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Fimmtudaginn 17. febrdar 2000.
Nr. 411/1999.  Ol6f Gudleifsdéttir
Alda Ingvarsdottir
Gunnlaugur Helgason
Valgerdur Bjornsdottir
Marta Tomasdottir og
Helgi Halldorsson
personulega og fyrir hond
husfélagsins Snaelandi 8
(Grétar Haraldsson hrl.)
gegn
Gudlaugu Kristofersdottur
(Sigurdur Helgi Gudjonsson hrl.)

Fjoleignarhts. Sameign.

G keypti ibudarherbergi { kjallara fjoleignarhiiss. Herbergid var eitt
fjogurra i kjallaranum og hofou pau oll upphaflega fylgt ibtidum a efri
heedum hiissins en prju peirra hofou sidar verid gerd ad sérstokum
eignarhlutum. G stefndi 60rum eigendum hiissins og krafdist pess ad
ad stadfest yroi med domi ad eignarhluta hennar fylgdi eignarhlutdeild
[ pvottahiisi. Oumdeilt var, ad ihiiar einstaklingsibiidanna i kjallar-
anum hofou ekki haft afnot af pvottahiisinu. Pinglyst gdgn, sem visad
var til i afsali til G, baru med sér ao allt fra pvi ad ibudir pessar voru
skildar fra ibudum a efri hedum hefoi eignar- og afnotaréttur ad
pvottahiisi ekki fylgt med, heldur hefoi sd réttur eingongu tilheyrt eig-
endum ibudanna a efri hedum hissins. Var pvi syknad.

Domur Hzestaréttar.

Mal petta dema hastaréttardomararnir Gudrun Erlendsdéttir, Har-
aldur Henrysson og Hjortur Torfason.

Afryjendur skutu mali pessu til Hastaréttar 6. oktober 1999. beir
krefjast pess ad synjad verdi um stadfestingu 4 pvi, ad eignarhluta
stefndu, 01-02, { Snzlandi 8 i Reykjavik, fylgi eignarhlutdeild i pvotta-
husi. P4 krefjast peir mélskostnadar i héradi og fyrir Haestarétti.

Stefnda krefst stadfestingar héradsdéms og malskostnadar fyrir
Hestarétti.
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L.

I mali pessu er deilt um eignar- og afnotarétt ad pvottahusi 1 kjall-
ara ad Snelandi 8 { Reykjavik. Samkvemt eignaskiptasamningi 11.
febrdar 1971 voru fjérar ibidir i huisinu, tver a hvorri h®d, og fylgdi
hverri peirra ibadarherbergi og geymsla { kjallara, dsamt 1/4 af sam-
eiginlegum gongum, anddyri, pvottaherbergi, hjéla- og vagnageymslu
og sorpgeymslu. Var hver eignarhluti samtals 25% af allri eigninni.
Prji pessara ibudarherbergja 1 kjallara hafa sidan verid skilin frd {bid-
unum, og eru eignarhlutar hidssins nd sjo talsins.

Stefnda er eigandi ibudarherbergis merkt 01-02, sem tilheyrdi 4dur
ibad 4 1. had til vinstri. I febraar 1983 reiknadi Gunngeir Pétursson,
ad beidni eiganda peirrar ibudar, Hjordisar Jonsdottur, ut skiptingu
milli eignarhluta ibidarinnar og séreignarhluta hennar i kjallara. I
skjalinu sagdi: ,,Séreignarhlutinn er 25 m* og er herbergi med eldhus-
krok og salerni med sturtubadi dsamt sameign { gongum og sorpklefa.
Ibudin dsamt sérgeymslu og sameign med ibid 4 hadum i pvottahdsi
og vagnageymslu reiknast vera 20,2% en séreignin 4,8%.* Skjali pessu
var pinglyst 10. febriar 1983. Samkveaemt pessari skiptingu seldi Hjor-
dis sidan fbudarherbergid med afsali 6. april 1984, 4n pess ad hlut-
deildar { sameign veri getid.

