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Fimmtudaginn 25. névember 1999.
Nr. 226/1999.  Valdimar Johannesson
(Ingolfur Hjartarson hrl.)
gegn
Reykjavikurborg
(Hjorleifur Kvaran hrl.)
Tritoni ehf.
Gerpi sf. og
Renotu Erlendsson
(Einar Gautur Steingrimsson hdl.)
og til réttargaeslu
Husfélaginu Hafnarstraeti 20
(Bjorn L. Bergsson hrl.)
og gagnsok

Fjoleignarhds. Atvinnuhisnadi. Byggingarmadl. Hlutafélagalog. Fra-
visun frd héradsdomi ad hluta. Adfinnslur.

R eignadist hluta 1. heedar hiissins H med makaskiptasamningi d drinu
1978. T, G og RE seldu R ad auki 55% af eignarhluta sinum i 1. hed
hiissins a darinu 1996 og hugdist R i framhaldi af pvi gera breytingar
a hiisneedinu, setja upp veggi og fjvlga inngonguleidum { hiisid. Adur
en kaupsamningur milli R og T, G og RE var gerdur hafdi verid hald-
inn fundur { hiisfélagi H par sem greidd voru atkveedi um fyrirhugadar
breytingar. Sampykktu fulltriiar 78,76% eignarhluta breytingarnar, en
Sulltriii 'V, sem atti 3,65% 1 eigninni, motmeelti breytingunni. Umsékn
um breytingarnar var sampykkt af byggingarnefnd R og stadfest af
borgarrddi. V skaut sampykki byggingarnefndar til umhverfisrddherra,
sem felldi vr gildi akvordun um ad heimila ad settar yrou nyjar dyr d
hiisio, en féllst d uppsetningu veggja d 1. hed hiissins. Hofdadi V mal
gegn R, T, G og RE og krafoist pess a0 ititveggir hiissins og innrétt-
ingar og skilriim { midrymi yroi feert { pad horf, sem gert var rad fyrir
a sampykktri teikningu. Pd krafoist hann skadabéta.

Samkvemt sameignar- og eignaskiptasamningi, sem eigendur H
gerou med sér a drinu 1978, skyldi fara um stjorn hisfélagsins eftir
[ogum um hlutafélog pannig, ad eigendur hefou atkveedisrétt a félags-
Jundum { hlutfalli vid eignarhluti sina, en ekki voru sérstok dkveedi um
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madlsmedferd vid akvardanatoku d hiisfélagsfundi um breytingar d sam-
eign eda afmorkun séreignar einstakra eigenda. Var talid ad lita yrdi
til akveeda hlutafélagalaga vio urlausn malsins og ad V yroi d grund-
velli pess ad hlita umreeddum breytingum. Var byggingarnefnd R talin
hafa getad reist sampykkt sina @ nidurstédum fundar 1 hiisfélaginu og
voru R, T, G og RE syknud af krofum V. Pd var fallist a krofu peirra
um ao urskurour umhverfisraoherra yroi felldur iir gildi. Einnig voru
viourkenndar kréfur R um afmoérkun a séreignarhluta a 1. hed, en
kréfum um afmérkun eignarhlutans med skilriomum var visad frd hér-
adsdomi.

Domur Hzestaréttar.

Mal bpetta dema hestaréttardémararnir Pétur Kr. Hafstein, Gardar
Gislason, Gudrin Erlendsdoéttir, Haraldur Henrysson og Hrafn Braga-
son.

Adalédfryjandi skaut malinu til Haestaréttar 9. juni 1999. Hann krefst
pess adallega, ad gagnafryjendur verdi demdir til ad fera Gtveggi i
austurenda 1. hadar Hafnarstraetis 20 { Reykjavik { pad horf, sem gert
er rad fyrir 4 teikningu, sampykktri af byggingarnefnd Reykjavikur 22.
desember 1977, innan 14 daga frd uppkvadningu déms ad vidlagdri
greidslu 6skipt 4 10.000 kréna dagsektum til adalafryjanda. P4 krefst
hann pess, ad gagnafryjendur verdi demdir til ad greida sér Oskipt
skadabetur ad fjarhed 4.554.474 krénur dsamt drattarvoxtum sam-
kvemt III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 frd 19. juni 1997 til greidslu-
dags. Til vara er krafist 13.054.474 kréna { skadabatur og til prauta-
vara 8.500.000 kréna, hvorttveggja med somu voxtum og i adalkrofu,
en 1 prautavarakrofu er vaxta krafist fra 1. febrdar 1997. I 6llum til-
vikum er krafist mélskostnadar { héradi og fyrir Haestarétti 6skipt ur
hendi gagnéfryjenda.

Gagnéfryjandi Reykjavikurborg afryjadi malinu 28. juni 1999. Hann
krefst stadfestingar hins afryjada déms ad 60ru leyti en pvi, sem hér
greinir: I fyrsta lagi verdi hrundid nidurstédu héradsdéms um fravisun
gagnsakar frd domi og krofur gagnafryjanda i gagnsakarmaélinu teknar
til greina en per eru, ad felldur verdi ur gildi drskurdur setts umhverf-
isradherra 8. desember 1997 um ad akvorSun byggingarnefndar
Reykjavikur fra 14. névember 1996, bar sem nyjar dyr 4 nordur- og
sudurhlidar bidsalar { austurhluta 1. h@dar Hafnarstraetis 20 eru heim-
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iladar, sé felld ur gildi og adalafryjanda verdi gert ad pola 6gildingar-
déom { samremi vid krofuna. Jafnframt verdi vidurkennt, ad borgar-
sjodur Reykjavikur hafi med makaskiptasamningi 31. dgtst 1978 eign-
ast 82,60 m’ sem séreign 4 1. h&d Hafnarstreetis 20 og ad afmorkun
bessarar séreignar sé { samremi vid yfirlysingu byggjanda hdssins 17.
oktéber 1996. Pa verdi borgarsjodi Reykjavikur, sem eiganda pessarar
séreignar, heimilad ad atmarka séreign sina med skilrimum (veggjum)
ad fengnu sampykki byggingarnefndar Reykjavikur. I 68ru lagi krefst
gagnafryjandi pess, ad eftirfarandi dkvaedi { domi héradsdoms verdi
hrundid: ,,Stefndu skulu fera innréttingar og skilrim { midrymi huss-
ins, p.m.t. snyrtiadstodu, 1 pad horf sem sampykkt teikning fra 22. des-
ember 1977 gerir r4d fyrir innan 30 daga frd uppkvadningu déms pessa
ad vidlagdri greidslu éskipt 4 10.000 kréna dagsektum til stefnanda fra
peim tima.* Loks er krafist médlskostnadar ur hendi adalafryjanda i hér-
adi og fyrir Hastarétti.

Af hélfu gagnafryjenda Tritons ehf., Gerpis sf. og Rendtu Erlends-
son var mdlinu afryjad 24. dgust 1999. Pessir gagnafryjendur krefjast
stadfestingar 4 nidurstodu héradsdéoms um syknu gagnéfryjenda af
bétakrofu og krofum um breytingu 4 inngonguleidum { austurenda
Hafnarstraetis 20 1 Reykjavik. Pa er pess krafist, ad héradsdomi verdi
hrundid ad 6dru leyti og breytt 4 pd leid, ad gagnafryjendur verdi {
fyrsta lagi syknadir af 6llum krofum adaldfryjanda. I 6dru lagi verdi
allar krofur peirra 1 gagnsok 1 héradi teknar til greina en per eru, ad
felldur verdi ur gildi drskurdur setts umhverfisrddherra 8. desember
1997 pess efnis, ad dkvordun byggingarnefndar Reykjavikurborgar fra
14. névember 1996, par sem nyjar dyr 4 nordur- og sudurhlidar bid-
salar i austurhluta 1. hadar Hafnarstretis 20 voru heimiladar, verdi
felld dr gildi og adalafryjanda verdi gert ad pola 6gildingardém { sam-
remi vid pa krofu. Pa er krafist mélskostnadar tir hendi adaldfryjanda
i héradi og fyrir Haestarétti.

Réttargeslustefndi gerir engar domkrofur.

L
Med makaskiptasamningi 31. dgist 1978 gerdu Kristjdn Knitsson
sem hiisbyggjandi og borgarstjérinn 1 Reykjavik fyrir hond borgarsj6ds
sem eigandi 168arinnar nr. 20 vid Hafnarstreti i Reykjavik med sér
samkomulag vegna nybyggingar 4 eignarl6d Kristjans nr. 22 vid Hafn-
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arstraeti. Folst samkomulagid { pvi, ad husbyggjandi afhenti borgarsjodi
vegna bidskylis fyrir farpega Stratisvagna Reykjavikur (SVR) 102,84
m’ rymi { byggingunni. Hiusbyggjandi sampykkti, ad sett yrdi kvod 4
»austurenda® 1. ha@dar hudssins pess efnis, ad par yroi rekin veitinga-
og verslunarpjonusta med svipudu snidi og radgerd veari { dningarstad
SVR 4 Hlemmi og ad fyrrgreint hisnadi verdi opid inn { bidskyli SVR
beggja vegna stigahtiss. I makaskiptum fyrir verdmeti pessi skyldi
borgarsjodur athenda og afsala hisbyggjanda til fullrar eignar 168ar-
spildum dr 168inni nr. 20 vid Hafnarstraeti og ennfremur spildum tr
landi borgarsj6ds vid Lakjartorg, samtals allt ad 223 m®. Jafnframt var
samkomulag um ad sameina { eina 160 16dirnar nr. 20 og 22 vid Hafn-
arstraeti. Uppdrattur sd, sem visad er til { samningnum, fylgdi ekki med
til pinglysingar og mun vera glatadur.

Nokkru 4dur en ofangreindur makaskiptasamningur var gerSur eda
15. juni 1978 keypti adalafryjandi af hisbyggjanda 58,05 m? hdsnadi
4 1. had Hafnarstraetis 20, dsamt 11,05 m? hlutdeild i sameign. Afsal
fyrir eigninni var gefid ut 27. oktéber 1978. Kemur par fram, ad vid
utgdfu pess liggi frammi makaskiptasamningur milli seljanda og
Reykjavikurborgar um 168 o.fl., og hafi kaupandi kynnt sér efni hans.

Pann 30. névember 1978 gerdu eigendur fasteignarinnar nr. 20 vid
Hafnarstreti med sér sameignar- og eignaskiptasamning. Var eignar-
hlutdeild adaldfryjanda 1 fasteigninni par talin 70,06 m? en sameignar-
hluti hans hafoi aukist 1 12,01 m®. Séreign gagnafryjanda Reykjavikur-
borgar var tilgreind 84,70 m? og sameign 18,14 m?.

Med kaupsamningi 29. agust 1996 seldu gagnafryjendur Gerpir sf.,
Triton ehf. og Renata Erlendsson gagnafryjanda Reykjavikurborg 55%
af eignarhluta sinum { austurenda 1. hedar Hafnarstraetis 20. I samn-
ingnum er fyrirvari um, ad unnt verdi ad nyta hid selda 4 pann hétt sem
fyrirhugad sé, sem og séreignarhluta SVR 4 1. had hdssins, en i pessu
felist medal annars, ad medeigendur hussins sampykki fyrirhugadar
breytingar, par med taldar naudsynlegar utlitsbreytingar, notkun hds-
n&disins og ad séreignarhluta SVR 4 1. had hissins verdi breytt 4 pann
hatt, sem medfylgjandi tilloguuppdrattur syni.

Adur en ofangreindur samningur var gerdur hafdi hinn 29. juli 1996
verid haldinn fundur i hasfélagi Hafnarstraetis 20. Fyrir fundinum 14
teikning, par sem fram kom, ad bidskyli farpega SVR yrdi feert dr
midrymi { austurenda 1. hadar hissins og ad skilid yrdi par 4 milli.
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Jafnframt synir teikningin, ad inngangur 4 salerni, sem var { midrymi,
feerdist { austurenda 1. hedar. P4 yrdi inngdnguleidum hdssins tjolgad,
pannig ad nyjar dyr kemu beint inn i austurendann fra Hafnarstreeti,
en fram er komid { mdlinu, ad dyr hofou verid um drabil frd Lakjar-
torgi i pennan hluta hissins. Ennfremur syndi teikningin fyrirhugada
afmorkun séreignarhluta SVR 1 midrymi. Lystu fulltrdar 78,76% eign-
arhluta sampykki sinu 4 fundinum, en fulltrdi adaldfryjanda, sem &
3,65% i eigninni, métmelti pessum radagerdum.

Umsokn hasfélagsins um ofangreindar breytingar var sampykkt a
fundi byggingarnefndar Reykjavikur 26. september 1996. Par sem
adalafryjandi taldi, ad ekki hefdi verid rétt ad leggja fram umsékn
vegna breytinganna i nafni hisfélagsins, var 16g6 fram ny umsékn 23.
oktober 1996 i nafni eigenda austurenda 1. hedar. Var umsoéknin sam-
pykkt i byggingarnefnd 14. ndvember sama ar og stadfest { borgarradi
21. sama manadar.

Adalafryjandi skaut sampykki byggingarnefndar til umhverfisrad-
herra med bréfi 10. desember sama dr. Umhverfisrddherra vék sati vid
medferd malsins og felldi settur umhverfisradherra byggingarleyfid fra
14. névember 1996 tr gildi med drskurdi 2. mai 1997. Sa urskurdur
var dreginn til baka vegna formgalla og nyr urskurdur kvedinn upp 8.
desember sama 4r. Var nidurstada pess drskurdar sud, ad felld var ur
gildi umraedd dkvordun byggingarnefndar Reykjavikur, par sem heim-
iladar eru nyjar dyr 4 nordur- og sudurhlidar bidsalar i austurenda
Hafnarstraetis 20. Hins vegar var ekki fallist 4 pad med adalafryjanda,
ad byggingarleyfid yrdi fellt ur gildi vardandi uppsetningu veggja, sem
skilja austurenda 1. hadar fasteignarinnar frd midrymi.

