 

hvað varðar eftirlit, umsjón og verkstjórn við mannvirkjaframkvæmdir. Það er þó víðar en í 

17. kafla sem kveðið er á um skyldur verktaka hvað þetta varðar og komið verður inn á hér 

síðar. 

Í gr. 17.1. í ÍST 30 segir að verktaki skuli tilkynna verkkaupa hver verði yfirstjórnandi 

verks. Stjórnandinn getur í öllum tilvikum komið fram fyrir hönd verktaka um framkvæmd 

verksins, gefið út og veitt viðtöku yfirlýsingum varðandi það og á annan hátt haft milligöngu 

um samskipti við verkkaupa. Val á yfirstjórnanda er þó ætíð háð samþykki verkkaupa en 

höfnun skal vera á rökstuddum og málefnanlegum forsendum. Í gr. 17.2. er komið inn á 

hæfisskilyrði og skyldur verkstjórnanda. Hann skal að jafnaði hafa reynslu af hliðstæðum 

verkum eða verkþáttum og ber honum að vera á vinnustað þegar unnið er, eða annar í hans 

stað í forföllum. Þá segir í gr. 17.3. að sé verktaki búsettur erlendis skuli hann, sé þess krafist, 

tilnefna umboðsmann, búsettan hér á landi, sem annast geti, svo bindandi sé, fyrir hans hönd 

alla samningsgerð varðandi verkið, veitt móttöku greiðslum og tekið við málssókn, ef því er 

að skipta.  

Ef verktaki er einyrki er ljóst að hann annast sjálfur öll samskipti við verkkaupa og því 

ekki þörf á að ráða sérstakan yfirstjórnanda verks þar sem slíkt er í hans höndum. Þegar um 

stærri framkvæmdir er að ræða og jafnvel stórt verktakafyrirtæki sem annast framkvæmdir er 
                                                 
76 Lars-Otto Liman: Entreprenadrätt, bls. 95. 
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ljóst að nauðsynlegt er að einhver geti komið fram fyrir hönd verktakans og verið tengiliður 

við verkkaupa.  

Verktaka ber ekki einungis að skila af sér umsömdu verki heldur eru tilteknar skyldur 

lagðar á hann ýmist í samningi við verkkaupa eða í lögum og reglugerðum. Verktaka ber til 

dæmis að koma til móts við verkkaupa þannig að verkkaupi geti haldið uppi eftirliti með 

framkvæmdum og verktaka ber meðal annars að veita verkkaupa aðgang að verkstað svo 

eitthvað sé nefnt. Verktaka bera að tilkynna verkkaupa eða eftirlitsmanni hans hvenær efni, 

verk eða aðrar vörur eru  tilbúnar til skoðunar og skal tilkynning berast með nægum fyrirvara 

þannig að að framkvæmd eftirlits valdi ekki töfum á framkvæmdum.77 Þá ber verktaka sbr. gr. 

13.2.3. í ÍST að halda dagbók yfir verkið. Þar skal skrá verkefni hvers dags, mannafla 

samkvæmt starfsgreinum, tæki, veðurfar og annað sem þýðingu hefur fyrir framgang verksins. 

Verktaki skal svo afhenda umsjónarmanni verkkaupa þessar skýrslur eða afrit af þeim á 

verkfundum eða oftar komu fram ósk um slíkt.  

Það er mikilvægt að verktaki leggi fram verkáætlun. Verkáætlun er eins og áður hefur 

verið komið inn á mjög mikilvæg fyrir verkkaupa og gerir honum betur kleift að fylgjast með 

framgangi verksins, það er hvort framkvæmdir séu á áætlun og rétt sé að þeim staðið. 

Verkáætlun getur verkkaupi svo borið saman við skýrslur verktaka og metið hvort verk 

standist áætlun. Verkáætlun getur verið forsenda þess að verkkaupi kjósi að ganga til 

samninga við verktaka enda er verkáætlun háð samþykki verkkaupa. Þá segir meðal annars í 

gr. 7.4. í ÍST 30 að verkkaupi geti óskað þess að bjóðendur, sem til greina kemur að taka 

tilboði frá, leggi fram drög að verkáætlun. Verktaka ber að haga störfum sínum þannig að 

unnið sé í samræmi við verkáætlun. Starf hans á að taka mið að því að verki sé skilað á réttum 

tíma og í samræmi við þær verðhugmyndir sem gengið var út frá. Verktaka ber skilyrðislaust 

að láta verkkaupa vita eins fljótt og hægt er sjái hann fram á að þetta muni ekki ganga eftir.78 

Hvað verkáætlun varðar vísast til fyrri umfjöllunar í kafla 3.2. 

Eftirlitsskyldur verktaka haldast í hendur við ábyrgð hans og taka því fyrst og fremst mið 

að því að standa við gerðan samning. Þá má í raun segja að eftirlitsskyldur verktaka feli að 

stórum hluta í skyldu til samstarfs við verkkaupa. Verktaka ber að koma til móts við 

verkkaupa og aðstoða hann við eftirlitið með ýmsum hætti eins og fjallað hefur verið um. 

Þetta er samstarf sem felur í sér gagnkvæmar skyldur og því ber verkkaupa að láta verktaka 

vita hafi hann eitthvað út á verk verktakans að setja. Telji verktaki hins hins vegar að 

                                                 
77 Lars-Otto Liman: Entreprenadrätt, bls. 96. 
78 Hans Cappelen: NS 3430 og byggherrene, bls. 29-30 
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athugasemdir verkkaupa séu ekki á rökum reistar ber honum að tilkynna verkkaupa slíkt. 

Slíkan ágreining þurfa aðilar að leysa. Kjósi verktaki engu að síður að koma til móts við 

verkkaupa og inna af hendi þá vinnu sem verkkaupi vill að innt sé hendi þá ber að líta á slíka 

viðbótarvinnu sem aukaverk eigi athugasemdir verkkaupa ekki við rök að styðjast.79 Verktaki 

á rétt á greiðslu vegna aukins kostnaðar sem hann verður fyrir vegna aukaverka sbr. gr. 16.2. í 

ÍST 30. 

Lög og reglugerðir áskilja að tilteknir aðilar komi að verkframkvæmdum. Algengt er, og 

þá aðallega við smærri framkvæmdir, að verktaki sé einyrki og tekur hann þá að sér þau störf 

sem kveðið er á um í lögum og reglugerð svo sem starf byggingarstjóra. Þá getur verktaki 

jafnframt verið iðnmeistari og haft umsjón með og borið ábyrgð á þeim verkþáttum sem falla 

undir iðngrein hans.  

Ástæðan fyrir því að um byggingarstjóra er fjallað hér, en ekki í umfjöllun um 

verkkaupa, er sú að algengast er að byggingarstjórinn ,,tilheyri“ verktaka, það er að hann sé 

annað hvort verktakinn sjálfur, fyrirsvarsmaður eða starfsmaður hans, eða með öðru móti á 

vegum verktaka.80 Byggingarstjóri fer með víðtækar eftirlitsskyldur enda er hann 

framkvæmdastjóri mannvirkjaframkvæmda. 

Fjöldi iðnmeistara koma að framkvæmdum og þeir bera ábyrgð hver á sínum störfum og 

hafa eftirlitsskyldur. Iðnmeistarar geta ýmist verið starfsmenn verktaka eða sjálfstæðir 

verktakar.  

Hér hefur verið fjallað almennt um eftirlitsskyldur verktaka við mannvirkjaframkvæmdir. 

Nú verður fjallað um þá eftirlitsaðila er starfa á vegum verktaka við framkvæmdir eða 

almennt ,,tilheyra“ verktaka. Fyrst verður fjallað öryggistrúnaðarmenn sem eru starfsmenn 

verktakafyrirtækja með tiltekinn starfsmannafjölda. Að því loknu verður fjallað um 

undirverktaka en eðli málsins samkvæmt eru þeir ekki við öll verk. Að endingu verður fjallað 

um eftirlitsskyldur byggingarstjóra og iðnmeistara. 

3.3.1 Öryggistrúnaðarmenn 

Hjá stærri verktakafyrirtækjum geta verið fjölmargir starfsmenn. Menn geta verið ýmist ráðnir 

tímabundið við tiltekin verkefni eða fastráðnir og allt þar á milli. Í lögum um aðbúnað, 

hollustuhætti og öryggi á vinnustöðum nr. 46/1980 eru ákvæði um svokallaða 

öryggistrúnaðarmenn. Í fyrirtækjum þar sem starfa fleiri en 10 manns, skal atvinnurekandi 

tilnefna einn af sinni hálfu, öryggisvörð, og starfsmenn skulu tilnefna annan úr sínum hópi 
                                                 
79 Lars-Otto Liman: Entreprenadrätt, bls. 96. 
80 Erlendur Gíslason: ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“, bls. 64. 
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öryggistrúnaðarmann. Í samvinnu fylgjast þeir með því að aðbúnaður, hollustuhættir og 

öryggi á vinnustað sé í samræmi við lög og reglur. Í stærri fyrirtækjum, þar sem starfsmenn 

eru 50 eða fleiri, skal starfa svokölluð öryggisnefnd, þar sem starfsmenn kjósa tvo og 

atvinnurekandi tilnefnir tvo fulltrúa. Nefndin gegnir svipuðu hlutverki og gert er í smærri 

fyrirtækjum. Hún annast að auki fræðslu hjá starfsmönnum um þessi efni og hefur eftirlit með 

því á vinnustöðum að ráðstafanir komi að tilætluðum notum. 

Öryggistrúnaðarmenn eru ekki fulltrúar verkalýðsfélaga líkt og gildir um aðra 

trúnaðarmenn á vinnustað, en hafa engu að síður réttarstöðu trúnaðarmanna og njóta verndar 

gegn uppsögnum samkvæmt 11. gr. laga nr. 80/1938 um stéttarfélög og vinnudeilur. 

Öryggistrúnaðarmenn starfa ekki eingöngu í byggingariðnaðinum en gera má ráð fyrir 

því að starf þeirra sé sérlega mikilvægt á því sviði í ljósi þess að byggingarsvæði er 

hættulegur vinnustaður. Öryggistrúnaðarmenn verða því að búa yfir þekkingu til þess að 

greina áhættuþætti í vinnuumhverfi sínu og leita úrbóta telji þeir að eitthvað megi betur fara. 

Öryggistrúnaðarmenn gegna því forvarnarstarfi og í senn mikilvægu eftirlitshlutverki við 

byggingarframkvæmdir. 

3.3.2 Undirverktakar 

Aðilar verksamnings þurfa í það minnsta alltaf að vera tveir, verkkaupi og verktaki. Í 

samningi aðila er  kveðið á um útfærslu verksins og þar eru gjarnan ákvæði varðandi heimild 

verktaka til þess að fela undirverktaka að vinna einstaka hluta verks.  

Í 12. kafla ÍST 30 er fjallað um undirverktaka en staðallinn er jafnan hafður til hliðsjónar 

verið gerð verksamninga. Í gr. 12.1. segir að verktaka sé óheimilt án samþykkis verkkaupa að 

láta annan ganga inn í tilboð sitt eða taka við skyldum samkvæmt verksamningi í sinn stað að 

nokkru eða öllu leyti. Er það í samræmi við reglur kröfuréttarins þar sem skuldskeyting er 

óheimil án samþykkis kröfuhafa.81 

Algengt er að aðalverktaki feli öðrum verktökum, einum eða fleiri að framkvæma hluta 

verks, sem hann hefur tekið að sér samkvæmt samningi við verkkaupa. Sá sem tekur að sér 

slíkt verk, með samningi við aðalverktaka, nefnist undirverktaki.82 Í gr. 12.1.1. í ÍST 30 segir 

að verktaki megi fela undirverktaka að vinna einstaka hluta verks þar sem venja er til þess. 

Hins vegar breytir það engu um ábyrgð aðalverktaka á skyldum gagnvart verkkaupa. Þá skal 

verktaki jafnan leita viðurkenningar verkkaupa á undirverktaka. Aðalverktaka er skylt að veita 

verkkaupa upplýsingar um undirverktaka og er verkkaupa heimilt að hafna undirverktaka, ef 
                                                 
81 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr kröfurétti II, bls. 34. 
82 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 30. 
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hann telst vanhæfur að mati verkkaupa. Verkkaupi verður þó að bera fyrir sig málefnalegar 

ástæður kjósi hann að hafna undirverktaka. Mætti í því samhengi líta til gr. 17.8. í ÍST 30 þar 

sem segir að umsjónarmaður verkkaupa geti krafist þess að starfsmenn verktaka, er ekki sýna 

nægjanlega vandvirkni eða kunnáttu, hverfi af vinnustað. Slík krafa skal þó ófrávíkjanlega 

studd skriflegum rökum. Þó svo að þess sé hvergi krafist að verkkaupi styðji höfnun sína á 

undirverktaka með skriflegum rökum má ætla að verkkaupi þurfi að hafa málefnanlegar 

ástæður líkt og vöntun á kunnáttu undirverktaka. 

Það er mikilvægt að átta sig á því að þó svo að verktaki hafi heimild til þess að semja við 

undirverktaka þá breytir það engu um samband verkaupa og aðalverktaka. Verktaki leysir sig 

ekki undan neinni ábyrgð gagnvart verkkaupa, þótt hann feli öðrum afmarkaða verkþætti. Þá 

getur verkkaupi að jafnaði einungis haldið sig við aðalverktaka um réttar efndir eða vegna 

meintra vanefnda á verksamningi.83 Þetta má meðal annars sjá í gr. 12.3. í ÍST 30 en þar segir 

að hafi aðalverktaki gert verkáætlun, sem er oft forsenda þess að verkkaupi gangi að tilboði 

verktaka, tekur hann ábyrgð á því að undirverktaki hagi framkvæmdum sínum í samræmi við 

hana. 

Samningur aðalverktaka við undirverktaka hefur því engin áhrif á upphaflegan 

verksamning og þá myndast ekki réttarsamband á milli upphaflegs verkkaupa og 

undirverktaka. Í gr. 12.4. í ÍST 30 segir til dæmis að undirverktaki geti ekki gert neins konar 

samning um verkið við verkkaupa. Öll fyrirmæli eða óskir frá verkkaupa um breytingar á 

verkinu skulu fara um hendur aðalverktaka. 

Verk undirverktaka er því gagnvart verkkaupa unnið á ábyrgð aðalverktaka. Vanræki 

undirverktaki verkið á einhvern hátt með þeim afleiðingum að verkkaupi verður fyrir tjóni þá 

þarf verkkaupi að beina kröfum sínum að aðalverktaka sem síðan á grundvelli samnings við 

undirverktaka á hugsanlega endurkröfu á hendur undirverktaka. Þó er ekki útilokað að 

verkkaupi geti átt kröfu á hendur undirverktaka, til dæmis með svokallaðri sprangkröfu svo 

dæmi séu tekin. Ekki verður fjallað nánar um slíkt en almennt má ganga út frá því að 

verkkaupi geti ekki beint kröfu sinni að undirverktaka. Verður hann að halda sig við 

samningsaðila sinn. Fyrir verkkaupa er því undirverktaki í raun aðeins starfsmaður verktaka. 

Þar af leiðandi eru eftirlitsskyldur verkkaupa gagnvart undirverktaka allar þær sömu og 

gagnvart aðalverktaka. Í gr. 12.5. í ÍST 30 segir jafnframt að verkkaupi og umsjónarmaður 

hans skuli hafa aðgang að vinnustað undirverktaka, eftir því sem þarf, sbr. 17. kafla staðalsins 
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er fjallar um verkstjórn, umsjón og eftirlitsmenn með verkframkvæmdum. Vísast í kafla 3.2. 

hvað þær eftirlitsskyldur varðar. 

Á milli aðalverktaka og undirverktaka stofnast því sjálfstæður verksamningur þar sem 

undirverktaki tekur að sér, gegn endurgjaldi að vinna tiltekið verk fyrir aðalverktaka og 

undirverktakinn ábyrgist aðalverktaka árangur verksins. Hjá þeim stofnast því í raun allar þær 

eftirlitskyldur sem hvíla á aðilum verksamnings og hafa verið reifaðar hér að framan. Hins 

vegar verður að líta til eðlis samningssambandsins og að undirverktaki kemur aðeins að 

afmörkuðum hluta verksins og starf undirverktakans er alla jafna undir verkstjórn 

aðalverktaka. Þá er staða undirverktaka oft óviss og slæm enda samningsgerð aðalverktaka og 

undirverktaka iðulega laus í reipum og það jafnvel þótt vel hafi verið vandað til samnings á 

milli aðalverktaka og verkkaupa.84  

Hvað varðar eftirlitsskyldur undirverktaka og samband hans við upphaflegan verkkaupa 

og aðalverktaka við framkvæmdir má hafa til hliðsjónar Hrd. 2002, bls. 4138 (297/2002). Þar 

deildu aðalverktaki og undirverktaki vegna reikninga er undirverktaki gerði vegna vinnu 

sinnar. Hluti verksins var að leggja þakdúk. Undirverktakinn sá um að panta festingar og 

miðaði við að einangrun á þaki væri 5 cm líkt og gefið var upp í teikningum. Annars staðar á 

teikningunni var við sérmynd textinn „þykkt eins og á eldra þaki (100 mm?)“.  Fyrir lá að 

þykkt þaksins var ekki mæld áður en undirverktakinn bauð í verkið. Þegar borað var fyrir 

festingum kom hins vegar í ljós að þykktin var mun meiri eða 8-9 cm og því þurfti að panta 

nýjar festingar sem undirverktakinn gerði. Þetta var meðal annars rætt á verkfundum og þar 

hafnaði verkkaupinn með öllu að greiða þennan aukakostnað. Það var mat sérfróðra 

matsmanna að umrædd teikning væri misvísandi, því að hún hefði átt að bera með sér að 

þykkt einangrunar væri breytileg. Í niðurstöðu Hæstaréttar sagði um eftirlitskyldur 

undirverktaka: 

Ekki verður séð að S.M. verktakar ehf. [undirverktaki] hafi getað staðreynt þykkt 

einangrunar á þakinu með skoðun, heldur hefði þurft að bora göt á þakið til þess. Verður því 

ekki talið að undirverktakinn hafi vanrækt skoðunarskyldu sína. Verður áfrýjandi 

[aðalverktaki]samkvæmt þessu að bera kostnað, sem hlaust af framangreindum hnökrum á 

teikningunni, og verður fallist á kröfur samkvæmt þessum liðum. 

Það sem sjá má af þessum dómi er fyrst og fremst hvernig samningssambandi aðila er 

háttað. Fyrir það fyrsta hafnar verkkaupi að greiða allan aukakostnað en það breytir ekki því 

að undirverktaki á rétt á að fá greiðslu úr hendi aðalverktaka vegna vinnu sinnar. Hvort 
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aðalverktaki eigi svo kröfu á hendur verkkaupa vegna þeirra greiðslna er svo annað mál, en 

ljóst er að undirverktaki getur ekki haldið uppi kröfu á hendur verkkaupa vegna greiðslu 

reikninganna, þar sem ekkert samningssamband er þeirra á milli. Hvað varðar eftirlitsskyldur 

undirverktaka þá er ljóst að hann má treysta því sem fram kemur á teikningum, jafnvel þó svo 

að þær séu misvísandi. Ekki er lögð sú skylda á undirverktaka að rannsaka verkstað umfram 

það sem má sjá við hefðbundna skoðun.  

Þá  vaknar sú spurning hvort strangari eftirlits- og rannsóknarskyldur séu lagðar á 

aðalverktaka en undirverktaka. Erfitt er að fullyrða um slíkt og eflaust er eðlismunur á því, 

eftir því á hvaða stigi aðalverktaki kemur inn í verkið, það er hvort um hefðbundinn 

verksamning er að ræða eða þegar verktaki hefur einnig með hönnun verksins að gera. 

Vissulega hvílir ákveðin aðgæsluskylda á verktaka að kynna sér verkið og aðstæður á 

verkstað. Engu að síður stendur það verkkaupa nær að rannsaka og kanna aðstæður þannig að 

verktaki geti gert raunhæft tilboð. Í flestum tilvikum væri rétt að leggja áhættuna af röngum 

upplýsingum á verkkaupa.85 Í Hrd. 2002, bls. 4138 (297/2002) voru teikningar misvísandi. 

Verkkaupa var ekki stefnt í málinu enda var hann ekki aðili samnings aðalverktaka og 

undirverktaka. Aðalverktakanum var gert að svara fyrir tjónið og því má velta því fyrir sér 

hvort verktaki hefði mátt verða þess var að þykkt einangrunar var önnur en kveðið var á um í 

gögnum málsins. Hefði hann mátt verða þess var ef hann hefði gætt að aðgæsluskyldu sinni? 

Slíkt álitamál yrði að útkljá milli aðalverktaka og verkkaupa en miðað við það sem áður hefur 

komið fram þá má ætla að það standi verkkaupa nær að upplýsa um slíkt. Hins vegar voru 

gögn misvísandi og því hefði aðalverktaki mögulega þurft að kanna nánar verkstað, í þessu 

tilfelli þykkt einangrunarinnar.  

