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Formali keerunefnda fj6leignarhisa- og husaleigumala
Arsskyrsla keerunefnda fjpleignarhtisamala og hdsaleiguméala kemur na Gt i sjpunda
sinn. Pau ar sem nefndirnar hafa starfad hafa borist 536 mal til keerunefndar
fioleignarhisamala og 71 mal til keerunefndar husaleigumala.

A arinu 2001 barust keerunefnd fibleignarhisamala 66 mal og keerunefnd
hGsaleiguméla 10 mal. | skyrslunni eru birtar 37 Aalitsgerdir keerunefndar
fioleignarhisamala og 7 alitsgerdir keerunefndar hisaleigumala.

Eins og adur hefur verid vikid ad a pessum vettvangi vardar alltaf stor hluti peirra
mala sem berast keerunefnd fjidleignarhisamala agreining vegna téku akvardana um
sameiginleg malefni, p.e. hvort dkvordunartaka vardandi tiltekna framkveemd hafi
verio logmeet. P& vardadi stor hluti peirra mala sem béarust keserunefnd
fioleignarhisamala & arinu 2001 agreining um eignarhald a titteknum rymum,
hagnytingu sameignar og breytingu & hagnytingu séreignar eda a sameign.

pann 14. névember 2001 gaf félagsmalardoherra at reglugerd um keerunefnd
fioleignarhisamala, nr. 881/2001, og reglugerd um keerunefnd husaleigumala, nr.
878/2001. | reglugerdunum er m.a. kvedid & um hlutverk, valdsvid, verkefni,
starfskilyrdi, malatilbinad og malsmedferd fyrir nefndunum.

A heimasidu félagsmalaraduneytis (www.felagsmalaraduneyti.is) er haegt ad
nalgast ymsar upplysingar sem varda réttindi og skyldur eigenda fjdleignarhisa og
adila leigusamnings. Pa eru a heimasidu Réttarheimilda (www.rettarheimildir.is) allar
alitsgerdir nefndanna fra upphatfi.

Valtyr Sigurdsson, formadur



Formali keerunefndar hisnaedismala
| pessari pridju arsskyrslu keerunefndar hisnaedismala eru birtir samtals sex Grskurdir.
Fra pvi ad keerunefnd hisnaedismala ték til starfa 1999 hafa nu verid birtir alls 29
arskurdir. Fjalla peir um ymis alitaefni tengd I[6gum um hdsnaedismal nr. 44/1998 og
reglugeroum byggdum a peim. Auk pess hefur reynt a starfsreglur sveitarfélaga,
sérstaklega hvad varoar vidbotarlan.

Urskurdir kaerunefndar htsnaedismala eru kvednir upp keeranda ad kostnadarlausu
og er leitast vid ad hafa malsmedferd fljotvirka. Margir Urskurdir eru pvi marki
brenndir ad um ny I6g var ad reeda og framkveemdin par af leidandi éviss. Med
keerunefnd hdsnsedismala er verid ad veita aukna pjoénustu til borgaranna peim ad
kostnadarlausu.

[ sumum tilfellum getur verid erfitt ad upplysa malsatvik og sénnunaratridi,
einkum ef um galla er ad reeda, par sem hvorki er gert rdd fyrir adila- og
vitnaskyrslum né domkvoddum matsmoénnum. Skdrp skil eru & milli starfsadferoa
keerunefndarinnar og démstéla. Urskurdum keerunefndar hisnsedismala verdur ekki
skotid til félagsmalaradherra eda til annars stjornvalds, heldur geta einungis démstdlar
att sidasta ordid. Ekki hefur enn komid til pess pegar petta er ritad ad vegna
agreiningsefnis sem kaerunefnd hisnaedismala hefur kvedid upp uarskurd sinn i hafi
verid leitad til domstola.

Vardandi birtingu Urskurda baedi i arsskyrslu og & netinu (www.rettarheimildir.is)
hefur verid akvedid ad hvorki néfn né gotuheiti komi fram vid opinbera birtingu, par
sem um er ad reeda malefni sem snertir keeranda baedi persénulega og fjarhagslega.

buridur Jonsdottir, formadur



SKIPAN KZAERUNEFNDA ARID 2001

KZARUNEFND FJOLEIGNARHUSAMALA
Adalmenn:
Valtyr Sigurdsson, héradsdomari, formadur
Guomundur G. bérarinsson, verkfraedingur
Karl Axelsson, hrl.

Varamenn:
Ingibjorg Benediktsdottir, haestaréttardomari
Palmi R. Palmason, verkfreedingur
Benedikt Bogason, héradsdémari

Ritari:
Guodfinna J6h. Guomundsdottir, 16gfraedingur

KZARUNEFND HUSALEIGUMALA
Adalmenn:

Valtyr Sigurdsson, héradsdomari, formadur
Benedikt Bogason, héradsdémari
Olafur Sigurgeirsson, hrl. (til 15. febraar 2001)
Luovik Kaaber, hdl. (fra 15. febraar 2001)

Varamenn:
Ingibjorg Benediktsdottir, heestaréttardomari
Karl Axelsson, hrl.
Puridur Jénsdottir, hdl.

Ritari:
Guofinna J6h. Guomundsdottir, 16gfraedingur

KARUNEFND HUSNZEDISMALA
Adalmenn:
Puridur Jonsdattir, héradsdomslogmadur, formadur
Astradur Haraldsson, haestaréttarlsgmadur
Vifill Oddsson, verkfraedingur

Varamenn:
Jénina Bjartmarz, héradsdomslégmadur
Po6runn Gudmundsdottir, heestaréttarlogmadur
Arnljotur Guomundsson, husasmidameistari

) Starfsmadur:
Asta Sigran Helgadattir, l16gfraedingur



YFIRLIT UM MALAFJOLDA OG AFGREIDSLU MALA 2001
KARUNEFND FJOLEIGNARHUSAMALA

Malafjoldi

Fjoldi méala sem barust & arinu 2001 66
Oafgreidd mal fr4 2000 6
Samtals 72

Afgreidslur

Afgreidd mal 59
Oafgreidd mal 1.01.2002 13
Samtals 72

Skipting afgreidsina

Alitsgerair 37
Fravisun og leidbeiningar* 20
Fellt nidur 2
Samtals 59

KZARUNEFND HUSALEIGUMALA

Malafjoldi

Fjoldi mala sem barust & arinu 2001 10
Oafgreidd mal fr4 2000 1
Samtals 11

Afgreidslur

Afgreidd mal 11
Oafgreidd méal 1.01.2002 0
Samtals 11

Skipting afgreidsina

Alitsgerdir 7
Fravisun og leidbeiningar* 3
Afturkallad 1
Samtals 11

KZARUNEFND HUSNZAEBISMALA

Malafjoldi
Fjoldi erinda sem barust a arinu 2001 11
Oafgreidd mal fra arinu 2000 3

Samtals 14



Afgreidslur

Afgreidd mal 14
Oafgreidd mal 31.12.01

Samtals 17
Skipting afgreidsina

Urskurdir 6
Fravisanir og leidbeiningar* 4
Keera dregin til baka 1

Oafgreidd mal

Samtals

*Mali lokid med bréfi
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Eignarhald: Bilastaedi.
Mal nr. 42/2000

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 15. ndvember 2000, beindi A og B, hér eftir nefndar alitsbeidendur, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid C og D, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 15. névember 2000. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 8. desember 2000, og athugasemdir alitsbeidenda, dags. 20.
desember 2000, voru lagdar fram & fundi nefndarinnar 22. desember sl. A fundinum var
akvedid ad beina fyrirspurn til byggingarfulltrians i Reykjavik. A fundi nefndarinnar 29.
jandar 2001 voru lagdar fram athugasemdir gagnadila, dags. 7. jandar 2001, og bréf
byggingarfulltrians i Reykjavik, dags. 11. jandar 2001, og malid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fidleignarhasié X nr. 32. HGsid skiptist i prja eignarhluta. Alitsbeidendur eru
eigendur 2. og 3. haedar og gagnadilar eru eigendur 1. haedar. Agreiningur er um afnot af
aodkeyrslu bilskara og afnot af bilasteedum i innkeyrslu.

Krafa alitsbeidenda er:
AJ bilasteedi i adkeyrslu og fyrir framan bilskara verdi skilgreind sem sérnotafletir og
einkabilastaedi alitsbeidenda.

| litsbeidni kemur fram ad i l6darleigusamningi, dags. 8. mai 1958, komi fram ad 16din sé
leigd med hefdbundnum skilmalum ad pvi fratéldu ad 16gd sé kvod & hid leigda um umferd
og opin bilastaedi samkveemt vidfestum uppdraetti. A uppdraettinum komi fram tveir bilskdrar,
asamt adkeyrslu ad peim, um tvd samhlida einkabilastedi par fyrir framan. A fundi
bygginganefndar 26. oktéber 1961 hafi teikningar af bilskirum verid sampykktar par sem
m.a. hafi verid gert rad fyrir pvi ad bilskdrar steedu teepum 7 metrum aftar en upphaflega hafi
verid gert rdd fyrir & skipulagi samkveemt l6darleigusamningi. bratt fyrir pessa breytingu &
stadsetningu bilskdranna hafi engin breyting verid gerd & hagnytingu bilasteeda fyrir framan
b4, p.e. ad adeins yroi gert raod fyrir tveimur einkabilastaedum fyrir framan pa.

Pann 16. mai 1963 hafi verid gerdur eignaskiptasamningur fyrir husio. pPar sé ekkert fjallad
um hagnytingu bilasteeda ad 60ru leyti en kvedid sé & um ad bilskarsréttindi fylgi 2. og 3.
heed. Bilskdrinn sem standi neer hasinu tilheyri 2. haed en sa ytri 3. haed.

Naestu 36 arin hafi hagnytingu eignarinnar verid hattad pannig ad eigendur 2. og 3. haedar
nyttu alfario adkeyrslu og pau bilasteedi sem liggi fyrir framan bilskdranna. Upphaflegur
eigandi 1. haedar hafi ekki att bifreid og mun ekki hafa nytt sér bilasteedi vido husio pau 36 ar
sem hann bjo i husinu.

Alitsbeidendur benda & ad 30. september 1999 hafi 1. haedinni verid afsalad til gagnadila
og strax i kjolfarid hafi risid agreiningur med adilum um meintan afnotarétt gagnadila af
einkabilsteedum alitsbeidenda, sem liggi fyrir framan bilskiranna. | 6dagsettu svarbréfi
gagnadila til eiganda 3. haedar komi fram eftirfarandi rékstudningur: ,pad er ljost ad pid eigio
steedio fyrir framan bilskdrinn ykkar og ad pio eigid logvarinn rétt til 6heftrar adkeyrslu ad
honum. Um petta erum vid sammala. Pad sem vid erum hins vegar 6sammala um er hvort pad
teljist hindra adgengi ad bilskirunum ef bil er lagt fremst i innkeyrsluna vestanmegin. Vid
teljum ad bill fremst innkeyrslunni vestanmegin teljist ekki hindra adgang ad bilskarnum.”

Mali sinu til studnings benda alitsbeidendur i fyrsta lagi & ad samkvaemt fyrirliggjandi
sampykktum byggingarnefndarteikningum af bilasteedum sé ekki gert rad fyrir 6orum
bilasteedum fyrir framan bilskdrana en einkabilasteedum 2. og 3. haedar.

[ 6dru lagi visa alitsbeidendur til akvaeda 9. tolul. 5. gr. laga nr. 26/1994. bar komi fram ad
bilastaedi fyrir framan bilskir sem sé i séreign teljist einkastaedi viokomandi bilskdrseiganda.
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Bilskurarnir séu séreign alitsbeidenda og par af leidandi hlj6ta bilastaedi fyrir framan péa, svo
og adkeyrsla ad peim, ad teljast séreign sdému adila.

I pridja lagi visa alitsbeidendur til pess ad talka beri eignaskiptasamninginn svo ad
eigendur 2. og 3. heedar hafi fra ondverdu att einkarétt til afnota af allri adkeyrslu ad
bilskGrunum. | samraemi vid pad hafi eigendur 2. og 3. haedar alfarid stadid straum af
stofnkostnadi, umhirdu og vidhaldi bilasteedanna, ekki adeins fyrir framan bilskdranna, heldur
alveg fram ad gotu, sbr. 9. gr. laga nr. 26/1994.

| fiorda lagi er visad til pess ad hugmyndir gagnadila séu Oframkveemanlegar vegna
prengsla. Eins og fyrirliggjandi uppdreettir syni sé heildarbreidd bilasteedanna 5,87 metrar eda
2,94 metrar fyrir hvort steedi ad teknu tilliti til sérgreindrar gangstéttar medfram hdsinu sem sé
1,35 metra breid og standi 30 sentimetrum ofar en adkeyrslan. Heildarlengd adkeyrslunnar
Séu rumir 16 metrar. Badir alitsbeidendur eiga tveer bifreidar og kjésa ad leggja peim badum i
einkabilastaedi sin, hverri eftir annarri. Afleidingin sé st ad 6mdgulegt sé ad nyta adra hlid
adkeyrslunnar sem adkomu fyrir hina hlidina, p.e. sitt hvort bilasteedio. bratt fyrir
framangreint hafi gagnadilar kosio ad leggja bifreid sinni haegra megin i adkeyrslunni og
nedst i einkabilasteedi eiganda 2. haedar med peim afleidingum ad eigandi 2. haedar hafi
itrekad ordid innlyksa med bifreid sina og purft ad knyja dyra hja eigendum 1. og 3. heedar til
pess ad bidja annan hvorn um ad feera bifreid sina svo hann komist Gt Ur bilasteedinu fyrir
framan bilskarinn. Pad sé algjorlega OGaseettanlegt ad adgengi ad bilskirnum sé takmarkad
vegna notkunar gagnadila & nedri hluta adkeyrslunnar sem bilasteedi. Pa hafi framangreind
prengsli ordid til pess ad arekstur hafi ordid vid akstur Ur innkeyrslunni med peim
afleioingum ad adilar hafa ordid fyrir verulegu eignatjoni.

I fimmta lagi er byggt & pvi ad alitsbeidendur hafi 68last med hefd einkarétt til notkunar &
umraeddum bilasteedum med 36 ara samfelldri og athugasemdalausri notkun, sbr. 2. gr. laga
nr. 46/1905, sbr. 7. gr. s.l. A3 mati alitsbeidenda girdi dkvaedi 36. gr. laga nr. 26/1994 ekki
fyrir hefdarrétt peirra i pessu sambandi enda hafi rétturinn verid heféadur ad fullu 16ngu fyrir
gildistoku laganna.

| sjotta lagi visa alitsbeidendur til peirra fordeema sem felast i Grlausnum kaerunefndar i
malunum nr. 21/1999, 10/1999 og 82/1998 og pvi sé jafnframt alfarid hafnad ad Urlausn
nefndarinnar i malinu nr. 10/1995 geti talist fordeemisgefandi i pessu mali. bvi beri ad
skilgreina alla innkeyrsluna ad bilskirum sem sérnotaflét alitsbeidenda sem bilskirseigenda.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad peir hafi eignast ibadina med afsali, dags. 30.
september 2000. Vid kaupin hafi legio rfri vedbokarvottord par sem skyrlega komi fram
su kvod ad fasteigninni fylgi opin bilsteedi. Pad sé skilningur gagnadila ad med opnu bilasteedi
sé att vid bilastaedi sem ekki megi sérmerkja og allir eigendur hissins hafa jafnan rétt til. pessi
skilningur hafi verid stadfestingur i samtélum vid starfsmenn byggingarfulltrians i Reykjavik.
Einnig fengust paer upplysingar ad ekki sé venja ad teikna steedi sérstaklega fyrir framan
bilskara, heldur sé venjan s ad skilja par eftir autt sveedi, enda sé engin vafi a ad pad sveedi
tilheyri bilskirseiganda. A teikningunni fyrir bilskaranna sé slikt autt sveedi. Enn fremur
fengust peer upplysingar ad steedi sem teiknud séu inn & teikningar og ekkert sé getid um
sérstaklega i pinglystum heimildum teljast sameiginleg staedi. P& hafi pvi verio lyst yfir af E,
seljanda eignarinnar sem jafnframt sa um byggingu hennar, ad ibadinni fylgi sameiginleg
bilastaedi.

A grundvelli pessara upplysinga hafi gagnadilar lagt bifreid fremst & planinu vid husid
naest gotu. Lagning bifreidar & pessum stad hindri a engan hatt adgang og umgengni vio
bilskara p4 sem standa vid planid. Pa benda gagnadilar & ad rétt sé ad bifreid alitsbeidanda
hafi einu sinni nuddast utan i bifreid gagnadila sem olli sma rispu a studara. begar areksturinn
atti sér stad hafi verid neegilegt rymi & staedinu, téluvert meira rymi en pegar lagt sé i steedi
medfram akbraut, og skrifast areksturinn & 6happatilviljun eina.

Fliétlega hafi borid a 6anaegju annarra eigenda hassins med lagningu bifreidar gagnadila a
umraeddum stad. bar sem alitsbeidendur toldu sig eiga rétt til ad leggja par tveimur bifreidum
hvor. [ arslok 1999 hafi farid fram bréfaskipti milli adila par sem sjonarmidum var lyst.
Ekkert hafi p6 frekar verid adhafst i malinu og gagnadilar haldid afram ad leggja vid enda
plansins an frekari athugasemda.
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I tengslum vid eigendaskipti & 3ju haed i névember sl. virdist sem malid hafi 63last nytt Iif.
Hafa hinir nyju eigendur haldid fram ad umreett bilastaedi sé séreign 2. og 3ju haedar og hafa
gert gagnadilum 6mogulegt ad nyta pad & nokkurn hatt, m.a. med pvi ad leggja bifreid sinni
vid enda pess naest X an pess ad nokkur bifreid standi i staedi vid bilskar peirra. betta hafi leitt
til pess ad gagnadilar hafa itrekad purft ad seeta pvi ad leggja bifreid sinni vid X nr. 50, sem sé
i ca 100-150 metra fjarlaegd, pvi engin bilastaedi séu vid sunnanvert X og ad nordanverdou séu
bilasteedin annadhvort sérmerkt eda med stddumaelum.

Adalkrafa gagnadila sé ad krofum alitsbeidenda verdi hafnad og vidurkennt verdi ad & 160
hussins séu tvd opin bilastaedi likt og skyrlega komi fram i pinglystum I6darleigusamningi.
Varakrafa gagnadila er ad kroéfum alitsbeidenda verdi hafnad og vidurkennt ad eitt opid
bilasteedi sé fremst a planinu dsamt pvi ad stadfest verdi skylda eigenda hussins ad bua til
annad opid stedi a 16dinni, med peim fyrirvara ad steedid faist sampykkt af
byggingarfulltrGanum i Reykjavik. Skyrt sé tekid fram i I6darleigusamningi ad & 16dinni skulu
vera tvo opin bilastaedi og benda gagnadilar & tveer mdgulegar stadsetningar fyrir petta hér ad
nedan. brautavarakrafa gagnadila sé ad kréfum alitsbeidenda verdi hafnad og vidurkennt ad
eitt opid bilstaedi sé fremst & planinu.

I tengslum vid allar kréfur gagnadila er pess einnig krafist ad keerunefnd stadfesti ad
alitsbeidendum sé adeins heimilt ad nota bilasteedi pétt vid bilskara sina og opin steedi en ad
0dru leyti verdi bifreidum ekki lagt & planinu. Verdi engar ofangreindar kréfur teknar til
greina krefjast gagnadilar pess ad keerunefnd skilgreini hvad att sé vid med kvdéd um opin
bilasteedi i pinglystum heimildum.

Mali sinu til studnings benda gagnadilar i fyrsta lagi & ad i pinglystum heimildum, hvort
sem litid sé til vedbokarvottorda, l6darleigusamnings eda uppdréttar &féstum honum, sé skyrt
kvedid & um ad 16dinni fylgi kvéd um tvo opin bilastaedi. Eignaskiptasamningur fyrir hisid
tilgreini eingbngu ad 2. og 3. haed fylgi bilskdrsréttindi en hann taki & engan hatt & pvi hvernig
eigi ad nyta planid. Pad sé hins vegar gert i I60arleigusamningnum og a sampykktri teikningu.
A endanlegri teikningu séu skyrt afmorkud tvoé opin steedi, annad fremst i innkeyrslu
austanmegin en hitt i midri innkeyrslu vestanmegin. Ekkert liggi fyrir i malinu sem afmarki
steedi pessi sem einkasteedi nokkurs ibla og sé 168 hussins 6skipt samkveemt pinglystum
heimildum og pvi sameiginleg 6llum eigendum. A vedbandayfirliti allra eignarhlutanna komi
skyrt fram ad & peim hvili kvéd um opin bilasteedi. Pa hafi sampykki fyrir byggingu
bilskiranna verid skilyrt med &kveedi um ad a 16dinni skyldu vera tvo opin bilastaedi.
Gagnadilar vidurkenni rétt annarra eigenda til bilastaeda pétt fyrir framan bilskdra enda megi
telja slikan rétt skyran samkveemt akvaedum laga nr. 26/1994 um fidleignarhus. | 6dru lagi
visa gagnadilar i vidmidunarreglur sem byggingarfulltriinn i Reykjavik hafi sett um steerd
bilasteeda og sampykktar voru i borgarradi 7. agust 1987 og endanlega i byggingarnefnd 13.
agust sama ar. Samkvaemt akvaedi reglnanna um steedi samsida akbraut skal akbraut vera 3,5
metrar a breidd en steedi 2,0 metrar a breidd og 5,5 til 6,0 metrar a lengd. Planid vid X nr. 32
sé 5,9 metrar ad breidd naest X, 6,4 metra ad breidd vid bilskira og 17 metrar ad lengd. Naegt
rymi sé pvi til ad heimila opid bilastaedi vio enda plansins an pess ad prengja a nokkurn hatt
ad adgengi ad bilskarum. Tveggja metra breitt opid bilasteedi fremst skilji eftir rymi fyrir 3,9
metra breidri adkeyrslu ad bilskarum. Sé lengd staeda fyrir framan bilskira 6 metrar og lengd
opna steedisins 5,5 metrar séu 5,5 metrar & milli opna staedisins og steedisins fyrir framan
bilskar. | pridja lagi visa gagnadilar til studnings krofu sinni um adgang ad opnum
bilastaedum til peirrar stadreyndar ad fyrrum eigandi 1. haedar lagdi Ut i umtalsverdan kostnad,
stuttu eftir byggingu hussins, vid ad sprengja burtu grjéthél sem var par sem bilskdrar og plan
séu na. | yfirlysingu E komi fram ad allir eigendur hassins téku sameiginlega patt i kostnadi
vid ad koma grjotinu i burtu. [ skattskyrslu hans fra 1963 sé m.a. greint fra
jarovegsframkvaeemdum vid hisid. Planid teljist pvi i sameign allra eigenda hassins, sbr. 9. gr.
laga nr. 26/1994. | fijorda lagi er visad til pess ad i yfirlysingu E komi fram ad
Reykjavikurborg hafi & sinum tima bodist til ad merkja sérstaklega opid steedi a planinu. Pad
sé pvi ljost ad byggingarfulltrdinn i Reykjavik hafi talid ad a planinu aetti ad vera opid steedi.
Komi su kvtd skyrlega fram i pinglystum lédarleigusamningi og sampykktri teikningu af
bilskarum. Ekkert hafi ordid af sérmerkingu staedisins pvi gott samkomulag hafi verid um
notkun plansins og gat folk & vegum E notad pad. bad ad staedid hafi ekki verid merkt pyoi
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ekki ad hann hafi afsalad rétti sinum til notkunar steedisins. P& benda gagnadilar a ad asteeda
pess ad E nytti sér ekki staedid hafi verid su ad hann hafi ekki verid feer um ad aka bifreid
vegna skertrar sjonar. Fréleitt sé ad hefdarréttur alitsbeidenda geti komid hér til Alita.
pinglystur eigandi fasteignar geti med engu méti purft ad seeta pvi ad missa rétt sinn til
bilastaedis sékum pess ad geta ekki nytt pad vegna heilsubfeststa lagi er visad til alits
keerunefndar i malinu nr. 10/1995 en i pvi mali var vidurkenndur réttur til sameiginlegs
bilasteedis i innkeyrslu pratt fyrir ad planid sem agreiningur var um sé prengra en i pessu
tilviki. Verdi krofur gagnadila teknar til greina mun adgengi ad bilskdrum vid hisid verda
greidara en i tilvitnudu mali. P4 telja gagnadilar ad alitsgerdirnar sem alitsbeidendur visa til
hafi ekki fordeemisgildi fyrir petta mal par sem adsteedur voru adrar. | sjotta lagi benda
gagnadilar & ad verdi krafa alitsbeidenda tekin til greina leidi pad til verulegra 6paeginda fyrir
gagnadila auk verdryrnunar eignarinnar par sem krafa peirra leidi til pess ad eigendum 1.
haedar verdi gert Okleift ad leggja bifreid nalaegt heimili sinu.

P& benda gagnadilar & ad & sampykktri bygginganefndarteikningu, dags. 26. oktéber 1961,
komi einnig fram opid bilastaedi i midri innkeyrslu vestanmegin. Gagnadilar lysa sig hins
vegar reidubuin til vidraedna um ad petta staedi verdi faert & annan stad a 16dinni og telja ad
heppilegur stadur fyrir pad sé fyrir aftan bilskirana par sem s& hluti af gardinum sé ekkert
nyttur og adgengi gott. Einnig vaeri mogulegt ad breikka innkeyrsluna til vesturs til ad koma
staedinu fyrir. Gagnaadili telur fraleitt ad petta steedi verdi alfarid lagt nidur par sem skyr kvdd
sé & 16ainni um tvo opin staedi.

[ll. Forsendur

I malinu liggur fyrir pinglystur eignaskiptasamningur fyrir X nr. 32, dags. 16. mai 1963. bar
kemur fram ad bilskursréttindi fylgja 2. og 3. haed en ekkert frekar fjallad um bilasteedi &
[63inni.

I pinglystum l6darleigusamningi, dags. 8. mai 1958, kemur fram ad & 168 hassins, sem
s6gd er vera 611 m2, sé ,kvod um opid bilsteedi skv. vidfestum uppdreetti‘. A uppdraettinum,
dags. 14. desember 1957, er gert rdd fyrir tvdféldum bilskar vid hlid hdssins og neer hann
litilshattar aftur fyrir hdsio. Fyrir framan bilskdrana synir teikningin tvd samhlida bilasteedi.

Byggingarnefnd sampykkti pann 26. oktéber 1961 breytingu & fyrirkomulagi bilskiranna
samkvaemt teikningu merkt oktéber 1961 og voru bilskararnir byggdir i samreemi vid pad. bar
eru bilskararnir feerdir eina 7 metra innar & 16dina en adur hafdi verid radgert. A peirri
teikningu eru bilastaedi ekki teiknud hlid vid hlid heldur er pad sem neer er hasinu fjeer gétu en
hitt neer gotu.

Med bréfi, dags. 28. desember 2000, beindi kaerunefnd fyrirspurn til byggingarfulltrdans i
Reykjavik um merkingu kvadar um ,opid bilastedi“ i l6darleigusamningi. | bréfi
byggingarfulltrans i Reykjavik, dags. 11. jandar 2001, kemur fram ad skrifstofustjori
borgarverkfraedings hafi umsjén med gerd l6darleigusamninga. Samkveemt hans umsogn
merki ,,0pid bilasteedi* pad ad bilasteedi sé ekki yfirbyggt heldur opid, p.e. undir beru lofti, og
leggi embeetti byggingarfulltria sama skilning i merkingu ,,opins bilastaedis” og geri pvi ekki
greinarmun a pvi hvort & maelibladi standi kvéd um ,opid bilastaedi“ eda einungis kvéd um
bilastaedi.

[ 36. gr. laga nr. 26/1994 um fjleignarhis segir ad eiganda sé & eigin spytur 6heimilt ad
framkvaema nokkrar breytingar & sameign eda helga sér til einkanota tiltekinn hluta hennar. |
akvaedinu kemur enn fremur fram ad eigandi getur ekki 6dlast sérstakan rétt til sameignar a
grundvelli hefdarhvorki eignarrétt né aukinn afnotarétt. | athugasemdum vid petta akvaedi i
greinargerd med frumvarpi til laganna kemur fram ad petta sé i samraemi vio pad sem talid
var gildandi 6légfestur réttur fyrir setningu laganna.

Samkveemt 9. t6lul. 1. mgr. 5. gr. laga nr. 26/1994 telst einkabilastaedi fyrir framan bilskar
séreign. [ alitsgerd keerunefndar i malinu nr. 28/2000, par sem fjallad var um élika alitaefni og
hér er til medferdar, leit nefndin svo & ad i pvi faelist ad 6ll adkeyrslan ad bilskGrunum teldist
sérnotaflétur bilskarseigenda enda baeru peir af honum allan kostnad, svo sem stofnkostnad,
vidhald, umhirdu o.fl. | malinu bendir keerunefnd & ad umraedd innkeyrsla sé talsvert breid og
nokkud 16ng og adstaedur pannig ad unnt veeri ad hafa tvo bilasteedi fyrir framan bilskdrana,
auk steeda sem teiknud veeru Ut vid gotu. Slikt myndi Gtheimta reglur pess efnis ad ekki maetti
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leggja nema i annad hvort bilasteedanna Gt vid goétu pannig ad unnt veeri ad komast
hindrunarlaust fra bilskGrunum. Pad veeri hins vegar ekki & feeri keerunefndar ad kveda a um
slika fjdlgun & bilasteedum né setja reglur um nytingu peirra bilasteeda sem fyrir eru heldur er
pad mélefni hasfélagsins og byggingaryfirvalda.

I malinu hefur pvi verid haldid fram af gagnadila ad fyrri eigandi 1. heedar hafi borid
verulegan kostnad af gerd adkeyrslu ad bilskirum og ad enginn vafi Iék a um pad ad
notkunarréttur af adkeyrslunni hafi fylgt eigendum 1. hazedar. bPessu hafa alitsbeidendur
métmeelt. Ljost er ad um petta atridi er agreiningur sem ef til vill vaeri unnt ad upplysa um ef
fram faeru adila- og vitnaleidslur fyrir domi en eins og malid liggur fyrir keerunefnd eru
stadhaefingar pessar 6sannadar og pvi engar forsendur til ad fjalla um frekari pydingu pess
fyrir drlausn méls pessa.

Keerunefnd telur pvi ad sému sjonarmid eigi vid i pessu mali og i mélinu nr. 28/2000. Ber
pvi ad taka krofu alitsbeidenda til greina.

IV. Nidurstada
pPad er Alit keerunefndar ad bilasteedi i adkeyrslu og fyrir framan bilskara sé sérnotaflotur

alitsbeidenda.
Reykjavik, 29. jandar 2001
Valtyr Sigurdsson

Guomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Skipting sameignar.
Mal nr. 43/2000

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 24. nbvember 2000, beindu A og B, hér eftir nefnd alitsbeidendur, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid C, D og E, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 5. desember 2000. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 12. jandar 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 29.
janudar sl. og malid tekio til urlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fjdleignarhisid X nr. 15, byggt &&Y0. Husid skiptist i fjéra eignarhluta,

brja i adalhisi og einn i vidbyggingu. Alitsbeidendur eru eigendur nedri og efri haedar i
nordurenda adalhuss. Gagnadili, C, er eigandi nedri heedar i sudurenda og gagnadilar, D og E,
eru eigendur efri haedar i sudurenda. Vidbygging er vid nordurenda og er su eign
6viskomandi 4&greiningi adila malsins. Agreiningur er um skiptingu sameignar i
séreignarrymi.

Krafa alitsbeidenda er:
Ad risi verdi skipt med peim heetti ad alitsbeidendur geti nytt sem séreign a.m.k. 1/3 hluta
pess yfir ibad sinni, sett upp millivegg og uppgang ar ibadinni.

| alitsbeidni kemur fram ad agreiningur snuist fyrst og fremst um geymslu i risi en par sé
hatt til lofts og unnt ad nyta pad med ymsum heetti. Eins og algengt sé i gdbmlum hdsum sé
eignarhluti i risi ekki afmarkadur med gléggum heetti. Alitsbeidendur telja ad eignarhluta
beirra fylgi halft risid. | kaupsamningi eigenda efri haedar, sudurenda, dags. 27. september
1996, komi fram ad eigninni fylgi hlutdeild i purrklofti og i kaupsamningi eiganda nedri
heedar, sudurenda, dags. 10. juli 1991, komi fram ad eigninni fylgi adgangur ad purrklofti i
risi. Alitsbeidendur telja ad efri haed, sudurenda, fylgi risid ad halfu en nedri haed, sudurenda,
fylgi notkunarréttur og umferdarréttur ad risi.

Alitsbeidendur benda & ad i samraemi vid natimakrofur vilji peir fa afmarkadan med
skilvegg peirra hluta rissins og gera uppgang i pad ur ibudinni. Eins og fyrirkomulagio sé nu
purfi peir ad fara inn & sameiginlegan stigagang sudurendans a nedri haed til ad komast upp &
risloftid. Gagnadilar skipti risinu ad 68ru leyti samkvaemt eigin 6skum. Alitsbeidendur benda
4 ad til ad fa lausn pessa mals séu peir reidubunir ad sampykkja jafna skiptingu rissins pannig
aod peir fai 1/3 hluta sem sé yfir ibad peirra. Gagnadilar hafi hingad til einungis viljad obreytt
astand.

Alitsbeidendur benda & ad pessi stada hindri pad ad haegt sé ad gera eignaskiptayfirlysingu
fyrir hasid, en pad sé forsenda pess ad haegt sé ad selja eignarhlutann. Alitsbeidendur hafi
verid med ibudina & soluskrd og geti na ekki selt hana fyrr en buid sé ad leysa petta méal og
gera eignaskiptayfirlysingu i kjolfario. Naudsynlegt sé pvi ad fa lausn malsins pvi niverandi
astand valdi pvi ad erfitt sé ad selja eignina og einnig ryri pad verdgildi hennar.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad malid sndist um agreining sem alitsbeidandi hafi
baid til. | husinu hafi rikt satt og samlyndi um skiptingu og afnot risloftsins fra pvi ad husinu
var skipt upp a fyrstu aratugum sidustu aldar og par til n4. bvi sé métmeelt ad pad sé i
samraemi vid natimakrofur ad skipta sameigninni upp i smaerri einingar eins og alitsbeidendur
séu nu ad krefjast. bvert & méti sé pad rikjandi hefd ad sameignir sem pessar séu i 6skiptri
sameign. Umraeddar breytingar séu kostnadarsamar og valdi gagnadilum épaegindum. Gera
purfi tvo uppganga i risid, annan Ur ibud alitsbeidenda og hinn Ur ibtd gagnadila, D og E, og
geti pa ordid vandamal hvernig fara setti med adgang nedri heedar sudurenda ad pvi. bar sem
hasid sé gamalt geetu komid fram Oveentir kostnadarlidir vid pessar framkveemdir. Gagnadilar
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hafi viljad una 6breyttu astandi og telja ad breytingarnar séu peim ekki i hag. pratt fyrir petta
geti peir fallist & ad alitsbeidendur fai ad afmarka 1/3 hluta loftsins med skilvegg, med pvi
skilyrdi ad alitsbeidendur beri allan kostnad af peim framkveemdum, par med talid ad gera
nyjan uppgang ur sudurendanum. Adur en af framkveemdum yrdi létu alitsbeidendur fagmann
teikna verkid og beri pad undir gagnadila til sampykkis. Gagnadilar lysa sig reidubuna til ad
bera hlutfallslegan kostnad af gerd eignaskiptayfirlysingar pegar ad pvi komi.

[ll. Forsendur

Samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus teljmspeir hlutar hiss og

l6dar sem ekki eru étvireett i séreign vera sameign. Pannig telst allt hasrymi, hverju nafni sem
pad nefnist, sem ekki telst séreign, svo sem gangar, stigar, geymslur, kyndiklefar, pvottahus,
purrkherbergi, keeliklefar, tomstundaherbergi, vagna- og hjélageymslur, haaloft, risloft
o.s.frv., &n tillits til legu, nytingarmoguleika og nytingarparfa einstakra eigenda i brdd og
lengd, vera sameign, sbr. 6. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994.

I malinu liggja fyrir allar eignarheimildir méalsadila. | kaupsamningi alitsbeidenda, dags.
27. september 1993, og i afsali, dags. 11. mai 1995, kemur fram ad hid selda teljist vera 1/3
hluti alls hussins og fylgi ibadinni tilheyrandi sameign. | kaupsamningi gagnadila, C, dags.
10. jali 1991, og i afsali, dags. 2. jandar 1995, kemur fram ad ibadinni fylgi adgangur ad
geymslu og purrklofti i risi. | kaupsamningi gagnadila, D og E, dags. 27. september 1996, og i
afsali, dags. 8. september 1997, kemur fram ad ibudinni fylgir hlutdeild i purrklofti & moti
00rum eigendum hassins.

I 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994 kemur fram ad sé um byggingu, endurbaetur eda
framkveemdir ad raeda, sem ekki hafi verid gert rad fyrir i upphafi og & sampykktri teikningu,
verdi ekki i hana rddist nema allir eigendur sampykki, ef um sé ad raeda verulega breytingu a
sameign, par & medal utliti huss. Reglum 30. gr. laganna skal beita, eftir pvi sem vid &, um
breytingar & hagnytingu sameignar eda hlutum hennar, enda pott ekki sé um framkvaemdir ad
tefla, sbr. 31. gr., sbr. einnig 19. gr. | 36. gr. laganna segir ad eiganda sé & eigin spytur
oheimilt ad framkvaema nokkrar breytingar & sameign eda helga sér til einkanota tiltekna hluta
hennar. P4 segir i 2. mgr. 35. gr. ad eigendum og 6drum afnotahtfum sé Gheimilt ad nota
sameiginlegt hasrymi eda 168 til annars en pad er atlad. | 4. mgr. 35. gr. segir loks ad
einstokum eigendum verdi ekki fenginn aukinn eda sérstakur réttur til hagnytingar sameignar
umfram adra eigendur, nema allir eigendur ljai pvi sampykki.

Keerunefnd telur ad skyr og 6fravikjanleg akveedi laga um fjdleignarhus standi pvi i vegi
ad alitsbeidendum sé heimilt ad skipta sameiginlegu risi og Utbua séreignarrymi i 1/3 hluta
pess nema med sampykki allra eigenda. Pad er pvi alfarid i valdi eigenda hussins ad dkveda
sameiginlega skiptingu sameignarinnar med peim heetti sem alitsbeidendur hafa fario fram a.
A medan slikt samkomulag liggur ekki fyrir verdur sa breyting ekki gerd. bar af leidir ad ekki
virdist porf & ad gera eignaskiptasamning fyrir hisi® sem gerir rad fyrir breytingum sem
pessum svo sem dlitsbeidendur fara fram a.

IV. Nidurstada

pad er alit keerunefndar ad hafna beri krofu alitsbeidenda um ad risi verdi skipt med peim
haetti ad alitsbeidendur geti nytt sem séreign a.m.k. 1/3 hluta pess yfir ibdd sinni, sett upp
millivegg og uppgang ur ibudinni an sampykkis gagnadila.

Reykjavik, 2. febraar 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. boérarinsson
Karl Axelsson
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Akvordunartaka: Lagnir.
Mal nr. 44/2000

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 13. desember 2000, beindu A og B, hér eftir nefnd alitsbeidendur, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid C og D, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 29. jantar 2001. Adur hafdi verid sampykkt ad
gefa gagnadilum kost & ad koma & framfeeri vid nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Athugasemdir gagnadila hafa ekki borist en frestur var veittur til 1. febriar 2001. A fundi
nefndarinnar 15. mars 2001 var malid tekid til urlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fidleignarhusid X nr. 21-23. Hushlutinn nr. 21 skiptist i fimm eignarhluta.
Gagnaadilar eru eigendur eignarhluta 0101, sem er 33,33%, en adrir eignarhlutar i hasinu eru
16,67%. Agreiningur er um akvordunartoku.

Krafa alitsbeidenda er:
Ad vidurkennt verdi ad kostnadur vegna framkvaemda vid hisio, um 900.000 kr., sé ekki
sameiginlegur kostnadur sem alitsbeidendum beri ad greida hlutdeild i.

I alitsbeidni kemur fram ad gagnadilar hafi radist i framkvaemdir an pess ad sampykki
annarra eigenda laegi fyrir. Pegar gagnadilar keyptu ibtdina i september 1999 hafi hin verid i
mjog sleemu astandi og hafi peir fljétlega radist i endurbaetur & henni. Skdmmu eftir ad
gagnadilar fluttu inn hafi hitaveiturér brostid i grunni og heitt vatn lekid inn i hitakompu. R,
pipulagningameistari, sem unnid hafdi ad endurb6tunum, hafi talid ad ungsprskolplégn
veeri ad reeda og naudsynlegt veeri ad rddast i endurnyjun & peim. Gagnadilar hafi latid mynda
skolplagnirnar og hafi paer att ad syna fram & ad mjog bryn porf veeri & ad skipta um
skolplagnir. | kjlfarid hafi gagnadilar 6skad eftir hisfundi. A htsfundi sem haldinn var 21.
oktéber 1999 hafi verid raett um endurnyjun skolplagna og sampykkt ad leita tilboda i verkid
allt ad 200.000 kr. Alitsbeidendur benda & ad & fundinum hafi einungis verid sampykkt ad
leita tilboda i verkid upp ad akvedinni fjarhaed. Hins vegar liggi fyrir ad gagnadilar hafi rdist
i framkveemdir og nemi kostnadurinn 900.000 kr. Ekki hafi verid gefnar fullneegjandi
skyringar & reikningunum og grunur liggi & um ad verid sé ad krefja adra eigendur hdssins um
kostnad vegna breytinga & ibud gagnadila. Alitsbeidendur benda & ad pegar
pipulagningavidgerdum hafi verid lokid hafi komid smidir frd S og unnid vid marvidgerdir og
lagningu parkets. A hasfundi sem haldinn var 23. febrar 2000 hafi komié fram ad einungis
tveir reikningar fullneegdu peim skilyrdum ad teljast sameiginlegir, p.e. reikningar
stiflupjonustufyrirtaekjanna. Athugasemdir hafi pé verid gerdar vido pad ad reikningarnir veeru
tveir. Adrir reikningar hafi ekki verid sampykktir enda hafi vantad gogn og utskyringar
idnadarmanna en peim hafdi verid send bréf par sem 6skad var eftir Gtskyringum.

Alitsbeidendur telja ad ekki sé um sameiginlegan kostnad ad reeda par sem ekki hafi verid
farid ad tilmeaelum husfundar fra 21. oktéber 1999 um ad leita tilboda. Med pvi ad radast i
framkveemdir hafi gagnadilar tekid sér vald sem hafi Utilokad ad adrir eigendur geetu verio
med i rAdum. Pa verdi reikningur S felldur nidur par sem alitsbeidendum hafi aldrei verio
gefinn kostur &4 ad tja sig um framkveemdirnar & husfundi. Alitsbeidendur telja ad
reikningarnir séu ekki raunsannir og innihaldi meiri kostnad en hlotist hafi af pessum
framkvaeemdum enda hafi gagnadilar stadid i einkaframkveemdum & sama tima og hafi sému
adilar séd um paer framkvaemdir. Alitsbeidendur telja ad um hagsmunaarekstra hafi verid ad
reeda og ekki sé heegt ad greina & milli kostnadarins. Pa séu reikningar ekki négu skyrir og
gefi ekki glégga mynd af pvi verki sem unnid var.
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[ll. Forsendur

Gagnadilar hafa hvorki sent kaerunefnd athugasemdir sinar né komid & framfaeri sjonarmidum
sinum og kréfum i samreemi vid dkveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus,
pratt fyrir ad peim hafi verid gefinn kostur a pvi.

i fundargerd husfundar 21. oktdber 1999 segir: ,Frarennslislagnir eru i olagi skv.
myndatokum framkveemdum af tilstudlan D og fra. Tilbod i verkid an pess ad nakveem
rannsokn hafi att sér stad um 200.000,-. Sampykkt ad f& meiri upplysingar: Skipt var um
lagnir i 23 fa hvado var gert til pess ad fa betur feert tilbod. Tilbod fra fleiri
pipulagningarménnum.*

Allir hlutadeigandi eigendur eiga 6skoradan rétt a ad taka patt i 6llum akvordunum er
varda sameignina, baedi innan hidss og utan, sbr. 39. gr. laga nr. 26/1994. Sé akvordun tekin an
samrdds vio alla eigendur eda an pess ad Ollum sé gefinn kostur & ad vera med i
akvardanatoku, getur sa adili, sem ekki var med i &kvardanatokunni, krafist pess ad
framkveemd verdi stddvud og neitad ad greida hlutdeild i kostnadi vegna hennar, sbr. 2. mgr.
40. gr. laganna.

Samkvaemt boékun husfundarins sem haldinn var 21. oktober 1999 ma rdda ad sampykkt
hafi verido ad fa tilbod i lagferingar & frarennslislégn en lausleg athugun hafi bent til ad
kostnadur yrdi um 200.000 kr. Ekki hafi verid tekin akvérdun um framkvaemdir heldur ad afla
frekari upplysinga um malid. P& verdur hvorki radio af 6drum fyrirliggjandi fundargerdum ad
tilbod i verkid hafi verid tekid til umraedu eda sampykktar né ad umraeddar framkveemdir hafi
verio sampykktar. Verdur pvi ad alykta ad radist hafi verid i framkveemdir ad fjarheed 900.000
kr. &n pess ad sampykki husfundar laegi fyrir. Eins og malid liggur fyrir keerunefnd er ekkert
sem bendir til pess ad framkveemdir pessar hafi verid pess edlis ad peer pyldu ekki bid eftir
sameiginlegri akvoroun hasfélagsins, sbr. 37. gr. laga nr. 26/1994. b4 benda engin gogn
malsins til pess ad husfélagio hafi ekki fengist til samvinnu um framkveemdirnar pannig ad
gagnadilar hafi matt radast i peer a kostnad allra, sbr. 38. gr. somu laga. begar til pessa er litid
er pad alit keerunefndar ad par sem ranglega var stadid ad &kvardanatoku gagnvart
alitsbeidendum verdi ad telja ad peim sé rétt ad neita greidslu.

Adilar mélsins ganga sjalfir at frd pvi samkveemt pvi sem fram kemur i fundargerdum
husfunda ad lagnir hdshlutans nr. 21 séu sameign allra eigenda pess hushluta. Keerunefnd
leggur peer forsendur til grundvallar drlausn sinni.

IV. Nidurstada
pPad er lit keerunefndar ad kostnadur vegna framkveemda, ad upphaed 900.000 kr., sé ekki
sameiginlegur kostnadur og alitsbeidendum pvi 6skylt ad greida sinn hluta hans.

Reykjavik, 15. mars 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Akvordunartaka: Fjélgun dyrabjallna.
Mal nr. 45/2000

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 5. desember 2000, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefnd gagnadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 29. jantar 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 9. februar 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 23.
febrdar 2001 og malid tekid til drlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fidleignarhusid X nr. 12. Hasid skiptist i fjéra eignarhluta, p.e. 6sampykkta
séreign i kjallara (00-01), ibud & 1. haed (01-01), ibud & 2. heed (02-01) og ibud & 3. haed (03-
01) og ris (04-01). Alitsbeidandi er eigandi 1. heedar og gagnadili 3ju haedar og ris.
Agreiningur er um fjélgun & dyrabjéllum.

Kaerunefnd telur ad skilja beri krofu alitsbeidanda a eftirfarandi hatt:
AJ vidurkennt verdi ad oheimilt sé ad setja upp dyrabjollu fyrir risid.

| alitsbeidni kemur fram ad agreiningur sé um pad hve margir purfi ad sampykkja ad einn
eignarhluti fai fleiri dyrabj6llur en adrir eignarhlutar i hisinu og hvernig feeri pa almennt med
skiptingu sameiginlegs kostnadar i husinu.

Alitsbeidandi bendir & ad pegar 3. haedin og risid hafi verid auglyst til sélu i mars
sidastlionum hafi eignin verid auglyst med peim heetti ad adrir eigendur hussins hafi séd
asteedu til ad skrifa fasteignasoélunni bréf. | auglysingunni hafi verid gefid til kynna ad
mogulegt veeri ad skipta eigninni upp og Utbua séribad i risi, sem eftir atvikum, veeri hsegt ad
selja aftur eina og sér. Eigendur hassins hafi pvi talid naudsynlegt ad upplysa veentanlega
kaupendur um afsttdu sina, p.e. ad vid slika skiptingu purfi sampykki allra eigenda hussins og
breytingar & eignaskiptayfirlysingu.

Alitsbeidandi bendir &4 ad gagnadili hafi leigt Ut risid. Agreiningur standi ekki um pad ad
risid sé notad til ibudar heldur pad ef risid yroi gert ad sérstokum eignarhluta p6 gagnadili
hafi ekki farid fram & pad formlega. Gagnadili hafi hins vegar farid fram & pad ad sett yroi
sérstok dyrabjalla fyrir risid. Ein dyrabjalla sé fyrir hvern eignarhluta i hisinu og pvi hringi
dyrabjallan i eignarhluta gagnadila & bAdum haedum.

Alitsbeidandi telur ad med sérstakri dyrabjollu fyrir risid sé i raun verid ad skipta eigninni
upp i tvo eignarhluta og verdi risid & pann hatt betur nytanlegt til Gtleigu. Pa telur
alitsbeidandi ef pad yroi sampykkt ad ymsum spurningum veeri 6svarad eins og t.d. hvort
adrir eigendur eigi krofu um sérstakar dyrabj6llur fyrir einstok herbergi, geymslur eda jafnvel
sérstaka postkassa. Hvernig feeri med kostnadarskiptingu, svo sem vegna prifa & sameign. Pa
purfi ad hafa i huga ahrif pess a verdmat annarra ibada i hisinu, en samkvaemt upplysingum
fra fasteignasdlum geti fjdlgun & eignarhlutum haft ahrif & verd ibada i hasinu til leekkunar.

Alitsbeidandi telur ad med fjdlgun dyrabjallna sé verid ad festa i sessi pad fyrirkomulag ad
um tveer ibuadir sé ad reeda an pess ad formskilyrdum sé fullnaegt. Mali sinu til studnings visar
alitsbeidandi til 3. mgr. 21. gr. og til vara 4. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad ibud 03-01 fylgi opid rymi i risi merkt 04-01 sem
sé ad nytanlegum godlffleti u.p.b. 70 m? (29 m? midad vid 1,80 metra loftheed). |
eignaskiptayfirlysingu sé rymid skilgreint sem 29 m2 herbergi i risi en sem geymsla &
teikningu. Asteeda pess ad gagnadili hafi viljad baeta vid einni bjollu i dyrasimakerfi hlssins
sé sU ad ein bjalla valdi sameiginlegri hringingu & 3. haed og i risi. Augljést hagraedi sé ad pvi
ad hafa sér bjollu fyrir hvora haed, hvort sem hlsneaedid sé i ltleigu eda ekki.
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A husfundi sem haldinn var um malid hafi verid lagt fram alit Haseigendafélagsins en par
komi fram ad um sé ad raeda breytta hagnytingu séreignar sem ekki teljist veruleg, sbr. 3. mgr.
27. gr. og 3. tolul. C-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhds. A fundinum hafi komid
fram ad adrir eigendur hussins fyrir utan gagnadila, p.e. 3/4 hluta eigenda midad vid fjdlda og
72,24% eignarhluta, veeru sampykkir. Ekki hafi verid gengio til formlegrar atkveedagreidsiu
um malid.

Gagnaodili bendir & ad eignarhluti hans sé a tveimur haedum og bjédi upp & ymsa
nytingarmoguleika. Ekki sé verid ad fara fram a varanlega skiptingu eignarinnar enda
fyrirhugad ad nyta pad i pagu fjdlskyldunnar ngesta haust. Gagnadili telur ad su skodun
alitsbeidanda ad fasteignaverd ryrni vid pad ad fjdlgad verdi um eina bjollu fyrir steerstu
eignina i hasinu, sem sé & tveimur haedum, eigi ekki vio rok ad stydjast. Gagnadili telur pvi ad
sampykki einfalds meirihluta neegi til afgreidslu malsins & hasfundi.

[ll. Forsendur
Samkveemt 7. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus falla allar lagnir, svo sem fyrir
heitt vatn, kalt vatn, skolp, rafmagn, sima, dyrasima, sjénvarpsloftnet og Utvarpsloftnet, sem
pjona sameiginlegum pdérfum og porfum heildarinnar, an tillits til pess hvar peer liggja i
husinu, undir sameign fj6leignarhiss. Samkveemt 8. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 fellur allur
bunadur, kerfi og pess hattar, an tillits til stadsetningar, baedi innan hiss og utan, svo sem
lyftur, rafkerfi, hitakerfi, vatnskerfi, simakerfi, dyrasimakerfi, sjonvarpsloftnet og
Gtvarpsloftnet, leiktaeki o.fl., sem pjoéna porfum heildarinnar, en p6 ad undanskildum taekjum
og bunadi, sem tengd eru vid kerfin inni i hverjum séreignarhluta, undir sameign
fiéleignarhiss. Kostnadur vegna kaupverds og vidhalds dyrasima, sjonvarps- og utvarpskerfa,
loftneta, pdstkassa, nafnskilta og annars bunadar sem eigendur hafa j6fn afnot og gagn af med
likum heetti, skiptist og greidist af jo6fnu, sbr. 4. tolul. B-lidar 45. gr. laga nr. 26/1994.
Keerunefnd bendir & ad eignarhlutar i hasinu eru fjérir og er eignarhluti gagnadila &
tveimur haedum, p.e. 3. haed og ris. Gagnadili hefur nytt risid til ibudar. Pott beett sé vid
dyrabjollu fyrir einn eignarhluta hdssins er ekki par med verid ad fjdlga eignarhlutunum.
Sameiginlegur kostnadur skiptist pvi eftir sem &dur & milli eignarhlutanna fjogurra.
Keerunefnd telur ad &kvordun um ad setja sérstaka dyrabjollu fyrir pa sem i risinu blda
atheimti sampykki einfalds meirihluta eigenda midad vid hlutfallstélur & I6glega bodudum
husfundi, sbr. D-lid 41. gr. laga nr. 26/1994.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad sampykki einfalds meirihluta eigenda & loglega bodudum husfundi
neegi til sampykktar pess ad setja upp dyrabjo6llu fyrir risio.

Reykjavik, 23. febraar 2001

Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bérarinsson
Karl Axelsson
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Sameign: Loftnet.
Mal nr. 46/2000

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 19. desember 2000, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid hasfélagio X nr. 28, hér eftir nefnt gagnadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 29. jantar 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus.

Athugasemdir gagnadila hafa ekki borist en frestur var veittur til 14. febrtar 2001. A fundi
nefndarinnar 15. mars 2001 var malid tekid til urlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fidleignarhusid X nr. 28. Eignaskiptayfirlysing hefur ekki verid gerd fyrir
husid. Alitsbeidandi er eigandi einstaklingsibudar i sudvesturhorni i kjallara hussins, ibud
402, merkt 0002 i pinglysingabékum. Eignarhlutfall ibudarinnar er 2,7%. Agreiningur er um
rétt alitsbeidanda til pess ad f4 adgang ad sameiginlegu loftnetskerfi hussins.

Krafa alitsbeidanda er:

Ad vidurkennt verdi ad Alitsbeidandi hafi sama rétt og adrir eigendur hassins til
hagnytingar a sameiginlegu loftnetskerfi hassins og ad gagnadila sé skylt ad tengja ibud
alitsbeidanda vid sameiginlegt loftnetskerfi i husinu.

I alitsbeidni kemur fram ad alitsbeidandi hafi ekki fengid adgang ad sameiginlegu
loftnetskerfi hussins pratt fyrir itrekada beidni pess efnis. Myndgaedi i sjonvarpi séu
Oaseettanleg, p.e. floktandi mynd ur gréfkornéttum lit i svart hvitri mynd og miklar truflanir.
Alitsbeidandi greidi i hissj6d og i pvi felist m.a. framkvaemdagjald, hasgjald, tryggingar, hiti,
jafnskipt husgjald, jafnskipt framkveemdagjald og vidgerd & paki, samtals 5.767 kr., en
eignarhlutfall ibudarinnar sé 2,7% i 6llu hasinu.

Alitsbeidandi stydur kréfur sinar adallega vid 6. gr., 7. tolul. 8. gr., 2.—4. mgr. 10. gr., 3. og
4. tolul. 12. gr., 1. mgr. 20. gr., 1. mgr. 21. gr., 1.-3. mgr. 34. gr., 39. gr., 2. mgr. 56. gr. og 1.
mgr. 57. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhds.

[ll. Forsendur

Gagnadili hefur hvorki sent kaerunefnd athugasemdir sinar né komid a framfaeri sjonarmidum
sinum og kréfum i samreemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus,
pratt fyrir ad honum hafi verid gefinn kostur & pvi. Er pvi i rlausn malsins alfarid studst vio
sjonarmid alitsbeidanda eftir pvi sem pau fa studning i gdgnum malsins.

Samkveemt 7. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus falla allar lagnir, svo sem fyrir
heitt vatn, kalt vatn, skolp, rafmagn, sima, dyrasima, sjénvarpsloftnet og Utvarpsloftnet, sem
pjona sameiginlegum poérfum og porfum heildarinnar, an tillits til pess hvar peer liggja i
husinu, undir sameign fjéleignarhiss. Samkveemt 8. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 fellur allur
banadur, kerfi og pess héttar, an tillits til stadsetningar, baedi innan hdss og utan, svo sem
lyftur, rafkerfi, hitakerfi, vatnskerfi, simakerfi, dyrasimakerfi, sjonvarpsloftnet og
Gtvarpsloftnet, leikteeki o.fl., sem pjona porfum heildarinnar, en p6 ad undanskildum teekjum
og bunadi, sem tengd eru vid kerfin inni i hverjum séreignarhluta, undir sameign
fidleignarhiss. Kostnadur vegna kaupverds og vidhalds dyrasima, sjénvarps- og Utvarpskerfa,
loftneta, pdstkassa, nafnskilta og annars bunadar sem eigendur hafa j6fn afnot og gagn af med
likum haetti, skiptist og greidist af j6fnu, sbr. 4. télul. B-lidar 45. gr. laga nr. 26/1994.

Samkveemt 2. mgr. 10. gr. laga nr. 26/1994 fylgir hverri séreign hlutdeild i sameign skv. 2.
og 3. tdlul. 1. mgr. sObmu greinar eftir akvedinni hlutfallstélu, sbr. 14. gr. laganna.
Séreignarhlutunum fylgja eftir hlutfallstélum réttindi og skyldur til ad taka patt i félagsskap
allra eigenda um husid, husfélagi par sem dllum sameiginlegum malefnum skal til lykta raéio,
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sbr. 3. mgr. 10. gr. laganna. | 4. mgr. 10. gr. kemur sidan fram ad réttindi pau og skyldur, sem
um raedir i 2. og 3. mgr., séu orjufanlega tengd séreignum og verda ekki fra peim skilin.

Pad er lit keerunefndar, med visan til ofangreinds, ad alitsbeidandi hafi sama rétt og adrir
eigendur hussins til hagnytingar & sameiginlegu loftnetskerfi hissins og ad husfélaginu sé
skylt ad tengja ibud alitsbeidanda vid sameiginlegt loftnetskerfi hassins.

IV. Nidurstada

pPad er alit keerunefndar ad Alitsbeidandi hafi sama rétt og adrir eigendur hussins til
hagnytingar & sameiginlegu loftnetskerfi hissins og ad husfélaginu sé skylt ad tengja ibud
alitsbeidanda vio sameiginlegt loftnetskerfi hldssins

Reykjavik, 15. mars 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Hagnyting sameignar.
Mal nr. 1/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 4. jantar 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B og C, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 29. jantar 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 10. febrdar 2001, athugasemdir alitsbeidanda, dags. 22.
febrdar 2001, og athugasemdir gagnadila, dags. 22. febrtuar 2001, voru lagdar fram & fundi
nefndarinnar 23. febriar 2001 og malid tekid til drlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fjdleignarhdsio X nr. 50. HUsid skiptist i fjora eignarhluta, p.e. tvaer ibudir i
kjallara, ibud & 1. haed og ibud & 2. haed. Alitsbeidandi er eigandi ibudar i kjallara og
gagnadilar ibGdar & 1. haed. Agreiningur er um hagnytingu sameignar.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad vidurkennt verdi ad gagnadilum sé 6heimilt ad hafa pvottavél og purrkara i kyndiklefa
hussins.

I alitsbeidni kemur fram ad gagnadilar hafi komid fyrir pvottavél og purrkara i kyndiklefa i
kjallara hussins. Fyrri eigandi ibadarinnar hafi att tvaer ibadir i hasinu, p.e. ibud gagnadila og
ibud & 1. heed. ibudirnar hafi hann selt i tvennu lagi og hafi pvottaherbergi fylgt hinni
ibudinni.

Alitsbeidandi bendir & ad hann hafi aldrei veitt sampykki sitt fyrir pvi ad vélarnar yrdu
settar upp i kyndiklefanum og itrekad 6skad pess vio gagnadila ad peir fiarleegdu paer en an
arangurs. Kyndiklefinn sé ekki setladur sem pvottahls og i eignaskiptayfirlysingu sem legid
hafi fyrir pegar hann keypti eignarhlut sinn i hdsinu hafi rymid verid skrad sem tengiklefi. Pa
sé enginn hefd fyrir pvi i 42 &ra sogu hussins ad kyndiklefinn sé notadur sem pvottaherbergi.
Kyndiklefinn liggi vid hlid ibudar hans og skilji adeins naefurpunnt trépil & milli. Af vélunum
stafi mikill hAvadi og 6naedi fyrir hann og telja verdi ad peir eigendur hussins sem veitt hafi
sampykki sitt verdi ekki fyrir eins miklu 6naedi. Pa bendir alitsbeidandi & ad kyndiklefinn sé
einungis um 3 m2 og pvi verdi allt adgengi ad hitarérum erfitt vid pessar adsteedur. Einnig geti
stafad eldhaetta af vélunum pvi ekki sé 6algengt ad pad kvikni i ut fra pvottavélum.

Alitsbeidandi telur ad pad hljti ad teljast veruleg breyting & hagnytingu og afnotum &
sameign ad breyta kyndiklefa i pvottahds. Mali sinu til studnings visar alitsbeidandi til 31. gr.
og 4. mgr. 35. gr., sbr. 7. og 9. tolul. A-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad er peir keyptu ibGdina sidastlidid haust hafi peim
m.a. verid bent a pann moguleika ad vegna nyrrar eignaskiptayfirlysingar fra 1998, hefdi
pvottahusio sem adur fylgdi ibid & 1 haed (01-01) verid feert undir ibud i kjallara 00-02, en i
sameiginlegu hitaherbergi i kjallara veeri 6nytt rymi par sem audveldlega meetti koma fyrir
pvottavél enda vatnstengingar par fyrir hendi og tengdur stalvaskur. Annar moguleiki veeri s&
ad setja upp nyjar tengingar i ibudinni pvi par heféu ekki verid pvottavélar &dur. Vio nanari
skodun & ibuaadinni fyrir flutninga hafi komid i ljos ad gera pyrfti téluverdar breytingar ef koma
eetti pvottavél inn & badherbergid pvi hurdaropid sé litid, p.e. mdrbrot og nyjar tengingar.

Akvedid hafi verid ad leita eftir sampykki annarra eigenda hussins fyrir pvi ad gagnadilar
fengju ad hagnyta sér pessa adsttdu i sameign, enda sé ekki um ad raeda verulega breytingu a
hagnytingu sameignarinnar. Tengiklefinn, sem upphaflega hafi verid kyndiklefi, hafi til pessa
verid saralitid notadur af ibGum hussins. Hann hafi helst verid notadur til ad purrka pvott og
utanyfirfatnad og vid prif & sameign pvi vatn og nidurfall sé par inni. bad sé pvi rangt ad ekki
sé hefd fyrir pvi ad i pessu herbergi sé pveginn pvottur og purrkadur af ibGum hussins.
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Gagnaodilar hafi viljad fa sampykki allra adur en peir hefdumst handa vid ad fa
idnadarmenn til pess ad breyta tengingum og leggja rafmagn ar rafmagnstoflu gagnadila.
Eigendur huassins hafi tekid malinu vel og allir sampykkt pad munnlega. bPar sem alitsbeidandi
hafi lyst &hyggjum sinum yfir hugsanlegri havadamengun hafi gagnadilar lofad pvi ad ef um
mikinn havada yroi ad reeda myndu peir einangra sérstaklega pann hluta veggjarins sem snui
ad ibud alitsbeidanda. Sa hluti sé reyndar sturtuklefi & badherbergi. Alitsbeidandi hafi
sampykkt beidnina med peim ordum, ad hann vildi ekki setja sig upp & moti ef adrir
ibudareigendur hefdu sampykkt. | kjolfarid hafi verid fengnir til idnadarmenn, med
umtalsverdum tilkostnadi, til pess ad gera pessar breytingar og tengingar sem best Ur gardi og
tengja pvottavél og purrkara. Gagnadilar benda a ad pessum framkveemdum hafi alls ekki
verid métmeelt po peer hefdu Oneitanlega i for med sér einhver Gpeegindi fyrir ibdanna &
medan ad & peim stdéd enda gerdar med sampykki peirra allra. Gagnadilar hafi einnig lagfeert
lokun & hurd inn i rymid, sem verid hafdi i O6lagi, til pess ad minnka hugsanlega
havadamengun. Gagnadilar benda & ad vélarnar séu nyjar, teeknilega fullkomnar og
sérstaklega hljoolatar.

Gagnadilar benda & ad kvold eitt, skommu eftir ad vélarnar hofdu verid tengdar og
pvottavél préfud, hafi gagnadili verid staddur i tengiherberginu med déttur sinni ad yfirfara
leidbeiningar fyrir vélarnar, er alitsbeidandi hafi komid og asakad peer um ad eetla ad fara ad
pvo pvott seint um kvdld, en pad hafi ekki stadid til, og lyst pvi yfir ad petta gengi ekki og ad
hann vilji vélarnar Gt. | kjolfarid hafi gagnadilar leitad rada hja Huseigendafélaginu sem hafi
talid ad ekki veeri um verulega breytingu & hagnytingu sameignar ad reeda og til &kvorounar
pyrfti sampykki aukins meirihluta eigenda i hisinu midad vid fjdlda og eignarhluta, sbr. 4.
tolul. B-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994. Auk &lits Huseigendafélagsins benda gagnadilar &
yfirlysingu eigenda 2. haedar og ibudar i kjallara (00-02), dags. 21. desember 2000, og
l6gregluskyrslur, dags, 20. og 29. desember 2000, en gagnadilar hafi i tvigang purft ad kalla
til 16greglu vegna itrekadra hétana og vegna pess ad vélarnar hafi verid rifnar Gr sambandi i
midju pvottakerfi, aftengdar og feerdar Ur stad i sameign.