11

Log nr. 26/1994 um fjoleignarhis hafa ad geyma reglur um réttindi
og skyldur eigenda fjoleignarhisa, sem eru pannig skilgreind, ad 1 16g-
unum sé att vid hvert pad hus, sem skiptist { séreignir { eigu fleiri en
eins adila og 1 sameign, og eru par med talin hds undir atvinnustarf-
semi, sbr. 1.-3. mgr. 1. gr. Samkvamt 1. mgr. 2. gr. laganna eru pau
ofravikjanleg nema annad sé€ tekid fram { peim eda leidi af edli méls.
Eigendum fjoleignarhdsa, sem eingdngu hysa atvinnustarfsemi, er po
heimilt ad vikja fra fyrirmalum laganna med samningum sin 4 milli,
sbr. 2. mgr. 2. gr. Gilda dkvadi laganna pa um 06ll pau atridi, sem ekki
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er Otvirett samid um 4 annan veg, og eru lagadkvadin jafnframt til fyll-
ingar slikum samningsdkvadum. i77. gr. laganna segir, ad liggi fyrir
pinglystur samningur, sampykktir eda eignaskiptayfirlysing, gerd fyrir
gildistoku peirra, sem hafi ad geyma dkvaoi, er fari { baga vid 6frd-
vikjanleg dkvadi laganna, skuli slik samningsakvadi poka fyrir peim.
betta gildi p6 ekki um samninga um fjoleignarhds, par sem eingéngu
sé rekin atvinnustarfsemi. Fyrir gildistoku pessara laga 1. jandar 1995
giltu 16g nr. 59/1976 um fjolbylishis. I peim var ekki ad finna sérstok
akvadi um atvinnuhusnadi, pott reglur peirra hefdi matt nota um slikt
husndi, sbr. 2. mgr. 2. gr. laganna.

Af framangreindum lagadkvadum er ljost, ad eigendur fasteigna, er
eingdngu hysa atvinnustarfsemi, hafa mun meira svigrim en eigendur
ibtidarhisnzdis til samninga um adra tilhogun en 16g um fjoleignarhis
kveda 4 um. Verdur ad hafa pad { huga vio tilkun sameignar- og eigna-
skiptasamninga um atvinnuhtisnzdi.

1.

Eins og adur greinir gerdu eigendur fasteignarinnar nr. 20 vid Hafn-
arstreti 1 Reykjavik med sér sameignar- og eignaskiptasamning 30.
névember 1978. Var adalafryjandi { hopi peirra, er undirritudu samn-
inginn. Samkvaemt 1. mgr. 3. gr. hans stofnudu eigendur med sér hus-
félag og skyldi pad annast sameiginlegan rekstur hussins, eftir pvi sem
purfa petti. T 1. mgr. 4. gr. samningsins sagdi, ad um stjérn hiisfélags-
ins feeri eftir [6gum um hlutafélog pannig, ad eigendur hefou atkved-
isrétt 4 félagsfundum { hlutfalli vid eignarhluti sina, sem tilgreindir
voru { 1. gr. Pd sagdi { 7. mgr. 4. gr. samningsins, ad félagsfundur veri
feer um ad sampykkja eda synja eiganda um leyfi til ad gera meirihattar
breytingar 4 husn®di sinu eda notkun pess, ,,ef breytingin kemur veru-
lega { bdga vid hagsmuni annarra eigenda hussins eda ryrir gildi pess
i heild*.

Lita verOur svo &, ad eigendur Hafnarstraetis 20 hafi vid gerd sam-
eignar- og eignaskiptasamningsins 30. névember 1978 kosid ad visa til
hlutafélagalaga { pvi skyni, ad dkvardanataka um sameiginleg hags-
munamadl peirra geti gengid greidlega fyrir sig 1 samremi vid skyrar
meginreglur laganna um atkvadagreidslur & hluthafatundum. Sam-
kvemt 75. gr. pagildandi laga nr. 32/1978 um hlutafélog skyldi ein-
faldur meirihluti atkvada rdda udrslitum 4 hluthafafundi nema 6druvisi
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veri meelt 1 1ogum eda félagssampykktum. Samhlj6da regla er { 92. gr.
laga nr. 2/1995 um hlutafélog, sem 1 gildi voru, pegar teknar voru paer
akvardanir a fundi hdsfélagsins 29. juli 1996, er dgreiningsefni pessa
mals Iytur ad. I 76. gr. laga nr. 32/1978 var askilinn aukinn meirihluti
vid tilteknar breytingar 4 félagssampykktum og er samberilegt dkvadi
i93. gr. laga nr. 2/1995. [ 77. gr. laga nr. 32/1978 var 4skilid sampykki
allra hluthafa til breytinga 4 félagssampykktum, er gengju a rétt hlut-
hafa eda ykju skuldbindingar peirra gagnvart félaginu. P4 sagdi enn-
fremur, ad dkvordun um breytingu a4 félagssampykktum, sem raskadi
réttarsambandinu milli hluthafa, veri pvi adeins gild, ad peir hluthafar
gyldu henni jakvadi, sem @ttu ad seta réttarskerdingu. Sams konar
akvadi er ad finna 1 94. gr. laga nr. 2/1995. Loks var melt svo fyrir {
78. gr. laga nr. 32/1978 og 95. gr. laga nr. 2/1995, ad hluthafafundur
metti ekki taka dkvordun, sem veri bersynilega til pess fallin ad afla
akvednum hluthéfum eda 60rum o6tilhlydilegra hagsmuna 4 kostnad
annarra hluthafa eda félagsins.

Adur er fra pvi greint, ad 4 fundi { hdsfélaginu 29. jili 1996 hafi
verid sampykkt med yfirgnefandi meirihluta atkveda eda vegna
78,76% eignarhluta i hisinu gegn atkvedi adaldfryjanda, ad gerdar
yrou breytingar 4 midrymi huissins og inngodnguleidum { austurenda.
Folst 1 peim, ad bidskyli farpega SVR yrdi feert ir midrymi { austur-
enda og skilid yr8i pannig 4 milli, ad einungis yrdi innangengt 4 sal-
erni dr austurenda. Jafnframt yrdu framvegis tvennar dyr { austurend-
ann, fra Hafnarstreti og Lakjartorgi. Pessi sampykkt hisfélagsins vard
sidan grundvollur pess uppdrattar af 1. had Hafnarstraetis 20, sem sam-
pykktur var i byggingarnefnd Reykjavikur 14. névember 1996.

I sameignar- og eignaskiptasamningnum er ekki ad finna sérstok
akvadi um malsmedferd vid dkvardanatoku 4 hustélagsfundi um breyt-
ingar 4 sameign eda afmdorkun séreignar einstakra eigenda. Pad leidir
b6 ekki til pess, ad fra peirri meginreglu samningsins verdi horfid, ad
um atkvaedisrétt fari eftir hlutafélagalogum, enda hefdi pd verid rétt ad
undanskilja slikar dkvardanir. Vio urlausn um gildi fyrrnefndra dkvard-
ana 4 fundi i husfélaginu 29. jali 1996 verdur pannig ad lita til 4dur-
nefndra dkveda hlutafélagalaga, sem hér geta komid til skodunar.
Verdur ekki talid, ad kaupsamningur um hasnedi adalafryjanda og
afsal til hans 4 drinu 1978 hafi tryggt honum pa réttarstodu gagnvart
peim breytingum 4 sampykktum uppdretti, sem hér um redir, ad
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askilnadur hlutafélagalaga um sampykki allra eigenda eigi vid. Er pd
einkum til pess ad lita, ad { upphaflegu skipulagi var 6heft umgengni
ur midrymi { veitingasolu i austurenda, en ekki var rad fyrir pvi gert,
ad adaldfryjandi veitti farpegum SVR einhverja pjénustu. Akvardanir
husfélagsfundarins voru pannig ekki til pess fallnar ad afla dkvednum
eigendum hussins 6tilhlydilegra hagsmuna 4 kostnad adaldfryjanda,
sbr. 95. gr. laga nr. 2/1995. Pa verdur ekki séd, ad dkvadi 1. og 2. mgr.
94. gr. hlutafélagalaga um sampykki allra eda 9/10 hluta geti att hér
vid, og dakvordun husfélagsfundarins raskadi i engu réttarsambandinu
milli eigenda innbyrdis, sbr. 3. mgr. Adalafryjandi vard pvi ad hlita
umraddum breytingum, hvort sem krafist vari aukins meirihluta um
akvardanatokuna eda einfalds meirihluta { samremi vid 92. gr. laga nr.
2/1995.

Samkvaemt pvi, sem nu hefur verid rakid, gat byggingarnefnd
Reykjavikur reist sampykkt sina 14. névember 1996 4 nidurstodu fund-
ar { hisfélaginu 29. jili sama 4r. Verda gagnafryjendur pvi syknadir af
Ollum krofum adaléfryjanda 1 adalsok.

V.

Med hlidsjon af 3. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einka-
madla og rekstri pessa mdls 1 héradi, adur en fyrri héradsdomurinn var
kvedinn upp 29. april 1998, verdur ekki fallist 4 pd drlausn hérads-
déms, ad efni séu til pess ad visa gagnsok frd domi af sjalfsdadum.

Af nidurstodu { adalsok leidir, ad fallist verdur 4 pa krofu gagn-
afryjenda { gagnsok, ad drskurdur setts umhverfisradherra 8. desember
1997 verdi felldur dr gildi. Hins vegar er gagnafryjendum ekki porf a
pvi, ad adalafryjanda verdi umfram adra gert ad pola pa nidurstodu
me0 sérstoku dkvaedi { démsordi.

V.

Gagnéfryjandi Reykjavikurborg krefst pess { gagnsok, ad vidurkennt
verdi, ad hann hafi med makaskiptasamningi 31. dgast 1978 eignast
82,60 m’ sem séreign 4 1. had Hafnarstretis 20 og afmorkun pessarar
séreignar sé { samraemi vid yfirlysingu byggjanda huassins 17. oktéber
1996. Jafnframt verdi sér heimilad ad afmarka séreignina med skil-
rimum (veggjum) ad fengnu sampykki byggingarnefndar Reykjavikur.

Med umreddum makaskiptasamningi eignadist gagnafryjandi 102,84
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m® 4 1. hed hissins, eins og adur var rakid. I 5. gr. samningsins sagdi
medal annars: ,,Gengur petta rymi i gegnum mitt hisid, fra sudri til
nordurs, sbr. medfylgjandi uppdratt, dags.” Uppdrattur pessi fylgdi
samningnum ekki til pinglysingar og mun vera glatadur. is. gr. samn-
ingsins sagdi ennfremur, ad 82,60 m’ af pessu svaedi varu eingdngu
@tladir fyrir starfsemi SVR, svo sem bidskyli, afgreidslu o.fl., en 20,24
m? veeru til sameiginlegra nota SVR og annarra eigenda hiissins. I sam-
eignar- og eignaskiptasamningi hiseigenda 30. névember 1978 eru
pessi hlutfoll 84,70 m* 4 moti 18,14 m? eda samtals 102,84 m*.

[ malinu liggur frammi yfirlysing byggjanda Hafnarstreetis 20 frd 17.
oktéber 1996, par sem hann stadfestir, ,,ad sd séreignarhluti (sem)
Reykjavikurborg keypti, p.e. 82,60 fm., og lyst er { nefndum maka-
skiptasamningi, sbr. 5. gr. hans, er eins og synt er med gulum lit & med-
fylgjandi uppdretti, sem er hluti yfirlysingar pessarar.” Allir eigendur
Hafnarstraetis 20 ad adalafryjanda undanskildum ritudu undir yfir-
lysingu 7.-12. jandar 1998, par sem peir lystu pvi yfir, ,,ad vid erum
sammadla peirri afmorkun 4 séreign borgarsjéds 1 midhluta hiissins sem
synd er 4 uppdreaetti byggjanda hissins dags. 17. oktéber 1996.*

Byggingarnefndaruppdréttur af Hafnarstreti 20 frd 22. desember
1977 var unninn af Teiknistofunni sf. Armdla 6. Kjartan Jénsson arki-
tekt, sem teiknadi pann uppdratt, hefur feert inn 4 hann 29. jini 1998
séreignarhluta gagnafryjanda Reykjavikurborgar, eins og honum var
lyst af hisbyggjanda 17. oktéber 1996. T ttreikningi arkitektsins kemur
fram, ad sterd séreignarhlutans sé ndnast hin sama og tilgreint var {
makaskiptasamningnum eda 82,618 m’.

Fyrir héradsdomi stadfesti Kristjan Kndtsson framangreinda yfir-
lysingu sina og pa teikningu, sem henni fylgdi. Hann lysti séreignar-
hluta gagnéfryjanda Reykjavikurborgar svo, ad par veri annars vegar
um ad rada hluta ad vestanverdu { midryminu, fra sudri til nordurs {
gegnum husid, og hins vegar kjarnann, par sem salernin veru. Knutur
Bruun hastaréttarlogmadur, sem ték patt { gerd makaskiptasamnings-
ins & drinu 1978, sagdi fyrir héradsdomi, ad petta hefdi verid hugsad
pannig, ad Reykjavikurborg hefdi att ad fa dkvedna remu, sem gekk
fra Leekjartorgi og ut { Hafnarstreti vesturmegin { hinu svokallada
bidskyli eda sameiginlega uppgangi. Pa hefoi borgin lika att ad fa
kjarna i kringum snyrtingar, sem hun hefdi innréttad.