Stefnda keypti ibudarherbergid med afsali 22. névember 1996. I
afsalinu var tekid fram, ad um veri ad r@da ,.einstaklingsibid i kjall-
ara hudssins nimer 8 vid Snaland { Reykjavik, sem er herbergi, eldhts-
krékur og badherbergi (sturta), svo og dsamt tilheyrandi hlutdeild { 6llu
sem eigninni fylgir og fylgja ber, ad engu undanskildu, par med talin
leigul6darréttindi. ,,Skiptasamn. sjd skjol nr. D-23058, E-04459/79 og
E-10837/85. Eignarhlutinn telst vera 4.800%.*

Skjal nr. D-23058 er fyrrgreindur eignaskiptasamningur um huseign-
ina fra 11. febrdar 1971. Skjal 04459/79 er yfirlysing, pinglyst 9. mars
1979, pegar ibudarherbergi var fyrst skipt fra ibud { husinu, en pad var
ibid 4 2. had til vinstri. I yfirlysingunni var 6skad eftir pvi ad ibidin
og ibudarherbergid verdi skrdd sem tver eignir { vedmalabakur og
skyldi ibudinni fylgja sérgeymsla dsamt 20,9% 1 6skiptanlegri sameign,
»-en pvottahusréttur dsamt hjél- og vagnageymslu fylgi ad 1/4 4 moti
odrum eigendum hissins®. Tbudarherbergid skyldi vera 4,1% huseign-
arinnar og ,.pvi fylgi tilheyrandi hlutdeild 1 éskiptanlegri sameign, ad
pvottahisi og hjol- og vagnageymslu undanskildu, sem fylgir ekki
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pessu herbergi*. Ekki kemur fram, hver hafi reiknad pessi skiptahlut-
foll. Skjal nr. 10837/85 er yfirlysing, pinglyst 13. mars 1985, pegar eig-
andi {budar 4 1. had til hagri 6skadi eftir pvi, ad ibudarherbergi { kjall-
ara yrdi skipt fra. [ afsalinu var tekid fram, ad um veri ad raeda ,.ein-
staklingsibid { kjallara hissins. Pessari ibud fylgir hlutdeild i gongum,
anddyri, sorpgeymslu og leigul6d. Eignarhlutdeild pessarar ibudar telst
vera 4,8% alls hussins”. Eru hlutfollin byggd 4 utreikningi Gunngeirs
Péturssonar fra pvi { febrdar 1985.

Oumdeilt er, ad ibdar einstaklingsibudanna i kjallaranum hafa ekki
haft afnot af pvottahdsinu og hefur nyting pess eingdngu verid af halfu
eigenda {bidanna 4 hadunum. Halda afryjendur pvi fram, ad a@tid hafi
verid 1jost ad hlutdeild { pvottahtsi hafi ekki fylgt med, er ibudarher-
bergin voru skilin frd ibidunum.

Eiginmadur stefndu bar fyrir démi, ad komid hef®i til tals vid kaupin
4 ibidinni hvort pvottahdsréttur fylgdi med. Kvad hann pau hjon hafa
spurt um rétt 4 pvottahusi, og hafi fulltrii seljanda sagt, ad pad etti ad
fylgja en veeri p6 ekki tekid fram, ,.pad yrdi ad ganga fra pvi mali
seinna®.

Pegar allt framangreint er virt verdur ad telja, ad afryjendur hafi synt
fram 4 med pinglystum gognum, ad allt fra pvi ad umraeddar einstak-
lingsibudir { kjallara voru skildar frda ibidum 4 efri h&dum hafi eign-
ar- og afnotaréttur ad pvottahusi ekki fylgt med, heldur hafi sa réttur
eingdngu tilheyrt eigendum ibidanna fjogurra a4 efri hedum hussins,
sbr. na 3. tl. 1. mgr. 10. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhis. Pinglyst
gbgn, sem visad er til { afsali til stefndu 22. névember 1996, baru petta
med sér svo og adurnefnd yfirlysing Gunngeirs Péturssonar fra febrdar
1983. Er krofu stefndu pvi hafnad.

Milskostnadur 1 héradi fellur nidur, en stefnda greidi afryjendum
malskostnad i fyrir Haestarétti svo sem 1 domsordi greinir.

