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

Fjolbylishis. Sameign. Sératkvaoi.

Démur Hastaréttar.

Mil petta dema hastaréttardéomararnir Guorin Erlendsdattir,
Hjortur Torfason og Pétur Kr. Hafstein.

Afrgjandi skaut malinu (il Hastaréttar med stefnu 19. mai 1994,
Hann krefst pess, a0 hinum afryjada domi verd hrundid og breytt 4
bd leid, ad hann verdi syknadur af krofu stefndu um 6gildingu
dakvorounar 22, september 1993 um solu tbidar { Efstaleiti 14 i
Reykjavik, sem merkt er 0101 og er i 6skiptri sameign allra ibtidar-
eigenda. Pd krefst hann médlskostnadar { héradi og fyrir Hestarétti.

Stefndu krefjast stadfestingar hins dfryjada doms og mdlskosin-
aoar fyrir Heestarétti.

L.

Eins og fram kemur i héradsdomi, var [jolbylishisio Efstaleiti 10,
12 og 14 1 Reykjavik reist, dn pess ad gerdur veeri sameignarsamn-
ingur milli ibidareigenda. I skiptalysingu frd 23. september 1985,
sem pinglyst var sidar & pvi dri dsamt vidfestri hiusteikningu og skra
yfir eigendur, var pad stadfest, a0 1 byggingunni veru 34 jafnstérar
ibadir (127 m®) auk oOskiptrar sameignar. Ein ibid 4 jarohed (1.
haeo), jafnstér hinum, veeri hisvardarib(d og 1 6skiptri sameign.
Hver séreignaribid wtti pannig 1/34 hluta { hinni dskiptu sameign.

Fram er og komid, ad ibao peirri, sem taldist hisvardaribio, var
sidar skipt 1 tveer tbadir i sameign. Var dnnur tekin til nota sem his-
vardaribid, en hin @tlud fyrir hjukrunarfreeding. Til peirrar nyting-
ar kom pd ekki. Fra tilhogun pessari var greint 1 yfirlysingu stjornar
hisfélagsins 19. september 1991 til borgarfégetans { Reykjavik. Fyrir
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liggur enn {remur, ad gerd hefur verid ny hdsvardaribdd i rymi i
kjallara, er fylgir hinni 6skiptu sameign, og er hisvordur fluttur
pangad ur fyrrgreindri ibd 4 jarOhed. Var su rddstdfun ekki 6um-
deild, en ckkert liggur fyrir um pad, ad {rd henni verdi horfio.

Fyrir Heastarétt hefur verid lagdur cignaskiptasamningur um
Efstaleiti 10, 12 og 14. Samningurinn var stadfestur al byggingar-
fulltrianum { Reykjavik og Fasteignamati rikisins { febrdar 1994, en
hefur ckki verid undirritadur af 6llum iblidarcigendum, par 4 medal
ckki af hdlfu stefndu, og er hann enn ddagsettur. Par kemur fram,
ad fasteignin er 36 ibdda fjolbylishis. P4 segir medal annars svor
LAuk 35 séreignaribioa er hisvardaribid, sem er { sameign, og
sundlaug i sameign. I 6llum hdsnimerunum er sameign, sem til-
heyrir 6llum séreignaribidunum i dllum hisntimerunum. Hverri
séreignaribad (ylgir sérmerkt geymsla i kjallara og sérmerkt bif-
reidastzdi 1 bilageymslu. Allt annad rymi og sundlaug er { éskiptri
sameign. . . . Ollum séreignaribidunum fylgir grodurskaili, og kem-
ur hann fram sem byggingarréttur sé skélinn 6byggdur. fbidirnar
eru jafmstorar. . . . Nidurstada er pvi ad hver séreign vegur 1/35 hlut
i heildareigninni . . .. [ medfylgjandi skilgreiningu Olafs Halldérs-
sonar byggingafredings kemur fram, ad hver ibid er 127.5 m” ad
steerd, en solusterd hverrar ibudar er talin vera 267,.8 m* dn grodur-
skdla. Verdur umfang sameignar { hisinu medal annars rdoid af
pessum hlutféllum. Af cignaskiptasamningnum og mdlflutningi ad-
ila cr ljost, ad ein ofangreindra 35 séreignariblida s¢ si hisvaro-
arfbid, er mal petta vardar. Er i samningnum greinilega vid pad
midad, ad hun sé sambzrileg hinum séreignaribidunum.