Med visan til framangreinds telja gagnadilar ad malatilbunadur alitsbeidanda sé fremur
sprottinn af personulegri 6vild en malefnalegum rékum. P4 moétmeela gagnadilar peim
rangtulkunum sem itrekad komi fram i &litsbeidni. Ekki hafi verid synt fram & hdvadamengun
fr&d vélunum, a.m.k. ekki umfram adrar pvottavélar & haedinni. Stadsetning vélanna hindri a
engan hatt adgengi ad maelum og kronum. P& geti umraedd breyting & hagnytingu sameignar a
engan hatt talist veruleg, enda gerd i godri trd og med sampykki allra hlutadkomandi pegar
han var gero.

lll. Forsendur

Samkveemt 6. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus fellur allt hasrymi, hverju nafni
sem pad nefnist, sem ekki telst séreign undir sameign fjéleignarhdss, svo sem gangar, stigar,
geymslur, pvottahus o.fl., an tillits til legu, nytingarméguleika og nytingarparfa einstakra
eigenda i bréd og lengd. Oumdeilt er i malinu ad gagnadilar hafa gert breytingar a
sameiginlegu rymi i kjallara hussins og komid par fyrir pvottavél og purrkara.

SuU meginregla gildir samkveemt l6gum nr. 26/1994 um fj6leignarhds ad sameiginlegar
akvardanir ber ad taka a hasfundum, sbr. 4. mgr. 39. gr. laganna. Tilgangur pess akvaedis er
ad eigendum gefist kostur 4 ad meeta og taka patt i umreedum, akvoérdounum og
atkvaedagreidslu um sameiginleg malefni. Fer pad eftir edli og umfangi akvérdunarinnar hve
mikinn meirihluta parf til sampykktar. Sé pannig um byggingu, endurbeaetur eda framkvaemdir
aod reeda sem ekki hefur verid gert rad fyrir i upphafi og & sampykktri teikningu, pa verdur
ekki i hana radist nema allir eigendur sampykki, ef um er ad raeda verulega breytingu a
sameign, p.4 m. utliti hassins, sbr. 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994 og 6. télul. A-lidar 41. gr.
Sé um ad reeda framkveemdir sem hafa i for med sér breytingar & sameign, utan hldss eda
innan, sem po6 geta ekki talist verulegar, pa naegir ad 2/3 hlutar eigenda, baedi midad vid fjdlda
og eignarhluta, séu pvi medmeeltir, sbr. 2. mgr. 30. gr., sbr. einnig 3. tolul. B-lidar 41. gr.
laganna. Til smavaegilegra breytinga og endurnyjana naegir po alltaf sampykki einfalds
meirihluta midad vid eignarhluta, sbr. 3. mgr. 30. gr., sbr. einnig D-lid 41. gr. Samkveemt 31.
gr. skal einnig beita reglum 30. gr., eftir pvi sem vid &, um breytingar a hagnytingu sameignar
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eda hluta hennar, enda pétt ekki sé um framkvaemdir ad tefla, sbr. einnig 19. gr. | 2. mgr. 35.
gr. segir ad eigendum og 6drum afnotahdfum sé oheimilt ad nota sameiginlegt husrymi eda
160 til annars en pad er etlad. P4 verdur einstokum eigendum ekki fenginn aukinn og
sérstakur réttur til hagnytingar sameignar umfram adra eigendur nema allir eigendur ljai pvi
sampykki, sbr. 4. mgr. 35. gr. og 9. tolul. A-lidar 41. gr.

Fyrir liggur ad dkvordun um framkveemdir gagnadila & ryminu og & hagnytingu pess voru
ekki teknar a huasfundi heldur kvedast gagnadilar hafa leitad eftir munnlegu sampykki eigenda
hussins. Samkveemt yfirlysingu eigenda 2. haedar, p.e. eignarhluta 02-01 (37,08%) og
kjallaraibudar, p.e. eignarhluta 00-02 (16,39%), dags. 21. desember 2000, kemur fram
stadfesting & &dur sampykktu leyfi peirra til handa gagnadilum ad nota hluta af sameigninni i
hitaherbergi i kjallara (00-07) til pess ad hafa pvottavél og purrkara og nota med edlilegum
heetti, enda hindri st notkun hvorki adgengi peirra né annarra ad meelum og krénum vegna
hitainntaks né peim sndgum sem séu & bak vid hurd. P4 kemur fram i yfirlysingunni ad pau
hafi kynnt sér alit Haseigendafélagsins og séu sammala pvi ad umraedd breyting a hagnytingu
sameignarinnar geti ekki talist veruleg og ad pau treysti gagnadilum til ad ganga pannig um
sameignina ad ekki purfi ad koma til arekstra og 6peaeginda fyrir adra ibua hussins. P4 liggur
fyrir i malinu légregluskyrsla frd 20. desember sl. par sem fram kemur ad alitsbeidandi hafi
veitt munnlegt sampykki fyrir framkveemdum gagnadila med fyrirvara um ad afturkalla leyfio
ef onaedi stafadi af pvottavélunum. Akvordun um ad heimila gagnadilum ad nyta umreett
sameignarrymi fyrir pvottavél og purrkara bar ad taka a loéglega bodudum husfundi. bad var
hins vegar ekki gert og neitar alitsbeidandi pvi pess utan i alitsbeidni ad hafa veitt sampykki
fyrir sitt leyti. Skortir pvi sénnun fyrir pvi ad sampykki hans hafi legid fyrir. Ber pegar af
pessum astaedum ad taka krofu alitsbeidanda til greina.

Keerunefnd telur hins vegar rétt ad taka fram, med visan til pess sem hér ad framan er
rakid, ad sampykki allra eigenda purfi ad liggja fyrir ef einstbkum eigendum er veittur aukinn
og sérstakur réttur til hagnytingar sameignar umfram adra eigendur, sbr. 4. mgr. 35. gr. og 9.
tolul. A-lioar 41. gr.

IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad gagnadilum sé oheimilt ad hafa pvottavél og purrkara i kjallara
hussins.

Reykjavik, 23. februar 2001

Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Akvérdunartaka: Lofnetskerfi, gervihnattadiskur.
Mal nr. 2/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 7. jantar 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B og C, hér eftir nefndir gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 29. jantar 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 8. februar 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 23.
febraar sl. A fundi nefndarinnar 4. april 2001 var mali® tekid til Grlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fjbleignarhasid X nr. 44. Hasid skiptist i fjora eignarhluta, p.e. ibtd 00-01

(13,30%) sem er i eigu alitsbeidanda, ibud 00-02 (10,30%), ibud 01-01 (38,20%) sem er i
eigu gagnadila og ibiud 02-01 (38,20%) sem er i eigu gagnadila. Agreiningur er um

akvorounartoku.

Krofur alitsbeidenda eru:

1. Ad vidurkennt verdi ad gagnadilum hafi verid 6heimilt ad taka gervihnattadisk i eigu
alitsbeidanda nidur af paki hissins og peim beri ad greida kostnad vid ad setja hann upp aftur.
2. Ad vidurkennt verdi ad gervihnattadiskur til mottoku & sendingum gervihnatta sé ekki

sjonvarpsloftnet og ad banadurinn sé eign alitsbeidanda.
3. Ad vidurkennt verdi ad gagnadilar purfi sampykki allra eigenda hussins fyrir peim
banadi sem peir hafi sett & pak hidssins og ad kostnadurinn sé sérkostnadur peirra.

| alitsbeidni kemur fram ad dalitsbeidandi hafi sidastlidin fibgur ar verid med
gervihnattadisk & paki hussins, asamt 6rbylgjulofneti, med sampykki allra eigenda pess. Hann
hafi einn kostad uppsetningu disksins, vidhald og tryggingar. | juni 2000 hafi gagnadilar farid
pess a leit vid hann ad peir fengju ad tengja inn & diskinn og yrdi pad alitsbeidanda ad
kostnadarlausu. Peir myndu greida fyrir afnot af diskinum og s6ému myndgeedi yrou i
sjonvarpi alitsbeidanda eftir sem adur. Alitsbeidandi hafi sampykkt ad gerd yrdi tiraun med
petta. Par sem reynslan hafi leitt i ljos lakari myndgaedi hafi hann ékvedid ad vera einn med
diskinn.

| kjolfarid hafi gagnadilar tekid nidur gervihnattadiskinn og 6rbylgjuloftnetid og sett upp
nyjan gervihnattadisk og orbylgjuloftnet ad fjarhaed 152.100 kr. og krafid alitsbeidanda um
greidslu ad fjarhaed 11.100 kr.

Alitsbeidandi telur ad hann hafi haft leyfi fyrir bunadinum fra eigendum hdssins,
banadurinn sé dyr og pvi geti gagnadilar ekki meinad honum ad nota bunadinn um leid og
annar bunadur fyrir pa sé settur upp.

Alitsbeidandi bendir & ad malid hafi verid tekid til umfijdllunar & husfundi 4. oktéber 2000.
par hafi honum verid neitad formlega ad setja gervihnattadiskinn upp aftur.

Alitsbeidandi bendir & ad aldrei hafi verid fiallad um gervihnattadiskinn sem gagnadilar
settu upp a hasfundi. Gagnadilum hafi pvi verid éheimilt ad taka binad hans nidur og fara
fram & ad alitsbeidandi taki patt i kostnadi vegna hins nyja bunadar enda sé bunadur hans i
fullkomnu lagi og jafnvel betri. bad hafi ekkert verid ad bunadinum adur en gagnadilar féru
ad eiga vid hann. bPa bendir alitsbeidandi @ ad neaegilegt rymi sé & pakinu fyrir tvo
gervihnattadiska og hlj6ti sama regla ad gilda um bada gervihnattadiskana. Pa telur
alitsbeidandi ad honum beri ekki ad taka patt i kostnadi vid ad setja upp nytt érbylgjuloftnet
enda hafi hans verid i fullkomnu lagi og hafi verid haegt ad nota pad afram.

[ greinargerd gagnadila kemur fram pad hafi ekki hvarflad ad peim, eftir araldng samskipti
vid alitsbeidanda ad peir pyrftu ad sanna atvik med békunum og fundargerdum husfélags. ba
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leggja gagnadilar rika &herslu & ad allt ferlid hafi att sér stad i samradi vid alitsbeidanda og
med hans sampykki. Fullyrdingum alitsbeidanda um annad sé pvi harélega métmeelt.

Gagnadilar benda a ad sidla ars 1996 hafi alitsbeidandi fengid leyfi allra paverandi eigenda
hussins ad setja upp gervihnattadisk dsamt kerfi til notkunar. Leyfid hafi verid veitt &n pess ad
til htsfundar keemi enda samskipti um malid med mjog 6formlegum heetti. A pessum tima
hafi ekkert loftnetskerfi verid i husinu og hafi hver ibid notad eigid loftnet (greidu) til ad na
sjonvarpsutsendingum. Litid hafi verid svo & ad asteedulaust veeri ad neita alitsbeidanda um
pessa framkveemd pvi hann hafi m.a. buid vid 6vidunandi skilyrdi til ad taka a méti sjonvarps-
og utvarpssendingum. P& hafi verid litid svo & ad um bradabirgdaéstand veeri ad raeda par til
sameiginlegt loftnetskerfi yréi sett upp fyrir allar ibaoir hdssins. Allt frA upphafi hafi
alitsbeidandi bodio 6drum ad tengjast pessu kerfi gegn pvi ad viokomandi greiddi hluta af
verdi pess. Eftir pvi sem gagnadilar komast neest nytti adeins paverandi eigandi 00-02 bodid.

A hasfundi sem haldinn var 31. mars 1998 hafi m.a. verid reett um og bokud athugasemd
um naudsyn pess ad setja sameiginlegt loftnetskerfi fyrir ibadir hussins og hafi hassjédur
verid stofnadur i peim tilgangi.

Gagnadilar benda a ad um mitt ario 2000 hafi ordid ur adgeroum. Med &formlegu
sampykki eigenda hafi s dkvordun verid tekin ad setja upp sameiginlegt loftnetskerfi.

A hasfundi 13. juni 2000 hafi malid verid til umraedu og hafi engin moétmeeli komié fram. |
kjolfarié hafi sameiginlegt loftnetskerfi verid sett upp. I ljosi pess ad alitsbeidandi hafi itrekad
bodid 6drum ibaum adgang ad gervihnattakerfi sinu for gagnadila pess a leit vid hann ad hann
veitti 6drum ibGum hussins kost &4 ad tengjast pvi i gegnum hid nyja og sameiginlega
loftnetskerfi og hafi alitsbeidandi sampykkt pad. Pegar loftnetskerfid hafi verid tengt
diskinum kom i lj6s ad bunad skorti sem gerdi hverjum og einum notanda kleift ad velja hvad
hann horfdi &. Ljost var ad ef ekkert yrdi gert, yrou iblar hussins upp & alitsbeidanda komnir
med val a sjonvarpsefni. Til ad rdda bot & pvi hafi verid fest kaup & banadi sem leiddi til pess
ao alitsbeidandi fékk ekki naegilega skyra mynd & nokkrar peirra sjonvarpsstodva sem hann
hafdi &dour haft adgang ad. Gagnadili hafi pvi komid fram med pa tillogu ad keyptur yrdi nyr
og steerri gervihnattadiskur. Alitsbeidandi hafi & ny veitt sampykki sitt p6 hann fullyrdi i
alitsbeioni ad sampykkt hafi verio ad hann hafi ekki att ad bera neinn kostnad af kaupum &
nyjum diski. Pad sé rangt. Hid rétta sé ad samkomulag hafi verid um pad ad asamt pvi ad
alitsbeidandi hefdi adgang ad myndefni yrdi hann ekki fyrir auknum fjaratlatum par sem hann
geeti selt sinn gervihnattadisk og greitt med andvirdi hans hlutdeild i nyjum gervihnattadiski
asamt deilibinadi. Til ad audvelda alitsbeidanda pad hafi gagnadili bodist til ad Utvega honum
kaupanda ad diskinum og hafi &litsbeidandi tekid pvi vel. begar til atti ad taka hafi
alitsbeidandi hins vegar hafnad ollum kauptilbodum. Ad 6dru leyti hafi sammeeli manna
gengid eftir. Nyr diskur hafi verid settur upp og hafi gagnadilar ad mestu annast pa vinnu.
Alitsbeidandi hafi veitt atbeina sinn med pvi ad veita adgang ad ibid sinni pegar kom ad
tengingu og stillingu. Allt tékst med agaetum og i hvivetna kappkostnad vid ad halda kostnadi
nidri og gera alitsbeidanda til haefis. Medal annars hafi alitsbeidanda verid bodid ad
breyta/rada afsttdu disksins og i samraemi vid 6skir hans hafi engu verid breytt og sé afstada
disksins pvi nakveemlega su sama og adur. b4 fullyrda gagnadilar ad alitsbeidandi hafi nytt
banadinn fra upphafi og geri enn.

Gagnadilar benda a ad med bréfi, dags. 27. september 2000, hafi alitsbeidandi farid pess a
leit vid adra eigendur ad hann fengi ad setja gamla diskinn upp aftur, &samt bunadi. Enn
fremur hafi hann hafnad patttoku i sameiginlegum kostnadi vid sameiginlegt loftnetskerfi
hassins. Af pessu tilefni og vegna framkveemda vid hasid hafi verid bodad til hasfundar 4.
oktéber sl. A fundinum hafi beidni alitsbeidanda verid tekin til umfjéllunar og hafi henni
verid hafnad. ba hafi tillaga um uppsetningu & sameiginlegum loftnetsbinadi verid borin
undir atkveedagreidslu og hafi hin verid sampykkt med atkvaedi allra vidstaddra, p.&4 m.
alitsbeidanda.

Gagnadilar benda &4 ad med alitsbeidni leggi alitsbeidandi fram ,reikning” fra gagnadila,
dags. 16. juni 2000. Ekki sé um ad raeda reikning til alitsbeidanda heldur vangaveltur um
hlutdeild alitsbeidanda i sameiginlegum kostnadi vid loftnetsbunadinn. Gagnadilar benda a ad
enn hafi eigendur ekki verid krafdir um greidslu og sé skuldin enn Gtistandandi hja seljanda.
pa hafi gagnadili greitt af eigin fé fyrir nyja diskinn.
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Gagnadilar hafna alfario krofu alitsbeidanda um greidsluskyldu peirra vegna uppsetningar
a gervihnattadiski alitsbeidanda enda hafi alitsbeidandi & sinum tima sampykkt ad hann yrdi
tekinn nidur. Fullyrdingar um annad séu 6sannar og eigi ekki vid rok ad stydjast. Pa hafi
beioni alitsbeidanda um uppsetningu disksins seett formlegri medferd husfélagsins og verid
synjad. Astaedur pess séu peer ad uppi séu efasemdir um ad reykhafur hissins poli annan
gervihnattadisk, einkum i hvassvidri. P4 hafi ibuar efstu haedar ordid fyrir 6naedi & neeturnar
vegna titrings og hvins pegar hvasst sé i vedri og telja gagnadilar ekki & pad 6naedi baetandi.
Gagnadilar visa i pessu sambandi til 1.-3. tolul. 1. mgr. 13. gr. laga nr. 26/1994 um
fioleignarhus.

Gagnadilar telja ad A&litsbeidanda beri ad taka patt i kostnadi vid kaup &
gervihnattadiskinum dsamt binadi og vinnu vid uppsetningu enda hafi hann veitt sampykki
sitt til allra peirra radstafana sem gripid var til. Pa nyti alitsbeidandi banadinn med pvi ad
horfa & sjonvarpsefni sem fengid sé i gegnum diskinn. Gagnadilar telja pad bsedi sanngjarnt
og edlilegt ad alitsbeidandi taki patt i kostnadinum, ad 6drum kosti askilja peir sér rétt til ad
koma i veg fyrir moguleika alitsbeidanda til ad horfa & myndefni sem fengid sé i gegnum
diskinn.

Gagnaodilar benda & ad peir geri engar athugasemdir vid krofu alitsbeidanda hvernig
skilgreina beri gervihnattadisk til méttoku & gervihnattasendingum fra almennum
mottokubunadi fyrir venjulegar sjonvarps- og Utvarpssendingar og hid sama gildi um
eignarrétt litsbeidanda & bunadinum.

P& hafna gagnadilar krofu alitsbeidanda um ad vidurkennt verdi ad peir purfi nd formlegt
leyfi hja 6llum eigendum hdssins fyrir bunadinum. Uppsetning gervihnattabunadarins hafi
verio sampykkt athugasemdalaust med oformlegum heetti af 6llum hlutadeigandi, p.a m.
alitsbeidanda og framkveemd &dur en umraeddur agreiningur vard ljés.

Gagnadilar 6ska alits keerunefndar & pvi hvort alitsbeidanda sé skylt ad taka patt i kostnadi
af stofnframkveemdum og vidhaldi vegna sameiginlegs loftnetskerfis fyrir venjulegt sjonvarp
og Utvarp. bvi til studnings visa gagnadilar til 2. lidar i fundargerd 4. oktober 2000 en par sé
bokad ad alitsbeidandi hafi greitt atkveedi med tillbgu um uppsetningu & sameiginlegum
loftnetsbunadi. P4 visa gagnadilar til 7. og 8. tolul. 8. gr., 2. télul. 13. gr., D-lidar 41. gr. og 4.
tolul. B-lidar 45. gr. laga nr. 26/1994.

P& benda gagnadilar & ad alitsbeidanda hafi ekki verid neitad um hasfund i tengslum vid
uppsetningu & 68rum diski. A hasfundi 4. oktober 2000 hafi verid sampykkt ad halda annan
fund um malid um méanadamaotin oktéber/névember 2000 en ar pvi hafi ekki ordid vegna
anna. b4 vekja gagnadilar athygli & pvi ad alitsbeidandi hafi ekki nytt sér heimild 3. mgr. 60.
gr. laga nr. 26/1994.

lll. Forsendur

Allir hlutadeigandi eigendur fjdleignarhisa eiga Oskoradan rétt & ad taka patt i 6llum
akvordunum er varda sameignina, baedi innan hdss og utan, sbr. 39. gr. laga nr. 26/1994 um
fidleignarhis. Sé akvordun tekin an samrads vid alla eigendur eda an pess ad dllum sé gefinn
kostur a ad vera med i akvardanatoku, getur s adili, sem ekki var med i akvarfamatok
krafist pess ad framkveemd verdi stddvud og neitad ad greida hlutdeild i kostnadi vegna
hennar, sbr. 2. mgr. 40. gr. laganna.

[ 41. gr. laga nr. 26/1994 er ad finna reglur vardandi akvardanatéku um sameiginleg
malefni i fjdleignarhisum. Meginreglan er su ad til akvardana husfélags purfi sampykki
einfalds meirihluta eigenda midad vido hlutfallstdlur a léglega bodudum hasfundi, sbr. D-lid
41. gr. Slik akvordun er bindandi fyrir adra ibUdareigendur pratt fyrir ad peir séu henni
métfallnir. | A-, B- og C-lidum 41. gr. er ad finna undantekningar fra meginreglunni i D-1i®.

[ malinu liggur fyrir fundargerd huasfundar sem haldinn var 31. mars 1998. |
fundargerdinni kemur fram ad fundurinn sé fyrsti hasfundur husfélagsins og ad reett hafi verd
um naudsynlegar framkveemdir vardandi vidhald hiss og sameignar, p.a m. uppsetningu &
sameiginlegu loftneti, og stofnun hissjods. | fundargerdinni kemur ekkert meira fram um pad
mal sem hér er til arlausnar.
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I fundargerd hasfundar sem haldinn var 13. juni 2000 segir i 4. lid um uppsetningu &
sameiginlegu loftneti, ,umraedur um skiptingu kostnadar. Akvordun verdur tekin um
framkveemd og kostnadarskiptingu eftir ad nanari upplysinga hefur verid aflad.”

Pa liggur fyrir i malinu erindi alitsbeidanda, dags. 27. september 2000, par sem hann Gskar
eftir leyfi til ad setja gervihnattadisk sinn upp aftur. | erindinu bendir hann & ad diskurinn hafi
verid a paki hussins i fjogur &r med sampykki allra ibua hissins. NU sé buid ad setja par annan
disk &samt bunadi i eigu gagnadila og muni hann ekki taka patt i peim kostnadi. | kjélfarid var
bodad til husfundar 4. oktéber 2000. i fundargerd hisfundarins kemur fram i 1. lid par sem
fiallad var um erindi alitsbeidanda ad élitsbeidandi hafi radid hvert diskurinn sneri og ad
diskurinn yrdi steekkadur til ad TV-1000 seeist vel hja honum. ba kom fram su skyring & pvi af
hverju diskur alitsbeidanda veeri ekki settur upp aftur ad reykhafurinn pyldi varla alagid af
tveimur diskum. Beidni alitsbeidanda um ad setja diskinn upp aftur hafi verid hafnad med 2
atkveedum gegn 1. ba var tekin endanleg akvordun, eftir umraedur um loftnetsbinad en um
pad segir: ,Tillaga unuppsetningu a sameiginlegum loftnetsbanadi, p.e. sjonvarps-, Gtvarps-
og Orbylgjuloftneti & vegum husfélagsins X nr. 44 borin undir atkveedi.“ Fram kemur ad
alitsbeidandi var ekki sattur vid ad purfa ad taka patt i kostnadi vid banad par sem hann a
slikan banad sjalfur. Tillagan sampykkt med atkveedum priggja ibuda. Fulltrdi ibadar 0002
var aheyrnarfulltrti & fundinum en greiddi ekki atkvaedi.

1. | malinu liggur fyrir ad alitsbeidandi hafi fyrir fjorum arum sett gervihnattadisk og
loftnetskerfi & pak hussins. Af gégnum malsins ma rdda ad eigendur hussins hafi veitt
oformlegt sampykki sitt fyrir pvi. Hvorki verdur af gdgnum malsins radid hvernig stadio var
ad peirri &kvordoun ad taka bunadinn nidur eins og gert var né ad alitsbeidandi hafi motmeelt
pvi. Verdur pvi ad hafna krofu alitsbeidanda ad gagnadilum hafi verid 6heimilt ad taka
diskinn nidur. A hasfundi sem haldinn var 4. oktéber 2000 var beidni alitsbeidanda ad setja
bunadinn upp aftur hafnad. Verdur gagnadilum pvi ekki gert ad greida kostnad vid ad setja
diskinn upp aftur eins og alitsbeidandi krefst.

2. Keerunefnd telur ad gervihnattadiskur sé ekki venjulegur og askilinn bunadur i
fiélbylishasum, gagnsteett pvi sem er um mottokubunad fyrir venjulegar sjénvarps- og
Gtvarpssendingar. P& bendir keerunefnd & ad 6umdeilt er i malinu ad bunadurinn sé i eigu
alitsbeidanda.

3. Samkveemt 7. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhis falla allar lagnir, svo sem
fyrir heitt vatn, kalt vatn, skolp, rafmagn, sima, dyrasima, sjonvarpsloftnet og utvarpsloftnet,
sem pjona sameiginlegum porfum og porfum heildarinnar, &n tillits til pess hvar peer liggja i
husinu, undir sameign fj6leignarhiss. Samkveemt 8. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 fellur allur
banadur, kerfi og pess hattar, an tillits til stadsetningar, baedi innan hdss og utan, svo sem
lyftur, rafkerfi, hitakerfi, vatnskerfi, simakerfi, dyrasimakerfi, sjonvarpsloftnet og
Gtvarpsloftnet, leikteeki o.fl., sem pjéna porfum heildarinnar, en p6 ad undanskildum taekjum
og bunadi, sem tengd eru vid kerfin inni i hverjum séreignarhluta, undir sameign
fidleignarhiss. Kostnadur vegna kaupverds og vidhalds dyrasima, sjénvarps- og Utvarpskerfa,
loftneta, pdstkassa, nafnskilta og annars bunadar sem eigendur hafa j6fn afnot og gagn af med
likum haetti, skiptist og greidist af j6fnu, sbr. 4. télul. B-lidar 45. gr. laga nr. 26/1994.

[ fundargerd hasfundar sem haldinn var 13. juni 2000 kemur fram ad fjallad hafi veri® um
uppsetningu & sameiginlegu loftneti en &kvordun verdi tekin um framkveemd og
kostnadarskiptingu eftir ad nanari upplysinga hefur verid aflad. ba kemur fram i fundargerd
hasfundar sem haldinn var 4. oktéber 2000 ilidga um uppsetningu a sameiginlegum
loftnetsbunadi, p.e. sjénvarps-, Utvarps- og Orbylgjuloftneti, hafi verid sampykkt med
atkveedum eigenda priggja ibuda, p.e. alitsbeidanda og gagnadila. Med visan til pess telur
keerunefnd ad alitsbeidandi sé bundinn af peirri 4kvoéroun, enda telur keerunekabEiih
um kaup og uppsetningu & sameiginlegu loftnetskerfi sé akvoroun sem einfaldur meirihluti
eigenda midad vid hlutfallstolur geti tekio a I6glega bodudum husfundi, sbr. D-lid 41. gr. laga
nr. 26/1994, og skiptist sa kostnadur ad jofnu, sbr. 4. tolul. B-lidar 45. gr. laga nr. 26/1994.
Hins vegar verdour ekki af gdégnum malsins radio ad &akvoroun uwppsetningu
gervihnattadisks hafi verid tekin & husfundi. Keerunefnd telur pvi ad uppsetning
gervihnattadisks og askrift ad sjonvarpsefni i gegnum hann sé slik radstéfun ad sampykki
allra ibudareigenda purfi til, sbr. 11. télul. A-lidar 41. gr. Einnig ber ad visa til 12. télul. A-
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lidar 41. gr. pessu til studnings. Er alitsbeidanda pvi ekki skylt ad taka patt i kostnadi af
stofnframkveemdum vegna gervihattadisks né heldur ad taka patt i kostnadi af askrift ad
sjonvarpsefni fra slikum diski. Hins vegar er ekkert pvi til fyrirstodu ad peir ibudareigendur

sem pad kjésa, setji upp slikan banad og reki, enda hafi hisfélag heimilad slikt. Til slikrar
akvorounar telur keerunefnd ad o6llu jofnu purfi sampykki 2/3 hluta eigenda, baedi midad vid
fiolda og eignarhluta, sbr. 3. tolul. B-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar:

1. Ad hafna beri krofu alitsbeidanda.

2. A0 gervihnattadiskur til méttoku a sendingum gervihnatta sé ekki sjonvarpsloftnet og
ad bunadurinn sé eign alitsbeidanda.

3. A0 sampykkt husfundar um uppsetningu sjonvarps-, Gtvarps- og orbylgjuloftnets, hafi
verid logmaet. Akvordun um uppsetningu gervihnattadisks sem er i eigu einstakra eigenda
parf ad ollu j6fnu sampykki 2/3 hluta eigenda, baedi midad vid fiblda og eignarhluta, sbr. 3.
tolul. B-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994.

Reykjavik, 4. april 2001
Valtyr Sigurdsson

Guomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Akvordunartaka. Breyting & sameign. Hagnyting sameignar.
Mal nr. 3/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 10. jantar 2001, beindi A, hér eftir nefnt alitsbeidandi, til nefndarinnar erindi
vegna agreinings vid B, hér eftir nefnd gagnaadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 29. jantar 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 9. februar 2001, og athugasemdir alitsbeidanda, dags. 15.
febriar 2001, voru lagdar fram & fundi nefndarinnar 23. febrdar sl. A fundi nefndarinnar 27.
mars 2001 voru lagdar fram athugasemdir gagnadila, dags. 1. mars 2000, og malid tekid til
arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fidleignarhusid X nr. 6. HUsid skiptist i prja eignarhluta, p.e. ibad i kjallara,
ibud & 1. heed og ibud & 2. haed. Alitsbeidandi er eigandi ibudar i kjallara og gagnadili ibtdar &
1. heed. Agreiningur er um breytingu & sameign og & hagnytingu sameignar.

Krofur alitsbeidanda eru:

1. Ad gagnadila verdi gert skylt ad fjarleegja stiga frd& svolum & 1. haed og at i
sameiginlegan gard.

2. A0 gagnadila verdi gert skylt ad fjarleegja frystikistu og hillur med varningi ar
sameiginlegu pvottahusi i kjallara hussins.

I alitsbeidni kemur fram ad um pad leyti sem Alitsbeidandi hafi skipt um leigjendur
sidastlidid haust hafi hann ordid var vid ad gagnadili veeri buinn ad setja stiga fra svolum
ibudar sinnar Ut i sameiginlegan gard. Hvorki sé gert rad fyrir stiganum & upphaflegri
teikningu né hafi byggingarleyfis verid aflad vegna hans. Jafnframt hafi komid i ljés ad
gagnadili noti sameiginlegt pvottahuds i kjallara undir frystikistu og hillur. Med bréfi, dags. 25.
agust 2000, hafi alitsbeidandi farid pess & leit vio gagnadila ad stiginn yrdi fjarleegdur og
fasteigninni komid i upphaflegt horf, sem og ad hillur med varningi og frystikista yroi
fiarlaegd Ur pvottahusi. bPessari beidni hafi verid hafnad.

Alitsbeidandi gerir pa krofu ad gagnadili taki nidur stiga fra svolum Gt i sameiginlegan
gard par sem gagnadili hafi hvorki leitad eftir sampykki &litsbeidanda fyrir honum né sé
alitsbeidanda kunnugt um ad hasfundur hafi verid haldinn vegna hans. Alitsbeidandi hafi pvi
aldrei sampykkt stigann. Hafi hasfundur verid haldinn pé vilji alitsbeidandi arétta ad til hans
hafi ekki verio 16glega bodad par sem alitsbeidandi hafi aldrei fengid bod um slikan fund. pPa
liggi ekki fyrir byggingarleyfi vegna stigans og eftir upplysingum sem alitsbeidandi hafi aflad
sér liggi ekki fyrir umsokn hja baerum yfirvdldum um slikt leyfi. Samkvaemt upplysingum fra
l6gfreedingi  hja byggingarfulltrdanum i Reykjavik purfi alltaf skriflegt sampykki
byggingarfulltrda fyrir slikum stiga og sampykki allra eigenda hdssins. Med pvi ad setja upp
stigann hafi gagnadili farid ut fyrir pau moérk sem honum séu heimil vardandi hagnytingu
sameignar og séreignar. Stiginn sjaist greinilega 0r glugga i svefnherbergi kjallaraibtudar og
vegna hans sé mun meiri umferd og éneedi, einkum & sumrin, fyrir framan pa glugga i ibud
alitsbeidanda sem snui Gt i gard, p.e. stofuglugga og glugga & 6oru af tveimur
svefnherbergjum. P4 ryri hann og su roskun sem honum sé samfara verdgildi eignarinnar.
Alitsbeidandi telur ad umraeddur stigi sé veruleg breyting og breyti Gtliti hissins verulega. béa
bendir alitsbeidandi &4 ad R, fyrrverandi leigjandi ibGdarinnar, hafi ekki haft umbod til ad
sampykkja umreeddan stiga. Samkvaemt upplysingum fra R hafi hun ekki veitt sampykki enda
ekki talio sig hafa haft umbod til pess. Yfirlysing annarra eigenda hissins, dags. 1. febrtar
2001, sé marklaus sem sdénnunargagn um meint sampykki R. Edlilegra heféi verid ad leggja
fram afrit fundargerdar par sem slik fundargerd geti stadfest pad sem gerdist & fundinum.
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Adalatridid sé hins vegar pad ad R hafdi hvorki umbod til ad veita sampykki né hafi han
fengid fundarbod par sem fram kom ad taka aetti akvordun um stigann. P4 feli yfirlysingin i
sér ad hid meinta sampykki hafi att ad vera med peim fyrirvara sem par sé tilgreindur. Stydji
yfirlysingin ekki malstad gagnadila pegar af peirri &steedu. Samkvaemt I6gum nr. 26/1994 eigi
ad tilkkynna i fundarbodi pau mal sem bera eigi upp & hdsfundum. Gagnadila hafi verid
kunnugt um heimilisfang alitsbeidanda, hvad sem 6llum formreglum lidur, og hafi hann talid
ad R hefdi fullt umbod til ad meeta & fund og greida atkveedi hefdi hann att ad senda henni
slikt fundarbod. ba hafi gagnadila att ad vera ljést ad um verulega breytingu hafi verid ad
reeda og ad ganga purfti tryggilega fra sampykki allra eigenda.

Alitsbeidandi bendir & ad gagnadili hagnyti sameiginlegt pvottahis sem séreign en par hafi
hann komid fyrir frystikistu dsamt hillum med ymsu déti. Er pess krafist ad pessari notkun
verdi heett og gagnadila gert ad fjarleegja frystikistuna og hillur Ur pvottahusi. Hagnyting
pvottahlss med pessum haetti sé 6logmaet og augljést ad ef adrir eigendur hissins keemu med
alika stora frystikistu i pvottahisid yrdi ekki mogulegt ad nyta pad. Stadsetning
frystikistunnar og hillunnar leidi einnig til pess ad mun meiri umferd sé um sameiginlegan
gang i kjallara en ella og hafi pad i for med sér 6naedi fyrir ibda i eignarhluta alitsbeidanda.

Mali sinu til studnings visar alitsbeidandi til 5. og 6. tolul. 8. gr., 4. tolul. 13. gr., 28., 30.,
35. og 36. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad gagnadili hafi ekki tali® ad agreiningur vaeri um
pau atridi sem fram koma i &litsbeidni. Af alitsbeidninni megi rdda ad alitsbeidandi kannist
hvorki vid ad bodad hafi verid hasfunda né ad R hafi sétt pa4 i umbodi alitsbeidanda.
Gagnadili bendir & ad samkvaemt 16gum nr. 26/1994 um fjdleignarhus beri eiganda sem ekki
bui i hdsinu ad tilkynna hvert senda eigi fundarbod. pPad hafi alitsbeidandi ekki gert og pegar
af peirri asteedu sé ekki heegt ad efast um I6gmeeti husfundanna. P4 komi fram i yfirlysingu
annarra fundarmanna, dags. 1. februar 2001, stadfesting & pvi ad R hafi meaett & fundina og ad
peir hafi verid bodadir med lgmaetum heetti. Pad geti ekki talist sok annarra eigenda hassins
ao alitsbeidanda hafi l&dst ad bidja um ad fundarbod yrdoi sent honum beint en ekki til ibGa
kjallaraibudar. Reyndar séu 6énnur mél sem sanni ad alitsbeidanda hafi verid fyllilega ljost ad
R hafi setid pessa fundi i peirra umbodi. Neegi par ad nefna gerd eignaskiptayfirlysingar sem
alitsbeidandi hafi stadfest med undirskrift, en gerd hennar hafi byggst & sampykki husfundar.
Jafnvel pé R hafi ekki haft umbod til setu & fundunum pa hafi peir verid l6gmeetir. P4 telur
gagnadili ad ekki sé um ad reeda akvardanir sem sampykki allra eigenda purfi til heldur
akvardanir sem falla undir 2. mgr. 30. gr., sbr. 3. télul. B-lidar 41. gr. og 1. t6lul. C-lidar 41.
gr. laga nr. 26/1994.

A huasfundi sem haldinn var 30. april 1999 hafi gagnadili 6skad eftir sampykki fyrir pvi ad
setja stiga fra svolum nidur i gard og hafi pad verid sampykkt. Adur en stiginn var reistur hafi
verid kannad hvort sampykkis byggingarfulltria pyrfti og hafi pess ekki verid talid porf, enda
leegi fyrir sampykki hdsfundar. Gagnadili bendir & ad alitsbeidandi telji einkum tvo atridi
maela gegn stiganum, p.e. aukna umgengni vid glugga kjallaraibadar og takmoérkun a atsyni ar
glugga barnaherbergis kjallaraibtdar. Gagnadili bendir hins vegar a ad an umraedds stiga sé
gengid pétt vid alla glugga kjallaraibudar. Med tilkomu stigans sé haegt ad komast Ut i gard an
pess ad nalgast glugga kjallaraibudar. Reyndar hafi litid reynt & pessa umgengni par sem
notkun gards hafi verio mjog takmorkud eftir ad stiginn var reistur. Ljost sé ad stiginn sjaist
ar glugga barnaherbergis. Hins vegar sé augljost ad hann minnki ekki Utsyni eda birtu i
herberginu pannig ad merkjanlegt sé. Trjagrédur vid hlid hans byrgi hvort sem er Gtsyni til
austurs Ur glugganum sem snui i sudur.

Gagnaadili bendir & ad notkun & sameign i kjallara hafi verid i nokkud fostum skordum i
morg ar. Hafi alitsbeidandi skodad eignina fyrir kaup eetti honum ad vera ljést ad ekkert hafi
breyst i peim efnum. beer reglur hafa gilt i aratugi ad ibdar kjallara og 1. haedar skipti med sér
pvottahusinu pvi ibdar & 2. haed hafi ekki nytt sér rétt sinn til afnota af pvottahusinu. Sua regla
hafi gilt ad ibdar kjallaraibadar noti pann helming sem sé innar (fjeer hurd) en ibdar 1. haedar
ytri hlutann (naer hurd). Frystikistan sé stadsett vel inni a ytri hlutanum. Gagnadili bendir 4 ad
adalroksemd alitsbeidanda fyrir pvi ad breyta skuli reglum um notkun sameignar sé su ad
naverandi fyrirkomulag skapi meiri umgengni um sameign en edlilegt geti talist. petta geti
varla talist rétt par sem feaerri noti sameignina en rétt hafa til. Einnig megi benda & ad
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frystikistan sé ekki eini frystir gagnadila heldur sé n4d i matveeli par i steerri skommtum, einu
sinni i viku ad jafnadi, og feert i frysti i ibadinni. Til ad fyrirbyggja misskilning sé rétt ad
benda & ad frystikistan sé tengd inn a rafmagnsmeeli 1. haedar. P& bendir gagnadili & ad rymio
sé 14 m? og pvi geti alitsbeidandi, dski hann pess, sett par frystikistu enda sé petta eina rymid
i hasinu, fyrir utan ibadir, par sem heaegt sé ad koma peim fyrir. ibadinni & 1. haed fylgi t.d.
adeins litil geymsla undir hluta af Gtitrdppum. Pad sé 6sk gagnadila ad husfundur fai ad setja
reglur um notkun sameignar eins og l6g geri rad fyrir.

Gagnaadili telur ad kvartanir paer sem fram koma i alitsbeidoni séu sidbunar og telur paer
sprottnar af allt 6drum asteedum. Gagnadili telur ad hvorki 8. né 13. gr. lagal®92@&igi
vid i mélinu. Vardandi tilvisun élitsbeidanda i 28. og 30. gr. laga nr. 26/1994 visar gagnadili
til sampykktar husfundar og til 2. og 3. mgr. 30. gr. somu laga. bPa verdi ekki séd ad 35. og 36.
gr. laga nr. 26/1994 eigi vid enda byggist 6ll notkun & sameigninni & sampykki allra eigenda
og 6ski nyr eigandi eftir breytingum a sampykki fyrri eigenda purfi veentanlega ad taka pad
fyrir & hasfundi, sbr. 57. gr. laga nr. 26/1994, en ekki med atgangi eins eiganda.

[ll. Forsendur

1. SU meginregla gildir, samkveemt 16gum nr. 26/1994 um fjéleignarhus, ad sameiginlegar
akvardanir ber ad taka & hasfundum, sbr. 4. mgr. 39. gr. laganna. Tilgangur pess akveedis er
a0 eigendum gefist kostur 4 ad meeta og taka patt i umreedum, &kvoérdunum og
atkveedagreidslu um sameiginleg malefni. Bui félagsmadur ekki i hdsinu verdur hann ad
tilkynna husfélaginu um heimilisfang sem senda skal fundarbod til 6ski hann eftir ad fa pad i
hendur. | fundarbodi skal m.a. greina pau mal sem fyrir verda tekin og meginefni tillagna, sbr.
2. 09 3. mgr. 59. gr. og 2. mgr. 60. gr. laga nr. 26/1994. Samkvaemt 3. mgr. 62. gr. laga nr.
26/1994 verda mal ekki tekin til atkvaedagreidslu nema peirra hafi verio getid i fundarbodi.
Séu allir félagsmenn meettir getur fundurinn sampykkt afbrigdi fra pessari reglu, sbr. 4. mgr.
62. gr.

Gagnaadili heldur pvi fram ad & hasfundi sem haldinn var 30. april 1999 hafi hann 6skad
eftir ad fa ad setja stiga fra svolum nidur i gard og hafi pad verid sampykkt. I malinu liggur
hvorki fyrir fundarbod né fundargerd pess fundar. Hins vegar liggur fyrir i méalinu yfirlysing,
dags. 1. februar 2001, par sem fram kemur ad hasfundir sem haldnir voru 30. april 1999 og
16. mars 2000 hafi verid bodadir bréflega og med tilskildum fyrirvara. A peim tima hafi R,
systir fyrirsvarsmanns A, buid i kjallaraibudinni. R hafi meett & fundina og kvadst adspurd
gera pad i fullu umbodi eigenda. Adrir fundarmenn hafi ekki haft asteedu til ad rengja pad
enda R fjdlskyldutengd eigendum. A husfundinum 30. april 1999 hafi komid fram 6sk fra
gagnadila um ad f4 ad setja stiga af svolum ibudarinnar Gt i gard og hafi pad verid sampykkt
af oOllum fundarménnum. R hafi p6 gert pann fyrirvara ad stiginn yrdi ekki yfir
svefnherbergisglugga kjallaraibuoar.

Félagsmenn i hasfélagi eru allir eigendur i vidkomandi fiéleignarhusi og ekki adrir, sbr. 2.
mgr. 56. gr. laga nr. 26/1994. Rétt til fundarsetu a hasfundum hafa adeins félagsmenn, makar
peirra og sambylisfalk, sbr. 2. mgr. 58. gr. Félagsmadur ma veita sérhverjum légrada manni
umbod til ad maeta 4 fundi og greida atkveedi og skal umbodsmadurinn leggja fram a
fundinum skriflegt og dagsett umbod, sbr. 3. mgr. 58. gr. ba segir i 4. mgr. 58. gr. ad
fundurinn getur heimilad leigjendum i hdsinu og 68rum sem geta att hagsmuni ad geeta ad
sitja fundi og hafa par malfrelsi en hvorki tillégu- og atkvaedisrétt. Af gdggnum malsins verdur
ekki radio ad leigjandi alitsbeidanda hafi lagt fram skriflegt og dagsett umbod.

[ 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994 kemur fram ad sé um byggingu, endurbaetur eda
framkvaemdir ad raeda, sem ekki hafi verid gert rad fyrir i upphafi og & sampykktri teikningu,
verdi ekki i peer rddist nema allir eigendur sampykki, ef um sé ad raeda verulega breytingu a
sameign, par a medal utliti hdss. Samkveemt 2. mgr. 30. gr. naegja 2/3 hlutar eigenda, sé um
ad reeda framkveemdir sem ekki geta talist verulegar. Til smavaegilegra breytinga og
endurnyjunar naegir p6 alltaf sampykki einfalds meirihluta, sbr. 3. mgr. 30. gr. laganna.

I malinu liggja fyrir ligsmyndir af vettvangi. Kaerunefnd telur med hlidsjon af peim ad i
framkveemdinni felist veruleg breyting a sameign sem sampykki allra eigenda purfi til ad
hrinda i framkvaemd.
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Med visan til pess ad leigjandi alitsbeidanda hafdi ekki gilt umbod til ad sampykkja
umraedda framkveemd telur keerunefnd ad ekki hafi verid stadid rétt ad akvardanatoku i
malinu og var gagnadila 6heimilt ad rddast i umraeddar framkvaemdir.

2. Samkveemt 6. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus fellur allt hasrymi, hverju
nafni sem pad nefnist, sem ekki telst séreign undir sameign fjdleignarhiss, svo sem gangar,
stigar, geymslur, pvottahds o.fl., an tillits til legu, nytingarméguleika og nytingarparfa
einstakra eigenda i brad og lengd. Oumdeilt er i malinu ad frystikista og hillur i eigu
gagnadila eru stadsett i sameiginlegu pvottahusi i kjallara hissins.

I 36. gr. laga nr. 26/1994 segir ad eiganda sé a eigin spytur 6heimilt ad framkvaema
nokkrar breytingar 4 sameign eda helga sér til einkaafnota tiltekinn hluta hennar. | akveedinu
kemur enn fremur fram ad eigandi getur ekki 6dlast sérstakan rétt til sameignar & grundvelli
hefdar, hvorki eignarrétt né aukinn afnotarétt. Pa segir i 4. mgr. 35. gr. sdomu laga ad
einstokum eigendum verdi ekki fenginn aukinn og sérstakur réttur til hagnytingar sameignar
umfram adra eigendur nema allir eigendur ljai pvi sampykki.

Med visan til pess telur keerunefnd ad gagnadila sé 6heimilt ad hafa frystikistu og hillur
med varningi i sameiginlegu pvottahusi i kjallara hussins.

I athugasemdum gagnadila, dags. 1. mars 2001, 6skar gagnadili eftir ad nefndin gefi alit
sitt & 6dru &litaefni en hér er til drlausnar. Keerunefnd mun ekki veita alit sitt & peim
agreiningi i pessu mali heldur bendir gagnadila & ad leggja pa krofugerd fyrir nefndina i nyju
mali.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar:
1. Ad gagnadila sé skylt ad fjarleegja stiga frd svblum & 1. haed og Ut i sameiginlegan gard.
2. A0 gagnadila sé skylt ad fjarleegja frystikistu og hillur med varningi Ur sameiginlegu
pvottahdsi i kjallara hussins.

Reykjavik, 27. mars 2001
Valtyr Sigurdsson

Guomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Breyting & hagnytingu séreignar.
Mal nr. 4/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 16. jandar 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B og C, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 29. jantar 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 16. februar 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 15.
mars 2001 og malid tekid til urlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fjdleignarhisid X nr. 20. HUsid skiptist i fimm eignarhluta, p.e. ibad i kjallara
(0001), vérugeymslu & 1. haed (0101), verslun & 1. haed (0102), ibud & 2. heed (0201) og ibud i
risi (0301). Alitsbeidandi er eigandi kjallaraibudar (0001) og gagnadilar vérugeymslu & 1.
heed ( 0101). Agreiningur er um breytta hagnytingu a eignarhluta gagnadila.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad vidurkennt verdi ad sampykki allra eigenda purfi til ad breyta hagnytingu eignarhluta
gagnadila ar atvinnuhlsneedi i ibudarhdsnaedi.

I alitsbeidni kemur fram ad eignarhluti gagnadila hafi verid nyttur sem atvinnuhisnaedi fra
upphafi, ni sidast sem heildverslun, en skrddur sem vorugeymsla. Sidastlidid vor hafi verid
byrjad & framkvaeemdum i eignarhlutanum, p.e. marbroti og smidavinnu, sem midudu ad pvi
ad breyta eignarhlutanum ar voérugeymslu i ibud. Framkveemdirnar hafi stadio yfir allt
sumarid, adallega a kvoldin og um helgar, og haft veruleg Opeegindi i for med sér fyrir
alitsbeidanda. Hvorki hafi verid leitad sampykkis annarra eigenda huassins fyrir pessum
breytingum né sampykkis byggingarfulltria. Alitsbeidandi hafi pvi sniid sér til
byggingarfulltrians i Reykjavik sem hafi skrifad husfélaginu bréf, dags. 26. oktober 2000, par
sem m.a. var 6skad eftir pvi ad gerd yroi grein fyrir mélinu. Pad hafi hins vegar ekki verid
gert og héldu gagnadilar framkveemdunum afram. Pann 3. og 4. nGvember hafi sidan lekid
nidur i ibud A&litsbeidanda fra eignarhluta gagnadila og l6gregla kvodd til. Med bréfi
byggingarfulltrians i Reykjavik, dags. 6. november 2000, hafi verid krafist ad framkveemdir
yréu stbdvadar. Gagnadilar hafi hins vegar haldid framkveemdunum &fram og pad hafi ekki
verid fyrr en i lok névember sem peir hafi lagt inn teikningar til byggingarfulltria og éskad
eftir leyfi til breytinga. A adalfundi husfélagsins, 3. desember 2000, hafi ekki verid tekin
afstada til breytinganna en a framhaldsadalfundi i jantar 2001 hafi adrir eigendur hussins en
alitsbeidandi sampykkt breytta hagnytingu eignarhlutans.

Alitsbeidandi bendir & ad kjallaraibidin sé fyrir nedan eignarhluta gagnadila. bad vardi
hann miklu ad eignarhlutinn verdi hagnyttur afram sem hingad til sem atvinnuhtsnaedi, en pvi
fylgi litill umgangur & kvoldin og um helgar. Vérugeymslan sé eini eignarhlutinn sem liggi ad
kjallaraibtdinni og berist hljod vel par & milli. Sennilega sé platan & milli kjallara og
vorugeymslunnar pynnri en paer sem nu séu i nybyggingum. Alitsbeidandi telur ad ef ad
pessum breytingum verdi muni pad valda ibuum kjallaraibudar miklu 6naedi vegna aukins
havada og ryra verdgildi ibudarinnar. Alitsbeidandi visar kroéfu sinni til studnings til 1. og 4.
mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 og athugasemda sem fram koma med 4. mgr. 27. gr. i frumvarpi
pvi sem vard ad légum nr. 26/1994.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad gagnadilar telja ad peim sé heimilt ad innrétta ibua,
breyta glugga & austurhlid hussins og breyta par med hagnytingu eignarhlutans ur
atvinnuhusneedi (vorugeymsla/heildsala) i ibudarhldsnaedi, pratt fyrir métmeeli eins eiganda i
hasinu, p.e. alitsbeidanda.
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Af hélfu gagnadila er gerd su krafa, med visan til pess ad um ibudarhis sé ad reeda og med
visan til meiri hagsmuna gagnadila gegn minni hagsmunum &litsbeidanda, ad talid verdi ad
fyrirhugud breyting & hagnytingu séreignar sé heimil & grundvelli 1., 2. og 3. mgr. 27. gr. laga
nr. 26/1994, enda sé han sampykkt af meirihluta eigenda, og ad akveedi 4. mgr. sému greinar
eigi ekki vid i pessu tilfelli.

Gagnadilar benda a ad husio sem reist hafi verid um midja sidustu 6ld hafi fra upphafi ad
meginstefnu verid aetlad til ibadar, likt og 6nnur has i nagrenninu. HUsid skeri sig & engan hatt
fr&d 6drum husum og meginafnot séu pau s6mu, p.e. ibudarhus. En likt og hafi verid um mdorg
sambeerileg ibudafjdlbylishus & peim tima hafi verid tali® hagkveemt ad leyfa énnur afnot &
jaréhaed eignarinnar, i pessu tilviki verslun. Ekki purfi ad hafa mérg ord um 6rlég slikra
verslana. baer hafa smatt og smatt horfid og i storum stil verid nyttar til ibudar i samraemi vid
upphaflegan tilgang med byggingu slikra hisa. Pad verdi ad teljast edlileg radstéfun og i fullu
samraemi vid tilgang og skilgreiningu fasteignarinnar ad eigendum sliks rymis sé heimilt ad
breyta afnotum séreignar sinnar til samraemis vid upphaflega tiigang med byggingu hussins.
Su nidurstada ad eigendum atvinnuryma af pvi tagi sem hér um reedir veeri 6heimilt ad breyta
peim til samraemis vid megintilgang byggingarinnar fai vart stadist. bPeim veeri pannig gert ad
sitjfa uppi med eignir sinar an pess ad eiga edlilegan og sanngjarnan moguleika & pvi ad
radstafa henni med sjalfsagdri breytingu & hagnytingu. Su takmérkun & eignarrétti og frjalsri
radstéfun eigna, sem af peirri nidurstddu hlytist, gangi gegn akveedum 72. gr.
stjérnarskrarinnar. Gagnadilar benda a ad pessi skilningur eigi samsvorun og stod i
greinargerd med 27. gr. i lagafrumvarpi sem vard ad l6gum um fjdleignarhds en 27. gr.
laganna feli fyrst og fremst i sér vernd gegn pvi ad ibudarhisnaedi i sambylishisi sé breytt i
atvinnuhisnaedi en ekki 6fugt. P4 eigi undantekning 2. mgr. vid eins og i pessu mali. pa
byggja gagnadilar rétt sinn einnig & 3. mgr., p.e. ad um Gverulega breytingu & hagnytingu sé
a0 reeda og peir hafi med sampykki meirihluta eigenda i hdsinu skylausan rétt til
framkveemda.

ROk pau sem sett séu fram i alitsbeidni teljast ekki geta falid i sér sérstok og veruleg
Opaegindi er veiti alitsbeidanda sjalfsteedan rétt til ad krefjast pess ad af framkveemdum verdi
ekki. Kréfu hans sé pvi alfarid hafnad. Alitsbeidandi hafi keypt ibad i fioleignarhisi og eigi
enga sérvarda hagsmuni af pvi, umfram adra ibda, ad litill umgangur sé i naestu ibud eda ekki
séu almenn not hofd af pvi hisneedi. bvi sé algjorlega hafnad ad ibud alitsbeidanda verdi
Oseljanlegri ef umbedin breyting verdi framkvaemd, pvert & méti megi segja ad pad geri hana
seljanlegri.

Gagnadilar hafi kynnt sameigendum sinum fyrirhugadar tillégur um breytingar & fundi 3.
desember 2000 og fengid a logmeetum husfundi 9. desember 2000 sampykki allra nema
alitsbeidanda eins og hann bendi réttilega 4. P4 kafrdun um umsokn gagnadila um
innréttingar og breytingar verid frestad hja byggingarfulltrGanum i Reykjavik med visan til
pess ad eigendur greini a um hvort neegur hluti eigenda sé sampykkur fyrirhugadri breytingu
og hafi peim verid bent a keerunefnd fjdleignarhisamala med bréfi byggingarfulltrda, dags.
31. jandar 2001, en A&litsbeidandi verid fyrri til. Sé tekid undir pad med alitsbeidanda ad
mikilsvert sé ad nefndin taki afstodu til alitaefnisins.

Ill. Forsendur
I malinu liggur fyrir bréf byggingarfulltrians i Reykjavik, dags. 31. jandar 2001, par sem
fram kemur ad gagnadilar hafi sott um leyfi til pess ad innrétta ibud i eignarhluta 0101 og
breyta glugga a austurhlid hissins. Afgreidslu erindisins var hins vegar frestad par sem
eigendur greinir a um hvort naegur meirihluti sé fyrir sampykkt a fyrirhugadri breytingu.

Samkveemt 1. mgr. 26. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhis hefur eigandi einn rétt til
hagnytingar og umrada yfir séreign sinni med peim takmérkunum einum sem greinir i
[6bgunum eda 6drum l6gum sem leidir af 6skrddum grenndarreglum eda edli mals eda byggjast
& loglegum akvordunum og sampykktum husfélagsins. | eignarradum felst pannig almennt
heimild eiganda til ad radstafa og hagnyta eign sina & hvern pann hatt sem hann kys innan
pess ramma sem visad er til i greininni.

[ 1. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 er askilid sampykki allra eigenda hussins til breytinga &
hagnytingu séreignar fra pvi sem verid hafi eda rad hafi verio fyrir gert i upphafi, sem hafi i
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for med sér verulega meira 6naedi, roskun eda Opaegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en
aour var og gengur og gerist i sambaerilegum hasum. bratt fyrir akveedi 1. mgr. getur eigandi
ekki sett sig & moti slikri breytingu ef synt er ad han hefur ekki i féor med sér neina réoskun a
[6gmaeetum hagsmunum hans, sbr. 2. mgr. 27. gr. Sé um ad raeda breytta hagnytingu sem ekki
er veruleg er naegilegt ad sampykki einfalds meirihluta midad vid fjdlda og eignarhluta liggi
fyrir, sbr. 3. mgr. sébmu greinar. Ef breytt hagnyting eignarhluta hefur sérstdk og veruleg
Opaegindi eda truflun i for med sér fyrir suma eigendur, einn eda fleiri, en adra ekki pa eiga
peir sem synt geta fram a pad sjalfstaedan rétt til ad krefjast pess ad af breytingunni verdi ekki,
sbr. 4. mgr. greinarinnar. [ greinargerd med pessu akvaedi i frumvarpinu segir m.a.: ,Er hér
um nymeeli ad reeda og er tekid & atrioum, sem hafa verid Opjotandi tilefni deilna i
fioleignarhisum. Er par einkum att vid atvinnustarfsemi af ymsum toga i hasnaedi, sem &etlad
er til ibaudar. Er athafnafrelsi eiganda i pvi efni og til breyttrar hagnytingar yfirleitt settar hér
frekari skordur en n0 er tali® gilda & grundvelli Oskrddra reglna nabylisréttar
(grenndarregina).”

Af pessu ma rada ad 27. gr. laganna er fyrst og fremst aetlad takmarka ad stundud sé
atvinnustarfsemi i husnaedi sem eetlad er til ibudar, pé svo ad gildissvid greinarinnar veroi
ekki bundid vio slik tilvik eingdngu.

Alitsbeidandi byggir & pvi fyrst og fremst ad fyrirhugud breyting & hagnytingu
hasnaedisins sé til pess fallin ad valda honum sérstoku 6nsedi vegna aukins havada. A pad
sjonarmid getur keerunefnd ekki fallist enda telur nefndin ad hagnyting eignarhluta sem
ibudarhusneedis sé almennt ekki til pess fallin ad valda 6drum eigendum meiri 6naedi en
atvinnustarfsemi. Til pess ber enn fremur ad lita ad husid er ibudarhisnaedi ad meginstefnu til.
P& er su fullyrding alitsbeidanda ad breytingin valdi verdryrnun & eignarhlutanum ad ollu
orokstudd.

Fyrirhugud breyting gagnadila & hagnytingu hasnaedisins saetir ekki sérstakri takmorkun
hvorki i I6gum nr. 26/1994, sérstokum pinglystum hasfélagssampykktum, 6drum pinglystum
gégnum né adalskipulagi. P& pykir ekki hafa verid synt fram & pad i malinu ad umraedd
breyting & hagnytingu muni hafa i for med sér verulega meira 6naedi, roskun eda 6paegindi
fyrir &litsbeidanda en gera hafi matt rad fyrir i upphafi vid nytingu hldsnaedisins. Ber pvi ad
fallast & med gagnadila ad honum sé heimilt breyta hagnytingu eignarhluta sins i
ibudarhldsnaedi an sampykkis alitsbeidanda ad uppfylltum skilyrdum byggingaryfirvalda.

Keerunefnd vill taka pad fram ad i mélinu er ekki tekin afstada til pess hvort aformud
breyting & sameigninni sé heimil enda byggir alitsbeidandi ekki & pvi i malinu.

IV. Nidurstada
pPad er alit keerunefndar ad gagnadila sé heimilt ad breyta hagnytingu eignarhluta sins i
ibadarhisnaedi an sampykkis alitsbeidanda ad uppfylltum skilyréum byggingaryfirvalda.
Reykjavik, 15 mars 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bérarinsson
Karl Axelsson
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Akvérdunartaka.
Mal nr. 5/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 17. jandar 2000, beindu A, B, C og D, hér eftir nefnd alitsbeidendur, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid Rekstrarfélag X, hér eftir nefnt gagnaadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 29. jantar 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus.

Greinargerd X, dags. 19. febraar 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 23. febraar
2001. A fundi nefndarinnar 26. april 2001 voru lagdar fram athugasemdir &litsbeidenda, dags.
26. mars 2001. A fundi nefndarinnar 16. mai 2001 voru lagdar fram athugasemdir gagnadila,
dags. 3. mai 2001. A fundi nefndarinnar 2. jali 2001 voru lagdar fram athugasemdir
alitsbeidenda, dags. 13. juni 2001 og malid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fidleignarhusié X nr. 4-12. Agreiningur er um akvordun stjérnar rekstrarfélags
X pann 7. desember 2000 um ad fjarleegja tvo rullustiga i sydri hluta eldra hdss (X nr. 8-12), i
X nr. 4-12 og framkveemd peirrar akvordunar i byrjun jandar 2001.

Krafa alitsbeidenda er:
Ad vidurkennt verdi ad akvordun stjornar Rekstrarfélags X um ad fjarlaegja tvo rullustiga
hafi verid 6logmeet.

| alitsbeidni kemur fram ad akv@unin hafi verid tekin af stjorn félagins en ekki af
félagsfundi. Alitsbeidendur telia ad skylt hafi verid ad bera malefnid undir félagsfund ad
undangenginni I6gmeetri bodun til sliks fundar. P4 telja alitsbeidendur ad jafnframt sé um ad
reeda akvoroun pess edlis ad til hennar hefdi purft sampykki allra eda a.m.k. aukins meirihluta
atkveeda & loglega booudum félagsfundi.

Alitsbeidendur benda & ad elsti hluti verslunarhtssins X hafi verid byggdur 1987 og standi
vio X nr. 8-12. Nokkru sidar hafi verid byggd onnur verslunar- og skrifstofubygging a
neerliggjandi 168, sem i daglegu mali nefndist Y. Fyrir nokkrum misserum hafi sidan verid
byggd tengibygging milli hdsanna tveggja. Husin séu nid samtengd og mynda saman
verslunar- og pjonustuhisnaedid nr. 4-12 vid X. Innangengt sé um allt petta hisnaedi og vid
hénnun tengihudssins hafi verid vid pad midad ad allt hisnsedid myndadi eina heild, sem Iyti
einni stjorn. Skyldu allir eigendur vera i einu félagi (hasfélagi), sem i dag beri nafnid
Rekstrarfélag X. Husfélag elsta hluta hussins (nr. 8-12), sem heitir Félag hiseigenda X nr. 8-
12, sé ennpa starfandi en hafi fali® Rekstrarfélagi X framkveemd ymissa patta starfsemi sinnar
sem luti ad rekstri eignarinnar. Eignarfyrirkomulag fjidleignarhissins X nr. 4-12 sé blandad
pannig ad i hashlutanum nr. 8-12 sé rikjandi sameignarform i 6skiptu, pannig ad eigendur
eigi tiltekinn hundradshluta i husnaedinu en hafi sidan afnotasamning fyrir tilteknu og
afmoérkudu hdasrymi undir rekstur sinn. petta fyrirkomulag muni pé ekki vera afbrigdalaust,
pannig ad fyrir komi séreignarfyrirkomulag i pessum hluta hdssins. | peim hluta
fiéleignarhussins, sem sé nr. 4-6, sé & hinn béginn rikjandi séreignarfyrirkomulag, svo sem
vidast sé eda alls stadar i fidleignarhisum hérlendis.

Alitsbeidendur benda & ad pann 11. mai 2000 hafi verid haldinn kynningarfundur um paer
hugmyndir stjérnar rekstrarfélagsins ad fjarleegja tvo rudllustiga, sem séu medal farra
meginsamgonguaeda X nr. 4-12 milli haeda. | kjdlfar pess fundar hafi & milli 60 og 70
eigendur og rekstraradilar skrifad undir métmaelayfirlysingu gegn hugmyndum um pessar
breytingar. Pann 7. desember 2000 hafi svo verid sampykkt & stjérnarfundi i rekstrarfélaginu
ad umraeddir rallustigar, sem séu vid svonefnda R, yrdu fjarleegdir og ,eining i sameign“
keemi par i stadinn. Hafi verid midad vid ad framkveemdir haefust i byrjun ars 2001. Jafnframt
hafi pa verid sampykkt ad afnema naverandi inngang i hisid, naest rallustigunum. | framhaldi

40



af pessari akvordun hafi verid bodad til kynningarfundar rekstraradila og eigenda X um malid
og hafi sa fundur verid haldinn 14. desember 2000. Fundarsékn a pann fund hafi verid dreem
par sem hann hafi verid haldinn i midri jélaversluninni og kaupmenn flestir med hugann vid
annad. Rullustigarnir hafi sidan verid fjarleegdir i byrjun jandar 2001, en vegna Oska
alitsbeidenda og ymissa annarra hagsmunaadila hafi verid akvedid ad taka malid til umraedu a
félagsfundi sem bodad hafi verid til 18. jandar 2001. Beidni um ad malid yrdi borid undir
félagsfund med formlegum heetti hafi hins vegar verid hafnad & peim forsendum ad stjérn
félagsins hefdi fullt forreedi um &kvardanir sem pessar. Pa benda &litsbeidendur & ad i
fundargerd adalfundar Huasfélags X sem haldinn var 2. april 1998 sé ranglega tilgreint ad
tillaga um tengibygginguna hafi verid sampykkt med Ollum greiddum atkveedum pvi
umbodsmadur alitsbeidanda, A, hafi greitt atkveedi gegn tilldgunni. Fundargerdin hafi ekki
verid borin undir fundinn. Fundarstjéri hafi medtekid athugasemdina med svari i heyranda
hljodi. Fundargerdin sé pvi rong ad formi og efni og verdi ekki gegn andmaelum & henni
byggt.

Alitsbeidendur benda & ad fyrir liggi sampykktir gagnadila, par sem i ymsum atridum sé
vikid fra akveedum laga nr. 26/1994 svo sem heimilad sé i 2. gr. laganna, enda hysi
fioleignarhisid eingdngu atvinnustarfsemi. Sampykktir pessar séu ekki teemandi og visi
beinlinis til laga nr. 26/1994 um pau atridi, sem ekki sé tekid & i peim. Sampykktir félagsins
veita skv. gr. 6.02 stjorninni ,eedsta vald i 6llum malefnum félagsins milli félagsfunda nema
sampykktir pess og 16g leidi til annars®. Af upptalningu a fjslmérgum skyldustorfum hennar
megi glogglega rada, ad henni sé ekki veitt vald til akvardanatoku og framkveemda i malum
sem hér um raedir. Stjornin fari einungis med rekstrarlega stjérnun samkvaemt sampykktunum,
en félagsfundir hafi hins vegar vald til akvardanatoku um slikar verulegar breytingar sem hér
um raedir, sbr. og 3. mgr. 5.01 gr. sampykktanna. Alitsbeidendur byggja medal annars & pvi ad
i &kveedum sampykktanna baedi husfélags og rekstrarfélags sé dkvoroun eins og su sem hér
um raedir ekki med neegjanlega skyrum heaetti undanpegin meginreglu 39. gr. laga nr. 26/1994
par sem hiseiganda sé veittur 6skoradur réttur til pess ad taka patt i &kvordunum sem varda
eignina. | pvi sambandi sé sérstaklega bent & pau verkefni sem rekstrarfélaginu séu falin i
sampykktunum sem einkum varda akvardanir um atridi sem lita ad sameiginlegum rekstri
verslunarmidstodvarinnar, svo sem gerd form stadladra afnota- og leigusamninga um
fasteignina, sbr. 2.02. gr. félagssampykkta rekstrarfélagsins.