Í sjálfu sér breytast skyldur aðila að verksamningi ekki á nokkurn hátt þó svo að undir-

verktaki sé fenginn til þess annast hluta verksins. Nýtt samningssamband verður til, það er á 

milli aðalverktaka og undirverktaka, en út á við, það er gagnvart verkkaupa ber aðalverktaki 

ætíð ábyrgð á verkinu. Þar af leiðandi verður ekki frekar farið í eftirlitsskyldur verktaka eða 

undirverktaka. 

3.3.3 Byggingarstjórar 

Í ákvæði 51. gr. SBL segir að við stjórn mannvirkjaframkvæmda skuli vera byggingarstjóri. Í 

lögum eða reglugerð segir þó ekki hver ráða skuli byggingarstjóra en skyldan hvílir engu að 

síður á eiganda mannvirkis og þeim sem í nafni eigandans stendur fyrir viðkomandi fram-

kvæmdum, það er þeim sem er bær til þess að leita til byggingaryfirvalda og fá framkvæmda-
                                                 
85 Jóhannes Karl Sveinsson: Viðbótarkröfur verktaka í verksamningum, bls. 34-35. 
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leyfi. Þrátt fyrir það er algengast í framkvæmd að byggingarstjóri sé á vegum verktaka, það er 

ýmist hann sjálfur, fyrirsvarsmaður eða starfsmaður verktaka eða með öðru móti á vegum 

verktakans.86 Í ljósi þess verður umfjöllun um eftirlitsskyldur byggingarstjóra höfð hér sem 

undirkafli um eftirlitsskyldur verktaka. Í raun væri réttara að líta á bygginga-stjóra sem 

starfsmann framkvæmda en ekki endilega aðila á vegum verktaka líkt og gert er hér. 

Byggingarstjóri er framkvæmdastjóri framkvæmda og ber ríka ábyrgð sem slíkur. Í 2. 

mgr. 51. gr. SBL eru taldir upp þeir aðilar sem geta verið byggingarstjórar en tilteknar 

menntunarkröfur eru gerðar til þeirra.87 Þá þarf byggingarsstjóri áður en hann tekur að sér 

framkvæmdarstjórn með verki að staðfesta ábyrgð sína fyrir byggingarfulltrúa sbr. 3. mgr. 51. 

gr. SBL. Jafnframt segir í 3. mgr. 44. gr. SBL að áður en framkvæmdir hefjast skuli 

byggingarstjóri undirrita yfirlýsingu um ábyrgð sína og tilkynna byggingarfulltrúa nöfn 

iðnmeistara við verkið. Ábyrgð byggingarstjóra er mikil og því hefur löggjafinn farið þá leið 

að skylda byggingarstjóra til að hafa svokallaða ábyrgðartryggingu í gildi. Skilyrðinu geta 

byggingarstjórar fullnægt með því að kaupa starfsábyrgðartryggingu hjá vátryggingarfélagi.  

Starfi byggingarstjóra er lýst í lögum og reglugerð en hins vegar er ekkert því til 

fyrirstöðu að byggingarstjóri taki að sér frekari verkefni við framkvæmdir. Hins vegar bætir 

ábyrgðartrygging byggingarstjóra einungis það fjárhagslega tjón sem fellur á vátryggðan 

þegar þriðji maður verður fyrir almennu fjártjóni, sem rakið verður til þess að ekki sé byggt í 

samræmi við samþykkta uppdrætti, lög og reglugerðir. Fari byggingarstjóri út fyrir sitt 

lögbundna hlutverk þá gerir hann það á eigin ábyrgð og ekki þýðir fyrir þann er fyrir tjóni 

verður vegna þessa að gera kröfu í ábyrgðartryggingu byggingarstjórans.88 Skilmálar 

tryggingarfélaganna eru allir eins hvað þetta varðar enda samdir í samráði við 

viðskiptaráðherra og Fjármálaeftirlitið, sem hefur eftirlit með því að skilmálar í lögboðnum 

vátryggingum uppfylli skilyrði laga og séu í samræmi við vátryggingarvenjur.89 

Sem framkvæmdastjóri verkframkvæmda fer byggingarstjóri með víðtækar eftirlits- og 

stjórnunarskyldur. Þá ber byggingarstjóri ábyrgð á því að byggt sé í samræmi við lög, 

reglugerðir og samþykkta uppdrætti. Að öðru leyti fer um umboð byggingarstjóra, verksvið 

                                                 
86 Erlendur Gíslason: ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“, bls. 64. 
87 Byggingarstjórar geta orðið: 

1. Húsasmíðameistarar, múrarameistarar, pípulagningarmeistarar, vélvirkjameistarar, rafvirkjameistarar og 
byggingariðnfræðingar sem hlotið hafa viðurkenningu skv. 52. gr. SBL og tilskilið starfsleyfi. 

2. Arkitektar, byggingarverkfræðingar, byggingartæknifræðingar, byggingarfræðingar og aðrir 
verkfræðingar og tæknifræðingar með hliðstæða menntun á byggingarsviði. 

3. Fyrirtæki og stofnanir þar sem starfar aðili sem uppfyllir skilyrði 1. eða 2. tölul. 2. mgr. 51. gr. SBL, 
enda annist hann störf byggingarstjóra. 

88 ,,Starfsábyrgðartrygging byggingarstjóra“, http://www.sjova.is   
89 Ingvar Sveinbjörnsson: ,,Tryggingar hönnuða og byggingarstjóra “, bls. 54. 
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hans og ábyrgð gagnvart eiganda byggingaframkvæmda eftir samningi þeirra á milli. Lög og 

reglugerðir kveða því á um þær grunnskyldur sem byggingarstjóra ber að inna af hendi og 

verða þær ekki takmarkaðar með samningum, heldur einungis auknar. Ábyrgð 

byggingarstjóra er því í raun tvíþætt. Hann ber annars vegar ábyrgð gagnvart viðsemjanda 

sínum, eiganda mannvirkis eða framkvæmdanna, og hins vegar gagnvart 

byggingaryfirvöldum.90   

Byggingarstjóra má vera ljós sú mikla ábyrgð sem á honum hvílir og getur hann ekki 

uppfyllt skyldur sínar nema með því einu að hafa virkt eftirlit með framkvæmdum. 

Byggingarstjóri getur ekki vanrækt skyldur sína og látið tryggingarfélag svara fyrir það tjón 

sem hugsanlega verður. Í vátryggingarskilmálum segir jafnan að valdi byggingarstjóri tjóni af 

ásetningi fáist bætur ekki greiddar úr tryggingu og þá segir jafnframt að gæti hinn vátryggði 

ekki að settum varúðarreglum og hátternisreglum í skilmálum þá megi lækka eða jafnvel fella 

niður ábyrgð tryggingarfélagsins og fer það eftir alvarleika brotsins.91 

Sem framkvæmdastjóri verkframkvæmda þá ræður byggingarstjóri iðnmeistara í upphafi 

verks með samþykki eiganda eða samþykkir ráðningu þeirra sbr. 3. mgr. 51. gr. SBL. 

Samsvarandi gildir um uppsögn iðnmeistara. Byggingarstjóra ber að fylgjast með störfum 

iðnmeistara enda ber hann ábyrgð á störfum þeirra og að unnið sé í samræmi við samþykkta 

uppdrætti, lög og reglugerðir. Þá þarf byggingarstjóri að vanda til valsins því hugsa má sér 

tilvik þar sem byggingarstjóri yrði talinn meðábyrgur iðnmeistara ef hann ræður ,,þekktan 

fúskara”  og skort hefur á eftirlit byggingarstjóra með störfum iðnmeistarans.92 Iðnmeistarar 

bera þó einnig ábyrgð á störfum sínum og þá gagnvart byggingarstjóra og eiganda verks, en 

um það verður fjallað síðar. 

Í ljósi ríkrar ábyrgðar byggingarstjóra þá er mikilvægt að hann takmarki ábyrgð sína í 

samræmi við skyldur og vinnu. Víki til að mynda byggingarstjóri fyrir öðrum áður en verki 

lýkur ber að tilkynna byggingarfulltrúa slíkt og gera úttekt á stöðu verks og skulu fráfarandi 

og aðkomandi byggingarstjórar ásamt byggingarfulltrúa undirrita hana, ef þess er kostur, 

ásamt byggingarfulltrúa sbr. 5. mgr. 55. gr. SBL. Ábyrgð nýs byggingarstjóra takmarkast við 

þá verkþætti sem unnir eru eftir að hann hefur störf. Eins ber sá er víkur til hliðar einungis 

ábyrgð á því sem unnið var á meðan hann fór með stjórn verksins. Þá er byggingarstjóra skylt 

að vera viðstaddur úttekt og byggingarfulltrúi getur krafist þess að hlutaðeigandi iðnmeistari 

sé einnig viðstaddur. Til marks um mikilvægi þess að byggingarstjóri sé á verki þá ber að 

                                                 
90 Erlendur Gíslason: ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“ , bls. 65. 
91 ,,Starfsábyrgðartrygging byggingarstjóra“, http://www.sjova.is   
92 Ingvar Sveinsbjörnsson: ,,Tryggingar hönnuða og byggingarstjóra“, bls. 55. 
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stöðva framkvæmdir uns nýr byggingarstjóri er ráðinn. Byggingarstjóra ber einnig að sjá til 

þess að lokaúttekt fari fram en nánar verður fjallað um úttektir síðar. 

Byggingarstjóri er sérfræðingur og líkt og gildir um aðra sérfræðinga þá ber hann stranga 

ábyrgð, svokallaða sérfræðiábyrgð, sem er strangt afbrigði af sakarreglunni utan samninga. 

Breytir engu þar um þó svo að ábyrgðin sé í grunninn reist á samningi en venja er að 

sérfræðingar beri ábyrgð utan samninga, líkt og fjallað var um í kafla 2.4. En hversu strangar 

kröfur eru gerðar til byggingarstjóra?  

Fáir dómara hafa gengið um ábyrgð og eftirlitsskyldur byggingarstjóra. Má hugsanlega 

rekja það til þess að byggingarstjórar eru með skyldutryggingu og tryggingarfélög hafa séð 

hag sínum best borgið í því að fallast á greiðsluskyldu í stað þess að fara í dómsmál með 

tilheyrandi kostnaði. Af þeim fáu dómum sem gengið hafa má hins vegar draga ályktanir um 

ábyrgð byggingarstjóra. 

Í Hrd. 6. nóvember 2008 (115/2008) reyndi meðal annars á ábyrgð byggingarstjóra. 

Annar seljanda húss hafði verið byggingarstjóri þegar húsið var reist og svo búið í húsinu 

sjálfur um nokkurra ára skeið. Eftir söluna komu í ljós verulegir gallar á fasteigninni sem lutu 

að því að gluggafrágangur og frágangur útveggjaklæðningar hússins hefði verið ófullnægjandi 

og rangur. Stefnendur byggðu meðal annars á því að annar seljanda hefði verið 

byggingarstjóri og bæri því jafnframt skaðabótaábyrgð á grundvelli reglna skaðabótaréttar um 

sérfræðiábyrgð. Seljendur voru dæmdir til þess að greiða kaupendum skaðabætur og til 

stuðnings þeirri niðurstöðu sagði Hæstiréttur meðal annars um vinnubrögð byggingarstjórans: 

Að frágangur ofangreindra verkþátta hafi ekki verið í samræmi við góðar venjur og fagleg 
vinnubrögð á þeim tíma sem eignin var byggð. 

Þá sagði jafnframt í niðurstöðu héraðsdóms er var staðfestur í Hæstarétti:  

Þá ber hér einnig til þess að líta að fyrir liggur að stefndu hafi upplýst stefnendur um að 
móða, sem sást á tveimur rúðum í húsinu, stafaði eingöngu af göllum í glerinu sjálfu. 
Hlaut slík yfirlýsing stefndu að vera til þess fallin að afvegaleiða stefnendur um ástæður 
rakans, sérstaklega þegar haft er í huga að stefndi [G]var byggingarstjóri hússins og vann 
sjálfur að smíði þess.  

Í Hrd. 2005, bls. 5276 (267/2005) greindi aðila á um hversu víðtæk ábyrgð 

byggingarstjóra væri og hvort byggingarstjóri bæri skaðabótaábyrgð gagnvart verkkaupa 

vegna þeirra galla sem matsgerð leiddi í ljós en verktakafyrirtækið er byggði  húsið hafði 

verið tekið til gjaldþrotaskipta og kröfum varð því ekki beint að því. Í dómi Hæstaréttar var 

fjallað ítarlega um þær skyldur byggingarstjóra sem tíundaðar hafa verið hér að ofan. Þá sagði 

einnig:  
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Þegar framangreind ákvæði skipulags- og byggingarlaga eru virt og litið til forsögu þeirra 
og tilgangs verður að telja að með þeim séu lagðar skyldur á byggingarstjóra til að hafa 
yfirumsjón og eftirlit með byggingarframkvæmdum þeim sem hann stýrir, þar á meðal 
með því að iðnmeistarar þeir sem að verkinu koma fyrir hans atbeina sinni sínum 
skyldum og að framkvæmdin sé með tæknilega og faglega fullnægjandi hætti. Vanræki 
byggingarstjóri þessa umsjónar- og eftirlitsskyldu sína með saknæmum hætti getur hann 
orðið skaðabótaskyldur gagnvart eiganda mannvirkis vegna tjóns sem af því hlýst. 

Í matsgerð hinna dómkvöddu matsmanna sagði að margt hefði farið úrskeiðis og gallar í 

verkinu mun meiri en gera mætti ráð fyrir við slík verk og því hafi farið fjarri að við 

framkvæmdir hafi verið gætt faglegra vinnubragða. Komst Hæstiréttur svo að orði í 

niðurstöðu sinni: 

Verður að virða það byggingarstjóra til vanrækslu að hafa látið slík vinnubrögð 
viðgangast og er hann því ábyrgur gagnvart stefnda vegna þess tjóns sem af hlaust.  

Í Hrd. 13. mars 2008 (318/2007) var meðal annars vísað Hrd. 2005, bls. 5276 (267/2005) 

og þessi túlkun ákvæðum SBL staðfest. Þar sagði m.a. að á byggingarstjóra hvíldi ekki aðeins 

að sjá til þess að byggt væri í samræmi við samþykkta uppdrætti, lög og reglugerðir, heldur 

einnig skylda til að hafa yfirumsjón og eftirlit með byggingarframkvæmdum, sem hann stýrir. 

Á eftirlitsskyldur byggingarstjóra vegna galla á fasteign reyndi í nýföllnum Hérd. Rvk. 

13. mars 2009 (E-615/2008) og var niðurstaðan önnur en í áðurgreindum Hæstaréttardómum. 

Stefnandi byggði kröfur sínar á því að hann hafi orðið fyrir tjóni vegna galla í múrhúð og það 

hefði mátt rekja til þess að ekki hafi verið byggt í samræmi við viðurkennda byggingarhætti 

og að byggingarstjóri hefði vanrækt eftirlitsskyldur sínar. Stefnandi hélt fram að 

byggingarstjóri bæri óskipta ábyrgð ásamt múrarameistaranum en byggingarstjórinn hafnaði 

því og sagðist hafa uppfyllt eftirlitsskyldur sínar. Fyrir dómi kom fram að byggingarstjórinn 

hefði ekki komið að verkinu og  að hann hefði komið tvisvar á svæðið meðan verið var að 

vinna að flísalögninni en ekki til þess að fylgjast með verkinu sem slíku. Múrarameistari er 

vann verkið taldi gallana vera á sína ábyrgð og samdi við stefnanda utan dóms. Um 

eftirlitsskyldur byggingarstjóra sagði dómurinn: 

Þykir ekki sýnt fram á það í máli þessu að stefndi hafi ekki sinnt þeim skyldum sem hann 
hafði samkvæmt nefndu ákvæði. Er ekki sýnt fram á að skortur á eðlilegri eftirlitsskyldu 
byggingastjóra hafi leitt til þess að flísalögn var gölluð og uppfyllti ekki eðlilegar kröfur. 

Hér skipti það hugsanlega máli að múrarmeistarinn viðurkenndi ábyrgð sína á gallanum. 

Þá virtist múrarameistarinn ekki hafa neina skýringu á því hvers vegna fór sem fór. Vegna 

þessa má ætla að byggingarstjórinn hefði ekki mátt verða gallans var ef hann hefði haldið uppi 

eðlilegri eftirlitsskyldu. Hins vegar gætir nokkurrar þversagnar í niðurstöðu dómsins. Fyrst 
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segir að ekki sé sýnt fram á að byggingarstjórinn hafi ekki sinnt þeim skyldum sem á hann eru 

lagðar lögum samkvæmt og svo í framhaldinu segir að ekki sé sýnt fram á að skortur á 

eðlilegri eftirlitsskyldu byggingarstjóra hafi leitt til þess að flísalögn var gölluð. Það er ljóst í 

þessu máli að byggingarstjóri sinnti ekki eðlilegri eftirlitsskyldu en hins vegar var ekki hægt 

að rekja gallann til þess því hann hefði ekki mátt verða hans var ef hann hefði sinnt eðlilegri 

skyldu sinni. Þar af leiðandi er hann sýknaður af kröfum stefnanda. Er það einnig í samræmi 

við þá meginreglu að iðnmeistarar bera almennt ábyrgð á göllum en ekki byggingarstjórar 

eins og komið verður inn á síðar í þessum kafla. 

Byggingarstjóra má vera ljós sú mikla ábyrgð sem hvílir á honum. Honum ber eins og 

áður segir samkvæmt 3. mgr. 44. gr. SBL áður en framkvæmdir hefjast að undirrita 

yfirlýsingu um ábyrgð sína og tilkynna byggingarfulltrúa nöfn iðnmeistara. Með undirritun 

sinni staðfestir byggingarstjóri í raun að honum er ljósar skyldurnar og hann skuldbindur sig 

til þess að uppfylla þær skyldur sem, lögum samkvæmt, hvíla á byggingarstjóra. Í þessu ljósi 

er rétt að skoða Hérd. Vestfj. 5. apríl 2004 (E-124/2003) en dóminum var ekki áfrýjað til 

Hæstaréttar og því þarf að skoða hann með þeim fyrirvara. Þar ritaði byggingarstjóri undir 

yfirlýsingu til byggingarfulltrúa eftir að smíðum á sumarhúsi var lokið en yfirlýsingin var 

dagsett aftur í tímann. Var í raun einungis um formsatriði að ræða. Byggingarstjóranum var 

ljóst að ófaglærður aðili hafði annast smíði hússins og síðar komu í ljós verulegir gallar á því. 

Eðli málsins samkvæmt hafði byggingarstjórinn hvorki aðkomu að framkvæmdum né hafði 

eftirliti með þeim. Eigandi hússins gerði kröfu á hendur byggingarstjóra vegna galla á 

húsnæðinu en byggingarstjórinn taldi sig ekki ábyrgan. Í niðurstöðu héraðsdóms sagði að 

byggingarstjóra mætti vera ljóst hvaða ábyrgð hann tæki sér á hendur með því að rita undir 

slíka yfirlýsingu. Bæri hann því ábyrgð á þeim göllum sem upp hefðu komið samkvæmt 51. 

og 52. gr. SBL. Hér má ætla að skortur á eðlilegri eftirlitsskyldu byggingastjóra hafi meðal 

annars leitt til þess að sumarhúsið var verulega gallað og uppfyllti ekki eðlilegar kröfur. 

Í Hrd. 1995, bls. 525 (35/1992), sem reyndar féll í tíð eldri byggingarlaga, reyndi á 

ábyrgð byggingarstjóra og eftirlitsskyldur hans með framkvæmdum. Um var að ræða 

vinnuslys þegar stigi féll með þeim afleiðingum að smiður slasaðist alvarlega. 

Byggingarstjóra, sem var jafnframt annar eigandi byggingarinnar, hafði verið tilkynnt um 

sprungu í stiganum nokkru áður en lét það engu að síður viðgangast að stiginn væri áfram 

notaður. Í dómi Hæstaréttar sagði meðal annars um skyldur byggingarstjóra, en fallist var á 

bótakröfu stefnda á hendur eigendum framkvæmdanna: 
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Það var skylda byggingarstjórans að ganga úr skugga um hættuna af stiganum og gera 
viðhlítandi ráðstafanir til að verjast henni. Átti hann meðal annars að verða þess var, að 
starfsmenn hans gerðu sér ekki næga grein fyrir því, að stiginn væri ónothæfur. Telja 
verður, að hann hafi brugðist þessum skyldum, þar sem ekki verður séð, að hann hafi 
bannað umferð um stigann með ótvíræðum hætti, svo sem til mátti ætlast og honum var í 
lófa lagið. Jafnframt verður ekki séð, að hann hafi gefið áfrýjanda skýr eða fullnægjandi 
fyrirmæli um að  styrkja stigann, og bar hann ábyrgð á því, að ekkert var að gert í því 
efni. 