IT.

f 10. gr. laga nr. 59/1976 um fj6Ibylishis, sem f gildi voru til 1. jan-
dar 1995, sbr. 82. gr. laga nr. 26/1994 um {joleignarhds, var melt fyrir
um akvorounarrétt allra ibidarcigenda um fyrirkomulag og rekstur
sameignar. Samkvemt 15. gr. laganna skyldu ndnari reglur um
stjorn hadstélags o. fl. dkvednar { sampykktum, sem félagsmdlardou-
neytid setti med reglugerd, og skyldu par gilda, nema hdsfélag setti
sér adrar sampykktir og pinglysti peim. [ greinargerd med frum-
varpi til laganna kom fram, a0 einungis adaldkveaedi um réttindi og
skyldur { fjolbylishisum veru { logunum, en @tlast veri til pess, ad






1589
rekstur og hagnytingu sameignar. Pd verdur ekki heldur s¢o, ad
hagsmunum eigenda, ad pvi er hisvorslu vardar, hafi verid raskad
med flutningi hdsvardar { nygerda ibad i kjallara.

Samkvaemt pessu eru adrir hagsmunir tengdir sameiginlegu cignar-
haldi hiiseigenda 4 hinu umdeilda ibidarrymi en rad var fyrr gert i
upphafi. Pad er ad ollu leyti til bess fallid ad verda séreign 4 sama
grunni og adrar ibdodir i hisinu, og verdur sd tilhdgun ckki talin
skerda imynd fasteignarinnar. Af henni leidir, ad breyting verour &
cignarhlutféllum { husinu, en si breyting kemur jafnt vio alla
ibadarcigendur.

Med hlidsjon af pessu og sterd hins umdeilda sameignarhluta
verdur ad lelja, ad 29 af 34 ibidareigendum hafi eftir almennum
reglum verid heimilt a0 standa ad dkvordun um sélu ibudar nr. 0101
i Gskiptri sameign, sem (ekin var a logmatum fundi i hasfélaginu.
Fer s nidurstada einnig stod 1 fyrrnetndri reglu 19. gr. nugildandi
laga nr. 26/1994, sem malir fyrir um s6lu d hluta sameignar, er ekki
telst verulegur. Ber pvi ad sykna dfryjanda af 6llum kréfum stefndu.

Rétt pykir, ad mélskostnadur 1 héradi falli nidur, en stefndu gjaldi
afryjanda malskostnad fyrir Heastarétti, eins og i domsoroi greinir.

Domsord:

Afryjandi, Hasfélagio Efstaleiti 10, 12 og 14, er sykn af oll-
um krofum stefndu, Bents Scheving Thorsteinsson, Emanitels
Morthens og Haroar Porleifssonar.

Malskostnadur i héradi fellur nidur.

Stefndu greidi dfryjanda oskipt 120.000 kronur 1 mélskostn-

ad fyrir Hiestarétti.

Sératkvadi
Guorunar Erlendsdéttur

Samkvamt skiptalysingu fra 23. september 1985 a fjolbylishusinu
Efstaleiti nr. 10, 12 og 14 1 Reykjavik, er pinglyst var { oktober 1985,
eru 34 jafnstérar ibudir { byggingunni. i skiptalysingunni segir sidan:
WEin ibid a jardhzd (hisvardaribid), merkt 0101 & medfylgjand
teikningu, er éskipt sameign. Hver ibiid 4 pvi 1/34 { dskiptri sam-
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eign.” Eins og fram kemur i hinum afryjada démi, sampykkti auk-
inn meiri hluti ibidareigenda ad selja framangreinda ibud, en
stefndu greiddu atkvadi gegn pvi. T 16gum nr. 59/1976 um [jolbylis-
hus eru engin dkvaedi um s6lu sameignar, sbr. aftur & moti log nr.
26/1994 um fjoleignarhis, sem gildi toku 1. jandar 1995.  19. gr.
peirra laga cr askilid sampykki allra eigenda fjoleignarhiss til sélu
sameignar, nema um sé ad raeda Gverulegan hluta sameignar, en pa
nzgir sampykki aukins meiri hluta eigenda.

