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Fostudaginn 29. jantar 1999.
Nr. 27/1999. Katrin Briem
(Andri Arnason hrl.)
gegn

Olafi J6hannssyni
Valdemar J6hannssyni
Porbjorgu Johannsdéttur
Ingigerdi Johannsdéttur
Ingunni Sveinsdéttur
Finnboga Johannssyni og
Sélveigu Johannsdéttur Riis

(Pall Arnér Palsson hrl.)

Kerumdl. Adfor. Innsetningargerd. Fjoleignarhds.

Kjallara fioleignarhiiss hafoi med eignaskiptasamningi verid skipt med
peim heetti, ad eigendur hluta hiissins komust ekki ad sinum hluta
kjallarans. Krofoust peir pess ad fa med beinni adfarargerd adgang ad
hinum helmingi kjallarans svo peir kemust i gegnum hann ad lognum
sem: peir toldu naudsynlegt ad lagfera. Lagnirnar voru allar i sér-
eignarhluta peirra. Talio ad samkvemt meginreglu 5. mgr. 26. gr. laga
nr. 26/1994 um fjoleignarhis veeri skylt ad veita peim hinn umbedna
adgang enda var ekki talid ad dkvedi samningsins girtu fyrir pennan
logbundna rétt peirra.

Démur Haestaréttar.

Mail petta dema ha@staréttardomararnir Gardar Gislason, Arnljotur
Bjornsson og Gunnlaugur Claessen.

Séknaradili skaut mélinu til Hestaréttar med karu 11. jandar 1999,
sem barst réttinum 20. sama mdnadar. Kardur er urskurdur Hérads-
déms Sudurlands 30. desember 1998, par sem hafnad var kréfu séknar-
adila um adgang ad husrymi varnaradila i gamla hdsinu ad Stéra-Nupi
{ Gnupverjahreppi. Keruheimild er { 4. mgr. 84. gr. laga nr. 90/1989
um adfor, sbr. 102. gr. laga nr. 92/1991. Séknaradili krefst pess ad sér
verdi med beinni adfarargerd veittur adgangur ad eignarhluta varnar-
adila i gamla hdsinu ad Stéra-Nupi i Gnuapverjahreppi, pannig ad
sOknaradili geti komist ad 16gnum og 6drum inntokum { kjallara hiss-
ins, svo ad unnt sé ad koma rennunidurfollum { jord, koma hita a
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midstodvarofn og skipta um krana i eldhisi séknaradila. Séknaradili
krefst einnig malskostnadar { héradi og kerumadlskostnadar.

Varnaradilar hafa ekki 1atid malid til sin taka fyrir Haestarétti.

Fyrir Heestarétt var 16g0 skiptayfirlysing 30. névember 1998, stad-
fest af syslumanninum & Selfossi og méttekin til pinglysingar sama
dag, par sem fram kemur medal annars ad fasteignin Stéri-Nupur I
asamt eignarhluta i gamla ibidarhisinu er éskipt sameign varnaradila.
Einnig voru 16gd fyrir Hestarétt géogn um eignarrétt séknaradila ad
00rum hluta gamla {bidarhdssins ad Stéra-Nupi.

Svo sem fram kemur { hinum kearda drskurdi 4 séknaradili medal
annars sudurhluta kjallara hissins, en varnaradilar eiga saman nordur-
hluta kjallarans. Ekki verdur komist inn { sydri hluta kjallarans nema
fara um nyrdri hlutann. I kjallaranum er ekki ibidarhisnzdi.

[ hinum keerda tdrskurdi segir einnig fra pvi ad séknaradili telji sér
naudsynlegt ad f4 adgang ad nordurhlutanum vegna fyrirhugadra
lagfeeringa 4 peim buinadi 1 hdsinu, sem greindur er { krofugerd hans.
bvi til studnings hefur soknaradili lagt fyrir Hestarétt svohljédandi
yfirlysingu Stefans Jonssonar pipulagningameistara frd 8. jandar 1999:

,.Eg undirritadur, Stefin Jénsson, lagdi hitalagnir { sudurhluta og 4
efri had gamla bajarins 4 Stéra-Nupi, Gnipverjahr., og hef haft med
hondum lagferingar og vidgerdir 4 peim. Eg fér ad Stéra-Ntipi sl. haust
a0 beidni Katrinar Briem, med mér var Vikingur Birgisson. Vid férum
til ad lita 4 hvernig matti koma rennunidurféllum { jord og tengja hluta
pakvatnsins inn 4 afrennslisror sem liggur { gegnum kjallarann. Einnig
var par kaldur midstodvarofn sem er inn 4 hringrdsarkerfi og skipta
purfti um krana { eldhdsi.