Pegar allt pad er virt, sem ad framan er rakid, pykir gagnafryjandi
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Reykjavikurborg hafa synt fram 4 pad med fulln@gjandi hetti, ad sér-
eignarhluti hans 4 1. h&d Hafnarstraetis 20 sé sa, sem ad framan er lyst
og markadur er a teikningu T-XIV af Kjartani Jonssyni arkitekt. Hins
vegar pykir pad ekki vera 4 verksvidi domsins, eins og mal petta liggur
fyrir, ad kveda 4 um pad, hvort eda med hvada hetti pessi séreignar-
hluti verdi afmarkadur med skilrimum (veggjum).

VL

Samkvemt framansogdu er nidurstada madlsins su, ad gagnafryj-
endur verda syknadir af 6llum kréfum adaldfryjanda i adalsok. [ gagn-
sok verdur fallist 4 paer krofur, ad trskurdur setts umhverfisradherra 8.
desember 1997 verdi felldur ur gildi og vidurkennd verdi su afmorkun
séreignarhluta gagnafryjanda Reykjavikurborgar { Hafnarstreti 20, sem
ad framan er lyst. Hins vegar verdur kréfu hans um afmorkun eignar-
hlutans med skilrimum (veggjum) visad frd héradsdomi.

Eftir atvikum pykir rétt, ad malskostnadur { héradi falli nidur. Adal-
afryjandi skal greida gagnifryjendum malskostnad fyrir Heaestarétti,
eins og ndnar greinir { démsordi.

Pad er adfinnsluvert, ad { malinu hefur verid lagdur fram éhefilegur
fjoldi skjala. [ morgum peirra felast siendurteknar lysingar 4 framvindu
mala og onnur peirra skipta engu til sénnunar 4 stadhafingum um
malsatvik, sbr. 4. tl. reglna nr. 463/1994 um malsgogn (dgrip) 1 einka-
malum.

Démsord:

Gagnéfryjendur, Reykjavikurborg, Triton ehf., Gerpir sf. og
Renata Erlendsson, skulu vera syknir af 6llum krofum adal-
afryjanda, Valdimars J6hannessonar, { adalsok.

Felldur er dr gildi drskurdur setts umhverfisrddherra 8. desem-
ber 1997 um dakvordun byggingarnefndar Reykjavikur frd 14.
névember 1996.

Vidurkennt er, ad séreignarhluti gagnafryjanda Reykjavikur-
borgar i 1. h&d Hafnarstraetis 20 { Reykjavik skuli vera { samrami
vid yfirlysingu Kristjans Knutssonar 17. oktéber 1996, eins og
hann er markadur 4 byggingarnefndarteikningu T-XIV fra 22.
desember 1977 af Kjartani Jonssyni arkitekt 29. jini 1998.
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Krofu gagnafryjanda Reykjavikurborgar um afmorkun séreign-
arhlutans med skilrimum (veggjum) er visad fra héradsdomi.

Malskostnadur { héradi fellur nidur.

Adalafryjandi skal greida gagnafryjanda Reykjavikurborg
200.000 krénur og gagnafryjendum Tritoni ehf., Gerpi sf. og Ren-
otu Erlendsson sameiginlega 200.000 krénur i malskostnad fyrir
Heastarétti.

Doémur Héradsdoms Reykjavikur 12. april 1999.
L

Mal petta, sem domtekid var 22. f.m., var hofdad med stefnu pingtestri 19.
juni 1997 af Valdimar J6hannessyni, kt. 280741-2489, Brekkutanga 1, Mos-
fellsba, 4 hendur borgarstjéoranum { Reykjavik f.h. borgarsjods, kt. 530269-
7609, Radhusi Reykjavikur vegna Streetisvagna Reykjavikur, kt. 630269-6369,
Borgartiini 35, Reykjavik, Tritoni ehf., kt. 530977-0489, Hafnarstreti 20,
Reykjavik, Gerpi sf., kt. 650578-0159, Hafnarstraeti 20, Reykjavik, og Renétu
Erlendsson, kt. 250741-8349, Kleifardsi 4, Reykjavik.

Hustélaginu Hafnarstreeti 20, Reykjavik, kt. 490181-0249, er stefnt til réttar-
gaeslu.

Stefndu, borgarsjodur Reykjavikur og Triton ehf., Gerpir sf. og Renata
Erlendsson, hofoudu gagnsok med framlagningu stefna { pinghaldi 28. jandar
1998.

Démur var kvedinn upp { mdlinu 29. april 1998. Honum var afryjad til
Heastaréttar. Héradsdémur var émerktur med démi réttarins 10. desember 1998
og medferd malsins fyrir Héradsdomi Reykjavikur frd og med pinghaldi 2. april
1998 (adalmedferd mdlsins for pd fram) og malinu visad heim { hérad til 16g-
legrar medferdar og domsalagningar ad nyju. Nidurstadan var reist & pvi ad
annar meddomsmanna hefdi verid vanhefur til ad skipa dom { malinu. Med
urskur®di héradsdémara, sem skipadi sati domsformanns, 11. desember 1998
viku hann og hinn meddémandinn sati { malinu. Urskurdurinn var kaerdur til
Hestaréttar sem stadfesti hann med démi 17. desember 1998.

Dombkrofur adila © adalsék.

A. Stefnandi.

1. Adallega, ad stefndu verdi demdir til ad fera utveggi i austurenda 1.
hadar hissins nr. 20 vid Hafnarstreti { Reykjavik og innréttingar og skilrdm f{
midrymi hdssins, p.m.t. snyrtiadstodu, i pad horf sem sampykkt teikning frd 22.
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desember 1977 gerir rad fyrir, allt innan 14 daga fra uppkvadningu déms i mal-
inu ad vidlagdri greidslu 6skipt & dagsektum 10.000 kr. til stefnanda fra peim
tima.

Pess er einnig krafist ad stefndu verdi demdir til ad greida stefnanda 6skipt
skadabtur 4.554.474 kr. dsamt drattarvoxtum samkvemt III. kafla vaxtalaga
nr. 25/1987 fra 19. jani 1997 til greidsludags.

2. Til vara er pess krafist ad stefndu verdi demdir til ad greida stefnanda
oskipt skadabatur 13.054.474 kr. dasamt drattarvoxtum samkvemt III. kafla
vaxtalaga frd 19. juni 1997 til greidsludags.

3. Til prautavara er pess krafist ad stefndu verdi demdir til ad greida stefn-
anda 6skipt skadabatur 8.500.000 kr. dsamt drattarvoxtum samkvemt I11. kafla
vaxtalaga fra 1. febriar 1997 til greidsludags.

4. 1 6llum tilvikum er krafist malskostnadar 6skipt dr hendi stefndu.

B. Stefndi, borgarsjédur Reykjavikur.

Adallega, a0 stefndi verdi syknadur af 6llum krofum stefnanda og ad stefn-
anda verdi gert ad greida stefnda malskostnad. Til vara krefst stefndi storfelldrar
leekkunar 4 kréfum stefnanda og ad honum verdi gert ad greida sér malskostnad.

C. Stefndu, Triton ehf., Gerpir sf. og Renata Erlendsson.

Pau krefjast adallega syknu af krofum stefnanda en til vara storfelldrar leekk-
unar 4 peim. Pa krefjast pau malskostnadar ur hendi stefnanda.

Krofur adila { gagnsok.

A. Stefnandi, borgarsjodur Reykjavikur.

1. A8 felldur verdi dr gildi med démi urskurdur setts umhverfisradherra,
dagsettur 8. desember 1997, pess efnis ad dkvordun byggingarnefndar Reykja-
vikur fra 14. névember 1996 par sem nyjar dyr 4 nordur- og sudurhlid bidsalar
(1. h®o austurhluta) Hafnarstraetis 20 eru heimiladar er felld ur gildi.

2. A0 stefnda verdi gert ad pola 6gildingardom { samraemi vid ofangreinda
démkrofu.

3. A9 vidurkennt verdi ad borgarsjodur Reykjavikur hafi med makaskipta-
samningi, dagsettum 31. dgust 1978, eignast 82,60 fermetra sem séreign 4 1.
had (jardhed) hissins Hafnarstraeti 20, Reykjavik, og ad afmorkun pessarar sér-
eignar sé { samrami vid yfirlysingu byggjanda hissins, dagsetta 17. okt6ber
1996. Ennfremur ad borgarsj6di Reykjavikur, sem eiganda pessarar séreignar,
sé heimilt ad afmarka séreign sina med skilrimum (veggjum) ad fengnu sam-
bykki byggingarnefndar Reykjavikur.

4. A0 stefnda verdi gert ad greida stefnanda malskostnad.

B. Stefnendur, Triton ehf., Gerpir sf. og Renata Erlendsson.

1. A3 med domi verdi ur gildi felldur drskurdur umhverfisriduneytisins,
dagsettur 8. desember 1997 i mdlinu nr. 33-96-24, pess efnis ad dkvordun bygg-
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ingarnefndar Reykjavikurborgar fra 14. névember 1996 par sem nyjar dyr 4
nordur- og sudurhlid bidsalar (1. hed austurhluta) Hafnarstretis 20 eru heimil-
adar er felld ur gildi.

2. AD0 stefnda verdi gert ad pola 6gildingardém 1 samremi vid domkrofu 1.

3. AD stefnda verdi gert ad greida stefnendum madlskostnad.

C. Stefndi.

Hann krefst syknu af krofum stefnenda og malskostnadar ur hendi peirra.

1.

Huseignin Hafnarstraeti 20 var byggd arid 1978 sem priggja heda steinhus,
b.e. 439,40 fm gotuhad fyrir verslun og pjonustu og tver skrifstofuhadir, en
sidar var einni ha@d aukid vid. Meginhlidar hissins vita ad Hafnarstreeti til nord-
urs og hins vegar ad Lakjartorgi.

Med samningi, dagsettum 15. jini 1978, keypti adalstetnandi af husbyggj-
andanum, Kristjani Kndtssyni, verslunarrymi & 1. he&d sem markast af midrymi
ad austanverdu og Hafnarstraeti ad nordanverdu, 58,05 fm dsamt 11,05 fm hlut-
deild 1 sameign. Tekid er fram ad kaupanda sé kunnugt um ad bidskyli verdi
fyrir SVR 4 1. h®d. Auk séreignar adalstefnanda, 58,05 fm, telst hlutdeild hans
i sameign nd vera 12,01 fm og eignarhluti hans alls 3,65% af heildareigninni.
Uppdrettir ad hdsinu voru sampykktir 4 fundi byggingarnefndar 22. desember
1977. Verdur nu lyst fyrirkomulagi pess uppdréttar vardandi grunnmynd 1.
hadar.

Grunnmyndin greinist { prjd meginhluta: Midrymi, sem liggur pvert um husid
fra Hafnarstraeti { nordri til Lakjartorgs 1 sudri og par eru tveir adalinngangar
hissins. Stigi og lyfta { midryminu tengir allar haedir hissins. Samkvamt upp-
draettinum er gert rad fyrir bidsal SVR 1 midrymi. Auk pess eru { midrymi snyrti-
kjarni, atlokud rymi fyrir SVR, sorpgeymsla, teknirymi og brunastigi. [ austur-
enda er veitingasalur med adstddu fyrir bladasdlu og blémasdlu. Austurendi er
opinn inn { midrymi sinum hvorum megin vid snyrtikjarna og adalstiga. Vestan
vid midrymid eru prju verslunarrymi. Vestast er rymi sem nar pvert i gegnum
hisid frd nordri til sudurs med inngdngudyr & badum endum. Nast midryminu
eru sidan tvo verslunarrymi sem opnast annars vegar til sudurs og hins vegar til
nordurs. Sydra rymid hefur einn inngang, p.e. frd Laekjartorgi, en nyrdra rymid,
p.e. rymi adalstefnanda, hefur tvo innganga, sem badir eru 90 sm 4 breidd, annan
frd Hafnarstreti og hinn frd midrymi hissins. Hvert framantalinna verslun-
arryma hefur eigin starfsmannasnyrtingu.

Abdalstefndi, borgarsjodur Reykjavikur, og Kristjdn Knitsson gerdu med sér
samning, dags. 31. agdst 1978, um makaskipti 4 hisn@di og spildum 4 16dunum
Hafnarstreti 20 og 22. Borgarsjodur skuldbatt sig til pess ad athenda og afsala
Kristjani Knutssyni spildum tr 160 nr. 20 vid Hafnarstreti og tr landi borgar-
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$j60s vid Leekjartorg. Sameina skyldi { eina 160 168irnar nr. 20 og 22 vid Hafn-
arstreeti og skra sem nr. 20. Kristjan Knutsson skuldbatt sig til ad athenda og
afsala borgarsjodi vegna Straetisvagna Reykjavikur 102,84 fm hdsrymi & 1. had,
sem gangi i gegnum mitt hisid fra sudri til nordurs. Af pessu svadi eru 82,60
fm sagdir eingdngu @tladir fyrir starfsemi SVR, svo sem bidskyli, afgreidslu
o.fl., en 20,24 fm vegna sameiginlegra nota SVR og annarra eigenda hissins.
Pa er kvedid 4 um pad i samningnum ad husbyggjandi sampykki ad sett verdi
kvod 4 austurenda 1. h@dar hissins um ,,ad par verdi rekin veitinga- og versl-
unarpjonusta med svipudu snidi og radgerd verdur { dningarstad SVR d Hlemmi
(1éttar veitingar, blod, selgeti 0.p.h.) og ad fyrrgreint hisnadi verdi opid inn {
bidskyli SVR beggja vegna stigahtiss™.