Byggingarstjóra ber að fylgjast með framkvæmdum á öllum stigum. Á honum hvíla 

sjálfstæðar skyldur til eftirlits. Verði því annmarkar á verkum iðnmeistara eða annarra, við 

verklegar framkvæmdir fellur ábyrgð á byggingarstjórann ef hann vissi af eða mátti vita af 

annmarkanum hefði hann sinnt sínum eftirlitsskyldum líkt og honum ber að gera.93 

Af dómaframkvæmd, sem og lögum og reglugerðum, má draga ályktanir um hversu langt 

ábyrgð byggingarstjóra nær. En hver er ábyrgð byggingarstjóra þegar um hönnunargalla er að 

ræða og hversu strangt er eftirlit byggingarstjóra með vinnubrögðum iðnmeistara  svo dæmi 

séu tekin? 

Byggingarstjórar koma ekki að hönnun heldur er slíkt í höndum hönnuða. Hönnuðir 

þurfa að uppfylla tiltekin skilyrði laga til þess að fá löggildingu líkt og komið hefur verið inn 

á áður. Hönnuðir árita teikningar sínar og þannig ábyrgjast þeir að hönnun sé faglega unnin og 

í samræmi við lög og reglugerðir um byggingarmál sbr. 47. gr. SBL. Það er ljóst að ábyrgð 

hönnuða er mikil og því hefur löggjafinn farið þá leið að skylda hönnuði, einstaklinga eða 

fyrirtæki þar sem löggiltir hönnuðir starfa, sem leggja uppdrætti fyrir byggingarnefnd eða 

byggingarfulltrúa, að hafa fullnægjandi ábyrgðartryggingu. Þegar að framkvæmdum kemur 

lýkur starfi hönnuða að mestu leyti og er það undir byggingarstjóra komið að sjá til þess að 

unnið sé í samræmi við samþykkta uppdrætti. Byggingarstjóri ábyrgist að byggt sé í samræmi 

við samþykkta uppdrætti. Því má almennt ganga út frá því að byggingarstjóri beri ekki ábyrgð 

þegar byggt er í samræmi við gallaða hönnun. Slíkt yrði talið á ábyrgð hönnuða. Þó verður að 

hafa þann fyrirvara á að byggingarstjóra ber að sjá til þess að byggt sé í samæmi við lög og 

reglugerðir og því getur byggingarstjóri ekki í blindni sinni byggt í samræmi við samþykkta 

uppdrætti ef hann veit eða má vita að um hönnunargalla sé að ræða. Hér yrði að líta til þess 

hversu augljós gallinn væri. Ef örðugt væri að átta sig á hönnunargalla væri líklegt að 

hönnuður yrði einn að bera ábyrgð á gallanum en annars yrði skipting sakar háð mati 

dómstóla. Þetta er þó tæpast raunhæft þar sem lögmælt starfsábyrgðartrygging hönnuða ætti 

að taka á slíku tjóni, en sé um að ræða háar fjárhæðir, getur skipt máli að geta dregið 

                                                 
93 Erlendur Gíslason: ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“ , bls. 67-68. 
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byggingarstjórann jafnframt til ábyrgðar.94 Það sama myndi gilda um val á efni. Slíkt er ekki í 

höndum byggingarstjóra og yrði því almennt talið falla utan ábyrgðar hans ef efnið reyndist 

gallað eða óhentugt til notkunar. Lægi það hins vegar fyrir að efni væri bersýnilega gallað og 

byggingarstjóri léti það óátalið gæti hann hafa talist vanrækt eftirlitsskyldur sínar og á þeim 

grundvelli orðið að bera ábyrgð á því tjóni sem af hlytist.95  

Gallar á verki verða almennt ekki felldir undir ábyrgð byggingarstjóra heldur eru almennt 

á ábyrgð viðkomandi iðnaðarmanna líkt og kom fram í Hérd. Rvk. 13. mars 2009 (E-

615/2008) sem var reifaður hér að framan. Þó er ekki alveg útilokað að byggingarstjóri bæri 

einhverja ábyrgð þar á og þá hugsanlega vegna vanrækslu á eftirliti. Sama myndi gilda um 

ábyrgð vegna tafa en slíkt er sjaldnast rakið til starfa byggingarstjóra.96 Þó  eru mörg grá 

svæði og getur verið vafi um hvenær ábyrgð byggingarstjóra sleppir. Almenna nálgunin er 

engu að síður sú að byggingarstjóri ber ekki almenna gallaábyrgð og þá ber hann heldur ekki 

ábyrgð á lélegum vinnubrögðum eða röngu efnisvali nema brotið sé gegn lögum, reglugerðum 

eða samþykktum verklýsingum. 

Byggingarstjóra ber að hafa eftirlit með því að unnið sé í samræmi við góðar venjur og 

að fagleg vinnubrögð séu viðhöfð. Þá ber honum að hafa eftirlit með því að framkvæmdin sé 

með tæknilega og faglega fullnægjandi hætti líkt og kveðið er á um 118. gr. 

byggingarreglugerðarinnar. Gæti hann ekki þeirra eftirlitsskyldna sinna og láti óviðunandi 

vinnubrögð viðgangast getur hann þurft að bæta tjónþola það tjón sem hann verður fyrir líkt 

og reifað var í dómunum að framan. Hvað telst fullnægjandi á hverjum tíma verður að meta í 

hvert og eitt skipti að teknu tilliti til þess sem telst almennt viðurkennt á þeim fagsviðum sem 

um er að ræða. Hvað svo telst almennt viðurkennt má meðal annars leiða af leiðbeiningum 

fagfélaga.97 Sá sem ber fyrir sig að eitthvað sé almennt viðurkennt ber jafnan sönnunarbyrði 

fyrir því og haldi byggingarstjóri því til að mynda fram að hann hafi uppfyllt skyldur sínar 

þarf hann að sanna slíkt. Líkt og kom fram í Hrd. 6. nóvember 2008 (115/2008) þá er að 

sjálfsögðu miðað við þær venjur og vinnubrögð sem viðgengust á þeim tíma sem 

framkvæmdir áttu sér stað. Þó svo að aðrar og betri aðferðir þekkist síðar þá hefur það ekki 

áhrif á niðurstöðu máls.  

Eftirlitsskyldur byggingarstjóra verða ekki tæmandi taldar hér. Honum ber að sjá til þess 

að við framkvæmdir séu lög og reglugerðir virtar. Gildir þá einu hvort um er að ræða 

                                                 
94 Ingvar Sveinsbjörnsson: ,,Tryggingar hönnuða og byggingarstjóra“, bls. 55. 
95 Erlendur Gíslason: ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“ , bls. 69-70. 
96 Ingvar Sveinbjörnsson: ,,Tryggingar hönnuða og byggingarstjóra“, bls. 55. 
97 Erlendur Gíslason: ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“ , bls. 72. 
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öryggismál starfsmanna á vinnustað eða ákvæði reglugerða um burðarþol mannvirkja, svo 

eitthvað sé nefnt. Byggingarstjóri þarf því að búa yfir nægri reynslu til þess að geta staðið 

undir slíkri ábyrgð. Löggjafinn hefur því farið þá leið að gera tilteknar kröfur til 

byggingarstjóra.  

Vegna hinnar ríku ábyrgðar byggingarstjóra er ljóst að kröfum verður gjarnan beint að 

þeim vegna annmarka sem verða við framkvæmdir og sé hægt að sýna fram á saknæman 

eftirlitsskort byggingarstjóra er líklegt að fallist yrði á bótaskyldu hans. Byggingarstjóri getur 

því orðið ábyrgur vegna verkþátta sem tengjast verksviði hvaða iðnmeistara sem er. 

Markmiðið með breytingunum á SBL var einmitt að fela einum aðila ábyrgð á verkinu og 

einfalda þannig ábyrgðarreglur við byggingaframkvæmdir. Eigandi getur því beint kröfum 

sínum beint að byggingarstjóra í stað þess að krefja fjölda iðnmeistara sem að verki koma. 

Þessari víðtæku ábyrgð byggingarstjóra er þó ekki ætlað að draga úr ábyrgð einstakra 

iðnmeistara því þeir bera eftir sem áður ábyrgð á einstökum verkþáttum sínum gagnvart 

byggingarstjóra og eiganda framkvæmda.98  

Eftirlitsskyldur byggingarstjóra ber því að skoða í því ljósi að hann ræður iðnmeistara til 

þess að hafa með höndum tiltekna verkþætti. Iðnmeistari gerir samning við byggingarstjóra 

og því ber hann ábyrgð innan samninga líkt og komið verður inn á í næsta kafla. 

3.3.4 Iðnmeistarar 

Byggingarstjóri ræður iðnmeistarar með samþykki eiganda eða samþykkir ráðningu þeirra 

sbr. 3. mgr. 51. gr. SBL. Hjá stærri verktakafyrirtækjum er staðan gjarnan sú að iðnmeistarar 

eru, líkt og byggingarstjórar, starfsmenn eða á vegum verktaka og því er umfjöllun þannig 

háttað hér að umfjöllun um iðnmeistara er í undirkafla um eftirlitsskyldu verktaka. Eins og 

sagði um byggingarstjóra væri réttara að flokka þá sem starfsmenn mannvirkjaframkvæmda. 

Í byggingarreglugerð nr. 441/1998 segir að byggingarstjóri geri annars vegar samning við 

lóðarhafa eða verkkaupa og hins vegar við iðnmeistara. Byggingarstjóri gerir því samning við 

iðnmeistara og er mikilvægt að vanda vel þá samningsgerð. Í raun er um að ræða tvær 

tegundir af samningum. Annars vegar er samið um ábyrgðarsvið, umfang hvers og eins og 

hins vegar er um að ræða verksamning um framkvæmdina sjálfa. Mikilvægt er að vanda vel 

til verka því þeir geta verið grunnurinn að því að ákveða hvar ábyrgð liggur ef vafi er uppi um 

störf byggingarstjóra eða ábyrgðarsvið iðnmeistara.99  

                                                 
98 Erlendur Gíslason: ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“ , bls. 66. 
99 Eyjólfur Bjarnason: ,,Ákvæði um byggingarstjóra“, bls. 31. 
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Í ákvæði 1. mgr. 52. gr. SBL segir að iðnmeistari beri ábyrgð gagnvart byggingarstjóra 

og eiganda byggingarframkvæmda á að þeir verkþættir, sem hann tekur að sér að hafa umsjón 

með, séu unnir í samræmi við viðurkennda verkhætti, samþykkta uppdrætti, lög og 

reglugerðir. Skal hann áður en hann hefur verkið staðfesta ábyrgð sína fyrir byggingarfulltrúa.  

Iðnmeistarar geta þeir einir orðið sem hafa til þess leyfi ráðherra. Í 37. gr. 

byggingarreglugerðarinnar eru talin upp þau skilyrði sem iðnmeistari þarf að uppfylla. Þar 

segir meðal annars að iðnmeistari þurfi að hafa lokið tilteknu námi og að vera starfandi í iðn 

sinni til þess að ráðherra veiti honum löggildingu. Einungis þeir iðnmeistarar sem hlotið hafa 

löggildingu eða staðbundna viðurkenningu geta tekið að sér verkþætti og borið ábyrgð, 

gagnvart byggingaryfirvöldum og byggjanda, á að þeir séu unnir í samræmi við viðurkennda 

verkhætti, samþykkta uppdrætti, verklýsingar, lög og reglugerðir. 

Í gr. 37.4 í byggingarreglugerðinni segir að þeir meistarar sem taldir séu upp í 38. - 45. 

gr. og taki að sér ábyrgð á verki, skuli staðfesta ábyrgð sína fyrir byggingarfulltrúa á þeim 

verkþáttum framkvæmdar sem er á ábyrgðarsviði þeirra. Slíkt þarf að gerast áður en 

framkvæmdir hefjast. Iðnmeistari getur þó aðeins haft umsjón með og borið ábyrgð á þeim 

verkþáttum sem falla undir iðngrein hans og skal ábyrgðarsvið iðnmeistara vera í samræmi 

við gildandi hæfniskröfur og námskrár til meistaraprófs í viðkomandi iðngrein á hverjum tíma 

líkt og segir í gr. 37.5. í byggingarreglugerð. 

Í ákvæðum 38 - 45. gr. byggingarreglugerðar eru taldir upp þeir iðnmeistarar sem starfa 

við hefðbundnar mannvirkjaframkvæmdir. Þar er að finna ákvæði um húsasmíðameistara, 

múrarameistara, pípulagningameistara, rafvirkjameistara, blikksmíðameistara, 

málarameistara, veggfóðrarameistara og stálvirkjameistara. Í ákvæðunum er svo talið upp 

nánar hvað fellur undir verksvið hvers og eins. Iðnmeistarinn ber svo jafnframt ábyrgð á því 

að það sem undir hann heyrir sé unnið í samræmi við viðurkennda verkhætti, samþykkta 

uppdrætti, verklýsingar, lög og reglugerðir.  

Í ljósi hinnar umfangsmiklu ábyrgðar sem byggingarstjóri ber við verklegar 

framkvæmdir er eðlilegt að velta því upp hver ábyrgð iðnmeistara sé í raun. Miðað við það 

sem áður hefur komið fram um byggingarstjóra má í fljótu bragði ætla að þeir taki á öllu sem 

viðkemur framkvæmdum. En það þýðir ekki að ábyrgð iðnmeistara sé engin. Ábyrgð 

byggingarstjóra takmarkar á engan hátt ábyrgð iðnmeistara. 

Iðnmeistarinn hefur eftirlit með sínum verkþætti. Hann er sérfræðingur á því sviði og á 

grundvelli samnings við byggingarstjóra, ábyrgist hann að rétt sé að málum staðið. Þar sem 

um sérfræðing er að ræða verður ströngu mati beitt um iðnmeistara. Hins vegar er sá sérstaki 
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háttur hafður með ábyrgð iðnmeistara að ábyrgð þeirra er innan samninga en ekki utan 

samninga líkt og gildir um almennt um sérfræðiábyrgð, til dæmis um byggingarstjóra eins og 

áður er sagt.100  

Hin víðtæka ábyrgð byggingarstjóra er til þess fallin, líkt og áður hefur verið komið inn 

á, að ávallt sé fyrir hendi einn fagaðili, sem sé ábyrgur gagnvart eiganda mannvirkis og 

byggingaryfirvöldum fyrir því að rétt sé staðið að byggingu mannvirkis af hálfu þeirra 

iðnmeistara sem að framkvæmdum koma. Eigandi mannvirkis þarf því ekki að sanna hjá 

hvaða iðnmeistara ábyrgð liggur heldur getur hann ætíð beint kröfu sinni að byggingarstjóra, 

að því gefnu að gallann megi jafnframt rekja til skorts á eðlilegri eftirlitsskyldu 

byggingarstjóra. Ábyrgð iðnmeistara er þó jafnan fyrir hendi og hægt er að beina kröfum 

jafnframt að iðnmeistara og þá ætti byggingarstjóri fyrir hendi hugsanlega endurkröfu á 

hendur iðnmeistara.  

Í grein sinni ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“ veltir Erlendur Gíslason, lögmaður, 

því upp að ef eigandi byggingar fengi kröfu sína að fullu bætta úr hendi byggingarstjóra, þrátt 

fyrir það að byggingarstjóra hefði verið ómögulegt að sjá misfellur í starfi iðnmeistara og 

iðnmeistari hefði jafnvel farið leynt með mistök sín, sé réttlætanlegt að opna fyrir möguleika 

byggingarstjóra á endurkröfu á hendur iðnmeistara. Þá segir Erlendur að hafi byggingarstjóri 

hins vegar sýnt af sér sök verður að telja eðlilegt að hann axli jafnframt ábyrgð og um 

skiptingu sakar þeirra á milli væri að ræða og yrði slíkt komið undir mati dómstóla.101 Ef 

fallist yrði á þessa nálgun Erlendar þá væri alltaf hægt að beina kröfum á hendur 

byggingarstjóra þegar annmarki er á framkvæmdum. Það væri í andstöðu við það sem áður 

hefur komið fram til dæmis varðandi galla, en byggingarstjóri ber almennt ekki ábyrgð á 

göllum nema þá megi rekja til skorts á eðlilegri eftirlitsskyldu byggingarstjóra. Þá hefði 

niðurstaða héraðsdóms í Hérd. Rvk. 13. mars 2009 (E-615/2008) er reifaður var í kafla 3.3.4. 

orðið önnur ef hugleiðingar Erlendar væru viðhafðar, en þeim var meðal annars haldið fram 

við flutning málsins. Í þeim Hæstaréttardómum sem reifaðir voru í kafla 3.3.4. og fallist var á 

bótaskyldu byggingarstjóra var jafnan fallist á bótaskyldu á þeim grundvelli að 

byggingarstjóri hefði brotið eftirlitsskyldur sínar. Því er ekki hægt að halda fram að ávallt sé 

til staðar  einn aðili, það er byggingarstjóri sem ber ábyrgð á öllum verkþáttum. Hins vegar 

ætti að vera hægt að beina kröfum að einum aðila, það er byggingarstjóra ef hann hefur 

vanrækt eftirlitsskyldur sínar og að tjón mætti rekja til þess. Byggingarstjóri hafi þá sýnt af sér 

                                                 
100 Bo von Eyben og Hans Henrik Vagner: Lærebog í erstatningsret, bls. 75. 
101 Erlendur Gíslason: ,,Hlutverk og ábyrgð byggingarstjóra“ , bls. 64 og 69. 
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sök og telja verður eðlilegt að hann axli ábyrgð á því ásamt þeim iðnmeistara er ber ábyrgð á 

verkþættinum. Byggingarstjóri gæti þá beint endurkröfu sinni á hendur iðnmeistaranum, hafi 

honum einum verið stefnt, og um skiptingu sakar þeirra á milli yrði komið undir mati 

dómstóla. 

Ábyrgð iðnmeistara er einungis bundin við þá verkþætti sem hann tekur að sér. Ef 

byggingarstjóri hefur þurft að sæta ábyrgð vegna annmarka á verki fleiri en eins iðnmeistara 

og hann öðlast hugsanlega endurkröfu á hendur þeim þá getur hann aðeins beint kröfu sinni að 

hverjum og einum að því marki sem sá hefur vanrækt sinn verkþátt enda segir í 1. mgr .52. gr. 

SBL að iðnmeistari beri meðal annars ábyrgð gagnvart byggingarstjóra. Taki iðnmeistari hins 

vegar að sér starf byggingarstjóra er ljóst að sá hinn sami ber víðtækari ábyrgð þar sem hann 

ber ábyrgð á starfi allra iðnmeistara. Starf hans er þá ekki takmarkað við einstaka verkþætti er 

falla undir hans meistaraiðn. 

Ábyrgð iðnmeistara er því ekki á nokkurn hátt takmörkuð þrátt fyrir víðtæka ábyrgð 

byggingarstjóra. Er því einungis um einföldun að ræða fyrir þá sem eignast kröfur þar sem 

þeir geta leitað réttar síns og beint kröfum að einum aðila, það er byggingarstjóra, hafi hann 

vanrækt eftirlitsskyldur sínar, sem svo eftir aðstæðum á hugsanlega endurkröfurétt á hendur 

iðnmeistara á grundvelli samnings þeirra á milli. En hvernig er eftirlitsskyldum iðnmeistara 

háttar? Hversu langt ber þeim að fylgjast með því að unnið sé í samræmi við samþykkta 

uppdrætti, lög og reglugerðir. Vísbendingar um það má sjá af dómaframkvæmd Hæstaréttar. 

Í Hrd. 2003, bls. 874 (214/2002) reyndi á ábyrgð og eftirlitsskyldur 

pípulagningarmeistara. Verktaki tók að sér uppsetningu sjálfvirks slökkvitækis og var 

pípulagningarmeistari á hans vegum fenginn til þess að hafa umsjón með tilteknum 

verkþáttum er féllu undir sérsvið hans. Tilboð verktakans gerði ráð fyrir að rör yrðu annarrar 

gerðar en áskilið var í útboðsgögnum en félagið hafði reynslu af notkun slíkrar röra. Fljótlega 

fóru rörin að leka og var niðurstaða matsmanns sú að rörin væru ónothæf í vatnsúðunarkerfi 

hér á landi vegna efnasamsetningar íslensk vatns og þar af leiðandi yrði að taka rörin niður og 

setja í stað þeirra stálrör. Í kjölfarið var verktakanum sem og pípulagningarmeistaranum stefnt 

til greiðslu á þeim kostnaði sem verkkaupi hafði af því að skipta um rör. Verktakinn var látinn 

bera ábyrgð á verkinu án sakar þar sem hann hafiði lagt til rörin sem reyndust ónothæf en um 

þátt pípulagningarmeistarans sagði í dómi Hæstaréttar: 

Þótt ætlast verði til að stefndi [E] hafi sem pípulagningameistari átt að hafa sérþekkingu 
til að meta gæði efnis, sem stefndi Sprinkler pípulagnir ehf. lagði til verksins fyrir 
áfrýjanda, verður ekki horft fram hjá því, sem áður er getið, að í drögum að verklýsingu 
var meðal annars áskilið að allur búnaður, sem nota átti við verkið, skyldi háður 
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samþykki áfrýjanda. Sérfróðir menn önnuðust undirbúning verksins fyrir hann og fengu 
sem fyrr segir í hendur tæknilegar upplýsingar um rörin, sem um ræðir í málinu. Fyrir 
atbeina þeirra samþykkti áfrýjandi síðan boð hins stefnda félags í verkið og sætti hönnun 
slökkvikerfisins, þar sem gert var ráð fyrir notkun þessa efnis, engum athugasemdum af 
hálfu yfirvalda, sem hún var lögð fyrir. Að öllu þessu virtu verður ekki fallist á með 
áfrýjanda að nægilega hafi verið sýnt fram á að meta megi stefndu til sakar að hafa boðið 
fram og notað rör af gerðinni POZ-LOK við framkvæmd verksins fyrir hann. Verður 
stefndu því ekki gert að greiða áfrýjanda skaðabætur.  