Til ad vinna pessi verk parf ad komast { kjallara hussins.

Vegna rennunidurfalla til ad ganga frd tengingu inn 4 frarennslisror
og stilla halla 4 pvi.

Til ad koma hita 4 midstodvarofninn parf ad auka prysting 4
hringrasarkerfinu sem hann tengist. Petta er einungis hagt ad gera med
pvi ad koma meiri frostlogsblondu inn 4 lokada ofnakerfid svo hagt sé
a0 loftteema pad og stilla prysting 4 forhitara { kjallaranum.

Til ad skipta um krana { eldhtsi parf ad loka fyrir rennsli til hans.
bad er einungis haegt ad gera { kjallaranum.*

Med pessari yfirlysingu og 60rum gdognum malsins pykir séknaradili
hafa synt negilega fram 4 naudsyn pess ad hann fai adgang ad nordur-
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hluta kjallarans til fyrrnefndra framkvaemda. Samkvemt meginreglu 5.
mgr. 26. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhis er varnaradilum skylt ad
veita s6knaradila umbedinn adgang, enda verdur hvorki fallist 4 med
peim ad séknaradili verdi ad s®ta pvi ad ldta gera gat nidur um golf {
eignarhluta sinum { pvi skyni ad komast ad lognum og tekjum né ad
akvadi { eignaskiptasamningi frd 17. september 1958 girdi fyrir hinn
logbundna rétt séknaradila 4 grundvelli 26. gr. laga nr. 26/1994. Parf
pa ekki ad taka afstodu til pess, hvort adrar réttarreglur leidi til somu
nidurstodu.

Samkvamt pessu er fallist 4 ad fyrir hendi séu skilyrdi pess ad adfor
megi fara fram. Verdur krafa s6knaradila pvi tekin til greina.

Varnaradilar greidi s6knaradila dskipt mélskostnad { héradi og keru-
malskostnad, svo sem { démsordi greinir.

Démsord:

Heimilt er med innsetningargerd ad veita s6knaradila, Katrinu
Briem, adgang ad eignarhluta varnaradila, Olafs Jéhannssonar,
Valdemars Johannssonar, Porbjargar Jéhannsdéttur, Ingigerdar
Johannsdottur, Ingunnar Sveinsdéttur, Finnboga Jéhannssonar og
Solveigar Johannsdottur Riis, { gamla hisinu ad Stéra-Nipi {
Gnipverjahreppi, pannig ad s6knaradili geti komist ad 16gnum og
00rum inntdkum { kjallara hissins, svo ad unnt sé¢ ad koma
rennunidurfollum { j6rd, koma hita 4 midstodvarofn og skipta um
krana { eldhisi séknaradila.

Varnaradilar greidi s6knaradila 6skipt samtals 125.000 krénur
i malskostnad { héradi og kerumalskostnad.

Urskurdur Héradsdéms Sudurlands 30. desember 1998.

Med adfararbeidni, dags. 1. névember 1998, krafdist Katrin Briem, kt.
160845-2529, Stéra-Nupi II, Gnipverjahreppi, trskurdar um ad sér skyldi med
adfor veittur adgangur ad eignarhluta varnaradila { gamla hdsinu ad Stéra-Nupi,
Gnupverjahreppi, med beinni adfarargerd, pannig ad hin geti komist ad 16gnum
og 6drum inntdokum { kjallara hdssins svo unnt sé ad framkvaema naudsynlegar
og brynar rddstafanir { hennar pagu. Gerdin fari fram 4 dbyrgd séknaradila, en
4 kostnad varnaradila. P4 krefst hin malskostnadar.