Vid pinglysingu makaskiptasamningsins var gerd athugasemd um ad teikn-
ingar per ad hus og 160, sem visad sé til { samningnum, fylgi ekki, en hins vegar
Ostadfestar teikningar ad huasinu. Kristjdn Knitsson gaf yfirlysingu, dags. 17.
oktéber 1996, um afmorkun séreignarhluta Reykjavikurborgar, p.e. 82,60 fm 4
grundvelli makaskiptasamningsins. Med yfirlysingu 12. jantar 1998 lystu
fjortan af fimmtdn eigendum hussins, med 96,35% samanlag®a eignarhlutdeild,
pvi yfir ad peir veru sammadla peirri afmorkun.

Afsal Kristjans Knittssonar 4 fyrrgreindu verslunarhisnadi til adalstefnanda
er dagsett 27. oktéber 1978. Par segir ad frammi liggi makaskiptasamningur
milli seljanda og Reykjavikurborgar um 163 o.fl. og hafi kaupandi kynnt sér efni
hans.

Eigendur ad fasteigninni Hafnarstraeti 20 gerdu med sér sameignar- og eigna-
skiptasamning 30. névember 1978 sem var pinglyst. [ 1. gr. hans er getid eign-
arhlutdeildar hvers og eins og jafnframt ad Kristjan Knutsson hafi einn rétt til
ad byggja ofan a hisid og verdi sa réttur notadur breytist eignarhlutfoll i sam-
reemi vid pad. Eignarhluti SVR (borgarsjéds Reykjavikur) 4 1. hed, 102,84 fm,
er tilgreindur sem séreign 84,70 fm og sameign 18,14 fm. Akvadi um husfélag
eru i 3. gr. Par segir ad adilar samningsins séu adilar ad hisfélaginu Hafnar-
streti 20 og annist félagid sameiginlegan rekstur hidssins eftir pvi sem burfa
pyki. Yfirskrift 4. gr. er ,,Stjérn og félagsfundir og er 1. mgr. svohljodandi:
,Um stjorn Hasfélagsins fer eftir Ilogum um hlutafélog pannig ad adilar hafa
atkvaeodisrétt 4 félagsfundum 1 hlutfalli vid eign sina sbr. 1. gr.”

Med kaupsamningi, dagsettum 29. agust 1996, seldu adalstefndu, Gerpir sf.,
Triton ehf. og Renata Erlendsson, adalstefnda, borgarsjodi Reykjavikur, 55%
eignarhluta peirra 4 1. hed huissins nr. 20 vid Hafnarstreeti; steerd séreignarhluta
96,58 fm, en hluti i sameign 19,39 fm, alls 115,19 fm. Eignarhluti pessi tilheyrdi
hasbyggjandanum, Kristjani Knitssyni, vid gerd sameignar- og eignaskipta-
samningsins fra 30. november 1978 eftir pvi sem fram kemur i 2. gr. hans.

Adalstefnendur, borgarsjédur Reykjavikur, Gerpir sf. og Triton ehf., séttu
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23. oktéber 1996 um byggingarleyfi: ,Inni: Skipulagsbreyting 4 1. had austur-
hluta, en par 4 bidsalur SVR ad koma. Uti: Nyjar dyr 4 S og S hlidar bidsalar
(1. h&d austurhluta).” Umsoéknin var sampykkt 4 fundi byggingarnefndar 14.
névember 1996 og var afgreidsla nefndarinnar stadfest af borgarstjorn 21. s.m.
[ békun byggingarnefndar segir ad eldra byggingarleyfi fra 26. september 1996
verdi fellt ur gildi, en pad hafoi verid veitt 4 grundvelli samhlj6da umséknar {
nafni hisfélags Hafnarstreetis 20. Breytingarnar, sbr. teikningu dags. 4. sept-
ember 1996 med breytingu dags. 21. oktdber s.4., voru eftirfarandi: 1. Afmorkun
atlads séreignarrymis 1 austurenda fyrstu haedar gagnvart midrymi. 2. Uppsetn-
ing nyrrar rennihurdar Hafnarstreetismegin { austurenda og uppsetning sams
konar hurdar Lakjartorgsmegin par sem adur hafdi verid hurd um arabil. Til-
laga um breytingarnar var 4 dagskréa fundar husfélagsins 29. jili 1996. A fund-
inum voru mettir fulltrdar ellefu af fjortan eignarhlutum. L6gd var fram békun
um moétmali adalstefnanda gegn peirri tillogu ad skiptingu 4 1. had, sem 14 fyrir
fundinum. Fulltrdi eins eigendanna sampykkti tilloguna med fyrirvara en allir
adrir fundarmenn sampykktu hana an athugasemda.

Beidni adalstefnanda um l6gbann vid framkvemdum adalstefnda, borgar-
sj60s Reykjavikur, [ austurenda 1. hadar fasteignarinnar nr. 20 vid Hafnarstreeti
i Reykjavik var hafnad med bréfi syslumannsins i Reykjavik 27. névember
1996.

Adalstefnandi skaut dkvordun byggingarnefndar fra 14. névember 1996 til
urskurdar umhverfisradherra p. 10. desember s.a. Porsteinn Palsson var settur
umbhverfisradherra til ad fara med malid og drskurda { pvi par sem Gudmundur
Bjarnason vék szti. Urskurdur, sem kvedinn var upp 2. mai 1997, var felldur ur
gildi med bréfi umhverfisraduneytisins 1 jini 1997 par sem hann uppfyllti ekki
skilyrdi stjornsyslulaga nr. 37/1993 og malid tekid a ny til efnismedferdar.

Urskurdur umhverfisraduneytisins gekk ad nyju 8. desember 1997. Um efn-
isatridi malsins segir m.a. vardandi uppsetningu veggja, sem skilja austurenda
I. hadar Hafnarstretis 20 frd midrymi, ad engar forsendur séu til ad fella
dkvordun byggingarnefndar tr gildi ad pvi leyti. Urskurdarord er svohljédandi:
.Akvérdun byggingarnefndar Reykjavikur fra 14. névember 1996, par sem
nyjar dyr a4 nordur og sudur hlidar bidsalar (1. had austurhluta) Hafnarstreetis
20 eru heimiladar, er felld dr gildi.”

111
Malsastwour adila og lagardk [ adalsok.
1. Stefnandi.
Stefnandi telur ad framkvaemdir stefndu a 1. hed hdssins nr. 20 vid Hafnar-
streeti 1 Reykjavik, er vikja frd upphaflegri teikningu sem sampykkt var af bygg-
ingarnefnd pann 22. desember 1977, brjéti gegn 16gvordum rétti hans pess efnis
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ad ekki verdi hnikad frd sampykktri teikningu og pinglystum gégnum hvad
vardar inngongudyr og gonguleidir um husid, radstéfun sameignar eda
afmorkun 4 séreign nema eftir formlega umfjollun 4 hdsfélagsfundi og ad
fengnu sampykki allra peirra eigenda sem hagsmuna hafa ad geta.

Stefnandi alitur ad hdsfélagsfundur { hisinu nr. 20 vid Hafnarstraeti hafi ekki
fjallad formlega um uppdratt pann af 1. had hissins sem lagdur var fram med
umsokn { nafni eigenda austurenda 1. hedar og sem afgreidd var af byggingar-
nefnd pann 14. névember 1996. Uppdratturinn, sem lagdur var fram vid hasfé-
lagsfund pann 29. juli 1996, er i verulegum atridum 4 annan veg. Er alls Gvist
hvort meiri hluti hiseigenda hefdi sampykkt uppdratt pann sem fylgdi umsékn
stefndu til byggingarnefndar par sem enn er gert rad fyrir bidsal SVR 1 midrymi
hdssins. En eins og fram kemur { bréfi borgarlogmanns til borgarstjora dags. 22.
oktéber 1996, hafa eigendur efri heda hissins verid 6anagdir med umgang,
mikla vidveru og 6n®di sem hefur ad peirra mati fylgt bidskylinu. Hafa peir
viljad a0 bidadstada SVR veeri adskilin frd stigauppgangi hissins.

Um framangreint visar stefnandi til 30. gr., 39. gr. og 70. gr. laga um fjol-
eignarhus nr. 26/1994 og 11. gr. byggingarlaga nr. 54/1978.

Uppdrittur er fylgdi umsokn stefndu til byggingarnefndar er einnig visvit-
andi rangur. Hvergi er merkt svadi fyrir solubud/veitingasolu eins og pé er gert
rd® fyrir { kaupsamningnum dags. 29. dgust 1996 milli borgarstjérans i Reykja-
vik og eigenda austurenda 1. hadar. Er 4 uppdrettinum einungis teiknad inn
rymi fyrir afgreidslu og gaeslu.

Avallt hefur verid opid inn { rymi stefnanda dr midrymi hdssins. Hasnadi
stefnanda var ad sjdlfsogdu verdlagt 4 sinum tima med hlidsjon af gédri stad-
setningu { hdsinu. Hin sampykkta teikning gerdi rad fyrir pvi ad inngangur {
hisndi hans ir midrymi hdssins blasti vid 6llum sem erindi attu { hisid og
greid 1eid ad rymi hans fyrir alla vidskiptavini hdssins, p.m.t. vidskiptavini SVR
og/eda annars rekstrar sem i framtidinni kynni ad verda { mid og austurenda
hussins.

Inngangur { atvinnuhisnadi og gonguleidir um husid er einn af frumpdttum
i honnun. Forsenda fyrir nytingu rymis { hdsinu og mikilvaegasti pétturinn {
verdmyndun 4 einstokum einingum innan huissins. Verda kaupendur ad geta
treyst pvi ad sampykktri teikningu verdi ekki hnikad hvad vardar slika frum-
patti nema med sampykki allra sem hagsmuni eiga. Med hlidsjon af pessum
hagsmunum verdur ad lita svo 4 ad paverandi skipulag 4 inngénguleidum og
innréttingu 1. hadar sé igildi kvadar eda iskyldu, a.m.k. samningsbundinn réttur
vidkomandi kaupanda. Enda voru uppdrattir latnir fylgja kaupsamningum og {
makaskiptasamningnum vid SVR 4rid 1978 var ad auki dréttud si kvod ad opid
skuli vera 4 milli midrymis og austurrymis beggja vegna lyftuopsins. Er einnig
sérstaklega visad til pessa kaupsamnings 1 afsali til stefnanda vardandi eignar-
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hluta hans. Slikum réttindum verdur ekki hnikad nema med sampykki allra rétt-
hafa.

Samkvemt sampykktri teikningu fra 1977 er ekki gert rdd fyrir annarri
adgreiningu 4 eignarhluta SVR 1 midrymi en ad 1itid herbergi er stikad af vid
inngang fra Lekjartorgi. Adgreining 4 midrymi og austurenda 1. hadar er sam-
kvemt sampykktri teikningu og uppdrittum er fylgdu kaupsamningum milli
Kristjans Knttssonar og adila mdlsins ad nordanverdu par sem austurendinn er
inndreginn og sidan i beinni linu ad snyrtingu. Snyrtingin adgreinir hlutana ad
um midju hdssins en ad sunnanverdu eru skilin bein lina fra midri snyrtingu ad
sudurvegg par sem hann er dtdreginn. Opid er 4 milli midrymis og austurenda
en gengid inn { snyrtingu Ur midrymi. Engin snyrting er teiknud i austurenda
pratt fyrir ad par sé gert rdd fyrir veitingasal. I gognum vardandi kaup stefnanda
4 hisnzdi sinu, p.e. kaupsamningi og afsali, er auk pess ad visa til teikningar
sem borgaryfirvold hafi sampykkt, athygli vakin 4 makaskiptasamningnum vid
Reykjavikurborg um midrymi hissins og teikningu sem fylgdi samningnum sem
er efnislega 1 samremi vid sampykkta teikningu hussins. Er teikning st sem
fylgdi makaskiptasamningum frabrugdin sampykktri teikningu { pvi einu ad a
henni er syndur rekstur sd sem pd var kominn i austurenda hussins.

Borgaryfirvold hafa visad til yfirlysingar frd Kristjani Knttssyni, byggingar-
adila hussins. Er yfirlysingin dags. 17. oktéber 1996 og fylgir henni uppdrattur
eins og sd sem fylgdi 4 sinum tima makaskiptasamningnum, nema ad pvi leyti
ad merkt hefur verid inn a hann hluti sa sem Kristjan telur ad hafi verid sér-
eignahluti SVR samkvamt makaskiptasamningnum fra 1978. Er pessi merking
Kristjans um 18 drum sidar métmaelt enda getur hiin 4 engan hdtt stadist. A upp-
dretti peim sem fylgdi makaskiptasamningnum er engin slik merking. Hefur
ekkert annad gagn komid fram um adgreiningu 4 svokolludu sérrymi SVR en
framangreind merking Kristjans Knutssonar um 20 drum eftir makaskiptasamn-
ing adila. Getur réttur stefnanda samkvamt afsali og kaupsamningi er visar til
sampykktrar teikningar ekki vikid fyrir hugsanlegum rétti SVR er byggist ein-
gongu 4 framangreindum merkingum Kristjans Knutssonar. Er 6trilegt, ef slikar
teikningar hafa verid til, ad peim hef8i ekki verid pinglyst med makaskipta-
samningnum.

Par sem eign su, sem borgarsjodur keypti arid 1978 undir starfsemi SVR, var
ekki i upphafi morkud sérstaklega i kaupsamningi, afsali né eignaskiptasamn-
ingi ber vid tilkun 4 pvi hvad sé séreign borgarsjods ad fara eftir dkvedum fjol-
eignarhisalaga nr. 26/1994.