P4 telja alitsbeidendur ad um akvardanatdku og eftirfarandi framkveemd akvordunar sinnar
hafi stjorn Rekstrarfélags X tekid sér vald umfram I6gmeaetar heimildir. Vald til peirrar
akvardanatoku og framkveemdar sem hér um raedir hafi verid og sé i hondum eigenda &
l6glega bodudum félagsfundi. Hafi eigendur hisneedisins ekki framselt gagnadila eda stjérn
pess heimild sina til dkvdrdunartoku um breytingar a hdsnaedinu i pessu veru, hvorki
sérstaklega né & almennan hatt, sbr. akvaedi 3. gr., 3.1. i sampykktum félags haseigenda X nr.
8-12, er eingdngu liti ad framsali & rekstrarlegum pattum hdseignarinnar.

Alitsbeidendur telja ad st akvordun ad fjarlaegja rdllustiganna teljist mjog veruleg. Pa feli
akvordun stjérnarinnar i sér adrar tengdar og mjog verulegar breytingar, m.a. lokun inngangs i
hasid neest rallustigunum, sem samtals muni kosta 40-50 milljénir krona. Breytingar pessar
feli i sér verulega takmoérkun adgengis og umgangs um sameiginlegt rymi hisnaedisins sem
gjorbreyti forsendum verslunar & pessu svaedi. Af fyrirliggjandi fundargerd gagnadila fra
akvordunartoku pessari sé ljést ad engin kostnadaraeetlun hafi verid kynnt og formlega
sampykkt, hvorki af stjérn varnaradila né eigendum. Telja alitsbeidendur ad tillégu um malid
hefdi att ad leggja fyrir almennan og loglega bodadan félagsfund hdseigenda, par sem um
breytingar a hasnaedinu og hagnytingu pess veeri ad tefla, enda fyrirhugad ad nyta
sameignarrymi (stigasvaedid) sem verslunareiningu. Falli slik akvardanataka utan valdsvios
stjérnar. Stydjist pad vio akveedi 5. gr. félagssampykkta rekstrarfélagsins, sbr. 58. gr. laga nr.
26/1994. Enn fremur telja alitsbeidendur ad akvoroun pessi lati reglum A-lidar 41. gr. laga nr.
26/1994, einkum 6. og 7. t6lul. ba eigi jafnframt vid 2. tolul. &kvaedisins, sbr. 19. gr. laganna,
enda sé fyrirhugad ad rddstafa peim hluta golfflatar, sem vid petta losni, undir sérstakan
rekstur. Loks telja alitsbeidendur ad 9. télul. A-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994 eigi hér einnig
vid, enda lj6st ad markmio breytinganna sé ad knyja fram meira fleedi vidskipavina inn a
akvedio verslunarsvaedi, nanar tiltekio i tengibyggingu hassins. Visa alitsbeidendur jafnframt
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til 1. mgr. 30. gr. laganna. Til dkvordounartdku purfi pd sampykki allra samkveemt skyru
lagaakveedi eda a.m.k. ¥ hluta heildaratkveeda i félaginu, sbr. 3. mgr., 5.01. gr.
félagssampykkta rekstrarfélagsins, verdi pad akveedi talid eiga vio framar Idgunum. Verdoi
ekki a framangreind sjonarmid fallist og umreeddar breytingar & eigninni og hagnytingu
hennar teljist ekki til verulegra breytinga er falli undir A-lid 41. gr. laganna, telja
alitsbeidendur ad til slikrar akvordunartoku purfi a.m.k. 2/3 hluta atkveeda eigenda, beedi
midad vid fjolda og eignarhluta skv. 3. og 4. t6lul. B-lidar 41. gr., sbr. 2. mgr. 30. gr. med
sbmu rékum og ad framan, en ella sampykki % hluta heildaratkveeda i félaginu“ skv. 3. mgr.
greinar 5.01 i sampykktum, teljist pad akveedi ekki ,Otviraett” sbr. 2. malsl. 2. mgr. 2. gr. laga
nr. 26/1994. | ollu falli purfi til ad koma félagsfundur er akvedi slikar breytingar med
.meirihluta atkvaeda“ skv. 2. mgr. gr. 5.01 i félagssampykktum, en teljist pad akvaedi ekki
Lotviraett, sbr. 2. malsl. 2. mgr. 2. gr. laga 26/1994, purfi ,sampykki einfalds meirihluta
eigenda baedi midad vid fjblda og eignarhluta & huasfundi“ skv. C-lid 41. gr., sbr. 3.mgr. 30. gr.
laga nr. 26/1994.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad nordurhis X, p.e. X nr. 8-12, hafi verid fulloyggt
og opnad & arinu 1987. Byggjandi hussins hafi verid S og mestur hluti pess seldur 6drum
adilum. Eignarhald fasteignarinnar hafi verid akvedid med peim haetti ad eigendur skyldu eiga
hana i Oskiptri sameign og fengu kaupendur til eignar vid kaup sin tiltekinn hundradshluta
eignarinnar. [ alitsbeidni sé pvi ranglega haldid fram ad petta eignarfyrirkomulag hafi ekki
verid afbrigdalaust. Eignarhaldid hafi undantekningarlaust verid med framangreindum haetti
og hafi verid stofnad hasfélag um eignina sem bar nafnid Husfélag X, nd Félag huseigenda X
nr. 8-12. Eigendur hafi fengid afnot af fermetrum i hdsinu i samraemi vid eignarhlutfoll i
husfélaginu eins og fram komi & synishorni sem liggi fyrir i mélinu um afnotasamninga sem
gerdir séu um verslunareiningu i Nordurhusi X, X nr. 8-12. Samkveemt pessu sé X nr. 8-12
ekki fjleignarhus i skilningi laga um fj6leignarhus.

Gagnadili bendir & ad a arinu 1996 hafi Rekstrarfélag Y og Husfélagid X gert med sér
samning um ad Husfélagid X teeki yfir rekstur rekstrarfélagins og par med rekstur
haseignarinnar X nr. 4-6. A arinu 1996 hafi T verid stofnad um eignarhluta ymissa
lanastofnana i X nr. 4-6, sem hafi verid oll fasteignin ad undanskilinni turnbyggingu hussins
sem hafi verid i eigu ymissa adila. A arinu 1998 hafi verid gerdur samningur milli eigenda
pessara haseigna annars vegar og U, sem hafi verid félag i eigu eigenda X nr. 8-12 hins
vegar, er heimiladi félaginu ad byggja tengibyggingu milli hisanna og gera peaer breytingar
sem til pyrfti & huseignunum X nr. 4-6 og 8-12 allt & kostnad félagsins. Hafi tillaga um
tengibygginguna verid sampykkt & adalfundi Hasfélagsins X, sem haldinn var 2. april 1998,
eins og fram komi i 6. dagskrérlid i fundargerd fundarins. Gagnadili moétmeelir peirri
malsastaedu alitsbeidenda ad ekki sé haegt ad byggja & fundargerdinni. Fundargerdin hafi legid
fyrir undirritud af fundarstjéra og fundarritara an pess ad vid hana hafi verid gerdar
athugasemdir. b4 verdi ekki séd ad umbodsmadur alitsbeidanda hafi séd astaedu til ad fylgja
pvi eftir ad motatkvaedi hans vid umraeddri tillogu veeri békad, sem hefdi verid naudsynlegt
hafi hann viljad byggja rétt umbjédanda sins a pvi. U og V hafi & sama ari verid sameinud b
sem hafi par med tekid vid framkveemdum vid tengibygginguna og eignarhaldi ad X nr. 4-6.
Hinn 30. mars 2000 hafi sidan verid sampykkt af eigendum fasteignanna ad stofna
Rekstrarfélag X og hafi verid sampykktar sérstakar félagssampykktir fyrir félagido. Um leid
hafi nafni Husfélags X verid breytt i Félag hlseigenda X nr. 8-12 og félaginu settar nyjar
félagssampykktir.

Gagnaadili bendir a ad vid allar framangreindar breytingar hafi fasteignirnar X nr. 4-6,
tengibyggingin og X nr. 8-12 ordid ein opin og samtengd verslunarmidstéd undir stjérn
Rekstrarfélags X. Félag hiseigenda X nr. 8-12 hafdi eftir pessar breytingar pann eina tilgang
ad geeta hagsmuna eigenda X nr. 8-12, sbhr. grein 1.03 i sampykktunum. bPegar a arinu 1998,
pegar unnid vard ad uppdrattum ad tengibyggingunni, hafi komio fram tillogur fra arkitektum
X um ad rallustigar, sem voru i sudurenda X nr. 8-12, yrdu fjarleegdir i pvi skyni ad baeta
vidskiptavinafleedi hussins i sudur- og midhluta X. Tillagan hafi verid i samraemi vid skipulag
pad sem algengast sé i slikum verslunarmidstédvum erlendis og i samraemi vid upphaflegt
skipulag X nr. 8-12 par sem rullustigar hafi verid stadsettir vid bada enda hussins. | mai 1999
hafi stjérn Rekstrarfélagsins akvedid ad fresta pvi ad taka rullustigana burtu og hafi pad ekki
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fyrr en & arinu 2000 sem stigarnir komu aftur & dagskréa. Hafi tveir fundir verid haldnir med
eigendum og rekstraradilum par sem malid var kynnt ad nyju. | [jos kom ad rekstraradilar i X
nr. 4-6 og i tengibyggingu voru almennt fylgjandi brotttéku rdllustiganna, en sumir
rekstraradilar i nagrenni rallustiganna voru pvi métfallnir. A fundi 7. desember 2000 hafi svo
enn verid fjallad um malid i stjorn Rekstrarfélags X og sampykkt ad rallustigarnir yrou
fiarlaegdir. Akvordunin hafi einnig verid tekin fyrir & fundi stjornar Félags haseigenda i X nr.
8-12, sbr. &kveedi greinar 6.10 i sampykktunum, er skyldar stjérn félagsins til ad fjalla um og
taka afstodu til peirra méla sem snerta X nr. 8—12. Hafi &kvordunin einnig verid sampykkt af
stjorn pess félags eins og fram komi i fundargerd fra 12. desember 2000. | kjolfarid af
sampykktum pessum hafi stigarnir verid fjarlaegdir.

Gagnadili telur ad umreedd akvordun hafi verid tekin med fullkomlega lI6gmaetum haetti.
Ekki hafi purft ad kalla saman félagsfund til ad lata kjosa um akvordunina. Samkvaemt 2.
mgr. 2. gr. laga nr. 26/1994 sé eigendum fjdleignarhdss sem hysir eingéngu atvinnustarfsemi
heimilt ad vikja fra 6llum akvaedum laganna med samningum sin & milli. Otvireett sé ad
fasteignirnar, sem Rekstrarfélagid pjonar, hysi eingbngu atvinnustarfsemi og telur gagnadili
ad med samningum a milli haseigenda og sampykktum félags Rekstrarfélags X hafi verid
vikid fra akveedum fjdleignarhisalaga pannig ad pau eigi ekki vio um pau atridi er
sampykktirnar og samningarnir taki til. Sama gildi pé ad adeins veeri litid til X nr. 8-12, par
sem hinir umdeildu rallustigar hafi verid, par sem su fasteign hafi verid i eigu eins adila,
Félags huseigenda. Samkveemt skilgreiningu a Rekstrarfélagi X undir 1. gr. i sampykktunum
skal félagido annast daglegan rekstur fasteignanna, par med talda samsetningu verslana og
endurbeetur & eignunum. Samkveemt grein 6.02 i félagssampykktum Rekstrarfélags X hafi
stjorn félagsins sedsta vald i 6llum malefnum félagsins milli félagsfunda nema sampykktir
pess eda l6g leidi til annars. Samkvaemt sampykktunum skuli félagsfundur taka akvardanir um
a) breytingar & sampykktum félagsins, skv. grein 11.01, b) frestun Gtburdar samkvaemt grein
12.01 og c) slit & félagi, samruna pess eda sameiningu vid annad/onnur félog skv. grein 13.01.
Hvad vardi adrar dkvardanir leidi sampykktirnar ekki til annars en ad stjorn félagsins hafi
aedsta vald til ad taka peer. Ekki séu 6nnur 16g sem leidi til annars en ad stjorn félagsins hafi
aedsta vald i pess héattar 4kvordun sem hér um raedir, enda vikja sampykktir félagsins reglum
um toku akvardana samkvaemt fibleignarhisalégum, nr. 26/1994, til hlidar. | grein 5.03 sé
akveedi um hveneer halda skuli félagsfund. Samkvaemt peirri grein hafi pad ekki verid skylda
stjornarinnar ad boda til félagsfundar er umraedd akvordoun var tekin. P4 taki 3. mgr. gr. 5.01
til pess hve storan hluta heildaratkveeda i félaginu purfi til ad taka akvérdun um verulega
breytingu & fasteigninni, sé st akvordun tekin & félagsfundi. Breytingar paer sem um raedir og
tengdust samtengingu fasteignanna i eina verslunarmidstod geta ekki talist veruleg breyting a
fasteigninni i skilningi greinarinnar, enda hafi engin 6sk komid fram um ad malio yroéi afgreitt
med atkvaedagreidslu a félagsfundi og er pvi a abyrgd og valdi stjornarinnar. Af sampykktum
félagsins megi sja ad stjorn félagsins hafoi fullt vald til ad taka akvordun pa sem hér um
reedir. | grein 6.03 komi skyrt fram ad stjornin stjorni sameiginlegum sveedum i X,
fyrirkomulagi peirra og notkun. Stjérnin geti medal annars tekid akvéroun um Gtleigu a
sameiginlegu svaedi. | stodludum leigusamningi X, 2. mgr. greinar 6.01 sé skyrt tekid fram ad
stjorn Rekstrarfélags X hafi rétt til pess an béta til leigutaka ad breyta fasteignunum,
endurbaeta og lagfaera sameiginleg sveedi fasteignanna og ad 6llu leyti gera pad sem ad mati
stjornarinnar sé verslunarmidstddinni til framdrattar. Ef litid sé til pessara akvaeda og pess
akvdrdunarvalds sem stjérninni sé veitt med peim sé ljost ad stjornin haféi fulla heimild til ad
taka pa &kvoroun sem hér um reedir, enda hafi akvoroun pessi verid tekin med
heildarhagsmuni verslunarmidstédvarinnar ad leidarljési.

Eins og ad framan greinir hafi hinir umdeildu rullustigar verid i fasteign Félags hiseigenda
X nr. 8-12. [ tilldgu peirri um byggingu tengibyggingarinnar, sem sampykkt var & adalfundi
félagsins 2. april 1998, sem pa hét Huasfélag X, hafi fundurinn litid svo & ad stjérn
hasfélagsins veeri heimilt ad framkveema eda lata framkveema breytingarnar og hafi i pvi
sambandi visad til greina 5.01 i leigusamningum og grein 6.01 i pagildandi afnotasamningum.
Stjérn félagsins hafi tekid sérstaka akvoroun vardandi brotttéku rullustiganna, en peir tengjast
peim breytingum sem tengibyggingin haféi i for med sér eins og ad framan sé rakid. Pa megi
einnig geta pess ad ein meginasteeda pess ad krafist sé sampykkis allra fasteignareiganda,
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pegar komi ad verulegum breytingum & fasteignum samkvaemt fjdleignarhisaldgunum, sé su
ao slikar breytingar séu oft mjog dyrar og edlilegt talid ad eigendur sampykki sjalfir ad vera
bundnir vid slikar fjarskuldbindingar. | pessu mali séu slikar astaedur ekki fyrir hendi par sem
allur kostnadur vid brottnam rallustigana sé greiddur af b, en ekki rekstraradilum i X. Sé pvi
ekki heegt ad telja pessa akvoroun til meirihattar akvordunar. Af 6llu framangreindu megi
vera ljost ad umraedd akvordun sem tekin var af stjorn Rekstrarfélags X hafi verid tekin med
fullkomlega l6gmaetum heetti og ad stjorn félagsins hafi haft fullt vald til ad taka pessa
akvoroun.

[ll. Forsendur

X nr. 4-12 samanstendur af Nordurhusi, p.e. X nr. 8-12, Sudurhusi, p.e. X nr. 4-6, og
tengibyggingu par & milli. | husinu eru starfandi Rekstrarfélag X sem er félag allra eigenda
fasteignanna ad X nr. 4-12 og Félag huseigenda X nr. 8-12, p.e. eigenda i Nordurhusi.

I malinu er pvi haldi® fram af halfu gagnadila ad stjorn Rekstrarfélags X hafi & fundi
sinum 7. desember 2000 verid heimilt ad taka akvordun um ad fjarleegja umraedda rullustiga.
pPad hafi hin m.a. gert & grundvelli sampykktar adalfundar Husfélags X sem haldinn var 2.
april 1998 um byggingu tengibyggingar & milli X nr. 4-6 og 8-12 enda hafi framkvaemdin
tengst byggingu hennar.

| fundargerd adalfundar Huasfélags X fra 2. april 1998, kemur fram undir 6. lid ,Bygging
tengibyggingar milli X4—6 og X8-12, sbr. sérstakan kynningarfund“ ad fundarstjori hafi lesid
upp eftirfarandi tillégu: ,Adalfundur Husfélagsins X lysir anaegju sinni med fyrirhugada
byggingu U & tengibyggingu milli X nr. 4—6 og 8-12. Lysir fundurinn yfir fyllsta studningi
sinum vid framkveaemdirnar, sem hann alitur ad muni pjéna hagsmunum eigenda X og
vidskiptavina hennar. P4 mun staekkunin styrkja stddu verslunarmidstédvarinnar i aukinni
samkeppni & smasdlumarkadinum. Fundurinn litur svo & ad byggingin falli undir
framkveemdir sem stjorn hasfélagsins sé heimilt ad framkveema eda lata framkveema a
grundvelli greina 6.01. i leigusamningum 5.01 i afnotasamn.” Sidan kemur fram i
fundargerdinni ad fundarstjori hafi borid tilloguna undir atkveedi og ad han hafi verid
sampykkt med 6llum greiddum atkveedum. | alitsbeidni er bent & ad fundargerd pessi sé ekki
rétt ad pvi leyti ad umbodsmadur alitsbeidanda, A, hafi greitt atkveedi gegn tillégunni um
tengibygginguna. Ad mati keerunefndar er ekki ad sja af fundargerd pessari ad akvéroun um
aod fjarleegja tvo rullustiga i Nordurhusi vegna pessara framkvaemda hafi verid sérstaklega til
umraedu & fundinum eda um hana greidd atkvaedi. | malinu liggur enn fremur fyrir samningur
um byggingu tengibyggingar & milli hasanna X nr. 4-6 og 8-12 a milli Husfélags X,
Rekstrarfélags Y og U, dags. 25. april 1998. Af peim samningi er ekki unnt ad rada ad su
framkveemd ad fjarleegja rullustiganna hafi verid lidur i gerd tengibyggingarinnar. Hins vegar
benda gbgn malsins til pess ad fram hafi komid hugmynd arkitekta a sidari stigum um ad
flarleegja stigana til ad beeta ,vioskiptafleedi® hassins enda fyrst sétt um leyfi
byggingaryfirvalda til ad fjarleegja umreedda stiga pann 12. desember 2000.

A fundi stjornar Rekstrarfélags X 7. desember 2000 og & fundi stjornar Félags hiseigenda
sem haldinn var 12. desember 2000 var tekin akvoroun um ad fjarlaegja ruallustigana og var
pvi hrundid i framkveemd i jantar 2001.

| fundargerd stjérnarfundar Rekstrarfélags X sem haldinn var 7. desember 2000 undir 5.
lid ,Breyting a inngangi a 1. heed"“ segir: ,Ny tillaga kynnt. L6gd til tillaga ad inngangur
feerist fra apoteki ad A&, rallustigi vio R verdi fjarleegdur og eining i sameign komi par i
stadinn. Midad er vid ad framkvaemdir hefjist i byrjun ars 2001. Stjornin sampykkir ad feera
inngang og stjornin sampykkir med 3 atkveedum ad taka rullustigann. H og | eru & méti pvi ad
rallustiginn verdi faerdur burt. Stjornin sampykkir ad ny eining verdi leigd Gt (par sem
rullustiginn er na) i ndverandi sameign. Flutningur & inngangi er hadur pvi ad samningar naist
vid afnotahafa i kringum innganginn.”

[ fundargerd stjérnarfundar i Félagi hiseigenda X nr. 812 sem haldinn var 12. desember
2000 undir 5. lid segir: ,LOgd fram tillaga um breytingu a nordurhdsi a inngangi A og
rallustiga. Tillagan er um ad fjarleegja rallustigann. J skyrdi fra pvi ad petta veeri tillaga
arkitektanna. J gerdi pad ad tillogu sinni ad rullustiginn yrdi fiarleegdur i byrjun ars og ao
gengid yrai til samninga vid rétthafa hlsnaedisins vid inngang P. K og J greiddu atkveedi med
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flutningi stigans en L lagdist gegn pvi, en sampykkir ad ganga til vidraedna um breytingar &
innganginum &n allra fyrirfram skuldbindinga. Um er ad reeda rullustigann vio R."

I 1. mgr. 2. gr. laga, nr. 26/1994, um fjleignarhis er meelt fyrir um ad eigendum
fioleignarhiisa sé 6heimilt ad skipa malum sinum, réttindum og skyldum a annan veg en meelt
er fyrir um i l6gunum. i 2. mgr. 2. gr. laganna segir hins vegar, ad hysi fjdleignarhds eingéngu
atvinnustarfsemi sé eigendum p6 heimilt ad vikja fra fyrirmeelum laganna med samningum
sin & milli. Akvaedi laganna gilda pa um pau atridi sem ekki er 6tvireett samid & annan veg og
til fyllingar samningum.

I sampykktum Rekstrarfélags X fra 30. mars 2000 segir ad félagid sé félag eigenda
fasteignanna ad X nr. 4-12, sem ,annast daglegan rekstur fasteignanna, p.m.t. samsetningu
verslana og endurbaetur & eignum.” Tilgangur félagsins sé ,ad sjd um sameiginlegan rekstur
verslunarmidstodvarinnar X nr. 4-12, geeta hagsmuna eigenda, afnotahafa og rekstraradila og
koma fram fyrir pa sameiginlega Gt & vid.“ [ grein 5.01. par sem fjallad er um fundi, stjorn
o.fl. segir i 3. mgr.: ,Til &kvardana um verulegar breytingar & fasteignunum, er pé krafist 3/4
hluta heildaratkveeda i félaginu.* | grein 6.03. segir ad stjornin stjorni ,sameiginlegum
svaedum, fyrirkomulagi peirra og notkun.” | 14. gr. er loks sérstaklega til pess visad ad um
pau atridi sem ekki er sérstaklega kvedid & um i sampykktunum gildi akveedi laga, nr.
26/1994, um fjdleignarhds, med sidari breytingum. Samkvaemt pessu er Otvireett ad urlausn
alitaefnis pessa fellur undir gildissvid laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus ad pvi marki sem
ekki er otvireett um annad kvedio & um i sampykktum félagsins, sbr. 2. mgr. 2. gr. tilvitnadra
laga.

Ljost er ad framkveemd sU sem hér um raedir verdur ad teljast veruleg enda snertir han
hagsmuni margra, hefur i fér med sér verulega utlitsbreytingu og fyrir henni var ekki gert rad
i upphaflegum teikningum. Undir venjulegum kringumstaedum pyrfti pvi sampykki allra fyrir
henni, sbr. 6. og 7. tolul. A-lidar 41. gr., sbr. 1. mgr. 30. gr. og 31. gr. laga nr. 26/1994. Hins
vegar parf adeins sampykki 3/4 hluta heildaratkveeda félagsmanna i Rekstrarfélagi X, sbr. 3.
mgr. i grein 5.01. i félagssampykktum pess. Keerunefnd telur ad samkveemt sampykktunum
hafi stjérn Rekstrarfélags X skort heimild til ad sampykkja framkveemdina svo sem hun gerdi
a fundi sinum 7. desember 2000. bPa er ekki & plst fad valdsvid hennar hafi nad til ad
sampykkja slika breytingu & sameign hussins enda hefdi ordid ad kveda a um slika heimild
med skyrum og afdrattarlausum heetti. P& bendir tilvitnad é&kveedi greinar 5.01. i
sampykktunum til dndverdrar nidurstodu.

Samkveemt fundargerd félagsfundar Rekstrafélags X, sem haldinn var 18. jantar 2001,
kemur fram ad umraeda hafi farid fram um ,akvordun stjornar félagsins um ad taka nidur
rudllustiga i sudurhluta Nordurhiss og flutning inngangs & 1. haed sudurhluta.” Af peirri
fundargerd verdur hins vegar ekki radid ado akvordun hafi verido handir fundinn til
sampykktar eda synjunar og hefur pvi enga pydingu fyrir Grlausn malsins. Med visan til pess
er pad alit keerunefndar ad taka beri til greina krofu alitsbeidenda.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad su akvordun stjornar Rekstrarfélags X sem sampykkt var 7.
desember 2000 um ad fjarleegja tvo rullustiga i Nordurhusi X sé 6légmeet.

Reykjavik, 4. jali 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bérarinsson
Karl Axelsson
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Skadabotaabyrgd: Svalagolf.
Mal nr. 8/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 25. jantar 2001, beindu A og B, hér eftir nefnd alitsbeidendur, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid hasfélagid X nr. 10, hér eftir nefnt gagnaadili.

Erindi® var lagt fram & fundi nefndarinnar 23. febraar 2001. Adur hafdi verid sampykkt ad
gefa gagnadila kost & ad koma a framfaeri vid nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 19. februar 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 27.
mars 2001 og malid tekid til urlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni )
Um er ad reeda fjdleignarhasio X nr. 10. Hasid skiptist i 31 eignarhluta. Agreiningur er um
kostnad vid flisalogn a svélum i ibud alitsbeidenda.

Krafa alitsbeidenda er:
Ad vidurkennt verdi ad hasfélaginu beri ad greida kostnad vid flisalégn a svalagolfi ibudar
5A.

| alitsbeidni kemur fram ad alitsbeidendur hafi flisalagt svalagdlf ibtdarinnar. Pegar gert
var vio hasio fyrir nokkrum arum hafi purft ad brjéta flisarnar af gélfinu pvi u.p.b. pridjungur
svalanna hafi verid brotinn nidur. | kjolfarid hafi alitsbeidendur farid fram & pad vid paverandi
husstjorn ad kostnadur vid nyja flisalogn yroi greiddur Gr hissjodi. Peirri krofu hafi alfarid
verid hafnad. Alitsbeidendur hafi pvi flisalagt svalagolfid & ny & eigin kostnad.

Vid viogerd a husinu 1999 hafi flisar svalagolfsins enn & ny verid brotnar nidur.
Alitsbeidendur hafi farid fram & pad munnlega vid hasstjorn ad kostnadurinn yrdi greiddur en
peirri kréfu hafi verid hafnad a peirri forsendu ad svalir vaeru séreign og pvi veeri husfélagio
ekki botaskylt. Alitsbeidendur standi ni frammi fyrir pvi ad purfa ad lata flisaleggja svalirnar
i pridja skiptid & eigin kostnad.

Alitsbeidendur benda & ad samkveemt 8. tolul. 5. gr. laga nr. 26/1994 teljist innra byrdi
svalaveggja og golfflétur svala séreign. Hins vegar komi fram i 3. tolul. 1. mgr. 43. gr. s6mu
laga ad kostnadur vegna tjons & séreign vegna bilunar eda vanraekslu & vidhaldi & sameign og
sameiginlegum bunadi skuli vera sameiginlegur. Med visan til pess telja alitsbeidendur ad
kostnadurinn sé sameiginlegur.

Gagnadili bendir & ad pegar gert var vio hasid fyrir teepum 10 arum hafi purft ad brjéta
nidur téluverdan hluta af svolum pess. Fyrir tveimur &rum hafi aftur verid gert vio husio og
hafi p4 medal annars verid sett nytt murlag & flest svalagolf pess. | badum pessum tilvikum
hafi reynst naudsynlegt ad fjarleegja flisar & svalagolfi alitsbeidenda.

Gagnadili bendir & ad alitsbeidendur hafi i badum tilvikum farid fram & pad vid stjorn
husfélagsins ad kostnadur vid nyja flisalogn yrdi greiddur Ur hassjédi. bvi hafi verid hafnad a
peirri forsendu ad um séreign sé ad reeda. ba bendir gagnadili & ad adrir ibudareigendur sem
hafi flisalagt svalagélfin hafi ordid fyrir sama tjéni an pess ad fara fram & baetur Ur hlssjodi.

Gagnaadili telur ad hussjodur eigi ekki ad beeta flisalogn af pessu tagi par sem um séreign
sé ad raeda og eigendur radi hvad peir setji a svalagolfio. bvi fylgi s dhaetta sem tengist
reglubundnum steypuvidogerdum 4 medan islenska steinsteypan sé eins lélegt byggingarefni
0g raun ber vitni.

Ill. Forsendur

I malinu liggur fyrir greinargerd R, murarameistara, dags. 15. névember 2000, sem S& um
vidgerd & hasinu fyrir tveimur arum. par segir: ,,pegar svalir vid ibid 5A voru skodadar asamt

6drum svélum & hasinu komu i ljés talsverdar utfellingar nedan a svélunum sem bentu til pess
ad vatn og raki keemust i gegnum svalagolfid og ef ekkert veeri ad gert myndi steypan smam
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saman morkna nidur. Til pess ad gera vid svalagolfio og pétta pad varanlega purfti ad
fiarleegja flisar sem voru & pvi. Hluti flisanna var laus vid yfirbord golfsins (um pad bil 1,5
fermetri af 10 fermetra heildarfleti) auk pess voru nokkrar flisar lausar i kringum nidurfall a
svalagolfinu. Flisarnar sem voru teknar af golfinu voru ekki notheefar aftur. Ekki voru settar
nyjar flisar & svalagolfid ad viogerd lokinni.“

Samkveemt 8. tolul. 5. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus telst innra byrdi svalaveggja
og golfflétur svala séreign viokomandi ibludareiganda. Keerunefnd telur ad i pessari reglu
felist ad eiganda ibudar med svélum beri ad annast allt venjulegt vidhald a yfirbordi peirra.
Allt annad vidhald fellur hins vegar undir sameign fjéleignarhass, sbr. 4. télul. 8. gr. sému
laga, enda verdi vidgerd ekki rakin til vanraekslu ibudareiganda a vidhaldsskyldu sinni. Hid
sama gildir um svalagolf sem jafnframt er pak.

Ekki er ad sja af gdggnum malsins ad stjorn husfélagsins hafi vanreekt viohald svalanna né
eigi sok & pvi ad purft hafi ad framkvaema vidgerd & svolunum ad nyju pratt fyrir ad pad hafi
verid gert &dur. par af leidir ad lita verdi svo a ad alitsbeidendur beri kostnad af pvi ad innra
byrdi svalanna, p.e. flisar purfi ad endurnyja eftir vidgerd a peim, sbr. 8. tolul. 5. gr. laga nr.
26/1994. Er pvi kréfu alitsbeidenda hafnad.

IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad husfélaginu beri ekki ad greidi kostnad vid flisalogn a svalagolfi
ibudar alitsbeidenda.

Reykjavik, 27. mars 2001

Valtyr Sigurdsson

Guomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Skipting kostnadar: Vidhald I6dar. Bilasteedi.
Mal nr. 9/2001

I. Malsmeodferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 27. jandar 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid hasfélagio X nr. 37, hér eftir nefnt gagnadili.

Erindi® var lagt fram & fundi nefndarinnar 23. febrtar 2001. Adur hafdi verid sampykkt ad
gefa gagnadila kost & ad koma a framfaeri vid nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 22. februar 2001, og athugasemdir alitsbeidanda, dags. 7.
mars 2001, voru lagdar fram & fundi nefndarinnar 27. mars sl. A fundi nefndarinnar 26. april
2001 var malid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fidleignarhuisid X nr. 35-37. Agreiningur er & milli eigenda i X nr. 37 sem
skiptist i fjéra eignarhluta, p.e. kjallara (16,7%), 1. haed (33,8%), 2. haed (33,8%) og ris
(15,7%). Alitsbeidandi er eigandi kjallara. A 168inni eru bilskarar sem tilheyra 1. og 2. haed.
Agreiningur er um skiptingu kostnadar og bilasteedi.

Kaerunefnd telur ad krofur alitsbeidanda séu eftirfarandi:

1. A0 vidurkennt sé ad vidhaldskostnadur I6dar skiptist & milli eigenda eftir hlutfallstélum
eignarhluta eda eftir nytingu hennar.

2. A0 vidurkennt sé ad Alitsbeidandi geti lagt bifreid i adkeyrslu ad bilskirum & 168
hussins.

I alitsbeidni kemur fram ad 6llum ibadunum fylgi jafn réttur til l6dar. Samkveemt
upplysingum fra syslumanninum i Reykjavik sé ekkert utan bilskiranna sem teljist séreign &
[60inni. Pratt fyrir jafnan afnotarétt hafi eigendur ekki somu moéguleika & ad nyta l6dina jafnt
vegna bilskdra 1. og 2. haedar. Hluti I6dar sé undir bilskdrum og nyti eigendur bilskara
innkeyrsluna mest, asamt svaedinu fyrir framan pa. A hisfundi sem haldinn var 17. mai 2000
hafi verid akvedid ad stofna hlssjod og safna 10.000 kr. & manudi. | hssjédinn hafi eigendur
att ad greida samkveemt hlutfallstolu eignarhluta og hafi svo verid samkveemt fyrsta
greidslusedlinum i agust 2000. Sidan hafi verid innheimt jafnt til viohalds l6dar en samkvaemt
eignarhluta til viohalds sameignar. Edlilegt og sanngjarnt hlj6ti ad teljast ad bilskarseigendur
greidi viohald l6dar i samraemi vid nytinguna enda noti peir hana meira en kjallari og ris.
HIjéti pvi ad purfa ad skipta 16dinni i sveedi par sem moguleiki & nytingu sé lagdur til
grundvallar.

Alitsbeidandi bendir & ad vid mork gotu og I6dar séu merkt fiogur bilasteedi. | husinu &
moti séu fiorar ibGdir og sé par eitt bilasteedi & 168inni. | bilskdrum séu tvo steedi sem tilheyra
1. og 2. haed. betta gera sjo steedi fyrir atta ibadir. A kvoldin sé fimmtu bifreidinni avallt lagt
vio hlid steedanna fjogurra vid gétuna. Pannig hafi allar ibudirnar méguleika & steedi fyrir einn
bil. A mérkum lédanna X nr. 37 og 39 megi koma fyrir litilli bifreid. Alitsbeidandi bendir &
ad ibuar i X nr. 37 séu med sjo bifreidar og sé hann éséttur vid hvernig ibuar 2. haedar leggi
bifreidum sinum. Peir noti ekki bilskarinn heldur leggi einni bifreid fyrir framan hann par sem
koma megi tveimur bifreidum fyrir og einni Gt vid gotu. Petta geri fiogur plass fyrir tvo bila.
Petta hafi leitt til pess ad alitsbeidandi hafi einstokum sinnum lagt bifreid sinni & gangstétt
inni & l16dinni og hafi pvi verid métmeelt. Eigendur 1. og 2. haedar hafi 5,7 m til ad komast
framhja litilli bifreid sem lagt sé vid 16darmork. Margir ibGar X leggi & almenningsgangstétt a
kvoldin. Prongt sé ad bakka Ut ar steedum vid goétu og Ut ar heimskeyrslum.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad i fundargerd hasfundar 17. mai 2000 komi ekkert
fram um pad hvernig greidslum i hissjod skuli skipt milli eigenda en akvedid hafi verio ad
lata Islandsbanka sja um innheimtu hissjédsins. Bankinn hafi bent & ad skipta sj6dnum annars
vegar i vidhald l6dar og hins vegar i vidhald sameignar eins og pessir lidir séu nefndir a
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greidslusedlum sem sendir séu eigendum manadarlega. Peim hafi verid afhent ljosrit af
leidbeiningum um skiptingu kostnadar par sem ymsir kostnadarlidir séu flokkadir eftir pvi
hvort um hlutfalls- eda jafnskiptan kostnad sé ad raeda. Alitsbeidandi bendir &4 pad ad
eignarhluti eigenda i 168 sé jafn. Gagnadili telur ad hins vegar hljéti adkeyrslan ad bilskdrum
aod falla undir adra skiptingu. Fyrsti greidslusedillinn hafi gert rad fyrirl@dgaeiddu hlutfall

ad 10.000 kr. eingdngu eftir eignarhlutfalli p6 svo ad upphaedinni veeri skipt undir lidina
viohald I6dar og vidhald sameignar. Eigendur hafi reett sin & milli um ad petta veeri ekki
raunhaef skipting par sem greiddur yrdi ar hissjoonum ymis kostnadur sem eigi ad skiptast
jafnt & milli eigenda, t.d. hreinleetisvorur fyrir pvottahds. Pa hafi verid reett um ad mala pyrfti
golf i pvottahusi, kaupa gardadhold og gera eitthvad fyrr gardinn. Samkveemt 49. gr. laga nr.
26/1994 sé gert rad fyrir arlegu heildaruppgjori & reikningum hasfélags og sé pa heegt ad
akveda hvernig rétt sé ad skipta greidslum naesta ars i sjédinn til ad jafna Gt hugsanlegar
skekkjur milli dtgjalda og innisteedu i j6fnum hluta og hlutfallsskiptum hluta sj6édsins.

| fyrstu tveimur innheimtusedlunum hafi verid villur sem nG sé buid ad leidrétta og sé nd
innheimt baedi midad vid jafnskiptan og hlutfallskiptan kostnad.

Gagnaodilar telja ad morgu leyti 6ljést hvad alitsbeidandi eigi vio vardandi bilasteedamal &
168. Oljost sé hvar méalsetning sé fengin & 168 og hvad att sé vid med litilli bifreid i innkeyrslu.
Gagnadilar séu ekki sattir vio ad élitsbeidandi leggi bifreid sinni & gangstétt medfram
innkeyrslu og hafi itrekad 6skad eftir pvi vio alitsbeidanda ad bifreidin sé feerd. pessum
6skum hafi hingad til verid falega tekid. Oheimilt sé ad leggja bifreid & pessum stad.
Innkeyrslan sé fimg og halli nidur ad gangstétt og geti skapast talsverd haetta pegar bifreid sé
bakkad fra bilskar i myrkri eda pegar innkeyrslan sé isi 16g8. A medfylgjandi teikningu komi
fram fyrirkomulag innkeyrslu ad bilskirum 1. og 2. haedar. Svaedid fyrir framan bilskdra sé
skilgreint sem séreign 1. og 2. haedar og teljist innkeyrsla pvi sérnotaflotur bilskurseigenda,
sbr. 9. télul. 5. gr. laga nr. 26/1994. Oheimilt sé ad leggja bifreidum & 168 par sem ekki sé
merkt bilasteedi eda par sem bifreid skerdi adgengi ad ibudum og bilskarum. Mali sinu til
studnings benda gagnadilar & alit keerunefndar i malinu nr. 21/1999. Hvad vardi bilasteedi ut
vio gOtu pa sé um ad reeda almenningsbilasteedi sem ekki séu merkt einstokum hdsum vid
gbtuna og sé pvi 6llum heimilt ad nota pau.

lll. Forsendur

1. I malinu liggur fyrir fundargerd husfundar sem haldinn var 17. mai 2000. | fundargerdinni
kemur fram ad &kvedid var ad stofna hissjod og lata bankann sja um innheimtuna. Vardandi
skiptingu kostnadar er visad til lista ,Leidbeiningar um skiptingu kostnadar i
fioleignarhiisum* névember 1994, Magnus |. Erlingsson, 18gfreedingur. A listanum kemur
fram ad kostnadur vegna vidhalds l6dar sé jafnskiptur kostnadur, sbr. 5. télul. B-lidar 45. gr.
laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus.

Meginreglan um skiptingu sameiginlegs kostnadar i fjbleignarhlsi er skipting eftir
hlutfallstélum eignarhluta, sbr. A-lid 45. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus. | B- og C-lid
45, gr. er ad finna undantekningar fra pessari meginreglu. Samkveemt B-lid 45. gr. skiptist
tiltekinn kostnadur sem par er talinn upp ad jéfnu og samkveemt C-lid 45. gr. skal kostnadi p6
jafnan, hver sem hann er, skipt i samraemi vid not eigenda ef unnt er ad meela éyggjandi not
hvers og eins. Kostnadur vid gerd, vidhald og rekstur sameiginlegra Gskiptra bilasteeda, svo
og slikur kostnadur vio sameiginlegar adkeyrslur skiptist ad jofnu, sbr. 1. tolul. B-lidar 45. gr.
P& skiptist kostnadur vid umhirdu 168ar ad jofnu, sbr. 5. télul. B-lidar 45. gr. Akveedi C-lidar
er undantekning frA meginreglu og ber pvi ad skyra prongt, sbr. athugasemdir vid akveedio i
greinargerd par sem segir svo: ,bessi regla kemur adeins til alita i algerum
undantekningartilvikum. HUn byggist & pvi, ad ef fullliést er um not hvers og eins, pa séu
notin edlilegasti og sanngjarnasti skiptagrundvéllurinn. Rétt er ad itreka ad pessi
undantekningarregla myndi hafa mjog prongt gildissvid.“ Akveedi C-lidar verdur pannig t.d.
beitt til ad deila nidur rafmagnskostnadi i samraemi vid nytingu einstakra ibUdareigenda a
pvottavélum. Kostnadur vegna vidhalds I6dar fellur hins vegar ekki hér undir enda ekki unnt
ad meela not hvers eiganda af 168inni svo dyggjandi sé. Hins vegar telst einkabilastaedi fyrir
framan bilskar séreign, sbr. 9. télul. 1. mgr. 5. gr. laga nr. 26/1994. | pvi felst i pessu tilviki ad
Oll adkeyrslan ad bilskirunum verdur ad teljast sérnotaflotur bilskdrseigenda enda bera peir af
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honum allan kostnad, svo sem stofnkostnad, vidhald, umhirddradler alit keerunefndar ad
0drum kostnadi vegna vidhalds l6dar en peim sem talinn er upp i 1. tolul. B-lidar 45. gr. laga
nr. 26/1994 beri ad skipta eftir hlutfallstélu eignarhluta, sbr. A-lid 45. gr. laga nr. 26/1994.

2. | malinu liggur fyrir teikning af bilskGrum 1. og 2. haedar sampykkt af byggingarnefnd
29. januar 1959. Samkveemt henni standa bilskdrarnir & bak vid hisid og prengir hasido ad.
Eins og adur hefur verid rakio i lid 1 telst einkabilasteedi fyrir framan bilskar séreign og
aodkeyrsla ad bilskirum sérnotaflétur bilskdrseigenda. Eins og hér hattar til prengir husio ad
adkeyrslunni pannig ad ekki er unnt ad leggja par med edlilegu méti premur bifreidum hlid
vio hlid. Ljost er ad skylaus réttur eigenda bilskiranna stendur til pess ad leggja bifreidum i
steedin, sbr. 9. tolul. 5. gr. laga nr. 26/1994. Med hlidsjon af pvi telur keerunefnd ad
alitsbeidandi eigi ekki rétt til ad leggja bifreid i adkeyrslu ad bilskdr 1. og 2. heedar.

IV. Nidurstada

Pad er alit keerunefndar ad kostnadur vegna vidhalds l6dar skiptist eftir hlutfallstdlum
eignarhluta og ad litsbeidanda sé 6heimilt ad leggja bifreid i adkeyrslu ad bilskirum & 160
hussins.

Reykjavik, 26. april 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Eignarhald: pakrymi.
Mal nr. 10/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 31. jantar 2001, beindu A og B, hér eftir nefnd alitsbeidendur, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid C, D og E, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindi® var lagt fram & fundi nefndarinnar 23. febrtar 2001. Adur hafdi verid sampykkt ad
gefa gagnadilum kost & ad koma & framfeeri vid nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 23. febrtar 2001, athugasemdir alitsbeidanda, dags. 6. mars
2001 og athugasemdir gagnadila, dags. 12. mars 2001, voru lagdar fram a fundi nefndarinnar
27. mars sl. A fundi nefndarinnar 4. april 2001 var malid tekid til rlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fidleignarhisid X nr. 12. HUsid skiptist i prja eignarhluta, p.e. jardhsed sem er i
eigu gagnadila, E, 1. haed sem er i eigu gagnadila, C og D, og 2. haed og ris sem er i eigu
alitsbeidenda. Agreiningur er um skilgreiningu og eignarhald & pakrymi.

Krofur alitsbeidenda eru:

1. Ad vidurkennt verdi ad pakrymi sem umlykur pann hluta ibadarinnar sem sé i risi sé
skilgreint sem fylgirymi og komi pvi ekki inn i Gtreikning & skiptaprosentu.

2. Ad vidurkennt verdi ad pakrymid teljist sameign.

| alitsbeidni kemur fram ad verid sé ad gera eignaskiptayfirlysingu fyrir husid. Vid gerd
hennar hafi komid fram agreiningur um hvernig skilgreina eigi pakrymi sem merkt sé 03-02 i
drogunum. Gagnadilar telji ad rymid sé séreign 2. hsedar med visan til pinglystra
eignarheimilda og eigi ad reiknast sem slikt inn i skiptardmmal vid akvordun skiptaprésentu.
Alitsbeidendur telja hins vegar ad rymid sé fylgirymi en ekki notarymi og eigi pvi ekki ad
reiknast inn i skiptarimmal. P4 telja alitsbeidendur ad vafi leiki & um eignarhald pakrymisins.

Alitsbeidendur benda & ad um sé ad raeda oinnréttad pakrymi utan afmérkunar ibudar.
Rymid sé Oeinangrad ad ofan med glerull & gélfi og éupphitad. Mesta loftheed sé 1,35 m ad
ytri bran paks og minnsta lofthaed 0 m. Mesta lofthaed innan rymis sé talsvert minni ad teknu
tilliti til pakkleedningar og sperra. Steerd rymisins s€ um 54 lengdarmetrar, botnflétur um 84
m2 og reiknist um 57 m3 samkvaemt drogum ad eignaskiptayfirlysingu. Skiptartmmal yréi um
48 m3 sem naemi u.p.b. 2,3 présentustigs haekkun a eignarhlut 2. haedar. Eina adgengid ad
pakryminu sé um op ar geymslu i risi. Steerd pess sé um 1 m & haed og 0,5 m & breidd. Rétt
innan vid opid séu ror ur golfi sem &dur hafi verid notud vegna prystijofnunar & hitakerfi og
einnig rér sem enn séu i notkun og liggi ur sameiginlegri kldaklogn yfir i skorstein til
Gtloftunar. Med visan til pess sé ljdst ad adgengi og notkunarmoguleikar rymisins séu afar
takmarkadir og hafi notkun pess takmarkast vid geymslu a spytum og 6dru smadéti sem haegt
sé ad leggja fyrir innan op rymisins. A teikningu megi sja ad pakrymid sé ekki teiknad sem
notarymi enda hvorki til pess stofnad ad hafa af pvi not né hafi pad verid sampykkt sem slikt
af byggingaryfirvoldum. bvert & méti sé petta rymi sem einungis verdi til vegna paksins og
afmorkunar ibadarhlutans a rishaed. ba verdi ekki annad séd en ad pakrymid falli algerlega ad
skilgreiningu & fylgirymi eins og hin sé sett fram i reglugerd nr. 910/2000 um
eignaskiptayfirlysingar, utreikning hlutfallstalna o.fl. i fjdleignarhisum. P& benda
alitsbeidendur a vardandi yfirlysingu seljenda eignarinnar um ad alitsbeidendur hafi ein
adgang ad ryminu pa komi pad fram i alitsbeidni og leidi af stadsetningu rymisins.

Alitsbeidendur benda & ad i 16. gr. reglugerdar nr. 910/2000 komi fram hvernig stadid
skuli ad steerdaratreikningum og sé par visad i skraningarreglur Fasteignamats rikisins og
byggingarfulltrda um mannvirki, sem sé fylgiskjal med reglugerdinni. i 3. og 4. kafla
skraningarreglnanna sé lysing & uppskiptingu mannvirkis og skilgreiningu ryma. bar sé ekki
haegt ad sja neina tengingu milli flokkunar i héfudflokk og eignarhalds pannig ad annad leidi
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af hinu. bess sé p0 sérstaklega getid vardandi afgangsrymi (V) ad pau séu jafnan i sameign i
fioleignarhisum. bvi sé ljést ad fylgirymi (F) geti hvort heldur sem er verid i séreign eda
sameign. Skilgreining i hofudflokk sé pvi byggd & eiginleikum rymisins og sé 0had
eignarhaldi. bess sé getid vardandi fylgirymi (F) og afgangsrymi (V) ad fyrir pau skuli feera
tolur i dalk 5, 10 og 11 i skréningartoflu. Sérstaklega sé tekio fram ad i dalk 16 (birtar steerdir)
og 17 (skiptarammal) skuli faera tolur vegna ryma i héfudflokknum N, U, T og B en F og V
séu par undanskilin. bvi megi ljost vera ad rymi i hofudflokknum F og V séu ekki reiknud inn

i skiptaprosentu.

Alitsbeidendur benda & ad skv. 6. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhis séu allir hlutar
huss, baedi innan og utan, sameign svo fremi sem peir séu ekki 6tviraett i séreign. Pinglystar
heimildir séu mjog onakveemar hvad vardi lysingu & eigninni. ibadinni sé ymist lyst sem ,efri
haed og ris" eda ,0ll efri haed og 6ll risheed” en einstok rymi ekki tilgreind sérstaklega innan
ibudarinnar. Hins vegar sé geymsla i kjallara og Utigeymsla tilgreindar sérstaklega. ba benda
alitsbeidendur & ad vid kaup a eigninni hafi pau ekki talid sig vera ad kaupa umraett pakrymi
enda sé pad ekki tilgreint i soluyfirliti eignarinnar. Soluyfirlitinu sé ad visu ekki pinglyst en
eina heimildin sem alitsbeidendum sé kunnugt um par sem efri haed og ris sé lyst sérstaklega.
Ekki verdi séd ad yfirlysing seljanda i s6luyfirliti um moguleika & ad gera séribud i risi skipti
hér mali. Ef til sliks keemi hlyti st breyting ad gerast innan peirrar afmérkunar sem fyrir hendi
sé og ad fengnu sampykki annarra eigenda hissins og par til beerra adila. Alitsbeidendur
benda enn fremur & ad umraedd ror i ryminu sem hafi pjonad og pjona enn hlutverki fyrir
sameiginleg not bendi til ad litid hafi verid a rymid sem sameign. P4 telja alitsbeidendur ad
lita megi & pakrymid sem hluta af burdarvirki hassins og sé pvi hluti af éskiptri sameign, sbr.
8. gr. laga nr. 26/1994.

A teikningu af husinu sampykktri af byggingarnefnd 23. febrtiar 1950 megi sja ad rishaedin
hafi pegar verid afmorkud. Pessi afmorkun haldist 6breytt & teikningu sampykktri 30. juni
1955 par sem sampykkt sé bygging kvists og ad innrétta megi pakhaedina. Pvi megi eetla ad
pessi afmorkun hafi verid grundvollur makaskiptaafsals, dags. 22. april 1952, og vio
akvoroun a hlutfallstélum eignarhluta i hasinu. bar sem talad sé um ,alla rishaed" sé pvi i raun
verid ad tala um hina afmérkudu rishaed sem teiknud sé sem notarymi. Alitsbeidendur telja
pvi ad umraett rymi geti engan veginn talist étviraett i séreign og teljist pvi sameign, sbr. 6. gr.
laga nr. 26/1994.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad krofur peirra séu i samraemi vid nidurstodu
husfundar fr4 25. jandar sl. um ad umraett rymi, sem skilgreint hafi verid sem geymslusud i 1.
0og 2. drogum ad eignaskiptayfirlysingu, verdi talin séreign 2. hsedar. Af pessu leidi enn
fremur su krafa ad vid Gtreikning a hlutfallstolu fyrir 2. haed skuli telja med nefnt rymi.

Gagnaadilar telja med tilvisun til 4. gr. laga nr. 26/1994 ad rymid sé séreign 2. haedar. Su
afstada stydjist einkum vid pinglystar heimildir, gdégn fra byggingarfulltria, sem syni ad fra
upphafi hafi verid litid & risheedina alla sem eign 2. haedar og jafnframt hvernig rymio hafi
verid nytt. Tilvisun alitsbeidenda til pess ad umraett rymi sé fylgirymi, sbr. skyringu a dalki 3 i
skyringartoflu i fylgiskjali med reglugerd nr. 910/2000, geti ekki ein sér radid pvi hvernig
akveda skuli mork séreignar og sameignar eda ad ekki skuli reikna umraett rymi i hlutfallstdlu
i eignarhluta 2. haedar. Af pessum stkum lita gagnadilar svo a ad i alitsbeidni felist i raun
krafa um ad rymid verdi tali® sameign en ekki séreign 2. haedar. Verdi pad & hins vegar
nidurstadan ad um sé ad raeda sameign hljéti pad ad vera had nidurstddu sérfréds adila hvort
skra beri rymid sem fylgirymi eda eitthvad annad.

Gagnadilar benda 4 ad med lédarleigusamningi, dags. 13. jandar 1950, sé R, S og T leigd
168in X nr. 12 til 75 ara fra 1. janGar 1947. | makaskiptaafsali, dags. 1. september 1950,
afsalar R, U, eignarhluta sinum i X nr. 12, p.e. ,efri haed og risi &samt pvottahusi, geymslum
0og midstdd i kjallara og tilheyrandi leiguldédarréttindum®. | afsalinu sé ekki geti® um
eignaskiptaprésentu. | athugasemdum pinglysingadomara & afsalid sé skrad: ,Skradir
medeigendur ad X nr. 12 eru S og T, en eigi sést hvernig eignin skiptist & milli eigenda.” |
makaskiptaafsali, dags. 22. april 1952 afsalar U, V, eignarhluta sinum i X nr. 12. | afsalinu
segir: ,...nanar tiltekid oll efri haed hussins og 6ll rishaed hulssins dsamt sérpvottahdsi og
sérmidstod i kjallara og tilheyrandi atigeymslu, asamt l6darréttindum i sému hlutféllum og
pessi eignarhluti er talinn af 6llu hdsinu, en pad er 43%." Med afsali, dags. 1. 4gust 1954,
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afsalar S, b, eignarhluta sinum og er eigninni lyst og eignarhluti tilgreindur 33,5%. | afsali,
dags. 17. september 1973, afsalar T jardhaedinni til &£, par segir ad hlutdeild hinnar seldu
eignar i husinu teljist 23,5%. A pessum tima hafi R fengid leyfi til pess ad heekka risid og
1955 hafi verid veitt leyfi til pess ad setja kvist & risheedina og innrétta. | afsali, dags. 26. april
1979, vegna 2. haedar segir ad um sé ad raeda ,Efri heed og risheed hussins nr. 12 vid X, asamt
sérpvottahlsi og sérmidstod i kjallara og tilheyrandi Gtigeymslu ...“. | kaupsamningi, dags. 5.
september 1980 og afsali, dags. 28. névember 1980, vegna 2. haedar kemur fram ad O hafi
eignast ,alla efri haed og alla risheed hussins ...“. | kaupsamningi, dags. 15. juni 1994, og
afsali, dags. 12. aglst 1994, kemur fram ad O, hafi selt alitsbeidendum efri haed og ris hdssins
asamt 6llu mar- og naglféstu, sem fylgir og fylgja ber ad engu undanskildu.

Gagnadilar telja ad af framangreindum pinglystum eignarheimildum verdi ekki dregin
onnur alyktun, en ad eftir peer athugasemdir sem gerdar voru & makaskiptaafsalid, dags. 1.
september 1950, hafi paverandi eigendur hassins akvedio innbyrdis hlutfallslega skiptingu
eignarinnar. | makaskiptaafsalinu, dags. 22. april 1952, vegna 2. haedar sé pannig berum
ordoum tekid fram ad 2. haedinni tilheyri 6ll rishaedin. Ljost sé ad med pessu hafi verid tekio af
skarid um ad oll rishaedin yroi séreign 2. haedar, sbr. 1. tolul. 5. gr. laga nr. 26/1994.

Enn fremur verdi ad telja ljost ad eigendur 2. haedar hafi i upphafi gert r&d fyrir pvi ad
rishaedin yrdi innréttud frekar og sidar ad hun yrdi jafnvel innréttud sem séribud. petta stydst
vid pad ad & fundi byggingarnefndar Reykjavikur 23. februar 1950 hafi paverandi eiganda 2.
haedar verid veitt ... leyfi til ad haekka risid um 1,00 meter ...“. A fundi byggingarnefndar 30.
jani 1955 var sidan veitt leyfi til pess ,... ad setja kvist og innrétta pakhsed hassins ...“
Samkveemt pessu telja gagnadilar ad pad komi naegilega gléggt fram ad eigendur hdssins hafi
i upphafi litid svo a ad o6ll risheedin tilheyrdi eignarhluta 2. heedar. Einnig komi pad skyrt fram
i makaskiptaafsali, dags. 1. september 1955, og i afsali, dags. 28. névember 1980. bad geti
ekki skipt méli ad hvorki i soluyfirliti né i kaupsamningi eda i afsali alitsbeidenda sé einungis
talad um ris hdssins, en ekki rishaedina alla. Enginn edlismunir geti verid & pvi hvort ordalagio
sé notad. Pad sem hljéti ad rdda urslitum sé ad ekkert sé undanskilid og verdi ekki séd ad svo
hafi verio.

Gagnaadilar telja ad fyrstu eigendur 2. heedar hafi einir haft forreedi og moguleika til pess
ad skipuleggja og innrétta rishaedina. Med makaskiptaafsalinu 1952 sé petta undirstrikad og
tekid fram ad oOll rishaedin sé eign 2. heedar. Sé par ekkert undanskilid. Réttum premur arum
sidar eda i september 1955 sé sidan veitt leyfi til pess ad innrétta pakhaed hussins og setja
kvist & heedina.

Hvad vardi tilvisun alitsbeidenda til séluyfirlits med kaupsamningi peirra fra 15. juni 1994
telja gagnadilar pvert & moéti ad pad stydji pa nidurstédu ad litid hafi verid & pakhaedina eda
risheedina alla sem eignarhluta 2. haedar, en par sé tekid fram ad ibudin bjédi upp a pann
moguleika ad gera séribad i risinu. bessu til studnings leggja gagnadilar enn fremur fram
yfirlysingu frd& O og H, dags. 22. jantar 2001, par sem m.a. kemur fram ad auk
ibadarherbergja i rishaed hafi verid geymslurymi undir sud, sem adrir eigendur hafi ekki haft
adgang ad. Hafi petta legio fyrir pegar pau seldu alitsbeidendum eignina.

P& benda alitsbeidendur a ad vinna vid eignaskiptayfirlysinguna hafi hafist & arinu 1998 og
liggi NG fyrir prenn drég ad henni. | fyrstu tveimur drogunum sé umraett rymi skrad sem
geymslusud, eign 2. haedar. Vegna athugasemda alitsbeidenda hafi umraett rymi verid merkt
sem pakrymi med békstafnum V.

P& byggja gagnadilar a pvi sem fram kemur i alitsbeidninni ad alitsbeidendur hafi ein haft
adgang og not af ryminu. Skipti par ekki mali p6 alitsbeidendur liti svo a ad notin hafi verid
Overuleg eda hvernig astand rymisins sé ad 6dru leyti.

pad sé ljést ad alitsbeidendur hafi mesta hagsmuni af pvi, pegar litid sé til skiptingu
sameiginlegs kostnadar, samkvaemt eignarhluta ad umraett rymi verdi ekki talid séreign peirra.

Med visan til framangreindra raka telja gagnadilar ad rymido sé Otvireett i séreign
alitsbeidenda og ad taka beri tillit til pess vid Utreikning a eignarhluta haedarinnar i hasinu.
Almennt verdi ad lita svo a ad hlutfallstalan endurspegli eignarhlut hlutadeigandi eins og
honum sé lyst i pinglystum heimildum. Hvernig Gtreikningi hlutfallstélunnar sé nanar hattad
fari eftir reglugerd nr. 910/2000. Hvorki sé i l6gum nr. 26/1994 né i reglugerd nr. 910/2000
heimild til pess ad halda séreignarrymi fyrir utan pann atreikning. Skipti par engu mali pott
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not rymisins kunni ni ad einhverju leyti ad vera takmérkud. bPa hafna gagnadilar pvi jafnframt
ad unnt sé ad lita a rymid sem hluta af burdarvirki hussins.

[ll. Forsendur

1. Hér ad framan hefur hinu Ginnréttada pakrymi eins og pad er i dag verid lyst. Keerunefnd
telur ad rymid eins og pad er nu falli undir skilgreiningu sem fylgirymi samkvaemt reglugerd
nr. 910/2000 um eignaskiptayfirlysingar, utreikning hlutfallstalna o.fl. i fiéleignarhisum, p.e.
rymi sem liggur utan afmérkunar ibudar en mé hafa not af og reiknast ekki inn i hlutfallstolur.

2. Samkveemt 4. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus telst séreign afmarkadur hluti hiss
eda lodar eins og honum er lyst i pinglystri eignaskiptayfirlysingu, skiptasamningi og/eda
6drum pinglystum heimildum um hasid. i I6gunum kemur enn fremur fram st meginregla ad
rymi sem ekki er 6tvireett i séreign telst til sameignar, sbr. 1. mgr. 6. gr. og athugasemdir med
6. og 7. gr. frumvarps til fjdleignarhisalaga.

Samkveemt 1. tolul. 5. gr. laga nr. 26/1994 fellur undir séreign fjdleignarhuss allt afmarkad
husrymi sem gert er ad séreign samkvaemt pinglystum heimildum og allt sem liggur par innan
veggja. Samkvaemt 2. tolul. sému greinar telst allt innra byrdi umliggjandi veggja, golfa og
lofta, par & medal einangrun, vera séreign.

Samkveemt 1. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 telst allt ytra byrdi huss, utveggir, pak o.fl. til
sameignar. Samkvaemt 6. tolul. smu greinar fellur allt hdsrymi, hverju nafni sem pad nefnist,
sem ekki telst séreign, undir sameign fjoleignarhiss, svo sem gangar, stigar, geymslur,
kyndiklefar, pvottahds, purrkherbergi, keeliklefar, tomstundaherbergi, vagn- og
hjolageymslur, haaloft, risloft o.s.frv., an tillits til legu, nytingarmoguleika og nytingarparfa
einstakra eigenda i brad og lengd.

I malinu liggja fyrir allmargar eignarheimildir, p.& m. 6ll afsoél fyrir pann eignarhluta sem
nu er i eigu alitsbeidenda. Samkvaemt peim er eignarhlutanum ymist lyst sem ,efri haed og
ris“, ,efri heed og 0ll rishaed" og ,efri haed og rishaed”. Pad er Aalit keerunefndar ad
fyrirliggjandi eignarheimildir beri ekki annad med sér en pakrymid sé i séreign alitsbeidenda
enda er legu pess pannig hattad ad adgengi annarra eigenda hussins er Utilokad.

IV. Nidurstada

pad er alit keerunefndar:
1. A0 pakrymid sé skilgreint sem fylgirymi og komi ekki inn i Gtreikning & hlutfallstélu.
2. A0 pakrymid sé séreign alitsbeidenda.

Reykjavik, 4. april 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bérarinsson
Karl Axelsson

54



Lagnir.
Mal nr. 11/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 16. mars 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar erindi
vegna agreinings vid B og C, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 27. mars 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 6. april 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 26. april
2001 og malid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda agreining milli eigenda X nr. 2, sem skiptist i sex eignarhluta, p.e. kjallari
(7%), 1. haed (25,5%), 2. haed (25,5%), 3. haed t.v. (13,1%), 3. haed t.h. (13,1%) og ris (15,8%)
sem er i eigu gagnadila. Agreiningur er um kostnad vegna lagnaframkveemda.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad vidurkennt verdi ad gagnadilar beri allan kostnad af uppsetningu & nyrri skolplégn fra
rishaedinni.

I alitsbeidni kemur fram ad fra ibid gagnadila liggi skolplogn utan & husinu og inn i vegg i
kjallara og padan i logn i golfi. ibudin i risinu hafi verid gerd sidar og hafi l6gnin verid
6logleg fra upphafi. Alitsbeidandi telur ad kostnadurinn sem hljotist af pvi ad setja lognina &
l6glegan hatt inn i hisid sé sérkostnadur gagnadila, enda eigi hver eignarhluti fyrir sig ad
standa straum af grunnbyggingarkostnadi p6 svo ad vidhaldskostnadur sé sameiginlegur.

Alitsbeidandi bendir & ad hin nyja skolplégn fyrir risid verdi ad liggja & 6drum stad i
husinu en adrar lagnir pess, p.e. nidur um gamalt stromprymi, par sem ekki sé gert rad fyrir
[6gnum & pessum stad og muni ekki sameinast 6drum Idgnum i hasinu fyrr en i kjallaragolfi.
Agreiningur sé um hver eigi ad fjarlaegja goémlu I6gnina sem liggi utan & hasinu, gera
teikningar af nyju uppsetningunni og hver eigi ad lata framkveema og bera kostnadinn.

Af hélfu gagnadila er pess krafist ad keerunefnd hafni kréfum og sjénarmidum
alitsbeidanda. Telja gagnadilar ad frarennslisror séu i sameign og allur kostnadur vid
endurnyjun & peim sameiginlegur kostnadur allra eigenda. I pvi felist ad allur kostnadur vegna
rasks i séreign sinni vegna endurnyjana og nyrrar stadsetningar a frarennslisrori sé
sameiginlegur 6llum eigendum.

Gagnadilar benda a ad peir hafi keypt eignarhlut sinn i hisinu med kaupsamningi, dags.
28. november 2000, og hafi afhending eignarinnar fari® fram 1. mars 2001. Af
kaupsamningnum megi sja ad ekkert brynt hafi legio fyrir i hasinu.

Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur hafi sent hasfélaginu bréf, dags. 5. jandar 2001, par sem
fram komi ad kvortun hafi borist um ad Urgangur laeki Ut um utandliggjandi fraveitulogn fra
efstu haed hussins og ad vid skodun pann 3. jandar 2001 hafi komid i ljés ad téluvert magn
hafi komid Ut um fraveituna sem hafi verid frosid nidur um alla I16gn og & 16dinni fyrir nedan.

I bréfinu veki Heilbrigdiseftirlitid athygli & 1. mgr. 33. gr. og 3. mgr. 31. gr.
heilbrigdisreglugerdar nr. 149/1990. Gagnadilar benda & ad med bréfinu sé Heilbrigdiseftirlit
Reykjavikur ad gera athugasemdir vid 6fullneegjandi frarennslislogn ad X nr. 2. b4 hafi
hasfélaginu borist med bréfi, dags. 13. febrtar 2001, athugasemdir fra byggingarfulltrGanum i
Reykjavik um ad gera purfi verulegar breytingar & lagnakerfi hassins. | kjolfarid hafi
gagnadilar ritad fyrri eiganda bréf vegna peirra atrida sem hafa komid upp i hinni seldu eign
og hafi afrit verid sent til fasteignasolunnar R.