Varnaradilar eru Olafur Jéhannsson, kt. 200351-3479, Valdemar Jéhanns-
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son, kt. 200351-3399, Porbjorg Johannsdéttir, kt. 200656-7769, Ingigerdur
J6hannsdoéttir, kt. 060660-4179, Ingunn Sveinsdottir, kt. 210649-3449, Finn-
bogi J6hannsson, kt. 180652-3969, og Sélveig Johannsdéttir Riis, Furveien 6,
Stathelle, Noregi, f.h. ddnarbis J6hanns Sigurdssonar. Pau krefjast pess ad
krofu um adfor verdi synjad og ad soknaradila verdi gert ad greida peim madls-
kostnad.

Malid var tekid til drskurdar 11. desember sl.

Séknaradili segir gamla hidsid ad Stéra-Nupi vera fjoleignarhis, eign sina og
varnaradila. Me0 eignaskiptasamningi fra 17. september 1958 hafi hdsinu verid
skipt milli braedranna Jéhanns og Olafs Briem annars vegar og Jéhanns Sig-
urdssonar hins vegar. Oll rish®d hiissins auk tveggja sydstu herbergjanna 4
vesturhlid, nefnd ,,pinghts“ og ,,stofa®, dsamt ,,buri“ og tveggja forstofa sudur
af pvi 4 austurhlid hafi komid { hlut braeedranna og pad sem eftir var af jardhaed
i hlut J6hanns Sigurdssonar. Kjallara var skipt eftir linu pvert yfir hdsid milli
austurs og vesturs, 6,75 m fra sudurenda jardhedar hissins um midjan sydri
kjallaragluggann 4 vesturhlid og komu 12,4 fm { hlut J6hanns og Olafs Briem
en 24,8 fm { hlut Johanns Sigurdssonar. Eftir lat Johanns Briem sat ekkja hans,
Elin Briem, { 6skiptu bui par til hin 1ést 30. jandar sl. Eignarhluti bisins { hisinu
ad Stéra-Nupi kom { hlut soknaradila. Leyfi til einkaskipta 4 ddnarbui J6hanns
Sigurdssonar var veitt varnaradilum pann 17. september 1997. Peim skiptum er
ekki lokid.

Séknaradili segir ad 1 hluta sinn { kjallara hissins sé ekki hagt ad komast
nema i gegnum hluta gerdarpola. I kjallara pessum sé ad finna inntak og ymsar
lagnir sem tilheyri séreign soknaradila og pvi sé okleift ad gripa til ymissa
radstafana sem kunni ad vera naudsynlegar fyrir séreign s6knaradila nema med
pvi ad fara i gegnum hluta varnaradila. Séknaradili kvedst hafa 6skad adgangs
pann 14. oktéber sl. svo hiin 4samt idnadarmanni gaeti komist { kjallara huissins
ad inntaki og 6drum 16gnum, en skipta hafi purft um krana { eldhisi, koma hita
4 midstodvarofn og rennunidurféllum { jord. Varnaradilar hafi neitad henni um
adgang og pvi hafi ekki verid mogulegt ad radast { umraddar framkvemdir. Pvi
sé€ hun tilneydd ad leggja fram adfararbeidni sina.

Séknaradili kvedst byggja krofu sina 4 dkvedum laga um fjoleignarhds nr.
26/1994 og almennum reglum eignarréttar um nabyli.

Soéknaradili bendir 4 5. mgr. 26. gr. fjoleignarhisalaganna par sem segi ad
bili lagnir sem liggi um eda { séreignarhluta, sé eigandi hennar skyldur til ad
veita adgang ad séreign sinni og leyfa naudsynlegar vidgerdir. Lagnir per sem
hér um radir séu { eignarhluta sinum en ganga purfi um séreign varnaradila til
ad komast ad peim. Hljéti pvi réttur gerdarbeidanda til adgangs ad 16gnum ad
vera enn rikari en { fyrrgreindu dkveadi segi, enda fari framkvamdirnar fram {
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séreignarhluta s6knaradila, adeins sé 6skad heimildar til naudsynlegrar um-
ferdar um séreign gerdarpola.