Þá sagði jafnframt í niðurstöðu Hæstaréttar að pípulagningarmeistarinn væri ekki aðili að 

verksamningnum. Þótt hann hafi tekið að sér sem pípulagningameistari þá ábyrgð á 

framkvæmd verksins, sem um ræðir í 52. gr. skipulags- og byggingarlaga, sbr. 37. gr. og 40. 

gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998, bar hann ekki ábyrgð á þeim vanefndum verktaka, á 

verksamningnum, sem um ræðir í málinu. Er það eðlileg niðurstaða í ljósi þess að ekkert var 

út á störf pípulagninarmeistarans að setja. Hér breytti það engu þó svo að 

pípulagningarmeistarinn hafi verið starfsmaður verktaka. Iðnmeistarar bera, eins og áður 

hefur komið fram, ábyrgð innan samninga, og þar sem iðnmeistarinn var ekki aðili 

verksamningsins þá gat hann ekki borið ábyrgð á vanefndum verksamningsins.  

Hér má velta því upp hvort byggingarstjóri, sem fór með framkvæmdarstjórnun hafi 

hugsanlega getað borið einhverja ábyrgð. Þar sem hér er um galla og val á efni til notkunar í 

verki að ræða þá félli það utan ábyrgðarsviðs hans þar sem slíkt er almennt ekki á ábyrgð 

byggingarstjóra nema hann hafi vanrækt eftirlitsskyldur sínar og að tjónið megi meðal annars 

rekja til þess. Eins og málum er háttað hér þá yrði það að teljast fjarlægur möguleiki að 

krefjast þess að byggingarstjóri hefði mátt verða annmarkans var og því hefði ekki verið 

fallist á ábyrgð byggingarstjóra. 

Mörkin á milli ábyrgðar iðnmeistara og byggingarstjóra geta því verið óljós þó svo í 

lögum sé skýrt kveðið á um ábyrgð aðila. Þá ber að gæta þess sérstaklega að víðtæk ábyrgð 

byggingarstjóra takmarkar á engan hátt ábyrgð iðnmeistara og þá eru tiltekin atriði sem 

iðnmeistarar ábyrgjast sem ekki verða felld undir ábyrgð byggingarstjóra. Til að mynda þegar 

um galla á verki er að ræða þá fellur slíkt alla jafna utan ábyrgðarsviðs byggingarstjóra eins 

og fjallað var um í kaflanum um byggingarstjóra. Hagræði það sem stefnt var að með SBL um 

að alltaf væri til staðar einn fagaðili, það er byggingarstjóri, sem væri ábyrgur gagnvart 

eiganda mannvirkis og byggingaryfirvöldum og eigandi mannvirkis gæti beint kröfu sinni á 

því ekki alltaf við til dæmis þegar um galla á verki er að ræða. Slíkri kröfu ætti að beina að 

þeim iðnmeistara er ber ábyrgð á viðkomandi verkþætti, að því gefnu að byggingarstjóri hafi 

ekki vanrækt eftirlitsskyldur sínar. Þessi sjónarmið má meðal annars sjá í áðurgreindum Hérd. 

Rvk. 13. mars 2009 (E-615/2008). Þar sagði meðal annars um ábyrgð iðnmeistararns: 
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Ljóst er, samkvæmt því sem fram hefur komið, að ágalli var á flísalögn hússins. Eins og 
fram kemur í framburði múrarameistarans, sem vann verkið, hafði hann engar skýringar á 
því af hverju það gerðist að flísar losnuðu. Telja verður, sbr. 52. gr. laga nr. 73/1997, að 
múrarameistari sem vann verkið beri ábyrgð á því gagnvart eiganda eignarinnar að verkið 
hafi verið unnið í samræmi við viðurkennda verkþætti og standist gerðar kröfur. Svo 
virðist ekki hafa verið í því tilviki sem hér um ræðir. 

Um þátt byggingarstjórans í málinu sagði jafnframt eins og áður hefur komið fram: 

Er ekki sýnt fram á að skortur á eðlilegri eftirlitsskyldu byggingarstjóra hafi leitt til þess 
að flísalögn var gölluð og uppfyllti ekki eðlilegar kröfur. Ber því samkvæmt framansögðu 
að sýkna stefna af kröfum stefnandan 

Skilin á milli ábyrgðar iðnmeistara, byggingarstjóra og annarra er koma að 

framkvæmdum eru ekki alltaf glögg og getur farið svo að aðilar bera sameiginlega ábyrgð þar 

sem ekki verður greint á milli þátttöku hvers og eins. Til dæmis gæti verið að ræða galla í 

verki, skort á eftirliti og mistök við hönnun. Slíkar aðstæður voru uppi í áðurgreindum Hrd. 

1968, bls. 165 (161/1966). Þar reyndi á sameiginlega ábyrgð arkitekta, byggingameistara og 

verktaka við byggingarframkvæmdir. Í niðurstöðu Hæstaréttar var meðal annars talið að sýnd 

hafi verið vangæsla við undirbúning og framkvæmd verksins og eftirliti hafi verið ábótavant. 

Voru aðilar því látnir bera óskipta fjárábyrgð á tjóni tjónþola. 

Þessir dómur er því til marks um samábyrgð byggingarstjóra og iðnmeistara getur verið 

um að ræða og þá á grundvelli sakar. Bótagrundvöllurinn yrði þó ekki sá sami því eins og 

áður hefur komið fram þá er ábyrgð byggingarstjóra utan samninga, líkt og gildir almennt um 

sérfræðinga, en ábyrgð iðnmeistara innan samninga. 

3.4 Opinbert eftirlit  
Umhverfisráðherra fer með yfirstjórn byggingarmála hér á landi samkvæmt SBL. Fjöldi 

opinberra aðila sinnir byggingarmálum og er hlutverk hvers og eins markað í lögum og 

reglugerðum. Til hefur staðið að endurskoða gildandi skipulags- og byggingarlög nr. 73/1997 

með það að markmiði að skýra ábyrgð og hlutverk aðila í mannvirkjagerð, tryggja öryggi og 

heilnæmi mannvirkja við framkvæmd og notkun og einfalda eftirlit með samræmdum 

eftirlitsreglum og notkun gæðastjórnunarkerfa.102 Af þessu hefur þó ekki enn orðið. 

Í umfjöllun um eftirlitsskyldur opinberra aðila verður hugað að gildandi rétti en 

samkvæmt fyrirhuguðum breytingum er áfram gert ráð fyrir því að opinbert eftirlit með 

byggingu mannvirkja sé að stærstum hluta í höndum byggingarfulltrúa sveitarfélaga. Þar af 

leiðandi ætti þessi umfjöllun að halda gildi sínu þó svo að fallist verði á fyrirhugaðar 

                                                 
102 ,,Tillögur um nýja skipan skipulags- og byggingarmála“, http://umhverfisraduneyti.is.   
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breytingar. Byggingarfulltrúar gegna lykilhlutverki við opinbert byggingareftirlit. Hins vegar 

hefur samræmt byggingaeftirlit verið takmarkað. Hlutverk byggingarfulltrúa verður nú nánar 

kannað. Að því loknu verður gefið stutt yfirlit yfir aðkomu annarra opinberra aðila að 

eftirlitinu, en þeir eru fjölmargir. 

3.4.1 Byggingarfulltrúar sveitarfélaga 

Byggingarfulltrúi er framkvæmdarstjóri byggingarnefndar í hverju og einu sveitarfélagi en 

byggingarnefndir fara með byggingarmál undir yfirstjórn sveitarstjórna enda nefndarmenn 

kjörnir af sveitarstjórn.  

Í 38. gr. SBL er fjallað um hlutverk byggingarnefndar. Í 2. mgr. segir að byggingarnefnd 

fjalli um byggingarleyfisumsóknir sem berist og álykti um úrlausn þeirra til viðkomandi 

sveitarstjórnar. Nefndin hefur eftirlit með því að hvarvetna í umdæmi hennar sé byggt í 

samræmi við gildandi skipulag, lagaákvæði og reglugerðir um skipulags- og byggingarmál. 

Þá segir í 3. mgr. að byggingarnefnd leiti umsagnar og ráðgjafar sérfróðra aðila, til dæms um 

brunamál, ferlimál, hollustuhætti og öryggismál. 

Sem framkvæmdarstjóri byggingarnefndar þá ber byggingarfulltrúi hitann og þungann af 

eftirlitsskyldum hins opinbera. Í 40. gr. SBL er fjallað um hlutverk byggingarfulltrúa og þar er 

meðal annars kveðið á um eftirlitsskyldur hans. Samkvæmt 1. mgr. ber honum til mynda að 

ganga úr skugga um að aðaluppdrættir séu í samræmi við gildandi skipulag, lög og 

reglugerðir. Þá segir í 2. mgr. 40. gr. að hann gefi út byggingarleyfi, að fengnu samþykki 

sveitarstjórnar, og annist eftirlit með því að allar framkvæmdir við byggingar og önnur 

mannvirki séu í samræmi við samþykkta uppdrætti. Þá annast byggingarfulltrúi úttektir og 

eftirlit einstakra þátta byggingarframkvæmda, eftir því sem nauðsyn krefur, svo og lokaúttekt 

fullbyggðs mannvirkis, og gefur út vottorð þar um, allt eftir því sem nánar er kveðið á um í 

byggingarreglugerð. Eftirlitsskyldum byggingarfulltrúa má í raun skipta í þrennt.  

1. Byggingarfulltrúi gengur úr skugga um að aðaluppdrættir séu í samræmi við 
gildandi skipulag, lög og reglugerðir.  

2. Byggingarfulltrúi fylgist með því að framkvæmdir séu í samræmi við samþykkta 
uppdrætti. 

3. Byggingarfulltrúi annast úttektir og hefur eftirlit með einstökum þáttum 
framkvæmda. 

Í ljósi starfa byggingarfulltrúa hefur löggjafinn farið þá leið að gera sömu kröfur til hæfis 

þeirra og hönnuða en um það vísast til þess sem áður hefur komið fram. Byggingarfulltrúar 
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eru starfsmenn sveitarfélagsins og ber að tilkynna ráðningu þeirra til Skipulagsstofnunar sem 

heldur skrá yfir alla starfandi byggingarfulltrúa. 

Í 41. gr. SBL er fjallað um heimildir byggingareftirlitsmanna við eftirlitið. Í 1. mgr. segir 

að byggingarnefndarmönnum, byggingarfulltrúa og starfsmönnum hans skuli vera frjáls 

aðgangur að lóðum og mannvirkjum til eftirlits með byggingarframkvæmdum. Þá segir í 2. 

mgr. að uppdrættir, samþykktir og áritaðir af byggingarfulltrúa, skulu ætíð liggja fyrir á 

byggingarstað og vera eftirlitsmönnum aðgengilegir. Í 3. og 4. mgr. 41. gr. SBL er fjallað um 

heimildir byggingarfulltrúa til þess að grípa inn í þegar fullbyggðu húsnæði er verulega áfátt. 

Það er ljóst að byggingarfulltrúi þarf að hafa nokkuð víðtækar heimildir eigi eftirlitið að 

þjóna tilgangi sínum. Í 42. gr. SBL sem og í byggingarreglugerð eru honum veittar heimildir 

til þess að sannreyna gæði bygginga, byggingarefnis, hönnunar svo eitthvað sé nefnt  og í 

sumum tilfellum á kostnað byggjandans. Í 1. mgr. 42. gr. segir að byggingarfulltrúa sé heimilt 

þegar um vandasama hönnun er að ræða að krefjast umsagnar löggiltra prófhönnuða og það á 

kostnað byggjanda. Í 3. mgr. sömu greinar segir að byggingarfulltrúi getur krafið 

framleiðanda eða innflytjanda um vottorð eða prófunarskýrslu frá faggiltri prófunarstofu á 

viðkomandi byggingarsviði um að byggingarefni, sem er til sölu, standist kröfur staðla og 

byggingarreglugerðar. Þá er byggingarfulltrúa heimilt skv. 4. mgr. 42. gr. á kostnað 

byggjanda að krefjast þess að sérstakir eftirlitsmenn hafi eftirlit með meiri háttar 

mannvirkjaframkvæmdum. Þá getur hann krafist þess að óháðum löggiltum hönnuðum eða 

sérfræðingum með tilhlýðilega þekkingu sé falið eftirlit með byggingarframkvæmdum þegar 

um óvenjulega eða nýja byggingartækni er að ræða. Í 5. mgr. 42. gr. er byggingarfulltrúa 

heimilað á kostnað byggjanda að krefjast álagsprófunar mannvirkis til staðfestingar burðarþoli 

og virkniprófun lagnakerfa eftir að það hefur verið reist. Standist mannvirkið ekki prófun skal 

byggingarfulltrúi gefa byggjanda ákveðinn frest til að gera nauðsynlegar úrbætur. Að öðrum 

kosti getur hann látið bæta úr því sem áfátt er á kostnað byggjanda. Þá segir í 6. mgr. 42. gr. 

að byggingarfulltrúa sé heimilt að fengnu samþykki sveitarstjórnar að fela prófhönnuði eða 

faggiltri skoðunarstofu yfirferð og samþykkt séruppdrátta. Vegna yfirferðar séruppdrátta skuli 

greiða sérstakt gjald sem nemi þeim útgjöldum sem yfirferðin hefur í för með sér.  

Eins og sjá má af þessari upptalningu þá hefur byggingarfulltrú nokkuð víðtækar 

heimildir til þess að sinna eftirlitinu og þá getur hann lagt tilteknar skyldur á byggjendur. Í 

nýútkominni skýrslu Skipulagsstofnunar og Brunamálastofnunar var kannað rækilega starf 
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byggingarfulltrúa og hvað mætti betur fara í störfum þeirra.103 Lagaramminn sem slíkur er 

skýr og ljóst hvert hlutverk byggingarfulltrúa er, en hins vegar skorti samræmingu á störfum 

embætta til að mynda við útgáfu byggingarleyfa, könnun hönnunargagna og í eftirliti með 

framkvæmdum. Þá virðist vanta upp á að embættin túlki lög og reglur á sama hátt. Það er ljóst 

að tryggja þarf að samræmdar afgreiðslur embætta. Skýra þarf og túlka ákvæði í 

byggingarreglugerðum og lögum til að samræma afstöðu og túlkun byggingarfulltrúa. Í 

skýrslunni segir meðal annars að þetta megi bæta með útgáfu handbóka, verklagsreglum, 

gátlista, samræmdum eyðublöðum, leiðbeiningum og námskeiðum svo fátt eitt sé nefnt.104  

Það er óheppilegt að byggingarleyfisumsóknir fái mismunandi afgreiðslu eftir því hvar 

umsóknin er lögð inn. Þá verður að horfa til þess að þekking sem byggingarfulltrúar búa yfir 

hlýtur að vera misjöfn. Vissulega eru gerðar sömu kröfur til byggingarfulltrúa og til löggiltra 

hönnuða en þó er hvergi áskilið að byggingarfulltrúar hljóti endurmenntun eða sitji námskeið. 

Mannvirkjaframkvæmdir hafa þróast ört og því segir það sig sjálft að byggingarfulltrúi í 

hlutastarfi í litlu sveitarfélagi út á landi, sem hefur starfað sem slíkur til fjölda ára án 

endurmenntunar, býr ekki yfir sömu þekkingu og til að mynda byggingarfulltrúi í stóru 

sveitarfélagi sem hefur á sínum snærum fjölda starfsmanna. Slíkt bil væri til að mynda hægt 

að brúa með tilteknum verkferlum sem öllum byggingarfulltrúum bæri að fylgja við störf sín. 

Veiting byggingarleyfis telst vart til dæmigerðra eftirlitsskyldna byggingarfulltrúa en þó 

er rétt að minnast á slíkt í þessari umfjöllun þar sem byggingarfulltrúi hefur aðkomu að 

veitingunni. Þá fer að sjálfsögðu fram ákveðin rannsókn áður en ákvörðun er tekin um 

veitingu eða höfnun leyfis. Óheimilt er að grafa grunn, reisa hús, rífa hús, breyta því, 

burðarkerfi þess, formi, svipmóti eða notkun þess eða gera önnur þau mannvirki sem falla 

undir IV. kafla SBL nema að fengnu leyfi viðkomandi sveitarstjórnar sbr. 1. mgr. 43. gr. SBL. 

Í gr. 8.6.  í byggingarreglugerðinni segir þó, að byggingarnefnd geti með samþykki sveitar-

stjórnar veitt byggingarfulltrúa umboð til að gefa út byggingarleyfi fyrir tilteknum, 

minniháttar framkvæmdum enda sé ótvírætt að framkvæmd samræmist gildandi deiliskipulagi 

og að hönnunargögn séu fullnægjandi. Í flestum tilfellum hefur sveitarstjórn veitt 

byggingarfulltrúa þessa heimild og nokkur fjöldi sveitarfélaga hefur veitt byggingarfulltrúum 

nær ótakmarkaða heimild til útgáfu byggingarleyfa sé mannvirkið innan ákvæða skipulags.105 

Ákvæði 2. mgr. 40 gr. SBL segir að byggingarfulltrúi ákveði í samræmi við byggingar-

                                                 
103 Um er ræða skýrslu unna af Benedikt Jónssyni verkfræðingi þar sem tekin voru út starfsskilyrði og störf 

byggingarfulltrúa um allt land. Skýrslan var gefin út af Brunamálastofnun og Skipulagsstofnun í nóvember 
2008. Skýrslan ber heitið ,,Byggingareftirlitið - könnun á störfum og starfsaðstöðu byggingarfulltrúa” 

104 Byggingareftirlitið - könnun á störfum og starfsaðstöðu byggingarfulltrúa, bls.11-12, 18-20 og 31. 
105 Byggingareftirlitið - könnun á störfum og starfsaðstöðu byggingarfulltrúa, bls. 17. 
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reglugerð hvaða hönnunargögn skulu lögð fram vegna byggingarleyfis. Hann gengur úr 

skugga um að þau séu í samræmi við þær reglur er gilda um viðkomandi framkvæmd og hann 

áritar uppdrætti um samþykkt á þeim. Þá er það í höndum byggingarfulltrúa að gefa út 

byggingarleyfi, að fengnu samþykki sveitarstjórnar. Að þessu loknu er það svo hlutverk 

byggingarfulltrúa að annast eftirlit með því að allar framkvæmdir við byggingar og önnur 

mannvirki séu í samræmi við samþykkta uppdrætti eins og áður hefur komið fram.  

Byggingarframkvæmdir mega ekki hefjast nema að fengnu byggingarleyfi. Sú staða 

getur komið upp og hefur komið upp að byggingarleyfi sé veitt í andstöðu við til að mynda 

gildandi deiliskipulag. Byggingarfulltrúa ber þá samkvæmt 2. mgr. 56. gr. SBL að stöðva 

framkvæmdir, sem hafnar eru með byggingarleyfi sem brjóta í bága við skipulag, og að 

fjarlægja hina ólöglegu byggingu eða byggingarhluta. Það er ljóst að verulegir hagsmunir geta 

verið í húfi. Þá vaknar spurning um hver ábyrgð sveitarstjórnar eða byggingarfulltrúa er, sem 

veitt hefur byggingarleyfið í andstöðu við ríkjandi skipulag. Í nýlegum dómi Hrd. 6. 

nóvember 2008 (32/2008) var byggjanda gert að fjarlægja viðbyggingu sem hann hafði reist á 

grundvelli byggingarleyfis frá Reykjavíkurborg. Við útgáfu leyfisins hefði verið brotið gegn 

skilmálum gildandi deiliskipulags sem Reykjavíkurborg hefði verið óheimilt að víkja frá 

nema að undangenginni grenndarkynningu. Um þátt byggjanda í málinu sagði í dómi 

Hæstaréttar: 

Gagnáfrýjandanum [B] var ljóst meðan á framkvæmdum hans stóð að aðaláfrýjendur 
myndu leita úrræða til að fá þær stöðvaðar og eftir atvikum að fá fjarlægða 
viðbygginguna á húsi hans, en með því að láta þá ekki staðar numið var á hans áhættu að 
verðmæti kynnu að fara forgörðum ef byggingarleyfið mundi ekki reynast veitt á 
lögmætum grunni. 

