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Fimmtudaginn 1. jin{ 1995.
Nr. 232/1994.  Husfélagio Efstaleiti 10, 12 og 14
(Sigurdur Helgi Gudjonsson hrl.)
gegn
Bent Scheving Thorsteinsson
Emaniiel Morthens og
Herdi Porleifssyni
(Sigurour Georgsson hrl.)

Fjolbylishas. Sameign. Sératkveaoi.

Doémur Hzestaréttar.

Mal petta dema hastaréttardémararnir Gudrin Erlendsdottir,
Hjortur Torfason og Pétur Kr. Hafstein.

Afryjandi skaut mélinu til Hastaréttar med stefnu 19. mai 1994
Hann krefst pess, ad hinum éfryjada démi verdi hrundid og breytt 4
béd leid, ad hann verdi syknadur af krofu stefndu um 6gildingu
akvordunar 22. september 1993 um solu ibudar i Efstaleiti 14 {
Reykjavik, sem merkt er 0101 og er { 6skiptri sameign allra {budar-
eigenda. P4 krefst hann malskostnadar { héradi og fyrir Hestarétti.

Stefndu krefjast stadfestingar hins afryjada déms og mailskostn-
adar fyrir Hestarétti.

L

Eins og fram kemur { héradsdémi, var fjolbylishusio Efstaleiti 10,
12 og 14 1 Reykjavik reist, 4n pess ad gerdur veri sameignarsamn-
ingur milli fbadareigenda. I skiptalysingu fra 23. september 1985,
sem binglyst var si0ar 4 pvi ari 4samt vidfestri husteikningu og skra
yfir eigendur, var pad stadfest, ad { byggingunni vaeru 34 jafnstérar
ibadir (127 m?’) auk oskiptrar sameignar. Ein {btid 4 jardhad (1.
h®0), jafnstér hinum, vaeri hdsvardaribid og i Oskiptri sameign.
Hver séreignaribid @tti pannig 1/34 hluta { hinni 6skiptu sameign.

Fram er og komid, ad ibio peirri, sem taldist hisvardaribid, var
siOar skipt { tveer ibudir { sameign. Var onnur tekin til nota sem hus-
vardaribud, en hin @tlud fyrir hjikrunarfreding. Til peirrar nyting-
ar kom p6 ekki. Fré tilhogun bpessari var greint i yfirlysingu stjornar
husfélagsins 19. september 1991 til borgarfégetans { Reykjavik. Fyrir
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liggur enn fremur, ad gerd hefur verid ny hdsvardaribio { rymi {
kjallara, er fylgir hinni éskiptu sameign, og er hisvorour fluttur
pangad ur fyrrgreindri ibid 4 jardhad. Var su rddstofun ekki 6um-
deild, en ekkert liggur fyrir um pad, ad fra henni verdi horfid.

Fyrir Heastarétt hefur verid lagdur eignaskiptasamningur um
Efstaleiti 10, 12 og 14. Samningurinn var stadfestur af byggingar-
fulltrdianum { Reykjavik og Fasteignamati rikisins i februar 1994, en
hefur ekki verid undirritadur af 6llum ibidareigendum, par 4 medal
ekki af hélfu stefndu, og er hann enn 6dagsettur. Par kemur fram,
a0 fasteignin er 36 ibuida fjolbylishis. P4 segir medal annars svo:
~Auk 35 séreignaribida er husvardaribud, sem er { sameign, og
sundlaug i sameign. I 6llum hidsnimerunum er sameign, sem til-
heyrir ollum séreignaribiOunum { 6llum hdsnimerunum. Hverri
séreignaribid fylgir sérmerkt geymsla { kjallara og sérmerkt bif-
reidaste0i { bilageymslu. Allt annad rymi og sundlaug er i éskiptri
sameign. . . . Ollum séreignaribidunum fylgir grédurskali, og kem-
ur hann fram sem byggingarréttur sé skdlinn 6byggdur. Ibadirnar
eru jafnstorar. . . . Niourstada er pvi a0 hver séreign vegur 1/35 hlut
i heildareigninni . . .«. [ medfylgjandi skilgreiningu Olafs Halldors-
sonar byggingafredings kemur fram, ad hver ibid er 127,5 m* ad
steerd, en solusterd hverrar ibudar er talin vera 267,8 m* 4n grodur-
skdla. VerOur umfang sameignar { hdsinu medal annars raoio af
pessum hlutfollum. Af eignaskiptasamningnum og maélflutningi ao-
ila er ljost, ad ein ofangreindra 35 séreignaribida sé su husvaro-
aribi0, er mal petta vardar. Er { samningnum greinilega vid pad
midad, ad hin sé samberileg hinum séreignaribidunum.