Pa bui enginn { fasteign peirri sem 6skad sé adgangs ad og pvi vandséd ad
adgangur hafi { for med sér onedi eda paxgindi eda skerdi 4 annan hatt 1ogmeeta
hagsmuni gerdarpola. A hinn béginn fari ekki 4 milli méla ad han hafi af pvi
rika hagsmuni ad vera hleypt inn { kjallarann. Fasteignareigandi hafi einkarétt
til afnota af fasteign sinni en honum beri ad taka sanngjarnt og edlilegt tillit til
annarra eigenda vid hagnytingu eignar sinnar, sbr. 3. tl. 13. gr. fjoleignar-
hdsalaganna. Neitun gerdarpola um ad veita gerdarbeidanda adgang ad eignar-
hluta sinum gangi pvert gegn pessari lagaskyldu.

Tilgangur séknaradila med adfararbeidni pessari sé m.a. sa ad lagfera pak-
nidurfoll. Pessi framkvaemd hafi verid sampykkt af halfu gerdarpola 4 hdsfundi
sem haldinn var 21. agust sl.

[ 4durgreindum eignaskiptasamningi fra 17. september 1958 segir ad ibdar
sudurhluta hafi adeins adgang ad sinum hluta kjallarans ef bdinn verdi til
inngangur padan. Slikur inngangur hefur ekki verid buinn til. S6knaradili telur
petta dkvadi ekki standa pvi { vegi ad krofur hennar verdi teknar til greina.
Akvxdid verdi ad skilja svo ad almennt hafi s6knaradili ekki rétt til ad fara um
eignarhluta varnaradila, en slikur réttur s€ hins vegar til stadar pegar um bryna
naudsyn sé ad reda { samremi vid almennar reglur nabylisréttar. [ fundargerd
husfélags Stéra-Nips 21. dgust sl. segi: ,,Af hdlfu eiganda nordurhluta er éskad
bokunar um ad eigandi sudurhluta 14ti gera gat dr sudurhluta { kjallara, {
samremi vid pad sem eignaskiptasamningur frd 1958 gerir rdd fyrir. Sam-
komulag er um ad eigandi sudurhluta hafi adgang ad kjallara gegnum nordur-
hluta, sé slikt naudsynlegt vegna adgangs ad 1ognum og 6drum inntokum.*
Neitun varnaradila um ad veita henni adgang ad inntdkum og lognum {
kjallaranum sé augljést brot 4 pessu samkomulagi. Engin timaskilyrdi hafi verid
sett eda sampykkt og soknaradili telur ad mjog mikilveg rok standi gegn pvi ad
radist verdi nu { gerd sérstaks inngangs frd ibid hennar inn { kjallarann. Um sé
ad rzda mjog gamalt his sem bxdi hafi menningarsdgulegt og byggingar-
listalegt gildi, en 4 umreddum husfundi 21. agist sl. hafi verid sampykkt ad
leita eftir styrk til deetlunargerdar um endurbatur hja Hsfridunarnefnd. I 1jdsi
pessa telur s6knaradili ekki forsvaranlegt ad gera sérstakan inngang { kjallarann
ad svo stoddu enda veri hugsanlega med pvi unnid tjén sem erfitt yrdi ad beeta.
Vardandi gildi ofangreinds akvzdis eignaskiptasamningsins verdi einnig ad hafa
i huga ad dkva0i fjoleignarhisalaganna séu 6fravikjanleg, sbr. 2. gr. peirra, og
taki reglan einnig til samninga sem gerdir voru fyrir gildistoku laganna, sbr. 77.
gr. Pvi sé 1jost ad pétt dkvaedi umraedds eignaskiptasamnings séu skilin svo ad
pau takmarki rétt gerdarbeidanda til adgangs ad lognum { kjallaranum, gangi
skyr dkvedi fjoleignarhisalaganna peim framar.
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Varnaradilar visa { fyrsta lagi til pess dkvadis 1 skiptasamningi um eignina
fra 17. sept. 1958 sem segi ad ibuar sudurhlutans hafi adeins adgang ad kjallara
ef buinn verdi til inngangur padan. Litid mdl sé ad ttbua inngang { kjallarann
nidur um goIf 1 sudurhlutanum og { eina tid hafi verid inngangur 1 kjallara dr
burinu { sudurhlutanum. Eigendur nordurhlutans hafi margsinnis vakid mals 4
pvi ad eigendur sudurhlutans tengdu séreignarhluta sinn med pessum hetti en
peir hafa ekki ordid vid peim tilmelum. T.d. hafi 4 sattafundi a arinu 1979 pvi
verid lofad af halfu eigenda sudurhlutans ad dtbia inngang i kjallara.