Démsoro:

Krofu stefndu, Gudlaugar Kristéfersdottur, um ad eignarhluta
hennar, merktum 01-02, ad Snalandi 8 1 Reykjavik, fylgi eignar-
hlutdeild 1 pvottahusi, er hafnad.

Malskostnadur { héradi fellur nidur.

Stefnda greidi afryjendum, Olofu Gudleifsdéttur, Oldu Ingv-
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arsdéttur, Gunnlaugi Helgasyni, Valgerdi Bjornsdottur, Mortu

-

Toémasdottur og Helga Halldorssyni, sameiginlega 150.000 kr. {
malskostnad fyrir Hastarétti.

Domur Héradsdoms Reykjavikur 7. juli 1999.

Mal petta, sem domtekid var 9. juni sl., er h6f6ad med stefnu birtri 3. og 4.
febriar 1999.

Stefnandi er Gudlaug Kristéfersdottir, kt. 280130-2229, Mdsholum 2,
Reykjavik.

Stefndu eru Olof Gudleifsdéttir, kt. 031227-2919, Alda Ingvarsdottir, kt.
300549-5199, Gunnlaugur Helgason, kt. 020236-2729, Valgerdur Bjornsdottir,
kt. 201147-7869, Marta Toémasdottir, kt. 120613-2439, Helgi Halldorsson, kt.
250658-3709, 61l til heimilis ad Snzlandi 8, og Richard I. Axelsson, kt. 020732-
4589, Svipjod, personulega og fyrir hond hisfélagsins Sneelandi 8, kt. 511087-
1129, Sneelandi 8, Reykjavik.

Stefnandi gerir paer déomkrofur ad stadfest verdi med doémi ad eignarhluta
stefnanda, merktum 01-02, ad Snelandi 8, Reykjavik, fylgi eignarhlutdeild {
pvottahusi.

Pa er krafist malskostnadar in solidum dr hendi stefndu samkvaemt fram-
16gdum malskostnadarreikningi.

Af halfu stefnda Richards 1. Axelssonar hefur ekki verid sott ping en 1og-
manni hans var birt stefna 3. febrdar sl. og dritadi hann hana um a8 stefndi hefdi
falid sér ad sekja ping vid pingfestingu og halda uppi vérnum.

Démkrofur annarra stefndu eru peer ad synjad verdi um stadfestingu 4 ad
eignarhluta stefnanda, 01-02 i Sneelandi 8 { Reykjavik, fylgi eignarhlutdeild {
pvottahusi.

Pa er krafist malskostnadar tr hendi stefnanda samkvemt mati démsins og
24.5% virdisaukaskatts af tildemdum malskostnadi.

Malavextir.

Samkvemt eignaskiptasamningi frd 1971 voru fjérir eignarhlutar { hisinu
Snzelandi 8, Reykjavik, p.e. tver ibudir 4 1. hed og tver {budir 4 2. hed. Med
hverri ibud fylgdi ibudarherbergi i kjallara, samtals fjogur. Prjui pessara ibuidar-
herbergja hafa sidar verid undanskilin ibtidunum og hefur eignarhlutum { hus-
inu pvi fjolgad { sjo. Nyr eignaskiptasamningur hefur ekki verid gerdur eftir ad
eignarhlutunum fjolgadi.

[ hasfélaginu er ekki sérstok stjorn.

Niverandi eignarhlutar og eigendur, auk stefnanda, eru eftirfarandi:
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I. 1bud 4 2. haed th. dsamt ibadarherbergi 1 kjallara (03-02): Pinglystur eigandi
er Olof Gudleifsdottir.

2. 1bid 4 2. had t.v. (03-01): Pinglystur eigandi er Alda Ingvarsdottir.

3. Ibid 4 L. haed th. (02-02): Pinglystir eigendur eru Gunnlaugur Helgason og
Valgerdur Bjornsdottir.

4. Tbud 4 1. haed t.v. (02-01): Pinglystur eigandi er Marta TémasdGttir.

5. Kjallari lengst th. (01-03): Pinglystur eigandi er Richard I. Axelsson.

6. Kjallari lengst t.v. (01-01): Pinglystur eigandi er Helgi Halldérsson.

Stefnandi er pinglystur eigandi ad ,.einstaklingsibad { kjallara hdssins nimer
8 vid Snzland {1 Reykjavik, sem er herbergi, eldhiskrokur og badherbergi
(sturta), svo og dsamt tilheyrandi hlutdeild 1 6llu sem eigninni fylgir og fylgja
ber, ad engu undanskildu, par med talin 16darréttindi ...*, sbr. afsal dags. 22.
névember 1996. Eignarhlutinn er merktur 01-02.