Gagnaadilar telja ljost ad brynt sé ad hefjast handa vid endurbeetur a lagnakerfi hassins.
Fyrir liggi ad frarennslislogn fra séreign gagnadila liggi utan & hasinu, nidur medfram pvi og
inn i kjallarann og tengist par vid sameiginlegt lagnakerfi hassins. Engar lagnateikningar séu
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til af naverandi lagnakerfi hassins. Farid hafi fram mat & pvi ad porf sé & endurnyjun a
frarennslislogninni en hins vegar sé stadsetning lagnarinnar ekki i samraemi vid 41. gr.
byggingarlaga nr. 37/1997. Gagnadilar visa i pvi sambandi til fyrirliggjandi ljosmynda af hudsi
og lognum.

Gagnaadilar telja ad lausnin felist i peim moguleika ad tengja légnina fra rishaedinni nidur i
gegnum sameiginlegt stromprymi i husinu. Agreiningur sé hins vegar & milli gagnadila og
alitsbeidanda um kostnadarskiptingu & peim framkveemdum. Gagnadilar hafa ekki haft
teekifeeri & pvi ad bera upp mal petta & sameiginlegum hasfundi allra eigenda i hasinu né liggi
fyrir afstada meirihluta eigenda i hisinu, hvort samkomulag liggi fyrir eda ekki fyrir nefndum
framkveemdum. Pad sé ekki ljést hvort fullkomid samkomulag riki i hdsinu, fyrir utan
alitsbeidanda, eda ekki, par sem ekki hafi & pad reynt, eins og 16g um fjdleignarhds nr.
26/1994 geri rad fyrir.

Mali sinu til studnings visa gagnadilar til 7. télul. 8. gr. og 1. mgr. 6. gr. laga nr. 26/1994
um fjdleignarhds. Samkvaemt fjéleignarhisalégunum er sameign meginregla sem pydir ad
[6glikur séu jafnan fyrir pvi ad umraett hisrymi og annad sé i sameign. Sameignina parf ekki
ad sanna, heldur verdur s& gerir séreignartilkall ad sanna eignarrétt sinn. Takist honum ekki
ad sanna eignarrétt sinn er um sameign ad raeda, sbr. athugasemdir med 6. gr. frumvarpsins til
laga nr. 26/1994. Gagnadilar telja ad framlégd goégn i malinu syni fram & og sanni ad
umraeddar lagnir séu i sameign allra eigenda i husinu og sé pessi sbnnunarfeersla i samraemi
vio 6.—8. gr. laga nr. 26/1994, sbr. athugasemdir med 6. gr. og 7. gr. frumvarpsins til laganna
nr. 26/1994. Gagnadilar hafna roksemdum alitsbeidanda i malinu og telja ad alitsbeidandi hafi
ekki synt fram & neinar sannanir eda roksemdir pess efnis ad umreeddar lagnir séu séreign
gagnadila en ekki sameign allra eigenda i husinu né hafi alitsbeidandi synt fram & ad
naudsynlegar tilfeeringar & légnum eigi ad vera i séreign gagnadili sem pjéni eingdngum
sérporfum peirra og par med sérkostnadur peirra. Um sé ad reeda framkveemdir sem séu
husinu og o6llum eigendum pess til hagsbota og séu naudsynlegar enda sé um ad reeda
uppsetningu & nyrri 16gn inni i sameign hussins par sem ekki sé gengid loglega fra Ilbgnunum.
Pvi sé hafnad ad hér sé um ad raeda lagnir i séreign og tilfeeringar sem pjona gagnadilum
eingdngu, sbr. 7. tolul. 5. gaga nr. 26/1994Gagnadilar gera peer krofur ad allur fragangur
vegna lagna inni i séreign peirra sé sameiginlegur kostnadur allra eigenda. Um sé ad reeda
edlilegt og naudsynlegt rask i badherbergi gagnadila. Edlilegt og sanngjarnt sé ad gagnadilar
fai pad tjon beett ar hendi hasfélagsins enda greidi pau sinn hlut i sameiginlegum kostnadi.
Um botadbyrgd husfélagsins sé visad til 52. gr. laga nr. 26/1994. Gagnadilar telja ad nyjar
lagnateikningar & nyjum frarennslisilognum sé sameiginlegur kostnadur allra eigenda i hasinu,
sbr. 43. gr. laga nr. 26/1994. Visad sé til alita keerunefndar um rokstudning og nidurstédu
vegna skiptingu kostnadar a sameiginlegum l6gnum, sbr. alit keerunefndar i malunum nr.
1/1999 og 48/1999.

Ill. Forsendur

[ 7. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 um fidleignarhis segir, ad til sameignar fjdleignarhiss teljist

allar lagnir sem pjéna sameiginlegum pdrfum og p6rfum heildarinnar, an tillits til pess hvar

peer liggja i hasinu. Jafnan eru likur a pvi ad lagnir i fjdleignarhisi séu i sameign allra. Hér er
um meginreglu ad raeda.

[ 2. t6lul. 7. gr. laganna segir, ad um sameign sumra sé ad raeda pegar lega sameignar eda
afnot hennar eda mdguleikar til pess eru med peim haetti ad sanngjarnt og edlilegt er, ad han
tilheyri adeins peim sem hafa adgang ad henni og afnotamoguleika. A petta medal annars vid
um lagnir. Er hér um ad raeda undantekningu frd meginreglu 7. télul. 8. gr. laganna og ber ad
skyra prongt.

Lagnir i fidleignarhusi eru edli sinu samkvaemt baedi vidameiri og fléknari en gerist i
annars konar byggingum. M& aetla ad slikt lagnakerfi midist fyrst og fremst vid hagkvaemni og
kostnad par sem akvoroun er tekin Gt frA adsteedum og hagsmunum hussins i heild, en ekki
med sérstdku tilliti til pess ad lega eda afnot lagna gagnist beinlinis fleiri eda feerri
eignarhlutum hassins. Rada pannig adstaedur og hagkveemni pvi oft hvort fleiri eda feerri eru
um tiltekna l6gn. Slik akvoroun pjénar sameiginlegum porfum heildarinnar.
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Kaerunefnd telur ad talka beri akveedi laga um fjdleignarhds pannig ad sem sanngjarnast sé
fyrir heildina pegar til lengri tima er litid, pannig ad ibdar fjbleignarhisa bui ad pessu leyti vid
réttardryggi sem buseta i fjdleignarhasi getur veitt. Naudsyn beri til ad reglur um atridi sem
pessi séu einfaldar og skyrar, pannig ad peer séu sem flestum skiljanlegar. ba beri ad studla ad
samraemingu a Urlausnum &greiningsmala hvad petta vardar, pannig ad ibuar bui vid
sambeerilega réttarstddu innbyrdis. Annad bydur upp a ,rugling ef ekki éngpveiti ef sinn sidur
myndadist i hverju husi og eigendur sambeerilegra hdsa byggju vid mismunandi réttarstéou”
svo notud séu ummeeli i greinargerd med 2. gr. laga nr. 26/1994.

Pad er pvi alit keerunefndar, med visan til pess sem hér hefur verid rakio, ad jafnan séu
yfirgnaefandi likur & pvi, ad lagnir i fjileignarhisi séu i sameign allra, sbr. 7. tolul. 8. gr. laga
um fjéleignarhus. Beri adeins ad lita til &kvaeda 2. tolul. 7. gr. laganna, um sameign sumra, i
undantekningartilvikum, svo sem pegar Otviraed skipting er milli hluta fjdleignarhdsa.

Af ljdsmyndum, sem liggja fyrir i mélinu, mé sja ad frarennslislagnir pser sem hér um
reedir liggja ad hluta til utan & hasinu og pvi audsynilegar. bvi verdur ad gera rad fyrir ad paer
hafi verid lagdar med pessum heetti & sinum tima med sampykki annarra eigenda hussins. bad
er alit keerunefndar ad umreaedd frarennslislogn sé hluti af sameiginlegu lagnakerfi og
kostnadur vegna umraeddrar framkveemdar par til inn fyrir vegg séreignar sé komin sé
sameiginlegur kostnadur. Samkveemt pvi sem hér hefur verid rakid ber ad hafna krofu
alitsbeidanda.

IV. Nidurstada
Pad er &lit keerunefndar ad kostnadur vegna uppsetningar & nyrri frarennslislogn sé
sameiginlegur kostnadur par til inn fyrir vegg séreignar er komid.

Reykjavik, 26. april 2001

Valtyr Sigurdsson

Guomundur G. bérarinsson
Karl Axelsson
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Hugtakid hus.
Mal nr. 12/2001

I. Malsmedferd keerunefndar

Med bréfi, dags. 20. mars 2001, beindi A f.h. eigenda ad Birtingakvisl 52, 54, 58 og 60, hér
eftir nefndir alitsbeidendur, erindi til nefndarinnar vegna agreinings vid B og C, Birtingakvisl
56, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 27. mars 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfaeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Athugasemdir gagnadila hafa ekki borist en frestur var veittur til 1. juni 2001. A fundi
nefndarinnar 2. jali 2001 var malid tekid til drlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda sambygginguna Birtingakvisl 52, 54, 56, 58 og 60 i Reykjavik. Alitsbeidendur
eru eigendur nr. 52, 54, 58 og 60 og gagnadilar nr. 56. Agreiningur adila stendur um pad
hvort um eitt has sé ad raeda i skilningi laga nr. 26/1994 um fjéleignarhis og um kostnad
vegna vidgerda a Birtingakvis| 56.

Krafa alitsbeidenda er:

AJd adallega verdi vidurkennt ad Birtingakvisl 52, 54, 56, 58 og 60 teljist ekki eitt hds i
skilningi laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus. Til vara er pess krafist, ef sambyggingin telst eitt
hus, ad alitsbeidendum beri ekki ad greida kostnad vegna vidgerda a Birtingakvisl nr. 56.

I alitsbeidni kemur fram ad hdsin nr. 60, 58, 56 séu sambyggd og sémuleidis nr. 54 og 52.
Milli sambygginganna séu prir bilskdrar og tveir vid enda nr. 52. A arinu 1992 hafi loki®
deilumali eigenda Birtingakvislar 52, 54, 56, 62, 64 og 66 vid byggingameistara pann sem
seldi hasin. Matsmenn hafi verid démkvaddir og gallar & viskomandi hisum metnir. Pegar
nidurstadan la fyrir hafi byggingameistarinn greitt eigendum husanna i samraemi vid
nidurstddu matsins, auk méalskostnadar. Beetur til paverandi eigenda hdss nr. 56 til vidgerda &
gollum hafi numid 235.000 kronum. Med kaupsamningi, dags. 13. névember 1997, hafi peir
selt gagnadilum husid og hafi afsal og lokagreidsla farid fram 15. jantar 1998. Sidan pa hafi
gagnadilar og seljendur hussins att i &greiningi vegna galla og hafi alitsbeidendur dregist inn i
pennan &greining kaupenda og seljenda a nr. 56. Fyrir liggi skodunarskyrsla R, dags. 20.
névember 1998, vegna leka. Samningsumleitanir gagnadila og seljenda hussins vegna galla
hafi verid i gangi en upp Ur slithad pegar gagnadilar hafi fengid vitneskju um gallamalio fra
1992. Matsgerd domkvadds matsmanns hafi legi® fyrir 8. mai 2000. | kjélfarid hafi komid
fram krafa um ad alitsbeidendur teekju pétt i kostnadi vid utanhissvidgerd & husi gagnadila
eftir hlutfallstélu eignarhluta.

Alitsbeidendur stydja adalkrofu sina med peim rékum ad fra meginreglunni um ad
sambyggingar teljist eitt his séu undantekningar. Komi par til skodunar ymis atridi, svo sem
Gthlutunarskilmélar, l6darleigusamningar, hoénnun (m.a. burdarpol og lagnakerfi),
byggingaradilar, bygginga- og vidhaldssaga, pinglystar heimildir (m.a.
eignaskiptasamningar), Gtlit hdss og edli mals. Lodin nr. 52—60 sé heildarl6d en gerdir hafi
verid sérstakir I6darleigusamningar um hvert his fyrir sig. Sami arkitektinn hafi teiknad hasin
en pau séu ekki ad 6llu leyti eins. Fjorir husasmidameistarar hafi komid ad byggingu peirra,
b.e. s& sami byggdi nr. 52, 54 og 56, annar nr. 58 og tveir hafi komid ad byggingu nr. 60.
Husin séu algjorlega sjalfsteed og hvert peirra nakvaemlega skilgreint i pinglysingabdk.
Burdarvirki sé sjalfsteett fyrir hvert his, tvofaldir veggir & milli hasa, pok adskilin og lagnir
sérgreindar fyrir hvert has. ba hafi bygginga-, vidhalds- og vidgerdarkostnadur fra upphafi
verid algjorlega adskilinn og greiddur af hverjum eiganda fyrir sig, par med talid i
gallamalinu fra 1992. Einu samradin sem hofd hafa verid séu samraeming a utliti garda vio
framhli® hisanna og litaval vegna utanhissmalningar a arinu 1996.
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P& rokstydja alitsbeidendur varakréfu sina med peim heetti ad fyrri eigendur hdss nr. 56
hafi fengid baetur vegna leka fra byggingameistara hussins i gallamalinu frd 1992 og hafi
peim borid ad verja peim fjarmunum til vidgerda. bPad hafi peir hins vegar ekki gert. Af peim
sbkum geti gagnadilar ekki visad & alitsbeidendur um greidslu kostnadar vegna
utanhussvidgeroa.

[ll. Forsendur

Gagnadilar hafa hvorki sent keerunefnd athugasemdir sinar né komid & framfaeri sjonarmidum
sinum og kroéfum i samreemi vid akvaedi 3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fj6leignarhis
pratt fyrir ad peim hafi verio gefinn kostur a pvi.

Almenn atriodi

i 1. gr. laga nr. 19/1959 um sameign fjdlbylishisa sagdi ad fidlbylishus teldist hvert pad his
sem i vaeru tvaer eda fleiri ibGdir. | peim I6gum var enn fremur sérstaklega logfest ad allt
viohald ytra byrdis hass veeri sameiginlegt.

I lbgum um fj6lbylishas nr. 59/1976 var beett vid framangreinda skilgreiningu eldri laga,
eni 1. mgr. 2. gr. laganna sagdi ad pau giltu um fjdlbylishas par sem ibudirnar veeru i eigu
fleiri en eins adila. Einnig giltu pau um radhds og 6nnur samtengd hus eftir pvi sem vid geeti
att.

A gildistima laga nr. 59/1976 métadist s meginregla ad sambyggingar voru skodadar sem
eitt has i pessum skilningi. Nokkrir héradsdomar hafa gengid sem allir hafa rennt stodum
undir pessa meginreglu, sbr. dém Héradsdoms Reykjavikur fr& 27. névember 1996.
Mikilvaegastur i pessu sambandi er pé domur Haestaréttar fra 26. jantar 1995 i malinu nr.
239/1992.

Med setningu laga, nr. 26/1994, um fjdleignarhis var stefnt ad pvi ad festa umraedda
meginreglu um vidtaeka tulkun hugtaksins hass enn frekar i sessi. betta ma rada pegar af 1. gr.
laganna, par sem m.a. er vikid ad skilgreiningu hugtaksins fjéleignarhuss, en par segir i 4.
tolul. 3. mgr. 1. gr. ad 16gin gildi m.a. um radhas og 6énnur sambyggd og samtengd huas, baedi
eingongu til ibadar og ad einhverju leyti eda dllu til annarra nota, allt eftir pvi sem vid geti att.

i greinargerd med 1. gr. er vikid nanar ad hugtakinu sambyggd has pegar segir:

,Med 6drum sambyggdum husum er att vid has, sem eru i enn minni eda lausari tengslum
hvert vid annad en radhus og sambyggingar. Hér er po fyrst og fremst verid ad undirstrika hid
vidtaeka gildissvid frumvarpsins og varna gagnalyktun.”

i 3. gr. laganna er sidan enn frekari grunnur lagdur ad skilgreiningu hugtaksins en 2. mgr.
3. gr. er svohljédandi:

,POtt sambyggd eda samtengd hus teljist tvo sjalfsteed has eda fleiri, skv. 1. mgr., pa gilda
akveedi laganna, eftir pvi sem vid getur att, um pau atridi og malefni sem sameiginleg eru, s.s.
160 ef hin er sameiginleg ad Ollu leyti eda nokkru og um utlit og heildarsvip ef pvi er ad
skipta. Sama gildir einnig ef pvi er ad skipta um sameiginleg malefni sjalfsteedra otengdra
fiéleignarhisa og/eda annars konar hasa.”

A pessu er sidan hnykkt i 2. mgr. 6. gr. pegar segir:

,POtt fidleignarhis samanstandi af einingum eda hlutum (stigahisum), sem eru sjélfstaedar
eda adgreindar ad einhverju leyti og hvort sem pau standa a einni 160 eda fleirum, er allt ytra
byrdi hassins alls stadar, pak, Utveggir og gaflar, i sameign allra eigenda pess.“

Keerunefnd telur ad med ldgfestingu umraeddra lagareglna og ad teknu tilliti til peirra
sjonarmida sem fest hofou sig i sessi i gildistid eldri laga séu jafnan lo6glikur fyrir pvi ad
sambyggingar, sem ad Odrum skilyroum uppfylltum, falla undir akveedi
fidleignarhisalaganna, teljist eitt has i skilningi peirra laga og lati reglum peirra, a.m.k. hvad
tekur til alls ytra byrdis og eignarumrada yfir pvi.

Meginregla su sem hér hefur verid lyst er ekki &n undantekninga. Pannig eru vissulega til
deemi um hds i sambyggingu sem skilja sig svo frd 6drum hisum, beedi lagalega og & annan
hatt, ad med 6llu sé éedlilegt ad vidhald & einstokum hisum sé lagt & alla eigendur. | hverju
einstdku tilviki parf pvi raunar ad fara fram mat par sem til skodunar koma fj6lmaorg atridi,
svo sem: Uthlutunarskilmélar, l6darleigusamningar, hénnun, par med talid burdarpol og
lagnakerfi, byggingaradilar, byggingar- og vidhaldssaga, pinglystar heimildir, par med taldir
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eignaskiptasamningar, utlit hdss og edli mals. Benda ma a 9. gr. laga nr. 26/1994 par sem
kvedido er & um ad vid adgreiningu séreignar og sameignar megi m.a. lita til pess hvernig
stadid var ad byggingu huss og hvernig byggingarkostnadi var skipt.

Ekkert eitt atridi getur radid Urslitum i pessu sambandi heldur verdur ad skoda heildsteett
hvert tilvik fyrir sig. | greinargerd med frumvarpi til laga nr. 26/1994 segir i athugasemdum
um 9. gr., ad par sé adeins tilgreint eitt af fleiri atrioum sem til greina geti komid i pessu efni
og & pad i sjalfu sér vid um pau atridi 6nnur sem fjallad hefur verid um hér ad framan. bannig
er ljést ad reglu 9. gr. laganna hlytur ad verda ad tulka mjég préngt i pessu sambandi pegar
litid er til hinna vidteeku dkvaeda sem veita meginreglunni stod og hafa verid tilgreind.

Benda ma & ad eigendur sambyggdra husa geti verio skyldugir til ad hafa samrdd a
grundvelli laga um fjéleignarhis vardandi Utlitsatridi, enda pétt hasin teljist ad 6dru leyti
sjalfsteed hus i skilningi laganna, sbr. 2. mgr. 3. gr. laga nr. 26/1994. Hins vegar geta
Gtlitsatridi og vidhaldsatridi blandast saman, t.d. hvad vardar kleedningu. Getur su spurning
vaknad hvort allir eigi ad rdda utliti vidgerdar en einungis sumir ad borga fyrir hana. P4 ber
pess ad geta ad atrioum eins og vidhaldssoégu huss er jafnan ekki pinglyst & eignina.

Med hlidsjon af framangreindu og edlisrokum telur keerunefnd ad sem skyrust regla eigi ad
gilda um pad hvenaer hus teljist sjalfstaed eining og hvenaer sambygging fleiri hldsa telst eitt
hus. bvi beri ad tulka prongt undantekningar fra framangreindri meginreglu. Slikt studlar ad
samraemingu & Urlausnum agreiningsmala og leidir til pess ad eigendur fjéleignarhisa bui vid
sambeerilega réttarstddu innbyrdis. Annad leidir til réttarovissu og Ongpveitis, p.e. ef sinn
sidur myndast i hverju hasi.

Almenn atridi um radhuds
[ 4. t6lul. 3. mgr. 1. gr. laga nr. 26/1994 segir ad 6gin gildi um radhis og 6nnur sambyggd og
samtengd hus allt eftir pvi sem vid geti att.

Meiri likur er p6 a pvi ad radhus teljist sérstok bygging en énnur sambyggd hus, enda eru
par ad jafnadi til stadar fleiri atridi sem stydja undantekningu fra meginreglunni. | eldri rétti
var petta Oljésara par sem radhus féllu ekki dyggjandi undir hugtakid fjdlbylishis svo sem
adur hefur verid rakid og ekki er vid skyr domafordeemi vardandi radhis ad stydjast. | domi
Héradsdoms Reykjavikur fra 27. névember 1996 vardandi radhusid Yrsufell 24 til 34 var
komist ad peirri nidurstddu ad husid félli undir 16g nr. 59/1976.

Ekki verour framhja pvi litid ad &kvordun um byggingu radhusa, likt og annarra
sambyggdra husa, midast fyrst og fremst vido hagkveemni vid slikan byggingarmata ut fra
hagsmunum heildarinnar. Svo daemi sé tekid er byggingarkostnadur radhuss i midri lengju ad
jafnadi leegri en kostnadur endaradhudss og hid sama gildir um vidhaldskostnad. betta atridi &
hins vegar ekki ad rada skiptingu kostnadar vid vidhald ytra byrdis radhusalengjunnar, enda
sé pvi ekki haldid fram ad verdmismunurinn grundvallist & mismunandi gaedum
byggingarinnar.

Radhusid Birtingakvisl 52, 54, 56, 58 og 60

Radhusalengjan Birtingakvisl 52, 54, 56, 58 og 60 i Reykjavik er teiknud og hénnud af sama
arkitektinum og myndar eina heild baedi Gtlitslega og byggingarlega. Pad er alit keerunefndar
ad radhusio teljist eitt has i merkingu laga nr. 26/1994, enda sé ekki um svo veigamikil fravik
ad raeda, pegar litid er til hinna almennu atrida sem upp voru talin hér ad framan, ad
undantekning verdi gerd fra ofangreindri meginreglu.

Af halfu alitsbeidenda er pvi haldid fram ad eigendur hdssins, p.4 m. paverandi eigendur
eignarhluta gagnadila, hafi fengid greiddar baetur fr4 byggingaradila vegna galla a hisinu sem
fram kom a arinu 1992. baverandi eigendur nr. 56 hafi hins vegar ekki varid peirra hluta
boétanna til vidgerda a framkomnum gollum. Keerunefnd telur ad ad pvi marki sem er
6umdeilanlega um sému galla ad raeda beri alitsbeidendum ekki ad greida kostnad vegna
vidgerda & peim na. Hins vegar telur nefndin ad pad sé Alitsbeidenda ad syna fram a ad
vidgerd hafi ekki farid fram & sinum tima og ad um sému galla sé ad reeda.
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IV. Nidurstada
Radhusid Birtingakvisl 52, 54, 56, 58 og 60 i Reykjavik telst eitt hus i skilningi laga, nr.
26/1994, um fjoleignarhis og kostnadur vegna vidgerdar & ytra byrdi hissins sé
sameiginlegur samkveemt reglum lll. kafla laganna.

Alitsbeidendum ber ekki ad greida kostnad vegna vidgerda & Birtingakvisl 56 ad pvi marki
sem um sému galla er ad reeda og baettir hafa verid.

Reykjavik, 2. juali 2001

Valtyr Sigurdsson
Karl Axelsson

Séralit Guomundar G. bérarinssonar
Hugtakid hus
Um malsmedferd, helstu malsatvik, agreiningsefni og forsendur er visad til greinargerdar med
aliti peirra Karls Axelssonar og Valtys Sigurdssonar.

Sambyggingin Birtingakvisl 52—60, Reykjavik

Undirritadur er samméala meirihluta keerunefndar um ymis meginatridi malsins. Hins vegar er
pad alit hans ad veigamikil rok hnigi ad pvi ad telja ad sambyggingin Birtingakvisl 52—60
verdi ekki felld undir meginreglu laga nr. 26/1994 um eitt has.

Undirritadur er samméla &liti meirihluta keerunefndar hér ad framan sem segir:

. hverju einstoku tilviki parf pvi raunar ad fara fram mat par sem til skodunar koma
fiolmorg atridi, svo sem: Uthlutunarskilmalar, I6darleigusamningar, hénnun, par med talid
burdarpol og lagnakerfi, byggingaradilar, byggingar- og vidhaldssaga, pinglystar heimildir,
par med taldir eignaskiptasamningar, utlit hiss og edli mals.“

~EKKert eitt atridi getur réddid drslitum i pessu sambandi heldur verdur ad skoda heildstaett
hvert tilvik fyrir sig.”

I aliti meirihluta kaerunefndar segir og:

.Meiri likur eru p6 & pvi ad radhus teljist sérstok bygging en énnur sambyggd hus, enda
eru par ad jafnadi til stadar fleiri atridi sem stydja undantekningu frd meginreglunni.”

Fyrir liggur i malinu vardandi Uthlutunarskilmala og I6darleigusamninga ad I6dum pessum
var Uthlutad sérstaklega hverri fyrir sig, p6 um eina heildarl6d sé ad reeda er sérstakur
l6darleigusamningur fyrir hvert hus. Hver byggingarhluti stendur a sjalfsteedri leiguléd, sem
ber sjalfsteett landnimer. Byggingarhlutarnir voru hannadir af einum adila og
Gthlutunarskilmalar gera rad fyrir samreemdu utliti.

Byggingarhlutarnir eru i raun 7, p.e. 5 radhius og tveer bilskirasambyggingar, p.e.
Birtingakvisl 60, Birtingakvisl 58, Birtingakvisl 56, bilskarasambygging, Birtingakvisl 54,
Birtingakvisl 52 og bilskirasambygging. Peir eru burdarpolslega sjalfsteedar einingar med
algerlega adskilin burdarvirki, sjalfsteedar undirstodur, pok og pakburdarvirki sjalfsteed.
Lagnir innan hiss sem utan, simi, kalt vatn, heitt vatn, rafmagn og frarennsli eru sjalfstaed
kerfi fyrir hvern byggingarhluta fyrir sig. Ad pvi er Iytur ad verkfreedilegum hdénnunarpattum
eru byggingarhlutarnir algerlega 6hadir hver 6érum. P6 einn byggingarhluti veeri rifinn steedu
hinir sjalfstaedir.

Byggingaradilar sambyggingarinnar eru fjorir, sjalfsteedir og framkveemdir peirra
sjélfsteedar ad Odru leyti en ad einingar snertast. Byggingarmeistari er pannig ekki sa sami
fyrir alla byggingarhluta.

Fram kemur i malinu ad vidhald hefur ekki verid sameiginlegt med sambyggingunni.

Birtingakvisl 52—60 hefur ekki haft med sér sameiginlegan hussjéd i pau ram 10 &r sem
lidgin eru fra byggingu en samrad hefur verid haft um atlitsleg atridi.

Byggingaradilar, sem sambygginguna reistu, virdast ekki hafa tekist a vid verkefnid med
pad fyrir augum ad burdarvirki sambyggingarinnar, pak, undirstédur, Utveggir, berandi
innveggir og vtri frAgangur o.s.frv. veeri sameign allra med sameiginlegri abyrgd og
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viohaldsskyldu. Sameiginleg abyrgd og vidhaldsskylda leidir af sér gagnkveema umsjon og
eftirlit. Sameign (tveggja, berandi veggja og paks leidir af sér spurninguna hvort
stofnkostnadi skuli pa ekki skipta eftir eignarhlutfollum.

Ekki liggja fyrir pinglystar heimildir er stydja pad sérstaklega ad telja beri sambygginguna
eitt has i skilningi laga, nr. 26/1994, um fj6leignarhds. pinglystar yfirlysingar fyrir einstaka
byggingarhluta liggja fyrir.

Krafa skipulags- eda byggingarakveeda, Utbodsskilmala, um samraemt utlit sker ekki Gr um
hvort sambygging skuli teljast eitt his eda fleiri. Deemi eru um slikar samraemingarkrofur ekki
einungis fyrir sambyggingar eda husapyrpingar heldur og fyrir heil hverfi og naer hin pa til
margra sjalfsteedra hisa. Verdur ad lita svo & ad med slikum akveedum sé verid ad tryggja
samreemt heildarsvipmoét fremur en kveda a um eignarrétt, eignaskil eda samabyrgd og
sameiginlegt vidhald. 1 3. gr. laga um fidleignarhis 2. mgr. segir: ,Pétt sambyggd eda
samtengd hus teljist tvo sjélfstaed has eda fleiri skv. 1. mgr. pa gilda akveedi laganna eftir pvi
sem vid getur att um pau atridi og malefni sem sameiginleg eru, svo sem 160 ef han er
sameiginleg ad ollu leyti eda nokkru og um utlit og heildarsvip ef pvi er ad skipta. Sama gildir
einnig ef pvi er ad skipta um sameiginleg mélefni sjalfsteedra, 6tengdra fijdleignarhisa og/eda
annars konar husa."

Verdur ekki séd vid athugun & ofangreindum atridum ad pau renni stodum undir pad ad
sambyggingin sé eitt has.

I skipulagi getur verid eftirsoknarvert vegna hagkveemari nytingar landsvaeda, heildardtlits,
skjolmyndunar o.fl. ad tengja hds i sambyggingar an pess ad pad leggi krofur & eigendur um
sameiginlegt vidhald eda adrar peer skyldur sem fylgja pvi ad bua i einu husi.

Telja verdur ad akvordun um byggingu radhisa sé fremur byggd &
landnytingarsjonarmidum en hagkveemni sliks byggingarmata at frA hagsmunum peirra sem
byggja. Ljost er ad bygging endaradhuss er ad jafnadi kostnadarsamari en bygging radhuss i
midri lengju. Endaradhus eru og ad jafnadi heerra verdlégd en his sem inni i lengjunni standa.
Ekki er unnt ad gera viohald ytra byrdis sameiginlegt allri radhtsalengjunni & peim forsendum
ad allir skuli njéta hagraedis af hagkveemni sambyggingar. ROk pess ad slik jofnun hagreedis
skuli n& til viohalds ytra byrdis en ekki stofnkostnadar og hitunarkostnadar o.s.frv. eru ekki
fyrir hendi. Ekki verdur heldur tali® ad rok standi til pess ad utveggir og pak sem
byggingaradi reisir einn og sér & eigin kostnad verdi med Orokstuddum haetti sameign
margra adila og eignarhlutdeild i sambyggingu sidan &kvordud an tillits til pess
stofnkostnadar sem fallid hefur & hina ymsu eignaradila eda framlag peirra. Benda verdur & ad
gallar eda 6vondud vinnubrégd eins byggingaradila verda & &byrgd allra hinna, vegna
sameiginlegs vidhalds, ef sambygging er talin eitt hds, po peir hafi & engan hatt haft afskipti
af slikum byggingarafanga.

Med domi Heestaréttar fra 25. jantar 1995 vegna husapyrpingarinnar Hamraborg 14-38 er
fallist a roksemdir héradsdéms um ad vidkomandi eining sé sjalfsteett his i skilningi laga nr.
59/1976. Verdur af lysingu malsins skili® ad rok héradsdéms um ad eignin sé sérstaklega
adgreind fra 66rum hiseignum med pensluskilum, standi a sjalfsteedum undirstédum og hafi
sjalfsteett lagnakerfi, vegi pyngst i aliti domsins.

Hinir sj6 byggingarhlutar sem hér er fjallad um snertast. bar eru tvofaldir veggir og
pensluskil milli byggingarhluta, burdarkerfi byggingarhlutanna eru sjalfsteed sem og
lagnakerfi baedi innan og utan hass.

Nidurstada
Sambyggingin teljist sjo has i skilningi laga nr. 26/1994 um fjdleignarhds. Um er ad raeda
huasin: Birtingakvisl 52, Birtingakvisl 54, Birtingakvisl 56, Birtingakvisl 58, Birtingakvisl 60
og tveer bilskirasamstaedur. Af pvi leidir ad kostnadur vegna vidhalds utanhiss er adeins
sameiginlegur innan hvers huss.

Reykjavik, 16. jali 2001

Gudmundur G. boérarinsson
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Eignarhald: Bilastaedi.
Mal nr. 15/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 28. mars 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar erindi
vegna agreinings vid B, C, D og E, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 4. april 2001. Sampykkt var ad gefa gagnadilum
kost & ad koma & framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og kréfum i samreemi vid akveedi
3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 11. april 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 26. april
sl. A fundi nefndarinnar 9. agast 2001 var malid tekid til Grlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fjdleignarhasid X nr. 17, sem byggt var a arinu 1966. Husio skiptist i sjo
eignarhluta, p.e. 0001 (B), 0002 (alitsbeidandi), 0003 (C), 0101 (&litsbeidandi), 0103 (C),
0201 (D) og 0202 (E). Agreiningur er um bilastaedi.

Krafa alitsbeidanda er:

Ad vidurkennt verdi ad eignarhluta alitsbeidanda fylgi réttur til hagnytingar bilasteeda i
sameign hussins X nr. 17, til jafns vid adra eigendur hussins, fyrir utan eignarhluta 0202,
0103 og 0003.

| alitsbeidni kemur fram ad hasiéd hafi upphaflega verid i eigu R og S. Eiginmadur
alitsbeidanda, T, hafi keypt eignarhluta nr. 0002, 0101 og 0105 af R & arinu 1983 og med
vioboétarkaupsamningi & arinu 1984.

Vid gerd eignaskiptayfirlysingar fyrir husid hafi komid i ljos agreiningur a milli
alitsbeidanda og gagnadila um pad hvada rétt alitsbeidandi hafi til notkunar a bilasteedum a
168 og vid husid. Gagnadilar haldi pvi fram ad gert hafi verid rad fyrir pvi ad alitsbeidandi
notadi einungis pau bilasteedi sem séu i séreign hans, p.e. i bilskyli, og hafi pvi ekki rétt til
notkunar & 6drum bilastaeedum & 168 X nr. 17 og vid hasid X nr. 17.

Alitsbeidandi bendir & ad hann hafi upphaflega keypt bilskyli & 168 hissins og sé pad
pinglesin séreign hans. bessu bilskyli hafi verid lokad, ad ollum likindum & &rinu 1983, og
hafi alitsbeidandi pvi notad onnur bilastaedi a 16dinni fra peim tima. Formlegt sampykki
byggingarfulltrdans i Reykjavik fyrir lokuninni hafi p6é ekki fengist fyrr en & arinu 1995 og
hafi alitsbeidanda pé verid gert ad greida fyrir 4,8 bilasteedi. Um svipad leyti hafi bilasteedum
fyrir framan husid verid fjdlgad ar 8 i 12 og pannig sé heildarfjoldi bilasteeda & 168 og vid
husid samtals 22. Sé pad i samreemi vid reiknireglu embaettis byggingarfulltrians i Reykjavik.
| oktéber 2000 hafi gagnadilar keert pessa sampykkt embaettis byggingarfulltrians i Reykjavik
til arskurdarnefndar skipulags- og byggingarméla. Keeran hafi enn ekki hlotid medferd hja
arskurdarnefndinni.

Alitsbeidandi bendir & ad gagnadilar hafi vid gerd eignaskiptayfirlysingar krafist pess hann
afsaladi sér rétti til notkunar bilasteeda i sameign & grundvelli pess ad med lokun bilskylis hafi
beir misst pann bilasteedafjolda sem hafi tilheyrt peim fyrir lokunina. i ljos hafi komid ad med
eignaskiptayfirlysingu fra 25. jali 1984 hafi bilskylid verid gert ad séreign alitsbeidanda. |
samningnum sé ad 6dru leyti ekki fiallad um bilastaedi i sameign. | skiptayfirlysingu fra 9.
desember 1992 sé gerdur samningur allra hiseiganda um skiptingu & 10 bilasteedum sem nu
tilheyra eignarhlutum 0202, 0103 og 0003. A teikningu sem fylgi eignaskiptayfirlysingunni
0g pinglesin sé hja embeetti syslumannsins i Reykjavik komi fram ad bilastaedi a 166 hissins
0g Vid hasio hafi verid 18. Samkveemt nlverandi teikningu af X nr. 17 séu synd bilastaedi alls
22. Alitsbeidandi bendir & ad eignaskiptayfirlysing fra arinu 1983 hafi ekki fundist hja
syslumanninum i Reykjavik.

Alitsbeidandi byggir kréfu sina & 33. gr., sbr. 8. tolul. A-lidar 41. gr. og 34. gr. laga nr.
26/1994 um fjbleignarhds. Eigendur X nr. 17 hafi einungis gert med sér einn pekktan samning
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um radstéfun bilasteeda i sameign, sbr. eignaskiptayfirlysingu, dags. 8. desember 1992, par
sem eignarhlutum nr. 0202, 0103 og nr. 0003 (eigendur C og E), hafi verid Gthlutad 10
steedum. Samkveemt 34. gr. laga nr. 26/1994 hafi séreignareigandi &samt og i félagi med
0drum eigendum rétt til hagnytingar sameignar og jafnframt hafi allir eigendur jafnan
hagnytingarrétt sameignar 6had hlutfallstélum. Alitsbeidandi telur pvi ad eignarhluta hans i X
nr. 17 fylgi jafn réttur til hagnytingar peirra bilasteeda sem ekki hafi verid radstafad med
samningnum fra 8. desember 1992 enda sé 168in Gskipt ad 6dru leyti og pvi sameiginleg
eigendum pess, sbr. 3. tolul. 12. gr. laga nr. 26/1994.

Alitsbeidandi byggir jafnframt & pvi ad lokun bilskylisins hafi att sér stad & arinu 1983.
pott formlegt leyfi hafi ekki fengist fyrir lokuninni fyrr en & arinu 1995 er bent & ad med
eignaskiptayfirlysingu eigenda frad arinu 1992, par sem samid var um bilasteedi priggja
eignarhluta, fylgi teikningar sem syndu bilskyli alitsbeidanda lokad. Eignaskiptayfirlysingin
hafi verid undirritud af 6llum eigendum hudssins an athugasemda og pinglyst med umreeddum
reyndarteikningum. Verdi pvi ad telja ad eigendur hassins hafi med pvi sampykkt naverandi
fyrirkomulag bilasteeda vid X nr. 17.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad X nr. 17 hafi upphaflega skipst i tvo hluta, p.e. SA-
hluta i eigu S (36,065%) og NV-hluta i eigu R (63,935%). Samkomulag hafi verid & milli
pessara adila um ad hvor peirra fengi ,afnotarétt af bilasteedum peim er tengjast med
edlilegum heetti notkun pess hluta fasteignarinnar er hann eignast, og eru ad fjdlda til i
samraemi vid nefnd eignarhlutfoll*. S hafi pannig fengid fjogur austustu bilasteedin
g6tumegin, tvd vido bakhus og fjogur austustu bilasteedin & l6darmdrkum i bakl6d, alls 10
bilastaedi. Utreikningur leidir til pess ad heildarfjoldi steeda hafi pa verid talinn 29. Ekki hafi
p6 verid nema 18 steedi vid hasid utandyra. Af pessu leidir ad 11 steedi i bilageymslu hafi
verid reiknud med i pessum utreikningi. Sampykktar byggingarnefndarteikningar, sem giltu
allt til arsins 1995, beri pessu vitni en par komi steedin fram.

Med yfirlysingu um skiptingu eignar, dags. 16. september 1983, hafi eigendur lyst yfir
skiptingu & eignarhluta R i 4 eignarhluta med eftirfarandi heetti: ,1. Onnur haed hlssins asamt
Ollu stigahuasi og fjorum bilasteedum & bakl6d, peim er standa lengst i SA af bilasteedum sem
fylgja pessum hashluta. Pessi eignarhluti telst vera 26,3% af hasinu (16,815% af allri
fasteigninni) 2. Fyrsta haed dsamt svokolludu braedsluhdsi og fimm bilasteedum undir SV-
hluta steypuskala. pessi eignarhluti telst vera 27,66% af hdsinu (17,684% af allri fasteigninni)
3. Kjallari asamt svokolludu klapparskoti og rymi undir braedsluhisi a 1. haed og sex
bilasteedum undir NA-hluta steypuskéla. Pbessi eignarhluti telst vera 20,7% af husinu
(13,235% af allri fasteigninni) 4. Steypuskali &samt fjorum bilasteedum & bakl6d, peim sem
liggja NVast i bilasteedardod sem fylgir pessum hashluta. Pessi eignarhluti er talinn 25,34% af
hasinu (16,201% af allri fasteigninni)“. Ad mati gagnadila taki pessi skiptasamningur af
skarid um efnisatridi. Af pessu sé ljost ad til eignarhluta R hafi talist 19 bilastaedi og hafi
bilageymsla reiknadist med. Alls hafi pvi talist 29 bilastaedi til hissins en krafa samkvaemt
forsendum skipulags hafi verid 15,97 steedi (1 staedi pr. 100 m2). i kjdlfar pessarar skiptingar
hafi nyjum hlutfallstélum verid pinglyst i samraemi vid ofanritad 25. jali 1984.

pPann 9. desember 1992 hafi verid gerd eignaskiptayfirlysing fyrir eignarhluta S en pa hafoi
hluti hans verid faerdur milli eignarhluta (hluti 1. haedar). Eignarhlutinn hafi pa talist 32,7%
hassins en samt hafi enn verid tiltekid ad 10 bilasteedi tilheyrdu honum. Fram komi ad
eignaskiptayfirlysingin taki einungis til SA-hlutans en sé aritadur um sampykki af 6drum
eigendum, p.a m. alitsbeidanda. Athygli veki ad ef setlast hafi verid til pess ad bilageymslan
veeri ekki lengur bilageymsla, hefdi 67,3% eignarhlutur hassins ekki att nema 44% bilasteeda,
en pad hefdi undir 6llum kringumstaedum krafist sérstakra skyringa.

Gagnadilar benda a ad umpraettum bilastaeedum hafi verid lokad a sinum tima an nokkurrar
heimildar. Med bréfi byggingarfulltria, dags. 1. desember 1982, til fyrirrennara alitsbeidanda
hafi pess verid krafist ad skylid yrdi opnad & ny og 11 bilasteedum i kjallara komid aftur i
notkun ad vidlogdum dagsektum. Ekki hafi ordid af peirri opnun. Agreiningur hafi stadid um
pessi steedi sidan og hafi eiganda verid pad ljést eins og 68rum. Pad hafi pvi verio furdulegt
ad hann skyldi, i umsoékn sinni til byggingaryfirvalda & arinu 1995, lyst pvi yfir ad hann veeri
med umbod allra l6darhafa pegar sétt var um ad loka peirri geymslu sem hysa atti bilasteedi
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eignarhlutans samkveemt ofanségdu. Leyfid hafi fengist a pessum grunni en leyfisveitingin sé
nu i keerumedferd hja urskurdarnefnd skipulags- og byggingarmala.

Til frekari aréttingar & porf sampykkis annarra hdseigenda megi nefna ad i byggingarleyfi
sé gert rad fyrir a® umsaekjandi einn fényti sér pau steedi sem husid haféi umfram krofur
skipulagsyfirvalda. Gjald fyrir vidboétarstaedi midist pannig vid heildarhasid en ekki eignar-
hluta umseekjanda eins og edlilegt hefdi verid. betta hafi p6 ekki komid til skodunar pvi
yfirvold hafi talid ad umseekjandi hefdi umbod medeigenda.

Gagnaoilar telja ad skiptayfirlysing fra 16. september 1983 og skiptasamningur fra 2.
jandar 1984, sem utskyri yfirlysinguna frd 1983, varpi ljési a malid og stadfesti skilning
gagnadila. pPa hafi alitsbeidandi ekki neitad pvi ad umsoknin 1995 hafi verid gerd i
umbodsleysi medeigenda. Ganga verdi Ut frA ad leyfid verdi afturkallad og verdi ad lita a
malid i pvi ljosi. | bréfi alitsbeidanda sé pvi lyst ad ekki hafi fengist ,formlegt leyfi“ fyrr en
1995. Stadreyndin sé hins vegar su ad yfirvold hafi hafnad 6llum tilburdum i pa att ad loka
skylinu fyrr en ad fenginni yfirlysingu um ,i umbodi I6darhafa” par sem malid snerti einmitt
pa.

| alitsbeidni sé gert mikid Gr pvi ad bilageymslan hafi verid gerd ad ,séreign” & arinu 1984
en |Adst sé ad geta ad efnisatridum i sameignarsamningi fr4 arinu 1983 og 1984 ad 6dru leyti.
Bilageymslan hafi talist til pess sem i dag nefnist sameign sumra pvi tveir adilar attu rétt til ad
geyma bila par. bessir eignarhlutar hafi svo komist a hendi eins adila sem gat pvi med réttu
lagi kallad petta sina eign. Pad ad imynda sér, eftir ad hafa kynnt sér adurgreinda samninga og
yfirlysingar, ad ,bilskyli“ skuli eiga rétt til bilastaeda i sameiginlegri 160 sé hrein fjarsteeda.
Parna hafi adallega verid um hlutfallstélur ad reeda en efnisatridin komi fram i samningum fra
16. september 1983 (gerdur af sama adila og hlutfallsutreikningur 25. juli 1984) og 2. januar
1984.

Gagnadilar benda & ad urskurdarnefnd skipulags- og byggingarmala muni fjalla um pad
hvort byggingarleyfi frA 1995 sé gilt eda hvort fella beri pad nidur & peim grundvelli ad
alitsbeidandi pessa mals hafi beitt svikum i umsokn sinni. Ad fenginni nidurstdodu kunni ad
vera tilefni til ad fjalla um pennan &greining fyrir keerunefnd fjéleignarhisaméla. Sé pad mat
keerunefndar fjbleignarhisaméla ad unnt sé ad fella arskurd i mali pessu er pess krafist ad
viourkennt verdi ad fr Gtreiknadri hlutdeild alitsbeidanda i bilasteedum hassins verdi dregin
pau 11 bilasteedi sem hann eigi i kjallara en tekin voru til annarrar notkunar.

lll. Forsendur

Samkveemt 4. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus telst séreign afmarkadur hluti hdss eda
I6dar eins og honum er lyst i pinglystri eignaskiptayfirlysingu, skiptasamningi og/eda 6drum
pinglystum heimildum um hasid. | l6gunum kemur enn fremur fram st meginregla ad rymi
sem ekki er Otvireett i séreign telst til sameignar, sbr. 1. mgr. 6. gr. og athugasemdir med 6. og
7. gr. frumvarps til fileignarhtsalaga. | 7. gr. laganna er fjallad um sameign sumra. Sameign
sumra er undantekning frd meginreglunni um sameign allra ibludareigenda. Ber ad tulka slika
reglu préngri 16gskyringu.

Samkveemt 5. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 fellur &ll 160 hass og mannvirki, banadur og
tilfeeringar a henni, par med talid bilastaedi, undir sameign fjdleignarhiss nema pinglystar
heimildir kvedi & um ad pad sé séreign eda pad byggist & edli mals, sbr. einnig 9. tolul. 5. gr.
sému laga.

I malinu liggur fyrir undirritadur skiptasamningur, dags. 2. jantar 1981, milli S og R, sem
pa eru einu eigendur hassins, par sem huseigninni er skipt milli peirra i hlutféllunum 63,935%
eign R og 36,065% eign S. Fram kemur ad I6darréttindi skiptast eftir sému hlutféllum. Tekid
er fram ad S fai einkaafnotarétt af peim bilasteedum er tengjast hans hushluta, p.e. ,fjoégur
austustu bilasteedin austan megin, tvo vid bakhis og fjogur austustu bilastedin &
[6darmorkum i baklod.”

Einnig liggur fyrir i malinu yfirlysing um skipti, dags. 16. september 1983, milli sému
adila. I samningnum er visad til &dur pinglystan samning milli sému adila en ad 6dru leyti
fiallar hann um eingdngu um innbyrdis skiptingu eignarhluta R, p.e. NV-hluta hdssins og
bakhlss. bar segir ad 2. haed hassins fylgi fjiogur bilastaedi a bakl6d er standa lengst i SA af
bilasteedum. Fyrstu haed asamt braedsluhusi fylgi fimm bilastaedi undir SV-hluta steypuskala.
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Kjallara d&samt svokolludu klapparskoti og rymi undir braedsluhasi & 1. haed fylgi sex bilasteedi
undir NA-hluta steypuskdala. Steypuskala fylgi fjogur bilasteedi a bakl6d sem liggja
nordvestast i bilasteedartd. Samtals er pvi um ad reeda samtals 19 bilasteedi. Eintak af
samningnum sem liggur fyrir i malinu er éundirritad. Hins vegar var pinglyst samningi
dagsettum sama dag samkveemt pvi sem fram kemur i vedbdkayfirliti en pinglyst eintak
samningsins hefur ekki fundist hja syslumanninum i Reykjavik.

Med skiptasamningi, dags. 25. juli 1984, er eignarhluta R skipt upp i sex eignarhluta, par
sem m.a. er sagt ad bilskyli teljist 5,398%. | samningnum kemur ekkert fram um bilasteedi &
[68innNi.

I pinglystri eignaskiptayfirlysingu, dags. 9. desember 1992, kemur fram ad med
skiptasamningi utgefnum 2. jandar 1981 hafi fasteigninni verid skipt i tvo hluta eins og adur
hefur verid rakid. Tekid er fram ad eignaskiptayfirlysingin taki einungis til pess hluta sem S
atti og fylgi honum fjdgur austustu bilasteedin gétumegin, tvo vid bakhis og fijogur austustu
bilasteedin & l60armérkum i bakl6d. Keerunefnd telur ad med pessari sidastnefndu
eignaskiptayfirlysingu hafi allir eigendur hdssins ad sinu leyti stadfest ad pau 10 bilasteedi
sem upp eru talin séu séreign priggja eigenda austurhluta hdssins sem telst 32,7% hussins.
Hins vegar eru hvergi til gildar og pinglystar heimildir um skiptingu & 6drum bilasteedum a
|60 hassins. Med visan til pess telur keerunefnd ad pau bilastaedi séu i 6skiptri sameign allra
eigenda hussins.

Keerunefnd vill taka fram ad &greiningur pessi lytur ekki adeins ad tulkun laga um
fioleignarhis heldur einnig og ekki sidur ad sénnun & eignarrétti. Nefndin telur hins vegar rétt
aod veita dlit i malinu & grundvelli peirra laga og fyrirliggjandi gagna, enda brynt fyrir adila ad
réttarstada peirra sé upplyst eftir megni. Keerunefnd telur ekki loku fyrir pad skotid ad unnt sé
ad syna fram & med hefdbundinni sénnunarfeerslu sem fram feeri fyrir domi ad R hafi vid
upphaflega skiptingu bilasteeda hussins eignast staedi i séreign.

IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad 10 tilgreind bilastaedi hussins teljist i séreign priggja eignarhluta i
austurhluta en 6nnur bilastaedi séu i sameign allra eigenda hussins.

Reykjavik, 9. agust 2001

Valtyr Sigurdsson

Guomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Eignarhald: 160.
Mal nr. 17/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 26. mars 2001, beindu eigendur ad X nr. 37, hér eftir nefndir litsbeidendur,
til nefndarinnar erindi vegna agreinings vid A, X nr. 43, hér eftir nefnd gagnadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 26. april 2001. Sampykkt var ad gefa gagnadila
kost & ad koma & framfaeri vid nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samraemi vid dkvaedi
3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 30. april 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 16. mai
2001. A fundi nefndarinnar 17. september 2001 var mali® tekid til drlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Samkvaemt eignaskiptasamningi fyrir X nr. 37, 39, 41 og 43 sem pinglyst var 21. névember
1996 kemur fram ad X nr. 37-43 er fjérar haedir og kjallari, asamt vidbyggingu nr. 43, sem
eigi sameiginlegan gafl med radhdsunum nr. 45, 47 og 49. Agreiningur er um sérafnotarétt
fyrir framan X nr. 43 svo og adgang ad kjallara.

Krofur alitsbeidenda eru:
Ad vidurkennt verdi ad X nr. 43 fylgi ekki sérl6d fyrir framan hasnaedio.
Ad vidurkennt verdi ad gagnadila beri ad afhenda lykil ad kjallara.

| alitsbeidni kemur fram ad gagnadili hafi innréttad ibud i hasnaedinu sem sé
verslunarhasnaedi og girt af sveedi fyrir framan hisnaedid sem gard. Gagnadili hafi hvorki
fengid heimild til ad breyta verslunarhisneedinu i ibud né verdi séd af teikningum og
pinglystum heimildum ad hann hafi rétt til ad afmarka sér 168 fyrir framan hisnaedid. Lodinni
hafi verid skipt i fjéra hluta. Einn tilheyri X nr. 37—41 en hinir prir radhisunum ad X nr. 45,
47 og 49. Engin sérl6d fylgi X nr. 43. ba telur gagnadili sig eiga hlutdeild i kjallara ad X nr.
43, p.e. undir séreign hans. Samkveemt eignaskiptasamningi eigi gagnadili ekkert i
kjallaranum. Alitsbeidendur telia ad steypta 168in fyrir framan gangstétt vid hisnaedi
gagnadila sé sameiginleg og hafi peir nytt hana sem bilastaedi. Med pvi ad girda af sveedid
hafi gagnadili takmarkad adgengi alitsbeidenda ad pessum bilasteedum. Alitsbeidendur telja
ad gagnadilum sé oheimilt ad skerda adgengi peirra um sveedid og krefjast pess stélparnir
verdi fjarleegdir sem gagnadili noti til ad afmarka sér gard fyrir framan hisneaedio. P& hafi
gagnadili undir héndum lykil ad sameiginlegu rymi X nr. 37—41. Edlilegt sé ad gagnadili hafi
samband vid stjorn husfélagsins ef hann purfi ad komast ad l6gnum i ryminu.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad hisnaedid hafi fra upphafi verid notad sem
verslunarhisnaedi. Gagnadili hafi beint fyrirspurn til byggingarfulltrians i Reykjavik i
desember sl. hvort heimilad yrdi ad breyta verslunarhisnaedinu i ibad og afmarka 168 til jafns
vid radhusin vid hlidina. Erindid hafi verid afgreitt jakveett. | febraar sl. hafi verid sott um
formlegt leyfi fyrir breytingunum og pvi fylgt teikningar og skraningartafla. Umsoknin hafi
ekki verid talin fullneegjandi vegna formgalla. | undirbningi sé ny umsékn. Gagnadili bendir
a ad honum hafi ekki verid kunnugt um eignaskiptasamnindl®@#6 enda sé hann ekki
undirritadur af eiganda X nr. 43 sem telja verdi 6edlilegt. Fr4 upphafi hafi X nr. 43 att
adgengi ad husnaedinu beedi fyrir voruflutninga og vidskiptavini um I6dina og komi pad fram
a teikningum. Til ad hafa adgengi ad hdsnaedinu og fordast mengun og 6nnur 6paegindi hafi
gagnadili sett prja stolpa tengda med kadli i beinni linu fr& X nr. 45 og ad dyrum X nr. 43.
Engin athugasemd hafi verid gerd um pad fyrr en nu af eigendum X nr. 37. Gagnadili telur ad
honum hafi verid petta heimilt enda sé 16din teiknud jafnlangt fyrir framan X nr. 43 og
radhusin vid hlidina samkvaemt eldri uppdrattum.

pa sé peirri fullyrdingu alitsbeidenda métmeelt ad gagnadili hafi talid sig eiga hlutdeild i
kjallaranum. Lykill ad kjallaranum hafi frd upphafi verid i vorslu eigenda X nr. 43 pvi
adgangsréttur sé ad kjallara. | kjallaranum sé hitaveitugrind og vatnsinntak, asamt meeli. ba sé
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i kjallaranum millihitari og upphitunarkerfi fyrir hiUsnaedid. Adgengi sé naudsynlegt til ad lesa
af meeli og ef bilanir komi upp i hitakerfi eins og gerst hafi. Hafi adgangur ad kjallaranum
eingdngu verid nyttur i pessu skyni.

[ll. Forsendur

Samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga, nr. 26/1994, um fjoleignarhus telfagiar hlutar hiss og

l6dar sem ekki eru Otviraett i séreign vera sameign. Pannig er 6ll 166 hass sameign nema
pinglystar heimildir kvedi a um ad hin sé séreign eda pad byggist a edli mals, sbr. 5. tolul. 8.
gr. laga nr. 26/1994. | pessu sambandi er sameign meginregla samkvaemt légunum og peir
sem halda fram séreignarrétti sinum bera fyrir pvi sénnunarbyrdi. Af halfu gagnadila hafa
engin slik gogn verid 16gd fram i malinu.

Samkvaemt pinglystum eignaskiptasamningi fyrir X nr. 37, 39, 41 og 43 kemur ekki annad
fram en ad oll 168in sé i oskiptri sameign. Ekkert kemur par fram um einkaafnotarétt
akvedinna eignarhluta. Pad hefdi p6 verid rétt og skylt ef setlunin var ad veita tilteknum
eigendum slikan einkaafnotarétt, sbr. 3. tolul. 1. mgr. 17. gr. laga nr. 26/1994. Med visan til
pess telur keerunefnd ad husnaedi gagnadila fylgi ekki sérl6d og honum sé pvi 6heimilt ad
afmarka sér 168 fyrir framan hisid med peim heetti sem hann hefur gert.

Fyrir liggur ad i kjallara X nr. 43 er rymi i sameign X nr. 37-41 par sem m.a. er
hitaveitugrind, inntak fyrir vatn, dsamt maelum, fyrir X nr. 37-43. Ljost er ad gagnadili &
adgangsrétt ad lognum og meelum. Med hlidsjon af fyrirkomulagi i kjallara telur keerunefnd
ao tulka beri adgangsrétt gagnadila ad kjallaranum a pann veg ad hann sé ekki vidtaekari en
naudsynlegt er til ad hann geti komist ad maelum sinum og I6gnum eftir porfum. Med hlidsjon
af pvi ad hér er um sameignarrymi ad raeda telur kaerunefnd rétt ad gagnadili hafi lykil ad
eigninni sem hann hefur adgangsrétt um.

IV. Nidurstada
pPad er &lit keerunefndar ad X nr. 43 fylgi ekki sérléd fyrir framan hdsnaedid. Pad er Alit
keerunefndar ad gagnadili hafi adgangsrétt ad 16gnum i kjallara og hafi lykil ad honum.
Reykjavik, 17. september 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bérarinsson
Benedikt Bogason
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Skipting kostnadar.
Mal nr. 19/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 23. april 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefndur gagnadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 26. april 2001. Sampykkt var ad gefa gagnadila
kost & ad koma & framfaeri vid nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samraemi vid dkvaedi
3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 2. mai 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 16. mai sl. A
fundi nefndarinnar 21. september 2001 var mélid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni
Um er ad reeda fjdleignarhusid X nr. 8. HUsid skiptist i tvo eignarhluta, p.e. nedri haed i eigu
gagnadila og efri haed i eigu alitsbeidanda. Agreiningur er um skiptingu kostnadar.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad vidurkennt verdi ad gagnadila beri ad greida 50% af kostnadi vio fragang & yfirboroi
lagnaskurds.

| alitsbeidni kemur fram ad i tid fyrri eiganda hafi verid grafinn lagnaskurdur fra hisi ad
bilskar. Fyllt hafi verid i skurdinn en ekki gengid fra yfirbordi hans. A sidasta ari hafi
alitsbeidandi og gagnadili gert med sér munnlegt samkomulag um ad ljuka framkvaeemdum og
malbika yfir skurdinn. Samhlida peirra framkveemd hafi alitsbeidandi aetlad ad skipta um
jaroveg fyrir framan sinn bilskdr og setja snjobraedslukerfi og nidurfall. Pad hafi hins vegar
gagnadili ekki eetlad ad gera. Gagnadili hafi p6 sampykkt ad taka pétt i kostnadinum vid ad
ganga fra skurdinum. Pegar til framkveemda kom hafi gagnadili &kvedid ad setja punnt lag af
malbiki fyrir framan sinn skdr en neiti n ad taka patt i kostnadi vegna frdgangs skurdar sem
hafi nanast allur verid fyrir framan bilskar alitsbeidanda. Skurdurinn sé um 17,6 m2 og hafi
kostnadurinn numid 38.720 kr. og krefur hann gagnadila um 19.360 kr., auk vaxta fra 1.
desember 2000.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad pegar alitsbeidandi hafi tilkynnt honum paer
framkveemdir sem hann hygdist radast i hafi hann ekki haft fjarhagslegt bolmagn til ad fara i
slikar framkveemdir sjalfur. Pegar kom ad pvi ad malbika hafi raest ar fjarhagnum og hann
akvedid ad malbika fyrir framan skarinn sinn. Undirlagid hafi verid gomul oliumdl og pvi
hefdi verid |j6tt ad sja adeins malbikad 6drum megin. Kostnadur gagnadila hafi numid 70.000
kr. Gagnadili bendir & ad til pess ad komast ad sinum bilskdr purfi hann ad keyra yfir
adkeyrslu alitsbeidanda og sé alitsbeidandi ad krefja hann um greidslu kostnadar vid skurdinn
og pann hluta af adkeyrslu alitsbeidanda sem hann keyri yfir til ad komast ad sinum skar.

[ll. Forsendur

Samkveemt 9. tolul. 5. gr. laga, nr. 26/1994, um fjdleignarhus telst einkabilastaedi fyrir framan
bilskar séreign. | pvi felst ad bilastaedi méalsadila fyrir framan bilskura peirra er séreign hvors
fyrir sig en adkeyrsla ad peim ad 6dru leyti i sameign. | méalinu er agreiningslaust ad ekki hafi
verid lokid vid ad ganga fra yfirbordi lagnaskurds sem grafinn hafdi verid fra hasi ad bilskur.
Keerunefnd telur ad sa kostnadur vido ad koma 16dinni i pad horf sem han var i fyrir paer
framkvaemdir sé sameiginlegur kostnadur eigenda ad jofnu i samreemi vid hlutfallstolu.
Kostnadur vid einkabilastaedi fyrir framan bilskar hvors eigenda er ad 6dru leyti sérkostnadur
vidkomandi bilskirseiganda. bar sem ekki liggja fyrir i malinu nein gégn né naegjanlega
rokstuddar upplysingar um hvernig bilasteedid hafi verio fyrir framkveemdir er keerunefnd
ekki i stakk buin ad meta hvort kostnadur sa, sem alitsbeidandi krefur gagnadila um, sé
edlilegur.
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IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad kostnadur vido ad koma séreignarbilasteedum i pad horf sem pau
voru i fyrir umraeddar framkveemdir sé sameiginlegur.

Reykjavik, 21. september 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. pPérarinsson
Benedikt Bogason
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Skipting séreignar. Breyting a sameign.
Mal nr. 22/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 11. mai 2001, beindu A og B, hér eftir nefnd alitsbeidendur, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid C, hér eftir nefnd gagnaadili.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 16. mai 2001. Sampykkt var ad gefa gagnadila
og huasfélaginu kost & ad koma & framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og kréfum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjdleignarhus.

Greinargerd husfélagsins, dags. 1. juni 2001, og greinargerd gagnadila, dags. 2. juni 2001,
voru lagdar fram & fundi nefndarinnar 6. jani 2001. A fundi nefndarinnar 22. agast 2001 voru
lagdar fram athugasemdir alitsbeidenda, dags. 20. jali 2001. A fundi nefndarinnar 17.
september 2001 var malid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni
Um er ad reeda fidleignarhusid X nr. 22-24. Husid er prjar haedir, p.e. jaréheaed, 1. og 2. haed.
Agreiningur er um breytingar & verslunarhisnaedi i eigu gagnadila & 1. haed.

Keaerunefnd telur ad krafa alitsbeidenda sé eftirfarandi:
Ad vidurkennt verdi ad gagnadila sé 6heimilt, an sampykkis allra eigenda, ad innrétta prjar
ibudir og breyta utliti hdssins.

| alitsbeidni kemur fram ad gagnadili aetli ad innrétta prjar ibudir i eignarhluta sinum.
Eignarhlutar alitsbeidenda séu par fyrir ofan og nedan. Alitsbeidendur telja ad breyting sem
pessi hafi i for med sér mikla roskun fyrir p4 og benda & ad peim fjélgi sem afnot hafa af
sameign hussins. ba sé hljodbaert & milli haeda. Alitsbeidendur benda & ad breyta purfi Gtliti
hussins m.a. verdi ad saga ut fyrir gluggum og gera adrar verulegar breytingar & utliti, auk
bess ad skipta eignarhlutanum nidur i minni einingar. Alitsbeidendur telia ad um verulegar
breytingar sé ad reeda sem sampykki allra eigenda purfi fyrir.

A hasfundi sem haldinn var 9. mai 2001 hafi malid verid til umfjéllunar. Alitsbeidendur
hafa ymislegt vid fundinn ad athuga og telja hann 6l6gmeetan. Medal annars hafi tillégurnar
sem greida atti atkveedi um ekki verid kynntar fyrir fundinn og reglur um fundarskdp brotnar.
pé telja alitsbeidendur ad framkvaemdin hafi ekki verid sampykkt & fundi husfélagsins 21. mai
2001.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad eigendum hafi verid kynntar fyrirhugadar
breytingar med bréfi, dags. 11. mars 2001. | kjolfarid hafi verid bodad til husfundar sem
haldinn var 9. mai 2001. Teikningar hafi legid fyrir fundinn og hengdar upp til synis. Allir
fundarmenn ad undanskildum Aalitsbeidendum hafi sampykkt breytingarnar & sudurhlid
hussins. Hins vegar hafi komid fram ésk fr4 eigendum ad svefnherbergisgluggar a nordurhlid
yrou feerdir figer atihurdum og hafi verid tekio tillit til pess. Vegna dreemrar fundarséknar og
truflana & fundinum hafi verio akvedio ad boda til annars fundar. S& fundur hafi verid haldinn
21. mai 2001. A peim fundi hafi breytingarnar verid sampykktar af 6llum nema
alitsbeidendum.

[ll. Forsendur
Samkveemt 1. mgr. 26. gr. laga, nr. 26/1994, um fj6leignarhds hefur eigandi einn rétt til
hagnytingar og umrada yfir séreign sinni med peim takmdrkunum einum sem greinir i
[6gunum eda 6drum logum sem leidir af 6skrddum grenndarreglum eda edli mals eda byggjast
& loglegum akvordunum og sampykktum hisfélagsins. | eignarradum felst pannig almenn
heimild eiganda til ad radstafa og hagnyta eign sina & hvern pann hatt sem hann kys innan
pess ramma sem visad er til i greininni.