Varnaradilar telja ad ekki séu lagaskilyrdi fyrir hendi til pess fyrir s6knar-
adila ad fa umferdarheimild { séreignarhluta peirra til pess ad komast { sinn
hluta kjallarans. Lagnir par sem s6knaradili vilji komast ad séu sérlagnir og
stadsettar { séreign hennar. Pad s€ meginregla i eignarrétti a0 fasteignareigandi
purfi ekki ad pola umgang um eign sina nema l6g bjédi annad eda samningar.
I fjolbylishisum séu akvednar reglur um umgengni og adgang til vidgerda og
vidhalds en hvergi sérstok heimild fyrir eiganda séreignar til pess ad fara um
eignarhluta annars til pess ad komast ad sinum séreignarhluta. Lagatilvitnun
gerdarbeidanda, 5. mgr. 26. gr. laga nr. 26/1994, eigi hér ekki vid, en par
segi: ,,Bili lagnir sem liggja um eda { séreignarhluta, er eigandi hennar
skyldur...*. Lagnir par sem hér um redir liggi ekki um eda { séreignarhluta
varnaradila.

Varnaradilar métmela skirskotun sdéknaradila til einhvers konar neydar.
Soéknaradili hafi haft og hafi enn heimild til ad gera gat nidur um golf sitt og
koma par fyrir hlera, en slikt sé algengt { hisum byggdum & sama tima og
umdeilt hds.

Séu husverndarsjonarmid pvi til fyrirstodu ad séknaradili geri gat nidur um
gOlIf sitt njéti pau sjéonarmid ekki lagaverndar. Husid sé ekki fridad og sma-
vaegileg ttlitsbreyting 4 golfi geti vart flokkast til spjalla sem Husfridunarnefnd
gaeti sett fyrir sig. Par ad auki hyggist séknaradili gera gat um utvegg, sem
vaentanlega muni hafa meiri utlitsspjoll 1 for med sér.

/Etladar framkvamdir { kjallara hdssins séu ekki allar naudsynlegar. Adeins
purfi ad slokkva 4 vatnsdelu par sem nattirulegur prystingur sé ekki 4 16gninni.
Pa hafi ekki verid rokstutt af hverju purfi ad komast 1 kjallara vegna pak-
nidurfalla.

Um békun um samkomulag 4 husfundi 21. agust sl. segja varnaradilar, ad
hiin hafi byggst 4 pvi ad séknaradili hafi sagst purfa ad komast fljétt ad sinum
hluta { kjallara m.a. til pess ad framkvama adgerdir sem hann hafi att ad ljika
fyrir 15. sept. sl. Varnaradilar hafi att ad ljuka einangrun og pétta sinn eignar-
hluta fyrir 1. oktéber og 1 pvi hafi m.a. verid ad peir negldu fyrir dyr innanhuss.
Heimild pessi hafi adeins verid timabundin, eda par til peim framkvemdum
veri lokid, ella hefdi umferd gerdarbeidanda meira rask i for med sér en pad
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sem peir g@tu stt sig vid. Ef pessi heimild var ekki til skamms tima atlud
hefdi bokun beirra eda dskorun nast 4 undan verid parflaus.
Varnaradilar telja ad skilyrdi 78. gr. adfararlaga nr. 90/1989 séu ekki uppfylit.

Séknaradili hafi ekki synt fram 4 hvers vegna hin kemst ekki inn {
séreignarhluta sinn { kjallara hdssins ad Stéra-Nupi.