Eignarhluti stefnanda tilheyrdi 4dur ibudinni 4 1. had t.v. (02-01), en var med
afsali, dags. 6. april 1984, skilin frd henni. Pegar ibtdin var undanskilin vard
eignarhlutfall hennar 4,8%. Ibadin hefur oft skipt um eigendur { gegnum drin.

Stefnandi hefur leigt ut eignarhluta sinn allt frd pvi hann keypti hann arid
1996. Allt fra upphafi hefur verid dgreiningur vid stefndu um pad hvort eignar-
hluta stefnanda tilheyri réttur til afnota af pvottahusi. Stefnandi telur ad ibad
hans fylgi hlutdeild og afnotaréttur af pvottahusi en stefndu hafa hins vegar talid
a0 1bud stefnanda fylgi ekki hlutdeild og afnotaréttur af pvottahdsi.

Stefnandi beindi erindi til keerunefndar fjoleignarhtisamdla vegna dgreinings
vid stefndu um pad hvort ibid stefnanda fylgi hlutdeild og afnotaréttur af
pvottahtsi.

Nidurstada nefndarinnar { malinu nr. 14/1998, dags. 27. mai 1998, var su ad
ibidarherbergi stefnanda ad Snzlandi 8, Reykjavik, fylgi eignarhlutdeild {
pvottahusi.

Stefnanda hefur verid meinadur adgangur ad pvottahdsinu og i bréfi log-
manns stefndu, dags. 19. oktéber 1998, var itrekad og aréttad ad allt yrdi gert
til ad stodva fyrirhugada nytingu stefnanda 4 pvottahdsinu og ad ef stefnandi
vildi ldta reyna 4 rétt sinn til prautar yroi ad h6foa mal. Er pad tilefni malshofo-
unar pessarar.

Af halfu stefndu er malsatvikum lyst pannig ad hver eignarhluti hafi talist
vera 25% allrar fasteignarinnar. Pegar herbergi stefnanda hafi upphaflega verid
selt frd ibudinni hafi herberginu ekki fylgt eignarhlutdeild eda afnotaréttur ad
bvottahusi. Pegar eigandi {budar 4 1. had til vinstri, sem adskildi eignarhlutana,
hafi selt ibidarhadina hafi réttur og eignarhald ad pvottahdsi ad 1/4 hluta fylgt,
sbr. afsal dagsett 7. ndvember 1979. Petta sé einnig stadfest med vottordi Hjor-
disar Jonsdottur og Geirs Hallgeirssonar, dagsettu 30. september 1997. Pannig
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hafi einnig verid farid ad pegar ibidin 4 2. hed til vinstri seldi kjallaraherbergid
og ibudina { tvennu lagi og einnig pegar ibddin 4 1. had til haegri seldi kjallara-
herbergid og ibudina sitt { hvoru lagi.

Nyting pvottahissins hafi alltaf verid dgreiningslaus med peim hztti ad ibid-
irnar hafi nytt pvottahuisid og haft adgang ad pvi, en ekki eigendur kjallaraher-
bergjanna, sem hofdu verid adskilin fra ibudunum. Agreiningur hafi fyrst komid
upp pegar eiginmadur stefnanda for ad gera krofur til pvottahdssins.

Malsdstewdur og lagarik.

Krofu sina stydur stefnandi vid pinglysta eignarheimild sina, p.e. afsal, dags.
22. névember 1996, par sem hann kaupir einstaklingsibuid { kjallara hissins
ndmer 8 vid Snzland { Reykjavik, sem er herbergi, eldhiskrokur og badherbergi
(sturta), svo og asamt tilheyrandi hlutdeild i 6llu sem eigninni fylgir og fylgja
ber, ad engu undanskildu. par med talin leigul6darréttindi.