IL.

1 10. gr. laga nr. 59/1976 um fjolbylishds, sem i gildi voru til 1. jan-
dar 1995, sbr. 82. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus, var melt fyrir
um akvordunarrétt allra ibudareigenda um fyrirkomulag og rekstur
sameignar. Samkvemt 15. gr. laganna skyldu ndnari reglur um
stjorn husfélags o. fl. dkvednar i sampykktum, sem félagsmdlaradu-
neytid setti med reglugerd, og skyldu per gilda, nema husfélag setti
sér adrar sampykktir og pinglysti peim. I greinargerd med frum-
varpi til laganna kom fram, a0 einungis adaldkva0i um réttindi og
skyldur { fjolbylishisum vearu { 16gunum, en @tlast veri til pess, ad
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reglugerd, husfélagssampykktir og husreglur leystu 6nnur atrioi.
Med frumvarpinu fylgdu drog a0 reglugerd um sampykktir fyrir
hisfélog, og urdu pau nar Gbreytt ad reglugerd nr. 280/1976. I 1. gr.
hennar var kvedid 4 um pad, ad ®0sta vald { malefnum husfélags
vari { hondum almenns fundar pess. Meginreglan var st, a0 malum
yrdi r4dio til lykta med meiri hluta atkvada. I 4. mgr. 1. gr. voru svo
dkvedi um aukinn meiri hluta til dkvardana um ,,verulegar breyt-
ingar 4 sameign eda solu verulegra hluta hennar og um breytingar &
sampykktum pessum®, og purfti til peirra atkvadi 2/3 allra eigenda,
badi midad vio fjolda og eignarhluta.

[ 16gum nr. 26/1994 er pessum malefnum skipad med 6drum
hatti, pannig, a0 ekki er byggt 4 sérstakri reglugerd vardandi stjérn
husfélaga, heldur eru akvaedi um hisfélog og dkvardanir um rekst-
ur, hagnytingu og rddstéfun 4 sameign { logunum sjalfum. Segir par
medal annars 1 19. gr., a0 sameign fjoleignarhiss verodi ekki radstaf-
ad af husfélagi, nema allir eigendur séu pvi sampykkir, og gildi hid
sama um verulegar breytingar 4 sameign eda hagnytingu hennar. P6
sé heimilt ad selja eda leigja Overulega hluta sameignar, ef ad
minnsta kosti 2/3 hlutar eigenda, midad vid fjolda og eignarhluta,
séu pvi medmeltir. Um bessi og onnur skyld dkvaoi sagdi i greinar-
gerd med frumvarpi til laganna, ad pau fzelu i sér nokkrar breyting-
ar fra gildandi logum, en vaeru pé einkum ytarlegri og ndkvemari.
Pau tekju einnig mid af ymsum 6logfestum meginreglum, sem tald-
ar hefou verid gilda um pessi efni.

IIL.