Samkveaemt 4. gr. fjoleignarhisalaga telst séreign afmarkad hisrymi sem gert
er séreign samkvemt pinglystum heimildum. Sameign telst hins vegar samkyv.
6. gr. laganna allir peir hlutar hiss sem ekki eru otvirett { séreign samkv. 4. gr.
laganna.
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Fermetrafjoldi sd, sem talinn er { makaskiptasamningnum sem séreign SVR,
er hvergi afmarkadur i pinglystum skjolum og telst pvi ekki séreign i skilningi
fjoleignarhtisalaga, a.m.k. ekki pannig séreign ad SVR sé heimilt ad afmarka
rymid sérstaklega, enda aldrei gert rad fyrir pvi eins og skipulagi 1. hedar er
hattad. Samkvemt utreikningi Kjartans Jonssonar arkitekts 28. oktober 1977 er
sameign 4 1. hed hdssins talin 69,45 fm. Er samkvaemt pessu 1jost ad ef wtl-
unin hefur verid samkvamt makaskiptasamningnum ad afmarka pann fermetra-
fjolda sem talinn er séreign SVR i samningum pa hefur Kristjan Kndtsson verid
ad selja borgarsjodi hluta af sameign hassins.

Sampykkt teikning og 61l pinglyst skjol bera pad med sér ad réttur SVR sé
séreignarréttur ad herbergi i sudurhluta midrymis og réttur til sérstakra afnota,
med 00rum eigendum 1. hedar, af 6llu midryminu eins og pad er afmarkad a
sampykktri teikningu sem og teikningu sem fylgdi makaskiptasamningi borgar-
sjods og Kristjans Kntitssonar. Verdur pvi ad lita 4 allt midrymi 1. haedar hidss-
ins, p.m.t. snyrtingu en utan herbergis { sudurhluta, sem sameign { skilningi fjol-
eignarhisalaga nr. 26/1994, a.m.k. sé oheimilt an sampykkis peirra huseigenda
sem hagsmuni eiga ad afmarka med skilrimum akvedid rymi sem séreign SVR
og vikja pannig frd grunnskipulagi 1. haedar samkvemt sampykktri teikningu.
Ber einnig ad lita til pess ad notkun & midryminu allt frd upphafi, p.m.t. snyrt-
ingu, hefur verid { samraemi vid petta. Hafa allir gestir hussins haft adgang ad
snyrtingunni enda ekki gert rad fyrir neinni snyrtingu i austurenda i sampykktri
teikningu pratt fyrir ad 4 teikningunni sé gert rad fyrir veitingasolu.

Ef talid verdur ad SVR eigi séreignarrétt af hluta midrymisins umfram fram-
angreint herbergi hlytur SVR samt sem adur ad vera ¢heimilt ad stika eignar-
hluta sinn af umfram pad sem fram kemur 4 sampykktri teikningu fra 1977. {
pvi sambandi er jafnframt visad til 2. mgr. 5. gr. fjoleignarhdsalaganna par sem
fram kemur ad allt innra byrdi umliggjandi veggja sé séreign. Merkir pad ad
veggirnir sjalfir og allt innra byrdi, sem snyr ad sameign, sé sameign. Afmorkun
4 hugsanlegri séreign frd sameign hissins kallar pvi 4 patttoku annarra eigenda
hissins { peim framkvemdum.

Hvergi hefur komid fram i gognum malsins ad borgarsjodur hafi afsalad hluta
af eignarhluta sinum { midrymi til medeigenda ad austurhluta 1. hadar. Verdur
pvi ad lita svo 4 ad ef talid verdur ad snyrting og sd eignarhluti sem hefur verid
skilinn frd midryminu séu séreign SVR pa sé verid ad skipta eign SVR 1 tvaer
sjalfstedar notkunareiningar an pess ad sala sé fyrirhugud en samkvemt 21. gr.
fjoleignarhidsalaga verdur slikt ekki gert nema med sampykki allra eigenda og
pvi ad gerd sé ny eignaskiptayfirlysing og henni pinglyst.

Samkvaemt 30. gr. laga um fjoleignarhis nr. 26/1994 verdur ekki radist i
verulega breytingu 4 sameign, par 4 medal qtliti huss og utidyrum, sbr. 1. tl. 8.
gr., nema allir eigendur sampykki ef ekki hefur verid gert rad fyrir fram-
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kvemdum i upphafi og 4 sampykktri teikningu. I 19. gr. fjdleignarhtsalaganna
er einnig kvedid 4 um pad ad sameign fjoleignarhiiss verdi ekki radstafad af hus-
félagi med samningi nema eigendur séu pvi sampykkir. Sama gildi um veru-
legar breytingar 4 sameign eda hagnytingu hennar. Er petta aréttad i 41. gr. lag-
anna. Eina undantekningin er pegar verid er ad selja eda leigja éverulega hluta
sameignar.

Verulegir hagsmunir eru fyrir stefnanda ad ekki verdi hroflad vid sampykktri
teikningu af 1. had hassins frd desember 1977. Breyting stefndu 4 1. haed huss-
ins leidir einnig til pess ad solubud/veitingasala { austurenda 1. h@dar fer svo
til enga samkeppni fra hlidstzedum rekstri i hdsrymi stefnanda. Er pvi 1jost ad
veruleg fjarhagsleg roskun fylgir pessari breytingu. I reynd eru stefndu med
breytingunni ad fera veruleg verdometi frd stefnanda til peirra stefndu sem eiga
rekstraradstodu { austurenda 1. hedar. Er ndnast um eignaupptoku ad reda dan
pess ad nokkur skilyrdi séu til pess samkvaemt peim forsendum sem liggja ad
baki 72. gr. stjornarskrdrinnar.

1 4. gr. sameignarsamnings um hiseignina nr. 20 vid Hafnarstraeti fra 30. név-
ember 1988 segir eftirfarandi um heimildir félagsfunda:

Félagsfundur er feer um ad sampykkja eda synja eiganda um leyfi til ad gera
meirihattar breytingar a hisn@di sinu eda notkun pess, ef breytingin kemur
verulega i bdga vid hagsmuni annarra eigenda hussins eda ryrir gildi pess {
heild.”

Er ekki hegt ad tilka dkvadi petta & annan veg ut fra almennri malnotkun
en ad verid s¢ ad leggja dherslu d ad synja beri eigendum um leyfi til meiri héttar
breytinga 4 hasnadi sinu sem fara { bdga vid hagsmuni annarra eigenda i hus-
inu eda ryra gildi hdssins. P4 ber ad lita til 2. gr. laga um fjoleignarhis nr.
26/1994 par sem tekid er fram ad dkvadi laganna gildi um 6l atridi sem ekki
er Otvirett samid um 4 annan veg. Jafnframt gildi dkvadi laganna til fyllingar
samningsakvaedum. Segir sidan { lok greinarinnar ad liggi engir samningar fyrir
um adra skipan eda ndist ekki full samstada med eigendum um fravik gildi
dkvaedi laganna 6skorad um slikt hisnzoi.

Ofangreint dkvedi sameignarsamningsins tekur einnig adeins til heimilda
eigenda til framkvemda 4 séreign sinni eins og hin var pa afmorkud samkvaemt
sampykktri teikningu. Hins vegar neer dkvadid ekki til framkvaemda vardandi
sameignina né tilfeerslu eda afmorkun 4 séreign.

Samkvemt fjoleignarhisalogum, 41. gr. A, parf sampykki allra eigenda til
breytinga 4 pinglystri eignaskiptayfirlysingu og hlutfallstolum. Er rokrétt afleid-
ing af pvi ad allar breytingar 4 hisn®dinu sem kalli & breytta pinglysta eigna-
skiptayfirlysingu purfi sampykki allra eigenda.

Med kaupsamningi stefndu fra 29. agtst 1996 eru borgaryfirvold ad hygla 4
dedlilegan hatt medeigendum sinum ad austurenda 1. h@dar. B&di med pvi ad
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reyna ad tryggja ad verslun { austurenda hussins verdi ekki fyrir samkeppni fra
verslun sem fyrir var { hdsinu auk pess sem peim er tryggdur fastur manadar-
legur tekjustofn fyrir dkvedna pjonustu sem annars veri edlilegt ad bjoda ut. Pa
kostadi borgarsjodur nar allar endurbatur 4 hisnedinu pott eignarhluti Reykja-
vikurborgar sé ekki nema 55%. Telur stefnandi ad pessi samningsdkveadi borg-
aryfirvalda vid stefndu, Triton ehf., Gerpi sf. og Renétu Erlendsson, hafi verid
til pess fallin ad hafa skadleg ahrif & edlilega samkeppni og séu pvi brot 4 sam-
keppnislogum nr. 8 fra 1993. Einnig er pad andstett 6llum dkvaedum laga og
stjornarskrar er varda vernd eignarréttar ef slikar 6loglegar framkvaemdir eins
og { pvi tilviki sem hér um redir verdi ekki faerdar 1 rétt horf af stefndu.

Skadabétakrafa stefnanda i adalkrofu byggist 4 pvi ad stefndu hafi med fram-
angreindri 616glegri roskun 4 skipulagi 1. hedar stefnanda { 6hag fellt 4 sig bota-
skyldu gagnvart honum.

Sundurlidast skadabotakrafan sem hér segir:

Topud hisaleiga kr.  3.000.000
Reikningur 16gmanns stefnanda kr. 1.266.165
Reikningur Gudlaugs Gauta Jonssonar arkitekts kr. 88.309
Launamissir stefnanda kr. 200.000
Samtals kr. 4.554.474

Husaleigukrafan midast vid pad ad stefnanda hafi verid gert nanast 6mogu-
legt ad leigja hdsnadi sitt Ut nema fyrir brot af fyrri leigufjarhad eftir breyt-
ingar stefndu 4 1. had hussins. P4 sé ekki haegt ad gera leigusamninga til langs
tima fyrr en ljost verdur hvernig skipulagi 1. hadar hdssins verdi hdttad. Megi
jafnframt budast vid pvi ad taka verdi tillit til pess 1 leigu fyrsta arid eftir edli-
lega utleigu ad nyju ad rekstur hafi legi® nidri um tima.

Reikningur 16gmanns stefnanda og Gudlaugs Gauta er vegna vinnu peirra vid
ad gexta hagsmuna stefnanda { mdli pessu fram ad stefnugerd og vid ad reyna
ad hindra hina 6l6gmetu framkvamd. Fylgir reikningi 16gmanns ndkvem tima-
skrd. Um er ad reda kostnad sem hefdi ekki fallid 4 stefnanda ef ekki hefdi
komid til hinna 6l6glegu framkvaemda stefndu.

Krafan um betur fyrir pann vinnutima sem stefnandi hefur lagt i malid
byggist 4 pvi ad stefnandi hefur undanfarin dr starfad sjalfstett vio ymis verk-
efni. Er pvi 1jést ad moguleikar hans til tekju6flunar medan & pessu mali hefur
stadid hafa skerst sem svarar peim tima sem hann hefur radstafad i malid.

Med hlidsjon af pvi hversu 1itid verk pad er ad koma hdsnadinu i pad horf
sem sampykkt teikning kvedur 4 um er pess krafist ad greidsla dagsekta hefjist
14 dogum eftir uppsdgu déms 1 malinu. Fjarhed dagsekta tekur mid af peirri
fjarhed sem tjon stefnanda nemur fyrir hvern pann dag sem hid 6logmeta
dstand varir.
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Varakrafa stefnanda byggist a pvi ad ef ekki verdi fallist 4 kr6fu hans um ad
stefndu komi hisnadinu i pad horf sem sampykkt teikning gerir rad fyrir pa beri
stefndu engu ad sidur dbyrgd a ollu pvi tjoni sem hin 6logmeta breyting 4 1.
h20 hdssins hefur valdid stefnanda. Er visad til pess sem ad framan segir um
hagsmuni stefnanda.

Skadabotakrafan sundurlidast sem hér segir.

Ryrnun 4 verdmzti eignarhluta stefnanda kr.  8.500.000
Tapadar leigutekjur kr.  3.000.000
Utlagdur kostnadur:

Reikningur 16gmanns stefnanda kr. 1.266.165
Reikningur Gudlaugs Gauta arkitekts kr. 88.309
Launamissir stefnanda kr. 200.000
Samtals kr. 13.054.474

Ryrnun 4 verdmeti eignarhluta stefnanda er reist & mati 16ggiltra fasteigna-
sala, peirra Ingileifs Einarssonar og Magnusar Einarssonar, dags. 29. oktéber
1996, sem beir gerdu ad beidni adalstefnanda 4 eignarhluta hans. Mdtu peir edli-
legt markadsverd eignarinnar vera 17.000.000 krénur midad vid dstand eins og
pad hefdi verid undanfarin ar en 8.500.000 krénur midad vid breytingar sam-
kvaemt teikningu dags. 4. september 1996.

Prautavarakrafa stefnanda byggist 4 pvi ad pott talid verdi ad stefndu hafi
verid heimilt ad framkvaema ofangreindar breytingar 4 hisnadinu pd beri peir
engu ad sidur dbyrgd a pvi tjoni sem breytingin veldur stefnanda. Er visad til
pess sem ad framan segir um hagsmuni stefnanda. Byggist fjarh®d skada-
baétakrofu, kr. 8.500.000, & mati framangreindra fasteignasala.

Upphafsdagur drattarvaxta er i adal- og varakrofu pingfestingardagur, 19.
jini 1997. [ prautavarakrofu er krafist drattarvaxta fra 1. febriar 1997 en sio-
asti leigusamningur um hdsnadi stefnanda fyrir breytingu stefndu 4 1. had hiss-
ins rann Gt 1 lok jandar 1997.