Að teknu tilliti til orðalags Hæstaréttar í þessum dómi má ætla að byggjendur þurfi sjálfir 

að sitja upp með tjónið sem af hlýst. Byggingarleyfið eitt og sér veiti því ekki algjöra vissu 

fyrir því að framkvæmdir séu heimilar því slíkt getur sætt endurskoðun til að mynda hjá 

úrskurðarnefnd skipulags- og byggingarmála eða dómstólum. Í Hrd. 2001, bls. 1558 

(442/2000) hafði byggjanda verið veitt byggingarleyfi og framkvæmdir hófust. Leyfið var svo 

fellt úr gildi og framkvæmdir frestuðust með þeim afleiðingum að byggjandi varð fyrir tjóni. 

Hann gerði kröfu á hendur Reykjavíkurborg um að fá það tjón sitt bætt. Sagði í niðurstöðu 

Hæstaréttar:  

Hvort sem áfrýjanda var kunnugt um framkomnar kærur réttargæslustefndu eður ei, er 
hann leysti út byggingarleyfi sitt 21. ágúst 1997, mátti honum vera ljóst að leyfisútgáfan 
var kæranleg til æðra stjórnvalds lögum samkvæmt. Verður með hliðsjón af þessu ekki 
annað talið en að hann hafi á eigin áhættu hafið framkvæmdir sínar. 
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Af þessum dómum má því álykta að framkvæmdir sem hefjast á grundvelli 

byggingarleyfis eru á ábyrgð og áhættu byggjanda og geta þeir þurfa að sæta því, bótalaust, að 

leyfið sé fellt úr gildi. Hins vegar verður að hafa í huga varðandi þetta að þeir einir geta látið 

sig málið varða sem eiga lögvarinna hagsmuna að gæta og þá segir segir í 5. mgr. 8. gr. SBL 

að frestur til að skjóta máli til úrskurðarnefndarinnar sé einn mánuður frá því að kæranda varð 

kunnugt, eða mátti vera kunnugt, um ákvörðun þá sem kæra á. Þá ber einnig að hafa í huga að 

í báðum þessum dómum virða tjónþolar að vettugi meginreglur skaðabótaréttarins það er 

þeim ber að takmarka tjón sitt. Það að hefja framkvæmdir með þá vitneskju að fram séu 

komnar kærur verður að telja þeim í óhag.  

Byggingarfulltrúi ábyrgist ekki áreiðanleika gagna. Hönnuður ábyrgist með áritun sinni á 

hönnunargögn að hönnun sé faglega unnin og í samræmi við lög og reglugerðir um 

byggingarmál. Byggingarfulltrúi gengur úr skugga um að hönnunargögn séu í samræmi við 

þær reglur er gilda um viðkomandi byggingu eða mannvirki og áritar uppdrætti um samþykkt 

á þeim sbr. gr. 9.4. í byggingarreglugerðinni. Ábyrgðin liggur sem sagt hjá hönnuði. Segja má 

að yfirferð byggingarfulltrúa sé fyrst og fremst ákveðinn gæðastimpill en ekki prófarkalestur 

enda er ábyrgðin ekki þeirra. Hversu yfirgripsmikil yfirferð byggingarfulltrúa er, er mjög 

misjafnt í framkvæmd líkt og fram kemur í áðurgreindri skýrslu. Hún nær allt frá því að 

byggingarfulltrúar áriti gögnin um viðtöku þeirra yfir í nákvæma yfirferð með ítarlegri 

könnun á uppdráttum.106 Slíkur munur getur verið réttlætanlegur með tilliti til eðlis verka og 

bygginga en hins vegar má munurinn ekki vera tilviljunarkenndur og undir því einu kominn 

hvaða byggingarfulltrúi það er sem yfir gögnin fer. 

Uppfylli hönnun ekki skilyrði laga og reglugerða og eigandi byggingar verður fyrir tjóni 

vegna þess, við eða eftir framkvæmdir, myndi sá beina kröfum sínum á hendur hönnuði enda 

er ábyrgðin hans lögum samkvæmt. Það yrði að teljast óeðlilegt að ábyrgðin gæti færst yfir á 

hið opinbera, jafnvel þó svo að byggingarfulltrú hafi samþykkt og áritað uppdrætti. Þá gildir 

það sama til dæmis um galla á verki sem almennt eru á ábyrgð iðnmeistara eða verktaka, en 

slíkri kröfu yrði alla jafna ekki beint að byggingarfulltrúa á grundvelli eftirlitsskyldna hans. 

Þrátt fyrir að ábyrgðin sé lögð til að mynda á hönnuði og iðnmeistara þá er ekki útilokað að 

ábyrgð verði felld á hið opinbera vegna vanrækslu á eftirliti. Byggingarfulltrúa kann til að 

mynda að hafa missést um afdrifaríka galla sem voru á verki þegar hann skoðaði verkið og 

gefið út viðurkenningu á að verk standist gerðar kröfur. Getur þetta ýmist verið við yfirferð á 

hönnunargögnum eða við eftirlit á framkvæmdarstigi. Við slíkar aðstæður er mögulegt að til 

                                                 
106Byggingareftirlitið - könnun á störfum og starfsaðstöðu byggingarfulltrúa, bls. 47-48. 
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ábyrgðar stofnist á hendur þeirri stofnun er með eftirlitið fór. Gæti þá ýmist verið um 

sjálfstæða ábyrgð að ræða eða samábyrgð til dæmis með byggingarstjóra, hönnuði, 

iðnmeistara eða verktaka svo einhverjir séu nefndir. Verður að telja, að ábyrgð opinberra aðila 

við slíkar aðstæður sé síður en svo útilokuð, að minnsta kosti ef um grófa sök starfsmanns er 

að ræða.107 Hins vegar er ljóst að löggjafinn hefur farið þá leið í lögum að leggja tilteknar 

skyldur á til að mynda hönnuði og byggingarstjóra og ábyrgðin er fyrst og fremst þeirra. 

Byggingarstjórar og hönnuðir bera ábyrgð en byggingarfulltrúi gengur úr skugga um að 

tiltekin skilyrði séu uppfyllt. Þar er stór munur á. Því til stuðnings má benda á að þeim 

fyrrnefndu ber að taka tilteknar ábyrgðartryggingar og því má telja líklegt að tjónþoli myndi 

heldur leita í tryggingu þeirra aðila en að gera kröfur á hendur hinu opinbera. Þó er ekki hægt 

að útiloka slíkt og þá sérstaklega þegar um alvarlega vanrækslu er að ræða. 

Sveitarfélögum hefur verið talið heimilt að fara þá leið að leita til sjálfstætt starfandi 

sérfræðinga, svo sem verkfræðinga, og fela þeim byggingareftirlit, yfirferð uppdrátta og 

úttekir sem byggingarfulltrúum ber annars að sinna lögum samkvæmt. Slíkt er heimilt enda 

undir sveitarfélögum komið að ákveða hvernig þau haga sinni starfsemi, þó innan þeirra 

marka sem löggjafinn ákveður sbr. ákvæði 78. gr. stjórnarskrár íslenska lýðveldisins. nr. 

33/1944. Þessi háttur getur hins vegar skapað tiltekin vandamál og hefur sú orðið raunin. 

Þannig er mögulegt að starfsmenn sömu verkfræðistofan komi að hönnun og framkvæmdum 

og fari að auki með eftirlit með framkvæmdum fyrir hönd hins opinbera. Þrátt fyrir það að 

opinbert eftirlit sé annars eðlis en eftirlit aðila verksamnings þá segir það sig sjálft að eftirlitið 

nær aldrei þeim gæðum sem að er stefnt ef aðilum er falið að hafa eftirlit með ,,sjálfum sér“. 

Þrátt fyrir það að tilteknum starfmanni verkfræðistofu sé einungis falið hinar opinberu 

eftirlitsskyldur þá getur eftirlit hans með samstarfsmanni sínum vart uppfyllt þau markmið 

sem stefnt var að með lögum. Hins vegar er ekkert athugavert við það að sjálfsætt starfandi 

sérfræðingum sé almennt falið slíkt eftirlit. Slíkt hefur ýmsa kosti í för með sér. Það getur 

dregið úr álagi á byggingarfulltrúa og þá getur fengist aukin sérfræðikunnáttu. En ef slíkt á að 

þjóna tilgangi sínum þá ætti að fá hlutlausan eftirlitsaðila sem hefur hvorki hagsmuna að gæta 

né tengsl við þá sérfræðinga er kom að hönnun eða hafa hlutverki að gegna við framkvæmdir. 

Þegar sveitarfélag leitar til sjálfstætt starfandi sérfræðinga með það í huga að gegna þeim 

lögbundnu skyldum er á sveitarfélögum hvíla vaknar sú spurning hvor beri skaðabótaábyrgð 

þegar bótaskylt tjón hefur orðið sem má rekja starfa verktakans. Þegar um þjónustusamning er 

að ræða, líkt og þegar sérfræðingur tekur að sér til dæmis byggingareftirlit sem starfsmönnum 

                                                 
107 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 187. 
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sveitarfélags er lögum samkvæmt skylt að sinna, þá verður að líta til þess að verktakinn er að 

að vinna störf opinberra starfsmanna á sviði öryggis og eftirlits. Ef tjónið yrði rakið til 

eftirlitsins þá má gera ráð fyrir að sveitarfélagið beri óskipta ábyrgð með verktakanum.108 Er 

það eðlilegt og sanngjarnt að einstaklingar og lögaðilar séu þannig jafnsettir um rétt til 

skaðabóta og aðgang að þeim hvort sem ríki eða sveitarfélag hefur farið þá leið að fela 

einkaaðilum framkvæmd verks eða ekki.109 Komi til þess að sveitarfélag þurfi að bæta 

tjónþola tjón er rekja má til vanrækslu verktakans við eftirlit þá ætti sveitarfélagið hugsanlega 

endurkröfu á hendur verktakanum á grundvelli samnings sveitafélagsins við verktakann. Gilda 

um það hefðbundnar reglur um verksamninga. Það verður þó að setja einn fyrirvara við 

skaðabótaskyldu sveitafélags vegna opinbers eftirlits. Tilgangur opinbers eftirlits er fyrst og 

fremst að gæta almannahagsmuna líkt og fram kemur í Hrd. 1988, bls. 324 (174/1986) sem 

reifaður verður síðar í þessum kafla. Um slík lögbundin verkefni er talið að opinberir aðilar 

beri ekki almennt ekki skaðabótaskyldu, enda tilgangurinn að gæta almannahagsmuna, þó svo 

að slíkt verði ekki útilokað eins og áður hefur komið fram til dæmis þegar um grófa sök 

starfsmanns er að ræða. Því má draga þá ályktun, að framsal slíkra verkefna til annarra aðila 

leiði almennt ekki til bótaábyrgðar fyrir hið opinbera, þó svo að slíkt verði ekki útilokað. Hins 

vegar er möguleiki að annað kunni að gilda um bótaábyrgð einkaðilans og ekki víst að hann 

geti borið fyrir sig sömu rök og gilda um takmörkun á bótaábyrgð hins opinbera.110 

Svipuð vandamál geta komið upp í smærri sveitarfélögum þar sem byggingarfulltrúi er 

eini tæknimaður sveitarfélags og hann þarf að sinna verkefnum sem ekki fara saman, það er 

hann er í senn fulltrúi framkvæmdaraðila og opinbers eftirlits og situr þar með báðum megin 

borðs.111 Það verður að teljast vafasamt að slíkt eftirlit sé í samræmi við markmið laganna. 

Það er ekki algengt að gerð sé krafa á hendur hinu opinbera vegna vanrækslu á eftirliti 

byggingarfulltrúa, en slíkt gerist þó. Í Hrd. 1988, bls. 324 (174/1986) var bæjarsjóði 

Mosfellsbæjar meðal annars stefnt vegna meintrar vanrækslu á eftirliti byggingarfulltrúa. 

Byggingarfulltrúinn fylgdist með og leiðbeindi við framkvæmdir. Honum var ljóst að 

stefnandi var ekki byggingarfróður og treysti mjög á leiðbeiningar. Í héraði sagði að afskipti 

byggingarfulltrúans hefðu verið meiri en venjulegt eftirlit og leyfisveiting, en þar sem 

verksvið byggingarfulltrúa geti verið mjög vítt samkvæmt lögum og reglugerð er ekki sýnt 
                                                 
108 Hjörleifur B. Kvaran: ,,Rökstólar. Skaðabótaábyrgð ríkis og sveitarfélaga þegar þau framselja 

lögbundin/opinber verkefni til einkaaðila sem síðan valda tjóni“, bls. 256-257. 
109 Sesselja Árnadóttir: : ,,Rökstólar. Skaðabótaábyrgð ríkis og sveitarfélaga þegar þau framselja 

lögbundin/opinber verkefni til einkaaðila sem síðan valda tjóni“,  bls. 261. 
110 Andri Árnason: ,,Rökstólar. Skaðabótaábyrgð ríkis og sveitarfélaga þegar þau framselja lögbundin/opinber 

verkefni til einkaaðila sem síðan valda tjóni“, bls. 264 
111 Byggingareftirlitið - könnun á störfum og starfsaðstöðu byggingarfulltrúa, bls. 11. 
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fram á að byggingarfulltrúinn hafi farið út fyrir verksvið sitt. Þar af leiðandi var 

Mosfellshreppur látinn bera hluta ábyrgðar á að val og gerð undirstöðu hafi farið úr böndum. 

Meirihluti Hæstaréttar sneri við niðurstöðu héraðsdóms. Í dóminum sagði um ábyrgð aðila: 

Í máli þessu er á það að líta að ákvæði byggingasamþykkta um eftirlit byggingarnefnda 
með því að fylgt sé fyrirmælum í löggjöf um styrkleika og burðarþol húss við byggingu 
þeirra eru sett vegna almannahagsmuna og til að efla almennt öryggi. Samkvæmt grein 
4.4. í byggingarreglugerð nr. 292/1979 bera iðnmeistarar ábyrgð á grunngreftri 
mannvirkja, fyllingu í grunn og þjöppun hennar og öðrum framkvæmdum eins og nánar 
segir í grein 4.4.2. í reglugerðinni. Ekki verður talið, að byggingafulltrúa hafi samkvæmt 
grein 7.1.3. í byggingarreglugerð verið skylt, að viðlagðri fébótaábyrgð bæjarsjóðs, að 
krefjast sérstakrar prófunar á fyllingunni. Þá er ósannað að byggingarnefnd hafi ákveðið 
byggingafulltrúanum víðtækara verksvið en sagt er fyrir um í byggingarreglugerðinni 
grein 2.5. og ekki er leitt í ljós að hann hafi í því starfi sínu bakað aðaláfrýjanda, 
Mosfellsbæ, skaðabótaskyldu með athöfnum sínum eða athafnaleysi. 

Þó svo að dómurinn falli í gildistíð eldri laga og reglugerða þá skín það hér í gegn að 

ábyrgðin liggur fyrst og fremst hjá þeim er að byggingum standa. Eftirlit byggingarnefnda og 

byggingarfulltrúa er vegna almannahagsmuna og til að efla almennt öryggi. Þeir sem að 

framkvæmdum koma geta ekki slakað á eigin eftirliti og gert svo kröfu á hendur hinu 

opinbera vegna vanrækslu á eftirlitsskyldum sínum. Líkt og fram hefur komið þá kemur 

eftirlit aðila verksamnings ekki í stað hins opinbera eftirlits. Eins má líta þannig á að opinbert 

eftirlit kemur ekki í stað eftirlits aðila. Húsbyggjendur geta því ekki í skjóli slævðs eftirlits 

slakað á eigin aðgæslu og vandvirkni líkt og sagði í forsendum héraðsdóms er var staðfestur í 

Hrd. 1967, bls. 225 (64/1966). 

Byggingarfulltrúi hefur nokkuð frjálsar hendur við eftirlit sitt. Á honum hvíla lögbundnar 

skyldur en hann metur þörfina eftir hverju og einu verki. Eins og sjá má af upptalningunni í 

ákvæðum 42. gr. SBL sem reifuð var fyrr í þessum kafla þá eru úrræði byggingarfulltrúa 

komin undir mati hans. Hann getur leitað til löggiltra prófhönnuða telji hann þörf á 

sérfræðiskoðun á hönnun. Hann getur krafist vottorða innflytjanda eða framleiðanda á gæðum 

byggingarefnis og þá getur hann fengið prófunarskýrslu frá faggiltri prófunarstofu um að 

byggingarefni standist kröfur staðla og byggingarreglugerðar. Þar sem úrræði 42. gr. SBL eru 

jafnan á kostnað byggjenda og honum íþyngjandi ber byggingarfulltrúa einungis að neyta 

þeirra úrræða sé þess þörf og þá ber að hafa í huga að byggingarfulltrúi er sjálfur faglærður 

enda sömu kröfur gerðar til þeirra og til löggiltra hönnuða. Byggingarfulltrúi ætti því jafnan 

að geta metið slíkt sjálfur.  Hvað varðar önnur úrræði byggingarfulltrúa vísast til þess sem 

áður hefur komið fram en þó ber að vekja sérstaka athygli á heimild byggingarfulltrúa í 

ákvæði 4. mgr. 42. gr. Þar getur byggingarfulltrúi aukið við fjölda eftirlitsmanna við byggingu 

meiri háttar mannvirkja og það á kostnað byggjenda. Er slíkur eftirlitsmaður til viðbótar við 
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eftirlitsskyldu byggingarfulltrúa, byggingarstjóra, iðnmeistara og eftirlitsmenn verkkaupa svo 

einhverjir séu nefndir. Þá segir í 2. málsl. 4. mgr. 42. gr. SBL að byggingarfulltrúi geti krafist 

þess að óháðum löggiltum hönnuðum eða sérfræðingum með tilhlýðilega þekkingu sé falið 

eftirlit með byggingarframkvæmdum þegar um óvenjulega eða nýja byggingartækni er að 

ræða. Má ætla að slíkir eftirlitsmenn yrðu einnig á kostnað byggjenda þó svo það segi ekki 

berum orðum í málsliðnum.  

Sinni aðilar ekki beiðni byggingarfulltrúa þá eru ýmiss úrræði í VI. kafla laganna sem 

hægt er að grípa til. Til að mynda þegar framkvæmdir brjóta í bága við skipulag eða eru án 

leyfis þá ber byggingarfulltrúa að stöðva slíkar framkvæmdir og þá er hægt að láta fjarlægja 

mannvirkið. Byggingarfulltúi getur leitað aðstoðar lögreglu ef á þarf að halda. Þá er hægt að 

leggja dagsektir á aðila er ekki sinna fyrirmælum byggingarnefndar eða byggingarfulltrúa og 

ennfremur getur byggingarnefnd látið vinna verk, sem hún hefur lagt fyrir að skyldi unnið og 

það á kostnað þess sem vanrækt hefur að vinna verkið. Brjóti byggingarstjóri, hönnuður  eða 

iðnmeistari af sér getur byggingarnefnd veitt áminningu en séu brot alvarleg eða ítrekuð getur 

nefndin óskað eftir því að ráðherra svipti hlutaðeigandi löggildingu/viðurkenningu. Þá er í 

lögum kveðið á um refsiábyrgð en brot gegn lögunum geta varðað sektum eða fangelsi allt að 

tveimur árum nema þyngri refsing liggi við samkvæmt öðrum lögum. 

3.4.2 Aðrir opinberir eftirlitsaðilar 

Umhverfisráðherra fer með yfirstjórn skipulags- og byggingarmála samkvæmt SBL. Það eru 

þó byggingarfulltrúar sveitarfélaga sem bera hitann og þungann af opinberu eftirliti við 

byggingarframkvæmdir. Þeir eru þó ekki einir því fjölmargir aðrir opinberir aðila koma að 

eftirlitinu. Byggingarfulltrúar geta ýmist leitað til annarra stofnana ríkis eða sveitarfélaga til 

aðstoðar við eftirlitið og þá geta opinberir aðilar borið sjálfstæðar eftirlitsskyldur óháð 

byggingarfulltrúum. Í SBL eru lagðar nokkuð ríkar skyldur á sveitarfélög við 

byggingareftirlit. Þeim ber að hafa tiltekna starfsmenn innan sinna raða og skipa nefndir er 

koma að eftirlitinu, en slíkt eftirlit er þó ætíð staðbundið. Aðrar stofnanir hins opinbera gegna 

hins vegar eftirlitsskyldum um allt land. Hér verður fjallað stuttlega um þá helstu opinberu 

aðila, aðra en byggingarfulltrúa, sem koma að eftirliti með mannvirkjaframkvæmdum með 

einum eða öðrum hætti. Umfjöllunin er engan veginn tæmandi. 