Nidurstada.

Med skiptasamningi peim sem fyrri eigendur hissins gerdu arid 1958 var
kjallaranum skipt pannig ad eigandi pess hluta sem s6knaradili 4 nina gat ekki
komist ad sinum eignarhluta par nema med umgangi um séreignarhluta eigenda
hins hlutans. Oskyrt ljésrit af samningi pessum var lagt fram og ma par lesa:
»Kjallari skiptist eftir somu linu (hér vantar litid ord) ... hafa ibdar sudurhluta
adeins adgang ad sinum hluta kjallarans, ef ... (hér vantar stafi) ...inn er til
inngangur padan.*

Pessum samningi hefur ekki verid breytt og yfirlysingar 4 hisfundi 21. agust
1998 verda ekki taldar fela { sér breytingar 4 pessum samningi. Hisid ad Stéra-
Nupi hefur ekki verid fridad og hugrenningar adila og einstakra arkitekta um
gildi hissins hindra ekki ad dkvaedum skiptasamningsins verdi beitt.

Séknaradili lysir { beidni sinni premur verkefnum sem hin purfi adgang {
gegnum eignarhluta varnaradila til ad sinna. Ekki er ad finna { gognum maélsins
neinar lysingar 4 framkvemdum pessum eda mat sérfrédra adila um naudsyn
peirra. Er ekki annad lagt fyrir ddminn { pvi efni en fullyrdingar séknaradila.

Um skipti 4 krana hlytur ad vera 4tt vid krana i vaski i eignarhluta séknaradila
og hafa varnaradilar lyst pvi { greinargerd hvernig unnt sé ad loka fyrir
vatnsrennsli { kranann an pess ad fara inn 1 kjallarann. Er pvi ekki synd porf 4
fara par inn vegna pessa verks.

ba kvedst soknaradili vilja komast inn { kjallarann til ad koma hita a
midstodvarofn. Naudsyn pess ad hiti verdi settur 4 ofninn er ekki skyrd, en telja
ma pad eftir atvikum 6parft. Hins vegar er ekki nein lysing 4 pvi hvernig pad
verdi gert og hvers vegna naudsynlegt sé ad fara inn { kjallarann til pess.

Loks telur séknaradili naudsynlegt ad hiin komist inn { kjallarann til ad koma
rennunidurfollum 1 jord. Petta er ekki skyrt frekar. Af greinargerd varnaradila
virdist b6 mega rdda ad leida eigi nidurfall { gegnum vegg hussins og inn {
kjallarann. Pessa framkvamd hefdi sknaradili purft ad skyra mun nénar til ad
unnt veri ad taka afstodu til krofu hennar um adgang { gegnum eignarhluta
varnaradila vegna hennar.

Samkvamt skiptasamningnum sem 4dur greinir var nyting eigenda sudur-
hlutans 4 hluta sinum { kjallaranum hadur pvi skilyrdi ad peir gerdu inngang
pangad beint dr sinum eignarhluta. Petta hefur ekki verid gert nd 40 arum sidar.
Fallast matti & pbad med soknaradila ad heimila yrdi henni adgang { gegnum
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eignarhluta varnaradila, en naudsyn pess yrdi ad vera svo bryn ad dnnur drraedi
veeru ttilokud. Engu skiptir { pessu efni p6 varnaradilar nyti ekki til ibidar
eignarhluta sinn { hisinu. Naudsyn 4 adgangi nd hefur ekki verid skyrd med
neinum peim heetti ad unnt sé ad fallast 4 krofur séknaradila. Verdur peim
hafnad.

Eins og atvikum er héttad verdur malskostnadur felldur nidur.

J6n Finnbjoérnsson héradsdémari kvedur upp trskurd pennan.

Urskurdarord:
Krofu séknaradila, Katrinar Briem, um adgang ad hdsrymi varnaradila,
dénarbis Jéhanns Sigurdssonar, i gamla hdsinu ad Stéra-Nupi 1 Gniip-
verjahreppi, er hafnad.
Mailskostnadur fellur nidur.