{bda sa, sem hér um radir, fellur ekki undir hina almennu sam-
cign fjolbylishdss. Rdostéfun hennar felur 1 sér breytingu & skipta-
Iysingu htscignarinnar, eins og fram kemur 1 6dagsettum cigna-
skiptasamningi Olafs Halldérssonar byggingafradings, og hefur
for med sér, ad hver séreign myndi vega 1/35 hlut i heildareigninni
stad 1/34 hlutar, eins og ni er. Verdur ad telja. ad hér sé um svo
verulega raodstofun sameignar ad raeda, ad krefjast verour sampykk-
is allra ibudareigenda. Stydst s nidurstada einnig vid 1. mgr. 18. gr.
nugildandi laga nr. 26/1994, sem kvedur 4 um pad, ad allar breyting-
ar 4 pinglystri cignaskiptayfirlysingu og hlutfallstélum séu hdadar
sampykki allra eigenda fjoleignarhissins, sem hagsmuna eigi ad
gaeta, Samkvamt pessu tel ég, ad stadfesta beri hinn dfryjada dém.

i
i

Doémur Héradsdoms Reykjavikur 28. mars 1994,

Ml petta hofoudu Bent Scheving Thorsteinsson, kt. 120122-2079. Efsta-
leiti 12, Emantiel Morthens, kt. 140121-2159, Efstaleiti 10, og Hordur Por-
leifsson. kt. 280528-4049. Efstaleiti 14, allir i Reykjavik, med stefnu, dag-
settri 27. oktober 1993, 4 hendur hisfélaginu Efstaleiti 10, 12 og 14, Reykja-
vik, kt. 670890-2019. Mdlid var domtekio 2. mars sl

Stefnendur krefjast pess, ad demd verdi 6gild st dkvoroun stefnda, tekin
a hisfundi 22. september 1993, a0 selja ibao (ibuoir) i Efstaleiti 14, merkta
0101, sem er [ dskiptri sameign allra {budarcigenda. Pa krefjast stefnendur
milskostnadar ad skadlausu ad vidbettum virdisaukaskatti.

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

Stefnendur eru allir ibdar og eigendur ibaoa 1 fjolbylishtsinu ad Efsta-
leiti 10-14 7 Reykjavik. Vid byggingu hissins var ckki gerour sérstakur sam-
cignarsamningur, svo ad um stjérn og skipulag sameiginlegra madlefna fer
samkvaemt reglugerd nr. 280/1976 um sampykktir fyrir hisfélog,

Um nokkurt skeid hafa forsvarsmenn hins stefnda hasfélags kannao
moguleika 4 ad breyta rymi og hiisvarOaribio 4 1. hd hussins i afmarkaoa
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ibad og selja. Ekki pykir dsta:da til ad lysa frekar tildrogum mals pessa en
med [rasdgn af hasfundi, er haldinn var 22. september 1993,

Fundarbod er dagselt 9. september 1993, og segir 1 pvi, ad fundarefni sé:
WTillaga stjornar; ,Um solu ibidanna tveggja d 1. haed 1 Efstaleiti 14 og beer
rddstafanir, sem gera parf i pvi skyni, p. 4 m. gerd nyrrar skiptayfirlysingar
um hisio®.

Stefnandi Hordur sotti husfundinn svo og Sigurdur Georgsson hrl. { um-
booi stefnenda Bents og Emandels. Tillaga stjérnarinnar um sélu var reedd
4 fundinum, og voru greidd atkvadl um hana leynilega. Nidurstadan vard
sti. ad 29 sampykktu tilléguna, en prir hdfnudu. Adilar mils pessa eru sam-
méla um ad mida vid, ad atkvaedi stefnenda hafi verid greidd gegn solu.

Agreiningur adila er um pad atridi, hvort pessi nidurstada atkveda-
greidslunnar 4 hisfundinum feli T sér sampykki, er bindandi sé fyrir stefn-
endur sem og adra eigendur hissins.