Sem fyrr getur, var hid umdeilda ibidarrymi { sameigninni { 6nd-
verOu @tlad hisverodi og pvi sidar hagad pannig, ad unnt yroi ad fa
hjikrunarfradingi afnot af hluta pess gegn pvi a0 lata ibiunum { té
pjonustu vio heilsugaslu. Stefndu kvedast hafa keypt ibidir sinar
medal annars 4 peim forsendum, a0 pessi adstada yroi fyrir hendi.
Ekki er 1 ljos leitt, hvernig stadid var ad samkomulagi um hina
sidarnefndu nytingu rymisins, og fyrir liggur, ad af henni hefur ekki
or0i0. Jafnframt felst pad { dkvordun meiri hluta ibidareigenda um
solu pessa husrymis, a0 horfio hefur verid fra aformum um busetu
hjikrunarfredings { hasinu. Telja verdur, ad meiri hluti {budareig-
enda hafi verio bzr um a0 taka dkvoroun um petta efni, sem vardar
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rekstur og hagnytingu sameignar. P4 verOur ekki heldur séo, ad
hagsmunum eigenda, ad pvi er hdsvorslu vardar, hafi verid raskad
med flutningi hdsvardar { nygerda ibuod { kjallara.

Samkvaemt pessu eru adrir hagsmunir tengdir sameiginlegu eignar-
haldi hiseigenda 4 hinu umdeilda ibddarrymi en rdd var fyrir gert {
upphafi. Pad er ad o6llu leyti til pess fallid ad verda séreign 4 sama
grunni og adrar ibudir { hdsinu, og verdur su tilhogun ekki talin
skerda imynd fasteignarinnar. Af henni leidir, ad breyting verdur 4
eignarhlutfollum { hdsinu, en sd breyting kemur jafnt vio alla
ibtidareigendur.

Med hlidsjon af pessu og sterd hins umdeilda sameignarhluta
verdur ad telja, ad 29 af 34 ibudareigendum hafi eftir almennum
reglum veri0 heimilt ad standa ad dkvordun um solu ibidar nr. 0101
i Oskiptri sameign, sem tekin var 4 1ogmatum fundi { hdsfélaginu.
Far st nidurstada einnig stod { fyrrnefndri reglu 19. gr. ndgildandi
laga nr. 26/1994, sem melir fyrir um s6lu 4 hluta sameignar, er ekki
telst verulegur. Ber pvi ad sykna éfryjanda af 6llum kréfum stefndu.

Rétt pykir, ad mélskostnadur { héradi falli nidur, en stefndu gjaldi
dfryjanda malskostnad fyrir Haestarétti, eins og { domsordi greinir.

Doémsora:

Afryjandi, Husfélagid Efstaleiti 10, 12 og 14, er sykn af oll-
um krofum stefndu, Bents Scheving Thorsteinsson, Emandels
Morthens og Hardar Porleifssonar.

Malskostnaour i héradi fellur nidur.

Stefndu greidi afryjanda dskipt 120.000 krénur { mélskostn-
a0 fyrir Hastarétti.

Sératkvaoi
Guoranar Erlendsdoéttur

Samkvamt skiptalysingu frd 23. september 1985 4 fjolbylishtisinu
Efstaleiti nr. 10, 12 og 14 { Reykjavik, er pinglyst var i oktéber 1985,
eru 34 jafnstérar ibadir 1 byggingunni. I skiptalysingunni segir sidan:
,»Ein {bid 4 jarohzd (hidsvardaribid), merkt 0101 4 medfylgjandi
teikningu, er oskipt sameign. Hver ibdod 4 pvi 1/34 { skiptri sam-
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eign.” Eins og fram kemur { hinum &fryjada démi, sampykkti auk-
inn meiri hluti {bidareigenda ad selja framangreinda ibud, en
stefndu greiddu atkvaoi gegn pvi. I logum nr. 59/1976 um fj5lbylis-
his eru engin dkvedi um solu sameignar, sbr. aftur 4 moti 16g nr.
26/1994 um fjoleignarhds, sem gildi toku 1. jandar 1995. 1 19. gr.
peirra laga er askilid sampykki allra eigenda fj6leignarhiss til solu
sameignar, nema um sé¢ a0 r&da dverulegan hluta sameignar, en pa
nagir sampykki aukins meiri hluta eigenda.