2. Stefndi, borgarsjodur Reykjavikur.

Stefndi hefur ekkert pad adhafst sem 6loglegt er, og ekkert sem brytur gegn
16gvordum hagsmunum stefnanda. Ollum krofum stefnanda um baetur sér til
handa, hvort sem er eins og par eru settar upp 1 adalkrofu hans, varakrofu eda
prautavarakrofu, er métmeelt. Verdi fallist 4 botakrofur stefnanda ad einhverju
leyti er krafist storfelldrar lekkunar, enda hefur stefnandi hvorki synt fram a
®tlad tjon sitt né réttmaeti peirra fjarheda er hann krefst sér til handa. P4 er
krofum hans um dréttarvexti motmelt, svo og sérstaklega peim dagsetningum
er hann tilgreinir sem upphafsdag drdttarvaxta { adalkrofu, varakrofu og prauta-
varakrofu. Pd er motmelt adalkrofu stefnanda er lytur ad pvi ad gerdar verdi til-
teknar breytingar i husinu svo og krofu um dagsektir.
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Pag er ekki rétt ad einhver verdmeti stefnanda hafi verid fra honum tekin og
pvi sidur ad einhver slik verdmati hans hafi verid faerd 63rum eda ad ndnast sé
um eignaupptoku ad reda, svo sem stefnandi heldur fram. Pa er rétt ad arétta
ad stefnanda er fullkomlega frjdlst ad hafa hvern pann rekstur { eigin rymi er
16g leyfa, hvort sem er 1 beinni samkeppni vid adrar verslanir { hdsinu edur ei.
Adskilnadur austurenda 1. hedar frd midrymi hafdi ekkert med rekstur { rymi
stefnanda ad gera. Pad er ekkert sem hamlar pvi ad peir sem eiga erindi { hisid
geri innkaup sin { verslunum { vesturhluta hdssins, p.m.t. { rymi stefnanda. Til-
visan stefnanda til samkeppnislaga nr. 8/1993 er visad & bug sem malinu 6vid-
komandi.

Pad kemur skyrt fram i gdgnum madlsins, er varda forsogu makaskipta milli
borgarsjods og Kristjans Knttssonar 4 drinu 1978, ad forsenda peirra var si ad
i hisinu yrdi adstada fyrir farpega SVR. Pessi forsenda endurspeglast 1 peirri
kvid sem adilar makaskiptasamningsins somdu um sin d milli, p.e. ad { austur-
enda 1. h®dar yrdi rekin veitinga- og verslunarpjénusta med svipudu snidi og
radgerd var 1 dningarstéd SVR 4 Hlemmi (Iéttar veitingar, blod, selgeti 0.p.h.)
og ad fyrrgreint hisnadi yrdi opid inn 1 bidskyli SVR (i midrymi) beggja vegna
stigahuss. Ljost er ad framangreind dkvadi makaskiptasamningsins midudu ad
pvi ad farbegar SVR getu einnig bedid { eignarhluta hisbyggjanda { austurhluta
1. hadar og nytt sér pd pjénustu sem par atti ad vera og ad austurendi dsamt
midrymi nyttust sem heild SVR til hagsbota. Makaskiptasamningur pessi var
adeins milli framangreindra adila, og voru tilvitnadar kvadir settar { samning-
inn ad krofu borgarsjods. Pad er pvi einungis borgarsjédur sem getur fallid fra
kvodum 4 austurhluta 1. ha@dar sem fram koma { makaskiptasamningi adila.

Austurhluta 1. haedar hefur verid lokad med veggjum beggja vegna stigahuss,
nema um eina hurd um langt drabil, { raun ndnast fra upphafi. Auk pess er si
starfsemi sem 1 makaskiptasamningi er getid um (Iéttar veitingar, blod, selgeati
o.p.h.) 16ngu aflogd 1 austurhluta 1. hedar og hefur par lengst af verid starf-
raektur skyndibitastadur med sérinngangi beint af Lakjartorgi. Vid pessu hefur
borgarsjoour eda SVR ekki hreyft andmalum i 611 pau ar sem 1idid hafa og pvi
i raun fallid frd krofu um ad eigendur austurhluta 1. hedar héldu uppi peim
samningsbundnu kvodum sem makaskiptasamningurinn kvad 4 um. Pad ber ad
taka sérstaklega fram ad enginn annar eigandi i hdsinu hefur heldur hreyft
nokkrum andmelum vid peim breytingum, sem eigendur austurhluta gerdu a
sinum eignarhluta, 61l pau dr sem 1idid hafa frd pvi ad peer voru gerdar. Pad var
fyrst 4 drinu 1996 ad stefnandi for ad halda pvi fram ad hann veri ,rétthafi* ad
pvi ad samningsdkvadi ur makaskiptasamningi vi® borgarsjéd veeri haldid en
ba 14 fyrir ad bidadstada fyrir farpega SVR yrdi 16gd nidur { midryminu og flutt
i austurhlutann.

Par sem stadfest fylgiskjol med makaskiptasamningum fra 1978 hafa glatast
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eru augljoslega ekki adrir til frasagnar um hvernig séreign borgarsjéds 1
midrymi skyldi afmarkast samkvamt honum en peir adilar sem ad honum st6du,
b.e. hisbyggjandinn og borgarsjédur. Hisbyggjandinn, Kristjan Knitsson, hefur
med yfirlysingu og uppdreatti dags. 17. oktéber 1996 stadfest hvad er séreign
borgarsjéds/SVR a 1. hed hidssins skv. dkvedum 5. gr. makaskiptasamningsins
frd 1978. Fyrir sameiginlegan fund huiseigenda hissins pann 29. juli 1996 var
16gd fram teikning er synir séreignarhluta borgarsjéds vegna SVR afmarkadan
med sama hetti og hisbyggjandinn gerdi og var teikning bessi dritud um sam-
pykki fundarmanna utan stefnanda.

Fullyrdingar stefnanda um ad dkvadi { makaskiptasamningi husbyggjandans
og borgarsjods hafi att ad veita honum einhvern sérstakan rétt, m.a. vardandi
opnun milli mid- og austurrymis 1. hadar, jafnvel ad peim sé haldid uppi gegn
vilja eigenda beirra ryma er sa samningur fjallar um, eiga sér enga stod.

Akvedi i makaskiptasamningi milli seljanda og Reykjavikurborgar um 16
o.fl. T afsali til stefnanda veitir honum ekki slikan rétt sem hann vill vera lata,
enda gat afsalsgjafinn (hisbyggjandi) ekki skuldbundid borgarsjéd eda SVR. [
1josi umraddra fullyrdinga stefnanda, sem hann byggir malatilbinad sinn ad
miklu leyti 4, er sérstaklega athyglisvert ad { afsélum til annarra peirra er keyptu
rymi { hisinu 4 sama tima er ndkvamlega samhljéda dkvadi og vitnad er til hér
ad framan. Pau afsol eru 6ll méttekin til pinglysingar og innferd um leid og
afsal til stefnanda. Framangreind afsol eru einnig dritud med athugasemd
pinglysingadémara um ad teikningar fylgi ekki. Tilvitnad ordalag i afsélum fra
hisbyggjanda er samhljéda alveg 6had stadsetningu hins afsalada i husinu. Aug-
1j6st er ad engin rok hniga til pess ad tilvitnad ordalag i afsali til stefnanda hafi
att ad veita honum einhver sérstok réttindi vardandi dkvadin { makaskiptasamn-
ingi hisbyggjandans og borgarsjods. Hafi slikt verid @tlunin hefdi pess orugg-
lega verid getid sérstaklega i kaupsamningi og afsali til hans, ekki sist ef verd
hins afsalada byggdist 4 slikum réttindum eins og stefnandi hefur 14tid liggja ad.
St opnun, sem stefnandi gerdi milli rymis sins og midrymis, er miklu sterri og
i algeru ¢samraemi vid pd litlu hurd, sem synd er 4 millivegg 4 byggingarnefnd-
arteikningu fra 22. desember 1977 og samramist engan veginn beirri skodun
stefnanda ad rymi hans hafi att ad vera hluti af einhvers konar opnu skipulagi
mid- og austurhluta 1. h®dar eda peirri adstodu sem SVR var skapad med
akvaedum makaskiptasamnings 4 dskj. 10. Rétt er ad vekja athygli 4 ad 4 dskj.
8 (sampykkt byggingarnefndar 22. desember 1977) er rymi stefnanda merkt med
sama hetti — p.e. sem ,,verslun® — og 6nnur rymi vestan vid midrymi a 1. had.
A teikningu er fylgir dskj. 10 er rymi stefnanda merkt eiginnafni fyrrverandi
eiginkonu hans — p.e. sem ,,Fanny* — en hin rak 4 pessum tima fataverslun. Er
pvi liklegt ad petta rymi hafi upphaflega verid @tlad undir slikan verslunar-
rekstur hennar.
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Undir gildandi sameignar- og eignaskiptasamningi fyrir hasid, sem dags. er
30. névember 1978, skrifudu allir paverandi eigendur pess, p.m.t. stefnandi.
Samkvemt dkvaedum 2. mgr. 2. gr. 77. gr. i.f. fjoleignarhasalaga nr. 26/1994
halda dkvadi eldri sampykkta gildi sinu { atvinnuhdsn®di og ganga framar
dkvaedum peirra. Pvi heldur sameignar- og eignaskiptasamningur hdssins frd
1978 gildi sinu gagnvart nyjum fjoleignarhisalogum.

[ sameignar- og eignaskiptasamningi pessum eru ymis dkvaedi vardandi his-
félagid og sameiginlega dkvardanatoku i hdsinu. Par er m.a. dkvedid ad eftir
hlutafélagalogum skuli farid { pvi efni. I 4. gr. samningsins er svohljédandi
akveedi: ,,Félagsfundur er feer um ad sampykkja eda synja eiganda um leyfi til
ad gera meirihdttar breytingar 4 hisn®di sinu eda notkun pess, ef breytingin
kemur verulega i bdga vid hagsmuni annarra eigenda hissins eda ryrir gildi pess
i heild.” Samkvemt beinu og 6tviredu ordalagi dkvaedisins er vald til sam-
pykktar eda synjunar lagt { hendur félagsfundar. A 16gmztum félagsfundi pann
29. juli 1996 féllu atkvedi pannig ad yfirgnafandi meirihluti eda 78,76% veitti
sampykki fyrir peim breytingum 4 1. h®d hissins sem stefnandi, sem er einn {
miklum minnihluta 3,65%, gerdi agreining um. Ljést er pvi ad fyrir fram-
kvemdum 4 1. had hassins 1a fyrir sampykki eigenda pess, nema stefnanda,
adur en peer hofust.

Breytingar 4 austurhluta 1. h®dar stydjast vid fullnegjandi sampykki hiseig-
enda. Stefnanda er fullkunnugt um ad bidsal var ekki og er ekki @tladur stadur
afram { midrymi 1. hedar hussins, enda hefur bidsalurinn verid fluttur alfario {
austurendann. Stefnanda er jafnkunnugt ad jafnframt pvi ad beeta dr brynni porf
fyrir baetta adstodu farpega SVR svo og vegna breytts leidakerfis stretisvagna
4 svaedinu var radist { flutning bidsalar farpegar vegna langvarandi 6dnzgju ann-
arra eigenda med fyrra fyrirkomulag.

Meginreglan samkvaemt fjoleignarhtisalogum er ad ®0dsta vald um sameigin-
leg malefni huss er { hondum sameiginlegra funda eigenda, hisfundar, og kemur
meginreglan um dkvardanatoku fram { 39. gr. fjoleignarhusalaga nr. 26/1994,
sbr. 4. mgr. peirrar greinar. Akvardanir er snerta mal petta hafa verid teknar 4
sameiginlegum fundum { hisinu. A fundi hafa allir eigendur hissins verid bod-
adir og beir pvi att pess kost ad meta, taka patt { umredum, dkvordunum og
atkvedagreidslu { samraemi vid dkvadi fjoleignarhisalaga og sameignar- og
skiptasamning hdssins fra 1978.

Sampykki huasfundar eigenda er fullgilt jafnvel pott einungis sé midad vid
reglur nyju fjoleignarhisalaganna nr. 26/1994. Pau gera gagngert rdd fyrir ad i
fjoleignarhisum geti ordid breytingar, jafnvel verulegar, frd pvi sem { upphafi
var gert rad fyrir. I greinargerd med frumvarpi pvi er vard ad fjoleignarhisa-
16gum nr. 26/1994 vardandi reglur 30. gr. fjhl. segir: ,,Ekki er mogulegt ad hafa
reglur pessar gleggri eda gefa nakvamari lysingar eda vidomidanir um pad hvad
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sé verulegt og hvad 6verulegt og hvad teljist smdvagilegt 1 pessu efni og hver
séu morkin parna 4 milli. Hljota dvallt ad koma upp takmarkatilvik og verdur
ad leysa pau pegar pau koma upp med hlidsjon af atvikum og stadhattum i
hverju hidsi. Verdur samkvamt tilvitnadri leidbeiningu greinargerdarinnar ad
lita til atvika og stadhdtta { pvi hisi sem hér um radir. P4 verdur ekki fram hja
pvi litid ad innra skipulag 1. hadar hefur { draradir ekki verid { samremi vid
byggingarnefndarteikningu fra 1977, t.d. hvad vardar rymi stefnanda sjalfs og
austurhluta 1. h®dar. Pannig hefur austurhluti 1. h®dar verid adskilinn frd
midrymi hdssins med veggjum og i pad rymi hefur verid sérinngangur fra Leekj-
artorgi lengst af frd pvi ad hisid var tekid { notkun dn nokkurra andmela stefn-
anda eda annarra. Hefdi stefnandi 4 6llum peim drum sem lidid hafa talid sig
eiga rétt 4 ad motmela breytingum fra sampykktri teikningu hefsi hann vant-
anlega sétt pann rétt sinn. Pad gerdi hann hins vegar ekki, og hlytur pvi pogn
hans i pennan langa tima a0 jafngilda sampykki. Vardandi sérinnganga { aust-
urhluta 1. hadar er einnig til pess ad lita ad 6ll 6nnur rymi & 1. h&d hafa inn-
gang beint frd gotu. M.a. hefur vestasta rymid 4 1. had badi inngang fra Laekj-
artorgi og Hafnarstraeti. Sérinngangar { austurenda eru pvi einungis til samramis
vid rikjandi skipulag og ttlit hissins. Pa ber einnig ad lita til pess ad umreaeddir
sérinngangar eru stadsettir milli gluggapdsta i austurenda og eru afar litilveeg
ttlitsbreyting. Pegar 1itid er til alls pess er ad framan er rakid er 6ldungis ljost
ad adstedur allar og atvik er varda petta tiltekna his eru med peim hatti ad
umraddar breytingar, p.m.t. 4 utliti hissins, geta med engu moti talist verulegar
og falla pvi undir 2. mgr. 30. gr. fjhl., sem askilur sampykki aukins meirihluta
eigenda, en slikt sampykki liggur fyrir svo sem fyrr er rakio.