3.4.2.1 Byggingarnefndir sveitarfélaga 

Í hverju sveitarfélagi starfar byggingarnefnd, kjörin af sveitarstjórn sem fer með 

byggingarmál undir yfirstjórn sveitarstjórna, sbr. 1. og 2. mgr. 6. gr. SBL. Byggingarfulltrúi 

er framkvæmdarstjóri byggingarnefndar. Um hlutverk byggingarnefndar er fjallað í 38. gr. 
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SBL. Í 2. mgr. segir að byggingarnefnd fjalli um byggingarleyfisumsóknir sem berast og 

álykti um úrlausn þeirra til viðkomandi sveitarstjórnar. Þá segir að nefndin skuli hafa eftirlit 

með því að hvarvetna í umdæmi hennar sé byggt í samræmi við gildandi skipulag, lagaákvæði 

og reglugerðir um skipulags- og byggingarmál. Í 3. mgr. 38. gr. segir svo að nefndin skuli 

leita leitar umsagnar og ráðgjafar sérfróðra aðila, til dæmis um brunamál, ferlimál, 

hollustuhætti og öryggismál, við afgreiðslu mála sinna. Eins og sjá má af umfjöllun um 

byggingarfulltrúa þá fer hann að mestu með eftirlitshlutverk byggingarnefndarinnar sem 

framkvæmdarstjóri hennar. 

Byggingarnefnd tekur sjálf ekki ákvarðanir um veitingu byggingarleyfis heldur ályktar 

einungis um úrlausn þeirra og sendir til sveitarstjórnar er ákvarðar um veitingu 

byggingarleyfis. Hins vegar hefur byggingarfulltrúa oftar en ekki verið veitt umboð frá 

sveitarstjórn til töku slíkra ákvarðana eins og áður hefur komið fram.  

Hlutverk byggingarnefndar er því í raun nokkuð sérstætt og má segja að nefndin sé í raun 

einhverskonar bakland byggingarfulltrúa. Það hefur verið í umræðunni að leggja niður 

byggingarnefndir og færa afgreiðslu byggingarleyfa yfir til byggingarfulltrúa frá 

sveitarstjórn112 enda má segja að hlutverki nefndarinnar sé að vissu leyti ofaukið. Þess í stað 

mætti efla embætti byggingarfulltrúa. 

3.4.2.2 Brunamálastofnun 

Brunamálastofnun hefur yfirumsjón með eldvarnareftirliti og slökkvistarfi sveitarfélaga hér á 

landi samkvæmt lögum nr. 75/2000 um brunavarnir. Stofnuninni ber að samræma aðgerðir 

brunaeftirlitsmanna ásamt því að annast fræðslustarf fyrir almenning, slökkvilið og þá er 

koma að brunahönnun mannvirkja. Stofnunin er byggingaryfirvöldum til ráðgjafar um 

eldvarnir mannvirkja og brunaöryggi vöru. Þá yfirfer stofnunin brunahönnun bygginga og 

rannsakar bruna svo fátt eitt sé nefnt. 

Brunamálastofnun vinnur að samræmingu brunavarnar í landinu og stuðlar að samvinnu 

þeirra er starfa að brunavörnum. Þá ber stofnuninni með sjálfstæðum athugunum og úttektum 

að leiðbeina sveitarstjórnum um kröfur sem gerðar eru til eldvarnareftirlits og slökkvliða. 

3.4.2.3 Eldvarnaeftirlit sveitarfélaga  

Sveitarstjórn, hver í sínu umdæmi, ber ábyrgð á framkvæmd eldvarnaeftirlits samkvæmt  

lögum um brunavarnir. Eitt af verkefnum eldvarnaeftirlits sveitarfélaga er að hafa eftirlit, í 

                                                 
112 ,,Tillögur um nýja skipan skipulags- og byggingarmála”, http://umhverfisraduneyti.is 
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samvinnu við byggingarfulltrúa, með því að nýbyggingar fullnægi kröfum samkvæmt lögum 

og reglugerðum um brunavarnir áður en notkun þeirra er heimiluð. 

Eldvarnaeftirlit er í höndum slökkviliðs sveitarfélaga sem vinnur náið með 

byggingarfulltrúum og öðrum þeim er að eftirliti koma. Í gr. 8.8. í byggingarreglugerð segir 

að slökkviliðsstjóri skuli gæta þess að ákvæðum laga og reglugerða um brunavarnir sé 

framfylgt, meðal annars að byggingar séu staðsettar og gengið þannig frá þeim að slökkvistarf 

og björgun sé auðveld og aðgangur sé að slökkvivatni. Þá getur sveitarstjórn ákveðið hvort 

slökkviliðsstjóri eða fulltrúi hans skuli hafa fasta setu á fundum byggingarnefndar með 

tillögurétt og málfrelsi.  

Eitt af verkefnum slökkviliðs er að leiðbeina hönnuðum við hönnnun bygginga. Það er 

gjarnan krafa byggingarfulltrúa áður en byggingarleyfi eru samþykkt að slökkvilið hafi 

yfirfarið hönnunargögn og samþykkt þau fyrir sitt leyti en byggingarfulltrúi hefur nokkuð 

frjálsar hendur við ákvörðun þess hvaða hönnunargögn hann krefur aðila um að leggja 

fram.113 

Eldvarnarkröfur taka breytingum með aukinni þekkingu og það að varnir teljist 

fullnægjandi á einum tíma þýðir ekki að þannig geti eign staðið um ókomna tíð. Í Hrd. 2001, 

bls. 918. (336/2000) reyndi á slík sjónarmið. Þar var bótakröfu vegna ágalla á brunavörnum 

hafnað, en brunavörnum var áfátt samkvæmt athugasemdum eldvarnaeftirlits tveimur árum 

eftir kaupin, en  við útgáfu afsals lá fyrir vottorð eldvarnaeftirlitsins um ágætt ástand eldvarna 

í húsinu. Síðari aðfinnslur eldvarnaeftirlitsins mátti rekja til þess að ríkari kröfur voru gerðar 

þá en tveimur árum áður. 

3.4.2.4 Heilbrigðisfulltrúi sveitarfélaga 

Heilbrigðisnefndir á hverju eftirlitssvæði ráða heilbrigðisfulltrúa til að annast eftirlit 

sveitarfélaganna með þeim viðfangsefnum sem falla undir lög nr. 7/1998 um hollustuhætti og 

mengunarvarnir. Umhverfisstofnun annast eftirlit með framkvæmd laga og samræmingu með 

störfum heilbrigðisfulltrúanna. 

Þó svo að eftirlit heilbrigðisfulltrúa taki ekki beint til mannvirkjaframkvæmdanna sem 

slíkra þá getur hann engu að síður látið til sín taka telji hann eitthvað falla undir eftirlitssvið 

sitt en um starf heilbrigðisfulltrúa er aðallega fjallað í áðurgreindum lögum sem og í 

reglugerðum um mengunarvarnir og hollustuhætti. Hlutverk heilbrigðisfulltrúa samkvæmt 

þeim er meðal annars að veita starfsleyfi og fylgja eftir og veita umsagnir um húsnæði 

stofnanna, fyrirtækja og íbúðarhúsnæðis að teknu tilliti til hollustuhátta. Hvað eftirlitsþætti 
                                                 
113 ,,Upplýsingar fyrir hönnuði“, http://shs.is 
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hans varðar þá hefur heilbrigðisfulltrúi eftirlit með mengun og veitir umsagnir og rágjöf um 

mengunarvarnir. Mikil mengunarhætta getur verið á framkvæmdarstað og félli það undir 

eftirlitsskyldur heilbrigðisfulltrúa að gefa því gaum. Eftirlitsskyldur hans eru þó fyrst og 

fremst í þágu almennings og almenns öryggis og því bera þeir sem að framkvæmdum standa 

ábyrgð á öllu því tjóni sem af mengun getur hlotist. Hér gilda sömu sjónarmið og hafa meðal 

annars verið rakin um ábyrgð byggingarfulltrúa.  

3.4.2.5 Húsafriðunarnefnd ríkisins 

Húsafriðunarnefnd stuðlar að varðveislu byggingararfs þjóðarinnar og metur hvaða hús og 

mannvirki ber að friða samkvæmt lögum nr. 104/2001 um húsafriðun. Nefndin hefur tilteknar 

eftirlitsskyldur og ber eigendum húsa, sem reist eru fyrir 1918, að leita álits hjá 

húsafriðunarnefnd með góðum fyrirvara ef þeir hyggjast breyta húsi sínu, flytja það eða rífa 

sbr. 2. mgr. 6. gr. laganna. Þá er óheimilt er að gera nokkrar breytingar á friðaðri húseign án 

leyfis húsafriðunarnefndar sbr. 1. mgr. 9. gr. Nefndin getur sett það sem skilyrði fyrir 

framkvæmdarleyfi sínu að framkvæmdir séu unnar á tiltekinn hátt. 

Húsafriðunarnefnd ber að hafa eftirlit með því að lögunum sé framfylgt og við 

framkvæmdir á friðuðum eignum ber að stuðla að varðveislu íslenskrar byggingararfleifðar 

sem hefur menningarsögulegt gildi. Til þess að fylgja þessu eftir hefur nefndin rétt til að 

framkvæma eiganda að kostnaðarlausu hvers konar eftirlit með friðaðri eign og skoðanir sem 

gera þarf. Þá ber byggingarfulltrúum meðal annars að sjá til þess að ákvæðum laganna sé 

fylgt. 

3.4.2.6 Skipulagsstofnun 

Hlutverk Skipulagsstofnunar er að hafa eftirlit með framkvæmd skipulags- og byggingarlaga 

og reglugerða sem settar eru samkvæmt þeim og starfar samkvæmt þeim lögum sem og lögum 

um mat á umhverfisáhrifum nr. 106/2000. Stofnunin veitir ráðgjöf og upplýsingar og er 

sveitarfélögum innan handar við gerð skipulagsáætlana. Þá lætur stofnunin í té umsagnir um 

ágreiningsmál á  

3.4.2.7 Umhverfisstofnun 

Umhverfisstofnun starfar samkvæmt lögum um umhverfisstofnun nr. 90/2002. Stofnunin 

hefur eftirlit með framkvæmd ýmissa laga. Þá hefur stofnunin, samkvæmt 18. gr. laga nr. 

7/1998 um hollustuhætti og mengunarvarnir, yfirumsjón með heilbrigðiseftirliti og skal sjá 

um vöktun og að rannsóknir þessu tengdar séu framkvæmdar. Í yfirumsjón felst samræming 

heilbrigðiseftirlits þannig að framkvæmdin sé með sama hætti á landinu öllu. Þá er stofnunin 

til ráðgjafar þeim er starfa að heilbrigðiseftirliti sbr. 3. mgr.18. gr. laganna. 
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3.4.2.8 Úrskurðarnefnd skipulags- og byggingarmála 

Komi upp ágreiningur við byggingarframkvæmdir, til að mynda við eftirlit, er hægt að leita 

úrskurðar úrskurðarnefndar skipulags- og byggingarmála. Í ákvæði 1. mgr. 8. gr. SBL segir að 

úrskurðarnefnd skipulags- og byggingarmála kveði upp úrskurði í ágreiningsmálum um 

skipulags- og byggingarmál samkvæmt SBL og  reglugerðum settum samkvæmt þeim. 

Jafnframt skuli úrskurðarnefndin kveða upp úrskurði í ágreiningsmálum sem henni er falið að 

skera úr um á grundvelli laga um mat á umhverfisáhrifum nr. 106/2000.  

3.4.2.9 Vinnueftirlit ríkisins 

Vinnueftirlit ríksins starfar á grundvelli laga um aðbúnað, hollustu og öryggi á vinnustöðum 

nr. 46/1980. Fjöldi reglugerða hafa verið settar með stoð í lögum og fer eftirlitið með 

víðtækar eftirlitsskyldur á vinnustöðum, þar á meðal byggingarvinnustöðum þar sem hættur 

geta víða leynst. 

Verkefni Vinnueftirlitsins eru tíunduð í 75. gr. laganna en ekki er um tæmandi talningu 

að ræða. Í starfi þess felst auk eftirlits ýmiskonar ráðgjöf og þá stuðlar Vinnueftirlitið að því 

að efla öryggi og bæta hollustuhætti í starfsumhverfi. Vinnueftirlitið gegnir einnig 

forvarnarstarfi og vinnur að því að tryggja öruggt og heilsusamlegt starfsumhverfi, sem jafnan 

sé í samræmi við  félagslega og tæknilega þróun í þjóðfélaginu. 

3.5 Úttektir 
Verktaka ber að skila af sér verki í umsömdu ástandi á réttum tíma, annars telst hann  hafa 

vanefnt samning en það getur haft þær afleiðingar í för með sér að verkkaupi getur gripið til 

vanefndaúrræða. Úttekt á verki er því mikilvæg en þá er verk tekið út og metið hvort það 

uppfylli þau skilyrði og kröfur sem gerðar eru. Verkskil skipta miklu máli í samskiptum aðila 

og eru ýmiss réttaráhrif bundið þeim. Sætti verkkaupi sig við verkið, eins og það er við úttekt, 

teljast verkskil liggja fyrir á þeirri stundu, er verkkaupi lýsir því yfir á úttektarfundi.114 En það 

eru ekki aðeins aðilar verksamnings, það er verkkaupi og verktaki, sem taka út verk því 

byggingarfulltrúa ber lögum samkvæmt að framkvæma sínar úttektir, ýmist á framkvæmdar-

tíma eða að framkvæmdum loknum. Úttekir eru mikilvægur þáttur í eftirliti með 

byggingarframkvæmdum því þá er verkið eða einstaka verkþættir teknir út og metnir.  

Úttektir er hægt að flokka á ýmsa vegu. Hægt er að skipta þeim annars vegar í 

áfangaúttektir og hins vegar lokaúttektir. Þá er hægt að skipta þeim annars vegar í 

lögákveðnar úttektir og hins vegar í samningsbundnar úttektir. Eins og felst í orðinu 

                                                 
114 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 98. 
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áfangaúttekt þá fer áfangaúttekt fram að loknum afmörkuðum þáttum verka en lokaúttekt er 

lokahnikkurinn við verkframkvæmdir og skyldum verktaka lýkur jafna við lokaúttekt. Þá eiga 

sér stað svokölluð verkskil en þau hafa ýmis réttaráhrif í för með sér. Hér verður umfjöllun 

um úttektir með þeim hætti að fyrst verður fjallað um lögákveðnar úttekir og síðan verður 

vikið að samningsbundnum úttektum. Í hvorum kafla um sig verður svo eftir því sem við á 

fjallað um áfangaúttektir og lokaúttektir.  

3.5.1 Lögákveðnar úttektir 

Lögákveðnar úttekir skiptast í tvennt. Annars vegar í áfangaúttektir og hins vegar í 

lokaúttektir. Slíkar úttektir eru mikilvægur þáttur í opinberu eftirliti byggingarfulltrúa með 

framkvæmdum.  Í ákvæði 37. gr. SBL segir að í reglugerð skuli útfæra nánar hvernig 

úttektum skuli háttað. Í byggingarreglugerð er svo að finna ítarleg ákvæði um úttektirnar en í 

framkvæmd hefur verið nokkur misbrestur á því að ákvæðum reglugerðarinnar sé fylgt og er 

ljóst að samræma má betur störf byggingarfulltrúa. Hér verður fyrst fjallað um áfangaúttektir 

byggingarfulltrúa og í kjölfarið um lokaúttekt hans. 

3.5.1.1 Áfangaúttekt 

Umsjón áfangaúttekta er í höndum byggingarfulltrúa samkvæmt ákvæði 2. mgr. 40. gr. SBL. 

Byggingarfulltrúi hefur þó ekki daglegum eftirlitsskyldum að gegna á byggingarstað og því er 

það byggingarstjórans að tilkynna byggingarfulltrúa um lok úttektarskyldra verkþátta sbr. 4. 

mgr. 51. gr. SBL. Í gr. 48.1. í byggingarreglugerðinni eru taldir upp þeir þættir sem 

byggingarstjórar skulu, með minnst sólarhrings fyrirvara, óska úttektar byggingarfulltrúa á. 

Gera skal meðal annars úttekt á undirstöðuveggjum, járnalögnum, klæðningu þaka, hita- og 

hljóðeinangrun svo fátt eitt sé nefnt.  

Til viðbótar hinum lög- og reglugerðaákveðnu úttektarskyldum ber einnig að gera 

úttektir á verkum hætti byggingarstjóri störfum á meðan verk er í miðjum klíðum sbr. 36. gr. 

byggingarreglugerðarinnar. Ber þá að gera úttekt á öllu því sem féll undir verksvið 

byggingarstjóra og lokið er. Ef kostur er skulu fráfarandi og aðkomandi byggingarstjóri 

undirrita úttektina ásamt byggingarfulltrúa. Þá skal gefa  þeim, sem fráfarandi byggingarstjóri 

keypti ábyrgðartryggingu hjá, kost á að taka út stöðu verksins fyrir sitt leyti. Er það eðlilegt í 

ljósi hinar víðtæku ábyrgðar sem byggingarstjórar bera og kann hugsanlega að falla á 

vátryggjandann. 

Þegar iðnmeistari segir sig frá óloknu verki gilda sömu sjónarmið og um byggingarstjóra 

sbr. 47. gr. byggingarreglugerðarinnar. Skal gera úttekt á þeim verkþáttum er fráfarandi 

iðnmeistari hafði umsjón með og skal úttekt undirrituð bæði af fráfarandi iðnmeistara og 



74 

hinum nýja, ef þess er kostur. Ekki er áskilið í lögum að gera vátryggjanda viðvart um 

úttektina enda er ekki sú skylda lögð á iðnmeistara í lögum að taka ábyrgðartryggingu. Hins 

vegar er algengt að iðnmeistarar séu með ábyrgðartryggingu enda eðlilegt að þeir leggi fram 

einhvers konar ábyrgð vegna starfa sinna.115 Ef sú staða er uppi þá má ætla að eðlilegast væri 

að tilkynna vátryggjanda um fyrirhugaða úttekt og þá sérstaklega ef um stórt verk er að ræða. 

Gilda um það sömu sjónarmið og um vátryggjanda byggingarstjóra, það er ef ábyrgð fellur á 

iðnmeistara getur vátryggjandi þurft að bæta það tjón á grundvelli vátryggingarsamningsins. 

Byggingarfulltrúa er óheimilt að gera áfangaúttektir á byggingum samkvæmt 48. gr. 

reglugerðarinnar, nema fyrir liggi samþykktir og samræmdir séruppdrættir en þeir eru háðir 

samþykki byggingarfulltrúa og skulu áritaðir af honum. Þá þurfa séruppdrættir að hafa verið 

samræmdir, samþykktir og áritaðir af hönnuði aðaluppdrátta til þess að úttekt verði gerð sbr. 

gr. 19.2. og 19.5. í byggingarreglugerð. 

Áfangaúttektir samkvæmt 48. gr. reglugerðarinnar eru þó ekki með öllu fortakslausar því 

byggingarfulltrúa er samkvæmt  gr. 49.1. í byggingarreglugerðinni heimilt að fella niður 

úttekt á einstökum verkþáttum hjá iðnmeisturum. Sá áskilnaður er þó gerður að iðnmeistari 

hafi starfað í umdæmi hans með sérlega góðum árangri að hans mati. Þá þarf að hafa verið að 

lögð fram, og samþykkt af byggingarfulltrúa, gæðaáætlun um verkið, en þar er kveðið á um 

hvernig staðið verði að gæðaeftirliti og gæðatryggingu með framkvæmdinni. Við slíkar 

aðstæður skal iðnmeistari jafnframt senda byggingarfulltrúa skriflegar yfirlýsingar um úttekir 

sínar sbr. gr. 30.3 - 30.5. í byggingarreglugerðinni. Eftirlitið fellur því ekki niður, þó svo að 

úttektin sem slík fari ekki fram undir stjórn byggingarfulltrúa, því aðilar fara með sitt eigið 

eftirlit.  

Þá er hlutaðeigandi byggingarstjórum og/eða iðnmeisturum veitt heimild í gr. 49.2. í 

byggingarreglugerð  til eigin úttekta á skilgreindum verkþáttum, sbr. 48. gr. og 50. gr., enda 

verði byggingarfulltrúa afhent yfirlýsing um að úttektir og eftirlit hafi farið fram í samræmi 

við áður gerða áætlun um gæðaeftirlit, sbr. gr. 30.3 - 30.5. 

Byggingarstjóra og byggingarfulltrúa er skylt að vera viðstaddir áfangaúttektir sbr. 35. og 

50. gr. byggingarreglugerðarinnar. Þá ber byggingarstjóra að tilkynna viðkomandi meisturum 

og hönnuðum um hvenær úttekt fer fram og geta þeir óskað þess að vera viðstaddir. Er slíkt 

æskilegt þar sem þeir þekkja best sín eigin verk. Í ljósi þess þá getur byggingarfulltrúi 

jafnframt krafist þess að hlutaðeigandi meistarar séu viðstaddir áfangaúttekt og haft með í för 

tiltæka samþykkta uppdrætti sbr. gr. 50.2. í byggingarreglugerð. 
                                                 
115 Ingvar Sveinbjörnsson: ,,Tryggingar hönnuða og byggingarstjóra“, bls. 54. 
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Í 51. gr. byggingarreglugerðarinnar er byggingarfulltrúa veitt úrræði til frekari úttekta 

telji hann þess þörf þegar um er að ræða sérstakar framkvæmdir eða nýja byggingartækni. 

Ekki segir í ákvæðinu sjálfu hvernig úttekt skuli háttað en honum er heimilt að semja um slíkt 

hverju sinni við hlutaðeigandi byggingarstjóra. 