Stefnandi byggir & pvi ad 1 fjoleignarhtisum sé sameign meginregla, sbr. 6. -
8. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus (hér eftir skammstofud fehl.), sem pydi
ad jafnan séu 16glikur fyrir pvi ad umreett hisrymi og annad sé { sameign. Sam-
eignina purfi ekki ad sanna, heldur verdi sd sem telur ad tiltekinn hluti hdss sé
séreign eda sameign sumra, ad sanna slikt. Takist honum ekki sonnun pess sé
um sameign allra ad reda.

Hverri séreign fylgi hlutdeild { sameign { samr@mi vid hlutfallstdlu vidkom-
andi eignarhluta, burtséd frd sterd hans, notkun eda nytingarmoguleikum, sbr.
2. og 4. mgr. 10. gr. fehl. Sé par um alla sameign vidkomandi hiss ad reda, par
4 medal sameiginlegt pvottahis. Hér sé um somu reglu ad reda og skv. eldri
16gum 4 pessu réttarsvidi.

I eignarheimildum komi ekkert pad fram sem takmarki rétt stefnanda til sam-
eignar med einhverjum hetti, en fyrir pvi beri stefndu 6tviraett sonnunarbyrdi.
Pa sé eignarhluti stefnanda ekki lokadur af frd hinu umdeilda pvottahdsi med
peim heatti ad um sameign sumra sé ad reda, sbr. 7. gr. fehl.

Auk pess byggir stefnandi krofu sina 4 pvi ad vid solu eignarhluta hans fra
ibud 4 1. haed t.v. hafi paverandi eiganda verid éheimilt ad undanskilja sameign
frd solunni og par med hlutdeild og afnotarétt af pvottahdsi. Samkvaemt 1. mgr.
20. gr. fehl. og pagildandi 16gum nr. 59/1976 um fjolbylishis sem i gildi voru
begar eignarhluti stefnanda var seldur fra, megi eigandi 1 fjoleignarhusi adeins
rddstata med samningi réttindum og skyldum { heild, p.e. séreign sinni og hlut-
deild i sameign. Pannig hafi vid solu eignarinnar & sinum tima verid oheimilt
ad undanskilja sameign og par med hlutdeild og afnotarétt af pvottahisi. Pvi
beri hlutdeild i pvottahisi ad fylgja.

Med visan til ofangreinds telur stefnandi ad eignarhluta hans tilheyri hlut-
deild 1 pvottahtsi og par af leidandi afnotaréttur.
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Stefnandi visar til laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus, einkum 6.-8. gr., 10. gr.
og 20. gr., sbr. eldri 16ggjof nr. 59/1976, einkum 3. og 5. mgr. 5. gr., pinglysing-
arloggjof og meginreglna eignarréttar um stofnun, vernd og adilaskipti ad eign-
arréttindum.

Af halfu stefndu er pvi métmelt, ad stefnandi hafi eignast rétt til pvottahuss-
ins med eignarheimild sinni. Pvert 4 méti er pvi haldid fram, ad stefnda Marta
Tomasdottir eigi pvottahusid ad 1/4 hluta, enda hafi hin keypt pad og greitt fyrir
pad. Pvi er métmelt, ad stefnandi hafi fengid frekari rétt en fyrri eigendur ad
kjallaraherbergi hans attu. Pvi er haldid fram, ad stefnandi hafi vitad petta. Hann
hafi reynslu af dtokum sem pessum frd 6drum fasteignum. Engin af fyrri eig-
endum kjallaraherbergis stefnanda né hann sjdlfur hafi greitt fyrir pvottahusid.
Pad sé pvi eign eiganda ibuidar 4 1. hed til vinstri.

Hann hafi keypt herbergid, hagnytt pad og eigi pad. Eigendur annarra ibida
i hdsinu métmeli pvi, ad pau purfi ad pola aukid alag & pvottahisid. Eigendur
ibadanna telji hver um sig ad peir eigi pvottahtsid ad 1/4 hluta. Pannig hafi
nytingu pess alltaf verid hattad. Stefndu telja sannad med framlogdum skjolum,
ad pvottaherbergid sé eign ibudareigendanna ad 1/4 hluta hvers. Eignarrétturinn
verdi ekki af peim tekinn, hvorki med yfirgangi eda 16gum. Hann sé varinn af
72. gr. 1. nr. 33 frd 1944.