Samkveemt 3. mgr. 21. gr. laga nr. 26/1994 er varanleg skipting séreignar i sjalfsteedar
notkunareiningar, an pess ad sala sé fyrirhugud, had sampykki allra eigenda og pvi ad gerd sé

71



ny eignaskiptayfirlysing og henni pinglyst. i athugasemdum sem fylgdu frumvarpi pvi sem
vard ad logum nr. 26/1994 kemur fram ad hér sé um nymeeli ad reeda sem m.a. midi ad pvi ad
eigendum sé 6heimil varanleg skipting eignarhluta nema ad sampykki allra eigenda liggi fyrir,
sbr. 4. tolul. A-lidar 41. gr. | athugasemdunum segir: ,| pessu efni vogust & tvo
grundvallarsjonarmid eda hagsmunir. Annars vegar hagsmunir eiganda af pvi ad geta og mega
radstafa eign sinni & hvern pann hatt, sem hann telur henta hag sinum best. Eru slikir
hagsmunir studdir og vardir af almennum eignarréttarsjonarmidum. Hins vegar eru svo
hagsmunir annarra eigenda af pvi, ad forsendum peirra fyrir kaupum & eign, eignarrddum
peirra, busetu, afnotum af sameign o.fl. verdi ekki einhlida og an sampykkis peirra raskad
med pvi ad eignarhlutum fjolgi éheft. Voru pessi sjonarmid vegin saman og vard nidurstadan
su ad pau sidarnefndu veeru veigameiri og settu ad rdda reglunni.”

i 1. mgr. 30. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhis segir ad sé um byggingu, endurbaetur
eda framkveemdir ad reeda sem ekki hefur verid gert rad fyrir i upphafi og & sampykktri
teikningu, pa verdi ekki i hana radist nema allir eigendur sampykki, ef um er ad reeda verulega
breytingu a sameign, p.4 m. utliti hdssins, sbr. einnig 6. télul. A-lidar 41. gr.

Sé um ad reeda framkveemdir sem hafa breytingar & sameign, utan hass eda innan, i for
med sér sem po6 geta ekki talist verulegar pa neegir ad 2/3 hlutar eigenda, baedi midad vid
fiélda og eignarhluta, séu pvi medmeeltir, sbr. 2. mgr. 30. gr., sbr. einnig 3. tolul. B-lidar 41.
gr. laganna.

Til smaveegilegra breytinga og endurnyjana naegir pé alltaf sampykki einfalds meiri hluta
midad vid eignarhluta, sbr. 3. mgr. 30. gr., sbr. einnig D-lid 41. gr.

Ad mati keerunefndar felst i fyrirhugudum framkveemdum veruleg breyting & atliti hissins
sem sampykki allra eigenda parf til, sbr. 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994, sbr. 6. tolul. A-lidar
41. gr. laga nr. 26/1994. b4 liggur fyrir ad gagnadili hyggst innrétta i eignarhluta sinum prjar
ibudir sem seldar verda a almennum markadi. Keerunefnd telur einnig ad sampykki allra
eigenda purfi til slikra breytinga, sbr. 4. tolul. A-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994.

IV. Nidurstada
pPad er &lit keerunefndar ad sampykki allra eigenda purfi fyrir fyrirhugudum breytingum &
séreign gagnadila og a sameign hassins.

Reykjavik, 17. september 2001

Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bdérarinsson
Benedikt Bogason
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Skipting kostnadar: pPakvidgerair.
Mal nr. 24/2001

I. Malsmedferd keerunefndar

Med bréfi, dags. 30. mai 2001, beindi A f.h. B, C, D, E, F, G, H og |, hér eftir nefnd
alitsbeidendur, erindi til nefndarinnar vegna &greinings vid J, K og L, hér eftir nefndir
gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 6. juni 2001. Sampykkt var ad gefa gagnadilum
kost & ad koma & framfeeri vid nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samraemi vid dkvaedi
3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fj6leignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 2. jali 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 22. agust
2001 og malid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fidleignarhisid X nr. 19 og 21, sem skiptist i 10 eignarhluta. Alitsbeidendur
eru eigendur ad X nr. 19 (63,79%) og gagnadilar ad X nr. 21 (36,21%). Agreiningur er um
skiptingu kostnadar vegna pakvidgerda.

Krafa alitsbeidenda er:
Ad vidurkennt verdi ad kostnadur vegna pakvidgerda sé sameiginlegur.

I alitsbeidni kemur fram ad vegna leka i paki hassins purfi ad lyfta pvi og framkveema
naudsynlegt vidhald. A hasfundi 3. mai 2001 hafi verid reett um framkveemdina og hafi allir
eigendur hussins verid sammala um ad lyfta pyrfti pakinu til pess ad afstyra frekara tjoni.
Hins vegar sé &greiningur um pad hverjir eigi ad taka patt i kostnadinum. par sem huasfélag
hafi ekki verid starfreekt i husinu séu ekki til neinar skradar upplysingar um pad hvernig
sameiginlegu vidhaldi hafi verid hattad. Arid 1985 hafi einn af paverandi eigendum hussins,
R, sott um leyfi byggingarnefndar S til ad endurbyggja pakid sem hafi sampykkt pad & fundi
25. jali 1985. i kjolfarid hafi um pad bil pridjungi paksins verid lyft. Samkvaemt peim
upplysingum sem alitsbeidendur hafi aflad sér hafi verid agreiningur a milli eigenda hussins
um pessar framkveemdir og hafi R pvi radist i pad & eigin kostnad ad lyfta paki & nr. 21.
Alitsbeidendur benda & ad nG séu lidin um 16 ar fra framkveemdinni og pvi ekki Utilokad ad
pessi hluti paksins purfi einnig vidgerdar na. Kjarni malsins sé sa ad hér sé um ad raeda eitt
pak sem parfnist allsherjarupplyftingar og vidhalds. Gagnadilar neiti hins vegar ad taka patt i
kostnadi vid vidgerdir og ad reisa pann hluta paksins sem teljist til nr. 19. Alitsbeidendur telja
hins vegar ad pakid sé i sameign allra eigenda hussins og pvi beri peim ad taka patt i
kostnadinum. P& pyki pad ekki naegjanlegt ad gagnadilum hafi verid tjad er peir keyptu
eignarhlut i hasinu ad peir pyrftu ekki ad bera kostnad vid lyftingu og vidgerda annarra hluta
paksins enda sé X nr. 19-21 eitt his i skilningi laga nr. 26/1994 og pvi sé allt ytra byrdi pess,
pb.& m. pakid i sameign allra eigenda hussins.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad vegna lekavandamala i badum hlutum hassins, p.e.
nr. 19 og 21, hafi eigendur nr. 19 4kvedio ad skipta um pakplétur & sinum hluta hdssins &
arinu 1984. pessi akvoroun hafi verid tekin i fullri satt vid eigendur nr. 21 en samkomulag
hafi verio um ad eigendur nr. 19 greiddu einir kostnadinn enda abyrgd & hinum hluta hdssins,
p.e. nr. 21, & herdum eigenda pess hluta.

A arinu 1985 pegar eigendur nr. 21 hafi &kvedid ad gera vid pak pess hluta hafi leikid vafi
& pvi hvort sambeerileg vidgerd og farid hafdi fram & nr. 19 dygdi til lengri tima. [ 6llu falli
veeri varanlegra ad lyfta pakinu til pess ad fa heefilegan og edlilegan vatnshalla. betta hafi
verido gert samkveemt radi T, byggingameistara, pa ibda nr. 19, sem hafdi séd um
framkvaemdir a nr. 19 4 arinu 1984. bratt fyrir ad slik lyfting myndi augljéslega vera dyrari en
einféld plétuskipti hafi R s6tt um byggingarleyfi til byggingarnefndar S fyrir hénd allra
eigenda hussins, p.e. nr. 19 og 21, til slikrar lyftingar.
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ibtar nr. 21 hafi radist i framkveemdir sumarid 1985 og einir greitt kostnadinn af peim
enda i samraemi vid samkomulag um skiptingu abyrgdar og kostnadar. bvi til studnings er
visad til yfirlysinga tveggja fyrri eigenda hassins. [ kjolfarid a lyftingu paksins nr. 21 og
byggingarleyfisins hafi myndast 6timabundin kvod a eigendur nr. 19 ad lyfta pakinu eins og
gert hafi verid & nr. 21, eins og fram komi i bréfi byggingarfulltrians i S, dags. 16. oktober
1987. brétt fyrir kvodina hafi eigendur nr. 19 bedid med adgerdir. Eigendum nr. 19 hafi hins
vegar verid ljést alla tid st kvod sem & peim hvildi.

Gagnaadilar telja rangt ad agreiningur hafi verio & milli eigenda nr. 19 og 21 um lyftingu
paksins & sinum tima og visa i pvi sambandi til sampykktar byggingarnefndar S fra 25. juli
1985, yfirlysinga eigenda hussins, dags. 14. juli 1985, og yfirlysinga tveggja fyrrverandi
eigenda & nr. 19 og 21.

Gagnaadilar telja baedi sanngjarnt og edlilegt og i ljési forsdgu malsins, ad alitsbeidendur
greidi einir fyrir lyftingu paksins & sinum hluta og visa pvi til studnings til 46. gr. laga nr.
26/1994 og alitsgerda keerunefndar nr. 2/1995 og 56/1997. P& benda gagnadilar & ad i tveimur
nyjustu kaupsamningum fyrir eignarhlutum i nr. 19 sé fyrirhugadrar pakframkveemdar getid
en edli mélsins samkveemt sé sliks ekki getid i kaupsamningum fyrir nr. 21.

Gagnadilar benda & ad til ad koma til méts vid alitsbeidendur vilji peir ad fram fari uttekt &
pakinu yfir nr. 21 og i kjlfarid verdi pvi komid i pad horf sem nytt veeri. [ kjélfarid verdi svo
allar framkvaemdir sem kunni ad verda a ytra byrdi hissins sameiginlegar 6llum eigendum
pess enda sé enginn agreiningur um ad um eitt his sé ad reeda.

[ll. Forsendur

Samkveemt 1. tdlul. 8. gr. laga, nr. 26/1994, um fj6leignarhuds er allt ytra byrdi huss, par med
talid pak pess, i sameign allra eigenda. Sameiginlegur kostnadur er allur kostnadur sem snertir
sameign fjéleignarhuss, baedi innan hds og utan, sem leidir af I16glegum &kvoérdunum stjérnar
husfélagsins, almenns fundar pess og peim rddstéfunum sem einstakur eigandi hefur heimild
til ad gera, sbr. 43. gr. laganna. Af pessu er ljoést ad pakid er i sameign allra eigenda hdssins
og bera peir pvi sameiginlegan kostnad vegna pess. Samkveemt 2. gr. laga nr. 26/1994 eru
akvaedi laganna ofravikjanleg nema annad sé tekid fram i peim eda leidi af edli mals. | 77. gr.
laganna er skyrt tekid fram ad liggi fyrir pinglystur samningur, sampykktir eda
eignaskiptayfirlysing, gerd fyrir gildistoku laganna sem hafa ad geyma akveedi er fara i baga
vid ofravikjanleg akvaedi peirra, pa skulu slik samningsakvaedi poka fyrir akvaedum laganna. |
malinu er ekki agreiningur um ad X nr. 19-21 teljist eitt has i skilningi laga nr. 26/1994.

I malinu liggur fyrir undirritad bréf, dags. 14. jali 1985, pess efnis ad eigendur
huseignarinnar nr. 19-21 vid X séu sampykkir breytingum & pakgerd hussins samkvaemt
medfylgjandi teikningu. Med bréfi, dags. 13. oktdber 1987, for U pess & leit vid
byggingarfulltria hvort skylt veeri ad haekka pakid til samraemis vid naverandi teikningu og pa
innan hvada tima. | svarbréfi byggingarfulltrGans i S, dags. 16. oktober 1987, segir: ,Sott var
um af eigendum X nr. 19-21 ad setja nytt pak & husid og var umsoknin sampykkt & fundi
byggingarnefndar pann 25. jali 1985. Sidan var um pad bil pridjungur paksins reistur pad
sama ar. bad hvilir si kvod & ad pak verdi sett a allt hasid eins og sampykkt var. Engin
sérstok timamork voru sett hveneer pvi skyldi lokid og gilda pvi akveedi 3. mgr. gr. 3.4.6 i
byggingarreglugerd.”

Keaerunefnd dregur ekki i efa ad a sinum tima hafi verid gert samkomulag a milli
hadshlutanna nr. 19 og 21 ad peir sidarnefndu framkveemdu naudsynlega pakvidgerd a
hdshlutanum og greiddu einir pann kostnad en eigendur hashluta nr. 19 rédust sidar i
sambeerilega framkvaemd & eigin kostnad. Engu var pinglyst um petta fyrirkomulag og sidan
pa hafa eignarhlutar i hdsinu skipt um eigendur. Med visan til pess ad pak fellur undir
sameign fjbleignarhudss, sbr. 2. mgr. 6. gr. og 1. t6lul. 8. gr. laga nr. 26/1994 og ad akveedi
laga nr. 26/1994 eru 6fravikjanleg geta eigendur ekki byggt a sliku samkomulagi nu.
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IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad kostnadur vegna pakvidgerda sé sameiginlegur.

Reykjavik, 22. 4gust 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Breyting & hagnytingu séreignar.
Mal nr. 29/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 20. juni 2001, beindi A, hér eftir nefnt alitsbeidandi, til nefndarinnar erindi
vegna agreinings vid husfélagio X nr. 105, hér eftir nefnt gagnadili.

Erindi® var lagt fram & fundi nefndarinnar 2. jali 2001. Adur hafdi verid sampykkt ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus.

Athugasemdir gagnadila, dags. 29. juni 2001, B, dags. 5. juli 2001, C, dags. 6. juli 2001 og
D, dags. 17. juli 2001, voru lagdar fram a fundi nefndarinnar 22. agust 2001 og malid tekid til
arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fjdleignarhisid X nr. 105, sem skiptist i niu eignarhluta. Alitsbeidandi er
eigandi 2. haedar (15,16%) og hyggst reka par gistineimili. Agreiningur er um fyrirhugada
hagnytingu a eignarhluta alitsbeidanda.

Kaerunefnd telur ad krafa alitsbeidanda sé eftirfarandi:
Ad vidurkennt verdi ad alitsbeidanda sé heimilt, an sampykkis annarra eigenda, ad breyta
hagnytingu eignarhlutans i gistiheimili.

| alitsbeidni kemur fram ad alitsbeidandi hafi nylega keypt eignarhluta sinn. Alitsbeidandi
bendir & ad hann hafi rekid gistihds i 5 ar vid gédan ordstir og métmeelir pvi alfarid ad rekstur
gistihiss a pessum stad skapi 6naedi fyrir adra i husinu. Gestirnir séu eingéngu Gtlendingar og
komi venjulega & milli kl. 17 og 23 og séu farnir snemma & morgnana. bad bendir
alitsbeidandi & ad 24 tima vakt verdi i hdsnaedinu.

I athugasemdum gagnadila kemur fram ad husfélagid telji sig ekki umkomid ad rokstydja
afstddu einstakra eigenda og hafi pvi sent 6llum eigendum hassins afrit af erindinu. pa er
visad til adalfundar hasfélagsins sem haldinn var 23. mai 2001 en i fundargerdinni komi fram
hverjir hafi greitt atkveedi gegn rekstri gistiheimilis i hasinu.

I athugasemdum C er visad til bréfs pess til alitsbeidanda, dags. 19. jani 2001, en par komi
fram ad C leigi B 4. og 5. haed hussins en ad auki hafi B radstofunarrétt yfir 3. haedinni. C
muni ekki taka afstodu til malsins sem gangi pvert & vilja B enda hljéti afstada pess sem
leigjanda og steersta rekstraradila hussins ad vega afar pungt vid fyrirhugada breytingu. ba
kemur fram i bréfinu ad afstada C sé pvi ad rekstur gistihdss eigi ekki samleid med rekstri B
og munu C leggjast gegn rekstri gistihiss med adkomu um sama stigahus.

I athugasemdum B kemur fram ad stofnunin hafi adur tilkynnt alitsbeidanda med bréfi,
dags. 18. juni 2001, ad hun telji ad rekstur gistiniss eigi ekki samleid® med rekstri
stofnunarinnar og leggist pvi gegn pessari framkveemd. B telur ad inngangur hussins
(adkoma) poli ekki pa auknu umferd sem oOhjakvaemilega fylgi gestum gistihass. Hafa beri i
huga ad ein gbmul lyfta sé i hisinu um 1 m2 ad steerd og &n minnis. Pegar hdpar gesta koma
muni lyftan teppast & medan gestir flytji farangur sinn upp & 2. haed. beir sem & lyftunni purfi
ad halda muni ekki hafa adgang ad henni & medan. bad sé ljost ad gestir munu koma og fara a
Ollum timum sélarhrings.

B telur ad gistihis a 2. haed dragi verulega ur 6ryggi stofnunarinnar. Ekki verdi haegt ad
loka stigagangi fra gistihGsinu og pvi verdi greidur adgangur um stigagang og lyftu ad B allan
solarhringinn. | hisnaedi stofnunarinnar séu m.a. vardveittir margir mjog verdmaetir
nattarugripir sem soéfnurum slikra muna paetti fengur ad komast yfir. Um sé ad reeda marga af
dyrgripum pjédarinnar. P4 muni gistihisio einnig éhjakvaemilega tengjast hisakynnum E sem
sé med adkomu fra Y og sé i eigu og rekid af stofnuninni. bar séu einnig mjég veromaetir
nattarugripir.
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B telur ljost ad sampykki allra eigenda purfi fyrir svo verulega breyttri notkun & 2. haed
hussins, sbr. 26., 27. og 5. tolul. A-lidar 41. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus.

I athugasemdum D kemur fram ad hun hafi pegar komid & framfaeri eindregnum
motmeelum vid peirri fyriraetlan alitsbeidanda ad reka gistiheimili i husinu. Métmeeli sin byggi
hin & 27. gr. laga nr. 26/1994 og bokun sina & fundargerd adalfundar hisfélagsins. | drogum
ao fundargerd adalfundar husfélagsins sem haldinn var 23. mai 2001 komi fram ad meirihluti
eigenda sé a méti fyrirhugudum gistihdssrekstri. Fundargerdin hafi enn ekki verid sampykkt
enda ranglega tilgreint ad F hafi stutt tillogu fulltrda G & fundinum. Einungis G og H hafi stutt
tilldoguna en peir séu ad heetta starfsemi i husinu. Engin kynning hafi farid fram &4 vegum
alitsbeidanda um pad hvernig rekstrinum verdi hattad né upplysingar um fjélda gistiherbergja.
Af steerd haedarinnar megi p6 rdda ad par sé heegt ad koma fyrir a.m.k. 30-40 tveggja manna
herbergjum. P& bendi litsbeidandi & ad gestir muni venjulega koma & milli kl. 17 og 23 og
séu farnir snemma a morgnana. Pad hafi hins vegar i for med sér mikla breytingu & notkun
sameignarinnar pvi samkveemt hdsreglum sé atidyr hdssins leest fra kl. 17:00-08:00 virka
daga. P& sé han laest um helgar og adra fridaga. Einungis ibdar hussins og starfsmenn hafi
lykla ad sameigninni. A kvoldin og um helgar sé pvi nanast engin mannaferd um sameign
hussins ad fratdldum ibGum 6. haedar. bvi sé ljost ad stddug umferd um husio a kvoldin,
eldsnemma ad morgni og um helgar gjorbreyti nytingu sameignarinnar og valdi mikilli réskun
og Opaegindum fyrir eigendur. P& sé anddyri hussins litid og prongt. Par séu postkassar og
styritafla pjofa- og brunavarnakerfis. Fara purfi upp 8 tréppur til pess ad komast upp a
stigapall par sem gengid sé inn i u.p.b. 1 m? lyftu fr4 &rinu 1958. Lyftan poli & engan hétt
meira alag en nu sé vegna tidra bilana. Vid notkun hljotist talsverdur havadi af henni & 6. haed
par sem lyftuh(sio sé. bvi verdi ad telja ad su breyting sem hér um raedir & hagnytingu
séreignar hafi i for med sér verulegt 6naedi, roskun og 6peegindi fyrir ibua 6. haedar.

lll. Forsendur

I malinu liggur fyrir fundargerd adalfundar husfélagsins sem haldinn var 23. mai 2001. bar
kemur fram ad fulltrii G hafi kynnt s6lu 2. haedar og sagt fra aformum veentanlegs kaupanda
A um reksturs gistiheimilis i husnaedinu. Jafnframt hafi hann upplyst ad byggingarfulltrainn i
R hafi farid fram & pad ad husfundur sampykkti fyrirhugadan rekstur. Fulltrtinn lagdi fram
svohljédandi tillogu: ,Adalfundur huasfélagsins ad X nr. 105 alyktar ad hann geri ekki
athugasemd vid fyrirhugud kaup A & 2. haed hassins og fyrirhugudum rekstri gistiheimilis
par.* | kjolfarid gerdi D krofu um ad eftirfarandi yréi bokad: ,Adalfundur hisfélagsins ad X

nr. 105 haldinn 23-05 2001 moétmeelir hardlega peirri fyrireetlan ad gistihas verid starfreekt & 2.
haed hussins par sem um er ad reeda gjorbreytta nytingu fasteignarinnar fr4 pvi sem verio
hefur med tilheyrandi roskun og 6naedi med visan i l16g um fjdleignarhus...” bPvi naest hafi
verid kosio um tilldguna og hafi H, F og G verid fylgjandi en adrir eigendur verid andvigir
tillogunni. Sérstaklega er tekio fram ad C séu ekki a moti solu eignarinnar til alitsbeidanda en
setji spurningarmerki vid rekstur gistineimilis par sem engin kynning hafi farid fram um edli
rekstursins eda hvernig adkomu og 6dru sliku verdi hattad og adlagad ad peirri starfsemi sem
fyrir sé i hisinu. A medan pad sé geti C ekki sampykkt tillbguna.

Samkveemt 1. mgr. 26. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhis hefur eigandi einn rétt til
hagnytingar og umrada yfir séreign sinni med peim takmérkunum einum sem greinir i
[6gunum eda 6drum l6gum sem leidir af 6skrddum grenndarreglum eda edli mals eda byggjast
& loglegum akvordunum og sampykktum husfélagsins. | eignarradum felst pannig almennt
heimild eiganda til ad radstafa og hagnyta eign sina & hvern pann hatt sem hann kys innan
pess ramma sem visad er til i greininni.

[ 1. mgr. 27. gr. laganna er askili® sampykki allra eigenda hussins til breytinga &
hagnytingu séreignar fra pvi sem verid hafi eda rad hafi verid fyrir gert i upphafi, sem hafi i
for med sér verulega meira 6neaedi, réskun eda 6paegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en
adur var og gengur og gerist i sambeerilegum hldsum. brétt fyrir akvaedi 1. mgr. getur eigandi
ekki sett sig & mati slikri breytingu ef synt er ad han hefur ekki i for med sér neina réskun a
[6gmaetum hagsmunum hans, sbr. 2. mgr. 27. gr. Sé um ad raeda breytta hagnytingu sem ekki
er veruleg er naegilegt ad sampykki einfalds meirihluta midad vio fjdlda og eignarhluta liggi
fyrir, sbr. 3. mgr. sbmu greinar. Ef breytt hagnyting eignarhluta hefur sérstték og veruleg
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Opaegindi eda truflun i for med sér fyrir suma eigendur, einn eda fleiri, en adra ekki pa eiga
peir sem synt geta fram a pad, sjalfsteedan rétt til ad krefjast pess ad af breytingunni verdi
ekki, sbr. 4. mgr. greinarinnar.

Samkveemt greininni er athafnafrelsi eiganda settar nokkrar skordur til ad breyta
hagnytingu séreignar a grundvelli regina nébylisréttar. Vegast par & hagsmunir eiganda, ad
geta hagnytt eign sina & pann veg sem hann kys og hagsmunir annarra eigenda af pvi ad fa
notid sinna eigna i fridi og an truflunar og i samreemi vid pad sem i upphafi var rddgert og
peir mattu reikna med, svo sem segir i greinargerd med 27. gr. i frumvarpi pvi sem vard ad
[6gum nr. 26/1994.

| pessu sambandi parf ad skoda hvert tilvik fyrir sig til ad unnt sé ad meta hvort breyttri
hagnytingu fylgi einhver réskun & légmeetum hagsmunum annarra eigenda hassins. |
deemaskyni ma nefna ad daggeesla barna i fjdlbylishusi er leyfisskyld og flokkast undir
atvinnurekstur i eignarhluta sem einvordungu er aetladur til ibadar. bessari starfsemi getur
fylgt 6naedi, réskun og 6peegindi fyrir adra ibua hussins. Engu ad sidur komst keerunefnd ad
pvi i &litsgerd i mali nr. 3/1998 ad daggeesla barna i fjblbylishasi i pvi tilviki sem par var til
skodunar félli undir 2. mgr. 27. gr. og Utheimti pvi ekki sampykki medeigenda.

Gagnadilar byggja krofu sina m.a. a pvi ad gestum gistihtssins muni fylgja aukin umferd
um sameign hussins sem muni koma nidur & annarri starfsemi pess. Sérstaklega er bent a ad
lyfta sé gdmul og poli ekki pad &lag sem breytingin muni leida af sér. Keerunefnd fellst ekki &
pessi sjonarmid gagnadila. Bendir nefndin & ad husid sé atvinnuhldsnaedi ad meginstefnu til og
geti gagnadilar ekki skert nytingamoguleika alitsbeidanda & nytingu eignarhluta sins af peim
sokum. Aréttad skal ad allir eigendur hafa jafnan rétt til afnota af sameigninni 6had
hlutfallstélum, sbr. 3. mgr. 34. gr. laga nr. 26/1994.

Af hélfu B er sérstok ahersla 16gd & ad breytingin muni draga Ur 6ryggi stofnunarinnar
einkum vegna verdmaetra muna sem par eru vardveittir. A pessa réksemd getur keerunefnd &
engan veginn fallist enda ekki augljést samhengi a milli fyrirhugadrar starfsemi alitsbeidanda
i hisneedinu og peirra sérstoku 6ryggisradstafanna vegna starfsemi B.

Af hélfu dlitsbeidanda er bent & ad 24 tima vakt verdi i hdisnaedinu. Med peirri radstofun
alitsbeidanda er ekki ad sja ad husreglur verdi ekki virtar pannig ad Gtidyr hdssins verdi leestar
a peim timum eins og rad er fyrir gert.

Fyrirhugud breyting alitsbeidanda & hagnytingu hulsnaedisins seetir ekki sérstakri
takmorkun hvorki i l6gum nr. 26/1994, sérstokum pinglystum husfélagssampykktum, 6drum
pinglystum gégnum né adalskipulagi. P& pykir ekki hafa verid synt fram & pad i malinu ad
umraedd breyting mun hafa i for med sér verulega meira 6naedi, réskun eda Opaegindi fyrir
gagnadila en rad hafi matt gera fyrir i upphafi vid nytingu hdsnaedisins. Ber pvi ad fallast a
med Alitsbeidanda ad honum sé heimilt ad radast i breytingu & eignarhluta sinum i
gistiheimili, &n sampykkis gagnadila.

IV. Nidurstada
Keerunefnd telur ad alitsbeidanda sé heimilt, an sampykkis annarra eigenda, ad breyta
hagnytingu eignarhlutans i gistiheimili.

Reykjavik, 22. agust 2001

Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. boérarinsson
Karl Axelsson
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Hagnyting sameignar.
Mal nr. 30/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 19. juni 2001, beindi husfélagio ad X nr. 19, hér eftir nefnt alitsbeidandi, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid A og B, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 2. jali 2001. Sampykkt var ad gefa gagnadilum
kost & ad koma & framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og kréfum i samreemi vid akveedi
3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 12. juli 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 22. agust. A
fundi nefndarinnar 21. september 2001 var mélid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni )
Fasteignin X nr. 19 skiptist i 7 eignarhluta. Agreiningur er um hagnytingu sameignar.

Keerunefnd telur ad krafa alitsbeidanda sé eftirfarandi:
AJ vidurkennt verdi ad gagnadilum sé 6éheimilt ad geyma personulega muni i sameign
hussins.

| alitsbeidni kemur fram ad & sidasta ari hafi verid haldinn hasfundur og hafi meiri hluti
eigenda sampykkt ad leyfa gagnadilum ad setja upp lj6s og geyma persénulega muni &
stigapalli. Fundargerd pess fundar hafi hins vegar ekki fundist. A adalfundi hisfélagsins 8.
mai sl. hafi meiri hluti eigenda sidan sampykkt ad 6heimilt veeri ad geyma personulega muni i
sameign hussins. Gagnadilar telji hins vegar ad akvordun fyrri fundar sé bindandi.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad & hasfundi & sidasta ari hafi peim verid veitt leyfi til
ad nyta rymid undir stiganum. ibGdin hafi nokkra sérstédu par sem han sé eina ibadin a
jardheed. Fyrir framan ibudina sé um 3 m?2 rymi undir stiganum sem geti talist sérnotaflétur.
pPar geymi gagnadilar skétau auk pess sem pau hafi hengt par upp myndir og sett upp
veggljos.

[ll. Forsendur

I malinu liggur fyrir fundarbod og fundargerd hiasfundar sem haldinn var 8. mai 2001 par sem
m.a. var tekid fyrir ,umgengnismal i sameign®. | fundargerdinni segir ad atkveedagreidsla hafi
fario fram um pad hversu mikid af persénulegum munum meetti hafa i sameign. Fimm hafi
greitt atkveedi um ad O6heimilt veeri ad geyma personulega muni i sameign nema skraut og
merkingu a eda i kringum hurdar. bPa hafi fjorir greitt atkveedi med pvi ad hvorki maetti geyma
ské né hisgdgn i sameign.

i 36. gr. laga, nr. 26/1994, um fjdleignarhls segir ad eiganda sé & eigin spytur 6heimilt ad
framkveema nokkrar breytingar & sameign eda helga sér til einkaafnota tiltekinn hluta hennar.
| dkveedinu kemur enn fremur fram ad eigandi getur ekki 6dlast sérstakan rétt til sameignar a
grundvelli hefdarhvorki eignarrétt né aukinn afnotarétt. P4 segir i 4. mgr. 35. gr. somu laga
ao einstokum eigendum verdi ekki fenginn aukinn og sérstakur réttur til hagnytingar
sameignar umfram adra eigendur nema allir eigendur ljai pvi sampykki.

Fyrir liggur ad léglega bodadur hasfundur sem haldinn var 8. mai sl. sampykkti ad
Oheimilt veeri ad geyma persOnulega muni i sameign og afturkalladi par med heimild
gagnadila til ad nyta sameignarrymi med peim heetti sem hann hefur gert. Keerunefnd telur pvi
ad gagnadilum sé éheimilt ad geyma personulega muni i sameign. Hins vegar er ekki ad sja
ad sampykkt hafi verid ad gera gagnadila ad taka nidur ljos sem fyrri husfundur hafdi
sampykkt ad hann meetti setja i sameigninni enda taldi hann pad naudsynlegt vegna béagrar
lysingar fyrir framan ibudina.
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IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad gagnadilum sé éheimilt ad geyma persénulega muni i sameign.

Reykjavik, 21. september 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. pPérarinsson
Benedikt Bogason
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Umferdarréttur.
Mal nr. 33/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 23. jali 2001, beindi A, X nr. 46 A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid B og C, X nr. 46, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 2. agust 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus.

Athugasemdir gagnadila hafa ekki borist en frestur var veittur til 1. oktéber 2001. A fundi
nefndarinnar 6. ndvember sl. var akvedid ad leita upplysinga hvort bilasteedi hafi verid
sampykkt fyrir framan hasié X nr. 46 A. A fundi nefndarinnar 14. névember 2001 var malié
tekid til urlausnar.

Il. Helstu malsatvik og agreiningsefni

I alitsbeidni kemur fram ad X nr. 46 A sé bakhls og purfi ibGar pess og ibtar X nr. 46 B sem
einnig sé bakhas ad nota adkomu um innkeyrslu X nr. 46 ad hdsum sinum. Agreiningur sé um
umferdarrétt.

Keerunefnd telur ad krafa alitsbeidanda sé:
Ad gagnadilar virdi umferdarrétt alitsbeidanda ad husi sinu og leggi ekki bifreidum vid
austurvegg hassins X nr. 46.

| alitsbeidni kemur fram ad eina adkoma bakhisanna sé um innkeyrslu X nr. 46 og hafi
eigendur bakhusanna tveggja metra breidan umferdarrétt austast a 160 X nr. 46 ad hasum
sinum. Gagnadilar og leigjendur peirra noti hins vegar innkeyrsluna sem einkabilastsedi og
hindri med pvi adkomu gangandi vegfarenda og bifreida ad bakhGsunum. Alitsbeidandi
bendir & ad mjog erfitt sé ad koma adfongum ad hdsinu og nota bilastaedi vid X nr. 46 A eins
0g adsteedur hafi verio sidustu tvo ar.

Samkvaemt pinglystri yfirlysingu, dags. 11. juni 1926, hafi ibuar vid X nr. 46 A tveggja
metra breidan umferdarrétt austan vid husid a 16dinni vid X nr. 46 fra X ad mérkum I6dar vid
X nr. 46A. bessari kvod hafi verid pinglyst & eignina X nr. 46. P4 hafi umferdarrétturinn verid
aréttadur med pinglystum yfirlysingum, dags. 30. september 1943 og 10. mai 1958.

[ll. Forsendur

Gagnadilar hafa hvorki sent kaerunefnd athugasemdir sinar né komid & framfaeri sjonarmidum
sinum og kréfum i samreemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus,
pratt fyrir ad peim hafi verid gefinn kostur a pvi.

I malinu liggur fyrir vedbokarvottord fyrir X nr. 46. bar kemur fram ad pinglyst hafi verié
kvod um umferdarrétt fyrir X nr. 46 A og 46 B. I pinglystri yfirlysingu, dags. 11. juni 1926,
segir ad eigandi X nr. 46 hafi sampykkt ad ,haseigninni X nr. 46A tilheyri umferdarréttur um
2ja metra breidan gang austan af 16dinni X nr. 46 fra X ad nefndu huasi X nr. 46A*. |
pinglystri yfirlysingu, dags. 30. september 1943, stendur ad eigendur X nr. 46 leyfi gangrétt
yfir 16dina og i yfirlysingu, dags. 10. mai 1958, stendur ad eigendur X nr. 46 stadfesti ad
umferdarréttur eigenda X nr. 46 A ndi einnig til eigenda X nr. 46 B.

Pa liggur fyrir i malinu afrit af undirritudum samningi milli eigenda X nr. 46, 46 A og 46
B, dags. 11. jali 2000, par sem m.a. kemur fram ad samkomulag sé medal peirra ad
innkeyrslan ad X nr. 46 A og B verdi eingbngu notud fyrir umferd ad bilasteedum bak vid X
nr. 46 og fyrir fermingu og affermingu bifreida fyrir X nr. 46 A og B.

Fyrir liggur ad bilasteedi hafa ekki verid sampykkt a [6dum hdsanna X nr. 46 og 46 A.
Hins vegar er hluti 16da beggja htsanna notadur sem bilastaedi i raun. | malinu er
agreiningslaust ad alitsbeidandi & umferdarrétt ad husi sinu. Sa umferdarréttur verdur ekki

7

tryggdur midad vid breidd lédarinnar & umreeddu svaedi og adsteedna ad O0ru leyti sé
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bifreioum lagt par. Pessi nidurstada a sér enn fremur stod i samkomulagi adila fra 11. jali
2000. pad er pvi alit keerunefndar ad gagnadilum beri ad virda umferdarrétt alitsbeidanda og
tryggja ad ekki sé lagt i innkeyrsluna.

| alitsbeidni eru settar fram kréfur um ad logregla sjai um ad sekta og fiarleegja 6kutaeki sem 16gd
eru i innkeyrsluna og ad gagnadilar og leigjendur verdi bornir Gt hid fyrsta verdi umferdarrétturinn ekki
virtur. Keerunefnd telur ad slikar krofur verdi ekki bornar upp vid nefndina og mun pvi ekki fialla
frekar um peer.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad gagnadilum beri ad virda umferdarrétt alitsbeidanda ad hasi sinu
og leggi ekki bifreidum vid austurvegg hussins X nr. 46.

Reykjavik, 14. nGvember 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Breyting & hagnytingu séreignar.
Mal nr. 35/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 18. juli 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar erindi
vegna agreinings vid husfélagio X nr. 29, hér eftir nefnt gagnadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 22. agust 2001. Sampykkt var ad gefa gagnadila
kost & ad koma & framfaeri vid nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samraemi vid dkvaedi
3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 26. september 2001, og athugasemdir gagnadila, dags. 4.
oktéber 2001, voru lagdar fram & fundi nefndarinnar 4. oktéber 2001 og méalid tekid til
arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fidleignarhisid X nr. 29, sem skiptist i niu eignarhluta. Alitsbeidandi er
eigandi 4. haedar, p.e. eignarhluta 04.01. Agreiningur er um fyrirhugada hagnytingu &
eignarhluta alitsbeidanda.

Keerunefnd telur ad krafa alitsbeidanda sé eftirfarandi:
Ad Alitsbeidanda sé heimilt, &n sampykkis annarra eigenda, ad breyta hagnytingu
eignarhluta sins i gistiheimili.

| alitsbeidni kemur fram ad i kjolfar kaupa & eignarhluta sinum hafi alitsbeidandi meett &
husfund 23. mai 2001 og lyst hugmyndum sinum um ad opna gistiheimili. Pessi hugmynd
hafi maett mikilli andstodu. Nokkur bréfaskipti hafi verid vid byggingarfulltrdann i Reykjavik
vegna malsins en pann 25. jani 2001 hafi verid haldinn hdsfundur um malid ad beidni
alitsbedanda par sem hann hafi lagt fram tillogu ad breyttri nytingu séreignarhluta
alitsbeidanda. Atkveedi hafi verid greidd um tilldguna og henni hafnad an skyringa af 6drum
eigendum.

Alitsbeidandi visar einkum krofum sinum til studnings til akvaedi Il. kafla laga, nr.
26/1994, um fjdleignarhus, sér i lagi 26. gr. og 2. mgr. 27. gr. laganna. Ljost sé ad hin
fyrirhugada breyting & nytingu séreignar af halfu alitsbeidanda hafi ekki i for med sér neina
réskun & ldgmeetum hagsmunum annarra eigenda i hasinu. begar af peirri 4steedu geti adrir
eigendur ekki sett sig upp a moti pessum breytingum eins og skyrt sé kvedid & um i ldgunum,
sbr. 2. mgr. 27. gr. laganna. Afgreidsla tillogu alitsbeidanda & husfundi pann 25. juni 2001 og
atkveedi annarra eigenda sem par féllu séu pvi efnislega 6ldgmaet og byggd & forsendum sem
fa ekki stadist. HUsid sé atvinnuhlsnaedi og falli innan skipulags sem slikt. [ hasinu sé na
rekin ymisskonar starfsemi; verslanir, skrifstofur, tannleeknastofur og sérstok athygli sé vakin
a pvi ad a pridju haed hassins sé rekid gistiheimili. pratt fyrir pad hafa adrir eigendur hassins
hafnad mélaleitan alitsbeidanda, p.m.t. eigandi og rekstraradili gistiheimilisins & pridju haed.

Husio X nr. 29 henti 4geetlega til peirrar starfsemi sem alitsbeidandi hafi i hyggju ad
stunda par. Ekki faist betur séd en ad god reynsla sé fyrirliggjandi af rekstri gistiheimilis i
husinu og vandséd sé hver munurinn sé a pvi ad reka par eitt eda tvo gistiheimili, hvort sem
horft sé til roskunar & séreignarhagsmunum annarra eda sameignar hussins. Rekstur
gistiheimilis i husinu sé og algerlega i samraemi vid gildandi skipulag & sveedinu.

Alitsbeidandi byggir & pvi ad akveedi 27. gr. laga, nr. 26/1994, um fjéleignarhus sé eitt af
faum deemum um l6gbodnar takmarkanir annarra en yfirvalda a stjérnarskrarvéroum
eignarrétti skv. 72. gr. stjérnarskrarinnar. bar sem Aagreiningsefni petta vardi nytingu
alitsbeidanda & eign sinni verdi réttur hans til nytingarinnar ekki takmarkadur nema med
I6gum eda ella afar skyrum og 6tviraeedum rokum, sbr. einnig akvaedi 26. gr. laga nr. 26/1994.
Allar slikar takmarkanir, p.m.t. akvaedi 1. og 3. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 beri pvi ad skyra
mjog prongt. Af pvi leidir, ad mati alitsbeidanda, ad akveedi 2. mgr. 27. gr. laganna ber ad
tulka a pa leid ad adrir eigendur i hasinu geti ekki meinad alitsbeidanda frjalsa notkun eignar
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sinnar nema gild rok maeli med pvi. Af &kveedum 27. gr. laganna faist einnig radid ad pau rok
séu eingbngu roskun a l6gmaetum hagsmunum annarra eigenda, p.e. réskun & hinum sama og
stjérnarskrarvarda eignarrétti sem 6drum eigendum sé tryggdour. Medan ekki sé synt fram a ad
fyrirhugadar framkveemdir alitsbeidanda valdi slikri roskun fyrir adra eigendur hlj6ti akveedi

2. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 ad gilda fullum fetum. A pad beri einnig ad benda, med visan
tii vidurkenndra meginreglna um fridhelgi eignarréttarins og fyrrnefnds é&kvaedis
stjérnarskrarinnar, ad pegar takmarkanir & peim rétti séu lagdar i hendur einstakra einkaadila
med peim heetti sem bodid er i 1. og 3. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 beri ad beita enn meiri
varud vid tulkun reglnanna. bannig verdi i raun ad liggja fyrir af halfu annarra eigenda i
husinu hvada roskun skyrir afstodu peirra svo loglegt sé. Medan ekki sé synt fram & slika
roskun af halfu annarra eigenda og medan stadreyndir malsins og i raun edli pess i heild gefa
ekki tilefni til ad aetla nokkra réskun beri ad taka krofur alitsbeidanda til greina. Telur
alitsbeidandi ljost ad takmarkanir & eignarrétti hans megi ekki radast af gedpottadakvorounum
adila sem hvergi séu bundnir neinum méalsmedferdarreglum 6drum en hugsanlega 2. mgr. 27.
gr. laga nr. 26/1994.

Ljost sé ad meginalitaefni sem fyrir nefndinni liggur er tulkun & pvi hvad sé roskun og/eda
veruleg roskun i skilningi 27. gr. laga nr. 26/1994. Framangreindum sjénarmidum til vidbotar
vill litsbeidandi lata getid peirrar afstddu sinnar ad hugsanleg timabundin réskun vegna
framkveemda i husinu, p.e. umgengni idnadarmanna og einhver Overuleg havadamengun
medan framkveemdir standi yfir séu ekki roskun i skilningi fyrrnefnds akveedis. Slikt
timabundid &stand sé alvanalegt i ndbyli manna og geti ekki, svo l6glegt sé, verid forsenda
fyrir takmorkun & eignarrétti alitsbeidanda. Vidhald, breytingar, vidbsetur eda adrar
framkveemdir & huseignum sé edlilegur péattur sem alfarid falli utan vid skilgreiningu & roskun
i 27. gr. laga nr. 26/1994.

Samkvaemt fyrirliggjandi I6gskyringargégnum vid 27. gr. laga nr. 26/1994 verdur radid ad
akveedi greinarinnar séu fyrst og fremst sett til hofuds breytingum hluta ibudarhisnaedis i
atvinnuhdsnaedi. Vitanlega sé ekki haegt ad fullyrda um pessa tulkun laganna en alitsbeidandi
telur engu ad sidur ljést af pessu ad paer asteedur sem legid geta ad baki andstédu annarra
eigenda hljoti ad takmarkast vid synilega og apreifanlega hagsmuni. Husio hafi avallt verio
atvinnuhdsnaedi med ymisskonar starfsemi. begar af peirri dsteedu séu ekki fyrirliggjandi
l6gvardir hagsmunir fyrir adra eigendur og byggir alitsbeidandi & pvi ad peir geti af peim
sokum ekki stadid i vegi fyrir fyrirhugudum breytingum.

Ad sidustu og 6llu framanritudu til vidbotar bendir &litsbeidandi & alitsgerdir nefndarinnar
i malum nr. 3/1998, 33/2000, 41/2000 og 4/2001. Einkum sé bent a alitsgerd i mali nr.
33/2000, sem vardi, eftir pvi sem naest verdur komist, hlidsteett alitaefni og hér sé til
umfjdllunar. Telur alitsbeidandi ad fyrrnefndar alitsgerdir hafi fordeemisgildi i malinu, enda
hafi engar breytingar ordid & l6ggjof eda réttarframkveemd sidan alitsgerdir pessar voru gefnar
at.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad i hasinu fari fram ymis starfsemi. Tannleeknastofur
séu 4 allri efri haed hdssins og vidar i husinu. bar sé starfsemi R og a nedstu haedum verslanir.
Eigendur i hdsinu hafi stadid pétt saman og geett sameiginlegra hagsmuna sinna. beir hafi lagt
hoérdum héndum vid ad byggja upp vidskiptavild og ordstir sinn. bar sé alger forsenda af
halfu eigenda hussins ad ekki komi adrir i hasid med breyttri hagnytingu séreigna sem ymist
nyta sér vidskiptavild pa, sem menn hafa skapad um starfsemi i hisinu, eda eydileggja hana
eda breyta peirri imynd sem menn hafa skapad fyrirtaekjum sinum. A pessu sé veruleg haetta
ef samskonar starfsemi komi inn i hisid og sé par fyrir en p6 6lik, pannig ad allt sem
misfeerist hja 6drum myndi setja blett & hinn.

Gagnaadili bendir & ad nu pegar sé rekid gistiheimili i hasinu. Eigandi pess hafi adur rekio
gistiheimili og pvi kynnst ymsu sem fylgi slikri starfsemi. Helst megi nefna ad i kringum slika
starfsemi verdi oft dlaeti, subbuskapur og uppakomur ymisskonar, an pess ad sa sem reki slika
starfsemi geti beinlinis stjornad pvi. Inn & gistiheimili komi folk par sem fjdlskyldan sé i
upplausn og menn sem hafa alls stadar komid sér Gt Ur hdsi. Pangad komi vimuefnaneytendur
eins og annad folk, en po i talsvert heerra hlutfalli heldur en pversnidio af samfélaginu sé. Hafi
eigandi gistiheimilisins fengid n6g af pessari tegund starfsemi og pvi akvedid pegar hann kom
upp gistiheimili ad Snorrabraut 29 ad taka eingbngu a méti Gtlendingum. Enginn gesta hafi
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lykla og stédug vakt sé allan sélarhringinn. Hafi hann ordid eins og 6ryggisvordur i hisinu og
hindrad innbrot. Yfir vetrartimann sé gistiheimilinu frekar lokad heldur en ad tekid sé vid
060rum hopum en gert sé Ut 4. Sé petta gert til ad vernda ordstir gistiheimilisins og hussins.

Alitsbeidandi hafi lyst pvi yfir ad hann muni ,réa & pau mid sem gefa“. betta pydi ad yfir
vetrartimann verdi mikid af folki & gistiheimilinu sem ekki eigi i 6nnur his ad venda, hafi
misst fotfestu i lifinu eda heimilislifid ad flosna upp. Petta séu i sjalfu sér ekki fordémar
gagnvart gistiheimilum heldur stadreynd pegar skodad sé pversnid peirra sem nyta sér
pjonustu yfir vetrartimann. Afleidingar af rekstri af pessari tegund geetu ordid mjog
alvarlegar. Sem deemi megi nefna ad tannréttingarstofa sé i husinu og pangad senda foreldrar
bdrn sin idulega ein. Litid megi Ut af bera til ad foreldrar fari med vidskipti annad. Ef eitthvad
fari arskeidis, pott litid veeri, geeti pad endad med skelfingu fyrir pa sem i hdsinu séu med
vidkveema starfsemi nG pegar. | pessu sambandi skuli bent & ad umtalsverd verdmaeti séu i
husinu, t.d. & tannleeknastofum.

Vardandi samkeppnissjonarmidin bendir gagnadili & ad verdi eigendum fjdleignarhdss
ekki heimilt ad geeta hagsmuna sinna ad pessu leyti ryrir pad verdgildi eignanna. Pannig geeti
pad hindrad menn i ad byggja upp starfsemi ef peir eiga von & pvi ad einhver geti komid og
nytt sér pa uppbyggingu. Neegilegt sé ad hafa samkeppni vid ymsa utan hdssins. Einnig geeti
sa hinn sami skemmt uppbygginguna og ordstirinn. Ekki endilega med neikveedum hlutum
heldur med pvi ad gera eitthvad allt annad en pegar starfsemi sé innan sama hussins greina
menn ekki alltaf eitt fyrirtaeki fr& 6dru. Um petta visast til 20. gr. samkeppnislaga, nr. 8/1993,
og V. og VI. kafla laganna. Pbessi sjonarmid séu verndarandlag i islenskum rétti og
alpjodlegum rétti og birtist m.a. i vorumerkjaloggjof og allskonar akveedum i lI6gum til ad
koma i veg fyrir rugling milli fyrirteekja.

Yfirleitt sé mjog haepid ad hafa gistiheimili i pessu husi en pegar eitt sé komid pa sé pad
yfirdrifio. Ef gistihUsastarfsemi verdi mjog dominerandi muni pad ryra verdmeeti annarra
eignarhluta og trufla starfsemi fyrirtaekja.

pad sé alfarid rangt ad samskonar rekstur sé fyrir i hdsinu eins og sott er um leyfi fyrir.
pad sameiginlega sé nafnid eitt. | hisinu sé ekki rekid venjulegt gistineimili heldur
gistiheimili sem roi algjorlega & akvedinn markad og dkvedna tegund af vidskiptum og hafi
tekist ad lifa med peirri starfsemi sem fyrir sé i hasinu.

Gagnaadili bendir & ad hann geri sér grein fyrir pvi ad takmdrkud sénnunarfeersla geti fario
fram hja keerunefndinni. Pad eetti hins vegar ad leida til pess ad hun feeri ekki ad hrapa til
peirrar alyktunar ad menn geti radist i petta &n sampykkis hasfélagsfundar.

Ad lokum skal & pad bent ad sé rekstur sem fyrir er krefst pess ad husid hafi akvedinn
orostir. HUsid sjalft sé einskonar vérumerki og gistiheimili af venjulegu tagi geti audveldlega
breytt pessu.

pa kemur fram i athugasemdum eins eiganda hdssins ad hann telji ad husidé sé verslunar-
og skrifstofuhtsnaedi. Ef leyft yroi ad leigja Ut 4. haedina til einstaklinga geeti pvi fylgt 6regla
og Ohreinindi sem myndi valda 6drum eigendum rdéskun og verdmeeti eignarinnar gaeti
minnkad.

Ill. Forsendur

Samkveemt 1. mgr. 26. gr. laga, nr. 26/1994, um fjdleignarhis hefur eigandi einn rétt til
hagnytingar og umrada yfir séreign sinni med peim takmérkunum einum sem greinir i
[6gunum eda 6drum l6gum sem leidir af 6skrddum grenndarreglum eda edli mals eda byggjast
& loglegum akvordunum og sampykktum husfélagsins. | eignarradum felst pannig almennt
heimild eiganda til ad radstafa og hagnyta eign sina & hvern pann hatt sem hann kys innan
pess ramma sem visad er til i greininni.

[ 1. mgr. 27. gr. laganna er askili® sampykki allra eigenda hussins til breytinga &
hagnytingu séreignar fra pvi sem verid hafi eda rad hafi verio fyrir gert i upphafi, sem hafi i
for med sér verulega meira 6neaedi, réskun eda 6paegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en
adur var og gengur og gerist i sambeerilegum htdsum. brétt fyrir akveedi 1. mgr. getur eigandi
ekki sett sig & moti slikri breytingu ef synt er ad han hefur ekki i for med sér neina réoskun a
I6gmaetum hagsmunum hans, sbr. 2. mgr. 27. gr. Sé um ad raeda breytta hagnytingu sem ekki
er veruleg er naegilegt ad sampykki einfalds meiri hluta midad vid fjélda og eignarhluta liggi
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fyrir, sbr. 3. mgr. sému greinar. Ef breytt hagnyting eignarhluta hefur sérstdk og veruleg
Opaegindi eda truflun i for med sér fyrir suma eigendur, einn eda fleiri, en adra ekki pa eiga
peir sem synt geta fram a pad, sjalfstaedan rétt til ad krefjast pess ad af breytingunni verdi
ekki, sbr. 4. mgr. greinarinnar.

Samkveemt greininni er athafnafrelsi eiganda settar nokkrar skordur til ad breyta
hagnytingu séreignar a grundvelli regina nébylisréttar. Vegast par & hagsmunir eiganda, ad
geta hagnytt eign sina & pann veg sem hann kys og hagsmunir annarra eigenda af pvi ad fa
notid sinna eigna i fridi og an truflunar og i samreemi vid pad sem i upphafi var rddgert og
peir mattu reikna med, svo sem segir i greinargerd med 27. gr. i frumvarpi pvi sem vard ad
[6gum nr. 26/1994.

| pessu sambandi parf ad skoda hvert tilvik fyrir sig til ad unnt sé ad meta hvort breyttri
hagnytingu fylgi einhver réskun & légmeetum hagsmunum annarra eigenda hassins. |
deemaskyni ma nefna ad daggeesla barna i fjdlbylishusi er leyfisskyld og flokkast undir
atvinnurekstur i eignarhluta sem einvordungu er aetladur til ibadar. bessari starfsemi getur
fylgt 6naedi, réskun og 6peegindi fyrir adra ibua hussins. Engu ad sidur komst keerunefnd ad
pvi i &litsgerd i mali nr. 3/1998 ad daggeesla barna i fjolbylishasi i pvi tilviki sem par var til
skodunar félli undir 2. mgr. 27. gr. og Utheimti pvi ekki sampykki medeigenda. bvi til
viobotar m& benda a alitsgerd keerunefndar nr. 33/2000 par sem heimilud var breyting &
hagnytingu i gistiheimili i hisnaedi sem eingéngu er atvinnuhtsnaedi og i alitsgerd nr. 29/2001
par sem slik hagnyting var einnig heimilud i hasnaedi sem samanstendur af ibadar- og
atvinnuhusnaedi.

Gagnadili byggir kréfu sina m.a. & pvi ad pad geti raskad peirri starfsemi sem i husinu sé
og valdid 6drum fyrirtseekjum vandreedum, vegna edlis rekstrar peirra, verdi breytingin
heimilud. Keerunefnd fellst ekki a pessi sjonarmid gagnadila enda byggjast pau a almennum
orokstuddum fullyrdingum sem sumar hverjar eru ad mati keerunefndar aedi langséttar. P4
faist ekki séd ad tilvisanir gagnadila til samkeppnislaga geti haft pydingu vid mat
keerunefndar i mali pessu.

Fyrirhugud breyting alitsbeidanda & hagnytingu husnaedisins seetir ekki sérstakri
takmorkun hvorki i l6gum nr. 26/1994, sérstokum pinglystum husfélagssampykktum, 6drum
pinglystum gégnum né adalskipulagi. P& pykir ekki hafa verid synt fram & pad i malinu ad
umraedd breyting mun hafa i for med sér verulega meira 6naedi, réskun eda Opaegindi fyrir
gagnadila en rad hafi matt gera fyrir i upphafi vid nytingu hdsnaedisins. Ber pvi ad fallast a
med alitsbeidanda ad honum sé heimilt ad rddast i breytingu a eignarhluta sinum i
gistiheimili, &n sampykkis gagnadila.

IV. Nidurstada
Keerunefnd telur ad Aalitsbeidanda sé heimilt, &n sampykkis annarra eigenda, ad breyta
hagnytingu eignarhlutans i gistiheimili.

Reykjavik, 4. oktober 2001

Valtyr Sigurdsson
Gudmundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Hagnyting sameignar.
Mal nr. 36/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, 6dagsettu en moétteknu 29. jali 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings B og C, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 22. agust 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost & ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjdleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 3. september 2001, og athugasemdir alitsbeidanda, 6dagsettar
en motteknar 10. september 2001, voru lagdar fram & fundi nefndarinnar 17. september 2001.
A fundi nefndarinnar 21. september 2001 var mali® tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni
Um er ad reeda fidleignarhisid X nr. 15 sem skiptist i prja eignarhluta. Gagnadilar eru
eigendur 2. haedar og alitsbeidandi 3. haedar. Agreiningur er um hagnytingu sameignar.

Keerunefnd telur ad krafa alitsbeidanda sé eftirfarandi:
AJ vidurkennt verdi ad gagnadilum sé 6éheimilt ad geyma personulega muni i sameign
hussins.

I alitsbeidni kemur fram ad gagnadilar hafi komid fyrir fataskap i sameiginlegum
stigagangi fyrir ibudir & 2. og 3. haed. bar geymi pau einnig barnavagn og hafi fjarleegt
veggljos.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad pau hafi fiarleegt alla sinu persénulegu muni ar
stigaganginum og krefjast pess ad élitsbeidandi geri slikt hid sama. Sé m.a. um ad raeda
fatahengi, ferdatoskur og skétau. P4 krefjast pau ad frystikista alitsbeidanda verdi fjarleegd ar
sameiginlegum kyndiklefa og vidurkennt ad alitsbeidanda sé 6heimilt ad geyma par sorp. ba
er pess krafist ad vidurkennt verdi ad alitsbeidanda sé 6heimilt ad halda kétt i hdsinu.

I athugasemdum dlitsbeidanda vardandi kréfur gagnadila kemur fram ad umreeddir
personulegir munir fyrir framan ibudina standi & séreign hans, sbr. nyja eignaskiptayfirlysingu
fyrir husid. P& komi pad fyrir ad alitsbeidandi geymi sorppoka fyrir framan dyrnar sem hann
hendi pegar hann fer ut. Frystikistan sé ekki fyrir neinum en alitsbeidandi bydst til ad
flarleegja hana. Hvad vardar kottinn pa sé um sé ad raeda persneskan kott sem ekki fari at ar
ibudinni.

Ill. Forsendur

i 36. gr. laga, nr. 26/1994, um fj6leignarhls segir ad eiganda sé & eigin spytur 6heimilt ad
framkvaema nokkrar breytingar & sameign eda helga sér til einkaafnota tiltekinn hluta hennar.
| akvaedinu kemur enn fremur fram ad eigandi getur ekki 6dlast sérstakan rétt til sameignar &
grundvelli hefdarhvorki eignarrétt né aukinn afnotarétt. P4 segir i 4. mgr. 35. gr. sému laga
ad einstokum eigendum verdi ekki fenginn aukinn og sérstakur réttur til hagnytingar
sameignar umfram adra eigendur nema allir eigendur ljai pvi sampykki. Upplyst er i mélinu
ad eignaskiptayfirlysing su sem alitsbeidandi visar til sé 6frdgengin verdur han pvi ekki 16go
til grundvallar um séreignarhluta hans. Pad er alit keerunefndar ad méalsadilum sé éheimilt, an
sampykkis hins, ad geyma persénulega muni i sameign hudssins.

Samkveemt 13. tolul. A-lidar 41. gr. laga, nr. 26/1994, um fjdleignarhis parf sampykki
allra eigenda til akvérounar um ad halda megi hunda og/eda ketti i hasinu. Pegar hus skiptist i
adgreinda hluta neegir sampykki peirra eigenda sem hafa sameiginlegan inngang, stigagang
eda annad sameiginlegt hasrymi. bar sem af gdgnum malsins verdur ekki radid ad fyrir liggi
sampykki eigenda hussins fyrir kattahaldi pa er pad alit keerunefndar ad kattahald par sé
Oheimilt.
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IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad mélsadilum sé éheimilt ad geyma persénulega muni i sameign

hussins. Einnig er pad alit keerunefndar ad kattahald sé 6heimilt i hdsinu.

Reykjavik, 21. september 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. pPérarinsson
Benedikt Bogason
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Skipting kostnadar.
Mal nr. 37/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 23. juli 2001, beindu A og B, hér eftir nefnd alitsbeidendur, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid C og D, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 2. agust 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga, nr. 26/1994, um fjdleignarhus.

Greinargerd C, dags. 2. september var 16gd fram & fundi nefndarinnar 17. september 2001.
A fundi nefndarinnar 4. oktober 2001 var 16gd fram greinargerd D, mott. 25. september 2001,
og malid tekid til Urlausnar.

Il. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fjdleignarhasido X nr. 8 og 8a. HUsid skiptist i prja eignarhluta, p.e. nedri heed
ad X nr. 8, efri haed ad X nr. 8 og haed i vidbyggingu ad X nr. 8a. Alitsbeidandi er eigandi efri
heedar ad X nr. 8. Agreiningur er um skiptingu kostnadar.

Kaerunefnd telur ad krofur alitsbeidenda séu:

AJ kostnadur vid flisar og flisalogn & paksvolum sé sameiginlegur.

Ad kostnadur vid einangrun og kleedning i loft vidbyggingar sé sérkostnadur eiganda
hennar.

Ad kostnadur vid skjolvegg sé sameiginlegur.

| alitsbeidni kemur fram ad ibad alitsbeidanda fylgi 52 m? svalir sem jafnframt sé pak
viobyggingar. Vidbyggingin hafi verid byggd arid 1987 og pakid notad sem svalir fra &rinu
1998. Eina vorn paksins hafi verid tjorulag. | jantdar 2001 hafi byrjad ad leka fra svélunum
nidur i stofu vidbyggingar og hafi eigendur verid sammala um ad gera pyrfti vid lekann.
Agreiningur sé hins vegar um pad hvada kostnadur sé sameiginlegur. bakid hafi verid freest
og tjorulag fjarleegt. Ny steypa hafi verid 16gd i golf og réttur vatnshalli fenginn. Ny renna
hafi verid sett i eitt horn paksins, golf grunnad og undirbuid fyrir flisalogn. Flisar hafi verid
lagdar og fuad med epoxi. Ny einangrun og kleedning hafi verid sett i loft vidbyggingar. Pa
hafi skjélveggur svalanna skemmst vegna vidgerdarinnar og hafi purft ad setja upp nyjan.

Alitsbeidendur benda & ad flisarnar og fGan sem notud var hafi verid sett til ad pétta paki®
og gera pad vatnshellt.

I greinargerd gagnadila, C, kemur fram ad akvordun hafi ekki verid tekin & formlegum
hasfundi. A hasfundi i jantar 2001 hafi verid sampykkt ad leita leida til ad koma i veg fyrir
frekari leka og hafi eetlunin verid ad halda annan fund sidar. Alitsbeidendur hafi hins vegar
einir radist i framkveemdir. Gagnadili bendir & ad hann hafi &dur bent & ad best veeri ad nota
pakduk til viogerdar og hafi hann talid ad alitsbeidendur hafi einir setlad ad bera kostnad af
flisum og flisalogn.

I greinargerd gagnadila, D, kemur fram ad hann telji ad kostnadur vegna nidurrifs
skjolveggjar og vidgerdar & skemmdum i ibud vidbyggingar, p.e. einangrun og klaedning lofts,
sé sameiginlegur enda tjonio rakid til pess pegar platan for ad leka. Gagnadili dregur hins
vegar i efa ad naudsynlegt hafi verd ad gripa til jafn kostnadarsamra adgerda og flisalagnar til
pess eins ad tryggja vatnsheldni plétunnar til frambudar. P& bendir gagnadili & ad lagning
sliks varanlegs golfefnis & svalagélf aukist notagildi peirra og par med ibudarinnar og pvi
telur hann edlilegt ad alitsbeidendur beri steerri hluta kostnadarins vid flisaldgnina en
hlutfallstalan segi til um.

I1l. Forsendur

Allir hlutadeigandi eigendur eiga 6skoradan rétt a ad taka patt i 6llum akvérdunum er varda
sameignina, baedi innan hdss og utan, sbr. 39. gr. laga, nr. 26/1994, um fj6leignarhis. Sé
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akvoroun tekin &n samrads vid alla eigendur eda an pess ad 6llum sé gefinn kostur & ad vera
med i akvardanatoku, getur s adili, sem ekki var med i akvardanatokunni, krafist pess ad
framkveemd verdi stddvud og neitad ad greida hlutdeild i kostnadi vegna hennar, sbr. 2. mgr.
40. gr. laganna.

I méalinu er 6umdeilt ad eigendur hissins hafi veri® sammala um ad gera pyrfti vid lekann
sem upp kom i jandar 2001. Ekki virdist hafa verid haldinn hasfundur um frekari
framkveemdir en alitsbeidendur radist i paer & eigin spytur. Engu ad sidur er ad sja af
greinargerdum gagnadila ad peir geri ekki athugasemdir vid kostnad sem leiddi af pvi ad
stodva lekann og koma paksvolunum i pad horf sem paer héfdu verid i fyrir vidgerdina. Enn
fremur métmaela peir ekki peim kostnadi sem leiddi af vidgerdum a einangrun og klaedningu
sem lekinn olli. Hins vegar gera peir athugasemdir vid kostnad vegna flisalagnar paksvalanna.
Keaerunefnd telur pegar af peirri 4staeedu ad formlegs sampykkis hasfundar var ekki leitad fyrir
peirri framkveemd pa sé hann gegn moétmeelum gagnadila sérkostnadur alitsbeidenda. Um
annan kostnad er ekki synilegur agreiningur.

IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad kostnadur vegna flisa og flisalagnar paksvala sé sérkostnadur
alitsbeidenda.

Reykjavik, 4. oktéber 2001
Valtyr Sigurdsson

Guomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Eignarhald. Akvérdunartaka.
Mal nr. 38/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 30. juli 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar erindi
vegna agreinings vid B, C, D, E, F og G, hér eftir nefndir gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 2. agust 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

Greinargerd B, C, D, H, |, J, K, F og G, dags. 24. september 2001, var 16gd fram & fundi
nefndarinnar 4. oktéber 2001. A fundi nefndarinnar 6. névember 2001 voru lagdar fram
athugasemdir alitsbeidanda, dags. 12. oktéber 2001. A fundi nefndarinnar 21. névember 2001
var malio tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fidleignarhusid X nr. 12, Reykjavik. HUsid skiptist i prjd matshluta, p.e. 01
(bakhus), 02 (millibygging) og 03 (forhas). Alitsbeidandi er eigandi i matshluta 03 merktur
03-01-02 (23,64%) og er framkvaemdarstjori L, sem er eigandi i matshluta 03 merktur 03-01-
01 (9,92%), eignarhlutar peirra i matshluta 03 eru samtals 33,56%. Agreiningur er um
eignarhald a pakskyggni, akvérounartoku og skiptingu kostnadar.

Krofur alitsbeidanda eru:

1. Ad vidurkennt verdi ad pakskyggni yfir sérinngangi 2. haedar sé i sameign sumra en
ekki sameign allra i skilningi fjéleignarhisalaganna.

2. A0 vidurkennt verdi ad akvardanataka gagnadila & framkvaeemdum vegna pakskyggnis
hafi ekki verid l6gmeet.

3. Ad vidurkennt verdi ad alitsbeidanda beri ekki skylda til ad taka patt i kostnadi vegna
byggingu skyggnisins, hvorki stofn- né vidhaldskostnad.

| alitsbeidni kemur fram ad eignarhlutar 03-01-01 og 03-01-02 séu & 1. haed og hafa
sérinnganga fyrir framan hisid & 1. haed. A bak vid hisid sé sameiginlegur inngangur fyrir 2.,
3. 0g 4. haed og sérinngangur fyrir eignarhluta 03-02-02 og 03-02-03. Fyrir framan hasid séu
gongusvalir med tréppum upp & 2. haed, merktar 02-07, sem séu i sameign sumra, p.e. 03-02-
01, 03-02-02 og 03-02-03. P4 teljast utitroppur fyrir framan hisio i sameign allra i matshluta
03.