Áfangaúttektir eru mikilvægur þáttur í byggingareftirliti. Hluti verks er tekinn út og í 

raun hægt að segja skilið við þann þátt verksins og hefjast handa við næsta. Iðnmeistarar bera 

einungis ábyrgð á því sem fellur undir þeirra sérsvið og því er mikilvægt að þáttur þeirra sé 

tekinn út jafnóðum. Úttekt á jarðvegsgrunni getur til að mynda ekki átt sér stað með góðu 

móti þegar búið er að reisa byggingu. 

Þó svo að í 48. gr. reglugerðarinnar sé kveðið á um hvaða þætti ber að taka út, er skortur 

á að slíku sé fylgt eftir í framkvæmd. Í áðurgreindri skýrslu sést að einna helst vantar upp á að 

úttekt á ystu klæðningu sé fylgt eftir sem og að könnun efnisgæða fari fram. Hins vegar 

virðast byggingarfulltrúar almennt telja mikilvægt að öryggisþættir eins og eldvarnir séu 

teknar sérstaklega vel út. Þá virðist ríkja mikið traust til iðnmeistara og byggingarstjóra því 

rúmur helmingur byggingarfulltrúa virðist að einhverju leyti veita þeim heimild til úttektar á 

eigin verkum.116  

Það er í höndum byggingarstjóra, líkt og komið hefur fram, að boða til áfangaúttekta. 

Hins vegar er reyndin sú að of oft vanrækja þeir þá tilkynningarskyldu og er það bagalegt þar 

sem um mikilvægan þátt í eftirlitinu er að ræða.117 Brjóti þeir gegn þessum skyldum sínum þá 

hefur byggingarfulltrúi þau úrræði að áminna byggingarstjóra og séu brotin alvarleg getur 

byggingarfulltrúi óskað eftir því við ráðherra að byggingarstjóri sé sviptur viðurkenningu sbr. 

gr. 212.1. í reglugerð. Brjóti byggingarstjóri alvarlega eða ítrekað af sér á þann hátt, sem segir 

í gr. 212.1, getur byggingarfulltrúi tekið hann úr þeim verkum, sem hann stýrir í umdæmi 

hans sbr. gr. 212.2. í byggingarreglugerðinni. Til þess að fullnægja úttektarskyldum sínum þá 

hafa byggingarfulltrúar jafnvel gripið til þess ráðs að láta byggingarstjóra rífa niður verk að 

hluta eða gegnumlýsa verk ef sá möguleiki er fyrir hendi til þess að sanna að rétt hafi verið að 

verki staðið.118  

Það vantar upp á að byggingarfulltrúar vinni úttektir sínar á samræmdan hátt. Við lestur 

skýrslunnar sést að sömu vandamál eru uppi við úttektir og eru almennt við störf 

byggingarfulltrúa, það er að menn eru að vinna of mikið hver í sínu horni.   

                                                 
116 Byggingareftirlitið - könnun á störfum og starfsaðstöðu byggingarfulltrúa, bls 92-93. 
117 Byggingareftirlitið - könnun á störfum og starfsaðstöðu byggingarfulltrúa, bls 94. 
118 Byggingareftirlitið - könnun á störfum og starfsaðstöðu byggingarfulltrúa, bls. 94. 
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3.5.1.2 Lokaúttekt 

Lokaúttekt er lokahnikkurinn við verklegar framkvæmdir. Ákvæði gr. 53.1. 

byggingarreglugerðarinnar segir að þegar smíði húss er að fullu lokið skuli byggingarstjóri 

eða byggjandi óska eftir lokaúttekt byggingarfulltrúa. Einnig geta þeir, sem hönnuðir og 

byggingarstjóri keyptu ábyrgðartryggingu hjá, krafist lokaúttektar. Viðstaddir lokaúttekt skulu 

auk byggingarfulltrúa og slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og 

hönnuðir sem þess óska eða eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa. Byggingarstjóra 

ber að tilkynna hönnuðum og iðnmeisturum hvenær lokaúttekt fer fram sbr. gr. 52.3. í 

byggingarreglugerð. Ekki er áskilið í lögum eða reglugerð að aðilar verksamnings séu 

viðstaddir lokaúttekt enda snúa ákvæði reglugerðarinnar að hinu opinbera eftirliti, það er 

hvort framkvæmdin fullnægi öllum tilskildum ákvæðum um gerð og búnað sem krafist er 

fyrir íbúðarhúsnæði og starfsemi, sé um atvinnuhúsnæði eða annað húsnæði að ræða. 

Hlutverk byggingarfulltrúa og annarra opinberra aðila er ekki að standa vörð um hagsmuni 

verkkaupa eða ganga úr skugga um að staðið sé við ákvæði samnings verkkaupa og verktaka. 

Slíkt er í höndum aðila verksamnings eins og komið verður inn á í næsta kafla. 

Byggingarfulltrúi annast lokaúttektir líkt og aðrar úttektir við byggingarframkvæmdir 

sbr. 30. gr. SBL. Við lokaúttekt ber byggingarstjóra að leggja fram tiltekin gögn, sbr. gr. 53.3. 

í byggingarreglugerð, ellegar getur úttektin ekki farið fram. Úttektin er að frumkvæði 

byggingarstjóra og því ber honum að ganga úr skugga um að gögnin liggi fyrir áður en boðað 

er til lokaúttektar. Byggingarstjóra ber við lokaúttekt að leggja fram staðfestingu um að 

raforkuvirki byggingar sé tilbúið til úttektar, yfirlýsingu um að brunaviðvörunarkerfi sé 

fullbúið og þjónustusamningur gerður, yfirlýsingu um að vatnsúðunarkefi eða sambærilegt 

kerfi sé fullbúið, yfirlýsingu um að lyfta og búnaður hafi verið prófaður og 

þjónustusamningur gerður um reksturinn, yfirlýsingu um að hitakerfi hafi verið stillt og 

yfirlýsingu um að loftræstikerfi hafi verið stillt. Þessar yfirlýsingar þurfa eðli málsins 

samkvæmt að stafa frá réttum aðilum sem taldir eru upp í ákvæði reglugerðarinnar. 

Lokaúttekt byggingarfulltrúa er mjög ítarleg og byggir hún meðal annars á áðurgerðum 

áfangaúttektum, sem er eðli málsins samkvæmt liður í heildareftirliti með framkvæmdum. Í 

reglugerðinni segir að byggingarstjóri óski eftir því við byggingarfulltrúa að eignin sé tekin 

út. Í framkvæmd er það þannig hjá flestum embættum að byggingarstjóri fyllir út beiðni, sem 

jafnframt er gátlisti þar sem byggingarstjóri metur hvort skilyrði lokaúttektar, eða eftir þörfum 

stöðuúttektar, séu uppfyllt. Slíka beiðni má finna hér í viðauka A. Á grundvelli þeirrar beiðni 

metur byggingarfulltrúi hvort skilyrðum sé fullnægt til þess að taka út verkið. Við lokaúttekt 
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fyllir byggingarfulltrúi út skoðunarskýrslu sem hvert og eitt embætti er með á stöðluðu 

formi.119 Í skoðunarskýrslu byggingarfulltrúans í Reykjavík, sem er að finna í viðauka B við 

þessa ritgerð, má sjá hvar áhersla byggingarfulltrúans liggur við framkvæmd lokaúttektar. Þar 

er kannað hvort byggt hafi verið í samræmi við samþykkta aðaluppdrætti. Eldvarnir eru 

sérstaklega teknar út og því til stuðnings er kveðið á um í reglugerðinni að slökkviliðsstjóri 

skuli vera viðstaddur. Í framkvæmd tíðkast það þó almennt ekki að fulltrúar eldvarnaeftirlits 

séu viðstaddir og er það einna helst við stærri verk sem þeir eru við lokaúttekt.120 Þá skal 

samkvæmt skoðunarskýrslunni taka sérstaklega út aðgengi og öryggi við mannvirkið. 

Sérstakur kafli skýrslunnar tekur á hollustu, umhverfi og orkusparnaði þar sem tekin er út 

virkni lofræstingar, loftunar sorpgeymslu svo dæmi séu tekin. Þessi skýrsla er ekki tæmandi 

talning þess sem tekið er út við lokaúttekt byggingarfulltrúa en gefur nokkuð skýra mynd af 

því sem helst er litið til við framkvæmd úttektarinnar, þó svo að slíkt fari að mestu eftir því 

mannvirki sem verið er að taka út hverju sinni. Byggingarfulltrúar hafa ekki samræmt störf 

sín við úttektir og má meðal annars sjá á samanburði á skoðunarskýrslum embætta, sem í 

sumum tilfellum má finna á heimasíðum sveitarfélaganna, að skýrslurnar eru ekki eins þó svo 

að áherslurnar séu að miklu leyti þær sömu. Eðlilegast væri að samræma skoðunarskýrslur. 

Sé öllum skilyrðum laga og reglugerða fullnægt gefur byggingarfulltrúi út svokallað 

lokaúttektarvottorð sbr. gr. 54.1. í byggingarreglugerð. Komi hins vegar fram við lokaúttekt 

atriði sem þarfnast úrbóta skal byggingarfulltrúi setja byggingarstjóra og byggjanda tímafrest 

til að ljúka endurbótum. Að loknum tímafresti skoða sömu aðilar verkið að nýju og sé 

úrbótum lokið skal byggingarfulltrúi gefa út lokaúttektarvottorð.  

Í framkvæmd hefur það tíðkast, að minnsta kosti hjá sumum byggingarfulltrúum, að gefa 

út lokaúttektarvottorð jafnvel þó svo að öllum skilyrðum laga og reglugerða sé ekki fullnægt. 

Hefur það þó einskorðast við minniháttar athugasemdir sem fyrirsjáanlegt er að lokið verði 

við.121 Hins vegar eru slík frávik ekki æskileg enda ætti að vera auðvelt að koma í veg fyrir 

slíkt. Þá ættu byggingarfulltrúar, í stað þess að gefa út lokaúttektarvottorð, að framkvæma 

stöðuúttekt og gefa út vottorð í samræmi við það sbr. gr. 55.3. í byggingarreglugerð. 

Þegar til stendur að flytja inn í ófullgert húsnæði þurfa tiltekin skilyrði að vera fyrir hendi 

og þá þarf að fara fram svokölluð stöðuúttekt. Fyrir það fyrst má ekki flytja inn í ófullgert 

húsnæði eða hefja starfsemi í því nema ákvæðum varðandi burðarþol, hollustuhætti og 
                                                 
119 Upplýsingar fengnar hjá Magnúsi Sædal Svavarssyni, byggingarfulltrúa í Reykjavík. Aftast í ritgerðinni er að 

finna eyðublað sem er beiðni byggingarstjóra til byggingarfulltrúa  um loka/stöðuúttekt. Þar er einnig að finna 
dæmi um skoðunarskýrslu byggingarfulltrúa sem hann fyllir út við loka/stöðuúttekt. 

120 Upplýsingar fengnar hjá Einar Sigurðssyni starfsmanni byggingarfulltrúans í Kópavogi. 
121 Byggingareftirlitið - könnun á störfum og starfsaðstöðu byggingarfulltrúa, bls. 97. 
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brunaöryggi sé fullnægt sbr. gr. 55.1. í byggingarreglugerð. Þessir þættir verða því ætíð að 

vera full frá gengnir. Í gr. 55.3. er fjallað um stöðuúttekt og hvernig hún fer fram. Þar segir að 

sé ófullgert húsnæði tekið í notkun skuli byggingarstjóri óska eftir úttekt á stöðu 

framkvæmda. Við stöðuúttekt eiga að vera viðstaddir sömu aðilar og við lokaúttekt. Á 

stöðuúttektarvottorði skal getið um áframhaldandi ábyrgð byggingarstjóra og meistara á 

verkinu og þá ber byggingarfulltrúa að setja byggjanda frest til að ljúka framkvæmdum. Séu 

tímafrestir ekki virtir er hægt að beita ákvæðum um dagsektir. Strangari kröfur eru varðandi 

húsnæði sem samþykkt hefur verið fyrir samkomuhald, veitingastarfsemi og hótelrekstur 

ásamt kvikmynda- og leikhúsum. Slíkt húsnæði verður aldrei tekið í notkun nema að 

undangenginni lokaúttekt sbr. gr. 55.2. Stöðuúttekt nægir því ekki til þess að slíkt húsnæði sé 

tekið í notkun. 

Til marks um mikilvægi þess að brunaöryggis sé gætt þá segir í 7. mgr. 56. gr. SBL að 

reynist brunaöryggi ábótavant við lokaúttekt mannvirkis skuli byggingarfulltrúi og eftir 

atvikum heilbrigðisfulltrúi vegna almenns öryggis og hollustu koma í veg fyrir að húsið verði 

tekið í notkun fyrr en úr hefur verið bætt. Þó svo að ekki sé kveðið á um það í SBL má ætla, 

að teknu tilliti til gr. 55.1. í  byggingarreglugerð, að sama gildi varðandi burðarþol og 

hollustuhætti mannvirkis. 

Með útgáfu lokaúttektarvottorðs verða kaflaskipti við framkvæmdir. Framkvæmdum telst 

yfirleitt lokið, að minnsta kosti lýkur opinberu eftirliti með  framkvæmdum. Þá hefur 

lokaúttekt tiltekin réttaráhrif í för með sér. Fyrst og fremst er lokaúttektarvottorð, gefið út af 

byggingarfulltrúa, sönnunargagn fyrir því að fullnægt hafi verið öllum tilskildum ákvæðum 

um gerð og búnað sem krafist er fyrir húsnæði. Athugasemdalaust lokaúttektarvottorð er því 

sterkt sönnunargagn þess að húsnæði uppfylli skilyrði laga hvað öryggi og aðbúnað varðar. 

Hins vegar er það ekki fortakslaust sönnunargagn líkt og sagði í forsendum héraðsdóms, sem 

reyndar var snúið við í Hrd. 1999, bls. 231 (222/1998). Þar var gerð skaðabótakrafa á hendur 

eiganda fasteignar vegna slyss sem varð er tjónþoli hrasaði í tröppum vegna hálku. Þar bar 

stefndi fyrir sig athugasemdalausa úttekt byggingarfulltrúa er sagði aðbúnað við tröppur 

fullnægjandi. Engu að síður sagði í niðurstöðu héraðsdóms:  

Ekki verður fallist á það með stefndu að athugasemdalaus úttekt byggingarfulltrúa firri þá 
bótaábyrgð. 

Hæstiréttur sneri svo við niðurstöðu héraðsdóms og sýknaði eiganda hússins á þeim 

grundvelli að slysið yrði ekki rakið til vanbúnaðar. 
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Lokaúttekt hefur einnig áhrif á ábyrgð byggingarstjóra og hönnuða, því ábyrgðartrygging 

þeirra gildir í að minnsta kosti fimm ár frá því að lokaúttekt fór fram sbr. gr. 26.1. og 33.1. í 

byggingarreglugerðinni. Þrátt fyrir þessa víðtæku ábyrgð er tryggingin ekki eins víðtæk og 

virðist  við fyrstu sýn því í skilmálum tryggingarfélaga hér á landi er áskilið að vátryggjandi 

geri kröfu innan árs frá því að hann varð tjónsins var.122 Rýrir slíkt tryggingarverndina. Engu 

að síður gilda hinar almennu reglur skaðabótalaga um 10 ára fyrningarfrest skaðabótakrafna 

þó svo að tryggingin sem slík sé takmörkuð með áðurgreindum hætti. Þá er einnig að finna 

aðrar takmarkanir á vátryggingarverndinni eins og fjárhæð bóta og eigin áhættu 

vátryggingartaka svo dæmi séu tekin. 

3.5.2 Samningsbundnar úttektir 

Þau ákvæði sem hér hafa verið talin upp kveða einungis á um skyldur byggingarfulltrúa og 

annarra við lögbundnar úttektir. Um er að ræða hið opinbera eftirlit, sem fyrst og fremst er í 

þágu almannahagsmuna og almenns öryggis. Hvergi er minnst á aðkomu verktaka og 

verkkaupa enda má segja að réttarsamband þeirra sé eingöngu byggt á verksamningnum, enda 

engin lög eða reglugerðir, sem taka beint til verksamninga sem slíkra. Gilda um þá samninga 

almennar reglur samninga- og kröfuréttarins. Eftirlitsskyldur þeirra miða fyrst og fremst að 

því að staðið sé við gerðan samning. Samningsbundin úttekt er óháð úttekt byggingarfulltrúa 

og er í samningi aðila jafnvel áskilið að lokaúttekt byggingarfulltrúa hafi farið fram áður en 

lokaúttekt samkvæmt verksamningi fer fram.123  

Aðilar samnings bera gagnkvæmar skyldur. Ein af skyldum þeirra er úttekt á verki. 

Verktaka ber að gefa verkkaupa kost á því að taka út verk og þá er verkkaupa skylt að taka 

þátt í úttekt og ,,viðurkenna“ verkið, ef um það er að ræða, eða kvarta ella.124 Líkt og með 

hinar lögákveðnu úttektir þá má segja að samningsbundnar úttektir skiptist í áfangaúttektir og 

lokaúttektir. Tilgangur þeirra er þó ekki sá sami, því með hinum lögákveðnum úttektum þá 

taka fulltrúar hins opinbera út verkið. Þeir kanna þá hvort framkvæmd fullnægi öllum 

tilskildum ákvæðum um gerð og búnað sem krafist er fyrir mannvirkið með tilliti til 

öryggissjónarmiða og almannahagsmuna. Í raun má segja að verkið sé tekið út á þeim 

forsendum að ganga úr skugga um að skilyrði laga og reglugerða séu uppfyllt. Tilgangur 

samningsbundinnar úttektar verktaka og verkkaupa er hins vegar að kanna hvort staðið sé við 

gerðan samning. Sú staða getur því hæglega komið upp að verk stenst úttekt byggingafulltrúa 

en ekki úttekt samkvæmt verksamningi. Lokaúttekt verkkaupa getur til að mynda falið í sér 
                                                 
122 ,,Starfsábyrgðartrygging byggingarstjóra“, http://www.sjova.is 
123 Upplýsingar fengnar hjá Magnúsi Sædal Svavarssyni, byggingarfulltrúa í Reykjavík. 
124 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 111. 
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könnun á atriðum sem ekki eru tekin út í lokaúttekt byggingarfulltrúa og getur það verið 

tilkomið vegna skilyrða í útboðsgögnum. Má sem dæmi nefna að verktaka væri falið að búa 

byggingu tilteknum húsbúnaði svo sem tölvukerfi, húsgögnum og símstöð svo dæmi séu 

tekin. Slíkt fellur utan eftirlits byggingarfulltrúa en sé ekki staðið við slíkar skyldur þá er 

verksamningur ekki efndur og getur þá verkkaupi gripið til vanefndaúrræða.  

Í samningi aðila er jafnan kveðið á um úttektir og í 28. kafla í ÍST 30 er fjallað um 

úttektir verkkaupa og verktaka. Þar er einnig gerður greinarmunur á lokaúttekt og úttekt 

einstakra hluta en sömu sjónarmið gilda að meginstefnu við úttektirnar. Í gr. 28.2. í ÍST 30 

segir að taka skuli út einstaka hluta verks þegar þeim er lokið ef gert er ráð fyrir því í 

samningi. Ef staðallinn er hluti samnings þá er ljóst að því til viðbótar þarf að ákveða í 

samningi hvort taka skuli út einstaka þætti verks af hálfu aðila verksamningsins og þá hvaða 

þætti, enda segir staðallinn í raun ekkert um þetta, heldur vísar einungis til annarra ákvæða 

samningsins. Ef ekki er kveðið á um áfangaúttekir í samningi aðila þá þýðir það ekki að 

verkkaupi hafi engra eftirlitsskyldna að gegna. Umfang eftirlits verkkaupa fer eftir eðli verka 

og við stærri verk verður að telja að áfangaúttekir séu mikilvægur þáttur slíku eftirliti. Slíkar 

úttektir gætu farið fram á reglulegum verkfundum aðila. 

Í gr. 28.1. í ÍST 30 segir að verktaka beri með að minnsta kosti einnar viku fyrirvara að 

tilkynna verkkaupa um áætluð verklok. Í kjölfarið ber verkkaupa að boða samningsaðila 

tafarlaust til úttektar á verkinu, en geri hann það ekki getur verktaki boðað til úttektar. Þá 

segir í gr. 28.1.1. að komist verkkaupi ekki á þeim degi sem tilkynnt hefur verið til úttektar 

reiknast tafarbætur ekki umfram þann dag, nema síðar komi í ljós að verkinu hafi ekki verið 

lokið á þeim degi. Það er mikilvægt að til úttektar sé boðað því báðir aðila hafa hagsmuna að 

gæta. Verktaki vill koma verki frá sér, því hann getur þurft að svara fyrir tjón sem verður til 

dæmis vegna skiladráttar. Þá vill verkkaupi að sjálfsögðu fá verkið afhent á réttum tíma og í 

umsömdu ástandi.  