[bad sd, sem hér um raedir, fellur ekki undir hina almennu sam-
eign fjolbylishiss. Ra0stofun hennar felur { sér breytingu 4 skipta-
lysingu huseignarinnar, eins og fram kemur { 6dagsettum eigna-
skiptasamningi Olafs Halld6rssonar byggingafredings, og hefur {
for med sér, ad hver séreign myndi vega 1/35 hlut { heildareigninni {
stad 1/34 hlutar, eins og nu er. Verdur a0 telja, ad hér sé um svo
verulega radstofun sameignar a0 r@da, ad krefjast verour sampykk-
is allra ibudareigenda. Stydst st nidurstada einnig vid 1. mgr. 18. gr.
nugildandi laga nr. 26/1994, sem kvedur 4 um pad, ad allar breyting-
ar 4 pinglystri eignaskiptayfirlysingu og hlutfallstolum séu hadar
sampykki allra eigenda fjoleignarhtssins, sem hagsmuna eigi ad
geta. Samkvaemt pessu tel g, ad stadfesta beri hinn afryjada dom.

Doémur Héradsdéms Reykjavikur 28. mars 1994,

Mal petta hofoudu Bent Scheving Thorsteinsson, kt. 120122-2079, Efsta-
leiti 12, Emantel Morthens, kt. 140121-2159, Efstaleiti 10, og Horour Por-
leifsson, kt. 280528-4049, Efstaleiti 14, allir i Reykjavik, med stefnu, dag-
settri 27. oktdber 1993, & hendur husfélaginu Efstaleiti 10, 12 og 14, Reykja-
vik, kt. 670890-2019. Malid var démtekid 2. mars sl.

Stefnendur krefjast pess, a0 demd verdi 6gild st akvordun stefnda, tekin
4 hasfundi 22. september 1993, a0 selja ibuid (ibudir) i Efstaleiti 14, merkta
0101, sem er { 6skiptri sameign allra ibidareigenda. Pa krefjast stefnendur
malskostnadar ad skadlausu ad vidbattum virdisaukaskatti.

Stefndi krefst syknu og malskostnadar ad skadlausu ad viobattum virdis-
aukaskatti.

Stefnendur eru allir ibdar og eigendur ibtida i fjolbylishusinu ad Efsta-
leiti 10-14 { Reykjavik. Vid byggingu hussins var ekki gerdur sérstakur sam-
eignarsamningur, svo ad um stjérn og skipulag sameiginlegra mélefna fer
samkvaemt reglugerd nr. 280/1976 um sampykktir fyrir hisfélog.

Um nokkurt skeid hafa forsvarsmenn hins stefnda husfélags kannad
moguleika 4 ad breyta rymi og husvardaribid a 1. had hussins { afmarkada
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ibdd og selja. Ekki pykir dstazda til ad lysa frekar tildrogum mals pessa en
me0 frasogn af hisfundi, er haldinn var 22. september 1993.

Fundarbod er dagsett 9. september 1993, og segir i pvi, ad fundarefni sé:
,Tillaga stjérnar: ,,Um solu ibidanna tveggja 4 1. ha&d { Efstaleiti 14 og per
radstafanir, sem gera parf i pvi skyni, p. & m. gerd nyrrar skiptayfirlysingar
um husid™“.«

Stefnandi Hordur sétti hisfundinn svo og Sigurdur Georgsson hrl. { um-
booi stefnenda Bents og Emantels. Tillaga stjérnarinnar um solu var redd
4 fundinum, og voru greidd atkvadi um hana leynilega. Nidurstadan vard
st, a0 29 sampykktu tilldguna, en prir hofnudu. Adilar mals pessa eru sam-
maéla um ad mida vio, ad atkvadi stefnenda hafi verid greidd gegn solu.

Agreiningur adila er um pad atridi, hvort pessi nidurstada atkvada-
greidslunnar 4 husfundinum feli 1 sér sampykki, er bindandi sé fyrir stefn-
endur sem og adra eigendur hussins.