I stefnu segir fyrst um lagarok stefnenda, ad byggt s¢ 4 pvi, ad um sé ad
tefla s6lu fasteignarhluta, sem sé i Gskiptri sameign 34 adila. og purfi sam-
pykki allra til ad selja sameignina eda hluta hennar. Visa stefnendur til 67.
gr. stjérnarskrdrinnar um fridhelgi eignarrétiaring, peir verdi ekki skyldadir
geen vilja sinum til ad ldta eign sina af hendi.

P3 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 ckki pa
skerdingu eignarréttar stefnenda, sem ad sé stefnt med umraddri s6lu.

Loks benda stefnendur 4. ad peir hali keypt ibadir sinar m. a.  peim for-
sendum, ad husverdi og hjikrunarfraedingi veeri tlad tiltekid rymi. Sala &
pessu rymi og skerding 4 rymi vid sundlaug hissins samramist ekki peim
hugmyndum. er peir byggou & vid kaupin. Auk pess ryri {yrithugud sala
imynd og verdmieti hissins { heild.

Stefndi bendir 4, ad stefnendur hafi tekid patt i fundarstérfum 4 hdsfund-
inum 22. september 1993 dn pess ad gera nokkurn fyrirvara um l6gmati
hans e¢da ad fundurinn véeri bar til ad taka par dkvardanir, er fjallad var
um. Peir hafli jafnframt tekid pdtt i atkvaedagreioslu a fundinum. Krafa
peirra um o&gildingu sampykktarinnar sé ekki samrymanleg framkomu
peirra 4 fundinum. Peir hafi [yrirgert hugsanlegum rétti sinum til ad ve-
fengja sampykktina.

Akvordun um sélu hafi verid tekin 4 1dglega bodudum hisfundi og med
peim hzatti, sem bodid sé i loggjot um fjolbylishiis. 4. mgr 1. gr. reglugerd-
ar nr. 280/1976 sé hasfundi heimilad ad dkveda sélu hluta ar sameign; 4skil-
inn sé aukinn meiri hluti, ef um s¢ ad reda verulegan hlut. Reglugerdin hafi
skyra lagaheimild 1 15. gr. laga nr. 59/1976 um fjéIb¥lishas. Hiin gildi um
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er binda minni hluta eigenda. Hins vegar verdur ckki talid, ad sala hluta af
peim hluta fasteignarinnar, sem er i Oskiptri sameign, sé edlilegur eda
venjulegur pdttur i rekstri hisfélags.

P6 ad uppbygging 15. gr. rp. nr. 280/1976 s¢ ckki alls kostar skt eda bein-
skeytt, verour hin ekki skyrd 0druvisi en svo, ad par sé veitt heimild til, a0
2/3 hlutar ibidareigenda sampykki, svo ad bindandi s¢ fyrir alla, s6lu 4
hluta sameignarinnar. Med setningu pessarar reglu hefur verid farid it fyrir
pau mork. er 15. gr. laganna setur reglugerdarheimildinni, og verdur reglan
pvi ekki talin hafa lagastod.

Ekki verdur fallist 4 pa mdlsdstaedu stefnda, ad stefnendur hali med patt-
toku i atkvedagreidslu 4 hisfundinum skuldbundid sig til ad una dkvordun
meiri hlutans.

Samkvaemt pvi verda stefnukrofur teknar til greina og vidurkennt, ad
sampykkt hdsfundar 22. september 1993 um solu hluta af 1. had hissins nr.
14 s¢ ogild.

Rétt er, ad stefndi greidi stemendum 190.000 kr. 1 malskostnad. Hetur pa
verid tekid tillit tl virdisaukaskatts.

Jon Finnbjornsson, settur héradsdomari. kvedur upp dom pennan.

Démsord:
Sampykkt hisfundar 22. september 1993 um sélu ibidar ad Efsta-
leiti 14 er Ggild.
Stefndi, Hasfélagid Efstaleiti 10, 12 og 14, greidi stefnendum, Bent
Scheving Thorsteinsson. Emanuel Morthens og Herdi Porleifssyni.
190.000 kr. { malskostnad.