Þar sem úttekt telst til gagnkvæmra skyldna aðila þá ber þeim að vinna saman og finna 

hentugan tíma til úttektar. Í gr. 28.3. segir að ekki tálmi það úttekt þótt aðili komi ekki til 

hennar, nema hann hafi boðað lögmæt forföll. Ef um lögmæt forföll er að ræða ber aðilum, 

með gagnályktun frá ákvæðinu, að finna annan hentugan tíma til úttektar.  

Í fyrri köflum var fjallað um aðkomu sérfræðinga, er störfuðu á vegum aðila 

verksamnings, að eftirliti. Slíkir aðilar taka gjarnan að sér úttektir fyrir hönd umbjóðenda 

sinna og gera það eðli málsins samkvæmt á ábyrgð þeirra. Þá geta aðilar í sameiningu skipað 

mann til úttektar á verkinu eða til úrskurðar í ágreiningsmálum sbr. gr. 28.4. í ÍST 30. Slíkt 
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hefur ýmsa kosti í för með sér og þá fyrst og fremst að sá aðili hefur engra hagsmuna að gæta 

og ætti því enn fremur að gefa hlutlaust mat. 

Með úttekt er verk rækilega skoðað og verkkaupi segir til um hvort verkið fullnægi þeim 

kröfum sem gerðar eru í verksamningi. Telji verkkaupi verkinu áfátt ber honum að benda á 

galla og eigi ábendingar við rök að styðjast ber verktaka að bæta úr göllum innan hæfilegs 

tíma sem aðilar semja um við úttektina, sbr. gr. 28.5. í ÍST 30. Finni verkkaupi ekkert að 

verkinu við úttekt telst verkinu skilað. Ef gallar finnast á verki, skal úr þeim bætt og gera nýja 

úttekt að því loknu sbr. gr. 28.6. í ÍST 30. Verktaka ber að skila verki í umsömdu ástandi og 

bæti hann ekki úr göllum á verkinu innan þess tíma sem um var samið eða innan hæfilegs 

frests sem verkkaupi veitir honum er verkkaupa heimilt að láta bæta úr göllum á kostnað 

verktaka, sbr. gr. 28.8. í ÍST 30. Verkskil er þegar verki er skilað fullunnu og án athugasemda. 

Verkskil hafa mikilvæg réttaráhrif. 

Við úttekt ber að rita svokallaða úttektargerð og geta alls þess sem máli skiptir og fram 

kemur við úttektina, sbr. gr. 28.7. í ÍST 30. Þá skulu báðir aðilar undirrita úttektina. 

Úttektargerð getur verið mikilvægt sönnunargagn ef upp koma deilur á milli aðila.125 

Vanræki verkkaupi úttektarskyldu sína getur það haft alvarlega afleiðingar í för með sér. 

Í fyrsta lagi fer ekki fram nein sameiginleg yfirferð verkkaupa og verktaka og eftirlitið verður 

aldrei eins og best verður á kosið. Þrátt fyrir að í lögum og reglugerð sé hvergi kveðið á um 

úttektarskyldu verkkaupa þá getur verkkaupi, líkt og fjallað var um í kafla 3.2. um 

eftirlitsskyldur verkkaupa, glatað vanefndaúrræðum sínum haldi hann ekki uppi eðlilegu 

eftirliti á verkstað. Það er því mikilvægt að aðilar verksamnings taki út verk. ÍST 30 gerir 

engu að síður ráð fyrir því að úttektir fari ekki alltaf fram. Í gr. 28.9. segir að taki verkkaupi 

verkið eða hluta þess í notkun án úttektar telst verktaki hafa skilað af sér þeim hluta er tekin er 

í notkun. Verkkaupa eru hins vegar sett þröng tímamörk ætli hann sér að bera fyrir sig galla 

því verkkaupi verður að skýra verktaka frá göllum, sem sjá má við venjulega athugun, innan 

þriggja vikna frá því að verkhlutinn eða mannvirkið var tekið í notkun. Skýri verkkaupi 

verktaka ekki frá augljósum galla innan þessa tíma má verktaki ganga út frá því að verkkaupi 

sætti sig við gallann og verkið í heild sinni og verktaki getur haft réttmæta ástæðu til þess að 

ætla að verkkaupi muni ekki bera vanefndir fyrir sig. Tómlæti verkkaupa getur því haft þær 

afleiðingar að hann getur ekki beitt vanefndaúrræðum.126 Tómlæti verkkaupa er að sjálfsögðu 

ekki bundið við þau tilvik þegar úttekt fer ekki fram. Engu að síður er meiri hætta á að áhrif 

                                                 
125 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 197. 
126 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 202. 



82 

tómlætis komi þá fram, sér í lagi vegna hins þrönga tímaramma sem meðal annars er í gr. 

28.9. í ÍST 30. 

Eins og sjá má af ákvæðum ÍST 30 þá er tilgangur úttektar verkkaupa og verktaka sá að 

aðilar fari saman yfir unnið verk og meti hvort verkið sé fullnægjandi. Úttekt er mikilvægur 

þáttur í eftirliti og markar endalok á framkvæmdum og samstarfi aðila um verk. Ef aðilar telja 

verk ekki fullnægjandi þá á verktaki rétt á því að bæta úr gallanum, sbr. þó gr. 28.10. í ÍST. Ef 

aðilar komast að þeirri niðurstöðu að framkvæmdir séu fullnægjandi þá eiga sér stað verkskil. 

Vegna réttaráhrifa verkskila þá skiptir miklu að ákvarða rétt verkskil og alla jafna miðast 

verkskil við lokaúttekt. Hæstiréttur hefur þó ekki lagt til grundvallar að það sé úrslitaatriði og 

getur verki verið talið skilað áður en slík úttekt fer fram og eftir slíka úttekt. Það sem ræður 

úrslitum er að verkið telst afhent ef verktaki getur tekið verkið til allra eðlilegra nota. Breytir 

þá engu þó svo að smávægilegir gallar séu á verki eða lítið verk eftir. Það eru sem sagt notin 

sem verkkaupi getur haft af verkinu sem hafa úrslitaáhrif. Þessi sjónarmið má sjá í niðurstöðu 

héraðsdóms er var staðfestur með Hrd. 2004, bls. 3994 (200/2004). Þar deildu aðilar um rétt 

verkkaupa til dagsekta en verkinu var ekki að fullu lokið við umsamin verklok. Í dóminum 

sagði: 

Þótt fallist yrði á það með stefnda í máli þessu að hinn 12. júlí 2002 hafi stefnandi ekki að 
fullu verið búinn að ljúka þeim verkum sem hann tók að sér að vinna með 
verksamningum um raforkuvirki og neyslu- og hitavatnslagnir eru engin efni til að líta 
svo á að hlutfall óunninna verka á þessu tímamarki hafi verið slíkt að réttur til dagsekta, 
óháð öðrum skilyrðum sem hann er bundinn, hafi stofnast. Er þá einnig horft til þess að 
með vissu verður engu slegið föstu um það að þau lagnakerfi sem hér um ræðir hafi ekki 
komið stefnda að tilætluðum notum frá og með umsömdum skiladegi. 

Þrátt fyrir þennan dóm þá er það alla jafna við lokaúttekt sem verktaki telst hafa skilað af 

sér verkinu líkt og kveðið er á um í gr. 28.6. í ÍST 30. Það er mikilvægt að hafa festu í þessu 

vegna réttaráhrifa verkskila. Svo dæmi séu tekin um réttaráhrif verkskila þá má nefna að: 

• áhættuskipti verða hjá aðilum verksamnings. 

• févíti, sé um slíkt samið, reiknast frá umsömdum verkskiladegi til þess dags sem 
eiginleg verkskil eiga sér stað. 

• verktaki ber hlutlæga ábyrgð á verki í eitt ár frá verkskilum eins og meðal annars 
kemur fram í gr. 29.1. í ÍST 30. Ef í ljós koma leyndir gallar sem ekki var hægt að 
sjá fyrir lok ábyrgðartímans skal verktaki svara skaðabótum ef það má rekja til 
ásetnings eða gáleysis hans eða starfsmanna hans líkt og fram kemur í gr. 29.6. í 
ÍST 30. Um fyrningu slíkra krafna fer eftir ákvæðum laga um fyrningu 
kröfuréttinda nr. 150/2007. 
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Eins og sjá má þá er mikilvægt að festa sé á hlutunum og að lokaúttekt fari fram og marki 

verkskil framkvæmda. Á síðasta liðinn í upptalningu hér að framan, það er hlutlæga ábyrgð 

verktaka, reyndi í Hrd. 2003, bls. 874 (214/2002). Þar var annars vegar gerð krafa á hendur 

verktaka og hins vegar iðnmeistara vegna galla á rörum er þeir unnu og samþykkt voru af 

hálfu verkkaupa. Ekki var hægt að meta það þeim til sakar að hafa boðið fram og notað rörin 

sem deilt var um í málinu. Hins vegar bar verktaki ábyrgð án sakar. Ekki var hægt að fella 

slíka ábyrgð á iðnmeistarann. Ef liðið hefði meira en eitt ár frá verkskilum og þangað til 

verkkaupi hefði orðið gallans var hefði verktakinn einnig verið sýknaður þar sem ekki var 

hægt að sýna fram á saknæma háttsemi hans líkt og var með iðnmeistarann sem féll utan 

ábyrgðarreglunnar sem meðal annars birtist í gr. 29.1. í ÍST 30.  
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4 Hvað má betur fara við eftirlitið? 

Svo sem fram er komið þá er ýmislegt sem betur má fara við eftirlit á 

mannvirkjaframkvæmdum. Eftirlitið er þó engan veginn ófullnægjandi en alltaf má gera betur.  

Löggjafinn hefur ekki enn farið þá leið að setja sérstakan lagabálk um verksamninga. 

Hvort slíkt verður gert verður tíminn að leiða í ljós. Í grunninn er verksamningur samningur 

tveggja aðila þó samningurinn geti verið flókinn og stór í sniðum. Það gæti verið heppilegt að 

leiða í lög ákvæði um verksamninga en hins vegar verður ekki sagt að vöntun á slíkum 

lagabálki hafi staðið greininni fyrir þrifum. Um verksamninga gilda almenn ákvæði 

samninga- og kröfuréttarins, einmitt með þeim sérkennum sem réttinum tilheyra. Hins vegar 

væri hægt að árétta enn frekar skyldur aðila, svo sem eftirlitsskyldur, með setningu laga um 

verksamninga. Þess ætti þó vart að vera þörf þar sem almenn samstaða virðist ríkja innan 

greinarinnar og almenn útbreiðsla og notkun á stöðlum, svo sem ÍST 30 og ÍST 35 hefur 

myndað ákveðna festu í verktakarétti. Í ÍST 30 er til að mynda að finna ítarleg ákvæði um 

eftirlitsskyldur aðila líkt og áður hefur komið fram. Ef sú leið yrði farin að setja í lög ákvæði 

um verksamninga má ætla að ákvæði ÍST 30 yrðu höfð til hliðsjónar.   

Hvað varðar eftirlitið sjálft með mannvirkjaframkvæmdum er skýrt kveðið á um það í 

SBL og byggingarreglugerðinni. Með setningu laganna á sínum tíma voru ríkar 

eftirlitsskyldur lagðar á byggingarstjóra og það er ljóst að hann er mikilvægasti aðili 

mannvirkjaframkvæmda og ábyrgð hans er mikil. Það myndi hugsanlega skerpa enn frekar á 

eftirlitsskyldum hans og stuðla að árangursríkara eftirliti ef byggingarstjóri mætti jafnframt 

ekki vera iðnmeistari eða hönnuður við umræddar framkvæmdir. Í dag er algengt að einn 

iðnmeistara eða hönnuður við verk taki jafnframt að sér byggingarstjórn. Það segir sig sjálft 

að eftirlit aðila sem hefur komið að framkvæmdum með einum eða öðrum hætti verður aldrei 

eins öflugt og þegar óháður aðili hefur eftirlit og tekur út störf annarra. Það ætti að vera 

eftirlitinu til framdráttar ef byggingarstjóra væri meinað að vera einnig hönnuður eða 

iðnmeistari við verk. Hins vegar gæti það orðið kostnaðarsamt og þá sér í lagi við minni 

framkvæmdir þar sem eru fáir starfsmenn. Til að draga úr kostnaði við minni verk þá væri 

hægt að veita byggingarfulltrúa heimild til þess að  veita undanþágu frá þeirri reglu að 

byggingarstjóri megi jafnframt ekki vera iðnmeistari eða hönnuður við verk. 

Ekki hafa allir verið á eitt sáttir við það að löggjafinn skuli leggja þá skyldu á 

byggingarstjóra og hönnuði að taka starfsábyrgðartryggingu. Aukin vátryggingarvernd leiðir 

óhjákvæmilega til fleiri krafna og þá sýnir reynslan  að sá sem krafa beinist að er oft 
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jákvæðari í garð kröfunnar og fúsari til þess að fallast á bótaábyrgð sína en ef hann yrði sjálfur 

að greiða bæturnar. Er það vegna þess að þriðji aðili, það er vátryggingarfélagið, hefur gegn 

gjaldi tekið að sér áhættuna.127 Aukin vátryggingarvernd hefur því í för með sér aukin útgjöld 

og þá er hætta á því að umfang og kostnaður við byggingarframkvæmdir aukist. 

Byggingarstjóri sem þarf til að mynda að greiða fyrir lögbundna starfsábyrgðartryggingu er 

eðli málsins samkvæmt dýrari starfskraftur en sá er enga slíka tryggingu þarf að greiða. Hins 

vegar hefur þetta einnig þá kosti í för með sér að byggingarstjórar þurfa ekki sjálfir að standa 

undir greiðslu bóta, heldur færist sú áhætta yfir á vátryggingarfyrirtæki sem í langflestum 

tilfellum eru betur í stakk búin til þess að greiða slíkar bætur. Spurning er hins vegar sú hvort 

eðlilegt sé að löggjafinn sé að skylda tiltekna aðila til þess að taka slíka tryggingu en skyldan 

hvílir einungis á hönnuðum og byggingarstjórum en ekki til að mynda á iðnmeisturum sem 

bera einnig ríka ábyrgð við framkvæmdir. Í raun væri eðlilegast að fella úr lögum áskilnað um 

töku starfsábyrgðartryggingar og fela aðilum verksamnings að ákveða hvort slíkar tryggingar 

séu teknar. Ætla mætti að við allar meiriháttar framkvæmdir myndu aðilar áskilja að 

byggingarstjóri, hönnuður og iðnmeistarar myndu leggja fram einhvers konar ábyrgðir vegna 

starfa sinna. 

Í umfjöllun um opinbert eftirlit hér að framan var nokkuð fjallað um það sem betur mætti 

fara við slíkt eftirlit. Eins og fram hefur komið eru störf byggingarafulltrúa sveitafélaga ekki 

nógu samræmd og það er algengt að sambærileg mál fái mismunandi afgreiðslu. 

Byggingarfulltrúar gera mismiklar kröfur til byggingarleyfisumsókna og þá er eftirlit misjafnt. 

Þrátt fyrir að ákvæði byggingarreglugerðar áskilji tilteknar úttektir þá er misbrestur á að því sé 

fylgt eftir í framkvæmd. Slíkt er verulega bagalegt, ekki síst í ljósi þess að úttektir eru 

mikilvægur hluti af eftirliti og stuðla að því að almennum öryggiskröfum sé fullnægt. Til að 

bæta úr þessu þá ætti ekki að þurfa lagabreytingu. Líkt og segir í skýrslunni þá ætti að nást 

samræming á landinu öllu til dæmis með útgáfu handbóka, verklagsreglum, gátlista, 

samræmdum eyðublöðum, leiðbeiningum og námskeiðum svo fátt eitt sé nefnt. Þá mætti 

skoða það að herða refsingar og taka harðar á því þegar byggingarstjórar vanrækja það að 

tilkynna byggingarfulltrúum að tími úttektar sé kominn.  

Sveitarfélög hafa leitað til einkaaðila sem hafa tekið að sér lögbundin störf 

byggingarfulltrúa eins og yfirferð uppdrátta og eftirlit á framkvæmdastað. Slíkt getur reynst 

vel en þó hefur þetta einnig þann ókost í för með sér að opinbert eftirlit getur lent í höndum 

aðila sem hafa jafnframt með framkvæmdirnar að gera, hvort sem er á hönnunar- eða 

                                                 
127 Magnús Jónsson: ,,Starfsábyrgðartryggingar“, bls. 29-30. 
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framkvæmdastigi og eru þar af leiðandi beggja megin borðsins. Koma þyrfti í veg fyrir að 

aðilar fari með opinbert eftirlit samhliða störfum sínum fyrir aðila verksamnings. Þó að 

markmið opinbers eftirlits sé fyrst og fremst að stuðla að almennu öryggi þá fer það ekki ætíð 

saman við störf og markmið aðila verksamnings. 

Hin formlega umgjörð um eftirlit með mannvirkjaframkvæmdum er til staðar. Hins vegar 

eru á henni ákveðnir veikleikar sem auðveldlega á að vera hægt að  bæta úr. Nærtækast væri 

að efla hið opinbera eftirlit, koma því í fastari skorður og taka harðar á brotum. Auðveldast 

væri að gera það með samræmingu á störfum byggingarfulltrúa. 
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5 Lokaorð 

Eftirlit með mannvirkjaframkvæmdum helst í hendur við umfang framkvæmda. Við 

meiriháttar mannvirkjaframkvæmdir þar sem miklir fjárhagslegir hagsmunir eru í húfi sjá 

aðilar verksamnings hag sínum best borgið með því að halda upp virku eftirliti á verkstað. Í 

lögum og reglugerð er hvergi lögð sú skylda á verkkaupa að fylgjast með verki og af 

skilgreiningu verksamninga mætti jafnvel ætla að hann bæri engar slíkar skyldur. Sú er þó 

ekki raunin og má sjá af dómaframkvæmd Hæstaréttar að verkkaupi ber tilteknar skyldur, þar 

á meðal eftirlitsskyldur, við mannvirkjaframkvæmdir.  

Á hvorum aðila verksamnings fyrir sig hvíla skyldur sem þeim ber að efna enda er 

verksamningur gagnkvæmur samningur. Verkframkvæmdir eru þó fyrst og fremst samstarf 

aðila. Verkkaupi og verkktaki eru ekki andstæðingar heldur eiga þeir sameiginlegra hagsmuna 

að gæta og stefna að sama markmiðinu, það er að efna gerðan samning. 

Tilgangur eftirlits verkkaupa er fyrst og fremst að sjá til þess að verktaki standi við 

gerðan samning. Verktaka ber hins vegar að skila af sér verki í umsömdu ástandi og á réttum 

tíma. Fjölmargir aðila á vegum verktaka koma að framkvæmd verksins og störf þeirra þarf að 

samhæfa. Eftirlit verktaka er með öðrum hætti en verkkaupa og snýr fyrst og fremst að því að 

hafa eftirlit með ,,sjálfum sér“. Verktaka ber að fylgja lögum og reglugerðum og getur eftirlit 

hans til að mynda falist í því gæta að öryggi starfsmanna sinna. Þá er staðan gjarnan sú að 

byggingarstjóri tilheyri verktaka, það er byggingarstjóri er ýmist verktakinn sjálfur, 

fyrirsvarsmaður eða starfsmaður verktaka eða með öðrum hætti á vegum verktakans. 

Byggingarstjóri ábyrgist að við framkvæmdir sé byggt í samræmi við samþykkta uppdrætti, 

lög og reglugerðir. Þá ráða byggingarstjórar iðnmeistara við verk er hafa umsjón með 

tilteknum verkþáttum er falla undir meistaraiðn þeirra. Óhætt er að segja að ábyrgð og 

eftirlitsskyldur byggingarstjóra og iðnmeistara haldist í hendur. Ábyrgð þeirra er það mikil 

við framkvæmdir að til þess að standa undir þeim þá þurfa þeir að halda uppi virku eftirliti.  

Byggingarfulltrúar sveitafélaga annast að mestu hið opinbera eftirlit með 

mannvirkjaframkvæmdum. Þeir annast úttektir og hafa ýmis úrræði til þess að bregðast við 

telji þeir annmarka vera á framkvæmdum. Eftirlit byggingarfulltrúa er þó fyrst og fremst 

vegna almannahagsmuna og til að efla almennt öryggi og bera byggingarfulltrúa almennt ekki 

ábyrgð gagnvart eigendum mannvirkja því opinbert eftirlit kemur aldrei í stað eftirlits aðila. 

Í ritgerð þessari var fjallað um eftirlit með mannvirkjaframkvæmdum. Fjallað var um 

stöðu aðila að verksamningi gagnvart eftirlit, skyldur þeirra og réttindi. Jafnframt var farið 
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yfir skyldur annarra aðila til eftirlits með slíkum framkvæmdum, má þar nefna opinbert eftirlit 

í þágu almannahagsmuna. 

Einnig var vikið að því hvernig staða mála er hérlendis og kynntar hugmyndir, sem geta 

styrkt eftirlit með framkvæmdum og þá um leið réttindi og hagsmuni aðila. Það er vonandi að 

þessi ritgerð geti orðið framlag til slíkrar umræðu. 
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