I stefnu segir fyrst um lagarok stefnenda, ad byggt sé 4 pvi, ad um sé ad
tefla solu fasteignarhluta, sem sé { dskiptri sameign 34 adila, og purfi sam-
pykki allra til ad selja sameignina eda hluta hennar. Visa stefnendur til 67.
gr. stjérnarskrdrinnar um fridhelgi eignarréttarins, peir verdi ekki skyldadir
gegn vilja sinum til a0 ldta eign sina af hendi.

Pa telja stefnendur, ad 3., sbr. 5. mgr. 5. gr. laga nr. 59/1976, komi i veg
fyrir umraedda solu. 4. mgr. 1. gr. reglugerdar nr. 280/1976 heimili ekki pa
skerdingu eignarréttar stefnenda, sem a0 sé stefnt med umreaddri solu.

Loks benda stefnendur &, ad peir hafi keypt ibadir sinar m. a. a peim for-
sendum, a0 hdsverdi og hjukrunarfredingi veri ®tlad tiltekid rymi. Sala &
pessu rymi og skerding 4 rymi vid sundlaug hissins samramist ekki peim
hugmyndum, er peir byggdu 4 vio kaupin. Auk pess ryri fyrirhugud sala
imynd og verdmeti hussins i heild.

Stefndi bendir &, ad stefnendur hafi tekid patt i fundarstérfum a hasfund-
inum 22. september 1993 an pess a0 gera nokkurn fyrirvara um logmeati
hans eda ad fundurinn veari ber til ad taka par dkvardanir, er fjallad var
um. Peir hafi jafnframt tekid patt i atkvaedagreioslu 4 fundinum. Krafa
peirra um 6gildingu sampykktarinnar sé ekki samrymanleg framkomu
peirra 4 fundinum. Peir hafi fyrirgert hugsanlegum rétti sinum til ad ve-
fengja sampykktina.

Akvordun um solu hafi verid tekin 4 1oglega bodudum hisfundi og med
peim hztti, sem bodid sé i 16ggjof um fjolbylishus. I 4. mgr. 1. gr. reglugerd-
ar nr. 280/1976 sé husfundi heimilad ad dkveda solu hluta dr sameign; askil-
inn sé aukinn meiri hluti, ef um sé a0 reda verulegan hlut. Reglugerdin hafi
skyra lagaheimild { 15. gr. laga nr. 59/1976 um f{jolbylishis. Hin gildi um
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husfélagid Efstaleiti 10-14, par sem ekki hafi verid settar adrar sampykktir
fyrir husfélagio, sbr. 15. gr. reglug. Démstolar hafi margoft demt eftir reglu-
gerdardkvaedi pessu og ekki metid pad svo hingad til, ad lagaheimild fyrir
pvi skorti.

Stefndi métmeelir pvi, a0 67. gr. stjérnarskrarinnar hindri sampykkt pa, er
gerd var. Log um fjolbylishis feli { sér nokkrar takmarkanir & eignarrddum,
en per takmarkanir séu almennar, og pvi standi 67. gr. stjérnarskrarinnar
peim ekki i vegi.

Stefndi kvedst visa 4 bug skyringum stefnenda 4 3. og 5. mgr. 5. gr. laga
nr. 59/1976 og 4. mgr. 1. gr. reglug. nr. 280/1976. Par eigi sér ekki stod {
réttarframkvemd eda logskyringargdgnum.

Svo sem mal petta liggur fyrir, parf ad leysa tr pvi, hvort hisfundur sé
bear til pess med tilteknum meiri hluta atkveda ad selja hluta af hdsrymi
pvi, sem er i 6skiptri sameign hiseigenda. [ samrazmi vid mélflutning adila
verdur lagt til grundvallar, ad aukinn meiri hluti ibidareigenda ad Efstaleiti
10-14 hafi sampykkt, ad selt skyldi rymi 4 1. ha0d hdssins, og ad pad hafi
verid stefnendur, er greiddu atkvadi gegn solu.