Alitsbeidandi telur ad pakskyggni sem stadsett sé yfir sameiginlegum inngangi 2., 3. og 4.
haedar, svo og yfir sérinngdngum eignarhluta 03-02-01, 03-02-02 og 03-02-03 sé sameign
sumraog pvi sé stofn- og viohaldskostnadur pess honum éviokomandi. P4 telur alitsbeidandi
ao ekki hafi verid stadio rétt ad dkvardanatoku um byggingu pakskyggnisins og pvi sé hann
ekki bundinn af henni né skylt ad taka patt i stofn- og vidhaldskostnadi pakskyggnisins.

A husfundi sem haldinn hafi verid um utanhtssframkvaemdir hafi m.a. verid sampykkt ad
lata teikna umraett pakskyggni upp. Alitsbeidandi hafi verid & fundinum og ekki gert
athugasemdir vid pad. Hins vegar hafi enginn hasfundur verid bodadur eftir pad til ad meta
kostnadarasetlun né taka &kvordun um utlit, stadsetningu, endanlegan kostnad og
kostnadarskiptingu & peim framkveemdum. Um leid og utanhdssframkveemdir hafi verid
gerdar hafi pakskyggnid verid byggt med tilheyrandi kostnadi &n pess ad sampykki formlegs
husfundar leegi fyrir um endanlegt Utlit, kostnad og stadsetningu skyggnisins.

Alitsbeidandi telur ad pakskyggni yfir sérinngangi 2. haedar sé i sameign sumra. Sameign
sumra sé undantekning fra meginreglunni um sameign allra og komi helst til skodunar pegar
afnotamoguleikar og hagnyting tilheyri eingdngu sumum séreignarhlutum en ekki 6llum Eigi
pad helst vid pegar veggir skipta upp fidleignarhisi og eignarhald séreignarhluta sé talsvert
adskilio t.d. pegar par séu margir sér- og sameiginlegir inngangar, svo og pegar fjdleignarhas
skiptist i fleiri smaerri einingar eda hus. | peim tilvikum geti meginreglan virkad ésanngjorn

91



og O6edlileg gagnvart einstokum séreignarhlutum. Alitsbeidandi hafi hvorki afnot né
afnotamoguleika af umraeddum inngéngum og ekki sé um ad reeda adgang ad sameiginlegu
hasrymi. Eingbngu sé um ad reeda adgengi ad sameign sumra, p.e. sameign gagnadila.
Alitsbeidandi telur ad med hlidsjon af stadsetningu pakskyggnis & hasinu pjoni pad pérfum
einstakra séreignarhluta og hefur eignarhluti alitsbeidanda & 1. haed sérinngang inn a jardhaed
fyrir framan hasid og engan adgang né afnotamoguleika ad pakskyggninu. bvi eigi peir
séreignarhlutar sem par hafi einir adgang og afnotamdguleika ad bera sameiginlegan kostnad
af byggingu og vidhaldi pakskyggnisins. Greidsluskylda annarra séreignarhluta eigi ad falla
nidur med hlidsjon af 2. tolul. 7. gr. laga nr. 26/1994.

P& telur alitsbeidandi ad akvardanataka um byggingu, utlit, stadsetningu, kostnad o.fl.
vegna pakskyggnisins hafi ekki verid I6gmaet par sem enginn I6glegur hisfundur hafi verid
haldinn. Alitsbeidandi telur ad akvordun og sampykki hasfundar fyrir pvi ad veita umbod til
ad lata teikna upp pakskyggnid feli ekki i sér sampykki af sinni halfu & byggingu
pakskyggnisins né sampykki sinu i kostnadarpatttoku. Alitsbeidandi telur ad par sem um sé ad
reeda sameign sumra hafi gagnadilum borid ad hafa samrad vid hann um Gtlit og stadsetningu.
Gagnadilum hafi verid 6heimilt ad fara i endurbaetur, framkveemdir, endurnyjanir o.s.frv., &
sameign hudssins, an pess ad fyrir leegi sampykki tilskilins meirihluta eigenda.

P& telur &litsbeidandi ad honum beri ekki skylda til ad taka patt i kostnadi vegna
pakskyggnisins, hvorki stofn- né vidhaldskostnad. Med visan til peirrar meginreglu sem fram
komi i 40. gr. laga nr. 26/1994 sé honum heimilt ad hafna greidsluskyldu sinni par sem hvorki
hafi verio haft samrad vio hann né hafi verio bodad til I6glegs hasfundar til ad taka formlegar
akvardanir um byggingu pakskyggnisins.

Alitsbeidandi stydur krofur sinar adallega vid 10. télul. 5. gr., 1. og 2. télul. 7. gr., 9. gr., 5.
tolul. 8. gr., 30.gr., 36. gr., 39. gr., 40. gr., og 46. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad 6skipt bilasteedi séu baedi ad framanverdu, til hlidar
og & milli forhtss og bakhuss. Alitsbeidandi hafi leigt bilasélu hluta hliisnaedis sins um tima og
hafi bilasalan einokad allt planid ad framanverdu. Notudu pvi allir eigendur hussins
bilastaedin til hlidar og & milli forhdss og bakhuss jafnt & pessum tima. Gangstétt liggi
medfram bakhlid forhass undir hinu umdeilda skyggni, medfram hlidargafli hassins og nidur
troppur a planid fyrir framan forhusio framanvert. Sé pannig sérstaklega audveldad gangandi
vegfarendum ad fara fra bilasteedinu milli forhiss og bakhiss og ad verslunum i kjallara
framhlidar forhuss.

Astzeda pess ad husfélagid hafi akvedid ad setja upp skyggni & bakhlid forhissins hafi
verid su ad fyrir nokkrum &rum féll snjohengja af paki framhlidar forhussins a bifreid &
bilasteedi vid forhisid og stérskemmdi hana. [ kj6lfarid hafi verid hoéfdad méal & hendur
hasfélaginu og pad deemt boétaskylt. | domnum sé ad finna tvaer 16gregluskyrslur, par sem
fram komi ad a.m.k. tvisvar adur héfdu snjéhengijur fallid af pakinu. Eftir ad démurinn gekk
hafi snjohengja fallid af paki bakhlidar forhissins & gangandi vegfaranda en sa hafi ekki
slasast. Husfélagid hafi greitt botafjarhaedina til tjonpola, en hver og einn eigandi hafi greitt
hasfélaginu hluta af kostnadinum i samraemi vid hlutfallstdlu eignarhlutans. bar & medal hafi
alitsbeidandi greitt hluta af bétafjarhaedinni an fyrirvara. Skommu sidar hafi verid akvedio ad
fara at i miklar viohaldsframkveemdir a hasinu. Hafi paverandi formadur hisfélagsins minnst
pessara atburda og bent a ad heettuna a falli snjohengja & vegfarendur og bila pyrfti ad
fyrirbyggja. Hafi pvi verid akvedid ad lata smida skyggni & bakhlid forhlssins og setja
snjogildrur & pak forhissins ad framanverdu (en par hafi &dur verid pakskyggni) um leid og
farid yroi Gt i pessar vidhaldsframkvaemdir. Hafi stjérn hasfélagsins fengid R til ad gera
Utbodsgdgn vegna pessara vidhaldsframkveemda og sé par gert rad fyrir smidi skyggnis en 4
bls. 22 segir: ,Verktaki skal smida, setja upp og ganga ad fullu fra skyggni a sudurhlid
verslunar- og skrifstofubyggingar. Skyggni petta er borid uppi af heitgalvaniserudu
stalburdarvirki sem tengt er saman med timburbitum er klaeddir eru med malmklaedningu
samanber teikningar arkitekta og verkfreedinga.” Hafi pessar framkveemdir verid reeddar &
hasfundum 20. oktéber 1997 og 19. juni 1998 og hafi pa verid akvedido ad lata ljuka
hénnuninni & skyggninu svo og ad fela eftirlitsadilanum S fyrir hond husfélagsins ad hefja
samningavidreedur vid verktakana til ad vinna verkid a grundvelli tilbods peirra en fyrir
fundinum hafi legid drég ad samkomulagi vid pa. Hafi pad verid sampykkt a fundinum. Hafi
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tilbodio verid gert & grundvelli Gtbodsgagna R fra oktdber 1997. Stjorn hasfélagsins hafi sidan
haft umsjon med vidhaldsframkveemdunum.

Gagnadilar benda & ad alitsbeidandi hafi verid kosinn formadur husfélagsins a adalfundi
bess 9. april 2001. A sama fundi hafi arsreikningur husfélagsins fyrir arid 2000 verid til
umraedu. Einn af kostnadarlioum arsreikningsins hafi verid kostnadur hasfélagsins fyrir arid
2000 vegna skyggnisins sem pa hafi verid naer fullgert. | umreedum um arsreikninginn og
kostnad vegna skyggnisins hafi fyrirsvarsmadur T talid ad T eetti ekki taka patt i kostnadi
vegna skyggnisins, enda veeri skyggnid a framhusi X nr. 12, en ekki bakhusi, sem sé
eignarhluti T ad X nr. 12. Hafi verid akvedio ad fa alit 16gfreedings eda arkitekts um pad hvort
T eetti ad taka péatt i pessum kostnadi. Adrir hafi ekki gert athugasemdir um
kostnadarskiptingu i arsreikningi og sampykkt hann an fyrirvara og hafi alitsbeidandi verid
par & medal. pbratt fyrir pad hafi alitsbeidandi fengid alit U um skyldu hans sjalfs sem
huseiganda til ad greida fyrir skyggnid en ekki um skyldu T til ad greida fyrir skyggnid. Hafi
U hvorki haft afrit af fundargerdum husfélagsins né fengid upplysingar um forségu malsins
aour en pad gaf ut alit sitt & malinu.

Gagnadilar telja ljést ad kostnadur vegna vidhaldsframkvaeemdanna, par med talinna
framkveemda vegna skyggnisins, sé sameiginlegur kostnadur allra, sbr. 43. gr. laga nr.
26/1994, sem skuli skiptast nidur & hlutadeigandi eigendur eftir hlutfallstélum eignarhluta,
sbr. A-lid 45. gr. sbmu laga. Bakhlio forhussins sé eins og adrir Gtveggir og ytra byrdi hussins
i sameign allra, sbr. 6. gr. laga nr. 26/1994. Enginn munur sé & paki sem slutti fram yfir
gangstétt eda pakskyggni sem sé vidfest Utvegg huss ad pessu leyti. Allt ad einu sé um ad
reeda ytra byrdi hussins sem sé sameign allra. Sameign sumra sé undantekningarregla sem
beri samkvaemt almennum I6gskyringarsjonarmidum ad skyra prongt. Sé einungis um ad reeda
sameign sumra pegar afnotamdoguleikar af sameign séu pess hattar ad 6sanngjarnt sé ad hun sé
talin i sameign allra. Hér sé um ad reeda pakskyggni sem sé hluti af ytra byrdi hassins og pvi i
raun ekki haegt ad tala um afnotamdoguleika af pvi frekar en afnotamoguleika ad husgafli eda
paki. Falli pad pvi tvimaelalaust undir pad ad vera sameign allra. Pegar hlidsjon sé einnig hofd
af pvi ad pakskyggnid hafi verid sett upp i 6ryggisskyni vegna heettli snfahengja, eftir
ao domur féll a alla sameigendur hussins, svo og pvi ad pad hlifi peim gangandi vegfarendum
sem leid geta att til alitsbeidanda eins og annarra eigenda hassins svo og bifreidum peim sem
lagt sé & sameiginleg bilasteedi allra vid bakhlid forhissins, sé ljést ad pakskyggnid pjoni
hagsmunum allra og ad undantekningarreglan um sameign sumra eigi ekki vio i pessu mali.

Gagnadilar benda & ad alitsbeidandi hafi allt fr4 arinu 1997 tekid pkwidanum er
vardi pakskyggnid og aldrei sett nokkurn fyrirvara vid paer dkvardanir sem teknar hafi verid.
Alitsbeidandi hafi sampykkt & hisfundum ad gengid skyldi til samninga vid akvedna verktaka
um gerd skyggnisins sem aftur hafi verid byggt a utbodsgégnum sem husfélagido hafi latid
gera. Auk pessarar sampykktar hafi sérstaklega verid sampykkt af alitsbeidanda sem og
6orum medlimum husfélagsins ad lata akvedna adila fullhanna skyggnid, en pad segi sig sjalft
ad forsenda pess ad akvedid sé ad lata fullhanna skyggnid sé su ad buid sé ad akveda ad setja
upp skyggni vegna peirra sérstoku heettulladajohengja af paki hassins. Hefdi s umraeda
einhvern timann komid upp a akvardanaferli viohaldsframkveemdanna, ad pakskyggnid veeri
eingbngu i sameign sumra og ad alitsbeidandi teldi sig ekki purfa ad bera kostnad af pvi, hefdi
pad leitt til pess ad 6druvisi hefdi verido stadid ad framgangi framkvaeemdanna. ba hefdi pad
liklega einnig haft ahrif & tekjuskiptingu af leiguplassi vegna auglysingaskiltis o.fl., en allt
hasfélagio hafi notid leigutekna vegna leigu a plassi fyrir skilti & austurgafli forhass.

P& benda gagnadilar a ad skv. 6. mgr. 46. gr. laga nr. 26/1994 ber eiganda ad hafa uppi vid
hasfélag métmeeli vegna kostnadarskiptingu eftir fyrirmaelum 45. gr. laganna, p.e. ad
sameiginlegur kostnadur skiptist a eigendur eftir hlutfallstélum, strax og tilefni sé til. Frestur
til malshéfdunar sé prir manudir fra pvi ad husfélagid réd mali til lykta. H6féi eigandi ekki
mal innan frestsins telst hann una akvoérduninni og vid hana bundinn. Framangreindur frestur
sé longu lidinn i mali pessu. Akvordun um byggingu pakskyggnisins hafi verid tekin & arinu
1997 og hafi alitsbeidandi pa pegar att ad gera fyrirvara um greidslu kostnadar teldi hann sig
ekki bundinn af pvi ad greida fyrir pakskyggnid samkveemt meginreglu 45. gr. ba hafi steersti
hluti kostnadar vegna framkveemdanna verid inntur af hendi & arinu 2000 og vid umraedur um
arsreikning arsins 2000, & adalfundi félagsins pann 9. april 2001, hefdi alitsbeidandi pannig
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getad i sidasta lagi sett fyrirvara um greidsluskyldu sina a peim hluta. Pad hafi hann hins
vegar ekki gert heldur sampykkt arsreikninginn fyrirvaralaust. Alitsbeidandi sé eins og adrir
medlimir huasfélagsins bundinn af peim akvérdunum sem hasfélagid tok um byggingu
pakskyggnis og kostnadarskiptingu vegna pess.

i athugasemdum Alitsbeidanda vid greinargerd gagnadila kemur fram alitsbeidandi hafi
hvorki verid a husfundi 20. oktéber 1997 né 19. juni 1998 og hafi fyrst fengid afrit af
fundargerdum pessara funda 12. oktéber 2001. | fundargerd fyrri fundarins komi fram ad
sampykkt hafi verid ad ljuka hénnun a skyggni og Utblda aeetlun svo haegt yréi ad fa tilbod i
verkid og i fundargerd seinni fundarins komi fram ad sampykkt hafi verid ad hafa samband
vio arkitekta hissins og fa pa til ad gera fullnadarteikningar ad skyggni a sudurhlid framhass.
Pvi sé ljést ad alitsbeidandi hafi ekki komid naleegt akvardanatoku um malid né verid kunnugt
um ad framkvaemdir staedu fyrir dyrum. Alitsbeidandi hafi fyrst fengid upplysingar um malid
& adalfundi 9. april 2001. | reikningum fyrir ari® 2000 komi fram ad greiddar hafi verid
783.210 kr. pad ar vegna skyggnisins og ad aliti frafarandi formanns geeti heildarkostnadur
numid & milli 2,0 til 2,5 milljona krona. ba komi fram i fundargerdinni ad , T eetti ekki ad taka
patt i kostnadi vid skyggni & framhuasi. Sampykkt ad stjorn leitadi til arkitekts eda l6gfraedings
og fengi Grskurd um petta atridi.“ Alitsbeidanda hafi pa ordid ljost ad petta geeti beedi att vid
um sig og V sem sé i midhusi. A fundinum hafi alitsbeidandi verid kosinn formadur og hafi
hann strax hafist handa vié ad framfylgja sampykktinni og leitad alits U. | kj6lfar alits U,
dags. 28. mai 2001, hafi verid haldinn hasfundur 30. mai 2001. Med athéfnum sinum hafi
alitsbeidandi verid innan priggja manada frestsins i pessu mali. | greinargerd gagnadila sé
ekkert minnst & pann kostnad sem hafi fallid & pessu ari né ad framkvaemdinni sé enn ekki
fulllokid. A pessu ari hafi verid greiddar 472.039 kr. og 6greiddar gaetu verid 200-300 pusund
kréna. Heildarkostnadur verdi pvi um 1,5 milljénir krona.

Alitsbeidandi telur ad adalatridi pessa mals sé sjalf akvardanatakan um ad hefja
framkveemdir vid skyggnid, sem i frumdréogum R, sem aldrei hafi verid dreifd til
félagsmanna, verid aasetlud um 700.000 kr., var aldrei framkveemd formlega. Engir fundir hafi
verid haldnir fr4 1998 par sem teikningavinna hafi verid sampykkt. Paverandi formadur
husfélagsins hafi rddist i framkvaemdir og syni svo hluta kostnadarins & adalfundi. Inn i malid
blandast T sem hafi tekid patt i heildarviogerdum hdssins med pvi ad taka ad sér
vidhaldsvinnu vid sinn hushluta og vera pannig 6had 6drum huseigendum. Hafi peir talid
allan timann ad bygging skyggnisins veeri alfarid framkvaeemd sem snerti forhisio eingéngu
0g peim beeri ekki ad taka pétt i kostnadinum. Hlutur T i heildareigninni sé 36,43% og hlutur
alitsbeidanda 15,09%, pvi nemi eignarhlutar peirra beggja 51,52%. | pvi sambandi visar
alitsbeidandi til 9. tolul. B-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994. ba hafi aldrei verid leitad eftir né
fengi® sampykki hans fyrir byggingu skyggnisins.

[ll. Forsendur
Sameign i fijdleignarhisi getur verid sameign allra eda sameign sumra. Sameign allra er
meginreglan, sbr. 3. mgr. 6. gr. laga um fjoleignarhuis nr. 26/1994, og eru pvi jafnan likur & ad
um sameign allra sé ad reeda ef um pad er alitamal. Um sameign sumra getur p6 verio ad reeda
pegar pad kemur fram eda ma rada af pinglystum heimildum ad svo sé eda pegar lega
sameignar, afnot hennar eda moguleikar til pess eru med peim heetti ad sanngjarnt og edlilegt
er ad hun tilheyri adeins peim sem hafa adgang ad henni og afnotamoguleika, sbr. 7. gr.
laganna. bar sem sameign sumra er undantekning fra meginreglunni um sameign allra ber ad
ttlka slika reglu prongri 16gskyringu. | 2. mgr. 6. gr. laga nr. 26/1994 kemur fram ad pott
fidleignarhis samanstandi af einingum eda hlutum (stigahlisum) sem eru sjalfsteedar eda
adgreindar ad einhverju leyti og hvort sem pau standa a einni 166 eda fleirum er allt ytra byrdi
hassins alls stadar, pak, Gtveggir og gaflar, i sameign allra eigenda pess. Engar pinglystar
heimildir stydja pa fullyrdingu alitsbeidanda ad umdeilt pakskyggni & bakhlid forhiss sé
sameign sumra, sbr. 1. tolul. 1. mgr. 7. gr. laga nr. 26/1994 né heldur fellst nefndin &4 ad
skilyroum 2. t6lul. sému greinar séu uppfyllt. bad er alit keerunefndar ad pakskyggni hassins i
heild sé hluti af ytra byrdi hlssins sem sé i sameign allra eigenda pess.

Fyrir liggja i malinu atlitsteikningar hissins frA mai 1996 par sem synt er m.a. pakskyggni
& sudurhlid hussins. | bokun byggingarnefndar fra 12. desember 1996 segir: ,So6tt er um leyfi
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fyrir pegar gerdum breytingum i hdsinu...” Var umsékn um utlitsbreytingu sampykkt af
nefndinni. | alitsbeidni kemur fram ad haldinn hafi verid hasfundur um utanhtssframkveemdir
og hafi par m.a. verid sampykkt ad lata teikna umraett pakskyggni upp. A hasfundi sem
haldinn var 20. oktober 1997 var sampykkt ad fela b og R ad ljuka hénnun & skyggninu og
Gtbua lysingu svo unnt yréi ad fa tilbod i verkid. Pa var sampykkt ad framkveemdin yrdi undir
eftirliti R. | malinu liggur fyrir Gtbodslysing, verklysing, tilbodskra og teikningar R um
utanhdssvidgerdir og malun ad X nr. 12 fra pvi i oktéber 1997. i kafla 2.7. i verklysingu sem
ber heitid ,Smidi skyggnis og handrida“ segir: ,Verktaki skal smida og setja upp og ganga ad
fullu fra skyggni & sudurhlié verslunar- og skrifstofubyggingar. | kafla 2.7.1. er sidan nanari
verklysing & fragangi skyggnisins. A hisfundi sem haldinn var 19. jani 1998 var sampykkt ad
heimila S ad hefja samningavidraedur vid akvedinn adila & grundvelli tilbods hans og med
fyrirvara um fjarmognun verksins. Fundinum var frestad til 23. juni 1998 en pa var sampykkt
a0 lata arkitekta hussins gera fullnadarteikningu ad skyggni & sudurhlid framhuss.
Alitsbeidandi kvedst ekki hafa verid & pessum hasfundum en gefur ekki & pvi neina skyringu.
Leggur pvi keerunefnd til grundvallar i Grlausn sinni ad til fundanna hafi verid l6glega bodad.
Kaerunefnd telur ljost ad akvordun um byggingu pgggkis hafi verid tekin & hasfundi og sé
alitsbeidandi vid hana bundinn. par af leidandi ber &litsbeidanda skylda til ad taka patt i
kostnadi vegna byggingar skyggnisins, sem og vidhaldskostnadi. A pad skal bent ad
framkveemdin hefur verid til undirbunings og medferdar um langt &rabil. Teikningar
sampykktar ario 1996 og framkveemdir langt komnar arid 2000. pa kemur fram i
arsreikningum kostnadur vegna framkveemdanna. bPyki pvi synt ad alitsbeidandi hafi synt af
sér tomleeti vid ad halda fram rétti sinum, sbr. m.a. grunnrék 2. mgr. 40. gr. laga nr. 26/1994.

IV. Nidurstada

pad er alit keerunefndar ad pakskyggni & sudurhlid framhiss sé sameign allra.

pad er alit keerunefndar ad 4kvordunartaka vegna framkvaeemdanna hafi verid I6gmaet og ber
alitsbeidanda skylda til ad taka patt i kostnadi vegna byggingar skyggnisins, sem og
viohaldskostnadi.

Reykjavik, 21. november 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bérarinsson
Karl Axelsson
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Skipting kostnadar.
Mal nr. 39/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 4. september 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefnd gagnadili.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 21. september 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 1. oktdber 2001, og athugasemdir alitsbeidanda, dags. 26.
oktéber 2001, voru lagdar fram & fundi nefndarinnar 6. névember 2001. A fundi nefndarinnar
14. névember 2001 voru lagdar fram athugasemdir gagnadila, dags. 7. névember 2001. A
fundi nefndarinnar 21. névember 2001 var malid tekid til trlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni
Um er ad raeda fidleignarhusid ad X nr. 6, sem skiptist i tvo eignarhluta, p.e. efri haed i eigu
alitsbeidanda og nedri haed i eigu gagnadila. Agreiningur er um skiptingu kostnadar.

Keerunefnd telur ad krofur alitsbeidanda séu eftirfarandi:

1. A0 kostnadur vegna einangrunar paks skiptist & milli eigenda eftir hlutfallstdlum
eignarhluta.

2. A0 kostnadur vegna vidgerdar i kjallara sé sérkostnadur gagnadila.

3. Ad kostnadur vegna drenlagna sé sérkostnadur gagnadila.

Verdur nu gerd grein fyrir sjonarmidum adila i hverjum krofulid fyrir sig.

1. Alitsbeidandi bendir &4 ad arid 1999 hafi hann farid pess 4 leit ad gagnadili teeki patt i
kostnadi vegna einangrunar paks. Fyrir ofan ibld alitsbeidanda sé 6notheeft ris og par hafi
hvorki loft ibadarinnar né pak verid einangrad. Gagnadili hafi hins vegar talid ad
kostnadurinn veeri sérkostnadur alitsbeidanda og ekki tekid patt i honum.

2. Alitsbeidandi telur ad ekki hafi verid stadid neegilega vel ad byggingu kjallarans.
Gagnadili hafi bent & ad i miklum rigningum leki inn i geymslu i kjallara fra atitrdppum og
beri alitsbeidanda ad taka patt i kostnadi vegna vidgerdar. Alitsbeidandi bendir & ad par sem
kjallarinn sé byggdur a klépp og pvi ekki adskilinn nattarunni telur alitsbeidandi sig ekki eiga
aod taka pétt i kostnadinum. bad sé edlilegt ad klappir leki og til ad koma i veg fyrir lekann i
kjallaranum hefdi vaentanlega purft ad steypa grunn ofan & klappirnar.

3. Alitsbeidandi bendir & ad gert hafi vart vié jardvatnsleka i gegnum vegg i kjallaranum
og buid sé ad grafa u.p.b. 90 cm fyrir drenldgnum i bilskarsinnkeyrslunni. Klappir liggi i
gegnum Kkjallarann/grunninn og par hafi verido innréttad svefnherbergi. Kjallarinn sé ekki
skilgreindur sem ibudarhisnaedi og hafi ekki verido sampykktur sem slikur. Ad 6sk gagnadila
hafi alitsbeidandi hins vegar utvegad menn i verkid en ekki talid ad med pvi hafi hann verid
ad sampykkja ad taka patt i kostnadinum.

1. Gagnaadili bendir & ad alitsbeidandi hafi einangrad golf i risi, hins vegar sé gagnadila
ekki kunnugt um ad pakid hafi verio einangrad.

2. Gagnadili bendir & ad i pau rum fjogur ar sem hann hafi buid i hasinu hafi lekid inn i
geymslu i kjallaranum og hafi hann itrekad reett pad vid alitsbeidanda ad gera pyrfti vio
lekann pvi hasid leegi undir skemmdum pvi fai veeri kominn i timbrid. Gagnadili hafi fengid
adila til ad skoda petta og téldu peir ad lekinn keemi fra proskuldi atidyra. Troppur liggi upp
ad hudsinu og séu dyrnar ca 1 metra upp fra 16dinni. Lekinn komi ekki fra neinni klépp pvi
hann komi ca 1,8 m fra jorou. Rétt sé ad klbpp liggi undir hasinu og i kjallaranum sést hluti
pessarar klappar. Pad liggi hins vegar ekki klopp gegnum allan grunninn

3. Gagnadili bendir & ad fyrir nokkrum arum hafi farid ad bera & fakkalykt i kjallaranum. |
marsmanudi sidastlionum hafi gagnadili fengid smid til ad rifa fra veggnum og hafi pa gosio
upp mikil fukkalykt fra einangrun sem hafi verid fjarleegd af hluta veggsins. Veggurinn hafi
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slagad og verid rakur. pPotti pa ljost ad ekkert dren veeri parna vid hisid og ad vatn hafi legid
upp vid steyptan grunninn og ollid skemmdum & hdsinu. Eigendur hdssins hafi verid sammala
um ad leggja pyrfti dren vid pennan hluta og hafi alitsbeidandi utvegad menn i verkid og

adstodad vio pad. Gagnadili bendir & ad pad purfi ad rifa timbur af éllum veggjum sem liggja

vio bilasteedi alitsbeidanda, einangra, klaeeda og mala.

Ad lokum bendir gagnadili & ad samkveemt eignaskiptasamningi sé 55% l6darinnar i eigu
hans 45% i eigu gagnadila. Gagnadili 6skar eftir pvi ad nefndin gefi alit sitt & skiptingu
[6darinnar, p.e. hvort innkeyrsla og pad svaedi sem bilskur taki og tilheyri 2. haed reiknist sem
hluti af hlutfallstolu I6dar.

[ll. Forsendur
1. | malinu liggur fyrir eignaskiptayfirlysing fyrir hisid, dags. i mars 1987, par kemur fram ad
ibud & 2. haed fylgi stigauppgangur og geymslurymi yfir ibadinni fylgi 2. heed.

Samkveemt 2. tolul. 5. gr. laga um fjdleignarhads, nr. 26/1994, telst allt innra byrdi
umliggjandi veggja, golfa og lofta, par & medal einangrun, vera séreign, sbr. 4. gr. Hver
ibudareigandi ber pannig einn kostnad vegna einangrunar & innra byrdi veggja, goélfa og lofta
ibudar sinnar. i 1. tolul. 8. gr. laganna segir ad allt ytra byrdi huss, Utveggir, pak o.fl. teljist til
sameignar. Pad er alit keerunefndar ad morkin milli séreignar og sameignar samkvaemt
pessum greinum midist vid fokheldisastand. Sameign & paki midist pannig vio fokheldi,
pb.e.a.s. i pessu tilviki kleedningu, pappa og pakefni, en frAgangur umfram pad teljist
sérkostnadur ibudareiganda. Med visan til pess ad geymslurymi yfir ibud 2. hsedar er
séreignarrymi alitsbeidanda telst kostnadur vid einangrun paksins pvi sérkostnadur
alitsbeidanda, sbr. 50. gr. laga nr. 26/1994.

2. bad er agreiningslaust i mélinu ad jardvatn lekur inn i kjallara hussins. Adila greinir
hins vegar & um orsok lekans. Gagnadili telur ad lekinn komi fra proskuldi utidyra & medan
alitsbeidandi telur ad lekinn eigi uppruna sinn i klépp undir husinu. Kaerunefnd telur einu
gilda af hvorri asteedunni lekinn stafar par sem ljést sé ad um sameiginlegan kostnad sé ad
reeda sem skiptist eftir hlutfallstdlum eignarhluta. Keerunefnd bendir hins vegar a ad akvéroun
um framkveemdir purfi ad taka a légformlegum hasfundi.

3. Adilar voru samméala um ad naudsynlegt veeri ad leggja drenlégn vid husid par sem vatn
hafi legid upp ad pvi og valdid skemmdum. Fram kemur i alitsbeioni ad alitsbeidandi hafi
Gtvegad menn i verkid en &greiningur sé hins vegar um kostnadarskiptingu. Samkvaemt 7.
tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 teljast allar lagnir sem pjona sameiginlegum pérfum og porfum
heildarinnar, an tillits til pess hvar peer liggja i hdsinu, til sameignar. Ljost er pvi ad kostnadur
vegna framkveemdanna er sameiginlegur og skiptist eftir hlutfallst6lum eignarhluta enda er
ekki agreiningur um hvort akvoérdun um framkveemdir hafi verid l16glega tekin.

I nidurlagi greinargerdar gagnadila er 6skad alits nefndarinnar & skiptingu I6darinnar, p.e.
hvort innkeyrsla og pad svaedi sem bilskdr taki og tilheyri 2. haed reiknist sem hluti af
hlutfallstélu I66ar. Kaerunefnd bendir & ad samkveemt almennum reglum gilda hlutfallstélur
[66ar um sameiginlegan hluta hennar, sbr. til hlidsjénar nidurlag 2. mgr. 21. gr. reglugerdar
nr. 910/2000.

IV. Nidurstada

pad er alit keerunefndar:
1. A0 kostnadur vegna einangrunar paks sé sérkostnadur alitsbeidanda.
2. Ad kostnadur vegna afleidinga leka i kjallara sé sameiginlegur.
3. Ad kostnadur vegna drenlagna sé sameiginlegur.

Reykjavik, 21. nbvember 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bérarinsson
Karl Axelsson
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Eignarhald.
Mal nr. 41/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 5. september 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefnd gagnadili.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 21. september 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus.

Greinargerd gagnadila, dags. 11. oktdber 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 6.
névember 2001. A fundi nefndarinnar 14. névember 2001 var malid tekid til Urlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni
Um er ad reeda fjdleignarhusid X nr. 18. HUsid skiptist i tvo eignarhluta, p.e. 1. haed i eigu
alitsbeidanda og 2. haed i eigu gagnadila. Agreiningur er um eignarhald.

Krofur alitsbeidanda eru:
1. Ad gangur/stigi merktur 0102 sé sameign.
2. Ad pakrymi merkt 0301 sé sameign.
3. A0 utitréppur a vesturhlid og sudurhlid séu i sameign.
4. A0 160 sé sameiginleg og skiptist ekki i sérnotafleti.

| alitsbeidni kemur fram ad hasid hafi upphaflega verid i eigu eins adila. Med afsali, dags.
15. desember 1959, hafi hann selt ibad & 2. haed og med afsali, dags. 21. jandar 1960, hafi
hann selt verslunarhlisnaedi & 1. haed. Verslunarhlsneaedido hafi verid sampykkt sem ibud 25.
névember 1993 og hafi vidbygging vid ibud & 1. haed verid sampykkt 20. juni 2000.

I mai 1999 hafi verid gerd drog ad eignaskiptayfirlysingu fyrir hisid. Gagnadili hafi verid
Oséttur vid drogin og talid ad pakrymi, stigagangur, inngangur, Utitréppur og gardur sem par
hafi verio skrad sem sameign veeru i séreign hans. Ad 6sk gagnadila hafi pvi verid gerd ny
drog ad eignaskiptayfirlysingu i september 2000. Alitsbeidanda hafi fyrst borist eintak af
peim i april 2001 eftr ad pau hofou verid send byggingarfulltria til stadfestingar.
Byggingarfulltrii hafi gert nokkrar athugasemdir m.a. vid skiptingu l6dar i sérnotafleti. |
pinglystum heimildum sé ekki kvedid & um pad ad hluti stigahdss, pakrymi og utitréppur séu i
séreign einstakra eignarhluta. Alitsbeidandi telji ad drogin séu ekki i samraemi vid 16g um
fioleignarhus, nr. 26/1994, og visar i pessu sambandi sérstaklega til 4. gr., 6. gr., 1. tolul. 8.
gr., 9. gr. og 36. gr. peirra laga.

P& bendir alitsbeidandi a ad 168in sé leigul6d samkvaemt l6darskra Reykjavikur og séu
|60arréttindi sameiginleg og Oskipt. Par sem hasid hafi & sinum tima ad hluta til verid
atvinnuhtsnaedi hafi ekki verid 6edlilegt ad gardur tilheyrdi ibud hdssins eins og fram komi i
pbinglystum heimildum. | ljési breyttra adsteedna i hisinu, p.e. ad hdsid sé ni eingdngu
ibudarhasnaedi, telur alitsbeidandi 6edlilegt ad skipta 16dinni i tvo sérnotafleti og bendir
jafnframt & ad pegar verslunarhaedinni hafi verid breytt i ibud hafi pad verid gert med
sampykki annarra eigenda hussins og hafi engar athugasemdir verid gerdar vardandi 168 né
sérnotafleti & henni. Alitsbeidandi visar i pessu sambandi til 77. gr. laga nr. 26/1994 og 62. og
65. gr. byggingarreglugerdar nr. 441/1998.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad i fyrstu heimildarbréfum fr4 R sem hafi verid
eigandi alls hussins, dags. 15. desember 1959 og 21. jandar 1960, komi fram ad gardurinn sé
eign eiganda efri haedar. Afnot hassins hafi lengst ef verid blondud, p.e. ibudar- og
atvinnuhusneedi, og hafi eigandi verslunarhisnaedisins & hverjum tima edli malsins samkvaemt
engin not haft af gardinum. i 5. gr. laga nr. 19/1959 um sameign fjélbylishisa, sem i gildi
voru pegar pessi radstéfun var gerd, sé berum ordum gert rad fyrir pvi ad sameigendur geti
gert samning sin a milli um skiptingu leigul6darréttinda, sbr. ordalag i nefndri grein: ,Allt
annad i fiolbylishisum eiga ibudareigendur i 6skiptri sameign par med talin eignarl6d eda
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leigulodarréttindi ef ekki er um annad samid.“ Akvaedid bendir til pess ad sameigendur hafi
getad med samningum skipt leigulédarréttindum pannig ad hlutfallstala hassins pyrfti ekki
endilega ad vera i samraemi vid hlutfallstolu I6dar. bvi virdist sem pessi skipting I6darinnar
hafi verio fullkomlega edlileg og hreinlega i samreemi vid sett 16g.

Gagnadili hafnar pvi ad 77. gr. laga nr. 26/1994 eigi vid um petta tilvik. Login geri réd
fyrir pvi ad eldri pinglystar heimildir geti kvedid & um ad grunnréttindi til leigul6dar geti
verid skipt, sbr. 5. télul. 8. gr. Hvad sem pvi lidur sé éedlilegt ad loggjafinn aetli lagasetningu
ad vera afturvirka med peim heetti ad lidlega 40 ara samningsbundinn réttur med stod i
pagildandi I6gum verdi virtur ad engu og boétalaust. Pad veeri 6l6gmeet eignarupptaka.

Rétt sé ad arétta ad i l6darleigusamningum Reykjavikurborgar séu idulega akveaedi um
sérafnot eigenda ibltda ad akvednum hlutum l6dar, t.d. eigenda jardheseda ad afmorkudum
skika fyrir utan ibadirnar.

Gagnadili bendir & ad pegar akvedio hafi verid ad breyta notkun husnaedisins & 1. haed
hussins hafi engar athugasemdir verid gerdar vegna skiptingu I6darinnar og ekki hafi verid
aflad leyfis hja eiganda 2. haedar, sbr. 27. gr. laga nr. 26/1994.

Vardandi eignarrétt ad pakrymi hussins pa komi skyrt fram & vedbdkarvottordi réttur til
yfirbyggingar. P4 stydji fyrrnefnd heimildarskjol frd R og sidari heimildarskjol svo ekki verdi
um villst ad yfirbyggingarréttur fylgi 2. haed hudssins. Yfirbyggingarréttur hljoti edli malsins
samkvaemt og i samraemi vid reglur eignarréttarins ad fylgja beinn eignarréttur ad pvi rymi
sem byggt sé vid. Onnur nidurstada sé Gtilokud.

Vardandi 6nnur agreiningsatridi sem fram koma i alitsbeioni 6skar gagnadili ad keerunefnd
fialli um.

lll. Forsendur

Samkveemt 4. gr. laga um fjdleignarhuas, nr. 26/1994, telst séreign afmarkadur hluti hiss eda
l6dar eins og honum er lyst i pinglystri eignaskiptayfirlysingu, skiptasamningi og/eda 6drum
pbinglystum heimildum um hasid. | l6gunum kemur enn fremur fram st meginregla ad rymi
sem ekki er Otvireett i séreign telst til sameignar, sbr. 1. mgr. 6. gr. og athugasemdir med 6. og
7. gr. frumvarps til fiéleignarhisalaga.

Samkveemt 6. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 fellur allt hasrymi, hverju nafni sem pad
nefnist, sem ekki telst séreign, svo sem gangar, stigar, geymslur, kyndiklefar, pvottahus,
purrkherbergi, keeliklefar, tomstundaherbergi, vagna- og hjélageymslur, haaloft, risloft
o.s.frv., &n tillits til legu, nytingarmdguleika og nytingarparfa einstakra eigenda i brad og
lengd, undir sameign fjdleignarhass.

Samkveemt 1. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 fellur allt ytra byrdi hassins, Gtveggir, pak,
gaflar og dutidyr, p6 ekki svaladyr, svo og Cutitrdppur og Utistigar, undir sameign
fidleignarhuss.

| afsali, dags. 15. desember 1959, afsalar R 2. heed hussins, ,sem er nanar tiltekid 3
herbergi, eldhis og badherbergi, asamt geymslu undir utitréppum og geymslu neest
kjallarastiga, sérpvottahusi, midstédvarherbergi ad halfu & méti I. haed. Gardur sa, sem fylgir
hadsinu tilheyrir hinni seldu eign, en 168 undir hisinu & kaupandi ad halfu. Réttur til ad byggja
ofan a husid fylgir eignarhluta pessum, enda verdi slik bygging eiganda nedri heedar ad
kostnadarlausu. Hinn seldi eignarhluti telst vera 56,1% allrar hlseignarinnar.”

[ afsali, dags. 21. jandar 1960, afsalar R 1. heed hussins ,asamt 6llum budarinnréttingum,
tveim geymslum i kjallara og w.c. i kjallara, hlutdeild i stigahusi og gangi i kjallara ad halfu a
moti eiganda efri haedar og hlutdeild i kyndingu, lédarréttindum og 6d6ru sameiginlegu i
hasinu i hlutfalli vid steerd eignarhlutans af 6llu hdsinu, en eignarhlutinn telst vera 43,9%
allrar haseignarinnar. Gardur sa sem fylgir hdsinu er eign eiganda efri haedar og réttur til ad
byggja ofan a husio fylgir efri heed enda verdi slikar framkveemdir eigendum nedri haeda ad
kostnadarlausu.*

Hid umdeilda rymi 0102 er 6skipt adkoma ad badum eignarhlutum huassins og ad kjallara.
| afsali fra 15. desember 1959 kemur ekkert fram um ad petta rymi sé séreign gagnadila. ba
segir i afsali fyrir 1. haedina fra 21. jandar 1960 ad haedinni fylgi hlutdeild i stigahusi. Med
visan til pess ber ad taka krofu alitsbeidanda til greina ad rymid 0102 sé i sameign.
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I afsali fyrir 2. haed, dags. 15. desember 1959, kemur ekki fram ad pakrymi sé i séreign
peirrar haedar. Ber pvi ad fallast & kréfu alitsbeidanda um ad pakrymid sé i sameign enda
getur Ovirkur byggingarréttur gagnadila ekki skapad honum eignarrétt ad pakryminu.

P& ber ad fallast & med alitsbeidanda ad Utitrdppur séu i sameign, sbr. skylaust akveedi 1.
tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994.

Samkveemt 5. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994 er 6Ol 160 huss sameign nema pinglystar
heimildir kvedi a um ad hudn sé séreign eda pad byggist & edli mals. Med afsali, dags. 15.
desember 1959, er tekid fram ad gardurinn tilheyri 2. haed hdssins. bessi eignarréttur 2. haedar
er aréttadur i afsali, dags. 21. jandar 1960, vid s6lu 1. haedar. bPad er pvi alit keerunefndar ad
gardurinn tilheyri eignarhluta gagnadila, sbr. 5. télul. 8. gr. laga nr. 26/1994, enda stendur
akvaedi 77. gr. laganna ekki i vegi fyrir peirri nidurstodu. Pa er pad ekki a feeri kaerunefndar
aod taka afstddu til pess hvort su tilhdgun fari i baga vid akvaedi byggingarloggjafar.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar:
1. Ad stigagangur merktur 0102 sé sameign.
2. Ad pakrymi merkt 0301 sé sameign.
3. AQJ Utitroppur séu i sameign.
4. A9 gardur hussins tilheyri gagnadila.

Reykjavik, 14. nGvember 2001
Valtyr Sigurdsson

Guomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Eignarhald: Risloft.
Mal nr. 42/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 12. september 2001, beindu A og B, hér eftir nefnd alitsbeidendur, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid C, hér eftir nefnd gagnadili.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 21. september 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 12. oktober 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 6.
névember 2001. A fundi nefndarinnar 3. desember 2001 var sampykkt ad afla frekari
upplysinga. Athugasemdir alitsbeidenda, dags. 13. desember 2001, og athugasemdir
gagnadila, métt. 17. desember 2001, voru lagdar fram & fundi nefndarinnar 27. desember
2001 og malid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda fidleignarhisid X nr. 1. Hasid er kjallari, tveer haedir og ris og skiptist i prja
eignarhluta. Alitsbeidendur eru eigendur 2. haedar og gagnadili 1. haedar. Agreiningur er um
eignarhald a risi.

Krafa alitsbeidenda er:
AJ risloftid teljist séreign alitsbeidenda.

| alitsbeidni segir ad i kaupsamningi alitsbeidenda, dags. 4. april 1997, komi fram ad
risloftid yfir ibudinni fylgi eigninni. Hafi pad verid akvoérdunarasteeda fyrir kaupum peirra a
eigninni og kaupverdid vid pad midad. P4 komi fram i kaupsamningnum ad
eignaskiptayfirlysingu vanti fyrir hasid en seljandi annist gerd hennar og pinglysingu fyrir
afsalsdag. Stuttu eftir ad alitsbeidendur fluttu i ibadina hafi gagnadili tjad peim ad risloftio
veeri i oskiptri sameign. Vegna pessa agreinings hafi gerd eignaskiptayfirlysingar tafist og
valdio pvi ad alitsbeidendur, gagnadili og seljendur efri hesedarinnar leitudu sér
l6gfreediadstodar. Eftir nokkur bréfasamskipti og fundi hafi komid i ljos ad gagnadili setladi
ekki ad hofda mal og sampykkti ad gera samkomulag. | kjolfarid hafi verid haldinn fundur i
agust 1998 med adilum, l6gmoénnum peirra og peim adila sem vann ad gerd
eignaskiptayfirlysingar. A fundinum hafi verid akvedid ad alitsbeidendur fengju ad halda
risloftinu en geefu eftir hlutdeild sina i pvottahusi. Eigandi 1. haedar fengi pvi 2/3 hluta
bvottahtss og eigendur kjallara 1/3 hluta en alitsbeidandi umgengnisrétt i pvottahusinu. |
kjolfarid atti ad ljuka gerd eignaskiptayfirlysingar og pvi hafi verid gengio fra afsalinu
samdaegurs i peirri tri ad allt myndi ganga.upppersonulegum asteedum hafi s& sem vann
ad gerd eignaskiptayfirlysingarinnar ekki getad lokid vid gerd hennar. NU séu eigendur
kjallara hins vegar bunir ad selja ibudina og pvi liggi & gerd hennar. Hafi eigendur hussins pvi
fengid annan adila til ad ljuka gerd eignaskiptayfirlysingarinnar. A hasfundi um malid hafi
komid i ljos ad gagnadili geri enn tilkall til risloftsins og kannist ekkert vid ad hafa stadfest
neitt sem svipti hann pessu tilkalli pratt fyrir ad hafa skrifad undir slikt samkomulag i votta
vidurvist i agust 1998. Telja alitsbeidendur ad gagnadili sé bundinn vid samkomulagio.

Alitsbeidendur telja ad risloftid sé séreign peirra og pvi hafi peir einir afnot af pvi. bvi til
studnings benda alitsbeidendur & ad i ad minnsta kosti premur pinglystum afsélum komi fram
ad risloftid fylgi 2. haed hussins, sbr. afsdl, dags. 1. mars 1993, 27. febraar 1996 og 12. agust
1998. Samkveemt yfirlysingu D og E, dags. 3. febrhar 1966, um skipti a félagsbui peirra
vegna skilnadar sé tilgreint sérstaklega hvad fylgi 1. haed hlssins sem ni sé i eigu gagnadila.
Ekkert sé minnst & hlutdeild 1. heedar i risloftinu. | afsali gagnadila, dags. 8. febriar 1988, sé
heldur ekki kvedid & um hlutdeild 1. haedar i risloftinu. bvi virdist sem gagnadili hafi a sidari
arum reynt ad eignast hlut i risinu. begar 2. haed hussins hafi verio sett 4 s6lu & arinu 1992
hafi fasteignasalan sent gagnadila bréf um malid. ibadin hafi hins vegar ekki selst fyrr en i
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jantar 1993. | desember 1992 hafi gagnadili keypt af manni sinum hiutdeild hans i 1. haedinni
og hafi pa beett inn i lysinguna & 1. haedinni ad hlutdeild i risi fylgdi ibadinni. Skjalinu hafi
verid pinglyst an undirskriftar kaupanda. Hafi alitsbeidendur sent syslumanni i jandar 1993
beidni um leidréttingu vegna rangrar lysingar & eigninni. Engin skjol sé hins vegar ad finna
um bréfasamskipti sem attu sér stad um petta mal hja syslumanni en a vedbdkarvottordi 1.
heaedar komi fram athugasemd um ad lysing hlutdeildar i sameign sé i 6samraemi vid lysingu
eignar i skiptayfirlysingu, dags. 3. febrtar 1966.

Alitsbeidendur telja ad hafi eigendur 1. haedar ordid fyrir skerdingu & eignarhluta sinum &
medan peir bjuggu/bla i hisinu sé undarlegt ad ekkert hafi verid gert af peirra hélfu til pess
aod leidrétta astandio fyrr en nu. Gagnadili hafi vitad af pessum &greiningi sidan 1992 en hann
hafi hvorki lagt malid fyrir domstoéla né kaerunefnd.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad X nr. 1-3 hafi veri® byggd & arunum 1954-1957 og
hafi fimm eigendur fengid I6darleigusamning 18. mai 1957. Tveir eigendur hafi verido ad X nr.

1 en prir ad X nr. 3. Enginn eignaskiptasamningur hafi verid gerdur en dkvedid hafi verid ad
skipta X nr. 1 i tvo jafnstéra eignarhluta, p.e. nedri og efri haed. F hafi verid eigandi efri haedar
en D eigandi nedri haedar. Kjallari og risloft hafi verid i oskiptri sameign en ibudirnar att
sérgeymslur i kjallara. Hafi eigendur beggja haeda selt & arinu 1966 hluta af kjallara sem ibud
og hafi han talist 23% af eigninni. Eftir séluna hafi pvi eignarhluti hvorrar haedar verid
38,5%.

Gagnadili bendir @ ad agreiningur hafi verid milli eigenda 1. og 2. haedar hvort risloftio
teldist vera sérstok sameign 1. og 2. heedar haedar eda hvort paddalséreign 2. heedar.

Ekki sé til eignaskiptasamningur og hafi pad medal annars gefid tilefni til agreinings. Med
skilnadaryfirlysingu, dags. 3. febrtar 1966, hafi D og E lyst pvi yfir ad E yrdi eigandi 1.
heedar en D eigandi ¥ kjallaraibtdar & méti F. i lysingu & 1. haedinni sé hvorki minnst &
risloftid né heldur hlutdeild i stigagbngum. Kjallaraibid sé lyst pannig ad par séu prju
herbergi, eldhis og bad, 4&samt gangi og sérgeymslu i ibudinni. P4 fylgi ibudinni hlutdeild i
sameiginlegum Kkjallarainngangi, pvottahusi og kyndiklefa. F hafi 18. mai 1966 undirritad
yfirlysingu par sem hun segist vera sampykk pvi sem segi i fyrrgreindri yfirlysingu. Afsal hafi
verid gefid ut til kaupanda kjallaraibtudar 24. jani 1966 med sému lysingu og i fyrrgreindri
yfirlysingu D og E. Vid skipti & danarbui E & arinu 1987 hafi ibudin & 1. haed hassins fallid til
barna hennar ad j6fnu en sex systkini hafi sidan selt gagnadila og G sina hluti, sbr. afsal, dags.
8. febriar 1988. | afsalinu segir: ,...nedri haed...asamt tilheyrandi hlutdeild i sameign,
pvottahusi i kjallara og leigulédarréttindum.

A arinu 1992 hafi gagnadili ordid pess var ad 2. haed hussins veeri auglyst & fasteignasélu
og hafi verid tekid fram ad risloftid fylgdi ibGdinni. Gagnadili hafi andmeelt pvi vid
fasteignasalann sem svaradi bréflega og kvad risloftio fylgja 2. haedinni. Med kaupsamningi,
dags. 8. desember 1992, hafi gagnadili keypt helming 1. haedar af G. | kaupsamningnum
segir: ,,...asamt hlutdeild i geymslu i risi og kjallara, sameign og I6darréttindum...” bPann 26.
jantar 1993 hafi erfingjar F selt 2. haedina og hafi risloftid verid tilgreint sem hluti séreignar.
Hafi erfingjarnir andmeelt pinglysingunni og hafi gagnadili svarad peim andmaelum.
Erfingjarnir hafi krafist leidréttingar a faerslu kaupsamnings C og G i pinglysingabdk og hafi
sU leidrétting ndd fram ad ganga med akvordun syslumanns 26. mai 1993. Kaera hafi verid
reynd en fyrir mistok hafi hin farid ranga bodleid og pad hafi ekki verid ljost fyrr en frestur
var lidinn til pess ad koma malinu fyrir démstoéla. Gagnadili hafi ekki fallid fra pvi ad hann
eigi tilkall til helmings af rislofti eda fai ella aukinn hluta i annarri sameign. Hafi gagnadili
latid eigendur 2. haedar hvern af 6drum vita um pessa afstodu sina en peir hafi ekki viljad
fallast & ad risloftio verdi tilgreint sem sameign 1. og 2. heaedar i veentanlegri
eignaskiptayfirlysingu. Haldnir hafi verid fundir um malid og saettir reyndar. A timabili hafi
verio ad nast samkomulag um ad eigandi 2. haedar fengi risloftid gegn auknum hlut 1. haedar i
kjallara. begar til kom hafi ekki reynst vera grundvollur fyrir slikri skiptingu.

Gagnaadili telur ad eiganda 2. haedar hafi verio 6heimilt ad loka af risloftid sem
o6umdeilanlega hafi verid sameign i upphafi pegar hasié var byggt eins og D lysi i framlagori
yfirlysingu. Hasid hafi i engu verid frabrugdido hdsinu nr. 3 og par sé risloftido og hafi verio i
sameign haedanna. Uppgangur & risloftid hafi verid af stigagangi sem var opinn og i sameign
en eigandi geti ekki 6dlast eignarhefd a sameign.
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Gagnaadili telur ad risloftid sé ni sameign sumra, sbr. 7. gr. smu laga. Eigandi 2. haedar
geti ekki haldio pvi fram ad risloftio hafi verid gert ad séreign skv. 1. tolul. 5. gr. laga nr.
26/1994 og eigi heldur fapad undir pa hushluta sem taldir séu+10. t6lul. sbmu greinar.
Almennt falli risloft undir sameign, sbr. 6. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994. Haldi einhver 6dru
fram hlj6ti hann ad hafa sdnnunarbyrdi fyrir pvi.

Eigandi 2. heedar hafi enga pinglysta heimild fyrir pvi ad risloftid sé séreign og oll
skynsamleg rék séu gegn pvi ad svo hafi verid pegar husinu hafi verid skipt milli F og D.
Midad hafi verid vio jafna hlutdeild peirra i hdsinu og hefdi risloftid att ad vera séreign F
hefdu eignarhlutféllin ordid allt onnur. Alitsbeidendur geti ekki, samkvaemt meginreglum
eignarréttar, 6dlast betri rétt en fyrri eigandi hafdi. Pannig geta alitsbeidendur ekki eignast
risloft pétt fyrri eigandi setji pad i afsal. Eigandi 1. haedar hafi strax latid fasteignasala vita um
malid um leid og hann sé& eignina auglysta asamt rislofti og hafi pvi ekki synt af sér tomlaeti
gagnvart peim er keypt hafi 2. haedina.

Gagnaadili bendir & ad skjalid sem hann hafi skrifad undir i agust 1998 hafi verid tillaga ad
sattum sem had hafi verid pvi skilyrdi ad hann fengi i stad sins hluta i rislofti sambaerilegan
hluta ar sameign en pvi hafi ekki verid vid komid og par af leidandi hafi grundvall fyrir
samkomulaginu brostid. Gagnadili métmeelir pvi hardlega ad hann hafi med undirritun
skjalsins afsalad sér eignarétti ad hlut i hdsinu. Pad segi sig sjélft ad eitthvad vard ad koma i
stad pess sem hann atti ad l[6gum.

Alitsbeidendur hafi lagt nokkud upp ur skiptayfirlysingu E og D, dags. 3. febrtiar 1966, og
talid hana hafa ad geyma lysingu & sameign. Yfirlysingunni hafi ekki verid aetlad ad skapa
nokkurn rétt fyrir adra en pa er undir hana ritudu. Naudsynlegt hafi verid & peim tima ad
skilgreina hlut kjallaraibudar gagnvart 1. og 2. haed par sem nybuid hafi verid ad selja ibudina
en kaupsamningi ekki verid pinglyst og verdi ad skoda yfirlysinguna i pvi ljosi. |
skiptayfirlysingunni sé rakid hvad tilheyri kjallaraibud og hvad tilheyri hinum ibadunum i
kjallara. Ekki sé minnst & adra sameign i hisinu og sé ekki par med sagt ad hin hafi engin
verid. bess hafi ekki verido porf & peirri stundu ad geta hennar par sem meginefnid hafi verid
ao skilgreina hvad fylgdi kjallaraibadinni. Eftir hafi verid stigagangar upp & milli haeda og
stigapallar og risloftid sem afram hafi verid i sameign 1. og 2. hsedar i 6breyttum
eignarhlutféllum innbyrdis. P& verdi yfirlysingu F frA 18. mai 1966 ekki jafnad vid
eignaskiptasamning en med henni hafi hin adeins verid ad leggja blessun sina & fyrrgreinda
yfirlysingu par sem kjallarinn hafi verio i sameign haedanna og sampykki hennar naudsynlegt.

Keerunefnd 6skadi frekari upplysinga fra malsadilum m. a. um hvad hafi stadid i vegi
pinglysingu samningsins.

Alitsbeidendur benda & i frekari athugasemdum sinum ad eignaskiptayfirlysingin fra agust
1998 hafi um leid verid samningur um breytt eignarmdrk milli eigenda hassins.iliSsead
vann ad gerd hennar hafi att eftir ad senda hana til byggingarfulltra til stadfestingar adur en
henni veeri pinglyst. Hausti® 1998 hafi hann farid aftur yfir Gtreikningana og bedid eigendurna
um ad lesa hana yfir 4dur en hdn yroi send. Nokkrar athugasemdir hafi verid gerdar eins og
komi fram & eignaskiptayfirlysingu merkt okt.—név. 1998. Adallega um merkingar a
geymslum sem hafi verido i 6samraemi vid teikningar. Eftir pad hafi ekkert heyrst frA honum
og hafi alitsbeidendur haldio ad eignaskiptayfirlysingin hafi verid send byggingarfulltria sem
hafi ekki verid raunin. Byggingarfulltrdinn i Reykjavik hafi einungis fengid eintak af
eignaskiptayfirlysingunni i juli 1998 sem hafi verid svarad med athugasemdum.

Alitsbeidendur benda & ad fra pvi um sumarid 1997 og fram til aglust 1998 hafi peir,
seljendur ibudarinnar og gagnadili, reynt ad finna lausn a agreiningnum um eignarhaldid a
risinu. bessi agreiningur hafi stadid lengi og hafi gagnadili avallt tekid hann upp vid nyja
eigendur 2. haedar en malid aldrei verid leyst. Risloftid hafi hins vegar einungis verido notad af
eigendum 2. haedar fra pvi ad husio var byggt, ad pvi undanskildu ad fyrsti eigandi 2. heedar,
F, hafi leyft D, fyrsta eiganda 1. haedar, ad geyma par byggingarefni timabundid, samkvaemt
upplysingum fra fyrsta erfingja 2. haedar.

Alitsbeidendur benda & ad par sem gagnadili hafi viljad fa meira geymsluplass hafi peir
verid tilbunir ad eftirlata sinn hlut i pvottahisinu til ad reyna na séatt um malid. | stadinn hafi
peir aetlad ad nota geymslu i kjallara sem pvottahis. Engin raunhaefari tillaga hafi komio fra
gagnadila sem peir hafi getad fallist 4. Alitsbeidendur hafi pvi talid ad malid vaeri Gr ségunni
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eftir ad buid var ad skrifa undir eignaskiptayfirlysinguna i vidurvist votta og Idgmanna adila.
Einungis hafi verid eftir ad fa stadfestingu byggingarfulltrda en déasedn vann ad gerd
eignaskiptayfirlysingarinnar hafi ekki latid pad ganga eftir. Alitsbeidendur hafi stadid vid sinn
hluta samkomulagsins og ekki notad pvottahusid. Pa hafi kostnadur vid framkvaemdir vid
husid verid greiddar eftir peim hlutfollum sem fram koma i eignaskiptayfirlysingunni fra
agust 1998.

Gagnadili bendir hins vegar a ad pad sem st6d i vegi fyrir pinglysingu
eignaskiptayfirlysingarinnar fra agust 1998 hafi verid pad ad samkomulag var ekki komid a.
Gagnaadili hafi undirritad yfirlysinguna en haféi pann fyrirvara a ad hann yrdi ad f4 aukinn
hlut i kjallara & méti. Annad hvort yréi gagnadili ad fa midstédina ad greidslu fra
alitsbeidendum sem haféi verid ad f4 miklu steerri eign med pvi ad fa risid. Liklegasta
skyringin & pvi ad eignaskiptayfirlysingunni hafi ekki verid pinglyst hafi verid su ad
eigendum og peim sem gerdi eignaskiptayfirlysinguna hafi verid ljost ad samkomulag var
ekki komid &, pad pyrfti ad laga skiptinguna.

[ll. Forsendur

I greinargerd gagnadila eru gerdar krofur um ad Gtigeymsla i kjallara, geymsla undir
kjallarastiga, stigapallar & 1. og 2. haed og stigagangur milli haedanna sé sameign 1. og 2.
haedar ad jofnu og kjallarainngangur, pvottahls og kyndiklefi i kjallara sé sameign allra
eignarhlutanna eftir eignahlutféllum. Pessar krofur beinast einnig ad eiganda kjallara og mun
keerunefnd ekki fjalla um paer hér enda mundi pad leida til tafa & malinu. bvi er edlilegra ad
gagnadili leggi fram nytt mal fyrir keerunefnd ef &greiningur er um pessi atridi & milli eigenda
hussins.

Samkveemt 4. gr. laga um fjdleignarhas, nr. 26/1994, telst séreign afmarkadur hluti huss
eda l6dar eins og honum er lyst i pinglystri eignaskiptayfirlysingu, skiptasamningi og/eda
6drum pinglystum heimildum um hasid. | 16gunum kemur enn fremur fram st meginregla ad
rymi sem ekki er Otviraett i séreign telst til sameignar, sbr. 1. mgr. 6. gr. og athugasemdir med
6. og 7. gr. frumvarps til fioleignarhisalaga. Sameign i fjdleignarhusi getur verid sameign
allra eda sameign sumra.

Agreiningslaust er ad haseignin X nr. 1 var upphaflega tveir eignarhlutar, p.e. 1. og 2.
haed, en kjallari hussins var pa i sameign.

pann 3. februar 1966 foru fram skipti & eignarhluta 1. haedar milli eigenda hennar, peirra D
og E. bar kemur fram ad 1. haed, sem verdur eign E, fylgi geymsluherbergi i kjallara svo og
geymsla undir Gtitrdppum og geymsla undir kjallarastiga. Eignarhlutanum fylgi hlutdeild i
sameiginlegum goéngum i kjallara og hlutdeild i pvottahlsi og kyndiklefa og hlutfallsleg
I6darréttindi og telst hann vera 38,5% alls hussins. P4 er lysing a eignarhluta i kjallara sem
verdur eign D & moti eiganda 2. haedar. Kjallaraibtd er lyst pannig ad par séu prju herbergi,
eldhis og bad dsamt sérgeymslu i ibudinni. Pa fylgir ibudinni hlutdeild i sameiginlegum
kjallarainngangi pvottahasi og kyndiklefa. Eigandi 2. heedar, F, undirritadi, pann 18. mai
1966, yfirlysingu pess efnis ad hin sampykkti umraedda skiptingu.

Eins og efni pessarar yfirlysingar ber med sér var verid ad skipta innbyrdis 1. heed og
hlutdeild hennar i kjallara. Kaerunefnd felst pvi ekki & pad sjénarmio alitsbeidanda, ad par
sem ekkert sé par minnst a hlutdeild 1. haedar i rislofti, feli pad i sér ad risloftid sé séreign 2.
haedar, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 26/1994. M4 enn frekar rdda petta af skiptasamningi fyrir
eignina fra agust 1998 par sem fram kemur frekari sameign en tilgreind er i skiptunum fra 3.
febriar 1966 og leidir pvi augljéslega i ljés ad par sé ekki um teemandi talningu a sameign ad
reeda.

I pinglystum kaupsamningi & milli eigenda 1. haedar, dags. 8. desember 1992, vegna pess
eignarhluta kemur fram i lysingu eignarinnar ad henni fylgi hlutdeild i risi. Pessari
eignarheimild var pinglyst med athugasemd um ad lysing a eigninni sé i ésamreemi vid
yfirlysingu fra 3. febraar 1966. Fyrsta eignarheimild, sem kvedur a um pad ad risloftio fylgi 2.
haed hussins, er afsal, dags. 1. mars 1993, par sem segir ad haedin sé seld asamt rislofti.

I malinu liggur fyrir skiptasamningur fyrir eignina, dags. agust 1998, par sem segir m.a.:
,Til lausnar & deilu um eignarhald & risi var sampykkt ad risid tilheyrdi 2. haedinni. A moti
gefa eigendur ibudarinnar eftir eignarhluta i pvotthasi i kjallara.“ Undir petta skjallirita a
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eigendur huassins. Skjali pessu var ekki pinglyst og hlaut ekki formlega afgreidsiu
byggingaryfirvalda. Af pessum samningi ma rada ad af halfu alitsbeidanda hafi eignarréttur
hans ad risloftinu ekki verid étvirseedur par sem hann hugdist afsala sér hlutdeild i pvottahusi
sem endurgjaldi. Slik rddstofun var hins vegar i andstédu vid dkvaedi 4. mgr. 10. gr. laga nr.
26/1994, sbr. 1. mgr. 20. gr. laganna. bvi verdur ekki a pessu samkomulaginu byggt til ad
kveda & um eignarrétt alitsbeidanda a risinu. Samkveemt pvi sem hér hefur verid rakid hefur
ekki verid synt fram & ad risloftid sé séreign 2. haedar.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad ekki hafi verid synt fram & ad risloftid sé séreign alitsbeidenda.

Reykjavik, 27. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudomundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Sameiginlegur kostnadur.
Mal nr. 43/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 6. september 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B og C, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 21. september 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 29. september 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 4.
oktéber 2001. A fundi nefndarinnar 10. desember 2001 var malid tekid til Grlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fjdleignarhasid X nr. 29. HUsid skiptist i prja eignarhluta, p.e. kjallara, 1. haed
og 2. heed. Kjallari og 1. haed er i eigu gagnadila og 2. haed er i eigu alitsbeidanda.
Agreiningur er um krofu gagnadila & hendur alitsbeidendum.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad vidurkennt verdi ad gagnadilar eigi ekki kréfu & alitsbeidanda vegna framkveemda sem
fram foru & sameign hassins arid 1998 i tid fyrri eiganda 2. haedar.

| alitsbeidni kemur fram ad alitsbeidandi hafi keypt ibGdina med kaupsamningi, dags. 4.
oktober 2000. Alitsbeidandi hafi talid naudsynlegt ad sinna ymsu vidhaldi & sameign og vakid
mals & pvi vid gagnadila. | kjolfarid hafi alitsbeidanda borist bréf fra gagnadila, dags. 18. juni
2001, par sem hann sampykkti framkveemdir & sameign ,ad pvi maokkadhlutur - 61,5%
samkvaemt hlutfollum fasteignamats - fari ekki fram ur peim kr. 184.800, sem fram koma i
nefndu bréfi.“ Bréfio sem gagnadili visi til sé bréf hans til fyrri eiganda ibadarinnar sem
alitsbeidandi hafi keypt 2. haedina af, dags. 4. mai 1999, par sem gagnadili tilkynnir honum ad
hann hafi stadid ad tilgreindum framkvaemdum & sameign hudssins og hafi kostnadurinn numid
480.000 kr. | bréfinu sé tekid fram ad gagnadili hafi greitt fyrir framkveemdirnar en hlutur
ibudar 2. haedar sé 184.800 kr. Tekid sé fram ad gagnadili sé ekki ad innheimta pann kostnad
hja eiganda ibudar 2. haedar heldur askilji sér rétt til ad htfo verdi hlidsjon af peirri upphaed
neest pegar farid verdi at i framkveemdir & sameign. Med visan til pess virdist sem gagnadilar
telji sig eiga krofu 4 alitsbeidanda vegna framkveemda sem hann hafi greitt fyrir og fram foru
a sameign hussins a arinu 1998 eda i tid fyrri eigenda ibtudar 2. haedar.