Stefndi, Helgi Halldérsson, kvedst hafa leyst sinn vanda med pvi ad hafa litla
pvottavél inni { baSherbergi sinu. Pad geti stefnandi einnig gert.

Stefnandi geti ekki byggt rétt til pvottahissins 4 16gum, sem hafi verid sett
16ngu eftir ad kjallaraherbergin voru skilin fra ibidunum. A sama hétt geetu eig-
endur ibudanna krafist pess, ad peir varu réttir eigendur ad kjallaraherbergj-
unum, sem voru skilin frd ibidum peirra, par sem ekki er nd heimilt ad selja
kjallaraherbergin fra {bidunum, sbr. 1. nr. 26/1994.

Nidurstada.

[bad su er stefnandi keypti i kjallara hdssins Snzelandi 8 tilheyrdi upphaflega
ibud 4 1. ho til vinstri en med afsali dagsettu 6. april 1984 var hun skilin fra
henni. I afsali pessu segir m.a.: .....einstaklingsibad mina { kjallara hdssins nr.
8 vid Snazland 1 Reykjavik, ndnar tiltekid er hér um ad rada | herbergi, eldhis-
krok o fl. { kjallara hudssins nr. 8 vid Snzeland 1 Rvk. dsamt tilheyrandi leigul6d-
arréttindum.”

I 3. mgr. 5. gr. laga nr. 59/1976 um fj5lbylishis, sem { gildi var er {bidin var
seld sagdi ad hverri {bad fylgdi eftir dkvedinni hlutfallstolu hlutdeild { sameign.
[ 5. mgr. somu greinar sagdi ad réttindi sem talad veeri um { 3. mgr. yrou ekki
skilin fra ibudunum. Pd er 4 pvi byggt ad almennt hafi ibidareiganda verid
heimil sala hluta séreignar sinnar svo sem hér atti sér stad an pess ad purfa ad
leita sampykkis annarra ibudareigenda og { peim tilvikum fylgdi tilsvarandi
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hlutdeild { sameign og réttindi og skyldur samkvamt tilvitnudu dkvedi 5. gr.
laga nr. 59/1976.

Ordalag i framangreindu afsali gefur pvi ekki stod ad @®tlun adila hafi verid
ad undanpiggja hlutdeild nefndrar ibudar { pvottahisi sérstaklega og pykir ekki
synt fram 4 pad hér ad pvottahisid sé sameign sumra, sbr. 7. gr. laga nr. 26/1994
um fjoleignarhds.

Med visan til pessa er pad skodun démsins ad pegar vid afsal pad sem gefid
var Gt 6. april 1984 hafi eigandi ibudar peirrar er stefnandi 4 nd 6dlast rétt til
afnota af pvottahusi { kjallara og ekki hefur verid synt fram 4 atvik sem hafi
breytt peirri stodu frd peim tima.

Samkvemt framanritudu verdur fallist & domkrofur stefnanda og eftir
urslitum malsins verda stefndu demd til ad greida honum in solidum 157.880
krénur { mdlskostnad og er par 1itid til reglna um virdisaukaskatt af malskostn-
adi.

Allan V. Magnisson héradsdomari kvad upp déminn.

Dé6msord:

Vidurkennd er su krafa stefnanda, Gudlaugar Kristéfersdottur, ad eign-
arhluta hennar, merktum 01-02, ad Snzlandi 8, Reykjavik, fylgi eignar-
hlutdeild { pvottahtsi.

Stefndu OI6f Gudleifsdéttir, Alda Ingvarsdéttir, Gunnlaugur Helgason,
Valgerdur Bjornsdéttir, Marta Tomasdoéttir, Helgi Halldérsson og Ric-
hardur I. Axelsson, 61l persénulega og f.h. histélagsins Snalandi 8, greidi
in solidum stefnanda 157.880 krénur { malskostnad.