Milatilbtinadur stefnanda er vardar 21. gr. fjhl. er & misskilningi byggdur.
Eignaradild eigenda austurenda 1. ha@dar er innbyrdis med 6drum hetti en adur
var en til pess tekur greinin ekki.

Pad er fraleit 16gskyring ad halda pvi fram ad séreign borgarsjods sé€ ad hluta
i sameign med visan til skilgreiningar nyju fjoleignarhisalaganna er toku gildi
1. jandar 1995. Pad liggur fyrir { skjolum malsins ad allt frd arinu 1978 hefur
borgarsjodur verid eigandi séreignarhluta i midrymi hussins samkvaemt
pinglystum heimildum, sbr. makaskiptasamning, sameignar- og eignaskipta-
samning og ljosrit pinglysingarbokar. Séreignarhluti borgarsjods { midrymi
hissins, sem afsalad var samkvemt 5. gr. makaskiptasamnings er 82,60 fm ad
sterd, en samkvaemt sameignar- og eignaskiptasamningi hussins er séreign
borgarsjods 84,70 fm ad sterd. Vegna edlis peirrar starfsemi, sem SVR rak {
eignarhluta borgarsj6ds 1 midrymi hissins, p.e. sem bidskyli { pAgu almennings,
var séreignin adeins afmorkud med veggjum ad litlum hluta, p.e. afgreidsla og
salerni. Var séreignin ad 6dru leyti nytt med sameign a 1. h20. Breytingar, sem
framkvamdar hafa verid samkvaemt byggingarleyfi dags. 14. névember 1996,
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fela 1 sér ad austurendi 1. he&dar sameinast hluta séreignar borgarsj6ds fra 1978.
Leidir pad til pess ad salernin verda i austurenda { stad midrymis 4dur, enda
bidskyli jafnframt flutt. Salerni pessi hata ®ti® verid séreign borgarsjods sem
hefur kostad allt vidhald beirra alla tid svo og allan stofnkostnad vid pau { upp-
hafi, sbr. einnig 3. mgr. 9. gr. fjhl. P4 stadreynd ad salernin eru séreign borgar-
$j00s hefur stefnandi vidurkennt sjalfur eins og sja md i framlogdum samningi
sem felur { sér adgang stefnanda ad .,...snyrtiherbergjum og salernum SVR...*
gegn endurgjaldi. Par var jafnframt kvedid 4 um ad afnot pessi veru uppsegj-
anleg med priggja manada fyrirvara. Stefnandi sinnti ekki peirri skyldu ad koma
upp salerni fyrir starfsfolk sitt og purfti pvi ad semja um adgang ad salerni { sér-
eign annars eiganda { hdsinu. Stadhafingar hans um ad salerni hafi verid @tlad
a0 pjona ollum gestum hissins eru einnig frdleitar. Eina rymi 1. ha@dar par sem
ekki var synt salerni 4 byggingarnefndarteikningu er austurendi 1. h&dar enda
var upphaflega rddgerd sameiginleg nyting pess rymis med midrymi vegna far-
pbega SVR, sbr. fyrr tilvitnud dkvaedi makaskiptasamnings hisbyggjanda og
borgarsj6ds. Pess md einnig geta ad eigendur austurenda komu upp sér salerni
i sinu rymi eftir ad pad var adskilid frd midryminu.

Eins og rakid hefur verid 14 fyrir framkvemdum { hdsinu, sem byggingar-
leyfid frd 14. névember 1996 tekur til, fullgilt sampykki medeigenda. Askiln-
adi 11. gr. byggingarlaga nr. 54/1978 med sidari breytingum um sampykki med-
eigenda pegar um sameign er ad reda var pvi einnig fullnegt. Byggingarleyfid
er einnig { fullu samremi vid 14. gr. byggingarlaga, enda brytur pad ekki gegn
rétti nokkurs manns.

Steerstu 1idir { fjarkrofum stefnanda byggjast 4 @tladri verdryrnun 4 rymi hans
{ hisinu og eru krofur hans eingongu byggdar 4 svokolludu verdmati. Par er um
a0 reda gagn, sem aflad var einhlida af stefnanda, og er verdlagning par fjarri
6llu almennu verdlagi sem tidkast um verslunarhiisn®di i Reykjavik. Auk pess
eru uppgefnar forsendur ekki réttar.

Hvort stefnanda hafi tekist ad koma rymi sinu { Gtleigu eftir ad leigusamningur
hans vid fyrri leigutaka rann ut er stefnda 6vidkomandi. Verdi fallist 4 krofu stefn-
anda a0 einhverju leyti vegna krafna hans um tapada hisaleigu verdur ad taka til-
lit til eftirgreindra sjénarmida: Stefnanda hefur sjalfum verid 1jést um langa hrid
hvenar hisn®di hans yrdi laust til dtleigu. Krafa hans vegna tapadrar hisaleigu
jafngildir leigutekjum { rimlega 13 manudi sem er 6edlilega langur timi. Stefn-
anda ber sjdlfum samkvamt almennum og vidurkenndum sjénarmidum skadabéta-
réttar ad takmarka tjon sitt eins og kostur er. Hann hefur p6 ekki synt fram 4 neinar
tilraunir til ad koma hisnadinu { leigu utan einnar auglysingar { Morgunbladinu
sem birtist ekki fyrr 14. jandar 1997. Verdur og ad telja ad auglysing pessi hafi ekki
veri0 vel til pess fallin ad koma ryminu { ttleigu, bar sem hin dtilokar { raun adra
sem hugsanlega leigutaka en ba sem hyggja 4 ,,sjoppurekstur®.
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Milskostnadarkrofu stefnanda sem og krofu hans vegna reikninga 16gmanns
og arkitekts er métmelt. Krofu stefnanda vegna @tlads launamissis hans er
einnig métmelt. Pad er engum rokum stutt ad stefnandi hafi yfirleitt unnid fyrir
nokkrum launum, pvi sidur ad hann hafi misst af tekjum. Pvi verSur ad @tla ad
umradd krafa stefnanda 1iti { raun ad pvi ad stefndi greidi honum igildi launa
fyrir pann tima sem hann, ad eigin sogn, hefur varid vegna pess mélatilbtinadar
er stefna hans lytur ad.

3. Stefndu, Triton ehf., Gerpir sf. og Renata Erlendsson.

Malsastedur stefnanda eru ekki settar skilmerkilega fram. Tengingar vantar
milli krafna, atvika og lagaraka. Adildin er litt reifud. Ekki er 1j6st hvad hver
adili 4 ad hafa unnid sér til ohelgis sem felli 4 hann bétaskyldu og eiga ekki
sému sjénarmid vid pa alla. Bagar petta allar varnir i malinu. Osannad er ad
stefndu hafi framid nokkud pad sem bétaskylt megi teljast.

Milsédstedur og lagarok pessara stefndu eru ad 60ru leyti hinar somu og
stefnda, borgarsj60s Reykjavikur.

IV.
Malsastedur og lagardk adila { gagnsok.

1. Stefnandi, borgarsjodur Reykjavikur.

Um démkrofu 1 er visad til mélsastedna og lagaraka, sem fram voru sett {
adalsok, og er métmelt nidurstodum og 16gskyringum setts umhverfisradherra
i urskurdi hans frd 8. desember 1997.

Um démkrofu 2. Stefndi er eini eigandi Hafnarstraetis 20 sem krafdist pess
ad akvordun byggingarnefndar frd 14. névember 1996 yrdi felld ur gildi. Settur
umhverfisrddherra vard vid krofu hans ad hluta med umstefndum urskurdi. Pvi
er gerd krafa um ad stefnda verdi gert ad pola 6gildingardém { samremi vid
démkrofu 1.

Um démkrofu 3. Samkvemt makaskiptasamningi Kristjans Knitssonar og
borgarstjérans { Reykjavik f.h. borgarsj6ds voru 102,84 fermetrar afsaladir borg-
arsjodi 4 1. hed (jardhad) hdssins og par af voru 82,60 fermetrar eingdéngu atl-
adir fyrir starfsemi SVR, svo sem bidskyli og afgreidslu. Uppdriéttur, sem fylgdi
samningnum, hefur glatast. Kristjdn Kniitsson hefur med sérstakri yfirlysingu,
dags. 17. oktéber 1996, 1yst peim séreignarhluta sem hann afsaladi borgarsj6di
og hafa allir eigendur Hafnarstraetis 20, ad stefnda undanskildum, stadfest med
sérstakri yfirlysingu ad séreignarhluti borgarsj6ds sé sa sem par er tilgreindur.
Liggur pvi fyrir yfirlysing 96,35% eigenda Hafnarstratis 20 um pennan séreign-
arhluta borgarsj6ds. Stefnanda er naudsyn 4 ad fa vidurkenningardém fyrir eign-
arrétti sinum 4 pessum séreignarhluta og ad stadfest verdi heimild borgarsj6ds
til afmorkunar 4 séreigninni en fyrirhugad er ad nyta petta rymi sem adstodu
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fyrir vagnstjéra o.fl. er annar dfangi breytinga jarShedar verdur lagdur fyrir
byggingarnefnd.

2. Stefnendur, Triton ehf., Gerpir st. og Renata Erlendsson.
Pessir stefnendur stydja krofur sinar somu madlsastedum og lagardkum og
stefnandinn, borgarsjodur Reykjavikur, ferir fram fyrir hinum sému kréfum.

3. Stefndi.

Hann visar til malsastedna og lagaraka sem fram eru feerd fyrir krofum hans
{ adalsok.

Pvi er métmelt ad dkvedi hlutafélagalaga gildi varSandi dkvardanatoku {
malum husfélagsins sem snerta breytingar 4 sameigninni eda afmorkun sér-
eignar. Med 1. mgr. 4. gr. sameignar- og eignaskiptasamnings sé einungis verio
a0 kveda 4 um pad ad atkvedisréttur 4 félagstfundum sé 1 hlutfalli vid eign adila
eins og hun sé skilgreind 1 1. gr. samningsins 4 sama hétt og hlutur { hlutafélagi
redur atkvaedisrétti. Jafnvel pott talid verdi ad um sameiginlegan rekstur gildi
somu reglur og vardandi dkvardanatdku 4 hlutafélagafundum hljéti dkvedi fjol-
eignarhiisalaga ad taka til allra annarra pétta. Einnig megi benda 4 akvadi, bedi
i fyrri og ndverandi hlutafélagalogum, sem banni hluthafafundi ad taka
akvordun sem sé bersynilega fallin til pess ad afla dkvednum hluth6fum eda
00rum 6tilhlydilegra hagsmuna 4 kostnad annarra hluthafa eda félagsins. Er {
pvi sambandi bent 4 ad fram hafi komid hjd stefnendum ad umdeild breyting a
Hafnarstreeti 20 auki heildargildi hissins sem hlj6ti ad merkja ad pad auki verd-
meti eignarhluta ner allra annarra eigenda { hisinu en stefnda.

Vardandi 3. krofulid stefnandans, borgarsjods Reykjavikur, sé pad rangt ad
allir eigendur Hafnarstraetis 20 ad stefnda undanskildum hafi med sérstakri
yfirlysingu stadfest ad séreignarhluti borgarsj6ds samkvamt makaskiptasamn-
ingnum fra 1978 sé sa sem um getur { yfirlysingu Kristjans Knuitssonar. Peir
hafi einungis sampykkt afmorkun 4 hugsanlegri séreign borgarsjéds. Vid
afmorkun a hugsanlegri séreign borgarsjods i midrymi og austurhluta 1. hadar
hussins verdi fyrst ad lita 4 pa hluta sem séu éumdeilanlega i sameign. Vid pad
verdi ljost ad hin yrdi ekki mikil og langt frda peim hugmyndum sem forrada-
menn Reykjavikurborgar hafi haldid fram.

V.

A.