Af hélfu gagnadila er visad til fyrirliggjandi gagna i mélinu.

[ll. Forsendur

I malinu liggur ekki fyrir hvort akvardanataka vegna umrseddra framkvaemda, sem foru fram &
arinu 1998, hafi verid med logmaetum heetti enda hefur pad atridi ekki ahrif & arlausn malsins
hér. Greidi eigandi ekki hlutdeild sina i sameiginlegum kostadi pa eignast husfélagio eda adrir
eigendur loégved i eignarhluta hans til tryggingar kréfunni, sbr. 1. mgr. 48. gr. laga nr. 26/1994
um fjbleignarhas. Logvedsrétturinn fellur hins vegar nidur er eitt &r er 1idid fra peim degi er
greidslan var innt af hendi, sbr. 2. og 3. mgr. somu greinar. Keerunefnd telur ad krafa
gagnadila & hendur fyrri eiganda ibudar a 2. heed hussins veiti peim engan sjélfsteedan rétt 4
hendur alitsbeidanda nu. Med visan til pess telur keerunefnd ad gagnadilum sé Gheimilt ad
skilyrda greidslu & fyrirhugudum sameiginlegum framkvaemdum vid hdsid, vid greidslu a
reikningi vegna framkveemda sem féru fram & arinu 1998.
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IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad gagnadilar eigi ekki krofu & hendur alitsbeidanda vegna

framkveemda sem fram foru a sameign hussins arid 1998 i tid fyrri eiganda 2. haedar.
Reykjavik, 10. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Eignarhald.
Mal nr. 45/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 18. september 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefndur gagnadili.

Erindid var lagt fram & fundi nefndarinnar 21. september 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vio akveedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjéleignarhus, nr. 26/1994. bar sem nefndarmadurinn
Gudmundur G. Pérarinsson er vanhaefur i mali pessu tok varamadur hans, Palmi R. Palmason,
seeti hans i nefndinni vid afgreidslu pess.

Greinargerd gagnadila, dags. 3. oktober 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 6.
névember 2001. A fundi nefndarinnar 20. desember 2001 voru lagdar fram athugasemdir
alitsbeidanda, dags. 30. oktober 2001, og malid tekid til Grlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni )

Um er ad raeda fjdleignarhlsié X nr. 69. Husid skiptist i fiora eignarhluta. Alitsbeidandi er
eigandi ibudar & 2. haed og gagnadili & 1. haed. Agreiningur er um eignarhald & anddyri a 1.
haed.

Krafa alitsbeidanda er:
AQJ forstofa & 1. heed sé i sameign sumra, p.e. eigenda 1. og 2. haedar.

| alitsbeidni kemur fram ad verid sé ad gera eignaskiptayfirlysingu fyrir husid. Vid gerd
teikninga af pvi tilefni hafi verid gert rad fyrir pvi ad anddyri & 1. haed sé i sameign sumra,
p.e. eigenda 1. og 2. haedar. Gagnadili telji hins vegar ad anddyrid sé séreign hans.
Alitsbeidandi bendir & ad slikt fyrirkomulag sé faheyrt i fidleignarhtisum og pad hafi ekki
verid skilningur fyrri eigenda. Alitsbeidandi telur ad hann hafi rétt til ad ganga upp i ibid sina
an sampykkis gagnadila.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad hann hafi keypt ibtdina med kaupsamningi, dags.
17. oktéber 1984, af R sem hafi verid eigandi ad ibudum a 1. og 2. haed. Hafi ibddirnar haft
sameiginlegan inngang. R hafi annast skiptingu & anddyrinu & milli sin og hans gegn haekkun
a soluverdi ibudarinnar. Hafi verid sett upp pil sem skipti anddyrinu milli ibidanna. A bakhlié
kaupsamningsins séu skyr akvaedi um petta. Alitsbeidandi sé pridji eigandi 2. heedar eftir ad R
seldi ibtdina & 2. haed. | teep 17 ar hafi aldrei verid gerd athugasemd um pessa skiptingu &
anddyrinu enda hafi hun verid gerd af upphaflegum eiganda og gagnadila. Samkvaemt
pagildandi I6gum hafi eignarréttur gagnadila verid Otviraedur.

Gagnadila sé ljost ad logum samkveemt beri ad dkveda i eignaskiptayfirlysingu skiptingu
anddyris og pvi sé hann sampykkur. I lj6si pess ad gagnadili keypti eign sina af peim adila
sem upphaflega atti allt anddyrid og skipti pvi med sérstoku pili, sem afmarkad hafi hluta
gagnadila i 17 ar og ad pvi ad baedi alitsbeidandi og tveir fyrri eigendur efri haedar hafa keypt
p& eign i ndverandi astandi athugasemdalaust, pa pyki gagnadila edlilegt ad hann fai fébaetur
ar hendi alitsbeidanda fyrir skerdingar a pinglystum rétti sinum. Gagnadili 6skar ad
keerunefnd Urskurdi honum edlilegar fébaetur fra alitsbeidanda vegna augljésrar skerdingar a
binglystum eignarhluta hans eins og fram komi i kaupsamningi. | pinglystum afsélum fyrir 2.
haed komi hvergi fram ad 2. haedin eigi steerri hlut i anddyrinu og haepid sé ad hid afmarkada
pil hafi farid fram hja alitsbeidanda og fyrri eigendum vid skodun a eigninni.

Gagnaadili hafi aldrei haft astaedu til ad setla annad en hann veeri eigandi ad forstofu sinni
og eigi ekki ad pola upptdku & pinglystum eignarrétti sinum bétalaust.

I1l. Forsendur

Samkveemt 4. gr. laga um fj6leignarhas, nr. 26/1994, telst séreign afmarkadur hluti hdss eda
I66ar eins og honum er lyst i pinglystri eignaskiptayfirlysingu, skiptasamningi og/eda 6drum
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pinglystum heimildum um hasid. I I6gunum kemur enn fremur fram st meginregla ad rymi
sem ekKki er Otvireett i séreign telst til sameignar, sbr. 1. mgr. 6. gr. og athugasemdir med 6. og
7. gr. frumvarps til fidleignarhidsalaga. Sameign i fjbleignarhusi getur verid sameign allra eda
sameign sumra.

Samkveemt 6. tolul. 8. gr. laga um fjdleignarhds, nr. 26/1994, fellur allt hasrymi, hverju
nafni sem pad nefnist, sem ekki telst séreign, undir sameign fjéleignarhiss, svo sem gangar,
stigar, geymslur, pvottahts o.fl., an tillits til legu, nytingarmoguleika eda nytingarparfa
einstakra eigenda i brad og lengd, sbr. 6. gr. laganna..

I malinu er 6umdeilt ad anddyri 1. og 2. haedar var i 6skiptri sameign peirra eignarhluta.
Byggir gagnadili & kaupsamningi hans og upphaflegs eiganda beggja eignarhlutanna, R, dags.
17. oktober 1984. bar segir ad seljandi lati skipta hita og rafmagni pannig ad pad sé sér fyrir
ibud og forstofu & 1. heed og ad ,skiptingu & anddyri sé lokid fyrir afhendingu 25/11 "84.“
Keerunefnd telur ad yfirlysing pessi feli ekki i sér bindandi yfirlysingu a tilfserslu eignarréttar i
husinu. bPegar af peirri staedu getur hin ekki breytt eignarhaldinu & pann veg sem gagnadili
krefur i malinu. Ber pvi ad hafna krofu gagnadila um ad hluti anddyrisins sé séreign hans. pad
er hins vegar ekki & feeri keerunefndar ad akvarda gagnadila fébaetur ar hendi alitsbeidanda
telji hann sig hafa ordid fyrir tjoni af voldum seljenda eignarinnar.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad anddyri sé i sameign 1. og 2. haedar.

Reykjavik, 20. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Palmi R. Palmason
Karl Axelsson
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Akvordunartaka: Gluggar.
Mal nr. 46/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 20. september 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B og C, hér eftir nefndar gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 4. oktéber 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 30. oktober 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 6.
névember 2001. A fundi nefndarinnar 3. desember 2001 var malid tekid til Grlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fidleignarhisid X nr. 3. HUsid skiptist i prja eignarhluta, p.e. 1. haed sem er
37,5%, 2. haed sem er 37,5% og 3ju haed sem er 25%. Gagnadilar eru eigendur 1. og 2. heedar.
Agreiningur er um vidgerd & gluggum 3ju haedar.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad kostnadur vegna vidgerdar a gluggum skiptist & milli allra eigenda huassins eftir
hlutfallstélum eignarhluta.

I alitsbeidni kemur fram ad vidvarandi lekavandamal hafi verid i hasinu, einkum i risi.
Sumarid 1998 hafi murari verid fenginn til ad laga marskemmdir og koma i veg fyrir leka.
Um leid hafi hisid verid malad ad utan, p.m.t. gluggar og pak. Veturinn a eftir hafi litid sem
ekkert lekid enda engin sérstok veetutid. Sumarid a eftir og neesta vetur hafi farid ad bera a
leka og sidastlidinn vetur hafi stundum lekid téluvert einkum Ur glugga & stérum kvisti sem
snui i sudur. Einnig hafi stundum lekid ar tveimur gluggum sem snla i austur. Pakkantur hafi
verid settur yfir stallada kvistinn til ad reyna hlifa glugganum.

Alitsbeidandi bendir & ad adur en hann seldi ibadina i sumar hafi hann lofad ad lata gera
vid gluggana tvo i austri og hafi pad verid gert. Alitsbeidandi hafi verid hvattur af 68rum
eigendum hassins til ad framkveema vidgerdina enda hafi verid komnar bdlgur i steypuna &
heedinni fyrir nedan, beint undir glugganum hja honum. Alitsbeidandi telur ad um sameign sé
ad raeda og beri ad skipta kostnadinum a milli eigenda eftir hlutfallstélum eignarhluta.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad reikningar vegna vidgerda & gluggum hafi hvorki
borist husfélaginu né 6drum eigendum og pvi sé ekki ljost hvort eitthvad af viogerdinni falli
undir sameign hassins. | pvi sambandi visa gagnadilar & ad einungis ytra byrdi glugga falla
undir sameign, sbr. 3. tolul. 8. gr. laga nr. 26/1994. bar sem gagnadilar hafi ekki sundurlidun
yfir kostnadinn sé erfitt ad segja til um hvad nakveemlega hafi verid framkveemt en sja megi
ao skipt hafi verid um gler i bAdum gluggum a austurhlid en ekki verdi séd ad hreyft hafi
verid vio ytri gluggaumbunadi & neinn hatt.

Gagnaodilar fallast ekki & ad viohaldsporf glugga & austurhlio stafi af orsékum sem falli
undir sameiginlegt vidhaldi a ytra byrdi hassins. Leki & austurgluggum hafi ekkert ad gera
med sameiginlegar framkvaemdir og murvidgerdir par sem vatn hafi fossad inn um gluggana
en ekki i gegnum steypuna. Reyndar hafi verio gert vido ,sar* sem hafdi myndast par sem
vatnid Ur gluggunum hafdi leitad at. Allt fra arinu 1998 hafi gagnadilar bent alitsbeidanda &
ad hann pyrfti ad gera vio gluggana svo steypan fengi frid fyrir vatninu sem hafdi greidan
adgang i gegnum glerid hja honum og einnig pegar fér ad bera a raka ofarlega a stofuvegg og
a lofti i svefnherbergi 2. haedar, en veggirnir séu beint undir bAdum gluggunum & austurhlid.

Aldrei hafi verid litid svo a af halfu gagnadila ad glerid teldist til sameignar enda hafi
eigendur hingad til sjalfir séd um ad pétta og skipta um gler hja sér.

pPa benda gagnadila a ad malid hafi aldrei hlotid afgreidslu innan husfélagsins enda hafi
2etio verio litid svo 4 ad viogerd a glugga veeri mal alitsbeidanda. Med visan til pess fara
gagnadilar fram a fravisun malsins.
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[ll. Forsendur

Samkveemt 3. tOlulid 8. gr. laga um fjdleignarhds, nr. 26/1994, fellur allur ytri
gluggaumbutnadur, baedi & séreignarhlutum og sameign, undir sameign fjdleignarhuss.
Nefndin telur i pessu sambandi ad ytri gluggaumbunad, sbr. akveedi 3. tolul. 8. gr., beri ad
skyra sem pann hluta gluggans sem liggur utan glers. Kostnadur vid vidhald a ytra
gluggaumbinadi er sameiginlegur kostnadur allra eigenda hadssins, sbr. 1. télul. 43. gr.
laganna. Sa hluti gluggaumbunadar sem er inni i séreign, svo og gler i gluggum og hurdum,
fellur hins vegar undir séreign viokomandi ibudareiganda, sbr. 5. télulid 5. gr. laganna, og
kostnadur vid vidhald & honum er med sama heetti sérkostnadur viokomandi ibudareiganda,
sbr. 50. gr. laga nr. 26/1994. betta & p6 ekki vid ef vidhaldsporf par stafar af orsékum sem
hadar eru sameiginlegu viohaldi ytra byrdis hdssins, sbr. 52. gr. laga nr. 26/1994.

Allir hlutadeigandi eigendur eiga 6skoradan rétt a ad taka patt i 6llum akvordunum er
varda sameignina, baedi innan hidss og utan, sbr. 39. gr. laga nr. 26/1994. Sé akvordun tekin an
samrdds vio alla eigendur eda an pess ad Ollum sé gefinn kostur & ad vera med i
akvardanatoku, getur sa adili, sem ekki var med i &kvardanatokunni, krafist pess ad
framkveemd verdi stddvud og neitad ad greida hlutdeild i kostnadi vegna hennar, sbr. 2. mgr.
40. gr. laganna.

I malinu liggur fyrir tolvupostur fra alitsbeidanda sem sendur var gagnadilum 17.
september sl. bar kemur fram ad smidirnir sem framkveemdu gluggavidgerdina hafi gefid ut
reikning ad fjarhaed 132.000 kr. og séu 44.000 kr. vegna palla. Alitsbeidandi hafi greitt pa
fjarheed og 6skadi eftir pvi ad hvor gagnadila um sig greiddi 49.500 kr. inn & reikning hans
par sem um sameiginlegan kostnad sé ad reeda.

I malinu er 6umdeilt ad i framkvaemdir var radist an pess ad paer veeru bornar upp &
husfundi en framkveemdir pessar voru ekki pess edlis ad peer pyldu ekki bid -eftir
sameiginlegri akvoroun hasfélagsins eda stjornar pess, sbr. 37. gr. laga nr. 26/1994. pa benda
engin gogn malsins til pess ad husfélagid hafi ekki fengist til samvinnu um framkveemdirnar
pannig ad alitsbeidandi hafi matt radast i peer & kostnad allra, sbr. 38. gr. sému laga.

Pegar til pessa er litid er pad alit keerunefndar ad par sem ranglega var stadid ad
akvardanatdku gagnvart gagnadilum verdi ad telja ad peir geti neitad greidslu.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad gagnadilar geti hafnad ad taka patt i kostnadi vegna vidgerdar a
gluggum ibudar 3ju heedar.

Reykjavik, 3. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bérarinsson
Karl Axelsson
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Hagnyting sameignar.
Mal nr. 50/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 27. september 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefnd gagnadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 4. oktéber 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 21. oktdber 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 6.
névember 2001. A fundi nefndarinnar 10. desember 2001 voru lagdar fram athugasemdir
alitsbeidanda, dags. 28. névember 2001, og sampykkt ad 6ska eftir frekari gégnum. A fundi
nefndarinnar 20. desember 2001, voru lagdar fram athugasemdir gagnadila, dags. 5. og 13.
desember 2001, og athugasemdir alitsbeidanda, dags. 17. desember 2001, og malid tekid til
arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad raeda hesthisid nr. 2 i X. Alitsbeidandi er eigandi endarymis i sudurenda og er
eignarhluti hans 9,5% en eignarhluti gagnadila er 9%. Agreiningur er um gang a milli
hesthussins og tadproar.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad sampykki 2/3 hluta eigenda sé neegjanlegt til ad radstafa ganginum til eigenda
endarymis.

| alitsbeioni kemur fram ad akvedid hafi verid ad byggja yfir tadprona og par af leidandi
gang ad dyrum & gafli hdssins ad hlédu og kaffistofu sem tilheyri endarymi hesthissins.
Eigendur i endarymi, sem einir hafi haft adgang ad pessum gangi, 0ski eftir pvi ad nyta petta
sveedi sem hluta af hesthusinu. Hafa adrir eigendur, ad utanskildum gagnadila, sampykkt pad
med undirskrift sinni, dags. 26. september 1999, og & husfundi 18. september 2001. Meirihluti
eigenda vilji byggja yfir tadprona samkveemt teikningu, dags. 5. september 2001, enda komi a
moti greidsla vegna uppbyggingar innri gafls & tadpronni og meiri hlutdeild i kostnadi vid
byggingu paksins. Svaedid sem um raedir sé 0,90 x 9,5m eda 8,55m2. Heildarflatarmal
sameignar sé 666m2. Umraett rymi sé pvi 1,3% af sameign sem verdi ad teljast dverulegur
hluti sameignar. Mali sinu til studnings visar alitsbeidandi til 19. gr. laga um fjéleignarhus, nr.
26/1994.

Af halfu gagnadila er & pad bent vardandi steekkun endahuss ad ekki sé rétt ad endahus eigi
umraeddan gang heldur sé gangurinn i sameign. Vatnsveitan sé med inntaksloka stadsettan i
midjum ganginum sem allir eigendur verdi ad hafa adgang ad. Margoft hafi ordid bilun a
vatnslognum svo purft hafi ad loka skyndilega fyrir vatnid inn i hasid. Gagnadili bendir & ad
gangurinn sé 0,90m x 9,5m? + 15cm endagafl sem flyst ofan & vegg sem sé til stadar.
Nuverandi gafl sem sé 15cm pykkur muni beetast vid. Rétt steerd rymisins sé pvi 1,05m x
9,5m2 eda 9,8m2. P4 bendir gagnadili a ad ef af breytingum verdi purfi ad gera nyja
eignaskiptayfirlysingu fyrir hesthusio sem hafi mikinn kostnad i for med sér. Vio staekkun
endahiss muni eignarhlutur pess i gerdinu steekka. Jafnframt muni eignarhlutur gagnadila
minnka beaedi i hisinu og gerdinu. | pinglystum eignaskiptasamningi sé skyrt kvedid & um ad
samningnum verdi ekki breytt nema allir eigendur skrifi undir.

Gagnaadili bendir a ao alitsbeidandi hafi latid teikna pak & tadpréna og steekkun endahuss
og ad ekki hafi verid haldinn hasfundur um malid, eins og kvedid sé & um i ldgum nr.
26/1994, par sem eigendur hefou getad komid hugmyndum sinum a framfeeri. Fra upphafi
hafi alitsbeidandi reynt ad fA ganginn svo hann geeti steekkad en gagnadili hafi fra upphafi
neitad ad skrifa undir slikt sampykki. Gerdid sé sameiginlegt ad nafninu til pvi eigendur
endahdsanna, sem hvor um sig eigi 9,5%, hafi eignad sér naerri 11m breidd af gerdinu med
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rafmagnsgirdingu en gagnadili sem eigi 9% fai einungis 2,7m breidd af gerdinu fyrir sina
hesta. betta hafi leitt til pess ad gagnadili geti ekki verid par a sama tima og adrir. Pa hafi
eigandi hins endahussins fyrir faum arum tekid nidur millivegg og sett pynnri vegg i stadinn
til pess ad auka plassid hja sér. Hafi pad skekkt vegginn inn & eignarhluta gagnadila.
Gagnadili bendir & ad & medan eignarhluti hans sé beaedi skertur i hdsinu og gerdinu muni hann
aldrei skrifa undir. P4 bendir gagnadili & ad eigendur hesthissins purfi ad byggja yfir
haughusid. Steekkun hesthussins sé annad mal sem nu sé blandad saman vid petta mal.

I athugasemdum alitsbeidanda vid greinargerd gagnadila er & pad bent ad pvi hafi aldrei
verid haldio fram ad eigendur endarymis aettu ganginn, adeins ad hann nytist ekki 6drum par
sem hann sé fyrst og fremst hugsadur sem adkoma ad inngangi i hlédu og kaffistofu i
endarymi. Gagnadili hafi ekki verid eigandi ad hesthusinu pegar pad var byggt og pvi ekki
komid ad akvordun um byggingu & tadpré og umraeddum gangi & sinum tima.

Alitsbeidandi bendir &4 ad rétt sé ad inntakslok fyrir kalt vatn sé & ganginum. Reett hafi
verid um pad ad adrir eigendur geetu haft lykil ad hdsinu og pannig komist ad lokanum. Veeri
pad audveldari adkoma en su sem nu sé sérstaklaga ad vetri til. Pad sé hins vegar hugmynd
byggingarfulltrians i Reykjavik ad feera lokann ut fyrir kassann og ad hans sdégn sé pad litid
mal.

Vardandi steerdir pa telur alitsbeidandi pad hafa éveruleg ahrif hvort byggt sé utan &
vegginn eda ofan & hann. Ljost sé ad einangra purfi vegginn og sa hluti komi utan & vegg
tadproarinnar, p.e. inn i ganginn. Samkvaemt upplysingum fra byggingarfulltria sé ekki unnt
aod skipta hesthusinu upp i sjélfsteeda eignarhluta. Adeins sé einn fastur veggur sem skipti
husinu i migju. Adrir veggir milli eignarhluta uppfylli ekki kréfur byggingaryfirvalda. Husio
sé ein matseining og skipt i eignarhluta sem slikri med undirritadri yfirlysingu. Ef breyta eigi
eignarhlutféllum sé spurning hvort pad sé ekki gert med nyrri yfirlysingu i samraemi vid pa
sem nu liggi fyrir.

Alitsbeidandi bendir &4 ad gerdid hafi verid oskipt sameign. Pegar mikid sé af hrossum (ti
strengi menn snudrur pvert yfir gerdid svo hrossin blandist ekki saman. Pegar einstaka
eigendur eda fair séu med hross uti, nyti peir allt gerdid fyrir sig eda skipta eftir atvikum. Sa
adili sem sé vid hlio gagnadila setji streng Gt fra hlidi vid sitt his en ekki ut fra sinum
eignarhluta. petta auki pad rymi sem gagnadili hafi til afnota pegar gerdid sé skipt. Pad komi
reyndar mjog sjaldan fyrir ad gagnadili sé & stadnum & sama tima og adrir og hafi adilar ekki
lent i arekstrum vegna skiptingu gerdisins. bessi éanaegja hafi komid fram & fundi i haust og
hafi p4 strax verid bodid upp & ad reikna Gt skiptipunkta sem haegt veeri ad hengja snarur i
pegar pess veeri porf.

Alitsbeidandi bendir & ad 16gd hafi verid téluverd vinna i pad ad teikna upp hasid m.a.
med pad i huga ad gerd yrdi ny eignaskiptayfirlysing fyrir pad en pad hafi verid talid purfa ad
gera vegna s6lu a einu ryminu i hesthdsinu. NG virdist hins vegar sem eldri samningur sé
fullnaegjandi i pvi tilviki.

pa bendir alitsbeidandi a ad su skylda hvili & hesthisaeigendum ad byggja yfir tadpraer vio
hesthusin. Til pess ad heegt sé ad uppfylla peer kréfur purfi ad teikna veentanlega byggingu og
leggja fyrir byggingaryfirvold. begar farid var ad raeda byggingu yfir tadpréna og hvernig su
bygging geeti falli® ad hesthasinu hafi verio talid edlilegt og sjalfsagt ad endarymid myndi
nyta ganginn. Hinn kosturinn veeri ad til stadar yrdi gangur sem vaeri med veggjum beggja
megin og nyttist ekki 66rum en endarymi. Eigendur hesthissins hafi 6formlega reett hvada
hugmyndir vaeru mogulegar a yfirbyggingu tadproar. Teiknadar hafa verid nokkrar ttgafur og
pbaer kynntar fyrir byggingarfulltria. bad hafi verid skodun byggingarfulltria ad best faeri & pvi
ad framlengja pakid yfir tadpréna. Adrar lausnir keemu teepast til greina. ,pad veeri afleitt ad
skilja eftir opinn ruslagang & milli hass og tadpréar og peir yrou mjog tregir til ad sampykkja
slika lausn.” Eftir pessa vinnu hafi verid bodad til hisfundar par sem fjallad var formlega um
malid. Pad sé lj6st ad alitsbeidandi hafi hug & ad nyta pennan gang sem best en an pess ad
ganga a raunverulega hagsmuni annarra eigenda. bPad purfi ad endurnyja innréttingar i
endaryminu og endurbyggja gaflinn. bad virdast pvi vera tveir moguleikar i stédunni og komi
peir fram & innlégdum teikningum. Mat flestra sé ad skynsamlegra sé ad byggja einn vegg i
stad tveggja auk pess sem sa byggingarkostnadur félli adallega & eigendur endarymis. Med
pvi ad eigendur endarymis nyti pennan gang ad fullu sé enginn hinna ad tapa neinu. Adrir
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eigendur hagnast ad pvi leyti ad peirra kostnadur vid naudsynlegar breytingar verdur minni.
Vardandi eignarhlutfall p& hafi 6llum sameiginlegum rekstrarkostnadi verid skipt eftir fjolda
hrossa & husi en kostnadur vid lagfeeringar a fasteign sé skipt midad vid eignarhlutfall. Pad sé
ekkert pvi til fyrirstddu ad gera nyjan samning um skiptingu kostnadar vid huseign og vegna
reksturs sameignar.

P& bendir alitsbeidandi & ad eignarhluti gagnadila sé 9%. Gerdid sé 35m langt og 9% af pvi
sé 3,15m. Alitsbeidandi hafi meelt upp pad svaedi sem komid hafi i hlut gagnadila pegar
gerdinu sé skipt og sé pad varla undir 3,15m.

[ll. Forsendur

Af halfu litsbeidanda er & pvi byggt ad adrir eigendur hesthussins en gagnadili hafi med
undirskrift, dags. 26. september 1999, og sampykki husfundar sem haldinn var 18. september
2001, sampykkt ad hann fai ad nyta umraeddan gang. Fundargerd pessa hasfundar la ekki fyrir
i malinu og pvi 6skadi kaerunefndin eftir henni, med bréfi, dags. 10. desember 2001. i
kjolfarid barust athugasemdir frd gagnadila par sem fram kemur ad alitsbeidandi hafi ekki
sjalfur meett &4 hasfundi sem haldnir voru 12. og 18. september sl. heldur hafi tveir synir hans
meett. P4 segir ordrétt i athugasemdum gagnadila: ,Engin fundargerd var gerd & stadnum né
lesin upp i fundarlok & fyrri fundinum. Yfirgaf seinni fundinn eftir rima 1 kist. Engin
fundarstjori, ekkert skrifad nidur & peim fundi. Fundurinn gekk Gt & pras.” Med bréfi
alitsbeidanda, dags. 17. desember 2001, fylgdu minnispunktar fra hiasfundum sem haldnir
voru 18. og 20. september sl. A minnispunktum fra 18. september sl. kemur fram ad allir
eigendur adrir en gagnadili hafi fallist & ad eigandi endahuss fengi ad nyta ganginn med pvi
aod rifa naverandi gafl enda kaemi & moti ad endahus teeki & sig kostnadinn vid vegginn sem
keemi i stad gaflsins ofan eda utan & tadprona og pakhlutann yfir ganginum. Gagnadili hafi
itrekad ad hann veeri matfallinn ad endahdsid fengi ganginn. A minnispunktunum fra 20.
september sl. kemur fram ad gagnadili hafi sagt ad hann aetladi ekki ad gefa eftir ganginn.

I malinu liggur fyrir undirskriftalisti, dags. 26. september 1999, par sem eigendur
hesthussins, ad utanskildum gagnadila, sampykkja ad alitsbeidandi feeri Ut gafl hesthissins og
hl6du sem snui ad haugkassa. Pa kemur par fram ad gaflinn byggist & vegg haugkassans
pannig ad byggt sé yfir mjéan gang (ca 1m) a milli gafls og haugkassa.

Su meginregla gildir, samkvaemt 16gum um fjéleignarhas, nr. 26/1994, ad sameiginlegar
akvardanir ber ad taka & husfundum, sbr. 4. mgr. 39. gr. laganna. Tilgangur pess &kveedis er
ad eigendum gefist kostur 4 ad meeta og taka patt i umreedum, &kvoérdunum og
atkveedagreidslu um sameiginleg malefni. Fer pad eftir edli og umfangi akvérdunarinnar hve
mikinn meirihluta parf til sampykktar.

I 2. mgr. 35. gr. segir ad eigendum og 6drum afnotahdfum sé 6heimilt ad nota
sameiginlegt hasrymi eda 164 til annars en pad er eetlad. Pa verdur einstokum eigendum ekki
fenginn aukinn og sérstakur réttur til hagnytingar sameignar umfram adra eigendur nema allir
eigendur ljai pvi sampykki, sbr. 4. mgr. 35. gr. og 9. tolul. A-lidar 41. gr.

[ 1. mgr. 19. gr. laga nr. 26/1994 er kvedid & um ad sameign fjdleignarhiss verdi ekki
rddstafad af husfélagi med samningi, nema allir eigendur séu pvi sampykkir. Sama gildir um
verulegar breytingar a sameign eda hagnytingu hennar. Samkveemt 2. mgr. akvaedisins er p6
heimilt ad selja eda leigja dverulega hluta sameignar ef 6llum eigendum er gefinn kostur & ad
eiga hlut ad akvordun um pad a léglegum husfundi og a.m.k. 2/3 hlutar eigenda, baedi midad
vid fjdlda og eignarhluta, eru pvi medmeeltir.

Med visan til pess ad gangurinn er i sameign eigenda hesthissins telur keerunefnd ad
alitsbeidanda verdi ekki fenginn aukinn og sérstakur réttur til hagnytingar hans umfram adra
eigendur nema allir eigendur ljai pvi sampykki, sbr. 4. mgr. 35. gr. og 9. tolul. A-lidar 41. gr.
laga nr. 26/1994. b4 liggur ekki fyrir i malinu l6gfull sbnnun pess ad & husfundi hafi verid
tekin akvordun um radstoéfun gangsins til alitsbeidanda skv. 19. gr. laga nr. 26/1994 né hvada
endurgjald eigi ad koma fyrir ganginn. Verdur alitsbeidandi ad bera hallan af skorti & s6nnun
um tilvist og efni umraeddra husfunda. Med visan til pessa telur keerunefnd ad ekki liggi fyrir
[6gmeet akvordunartaka um radstéfun gagnsins til alitsbeidanda.
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IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad ekki liggi fyrir Il6gmaet akvorounartaka um radstéfun umraedds
gangs til alitsbeidanda.

Reykjavik, 20. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Eignarhald: Gangur. Eignaskiptayfirlysing: Undirritun.
Mal nr. 53/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 5. oktéber 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B og C, hér eftir nefnd gagnadilar.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 6. névember 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadilum kost a ad koma a framfeeri vid nefndina sjénarmidum sinum og krofum i
samraemi vid akveedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

Greinargerd gagnadila, édags. en mottekin 3. desember 2001, var 16gd fram a fundi
nefndarinnar 27. desember 2001 og malid tekid til urlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Um er ad reeda fjdleignarhusio X nr. 1. HUsid skiptist i prja eignarhluta, p.e. ibad i kjallara, a
1. haed og i risi. Alitsbeidandi er eigandi ibudar 1. heedar og gagnadilar i kjallara. |
kjallaranum er einnig sameiginlegt pvottahus fyrir ibadir i kjallara og & 1. haed og tveer
geymslur, énnur sem tilheyrir ibad i kjallara og hin ibGd & 1. haed. Agreiningur er um
eignarhald & inngangi i bilskira og geymsilur.

Krofur alitsbeidanda eru:

1. A0 vidurkennt verdi ad gangur ad geymslu alitsbeidanda sé i sameign hans og
gagnadila.

2. A0 vidurkennt verdi ad neegilegt sé ad meirihluti eigenda undirriti
eignaskiptayfirlysingu fyrir hisid, dags. 15. september 2000.

| alitsbeidni kemur fram ad vegna pessa agreinings hafi gagnadilar ekki fengist til ad skrifa
undir eignaskiptayfirlysingu, dags. 15. september 2000, en par segir i kafla 8.0: ,Sameign inni
er gangur, & teikningu merktur 01-05.“ | bréfi Isgmanns gagnadila, dags. 16. jani 2000, komi
fram ad gagnadilar telji yfir vafa hafid ad pau eigi ganginn ein og eins liggi fyrir ad adrir
moguleikar og adrar leidir séu fyrir litsbeidanda ad komast til geymslu sinnar og bilskurs. |
bréfi Iogmanns gagnadila, dags. 23. nGvember 2000, segi m.a. ad gagnadilar geti med agsetum
og gildum rékum gert séreignartilkall til gangsins og pess vegna sé peim rétt ad skrifa ekki
undir nyja eignaskiptayfirlysingu fyrir hasid. Alitsbeidandi telur hins vegar ad pinglystar
heimildir beri ekki annad med sér en ad gangurinn sé i sameign sumra, p.e. hans og gagnadila,
og rok gagnadila fai pvi ekki stadist. Pvi sé gagnadilum skylt ad skrifa undir
eignaskiptayfirlysinguna.

Alitsbeidandi bendir & vardandi fyrri kréfulidinn ad af pinglystum gégnum og 6drum
gdgnum um fasteignina verdi ekki radid ad gangurinn sé séreign gagnadila. | pessu sambandi
verdi ekki talid ad unnt sé ad alykta af ldgum um fjdleignarhus, nr. 26/1994, ad gangurinn sé
séreign gagnadila i skilningi laganna, einkum 4.—8. gr. | pinglystum eignaskiptasamningi,
dags. 23. febraar 1990, sé ekki sérstaklega meelt fyrir um tilhdgun eignarhalds & ganginum. Af
pinglystum gbdgnum verdi pvi ekki annad rédid en gangurinn sé i sameign malsadila.
Gagnaadilar hafi ekki feert fram neinar yfirlysingar og upplysingar sem megni ad hnekkja peirri
réttarstodu sem radin verdi af pinglystum gégnum og &dkveedum laga nr. 26/1994. Af pessu
leidi ad Ohjakveemilegt sé ad gangurinn sé sameign sumra, sbr. 7. gr. laga nr. 26/1994, med
hlidsjon af alitum kaerunefndar i hlidsteedum malum. Alitsbeidandi telur sig pvi vera i fullum
rétti tii ad nota ganginn til pess ad komast i bilskurinn og geymslu. Alitsbeidandi sé ekki
tilbuinn til pess ad breyta pessu fyrirkomulagi enda myndu slikar breytingar hafa i for med sér
Opaegindi og kostnad fyrir hann. Nuverandi fyrirkomulag hafi tiokast fr4 pvi ad bilskdrar og
geymslur voru reistar. A teikningum sé gert rad fyrir pvi ad gengid sé um ganginn til og fra
geymslu alitsbeidanda.

Vardandi seinni krofulidinn byggir alitsbeidandi & pvi, komist keerunefnd ad peirri
nidurstdédu ad gangurinn sé i sameign malsadila, ad neegilegt sé ad meirihluti eigenda undirriti
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eignaskiptayfirlysingu, dags. 15. september 2000, sbr. 2. malsl. 2. mgr. 16. gr. laga nr.
26/1994. Hafa verdi i huga ad yfirlysingin hafi ekki i for med sér eignayfirfeerslu eda kvadir &
eignarhluta.

Af halfu gagnadila er a pvi byggt ad umraeddur gangur vid geymslu gagnadila sé séreign
peirra og ad sampykki allra eigenda purfi til pess ad skrifa undir eignaskiptayfirlysingu, dags.
15. september 2000, par sem hun feli i sér eignayfirfeerslu & umrseddum gangi vid geymslu
gagnadila.

Vardandi fyrri kréfulidinn benda gagnadilar & ad i kaupsamningi peirra, dags. 9. juni 1997,
komi fram ad ibud i kjallara fylgi d&samt bilskdr allt rymi inn af (geymsla), merkt 02-0104
samkveemt skraningu Fasteignamats rikisins. | pinglystum eignaskiptasamningi, dags. 23.
febrdar 1990, komi fram ad hluti kjallaraibldar sé bilskir og geymsla naer hdsinu. Hvergi
komi fram ad til stadar sé nokkur gangur eda rymi sem sé i sameiginlegri eigu eda ad eigandi
1. haedar hafi adgangsrétt eda rétt til pess ad fara um geymslu gagnadila. betta fyrirkomulag i
hasinu byggist & samkomulagi fyrri eigenda sem ekki hafi verid pinglyst. A tilkynningu
Fasteignamats rikisins um fasteignamat 31. desember 1997 og 31. desember 1998 komi fram
ad geymsla sé 21,5 m?, sem sé birt flatarmal geymslunnar, merkt 0104, og ad bilskdr sé 31,5
m2, merktur 0103. Samkveemt sampykktum teikningum komi fram ad geymsla, merkt 0104,
sé 14,4 m?, en hér sé um nettoflét geymsluragarseda ad frddregnu umraeddu gangrymi.
Geymsla Alitsbeidanda sé 21,0 m? en nettoflétur sé 18,7 m2 samkvaemt sampykktum
teikningum. I tilkynningu Fasteignamats rikisins pann 1. desember 2000 komi fram ad bilskur
sé 31,8 en geymslan sé 16,7 re@m sé birt flatarméaeymslu gagnadila, ad fradregnu
umraeddu gangrymi. bar hafi geymslan verid minnkudé um 4,8 8&mkveemt nyrri
eignaskiptayfirlysingu, dags. 15. september 2000, sé geymsla alitsbeidanda 21,0 m? sem sé
birt flatarmal geymslunnareda neerri jafnstor og skrad steerd a geymslu gagnadila hja
Fasteignamati rikisins. Par komi einnig fram ad gangrymi samkveemt skraningattflu sé
samtals 5,2 m2 sem sé brattéfltur og nettoflotur sé um 4,5 etfa sé i samreemi vid pa
minnkun sem sé a geymslu gagnadila og stydji pad réksemdir gagnadila um ad tilheyrandi
nettoflotur 4,5 m2tilheyri gagnadila sem séreign hans. Breyting & steerd geymslunnar komi
hins vegar ekki fram fyrr en eftir ad skilrimid hafi verid sett upp. bvi sé 16gd ahersla a pad ad
engin breyting hafi att sér stad & eignarhaldi & gangrymi fyrir framan geymslu gagnadila.
Utidyrahurd hafi verid sett & geymslu gagnadila og skilriim sett upp i geymsluna 0104 (i eigu
gagnadila) til pess ad loka geymsluna betur af vegna adgangs 1. haedar ad sinni geymslu og
par med hafi myndast pad rymi sem &agreiningur alitsbeidanda sndist um. Alitsbeidandi hafi
eingdngu adgangsrétt ad sinni geymslu um umraeddan gang en hann sé ekki i eigu hans. par
sem umgengni og prif sé verulega abotavant 6ski gagnadilar eftir pvi ad breyta geymslu sinni
aftur i fulla steerd og loka fyrir adgang alitsbeidanda um ganginn. NU hafi alitsbeidandi an
sampykkis gagnadila sett petta rymi sem sameign sumra, p.e. 1. haedar og kjallara, inn i
eignaskiptayfirlysinguna. Telja gagnadilar pad oforsvaranlegt ad séreign peirra sé ryrd med
pessum heetti og telja pad fraleitt ad umraett rymi teljist vera sameign med alitsbeidanda enda
ekkert i malinu sem stydji hans krofur. Alitsbeidandi haldi pvi hins vegar fram ad umraeddur
gangur sé i sameign sumra. Sameign sumra sé préng undantekningarregla sem gangi ekki
framar pinglystum gégnum, svo sem gildandi eignaskiptasamningi og kaupsamningi um
eignina, sampykktum teikningum, svo og opinberri skraningu & umreeddu hudsrymi hja
Fasteignamati rikisins. bad sé rong stadheaefing hja alitsbeidanda ad ekkert liggi fyrir i malinu
sem sé pess edlis ad umreett rymi sé séreign gagnadila og ad pad megi rdda af pinglystum
gbgnum ad umraeddur gangur sé sameign sumra og er visad til medfylgjandi gagna.
Alitsbeidandi beri sonnunarbyrdi fyrir peirri fullyrdingu sinni og stadhaefingu ad umraett rymi
sem sé séreignarrymi gagnadila teljist vera sameign sumra.

Vardandi seinni kréfulidinn telur gagnadili ad sampykki allra eigenda purfi til pess ad
skrifa undir eignaskiptayfirlysingu, dags. 15. september 2000, par sem hin feli i sér
eignayfirfeerslu a umraeddum gangi vid geymslu gagnadila, sbr. 1. mgr. 18. gr. laga nr.
26/1994. bvi er métmeelt sem fram kemur i alitsbeidni, ad nyr eignaskiptasamningur feli
eingbngu i sér samantekt, skraningu og lysingu & husi og skiptingu pess i samraemi vid
pinglystar heimildir og Gtreikning & hlutfallstélum. Allir eigendur eiga pess kost ad vera med i
rAdum um breytingar a pinglystri eignaskiptalysingu og hlutfallstdlum. Sampykki allra
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eigenda sem hagsmuna eiga ad geeta er askilid ef breytingarnar hafa i fér med sér
eignayfirfeerslu eda kvadir a eignarhluta. Skulu pa allir standa ad slikum breytingum og
undirrita pau skjol sem parf. Gagnadilar gera pvi kréfu um ad alyktad verdi ad umraedd
eignaskiptayfirlysing feli i sér pess hattar breytingar og kvadir & eignarhluta peirra ad askilid
sé ad gagnadilar undirriti eignaskiptasamninginn.

Pess er krafist ad alyktad verdi ad umreett rymi sé séreign gagnadila en ekki sameign
sumra og ad gagnadilum sé heimilt ad nyta séreign sina i samreemi vido gildandi 16g um
fioleignahus, nr. 26/1994, og meginreglur eignaréttar.

[ll. Forsendur

Samkveemt 4. gr. laga um fjdleignarhas, nr. 26/1994, telst séreign afmarkadur hluti hiss eda
l6dar eins og honum er lyst i pinglystri eignaskiptayfirlysingu, skiptasamningi og/eda 6drum
pbinglystum heimildum um hasid. [ I6gunum kemur enn fremur fram st meginregla ad rymi
sem ekKki er Otvireett i séreign telst til sameignar, sbr. 1. mgr. 6. gr. og athugasemdir med 6. og
7. gr. frumvarps til fidleignarhidsalaga. Sameign i fjbleignarhusi getur verid sameign allra eda
sameign sumra.

Samkveemt 6. tOlul. 8. gr. laga um fjdleignarhds, nr. 26/1994, fellur allt hasrymi, hverju
nafni sem pad nefnist, sem ekki telst séreign, undir sameign fjéleignarhiss, svo sem gangar,
stigar, geymslur, pvottahus o.fl., an tillits til legu, nytingarmoguleika eda nytingarparfa
einstakra eigenda i brad og lengd, sbr. 6. gr. laganna.

I malinu liggur fyrir eignaskiptasamningur, dags. 23. febrtiar 1990. par kemur fram ad i
kjallara sé ibud, tveer geymslur, onnur tilheyrandi kjallaraibtd en hin 1. haed, einnig
sameiginlegt pvottahus kjallara og 1. heedar. Glogglega kemur fram ad eignarhlutum 1. haedar
og kjallara fylgir bilskar og geymslur. I lysingum yfir einstaka eignarhluta kemur ekkert fram
um umraeddan gang. Hins vegar liggur fyrir teikning frA mars 1990 sem sampykkt var af
byggingarfulltrta 31. mai sama &r. Teikningin synir sjalfsteeda byggingu a 16dinni af
sambyggdum bilskdrum og geymslum 1. haedar og kjallara, auk gangs ad geymslum. bar ma
sja ad geymslur eru misstorar, p.e. geymsla 1. haedar 18,7 m2 en geymsla kjallara 14,4 m? eda
sem nemur skerdingu samkveemt ganginum. Samkveemt teikningunni er eina adkoman ad
geymslunum um ganginn. Af pessu leidir ad umdeildur gangur er i sameign eigenda 1. haedar
og kjallara. Midad vid pessa nidurstodu er ekki porf a undirskrift gagnadila undir
eignaskiptayfirlysingu, dags. 15. september 2000, enda felur hin ekki i sér tilfaerslu
eignarréttar ad husinu, sbr. 2. malsl. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 26/1994.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar:

1. A0 gangur ad geymslu alitsbeidanda sé i sameign hans og gagnadila.

2. Ad naegilegt sé ad meirihluti eigenda undirriti eignaskiptayfirlysingu fyrir hisio, dags.
15. september 2000.

Reykjavik, 27. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bérarinsson
Karl Axelsson
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Akvordunartaka: Lagnir.
Mal nr. 55/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 25. oktéber 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid hasfélagio X nr. 27, hér eftir nefnt gagnadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 6. névember 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

Athugasemdir gagnadila, dags. 17. nGvember 2001, voru lagdar fram & fundi nefndarinnar
21. nbvember 2001. A fundi nefndarinnar 20. desember 2001 var mali® tekid til Urlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni )
Um er ad raeda X nr. 27. HUsid skiptist i 14 eignarhluta. Agreiningur er um akvordunartoku
vardandi vidgerd a l6gnum.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad alitsbeidanda beri ekki ad taka patt i kostnadi vegna vidgerda & l6gnum.

I alitsbeidni kemur fram ad ekki hafi verid haldinn hasfundur um vidgerdir & l6gnum eftir
ad Alitsbeidandi keypti ibud i husinu. Einungis hafi verid latinn ganga undirskriftarlisti um
malid. Med visan til pess telur alitsbeidandi ad honum beri ekki ad greida reikning ad fjarhaed
72.631 kr. vegna framkveemdanna.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad & hasfundi 4. oktober 1999 hafi verid sampykkt ad
lata gera vid allar frarennslislagnir i stigaganginum. | fundinn hafi meett eigendur 8
eignarhluta af 14. Akvordun hafi pvi verid tekin med légmaetum haetti po alitsbeidandi hafi
ekki setid pann fund. Framkvaemdir hafi hafist 10. dag sama manadar. A timabilinu 4. oktéber
1999 til 6. april 2001 hafi verid haldnir fjorir fundir um malid og hafi alitsbeidandi setid prja
og hvorki hafnad greidsluskyldu né krafist sérstakra upplysinga um malid. Pad hafi ekki verid
fyrr en verkinu var lokid og byrjad var ad innheimta kostnadinn sem alitsbeidandi hafi talid
sig beittan orétti. Alitsbeidandi hafi pratt fyrir pad greitt tvo reikninga pann 30. agust 2001 ad
fjarhaed 73.868 kr. og 49.569 kr.

Gagnadili telur ad undirskriftarlistinn fr4 8. juni 1999 hafi ekkert ad segja i malinu enda
hafi akvordun um framkvaemdir verid tekin & husfundi. Alitsbeidandi visi til fundar sem
haldinn hafi verid adur en hann keypti ibadina i mai 1999. Hid rétta sé ad petta mal hafi ekki
verio reett & neinum huasfundi fyrr en 4. okt6ber 1999. Hins vegar hafdi fyrri stjorn
husfélagsins verid pad ljost ad pad pyrfti ad fara ut i vidgerdir a lognum eins og fram komi i
bréfi hennar til fasteignasodlunnar R, dags. 2. september 1999.

[ll. Forsendur

Su meginregla gildir samkveemt I6gum um fjdleignarhds, nr. 26/1994, ad sameiginlegar
akvardanir ber ad taka & husfundum, sbr. 4. mgr. 39. gr. laganna. Tilgangur pess &kvaedis er
ad eigendum gefist kostur 4 ad meeta og taka patt i umreedum, &kvordunum og
atkvaedagreidslu um sameiginleg malefni. I malinu liggur fyrir fundargerd hiasfundar sem
haldinn var 4. oktéber 1999. bar segir ordrétt: ,Var talad um skolpror og var dkvedio ad klara
ad gera vid oll ror pegar pad veeri blid ad saekja um lan hja Sparisjodi S fyrir vidgerd.* A
fundinn meettu eigendur atta eignarhluta i hisinu. Samkveemt pessu er ljést ad akvoroun um
ad gera vio frarennslislagnir hussins var tekin & hasfundi og framkveemdir hoéfust i kjolfarid.
pad er alit keerunefndar ad alitsbeidanda beri ad taka patt i kostnadi vegna vidgerda a lognum
enda ekkert annad fram komid i malinu en ad til hdsfundarins hafi verid bodad med
[6gmeetum haetti.

119



IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad alitsbeidanda beri ad taka patt i kostnadi vegna vidgerda & lognum.

Reykjavik, 20. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. bdérarinsson
Karl Axelsson
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Akvordunartaka: Gluggar.
Mal nr. 57/2001

I. Malsmedferd keerunefndar

Med bréfi, dags. 24. oktéber, beindi A f.h. hasfélagsins ad X nr. 16, hér eftir nefnt
alitsbeidandi, til nefndarinnar erindi vegna agreinings vidé hasfélagid X nr. 16, 16a og 16b, hér
eftir nefnt gagnaadili.

Erindid var lagt fram a fundi nefndarinnar 6. névember 2001. Sampykkt var ad gefa
gagnadila kost & ad koma a framfaeri vio nefndina sjonarmidum sinum og kréfum i samreemi
vid dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga um fjdleignarhus, nr. 26/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 18. névember 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 21.
névember 2001. A fundi nefndarinnar 20. desember 2001 voru lagdar fram athugasemdir
alitsbeidanda, dags. 30. nébvember 2001 og malid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni
Um er ad reeda fjdleignarhisid X nr. 16, 16a og 16b. Husid skiptist i prja stigaganga og eru 20
ibudir i hverjum stigagangi. Agreiningur er um vidgerd & gluggum ad X nr. 16b.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad alitsbeidanda beri ekki ad taka patt i kostnadi vegna vidgerda & gluggum ad X nr. 16b.

| alitsbeidni kemur fram ad agreiningur sé um greidslu & reikningi fyrir gluggavidgerdir &
2. 0g 3. haed ad X nr. 16b. Alitsbeidandi telur ad eigendum ibuda ad X nr. 16b beri sjalfum ad
greida kostnad vid vidgerd & gluggum ibuda sinna eins og eigendur ibuda ad X nr. 16 og 16a
hafa gert. Eigendur ibuda ad X nr. 16 og 16a hafi flestir endurnyjad gler, gluggaposta,
glerlista o.fl. sem tengist gluggum og hafi hasfélagid i engu tilviki tekid patt i pessum
kostnadi. Hvorki liggi fyrir sampykkt hisfundar um pessar framkvaemdir né breytingar & fyrra
fyrirkomulagi um ad eigendur i hverju stigahusi skuli einir bera slikan kostnad. Pa hafi fulltrdi
stigahuss nr. 16 ekki verid bodadur a stjérnarfund né setid fund pegar samningur vid verktaka
hafi verid undirritadur.

P& bendir dlitsbeidandi a ad prir af fjorum fyrri eigendum sem nylega hafi selt ibudir i
stigahusi nr. 16b hafi ekki skeytt um ad lata endurnyja glugga ibudanna og pvi telur
alitsbeidandi ad kaupendur ibadanna eigi krofu & pa vegna galla.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad i lok sumarsins 2000 hafi komid i ljos mikill leki i
nokkrum ibadum i stigahusi nr. 16b. | kj6lfarié hafi verid akvedid ad fara Gt i framkvaemdir til
ad stddva lekann svo ekki hlytist af stortjon. R hafi verid fengid til ad taka ut allt hasid og hafi
su skodun farid fram i agast 2000. | Uttektinni segi m.a. um lekann: ,A vesturgafli og inna
sudurhlid eru toluverdir lekar i ibadum, pessi leki stafar trulega ad hluta til fra lélegum
gluggabunadi & vesturgafli og skemmdum i steypu & sudvesturhorni hussins.* | kafla um
,Urbaetur* segir: ,Endurnyja skal allan lélegan gluggabunad svo sem karma, posta, gler,
glerlista og opnanleg fog. Petta & ad mestu vid his namer 16b.“ A grundvelli pessarar Gttektar
hafi verid leitad til S og T um gerd tilboda i verkid. Hafi tilbod borist fr& badum adilum.

A 16glegum hasfundi sem haldinn var 27. september 2000 hafi verid sampykkt ad taka
tilbodi S i verkid. A grundvelli peirrark&odrdunar hafi sidan verid gerdur samningur vid
hann. Undir samninginn skrifudullin nema fulltrdi alitsbeidanda i stjorn gagnadila.
Framkvaemdir vid hasid héfust haustid 2000 og lauk haustid 2001. Innheimta reikninga vegna
verksins hafi gengid pokkalega par til ni ad alitsbeidandi telur sér ekki skylt ad greida
reikninga vegna gluggavidgerda i stigahusi nr. 16b. Gagnadili telur ad alitsbeidanda sé skylt
ao taka pétt i pessum kostnadi og greida sinn hluta i umreeddum reikningi. Radist hafi verid i
framkveemdir eftir ad paer hofdu verid sampykktar & léglega bodudum hasfundi. A fundinum
hafi legid fyrir Gttekt R og adur nefnt tilbod verktaka. Mali sinu til studnings visar gagnadili
til 1. mgr. 6. gr., 3. tolul. 8. gr., 1. mgr. 43. gr., A-lidar 45. gr. og 1. mgr. 47. gr. laga um
fidleignarhis, nr. 26/1994. bad hafi verid ljést ad lekinn atti m.a. raetur ad rekja til 1élegs
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gluggaumbunadar og pvi yrdi ad radist i framkvaemdir & gluggum til ad koma i veg fyrir hann.
L6g um fjdleignarhds, nr. 26/1994, kvedi skyrt & um skiptingu kostnadar og skyldur eigenda
til greidslu & sameiginlegum kostnadi. bvi beri alitsbeidanda ad greida umraedda reikninga og
uppfylla par med pa skyldu sem 16gd sé a hann samkvaemt I6gum.

Gagnaadili bendir a ad alitsbeidandi byggi & pvi ad par sem hann hafi latid gera vid glugga i
sinu stigahusi fyrir um 10 arum sidan og stadid straum af peim kostnadi sjalfur pvi eigi hann
ekki ad purfa ad taka patt i kostnadi vegna gluggavidgerda i stigahisi nr. 16b. begar
gluggavidgerdir alitsbeidanda féru fram héfou [6g um fjdleignarhis, nr. 26/1994, ekki tekid
gildi. Réttarumhverfid sé pvi annad i dag. Pa byggir alitsbeidandi & pvi ad stigahlds nr. 16a
hafi sjalft stadid straum af gluggavidgerdum sinum arid 1999 og ad gert hafi verid
samkomuleg milli ibGa stigahtsanna priggja um ad hvert stigahis myndi bera sinn kostnad af
gluggavidgerdum. Um petta samkomulag séu hins vegar engin gogn og alveg ljost ad
samkomulag sem petta, sem gangi i adra att en login geri rad fyrir, sé 6gilt beedi gagnvart
peim ibGum sem hafi buid i hisinu pegar meint samkomulag a ad hafa verid gert svo og peim
er flytja i husid sidar og séu alveg grandalausir um samkomulagid par til & ad beita pvi fyrir
sig nu.

[ll. Forsendur

Samkveemt 3. tOlulid 8. gr. laga um fjdleignarhds, nr. 26/1994, fellur allur ytri
gluggaumbuinadur, baedi & séreignarhlutum og sameign, undir sameign fjdleignarhuss.
Nefndin telur i pessu sambandi ad ytri gluggaumbudnad, sbr. akveedi 3. tolul. 8. gr., beri ad
skyra sem pann hluta gluggans sem liggur utan glers. Kostnadur vid vidhald a ytra
gluggaumbinadi er sameiginlegur kostnadur allra eigenda huassins, sbr. 1. télul. 43. gr.
laganna. Sa hluti gluggaumbunadar sem er inni i séreign, svo og gler i gluggum og hurdum,
fellur hins vegar undir séreign vidkomandi ibudareiganda, sbr. 5. tolul. 5. gr. laganna, og
kostnadur vid vidhald & honum er med sama heetti sérkostnadur viokomandi ibudareiganda,
sbr. 50. gr. laga nr. 26/1994. betta & p6 ekki vid ef vidhaldsporf par stafar af orsokum sem
hadar eru sameiginlegu viohaldi ytra byrdis hdssins, sbr. 52. gr. laga nr. 26/1994.

Allir hlutadeigandi eigendur eiga déskoradan rétt 4 ad taka patt i 6llum akvérdunum er
varda sameignina, baedi innan hadss og utan, sbr. 39. gr. laga nr. 26/1994. Sé akvoroun tekin an
samrdds vid alla eigendur eda &n pess ad Ollum sé gefinn kostur & ad vera med i
akvardanatoku, getur s& adil, sem ekki var med i &akvardanatdkunni, krafist pess ad
framkveemd verdi stddvud og neitad ad greida hlutdeild i kostnadi vegna hennar, sbr. 2. mgr.
40. gr. laganna.

Oumdeilt er i malinu ad X nr. 16, 16a og 16b er eitt his i skilningi laga nr. 26/994 um
fivleignarhus. | malinu liggur fyrir fundargerd hasfundar sem haldinn var 27. september 2000.
Undir lidnum ,Umraedur og akvardanir um utanhdssvidgerdir® kemur fram ad Utskyrd hafi
verid forvinna sem fram hafdi farido um malid. ba hafi legido fyrir skyrsla og tilbod S um
lagfeeringu & hasinu. Var lagt til ad tilbodid yroi sampykkt og stjérninni yroi falido ad ganga til
samninga vid verktakann. Bokad er ad forsvarsmadur alitsbeidanda, A, hafi verid medal
peirra sem téku patt i umraedum um pennan dagskrarlid og lagdi fram breytingartillogu sem
var felld. Samkveemt fundargerdinni var tillagan sampykkt med meirihluta greiddra atkveeda.
pa er tekio fram ad hver ibuai fjarmagni sinn hluta vidgerdarinnar. Med visan til pess telur
keerunefnd ad Alitsbeidanda beri ad taka patt i sameiginlegum kostnadi vegna vidgerda a
gluggum ad X nr. 16b.

IV. Nidurstada

pad er alit keerunefndar ad alitsbeidanda beri ad taka patt i kostnadi vegna vidgerdar &
gluggum ad X nr. 16b.

Reykjavik, 20. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Gudmundur G. boérarinsson
Karl Axelsson

122



KARUNEFND

HUSALEIGUMALA

ALITSGERPIR KARUNEFNDAR HUSALEIGUMALA

123



Riftun. Skadabaetur.
Mal nr. 3/2000

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 1. névember 2000, beindu A, B og C, hér eftir nefnd alitsbeidendur, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid D, hér eftir nefndur gagnadili.

Gagnadila var gefinn kostur & ad koma & framfeeri vio nefndina sjébnarmidum sinum og
kréfum, | samreemi vid akvaedi 3. mgr. 85. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994.

Athugasemdir alitsbeidanda, dags. 15. névember 2000, og greinargerd gagnadila, dags. 25.
névember 2000, voru lagdar fram & fundi nefndarinnar 22. jantar sl. og malid tekio til
arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Med leigusamningi, dags. 31. 4gust 2000, tok gagnadili & leigu ibudar- og atvinnuhlsnaedi i
eigu alitsbeidenda ad X nr. 32. Samningur pessi er gerdur fyrir milligdngu R, fasteignasélu.
HUsnaedio er um 153 m? a steerd og skiptist i prja hluta. Leigufjarhaed var akvedin 115.000 kr.
a manudi. Um var ad reeda timabundinn leigusamning fra 15. september 2000 til 31. agust
2003. Med bréfi, dags. 15. september 2000, riftu alitsbeidendur samningnum.

Krofur alitsbeidenda eru:

1. Ad vidurkennt verdi ad alitsbeidendum hafi verid heimilt ad rifta leigusamningnum.

2. A0 vidurkennt verdi ad gagnadila beri ad greida alitsbeidendum skadabeetur vegna tjéns
sem hann hafi valdid & hdsnaedinu.

| alitsbeidni kemur fram ad gagnadili hafi eetlad ad opna nalarstungu- og nuddstofu i
hasnaedinu, sbr. 7. t6lul. leigusamningsins. | kj6lfarid hafi verid raett um ad gagnadili hefdi
heimild til pess ad mala hiusnaedid og opna a milli einstakra ryma an pess ad pad veeri reett
nanar. Nénari skilgreining a framkveemdum hafi ekki verid gerd & milli alitsbeidenda og
gagnadila. Samkveemt leigusamningnum skyldi afhending vera 15. september og attu
leigugreidslur ad hefjast fra peim tima. Gagnadili hafi 6skad eftir pvi ad hann fengi fyrsta
hluta hdsnaedisins afhent 4. september an endurgjalds par sem naudsynlegt veeri ad hefja
malningarframkveemdir og hafi pad verid sampykkt. Gagnadili hafi p4 hins vegar hafid
meirihattar framkvaemdir med nidurbroti & veggjum sem voru ekki i neinu samraemi vid pad
sem um var reett.

pPann 5. september hafi logregla verid kollud til um midja nétt af ibGum hdssins vegna
oneedis af framkveemdum gagnadila. Pann 8. sama manadar hafi alitsbeidandi, vio skodun a
framkveemdum gagnadila & husnaedinu, metid paer mun umfangsmeiri en gert hafdi verio rad
fyrir i upphafi. Auk pess hafi alitsbeidendur komid auga & brunabletti i teppum og haft
ahyggjur af umgengni i htisnaedinu. Alitsbeidendur hafi lyst &hyggjum sinum vid R og 6skad
eftir pvi ad gerdur yrdi vidbotarsamningur vegna framkvaemdanna. Alitsbeidendur hafi tekié
pad skyrt fram ad naudsynlegt veeri ad koma pvi & hreint hvad gagnadili meetti framkveema og
hvad ekki.

Alitsbeidendur hafi itrekad lyst ahyggjum sinum vid gagnadila um framkvaemdir og krafist
pess ad samrdd yrdi haft vid pa vegna peirra, m.a. med tilliti til brunavarna og ad geett yroi ad
valda ekki 6drum ibGum og afnotahdfum 6naedi og 6paegindum.

pPann 11. september hafi alitsbeidendum borist bréf fra gagnadila par sem krafist var frests
a leigugreidslum par sem annar hluti hisnaedisins hafi ekki verid afhentur & réttum tima og
krafist afnota af leiguhtsnaedinu i 12 daga an endurgjalds vegna vanefnda alitsbeidenda a
afhendingu. Alitsbeidendur hafi ekki sampykkt frest & greidslum par sem ekki hafi verid um
ad reeda neinar vanefndir af peirra halfu.

Sampykkt hafi verid ad alitsbeidendur og gagnadili héldu fund um malid pann 12.
september en pann sama dag hafi borist bréf fra fyrirsvarsmanni gagnadila par sem tilkynnt
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var um fjarveru gagnadila & umreeddum fundi og itrekud krafa um afslatt. Engin frekari

124



samskipti hafi ordid & milli alitsbeidenda og gagnadila fyrr en 14. september. Fundur hafi

verid haldinn i hisnaedinu og hafi alitsbeidendur, gagnadili og fulltriar R verid vidstaddir. A

fundinum hafi komid fram ad gagnadili hafi hugsad sér ad skipta um gélfefni a gangi og

veggfoéora yfir vegg vegna skemmda a honum. Gagnadili hafi hvorki lagt fram teikningar né

skriflegar lysingar a framkveemdunum og itrekad enn krofu sina um 12 daga afslatt af leigu
vegna vanefnda alitsbeidenda og talid sig 6bundinn ad sampykkja kréfur alitsbeidenda um
framkvaemdalysingu nema gengid yrdi ad kréfum hans. Alitsbeidendur hafi itrekad krofu sina
og l4tid vita ad engin frekari afhending feeri fram fyrr en samkomulag um framkveemdir laegi

fyrir.

Pann 15. september hafi alitsbeidendur sent gagnadila byrgdarbréf par sem leigusamningi
var rift, jafnframt pvi sem krafist var ad hasnaedid yrdi afhent alitsbeidendum og lyklum af
pvi skilad. Med bréfi sama dag hafi gagnadili métmeelt riftuninni og visad & bug asékunum
um vanefndir.

Alitsbeidendur benda & ad dGttekt hafi farid fram & husnaedinu 26. oktober sl. |
Uttektarlysingunni komi fram ad veggur & milli vinnustofu og geymslu hafi verid rifinn nidur.

I geymslu hafi verid byrjad ad rifa nidur vegg milli geymslu og skrifstofu. Veggur med
hurdaopi & milli vinnustofu og forstofu hafi verid rifinn nidur. Petta séu framkveemdir
gagnadila & fyrsta ryminu sem afhent var 4. september. Vegna pessara framkvaeemda hafi
alitsbeidendum pétt naudsynlegt ad rifta leigusamningnum. Af ljd6smyndum sjaist &stand
husnaedisins fyrir framkveemdir og astand pess er alitsbeidendur stédvudu framkvaemdir.

Alitsbeidendur telja ad peim hafi veri@imilt ad rifta leigusamningnum med visan til 7.
tolul. og 10. tolul. 1. mgr. 61. gr. hasaleigulaga nr. 36/1994. | 2. télul. leigusamningsins sé
fiallad um &stand hins leigda, notkun og skil husnaedisins. Ekki megi skilja ofangreint akvaedi
samningsins svo ad pad feli i sér vidteeka heimild til endurbéta og framkveemda an samrads
vio alitsbeidendur. Med visan til 28. gr. husaleigulaga telja alitsbeidendur ad hér sé um ad
reeda heimildarlausar breytingar sem séu svo rotteekar og yfirgengilegar ad riftun vardi. Med
visan til 29. gr. hisaleigulaga beri leigjanda i hvivetna ad fara med leiguhisnaedid a pann hatt
sem samreemist godum venjum um medferd hisnaedis og fyrirhugudum notum pess. Med
visan til pess ad nyting gagnadila & husnaedi hafi engan veginn verid i samraemi vid
fyrirhugud not hisneedisins og megi visa um petta til 2. tolul. leigusamningsins. | 18. gr.
husaleigulaga sé leigjanda skylt ad fara vel med hid leigda husnaedi og i samreemi vid
umsamin afnot pesdlitsbeidendur hafi sannarlega aminnt gagnadila ad fara vel med hid
leigda husneedi og nyta pad i samraeemi vid umsamin afnot. Gagnadili hafi ekki komist ad
samkomulagi vid alitsbeidendur um frekari nytingu en i leigusamningi greinir. Telja
alitsbeidendur ad pvi hafi peim verid heimilt ad rifta leigusamningnum med visan til 7. tolul.

1. mgr. 61. gr. hisaleigulaga. Med visan til 30. gr. hlsaleigulaga sé leigjanda skylt ad ganga
vel og snyrtilega um hid leigda hlsneedi og geeta settra reglna og gbédra venja um hreinlaeti,
hollustuhaetti og heilbrigdi. Leigjanda beri ad fara ad vidteknum umgengisvenjum og geeta
pess ad raska ekki edlilegum afnotum annarra peirra er afnot hafa af hdsinu eda valda peim
Opaegindum eda 6naedi. Gagnadili hafi brotid ofangreindar skyldur sinar.