Adilar eru sammala um, a0 reglugerd nr. 280/1976 um sampykktir fyrir
hisfélog gildi um hid stefnda husfélag, sbr. 15. gr. T 4. mgr. 1. gr. reglu-
gerdarinnar er tiltekid, til hvada dkvardana purfi sampykki 2/3 hluta at-
kvadisbarra manna. Par 4 medal er akvordun um solu verulegra hluta sam-
eignar. Med pvi getur ekki verid att vid annad en solu hluta fasteignar, sem
er { sameign.

Heimild til setningar reglugerdar nr. 280/1976 er ad finna { 15. gr. laga nr.
59/1976 um f{jolbylishis. Greinin hljédar svo:

Naénari reglur um stjorn huisfélagsins, reikninga, sameiginlegan hita, af-
not sameiginlegs husrymis, endurskodun o. fl., eru dkvednar { sampykktum,
sem félagsmaélaraduneytio setur med reglugero. ...

Ekki er { 16gunum vikid ad peim moguleika, ad hluti sameignar fjolbylis-
huss verdi seldur. Par er hins vegar 1 9. gr. fjallad um vidbyggingu og uthlut-
un sérstakra bilasteda og askilid sampykki allra  slikum tilvikum.

Pad er meginregla, ad hluti { 6skiptri sameign verdi ekki seldur, nema
allir sameigendur sampykki. Ofangreint dkva0i 15. gr. reglugerdarinnar fel-
ur pvi { sér sérreglu um sameign i fjolbylishtisum. Sameign { fjolbylishisum
er a0 ymsu leyti sérstok, med pvi m. a., ad henni verdur ekki slitid. Eru
ibudareigendur skyldir til patttoku { félagi um rekstur sameignarinnar og
skyldir ad hlita ad meginstefnu til akvordunum meiri hluta um rekstur sam-
eignarinnar, { sumum tilfellum pé aukins meiri hluta. Er pvi naudsynlegt,
a0 settar séu skyrar reglur um allrimar heimildir meiri hluta til dkvardana,
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er binda minni hluta eigenda. Hins vegar verour ekki talid, ad sala hluta af
peim hluta fasteignarinnar, sem er i Oskiptri sameign, sé edlilegur eda
venjulegur pattur { rekstri husfélags.

P6 ad uppbygging 15. gr. rg. nr. 280/1976 sé ekki alls kostar skyr eda bein-
skeytt, verdur hin ekki skyrd 60ruvisi en svo, ad par sé veitt heimild til, ad
2/3 hlutar ibudareigenda sampykki, svo ad bindandi sé fyrir alla, solu a
hluta sameignarinnar. Med setningu pessarar reglu hefur verio fario tt fyrir
pau mork, er 15. gr. laganna setur reglugerdarheimildinni, og verdur reglan
pvi ekki talin hafa lagastod.

EkKki verdur fallist 4 pd mélsasteou stefnda, ad stefnendur hafi med patt-
toku i atkvaedagreioslu d hisfundinum skuldbundio sig til ad una dkvoroun
meiri hlutans.

Samkvemt pvi verda stefnukrofur teknar til greina og vidurkennt, ad
sampykkt husfundar 22. september 1993 um s6lu hluta af 1. had hussins nr.
14 sé ogild.

Rétt er, a0 stefndi greidi stefnendum 190.000 kr. { mélskostnad. Hefur pa
verid tekid tillit til virdisaukaskatts.

Jon Finnbjornsson, settur héradsdomari, kvedur upp dém pennan.

Démsord:
Sampykkt hisfundar 22. september 1993 um solu ibidar ad Efsta-
leiti 14 er 6gild.
Stefndi, Husfélagid Efstaleiti 10, 12 og 14, greidi stefnendum, Bent
Scheving Thorsteinsson, Emantel Morthens og Herdi Porleifssyni,
190.000 kr. i mélskostnad.