I 2. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991 er kvedid 4 um heimild til ad hafa uppi
gagnkrofu med gagnstefnu og segir 1 2. malslid: ,,Gagnsok verdur ad hofda
innan manadar frd pingfestingu adalsakar.” Sa frestur, sem par er settur, er skyr
og fortakslaus og var gagnsokin samkvemt pvi hofoud of seint. Koma pa til
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athugunar peer undantekningarheimildir til ad hofda gagnsok sem taldar eru i 3.
mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991: Ef pad er gert fyrir adalmedferd mals og pad
verdur ekki metid varnaradila til vanrekslu ad hafa ekki gert gagnkrofu sina {
teeka ti0.” Hinu fyrra framangreindra skilyrda er fullnagt. Engar skyringar eru
hins vegar gefnar af hdlfu gagnstefnandans, borgarsjods Reykjavikur, & peirri
tof sem vard 4 pvi ad hafa uppi gagnkrofu samkvemt 3. tl. { gagnstefnu hans
og af gognum malsins ad 60ru leyti verdur ekki radid ad pad verdi ekki metid
honum til vanrekslu ad hafa ekki gert kréfuna { teka tio.

Med 60rum krofulidum beggja gagnstefnenda er ekki leitad turlausnar 4
00rum dgreiningsefnum en peim sem felast { adalsok og verdur ekki talid ad
med peim s€ { raun midad ad annarri nidurstodu en peirri sem felst { syknukrofu
beirra af adalkrofu adalstefnanda. Gagnstefnendur verda pvi ekki taldir hafa 16g-
varda hagsmuni af pvi ad f4 urlausn vardandi pessa krofulidi umfram pad sem
hlytur ad leida af nidurstodu adalsakar, sbr. 1. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991.

Samkvamt pessu ber ad visa gagnsok fra domi af sjdlfsdadum.

B.

Megintrlausnarefni domsins vardar 1ogmeti sampykktar byggingarnefndar
fra 14. ndvember 1996 ad bpvi er vardar annars vegar pad ad koma fyrir nyjum
dyrum 4 nordurhlid og sudurhlid { austurenda og hins vegar adgreiningu austur-
enda frd midrymi med skilvegg (veggjum) beggja vegna (nordan og sunnan) sal-
erna og stigarymis.

Vid malflutning lysti 16gmadur stefnanda yfir ad ,,ekki sé métmelt ad sam-
eiginlegur eignarhluti adalstefndu { austurenda sé afmarkadur med skilrimum,
en pa i samraemi vid uppdratt, sem fylgdi makaskiptasamningi Kristjans Knuts-
sonar og adalstefnda, borgarsjéds Reykjavikur, og sem visad er til { afsali til
handa aGalstefnanda. S4 uppdrattur hefur ekki verid sampykktur af byggingar-
nefnd, sbr. 9. gr. og 11. gr. byggingarlaga nr. 54/1978.

[ I1. kafla démsins var Iyst fyrirkomulagi eftir grunnmynd 1. hadar huseign-
arinnar Hafnarstreeti 20 samkvamt uppdretti sampykktum af byggingarnefnd
22. desember 1977. Démurinn fér 4 vettvang til skodunar 4 adstedum vid adal-
medferd malsins. Fyrirkomulag nu er eins og pad var vid utgafu stefnu i mal-
inu { juni 1997 og er pad { fullu samraemi vid uppdratt sem sampykktur var af
byggingarnefnd 14. névember 1996.

Fyrirkomulagid er { meginatridum frabrugdid pvi, sem var samkvamt upp-
dretti sampykktum af byggingarnefnd 22. des. 1977, ad bvi leyti sem hér
greinir: 1) A nordurhlid austurendans er komin rennihurd svo og 4 sudurhlid (ad
Lezkjartorgi). 2) Mork austurrymis ad sunnanverdu vid stigakjarnann eru 1,50
m vestar (inn 4 midrymi) en sem svarar morkum séreignarhluta sem fundin
verda samkvaemt uppdrattinum fra 1977 og peim eignarhlutfollum sem greind
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eru i sameignar- og eignaskiptasamningi frd 30. névember 1978. Mork aust-
urrymis ad nordanverdu vid stigakjarnann eru 2,10 m vestar en sem svarar
morkum séreignarhlutans. 3) Snyrtikjarni hefur verid innlimadur frd midrymi {
rymi austurenda og mork hans uppleyst og endurgerd. 4) Dyr milli midrymis og
séreignarrymis stefnanda hafa verid stekkadar og feerdar 1itid eitt til.

A uppdreaetti, sem fylgdi makaskiptasamningi Kristjans Knttssonar og borg-
arsjods Reykjavikur, eru morkin milli austurenda og midrymis dregin upp en
hann er ad 60ru leyti { samremi vid framangreindan byggingarnefndaruppdratt
frd 1977, sbr. einnig sameignar- og eignaskiptasamning fra 1978, ad pvi leyti
sem vardar greiningu austurenda og midrymis svo og um stadsetningu og sterd
snyrtingar.

Samkvemt 2. gr. og 77. gr. laga um fjoleignarhds nr. 26/1994 verdur log-
unum beitt vid drlausn mals pessa, m.a. um barni eigenda hussins til sampykkis
peirra breytinga, sem hér um redir, og tilskilid atkvedamagn, sbr. einkum 30.
ar., 39. gr. og 41. gr. peirra.

Med umsékn SVR (borgarsjods), Gerpis sf. og Tritons ehf. fra 23. oktober
1996 um byggingarleyfi fylgdi yfirlysing stjérnar husfélagsins fra 16. s.m. par
sem hun stadfestir ad ,,umsokn vardandi breytingar a austurhluta 1. hadar (jard-
hzdar) til byggingarnefndar er i samremi, ad pvi er vardar ytri afmorkun
(veggir), vid pa teikningu sem sampykkt var d fundi husfélagsins 29. juli sl. ...
Sampykktin var gerd med atkvedum eigenda 78,76% hussins alls gegn atkvadi
stefnanda eins.

Yfirlysing pessi er rétt vardandi dyr 4 6umdeildan séreignarhluta stefndu i
austurenda. Ytra byrdi hudssins telst til sameignar pess samkvaemt 1. tl. 8. gr.
fjoleignarhisalaga. Breytingin felst { pvi ad hurdir hafa verid settar milli pdsta
i bil par sem 48ur voru golfsidir gluggar. Ekki verdur séd ad pessi breyting raski
verulega ytra formi hissins og ttliti eda ryri hagnytingu og afnot sameignar. Pa
er einnig til pess ad lita ad petta fyrirkomulag vardandi adgengi er { samrymi
vi® Onnur séreignarrymi 4 1. haed hdssins. Nidurstada domsins er si ad breyt-
ingin sé ekki veruleg og ad hin hafi verid l6glega dkvedin a grundvelli sam-
pykkis aukins meirihluta hiseigenda samkvemt 2. mgr. 30. gr. fjoleignarhdsa-
laga. Er ekki fallist 4 adalkrofu stefnanda sem ad pessu lytur.

Mork austurenda og midrymis samkvaemt breytingaruppdrattinum, sem his-
félagsfundurinn sampykkti, eru adeins ad hluta hin sému og samkvamt upp-
draettinum sem lagdur var fyrir byggingarnefnd. Fyrrgreindur uppdrattur tekur
auk pess til frekari breytinga 4 midrymi og fer engan veginn stadist, m.a. fyrir
ba sok ad samkvaemt honum tekur séreignarhluti SVR (stefnda, borgarsjéds
Reykjavikur) { midryminu vestanverdu yfir adalinngang hdssins fra Hafnarstreeti
og inngang i verslunarrymi stefnanda og i austanverdu ryminu tekur hann yfir
inngang fra Leakjartorgi. Hid sama gildir um uppdratt sem fylgir yfirlysingu



4553

Kristjans Knutssonar, dags. 17. oktéber 1996, par sem hann leitast vid ad
afmarka 82,60 fm séreignarhluta stefnda, borgarsjods Reykjavikur, samkvemt
makaskiptasamningi fra 31. dgist 1978. Samkvaemt framlogdum uppdretti
Gudlaugs Gauta Jonssonar arkitekts (dskj. 135) kemur fram ad hdmarkssterd
pess hluta midrymis, sem afmarka megi sem séreign, nemi 48 fm ad medtdldum
snyrtikjarna.

[ 1. mgr. 6. gr. laga um fjdleignarhis nr. 26/1994 kemur fram sii meginregla
ad sameign séu allir peir hlutar hiss, badi innan og utan, og 16dar, sem ekki séu
Otvireett 1 séreign skv. 4. gr.; par er séreign ad meginefni lyst sem afmorkudum
hluta af husi eda 160, eins og honum sé lyst { pinglystri eignaskiptayfirlysingu,
skiptasamningi og/eda 60rum pinglystum heimildum um husid. Samkvaemt
pessu bera peir sonnunarbyrdi sem halda fram séreignarrétti sinum. Sama regla
gilti samkvamt 16gum um fjolbylishas nr. 59/1976, sbr. 5. gr. peirra.

Samkvaemt uppdretti peim, sem sampykktur var 4 fundi byggingarnefndar
22. desember 1977, voru ekki skil milli veitingasalar { austurenda og bidsalar
SVR { midrymi. Tvo litil rymi { sudvesturhorni midrymis eru merkt SVR.
Snyrtikjarni er ekki auSkenndur sem séreign og er greinilega @®tladur til afnota
badi vegna veitingasalar og bidsalar.

Vardandi @tlada séreign stefnda, borgarsjods Reykjavikur, eru engin pinglyst
gogn sem syna afmorkun hennar. Fundarsampykkt huisfélagsins um afmorkun
séreignarhluta SVR®, sem til var visad i yfirlysingu stjornar, er fylgdi bygg-
ingarleyfisumsokn 23. oktéber 1996, hefur ekki verid 16gd fyrir byggingarnefnd
eda verid pinglyst. Eins og adur er fram komid stenst si atmorkun ekki. Eins
og ni er dstatt hefur rymi austurenda verid stekkad um 26 fm, ad medtoldum
snyrtikjarna, & kostnad sameignar. Pessi breyting 4 sameign er veruleg og til
hennar parf sampykki allra eigenda hissins samkvaemt 1. mgr. 30. gr. laga um
fjoleignarhds nr. 26/1994, sbr. einnig 11. gr. byggingarlaga nr. 54/1978.

Samkvaemt framangreindu er nidurstada domsins st ad fallist er & pa krofu
stefnanda a0 stefndu skuli feera innréttingar og skilrim { midrymi hdssins, p.m.t.
snyrtiadstodu, { pad horf sem sampykkt teikning frd 22. desember 1977 gerir
rad fyrir og ad 60ru leyti eins og ndnar greinir { domsordi.

G,

A démpingi 24. névember 1997 voru Atli Vagnsson og Franz Jezorski, 16g-
fredingar og 16ggiltir fasteignasalar, ddmkvaddir til ad lata { té skriflegt og rok-
stutt alit um eftirfarandi: ,,1. Hvert er liklegt soluverdmeti midad vid stad-
greidslu 4 eignarhluta Valdimars { Hafnarstreti 20, Reykjavik, midad vid niver-
andi skipulag 1. hadar hdssins sem byggist 4 uppdretti dags. 4.9.1996 med br.
21.10.1996, sbr. démskjal nr. 42. Skal mida vid ndverandi atvinnustarfsemi i
hidsinu og ndverandi nytingu & midrymi hissins. 2. Hvert er liklegt soluverd-
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mati midad vid stadgreidslu 4 eignarhluta Valdimars i Hafnarstreti 20, Reykja-
vik, ef grunnskipulag 1. hedar verdur feert { pbad horf sem sampykkt teikning fra
22. desember 1977 gerir rad fyrir, sbr. dskj. nr. 8, med peirri undantekningu pé
ad gera skal rad fyrir pvi ad heimilt sé¢ ad afmarka austurenda 1. hadar { sam-
reemi vid skiptingu 4 austurenda og midrymi eins og hin er synd 4 uppdretti af
1. h&d er fylgdi makaskiptasamningi borgarsjéds og Kristjdns Knitssonar dags.
31. agast 1978, sbr. dskj. nr. 10. Skal mida vid niverandi atvinnustarfsemi { hus-
inu.*

Nidurstodur matsmanna i matsgerd 29. janutar 1998 eru pessar: Samkvaemt
1. tl. { matsbeidni 7.000.000 kréna. Samkvamt 2. tl. { matsbeidni 11.500.000
krénur.

Stefnandi hefur ekki fert fram fullnegjandi rok ad pvi ad hann hafi ordid
fyrir tjoni sem orsakast hafi af peirri breytingu 4 hdsinu Hafnarstraeti 20 sem
metin er 6logmat samkvemt nidurstodu doms pessa. Pegar af peirri dstzdu ber
ad sykna stefndu af skadabdtakrofu stefnanda samkvamt adal-, vara- og prauta-
varakrofu hans dn pess ad efni séu til ad fjallad sé¢ um einstaka krofulidi.

Akvedid er ad adilar malsins skuli bera hver sinn kostnad af rekstri pess.

Mal petta demir Sigurdur Hallur Stefansson héradsdémari dsamt meddom-
endunum Jakobi Lindal arkitekt og Valgeiri Kristinssyni hastaréttarldgmanni.

Démsord:

Gagnsok er visad frd démi af sjalfsdddum.

Stefndu, borgarsjédur Reykjavikur, Triton ehf., Gerpir sf. og Renata
Erlendsson, eru syknud af skadabdtakrofum stefnanda, Valdimars Johann-
essonar, og af peirri krofu hans ad pau skuli fera ttveggi { austurenda 1.
hadar hidssins nr. 20 vid Hafnarstreti { Reykjavik i pad horf sem sam-
pykkt teikning fra 22. desember 1977 gerir rad fyrir.

Stefndu skulu fera innréttingar og skilrim { midrymi hdssins, p.m.t.
snyrtiadstodu, 1 pad horf sem sampykkt teikning fra 22. desember 1977
gerir 1ad fyrir innan 30 daga frda uppkvadningu déms bessa ad vidlagdri
greidslu oskipt 4 10.000 kréna dagsektum til stefnanda fra peim tima.

Malskostnadur fellur nidur.