Med hlidsjon af ofanritudu telja alitsbeidendur ad gagnadili hafi ekki baett Gr peim
annmarka ad leggja fram teikningar eda drég ad breytingum og framkveemdum & hdsnaedinu
og hafi breytingarnar ekki verid gerdar i samradi vid alitsbeidendur. A medan évissa riki um
framkvaeemdir gagnadila & hasnaedi dlitsbeidenda telja peir ad frekari framkveemdir &
hdsnaedinu feli i sér tjon og ad ekki sé grundvdllur til ad leigja gagnadila hlisnaedid. Sé ryming
gagnadila ar hisnaedinu naudsynleg og i samraemi vid husaleigulogin.

P& benda alitsbeidendur 4 ad engin vanefnd hafi ordid af peirra halfu a leigusamningnum.
Umsamin afthending hafi verid 15. september & 6llu hisnaedinu og geti gagnadili ekki gripid
til vanefndalrreeda vegna afhendingardrattar alitsbeidenda pann 12. september sl. Hétun
gagnadila & 12 daga afsleetti vegna vanefnda hafi ytt undir adgerdir alitsbeidenda um
naudsynlega rymingu til pess ad forda frekari tjoni en ordid var. Alitsbeidendur visa jafnframt
til 15. gr. hdsaleigulaga og telja ad husnaedid hafi verid ohaeft til fyrirhugadra nota vegna
framkvaemda gagnadila fyrir upphaf leigutima og falli pa leigusamningur r gildi.

Alitsbeidendur telja ad gagnadila beri skylda til pess ad greida skadabeetur fyrir pad tjon
sem hann hafi valdid & hasnaedinu. Med visan til 62. gr. husaleigulaga beri honum ad greida
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alitsbeidendum pad tjéon sem leidir beint af vanefndum hans. Med visan til 63. gr.
husaleigulaga beri gagnadili 6skerta bétaabyrgd & allri ryrnun hlisneedisins eda spjollum & pvi
enda sé ekki um ad reeda edlilega afleidingu venjulegrar eda umsaminnar notkunar
husnaedisins af halfu gagnadila. Visad sé til Gttektar, dags. 26. oktGber 2000, svo og
medfylgjandi ljosmynda og teikninga. Einnig visa alitsbeidendur til 5. tolul.
leigusamningsins.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad gagnadili hafdi setlad ad setja & stofn, asamt
fleirum, nuddstofu og bua sjalfur asamt einhverju starfsfolki i hasnaedinu. R hafi annast
syningu eignarinnar og samningsgerdina og verid kunnugt um fyrirhugada starfsemi og ad
hisnaedid skyldi baedi nytast sem ibudar- og atvinnuhlsnaedi. Vid syningu hldsnaedisins hafi
verid reett um fyrirhugadar breytingar, p.e. hvernig hélfa aetti hisnaedid nidur. Af halfu R hafi
verid bent & ad timburveggir veeru léttir og pvi audvelt ad breyta geipkki meetti breyta
tveimur eldhdsum i hasnaedinu. R hafi sampykkt fyrirhugada notkun pess og breytingar og
bent 4 ad breyta meetti Iéttum veggjum. Gagnadili hafi pvi talid ad sampykki alitsbeidenda
leegi fyrir peim breytingum sem hann hafi gert & Iéttum timburveggjum. Gagnadila hafi verid
kunnugt um ad vid breytingar & brunaveggjum pyrfti sérstakt sampykki en ekki hafi stadio til
ad hreyfa vid peim i pessum fyrstu framkvaeemdum. Breytingar hafi verid fyrirhugadar ad
fjarheed 800.000—1.000.000 kr. Fri leiga i 12 daga hafi verid hugsud til ad skipta um golfefni
og mala.

Gagnadili bendir & ad samid hafi verid um afhendingu 4. september, endurgjaldslaust til
15. september. Rekja megi asteedu endurgjaldslausrar leigu til &kveeda leigusamningsins um
ad leigusali annist & sinn kostnad malun og skiptingu golfefni eftir pvi sem purfa pykir. P4
bendir gagnadili & ad & grundvelli 22. gr. husaleigulaga hafi verid 6skad ad leiga yrdi ekki
innheimt fra afhendingu til 15. september.

Gagnadili hafi hafid framkvaeemdir 4. september og gert rad fyrir ad peim lyki fyrir 15.
september enda atti afhending annarra ryma ad fara fram 9.—-10. september. Gagnadili hafi pvi
greitt leigu til mdnadarmata, 57.500 kr. Pann 5. september hafi verid unnid fram yfir midneetti
og hafi pad valdid 6drum ibdum éneedi og logregla kvodd til. Framkvaeemdum hafi strax verid
heett og ekkert frekar adhafst eftir kl. 21 naestu kvold.

pPann 8. september hafi litsbeidandi komid i hisnaedid og idnadarmadur sem par var ad
storfum upplyst hann um hvada framkvaeemdum veeri lokid og hvad veeri eftir. Buid hafi verio
aod fjarleegja einn ca 3 m timburvegg og taka endana & dyragati sem myndadi ca 50 cm boga.
Alitsbeidandi hafi 6skad eftir pvi ad ekkert yrdi adhafst frekar i hisnaedinu nema i samradi
vido Brunaméalastofnun. Pad hafi verid virt. begar hasnaedid hafdi ekki verio teemt naesta dag
hafi gagnadili bodist til ad adstoda vid pad en pvi hafi verid hafnad.

Med bréfi, dags. 11. september, hafi gagnadili bent & ad hlsnaedid hefdi ekki verid teemt
0g pess krafist ad ar pvi yrdi baett hid fyrsta og ad peir 12 dagar sem leigusali hafi fallist a ad
gagnadili notadi an endurgjalds yrdu framlengdir um adra 12 daga. Akvedid hafi verid ad
halda fund neesta dag en vegna 6évidradanlegra orsaka hafi fyrirsvarsmadur gagnadila ekki
komist a fundinn og afbodad hann med simbréfi og krafist svara fra alitsbeidendum um 12
daga endurgjaldslausa leigu til vidbétar. Hvorki hafi veri® bodad til annars fundar né
gagnadila gefinn kostur & ad baeta Ur meintum skemmdum, sbr. 18. gr. hdsaleigulaga nr.
36/1994. ba er 4 pad bent ad gagnadili sé 18 ara, feeddur Kinverji, sem buid hafi & islandi i
minna en 5 ar. Hann hvorki tali né skilji islensku fullkomlega né hafi skilning & floknum
lagaatridum.

Gagnaadili bendir a ad framkvaemdirnar hafi ekki verid umfangsmeiri en um var raett 31.
agust og gagnadili hafi talid ad sampykki leegi fyrir. Gagnadili telur ad alitsbeidendum hafi
borid ad upplysa fulltrda sinn, R, hvada framkveemdir veeri leyfilegar og hverjar ekki.
Framkveemdirnar hafi verid i pvi félgnar ad 3 m timburveggur, med engu burdarvirki, & milli
stofu og eldhuss hafi verid tekinn nidur og bogagati breytt. Dyrasiminn hafi verid 6tengdur af
peim sékum. Hvorki hafi verid hreyft vio brunaveggjum né hurdGagnadili vidurkennir ad
Ovarlega hafi verid gengid um hisnaedid pegar unnid var fram eftir umraett kvdld og sé
framferdi eins idnadarmannsins éafsakanlegt en hann hafi vidurkennt ad hafa drepid i
sigarettum a teppinu. Fyrirhugad hafi verido ad hreinsa golfefni burt og pess vegna hafi teppum
ekki verid hlift sérstaklega.
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Gagnadili bendir a ad hann hafi setlad ad verda sér ati um teikningar af hisnaedinu hja
alitsbeidendum eda brunayfirvoldum vegna frekari framkveemda. Fyrirsvarsmadur gagnadila
hafi reynslu i standsetningi og breytingum & hlsnaedi og hafi honum verid ljost ad sampykki
pyrfti ad liggja fyrir um steerri breytingar en paer sem pegar voru sampykktar, t.d. ef opna eetti
a milli brunahdlfa.

pratt fyrir ad alitsbeidendur hafi vitad ad teiknistofan S hafi sagt ad pessar breytingar
pyrftu ekki sérstakt leyfi og ad ekki pyrfti ad leggja fram nyjar teikningar til sampykktar hafi
alitsbeidendur haldid afram ad bera fyrir sig brunavérnum og teikningum af brunaveggjum og
hurdum.

Gagnadili telur ad sampykki hafi legid fyrir & nidurrifi timburveggja og bendir & ad ekki
hafi verid hreyft vid brunaveggjum og hurdum. Gagnadili telur ad riftun samningsins sé
o0logmeet og beri dlitsbeidendum ad greida honum skadabeetur vegna hinnar 6légmaetu
riftunar.

Adilar mals pessa hafa feert fram frekari rok fyrir keerunefnd i skriflegum gégnum. EKkki
verdur gerd frekari grein fyrir peim roksemdum i aliti pessu en keerunefnd hefur haft peer til
hlidsjénar vid urlausn malsins.

[ll. Forsendur

Lj6st er ad adila greinir i verulegum atridum & um stadreyndir i méali pessu. Pannig heldur
gagnadili pvi fram ad R hafi sampykkt umraeddar breytingar og haft heimild alitsbeidenda til
pess en pvi métmeela alitsbeidendur.

I malinu liggur fyrir leigusamningur adila, dags. 31. a4gast 2000. | 2. gr. samningsins segir
m.a. ad husnaedid sé leigt fyrir atvinnustarfsemi og til ibudar og afhent fullbuid i pvi astandi
sem leigjandi hafi skodad og kynnt sér reekilega og seetti sig vid i hvivetna. P& skuli allar
fastar innréttingar sem leigjandi kunni ad setja upp & leigutimanum, svo og endurbeetur hvers
konar verda eign leigusala an sérstaks endurgjalds.

Hvorki i leigusamningnum né i 6drum fyrirliggjandi gégnum liggur fyrir sampykki
alitsbeidenda a breytingum peim sem gagnadili framkvaemdi.

Samkveemt 28. gr. hlsaleigulaga nr. 36/1994 er leigjanda o6heimilt, an sampykkis
leigusala, ad gera breytingar eda endurbaetur & hinu leigda hlsnesedi eda blunadi pess, nema ad
fengnu sampykki leigusala og gerdu samkomulagi um skiptingu kostnadar. Ef ekki er samid &
annan veg eignast leigusali endurbeeturnar an sérstaks endurgjalds vid lok leigutimans, nema
hann krefjist pess ad leigjandinn fjarleegi paer og komi hinu leigda i upphaflegt horf, sbr. 66.
gr. laganna. | greinargerd med frumvarpi pvi sem vard ad hisaleiguldgum segir: i 28. gr. er
akvaedi sem ekki a sér hlidsteedu eda fyrirmynd i nudgildandi l16gum. bar er aréttad aod
breytingar og endurbeetur & hinu leigda séu hadar fyrirfram sampykki leigusala. Su regla hefur
verid talin gilda sem 6skrad meginregla, en rétt pykir ad logfesta hana. ba er einnig lagt til ad
fyrirfram sé samid um hver beri kostnadinn eda hvernig hann skiptist og hvernig farid sé med
breytingarnar og endurbeaeturnar ad leigutima loknum, p.e. hvort leigusali eignist paer med eda
an endurgjalds eda hvort leigjanda sé heimilt ad hafa paer & brott med sér. Sé ekki um petta
samid er 16go til st regla ad leigusali eignist endurbaeturnar an sérstaks endurgjalds vié lok
leigutimans, nema hann krefjist pess ad leigjandinn fjarleegi paer og komi hinu leigda i
upphaflegt horf. betta akvaedi hefur fyrst og fremst pydingu vid leigu & atvinnuhlisnaedi par
sem mjog algengt er ad leigjandi framkvaemi vidamiklar breytingar og endurbaetur & hlisnaedi
vegna parfa sinna og starfseminnar. Deilumal, sem risid hafa vegna slikra framkveemda, syna
ad brynt er ad ganga tryggilega fra samningum um slik atridi fyrirfram. Akvaedi petta byggist
a pvi ad hagsmunir leigjanda séu meiri af pvi ad fra slikum malum sé tryggilega gengid og pvi
er skylda hans i pvi efni gerd rikari med pvi ad lata hann bera hallann af pvi ef samningar um
pessi atridi eru vanraektir eda 6fullkomnir.”

Samkveemt Uttektarlysingu, dags. 26. oktéber 2000, fjarleegdi gagnadili vegg milli
vinnustofu og geymslu, auk pess ad byrja ad fjarleegja vegg milli geymslu og skrifstofu. ba
fiarleegdi hann vegg med hurdaopi milli stofu og forstofu. | nidurstédu Gttektarlysingar segir:
»Veggir voru Ur trégrind og maludum spdénarplétum, eftir veggina eru rasir i mar a atvegg og
lofti og raufar i golfteppi sem er ur filti.”
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Pad er alit keerunefndar ad rdda megi af pessari Uttektarlysingu, svo og ljgsmyndum af
hisnaedinu, sem teknar voru fyrir framkveemdir gagnadila svo og pegar alitsbeidandi stodvadi
paer, ad breytingar gagnadili & fyrirkomulagi hasnaedisins hafi verid mjog umfangsmiklar og
langt umfram pad sem hann haféi heimild til & grundvelli leigusamnings nema med sampykki
leigusala. Par sem ad slikt sampykki la ekki fyrir hefur gagnadili vanefnt leigusamninginn
verulega og var alitsbeidendum pvi heimilt ad rifta leigusamningi adila, sbr. 10. télul. 1. mgr.
61. gr. husaleigulaga, svo sem peir gerdu med bréfi, dags. 15. september 2000.

Samkveemt 63. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 skal leigjandi skila hisnaedi ad leigutima
loknum i hendur leigusala i sama &astandi og hann tok vid pvi. Ber leigjandi Oskerta
bétaabyrgd & allri ryrnun hldsnaedisins eda spjollum & pvi, ad svo miklu leyti sem slikt telst
ekki edlileg afleiding venjulegrar eda umsaminnar notkunar hisnaedisins eda stafar af atvikum
sem voru leigjanda sannanlega dvidkomandi. Keerunefnd telur augljést midad vid pad sem hér
hefur verid raki® ad gagnadili sé bétaskyldur fyrir pvi tjoni sem hann olli & husnaedi
alitsbeidenda. Komi leigusali og leigjandi sér ekki saman um boétafjarheed vegna skemmda &
hinu leigda husnaedi skal byggingarfulltrii meta tjonio, sbr. 65. gr. laganna.

IV. Nidurstada

pad er alit keerunefndar ad alitsbeidendum hafi verid heimilt ad rifta leigusamningnum og ad
gagnadila beri ad greida alitsbeidendum skadabaetur vegna pess tjons sem hann hafi valdid a
hlusnaedinu.

Reykjavik 26. jandar 2001
Valtyr Sigurdsson

Benedikt Bogason
Olafur Sigurgeirsson
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Leigugreidsla.
Mal nr. 2/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 12. mars 2001, beindi A, hér eftir nefndur alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefndur gagnadili.

Gagnadila var gefinn kostur & ad koma & framfeeri vio nefndina sjébnarmidum sinum og
kréfum, | samreemi vid akvaedi 3. mgr. 85. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 30. mars 2001, var 16gd fram a fundi nefndarinnar 7. mai
2001 og malid tekid til arlausnar.

II. Helstu mélsatvik og agreiningsefni

Med leigusamningi, dags. 7. febrdar 2000, ték alitsbeidandi & leigu ibudarhisnaedi i eigu
gagnadila ad X nr. 75. Um var ad reeda 6timabundinn leigusamning fra 1. febraar 2000 og var
leigufjarhaed akvedin 49.426 kr. & manudi. Pann 2. oktober 2000 kviknadi i ibudinni.
Agreiningur er um nidurfellingu & hasaleigu vegna brunans.

Krafa alitsbeidanda er:
AJ adallega verdi vidurkennt ad sex vikna husaleiga verdi felld nidur og til vara ad leigan
verdi laeekkud verulega pann tima.

| alitsbeidni kemur fram ad vegna brunans hafi ibudin verid 6ibadarhaef i sex vikur.
Alitsbeidandi hafi farid fram & pad vid gagnadila ad leigan yrdi felld nidur pann tima. bessu
hafi verid hafnad & peim forsendum ad alitsbeidandi hafi fengio greiddar skadabeetur fra sinu
tryggingafélagi og vegna pess ad upptok brunans megi rekja til alitsbeidanda. Kréfu sina
byggir alitsbeidandi & pvi ad i samraemi vid hlsaleiguldg beri leigusala ad hafa hisnaedi i
leiguheefu astandi. P4 bendir alitsbeidandi a ad vidgerd a husnaedinu hafi tekid mun lengri
tima en upphaflega hafi verid aazetlad. P4 telur alitsbeidandi ad pad sé malinu éviokomandi ad
hann hafi fengid greiddar beetur fra sinu tryggingafélagi enda hafi hann litid svo & ad beeturnar
veeru til pess ad hann geeti leigt annad hasnaedi & medan gert veeri vid ibadina.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad i rokstudningi alitsbeidanda sé pad fullyrt ad beidni
um nidurfellingu hdsaleigu hafi verid hafnad & peim forsendum ad leigjandi hafi fengid
greiddar beetur fr& sinu tryggingafélagi & medan ibudin hafi verid o6ibudarhaef.
Byggingarnefnd B hafi farid fram & pad vid hasnaedisfulltrda & fundi sinum 9. jandar sl. ad
kannad yrdi hja tryggingafélogum hvernig kostnadur vegna husaleigu veeri baettur i tilfellum
sem pessum. Husnaedisfulltrdi hafi svarad nefndinni med bréfi, dags. 12. febraar 2001. par
komi skyrt fram ad tryggingafélog greidi adeins pann kostnad sem til falli vid ad leigja
hlusnaedi & 66rum stad & medan vidgerd & leiguibud standi yfir. Byggingarnefnd hafi afgreitt
malid & fundi sinum 13. februar sl. Gagnaadili telur pvi mélflutning alitsbeidanda ekki & rokum
reistan. P4 sé sa skilningur rikjandi hja hasnaedisfulltrda og i byggingarnefnd ad alitsbeidanda
beri ad greida husaleigu pann tima sem ibudin hafi verid 6ibudarhaef enda megi rekja pad
astand alfarid til &litsbeidanda. Pa visar gagnadili mali sinu til studnings til alitsgerdar
keerunefndar i méalinu nr. 11/1995.

[ll. Forsendur

I malinu liggur fyrir bréf R, hisneedisfulltrta, dags. 12. febrtar 2001, til byggingarnefndar B.

I bréfinu er visad til fundargerdar byggingarnefndar fra 9. jantar 2001 par sem erindi

alitsbeidanda um nidurfellingu hisaleigu var frestad a medan huasnaedisfulltria yroi falid ad
kanna malid hja tryggingafélaginu. Hasnaedisfulltriinn bendir & ad hann hafi kannad malid
hja tryggingafélagi pvi sem alitsbeidandi hafi innbastryggingu hja og hafi pad stadfest ad
alitsbeidandi hafi fengid greiddan kostnad sem hann vard fyrir vid ad leigja sér adra ibud a
medan unnid var ad vidgerd & ibudinni, auk rafmagns- og hitakostnad vegna ibudarinnar. |
bréfinu er tekid fram ad tryggingafélag greidir ekki annan kostnad vegna pessa mals. | fundi
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byggingarnefndar 13. februar sl. var malid sidan tekid til afgreidslu og var beioni
alitsbeidanda um nidurfellingu & husaleigu hafnad a peim forsendum ad eigandi hisnaedisins
eigi ekki ad bera skada af pessum atburdi.

Agreiningslaust er i malinu ad orsdék brunans megi rekja til botaskyldrar hattsemi
sambyliskonu alitsbeidanda sem eftir almennum reglum leidir til bétadbyrgdar alitsbeidanda.
P& verdur ekki radid af gbgnum malsins ad gagnadili hafi fengid greiddar baetur fra
tryggingafélagi vegna missis husaleigutekna pann tima sem ibadin var éibadarheef. I krofu
gagnadila um greidslu leigu fyrir umreett timabil felst ad mati nefndarinnar krafa um ad
alitsbeidandi haldi gagnadila skadlausum af tekjutapi sem rakid verdur til verknadar sem
alitsbeidandi ber bétaabyrgd 4. Med hlidsjon af pvi sem hér hefur verid rakid er fallist &
sjénarmid gagnadila og krofu alitsbeidanda i malinu hafnad.

IV. Nidurstada
pPad er alit keerunefndar ad hafna beri kroéfum alitsbeidanda um nidurfellingu & sex vikna
husaleigu eda ad leigan verdi laekkud verulega pann tima.

Reykjavik 7. mai 2001

Valtyr Sigurdsson

Benedikt Bogason
Ludvik Kaaber
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Leigufjarhaed.
Mal nr. 5/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 28. mai 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar erindi
vegna agreinings vid B, hér eftir nefnt gagnadili.

Gagnadila var gefinn kostur & ad koma & framfeeri vio nefndina sjénarmidum sinum og
kréfum i samraemi vid akvaedi 3. mgr. 85. gr. hisaleigulaga, nr. 36/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 15. agust 2001, var l6gd fram a fundi nefndarinnar 17.
september 2001. A fundi nefndarinnar 17. oktéber 2001 var sampykkt ad Oska eftir frekari
upplysingum fra alitsbeidanda. A fundi nefndarinnar 13. desember 2001 voru lagdar fram
upplysingar alitsbeidanda og malid tekid til drlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni

Med leigusamningi, dags. 6. oktéber 1982, ték C, nu alitsbeidandi, a leigu ibudarhisnaedi ad
X nr. 11, pa i eigu D, na i eigu gagnadila. Um var ad raeda timabundinn leigusamning fra 1.
desember 1981 til 30. september 1998. Vid leigusamninginn hafa verid gerdir tveir vidaukar.
Sa fyrri fra 5. september 1989 par sem m.a. var samid um vidbétarleiguhisnaedi og haekkun
husaleigunnar og s& sidari fra 29. april 1993 par sem m.a. var samid um
viobotarleiguhlsnaedi, heekkun husaleigunnar, gjalddaga leigunnar 1. juli ar hvert og lok
leigutimans 31. desember 2003. Baedi i upphaflega leigusamningnum og i vidaukunum er
akveedi pess efnis ad hasaleigan skuli haekka i samreemi vid heaekkun visitolu
husnaediskostnadar. Med I6gum nr. 168/1998 var kvedid & um afnam laga nr. 62/1984 um
hasaleigu sem fylgir breytingum & visitdlu hisnaediskostnadar. | hisinu eru samtals 25 ibudir
sem dlitsbeidandi framleigir til skjolstaedinga sinna. Agreiningur er um pad hvada
visitoluviomid skuli vidhafa eftir afnam visitdlu husnaediskostnadar.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad vidurkennt verdi ad alitsbeidanda hafi verid heimilt ad mida leigugreidslur vid visitdlu
neysluveros.

I alitsbeidni kemur fram ad l6gin nr. 168/1998 hafi haft pad i for med sér ad fra og med 1.
april 1999 hafi akveedi leigusamningsins um ad husaleigan skyldi fylgja breytingum a visitolu
hasnaediskostnadar ordid ovirk. A gjalddaga leigunnar i jali 1999 hafi alitsbeidandi midad
leigugreidslur vid visitdlu hisneediskostnadar til 1. april pad ar en eftir pad vio visitolu
neysluverds. | greinargerd med frumvarpi pvi sem vard ad ldgum nr. 168/1998 sé m.a. vikid
ao pvi ad skapast geti 6vissa nema sérstaklega sé um pad samid hvad taki vid. P4 sé pess getid
ad samningsfrelsi riki um husaleigu og pvi edlilegast ad adilar ad hdsaleigusamningi taki til
endurskodunar verdtryggingarakveedi samnings sins an pess ad peim séu i légum settar
sérstakar skorour par ad latandi. Einnig komi fram ad ekki sé vitad i hvada meeli
husaleigusamningar kvedi & um tengingu leigu vid ,verdbotahsekkun hisaleigu®, en vist sé ad
i allmérgum samningum sé husaleiga tengd 6drum veromeeli, sérstaklega byggingar- eda
neysluverdsvisitolu.

pa bendir alitsbeidandi & ad helstu roksemdir hans um ad nota eigi visitélu neysluverds vid
Utreikning leigufjarhaedar séu pau ad visitala neysluverds sé notud samkvaemt sampykkt
félagsmalarads um aramotin 1998 pegar visitala hiisnaediskostnadar var 16gd nidur.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad leigan sé greidd einu sinni & ari og sé gjalddagi
hennar 1. juli &r hvert fyrir yfirstandandi ar og sé pvi leiga fyrir fyrri arshelminginn greidd
eftir & en fyrirfram fyrir sidari sex manudina. | upphafi hafi verid samid um ad leigan skyldi
fylgja pagildandi visitélu hasneediskostnadar en pegar han var felld nidur hafi adilar verid
sammala um ad leigan skyldi padan i fra fylgja medallaunabreytingum arsfjéroungslega
samkveemt I6gum nr. 62/1984. Hafi leigusamningurinn verid framkveemdur i satt og samlyndi
i samraemi vid pad allar gotur til juli 1999.
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Gagnaadili telur ad binda eigi hisaleiguna vid launavisitolu fra og med aprilmanudi 1999 i
stad fyrri vidmidunar vid medallaun samkveemt [6gum nr. 62/1984, sem hafi verid numin Ur
gildi 1. april 1999 med I6gum nr. 168/1998 og pvi hafi alitbeidanda verid 6heimilt ad dkvarda
einhlida ad mida husaleiguna vid visitolu neysluverds eftir tédan dag eins og hann hafi gert i
tréssi vid vilja og métmeeli gagnadila.

Gagnadili bendir 4 ad i gildi sé langtimaleigusamningur & milli adila. | upphafi hafi leigan
verid midud vid svonefnda visitblu hisnaediskostnadar, sem var s6gd meela fjarmagns- og
reksturskostnad fasteigna fra einum tima til annars og hafi hun verid birt arsfjéroungslega,
p.e. 1. jandar, 1. april, 1. jali og 1. oktdber ar hvert. bessi vistala hafi fyrst verid birt 1968 og
eftir pvi sem naest verdur komist og sagnir herma hafi hin einhvern veginn verid fundin at ar
framfeersluvisitdlunni, p.e. hafi verid hisnaedispattur hennar. Um visitdluna giltu hvorki 16g
né skradar reglur og hafi reikningsforsendur hennar verid um margt & huldu. Pessi visitala hafi
verid tvipeett, annar vegar fyrir ibudarhisnaedi og hins vegar fyrir atvinnuhisnaedi. Vorid
1983 hafi verid sett bradabirgdarlog um afnam visitlu husnaediskostnadar, p.e. 16g nr.
43/1983, sem voru stadfest med logum nr. 62/1984. Med pessum légum hafi verid horfid fra
pvi ad mida leigu og breytingar & henni vid kostnad af pvi ad eiga og reka hisnaedi, sem sé ad
bestu manna yfirsyn raunahaefasta, sanngjarnasta og skynsamlegasta fyrirkomulagid. | stadinn
hafi verid farin su leid ad lata husaleigu fylgja hlutfallslegum breytingum medallauna
samkvaemt arsfjérdungslegum tilkynningum Hagstofu islands. Ad baki hafi einkum legid
sjébnarmid af félagslegum og framfeerslulegum toga og leigjendavernd, p.e. ad husaleiga
héldist i hendur vid launaproun. Pessi viomidun samkveemt I6gum nr. 62/1984 hafi mikid
verid notud i leiguvidskiptum, baedi i samningum um ibudar- og atvinnuhdsnegedi. En einnig
hafi annars konar vidmid og visitdlur verid notadar, svo sem byggingarvisitala og
lanskjaravisitala, enda frjalst ad mida leigu vid hvada visitdlu sem er enda gildi
samningsfrelsid oOskorad. Svo fér ad margir rugludust i riminu og héldu ad pessi
medallaunaviomidun samkvaemt ldgunum fra 1984 veeri visitala hdsnsediskostnadar og féru
ao kalla hana pvi nafni, p6é su viomioun hafi ekkert haft med husnaediskostnad ad gera. Ad
baki henni hafi buid vilji til ad hamla gegn pvi ad husaleiga haekkadi meira en laun og ad
husaleiga yrdi konstant hlutfall af launum. Pad hafi svo gerst haegt og hljétt ad 16g nr. 62/1984
hafi verid afnumin med lI6gum nr. 168/1998 midad vid 1. april 1999. bad hafi verid gert an
pess ad tekin veeri afstada til gildandi samninga & grundvelli peirra, sem margir voru til
margra ara. Hafi petta verid meinlegur annmarki & Ilégunum sem dregid hafi dilk a eftir sér og
valdid ovissu og kurr i husaleiguvidskiptum, einkum fyrri hluta ars 1999. Helstu rokin fyrir
afndmi laga nr. 62/1984 hafi verid pau, eins og fram komi i frumvarpi pvi sem vard ad l6gum
nr. 168/1998, ad l6gin vaeru verdbdlguhvetjandi, Grelt og hefdu lokid hlutverki sinu, enda riki
samningsfrelsi um husaleigu og um pad hvort og pa hvernig han skuli breytast a
leigutimanum, sbr. 37. gr. hdsaleigulaga. Var vid pad midad ad adilar leigusamninga, sem
hefdu ad geyma akveedi um medallaunavidmioun hudsaleigu, myndu agreiningslaust taka
verdtrygginguna til endurskodunar og semja um hvad teeki vid. Hins vegar segir ekkert um
pad i l6gunum eda frumvarpinu hvernig skuli med fara ef adilar na ekki samkomulagi. pad sé
eins og lagasmidunum hafi ladst ad taka med i reikninginn ad moénnum sé ekki avallt skapad
ad na samkomulagi.

pad sé éumdeilt i malinu ad agreiningur pessa mals snuist um hvada visitdlu sé rétt ad nota
pbar sem samkomulag hafi ekki nadst um pad. Alitsbeidandi hafi akvedid einhlida og an
nokkurs samrads vid gagnadila ad mida leiguna vid visitdlu neysluverds og greida leiguna a
peim grundvelli. Gagnadili hafi hins vegar fra dndverdu moétmeelt pvi og talid rétt, sanngjarnt
og edlilegt ad verdtrygging leigunnar midist vid launavisitéluna. Hann hafi hagad
skuldbindingum sinum og radstéfunum i trausti pess ad leigan myndi fylgja launapréun. Hafi
hann byggt a pvi sem forsendu ad svo myndi verda til loka leigutimans og telur sig hafa haft
skylausan rétt til pess gagnvart vidsemjanda sinum. Alitsbeidandi hafi fraleitt haft 16gvarinn
eda samningsbundinn rétt til ad raska pessari forsendu eins og hann hafi gert med pvi ad velja
einhlida adra visitéluviomidun og skammta leiguna i samraemi vid hana.

Gagnaadili telur fraleitt ad leigjandi geti akvedid einhlida og ad eigin gedpdtta ad mida
leiguna vid visitdlu neysluverds i stad medallaunavidmidunar enda sé um ad tefla atridi sem
fyrst og fremst vardi pa samningsforsendu gagnadila ad leigan haldi verdgildi sinu. Gagnadili
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bendir a ad hin afnumda visitala hafi byggst a launaforsendum og pess vegna sé neertaekast og
edlilegast ad byggja i stad hennar a peirri visitdlu, sem hafi likastar forsendur og grundvéll en
pad sé einmitt launavisitalan. Hér sé um langtimaleigu i ordsins fyllstu merkingu ad reeda en
pad sé einmitt i slikum samningum sem visitélubinding og verdtrygging husaleigu hafi mesta
pydingu ut frd hagsmunum og forsendum leigusala. begar leigusamningar séu til margra ara
svo ekki sé talad um ératugi sé pad jafnan grundvallarforsenda leigusala fyrir l[6ngum
leigutima ad verdgildi hisaleigunnar haldist og sé visitdlubinding htsaleigu til pess atlud. A
pessari eyri gangi kaupin yfirleitt pannig fyrir sig ad pad sé leigusalinn sem &akvedi eda geri
pad ad skilyrdi ad vistbluakveedi sé sett i leigusamning til ad vernda og tryggja fjarhagslega
leiguhagsmuni sina og hann &kvedi pa jafnframt hvada visitala skuli til grundvallar 16gd.
HOomlur og takmarkanir i pvi efni myndu einfaldlega hafa i for med sér styttri leigutima og
leida til minni festu og 6ryggi i leiguvidskiptum, engum til géds. Um pad séu moérg deemi r
fortidinni. Sama sé ad segja ef leigjendum veeri jatadur réttur til ad akvarda einhlida, gegn
vilja og métmaelum leigusala, visitdluvidmidun leigunnar med peim heetti sem alitsbeidandi
hafi gert. Pad yrdi sleemt fordeemi ef jatad yrdi ad leigjandi megi & leigutimanum einhlida
rddskast pannig med atridi og samningsforsendur sem vardi fyrst og fremst hagsmuni
leigusala. Almennt hafi verid litid svo & i framkveemd og hafi ekki ordid tilefni deilna nema i
pessu mali, ad pad sé leigusali sem eigi a.m.k. fyrsta valid um pad hvada visitala skuli leysa
.husaleiguvisitéluna“ af holmi. Skuli pad enn og aftur aréttad ad verdtrygging og
visitblubinding leigu sé fyrst og fremst tilkomin vegna forsendna og hagsmuna leigusala og
pess vegna eigi og hljoti vilji hans ad vega pyngra en leigjanda i pessu efni. Ad mida vio
launavisitbluna pyodi ad leigan fylgi afram launabreytingum hafi pvi i for med sér minnsta
réskun & samningsforsendum og skyldum adila. Eftir afnam laga nr. 62/1984 hafi almennt
verid talid ad leigjandi verdi ad una vid visitbluval leigusala nema hann hafi getad feert fram
veigamikil rok fyrir pvi ad valid sé bersynilega rangt og einhver onnur vistala eigi eftir
atvikum betur vid. Pad hafi alitsbeidandi ekki gert. Hann hafi ekki séd asteedu til ad rokstydja
meintan rétt sinn til ad &kvarda einhlida ad leigan skuli fylgja visitdlu neysluverds en ekki
launavisitélunni. Alitsbeidandi hafi p6 & einhverju stigi malsins bent & ad pegar hann veeri
leigusali, sem hann mikid oftar sé, hafi hann valid og akvedid ad mida frekar vid visitdlu
neysluverds en launavisitéluna. Annars hafi alitsbeidandi eingdbngu stadheaeft og endurtekio ad
rétturinn og visitéluvolin sé hans, hvort sem hann sé leigusali eda leigjandi og verdi gagnadili
eins og adrir viosemjendur hans ad saeta pvi.

P& bendir gagnadili & ad pad sé reynsla R, ad almenn satt hafi verid i leiguvidskiptum eftir
1. april 1999 um ad byggja & launavisitolunni i stad peirrar gémlu. | pad minnsta megi
fullyrda ad ef leigusali vildi launavisitdluna hafi eitthvad mjog mikio og sérstakt purft ad feera
fram til svo énnur visitala yrdi ofan & og frekar valin. R hafi haft afskipti af mérgum malum
vegna pessa, einkum & fyrra helmingi arsins 1999. Oll malin leystust med samkomulagi og pa
langoftast med pvi ad launavisitalan var valin. Pad séu hins vegar engin énnur deemi pekkt en
petta um ad leigjandi telji sig eiga einhlida sjalfdeemi i pessu efni. bad skal aréttad ad S og
stofnanir hennar og fyrirteeki sem leigja Ut hliisnaedi hafa talid sig sem leigusala hafa skylausan
akvordunarrétt um hvada visitala skuli gilda eftir 1. april 1999. Skj6ti pad éneitanlega skdkku
vid ad alitsbeidandi skuli vefengja rétt annarra leigusala til hins sama. Krafa gagnadila og pau
rok og sjonarmid sem hin er reist & og reifud eru hér ad framan, séu hins vegar i fullu
samreaemi vid meginreglur leiguréttar og samninga- og krofuréttar um framkveemd, tdlkun og
fylingu samninga og forsendur samningsadila og pydingu peirra. Med visan til alls
framanritads telur gagnadili ad hann eigi 6tvireeda og logvarda krofu a pvi ad leigan fylgi
launavisit6lu en ekki visitélu neysluverds eftir 1. april 1999.

Ill. Forsendur
Samkveemt 37. gr. hdsaleigulaga, nr. 36/1994, er adilum frjalst ad semja um fjarhaed
hlsaleigu og hvort og pa med hvada haetti han skuli breytast & leigutimanum. Leigufjarhaedin
skal p6 jafnan vera sanngjorn og edlileg i gard beggja adila.

I malinu liggur fyrir ad adilar hafa gert langtimaleigusamning um hisnaedid og Atti
hasaleigan ad haekka i samreemi vid haekkun visitdlu hldsnaediskostnadar. Med l6gum nr.
168/1998 voru 16g um husaleigu sem fylgir breytingum visitdlu hasnaediskostnadar nr.
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62/1984 felld ar gildi 1. april 1999. | athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad légum
nr. 168/1998 kemur fram ad gert sé rad fyrir pvi ad leigusalar og leigjendur sem hafa samid
um pad ad leiga skuli breytast samkveemt tilkynningu Hagstofu islands um verdbétahaekkun
husaleigu komi sér saman um hvort og pa hvernig leigufjarheed breytist frA og med 2.
arsfiordungi 1999. Engar leidbeiningar er ad finna i I6gunum med hvada heetti slikt
samkomulag skuli gert og hvernig skuli med fara ef adilar na ekki samkomulagi. P& segir i
athugasemdunum ad 16gin nr. 62/1984 um huGsaleigu sem fylgir breytingu visitolu
husnaediskostnadar, hafi upphaflega verid gefin Gt sem bradabirgdalég nr. 48/1983.
Tilgangurinn med setningu brddabirgdalaganna hafi verid ad koma i veg fyrir ad 6éedlilega
mikil haekkun & svonefndri visitdlu husnaediskostnadar ylli samsvarandi haekkun & hasaleigu i
peirri miklu verdbolgu sem pa var rikjandi. Var talid edlilegt ad husaleiga samkveemt
leigusamningum skyldi fylgja hlutfallslegum breytingum medallauna & neestlidnum premur
manudum og breytast eins og verid hafdi arsfijoroungslega fra byrjun manadanna juli, oktéber,
jandar og april. Brddabirgdaldgin nr. 48/1983 voru stadfest Obreytt med I6gum nr. 62/1984.
P& segir enn fremur i athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad logum nr. 168/1998 ad
setning bradabirgdalaganna hafi falid i sér vidbrogd vio peirri miklu verdbdlgudldu sem reis
vorid 1983. Lagasetningin studladi augljéslega ad pvi ad beegja fra brddum vanda vid
akaflega Ostodugt verdlag a pessum tima. Jafnframt hafa &kveedi laganna, sem lutu ad
tengingu leigu vid laun, vafalaust eytt 6vissu um breytingar leigu og skapad festu um leigu
ibudarhtsnaedis og gerd leigusamninga. ba segir ad Hagstofa Islands aliti ad l6g nr. 62/1984
séu aod Ollu leyti drelt pvi samningsfrelsi riki nG um hdsaleigu svo og um pad hvort og pa
hvernig han skuli breytast & leigutimanum. Login feli hins vegar i sér hvatningu til
verdtryggingar og jafnframt til tengingar vid einn tiltekinn maelikvarda, medallaun, sem nu
verdi ad telja ad henti illa til pessa. Atla megi ad su tenging hdsaleigu vid laun sem l6gin
kveda & um sé verdbdlguhvetjandi auk pess sem l6gin samrymist ekki gildandi tilhégun
verdtryggingar yfirleitt og pvi pyki rétt ad leggja til ad pau falli ar gildi.

Keerunefnd telur einsynt, midad vid pessi l6gskyringargdgn og tilgang laganna, ad vilji
l6ggjafans hafi stadid til pess ad hverfa fr4 launavidmidun hdsaleigusamninga. Hins vegar
bendir keerunefnd & ad umsamin visitala méalsadila hvildi & verdlagsbreytingum sem midudu
vio laun. bPegar hennar naut ekki lengur vid var leigusala heimilt, i samraemi vid almennar
reglur krofuréttar, ad velja nyja verdmidun ef vid val hennar veeri geett sanngirni gagnvart
leigjanda. Su visitala sem gagnadili kaus ad mida vid er einnig byggd & launaviomidunum og
ekki 6sanngjorn i gard alitsbeidanda. Med hlidsjon af pvi fellst keerunefnd & pau sjénarmid
gagnadila ad honum hafi verid heimilt ad mida leigugreidslur vid launavisitolu.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad hafna beri krofu alitsbeidanda.

Reykjavik 13. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Ludvik Kaaber
Benedikt Bogason
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Astand leiguhUsneedis.
Mal nr. 6/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, 6dags. en motteknu 21. juni 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefndur gagnadili.

Gagnadila var gefinn kostur & ad koma & framfeeri vio nefndina sjébnarmidum sinum og
kréfum, | samraemi vid akvaedi 3. mgr. 85. gr. hisaleigulaga, nr. 36/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 26. juni 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 17.
september 2001 og malid tekid til arlausnar.

II. Helstu mélsatvik og agreiningsefni

Med leigusamningi, dags. 29. névember 2000, tok gagnadili a leigu ibudarhlsnaedi i eigu
alitsbeidanda ad X nr. 7. Um er ad reeda timabundinn leigusamning fr4 1. jantar 2001 til 1.
jandar 2002. Fjarhaed leigunnar er 40.000 kr. & manudi. Agreiningur er um kostnad vid ad
mala ibddina.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad vidurkennt verdi ad gagnadila beri ad greida 6skerta leigu fyrir marsmanud 2001.

| alitsbeidni kemur fram ad 1. mars sl. hafi gagnadili einungis greitt 11.190 kr. i hisaleigu
fyrir marsmanud. Skyring gagnadila hafi verid su ad ibudin hafi verid malud og hafi
kostnadur vegna pess 28.810 kr. verid dreginn af leigunni. Hvorki hafi verid haft samband vid
alitsbeidanda vegna malsins né sett fram krafa um ad mala pyrfti ibadina. Telur alitsbeidandi
ao ekki hafi verid porf & ad méla ibudina.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad baejarverkfreedingur B hafi gert Gttekt & ibadinni 2.
jandar 2001. P& hafi m.a. komid i lj6s ad malning og utlit veggja veeri Iélegt. Pegar
leigjandinn hafi tekid vid lyklum Ur hendi alitsbeidanda hafi hann gert athugasemdir vid
astand ibudarinnar og bent & ad mala pyrfti ibudina og pa sérstaklega herbergin. Hafi
alitsbeidandi tekid undir pad. Leigjandinn hafi sjalfur malad og pvi sé kostnadur alitsbeidanda
einungis efniskostnadur. Gagnadili telur sanngjarnt ad alitsbeidandi greida efniskostnadinn.
P& bendir gagnadili & ad pad sé hlutverki eiganda ibudar ad hafa eignina i leiguhaefu astandi
og pvi sé kostnadur vegna ibudar sem telja megi til edlilegs vidhalds eigandans en ekki
leigjanda. ba hafi verio gerdar athugasemdir vid stand ibudarinnar strax i upphafi og pvi hafi
alitsbeidanda att ad vera pad fullljést ad gera yrdi eitthvad i peim malum

[ll. Forsendur

Samkveemt 1. mgr. 14. gr. hasaleigulaga, nr. 36/1994, skal leiguhdsneedi, pegar pad er afhent
leigjanda, vera i pvi &standi sem almennt er talid fullnaegjandi midad vid fyrirhugada notkun
pess og stadsetningu. NG kemur i ljos ad hid leigda husnaedi er ekki i pvi astandi sem
leigusamningur greinir eda leigjanda hlaut ad mega gera rad fyrir og skal leigjandi pa innan
eins manadar fra afhendingu gera leigusala skriflega grein fyrir adfinnslum sinum og segja til
um hverra Urbéta er krafist. AG 6drum kosti telst leigjandi una hisneedinu, sbr. 1. mgr. 16. gr.
husaleigulaga.

Samkveemt 2. mgr. 71. gr. hdsaleigulaga framkveemir byggingarfulltrdi uttektina ad
vidstoddum leigusala og leigjanda eda umbodsménnum peirra. | malinu liggur fyrir
Uttektarlysing, dags. 2. jantar 2001, par sem m.a. kemur fram ad malning og utlit veggja veeri
lélegt. A uttektinni er b6 s& annmarki ad alitsbeidandi var ekki vidstaddur hana og ekki liggur
fyrir ad hann hafi verid bodadur til hennar.

Med visan til pess ad alitsbeidandi var hvorki vidstaddur Gttektina né krafinn um Grbeaetur 4
hldsnaedinu i samraemi vid 1. mgr. 16. gr. hlsaleigulaga verdur ekki fallist & ad gagnadila hafi
verido heimilt ad draga kostnad vid malningu fra hdsaleigu marsmanadar svo sem hann geroi.
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Keerunefnd telur pvi ad gagnadila beri ad greida alitsbeidanda Ogreiddar eftirstddvar leigu
marsmanadar 28.810 kr.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad gagnadila beri ad greida dskerta leigu fyrir marsmanud 2001.

Reykjavik, 17. september 2001
Valtyr Sigurdsson

Ludvik Kaaber
Benedikt Bogason
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Uppsagnarfrestur.
Mal nr. 7/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, 6dagsettu, motteknu 4. september 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til
nefndarinnar erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefnd gagnadili.

Gagnadila var gefinn kostur & ad koma & framfeeri vio nefndina sjébnarmidum sinum og
kréfum, | samraemi vid akvaedi 3. mgr. 85. gr. hisaleigulaga, nr. 36/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 2. névember 2001, var 16go fram & fundi nefndarinnar 7.
desember 2001 og malid tekid til urlausnar.

II. Helstu mélsatvik og &greiningsefni

Med leigusamningi, dags. 1. nbvember 1997, ték gagnadili & leigu fyrsta herbergi til vinstri i
husnaedi alitsbeidanda ad X nr. 4. Um var ad raeda timabundinn leigusamning fra 1. névember
1997 til 31. desember 1998, framlengdur til 1. juni 1999. Med timabundnum leigusamningi,
dags. 30. juni 1998, tok gagnadili & leigu annad herbergi til vinstri i hisnaedi alitsbeidanda fra
1. juli 1998 til 1. juni 1999. Med bréfi, dags. 12. oktéber 2000, sagdi alitsbeidandi gagnadila
upp hdsnzedinu med sex manada uppsagnarfresti. Med bréfum, dags. 14. og 16. névember
2000, sagdi gagnadili upp hisneedinu frA og med 1. febriar 2001 med eins manadar
uppsagnarfresti.

Krafa alitsbeidanda er:
Ad vidurkennt verdi ad uppsagnarfresturinn hafi verid sex manudir.

| alitsbeidni kemur fram ad upphaflega hafi verid um tvo timabundna leigusamninga ad
reeda sem logum samkvaemt urdu Otimabundnir vid aframhaldandi hagnytingu gagnadila a
husnaedinu. Hvort herbergid um sig sé um 50 m? ad steerd og hafi veggur & milli peirra verid
tekinn nidur ad beidni gagnadila. Husnaedid sé atvinnuhlisnaedi med margvislegri starfsemi og
skrad sem slikt samkvaemt opinberri skraningu. P6 gagnadili hafi upphaflega tekid & leigu sitt
hvort herbergid hafi hann sameinad rymid og rekid par snyrtistofu og haft adgang ad
snyrtingu, sameiginlegu fatahengi og annarri sameign hussins. Alitsbeidandi telur ad
uppsagnarfrestur hisnaedisins hafi verid sex manudir, sbr. 3. tolul. 56. gr. husaleigulaga, enda
agreiningslaust ad hisnaedid hafi verid leigt sem atvinnuhldsnaedi og notad sem slikt. P& verdi
einnig ad lita til steerdar hins leigda pegar lagt sé mat & réttarstodu adila og lengd
uppsagnarfrests. Alitsbeidandi telur ad hié leigda rymi geti ekki falli® undir skilgreiningu 1.
tolul. 56. gr. hasaleigulaga i ljési peirra breytinga sem urdu & hasnaedinu og notkunar pess til
atvinnurekstrar. P4 bendir alitsbeidandi & ad uppsdgn gagnadila sé ekki i samraemi vid krofur
hans um eins manadar uppsagnarfrest.

Alitsbeidandi telur ad alitsgerd nefndarinnar i malinu nr. 4/2000 hafi ekki fordeemisgildi
hér. par hafi uppsagnarfrestur & 15 m2 herbergi sem notad var i atvinnuskyni verid einn
manudur. [ pessu tilviki sé hins vegar um ad reeda tvo stor herbergi sem sameinud hafi verid i
eitt stort rymi. Lita verdi til steerdar hins leigda eins og fram kemur i forsendum kaerunefndar i
bvi mali. Alitsbeidandi telur hins vegar ad alitsgerd nefndarinnar i malinu nr. 2/2000 hafi
fordeemisgildi. Par hafi verid um ad reeda prju samliggjandi herbergi sem myndudu eitt rymi
med adgangi ad salerni. Hafi nefndin talid uppsagnarfrestinn 6 manudi.

Gagnaadili telur ad uppsagnarfrestur a herbergjunum sé einn manudur enda hafi hann tekio
a leigu tvo herbergi og gert um hvort peirra sérstakan leigusamning. Um tvo sjalfstaeeda og
oOlika leigusamninga hafi verid ad raeda par sem leigufjarhaed og lok leigutima hafi ekki verio
hin sému. Gagnadili telur engu breyta um lengd uppsagnarfrests p6 hann hafi fengio leyfi
alitsbeidanda til ad taka nidur vegg a milli herbergjanna. Eftir sem adur hafi verid i gildi tveir
leigusamningar um hvort herbergid og hafi pvi alitsbeidanda verid heimilt ad segja upp leigu
a 0oru herberginu en ekki hinu. Eftir ad veggurinn hafi verid fjarleegdur hafi alitsbeidandi
ekki 6skad eftir pvi ad gerdur yréi einn leigusamningur um baedi herbergin. Gagnadili bendir
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4 ad samkvaemt leigusamningunum hafi honum verid skylt ad skila herbergjunum i sama
astandi og pau hafi verid i vid afhendingu. Honum hafi pvi verid skylt ad setja upp umraeddan
vegg vid lok annars eda beggja samninganna.

Gagnaadili telur 6tvireett ad uppsagnarfregtuwors herbergis hafi verid einn m&ur, sbr.
1. tolul. 56. gr. husaleigulaga, enda radi steerd herbergis ekki lengd uppsagnarfrests. bvi til
studnings visar gagnadili til [6gskyringagagna er fylgdu frumvarpi til hisaleigulaga. Pa telur
gagnadili engu skipta ad herbergin hafi veri®d notud til atvinnurekstrar og visar pvi til
studnings til alitsgerdar keerunefndar i malinu nr. 4/2001. P4 telur gagnadili ad alitsgerd
nefndarinnar i malinu nr. 2/2001 hafi ekki fordeemisgildi hér enda um o¢lik atvik ad raeda. | pvi
mali hafi leigjandi tekid a leigu 55 m? hdsnaedi sem hafi verid prju samliggjandi herbergi.
Leigjandinn hafdi pvi ekki tekid a leigu einstakt herbergi heldur hafdi hann med einum og
sama leigusamningum hdsnaedi sem saman stdd af premur herbergjum. Gagnadili bendir & ad
agreiningslaust sé ad hann hafi tekid a leigu med sérstokum samningi hvort herbergi fyrir sig.

[Il. Forsendur

I malinu liggja fyrir tveir timabundnir hisaleigusamningar um atvinnuhtsnaedi. Timabundum
leigusamningi lykur & umsdmdum degi an sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar af halfu
adila, sbr. 1. mgr. 58. gr. hasaleigulaga, nr. 36/1994. Oumdeilt er ad fra pvi ad leigutima lauk
samkvaemt leigusamningunum hagnytt gagnadili husnaedid. Samkveemt 1. mgr. 10. gr.
husaleigulaga, nr. 36/1994, teljast adilar, sem vanraekt hafa ad gera skriflegan leigusamning,
hafa gert 6timabundinn leigusamning og gilda 6ll 4kvaedi laganna um réttarsamband peirra.
pPar sem adilar gerdu ekki skriflegan leigusamning eftir ad leigutima lauk samkveemt
leigusamningunum telst hafa komist & 6timabundinn leigusamningur & milli peirra.

Samkveemt 1. tolul. 56. gr. hdsaleigulaga, nr. 36/1994, er uppsagnarfrestur 6timabundins
leigusamnings einn manudur af beggja hélfu a einstokum herbergjum, geymsluskdrum og
pess hattar husnaedi til hvers sem pad er notad. Hvad vardar uppsagnarfrest ibuda pé er hann
sex manudir af beggja halfu fyrstu fimm ar leigutimans, sbr. 2. télul. 56. gr. laganna. Sami
uppsagnarfrestur, p.e. sex manudir, er & atvinnuhldsnaedi fyrstu fimm ar leigutimans, sbr. 3.
télul. sbmu greinar laganna.

Pegar frumvarp pad, sem vard ad hasaleigulégum nr. 36/1994, var lagt fyrir Alpingi var i
56. gr. frumvarpsins gerdur greinarmunur & pvi hvort einstakt herbergi veeri eetlad sem
atvinnuhtsnaedi eda til annarra nota. | medférum félagsmalanefndar Alpingis var 16gd til
breyting & 56. gr. frumvarpsins par sem kvedid var & um eins méanadar uppsagnarfrest
otimabundins leigusamnings. Sidan segir ordrétt i aliti nefndarinnar: ,Ordalagsbreyting i lok
1. tolul. byggist & ad rétt pykir ad um einstok herbergi gildi alltaf eins méanadar
uppsagnarfrestur an tillits til hvers herbergio er notad.“ Breytingatillaga pessi var sampykkt.
Oumdeilt er ad gerdir voru tveir sjalfstaedir leigusamningar milli adila um sitthvort herbergid.
Pessum leigusamningum var ekki breytt pegar gagnadili sameinadi herbergin.

Med hlidsjon af pessum logskyringargbgnum verdur akveedi 1. télul. 1. mgr. 56. gr.
laganna skyrt pannig, ad eins manadar uppsagnarfrestur gildi um herbergi pratt fyrir ad par sé
stundadur atvinnurekstur. Samkvaemt pvi var uppsagnarfrebtiara herbergi fyrir sig einn
manudur. Gagnadili sagdi leigusamningunum upp 14. og 16. névember 2000 ,frA og med 1.
febraar ario 2001.“ Samkvaemt 1. mgr. 57. hdsaleigulaga telst uppsagnarfrestur hefjast fyrsta
dag neesta manadar eftir ad ujaps var send og attippsognin ad taka gildi 1. jantuar 2001.

Af gdgnum malsins ma hins vegar rada ad gagnadili hafi ekki rymt hlsnaedid fyrr en 1.
febrdar 2001.

IV. Nidurstada
pad er alit keerunefndar ad uppsagnarfrestur hvors herbergis sé einn manudur.

Reykjavik, 7. desember 2001
Valtyr Sigurdsson

Benedikt Bogason
Ludvik Kaaber
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Uppsagnarfrestur.
Mal nr. 8/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 5. september 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefnd gagnadili.

Gagnadila var gefinn kostur & ad koma & framfeeri vio nefndina sjénarmidum sinum og
kréfum, | samraemi vid akvaedi 3. mgr. 85. gr. hisaleigulaga, nr. 36/1994.

Greinargerd gagnadila, dags. 28. september 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar 17.
oktober 2001 og malid tekid til urlausnar.

II. Helstu mélsatvik og &greiningsefni

Med leigusamningi, dags. 28. april 2001, tok gagnadili a leigu ibudarhdsneedi i eigu
alitsbeidanda ad X nr. 33. Um er ad raeda Otimabundinn leigusamning frd 1. mai 2001.
Fjarheed leigunnar var akvedin 32.000 kr. & manudi. Agreiningur er um uppsbgn &
leigusamningi.

Keerunefnd telur ad krafa alitsbeidanda sé:
Ad vidurkennt verdi ad uppsagnarfrestur gagnadila sé prir manudir.

| alitsbeidni kemur fram ad gagnadili hafi flutt Gt ar ibudinni fyrirvaralaust og gefid pa
skyringu ad hann hafi einungis tekid ibudina & leigu i prja manudi. Pegar leigusamningurinn
var gerdur hafi gagnadili 6skad eftir pvi ad hann yrédi 6timabundinn. Hins vegar hafi badir
adilar verid sammala um ad hafa priggja manada gagnkveeman uppsagnarfrest.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad hann hafi adeins setlad ad taka ibidina & leigu i prja
manudi, p.e. til 1. agust 2001. Pad hafi alitsbeidanda verid ljost fr& upphafi. Par sem gagnadili
hafi ekki 4dur gert leigusamning hafi alitsbeidandi haft hann 6timabundinn med priggja
manada uppsagnarfresti. Gagnadili hafi margoft itrekad pad vid alitsbeidanda ad hann myndi
flytja ut ar ibadinni 1. 4gust eins og hann hafi tilkynnt upphaflega.

[ll. Forsendur

I malinu liggur fyrir 6timabundinn leigusamningur fra 1. mai 2001. i 3. gr. samningsins par
sem fjallad er um uppsdgn & timabundnum leigusamningum er skrdd ad segja megi
samningnum upp ,ef sala verdur & eigninni*.

Samkveemt 2. t6lul. 56. gr. husaleigulaga, nr. 36/1994, er uppsagnarfrestur 6timabundins
leigusamnings sex manudir af beggja héalfu & ibudum fyrgumf ar leigutimans.
Uppsagnarfrestur telst hefjast fyrsta dag naesta manadar eftir agyopysur verio send, sbr.

1. mgr. 57. gr. husaleigulaga.

Gagnadili ber sonnunarbyrdi fyrir pvi ad samkomulag hafi nadst milli adila um lausn hans
undan samningnum. Gegn andmeaelum &litsbeidanda hefur gagnadila ekki tekist ad sanna ad
slikt samkomulag hafi komist &. Hins vegar hefur alitsbeidandi upplyst ad samkomulag hafi
verid um priggja manada uppsagnarfrest gagnadila. Ber ad leggja pad til grundvallar i
l6gskiptum peirra, enda er unnt ad semja um aukinn rétt leigjanda en leidir af
hasaleigulégum, sbr. gagnalyktun fra 1. mgr. 2. gr. laganna. Kaerunefnd telur astaedu til ad
vekja athygli a pvi ad leigusala ber ad draga Ur tjéni sinu vegna 6l6gmeaetrar uppsagnar, eftir
pvi sem hann frekast getur, og laekka leigugreidslur sem pvi nemur.
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IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad uppsagnarfrestur gagnadila sé prir manudir.

Reykjavik 17. oktéber 2001
Valtyr Sigurdsson

Ludvik Kaaber
Benedikt Bogason
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Uppsagnarfrestur.
Mal nr. 10/2001

I. Malsmedferd keerunefndar
Med bréfi, dags. 23. oktéber 2001, beindi A, hér eftir nefnd alitsbeidandi, til nefndarinnar
erindi vegna agreinings vid B, hér eftir nefnd gagnadili.

Gagnadila var gefinn kostur & ad koma & framfeeri vio nefndina sjénarmidum sinum og
kréfum i samreemi vio akveedi 3. mgr. 85. gr. hdsaleigulaga, nr. 36/1994. bar sem
nefndarmadurinn Benedikt Bogason er vanhgefur i mali pessu ték varamadur hans, Karl
Axelsson, seeti hans i nefndinni vid afgreidslu pess.

Greinargerd gagnadila, mottekin 17. desember 2001, var 16gd fram & fundi nefndarinnar
27. desember 2001 og malid tekid til arlausnar.

II. Helstu malsatvik og agreiningsefni
Med leigusamningi, dags. 6. februar 2000, ték gagnadili & leigu ibudarhldsnaedi i eigu
alitsbeidanda ad X nr. 8. Um er ad reeda otimabundinn leigusamning fra 1. febraar 2000.

Fjarheed leigunnar var ékvedin 45.000 kr. & manudi. Agreiningur er um uppsdgn &
leigusamningi.

Krafa alitsbeidanda er:

AJd adallega verdi vidurkennt ad gagnadila beri ad greida leigu i sex manudi fra 1. april
2000, samtals 270.000 kr., auk drattarvaxta. Ad til vara verdi vidurkennt ad gagnadila beri ad
greida leigu fyrir mars og april 2000, samtals 90.000 kr., auk drattarvaxta.

| alitsbeidni kemur fram ad gagnadili hafi tilkynnt munnlega i lok febriar 2000 ad hann
hefdi fundid sér annad hisnaedi og vildi losna undan samningnum. Alitsbeidandi hafi bent &
ad uppsagnarfresturinn vaeri sex manudir en kvedst hafa gefid gagnadila kost & ad greida sem
neemi einum manudi enda yrdi su fjarhaed greidd fyrir 1. april pad ar. bvi hafi gagnadili
hafnad og ekkert greitt pratt fyrir itrekadar innheimtutilraunir. Alitsbeidanda hafi tekist ad
leigja ibudina frA og med 1. mai 2000 a sbému kjorum. Eftir ad alitsbeidandi hafi sent
gagnadila bréf, dags. 8. juni 2000, hafi honum borist télvupostur frA moédur gagnadila par sem
ibudinni hafi verio fundio allt til forattu. Petta sé eina skiptid sem alitsbeidandi hafi fengio
athugasemdir vid ibudina og hafi peim verid métmeelt. Ef athugasemdirnar eettu hins vegar
vio einhver rok ad stydjast pa telur alitsbeidandi ad gagnadili hafi tapad rétti til ad bera peer
fyrir sig, sbr. 16. gr. hdsaleigulaga, nr. 36/1994. Hins vegar breytti pad pvi ekki ad ibudin hafi
uppfylit skilyrdi 14. gr. sému laga. Alitsbeidandi hafi itrekad krofur sinar med bréfi, dags. 2.
april 2001, en an arangurs.

Alitsbeidandi telur ad gagnadili hafi an logmeetrar &asteedu groflega  vanefnt
leigusamninginn. Pvi til studnings visar alitsbeidandi til leigusamnings adila, meginregluna
um skuldbindingargildi samninga og husaleigulaga. Ljost sé ad 60. gr. husaleigulaga eigi ekki
vio i pessu mali og engin atvik né asteedur hafi gefio gagnadila tilefni til riftunar
leigusamnings enda hafi hvorki efnis- né formskilyrdum riftunar verid framfylgt. | raun hafi
leigusamningnum ekki verid sagt upp af halfu gagnadila, sbr. 55. gr. hisaleigulaga.

Adalkrofunni til studnings visar alitsbeidandi til 2. tolul. 56. gr. husaleigulaga. Varakrafan
midist vid pann tima sem husnaedid hafi ekki verid i Utleigu vegna vanefnda gagnadila ef
keerunefnd telur ad svipud sjénarmid skuli gilda undir pessum kringumstaedum og tilgreind
séu i 2. mgr. 64. gr. hisaleigulaga po6tt undirstrikad sé ad su laga grein eigi ekki vid
samkveemt ordanna hljééan i mali pessu.

I greinargerd gagnadila kemur fram ad margt hafi verid athugavert vid ibadina sem hafi
oroid til pess ad gagnadili hafi flutt it med svo skémmum fyrirvara. Sem daemi megi nefna
hafi purft ad fa rafvirkja nokkrum sinnum vegna bilana. Eldavél hafi ekki verid jardtengd og
adeins hafi verid haegt ad elda & einni hellu i einu ef ofninn var notadur. isskapurinn hafi verid
biladur og pvi hafi purft ad geyma mat uti. Lj6s a badherbergi hafi verid bilad og sturtubotn
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hafi lekid. | pvottahasi hafi verid mikill raki og honum fylgt téluverd olykt. Vaskur i eldhisi
hafi lekid og ekki hafi verid haegt ad laesa atidyrahurd.

Ill. Forsendur

I malinu liggur fyrir ad leigusamningur adila var 6timabundinn fra 1. febrdar 2000.
Samkveemt 2. tolul. 56. gr. husaleigulaga, nr. 36/1994, er uppsagnarfrestur 6timabundins
leigusamnings sex manudir af beggja héalfu & ibudum fyrgumf ar leigutimans.
Uppsagnarfrestur telst hefjast fyrsta dag naesta manadar eftir ayopsur verio send, sbr.

1. mgr. 57. gr. hasaleigulaga. Oumdeilt er ad gagnadili flutti Gr hisnaedinu i lok febriar 2000
og ber fyrir sig astand husnaedisins. Samkveemt 1. mgr. 16. gr. husaleigulaga skal leigjandi
innan manadar fra afhendingu hisneedis gera leigusala skriflega grein fyrir adfinnslum sinum
og segja til um hverra Urbéta sé krafist, ef i lj6s kemur ad hid leigda hlsneedi er ekki i pvi
astandi sem leigusamningur greinir eda leigjanda hlaut ad mega gera rad fyrir. A0 6drum
kosti telst leigjandi una hisnaedinu. Pa bendir keerunefnd & ad samkvaemt 1. t6lul. 1. mgr. 60.
gr. husaleigulaga er leigjanda heimilt ad rifta leigusamningi ef leigusali beetir eigi ar
annmorkum & hinu leigda hdsneedi skv. 17. gr. laganna. Riftunarheimild pessi er bundin pvi
skilyrdi ad leigjandi hafi gefid leigusala faeri a ad baeta Ur annmérkum & hasnaedinu, sbr. 16.
og 17. gr. husaleigulaga og leigusali ekki sinnt slikri krofu. Af gégnum malsins verdur ekki
radid ad gagnadili hafi gert slikar athugasemdir vido astand hdsnaedisins. Med visan til
framangreinds telur keerunefnd ad uppsagnarfrestur gagnadila hafi verid sex manudir, sbr. 2.
tolul. 56. gr. husaleigulaga. Hins vegar verdur ad lita til pess ad alitsbeidandi hefur dregid ur
tjoni sinu vegna hinnar 6ldgmeetu riftunar med pvi ad leigja hisnaedio ad nyju frA og med 1.
mai 2000 & somu kjorum. Gagnadila ber pvi ad greida alitsbeidanda leigu fyrir mars og april
2000, sbr. 2. mgr. 62. gr. husaleigulaga, asamt dréattarvoxtum, sbr. 4. mgr. 33. gr. sému laga.

IV. Nidurstada
Pad er alit keerunefndar ad gagnadila ber ad greida alitsbeidanda leigu fyrir mars og april
2000, auk drattarvaxta.

Reykjavik 27. desember 2001

Valtyr Sigurdsson

Luovik Kaaber
Karl Axelsson
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Uthlutun & félagslegri leiguibud i eigu sveitarfélags
Mal nr. 12/2000

Fostudaginn 26. jantar 2001 var & fundi keerunefndar hdsnsedismala tekid fyrir mal nr.
12/2000:

X
gegn
husnaedisnefnd Rangarvallarhrepps
og kvedinn upp svohljodandi
URSKURDUR:
X hefur med keeru dagsettri, 29. oktdber 2000, skotid til keerunefndar hisnsedismala dkvoroun
husnaedisnefndar Rangarvallarhrepps fra 19. september 2000 um ad Gthluta 6drum
umsaekjanda en keeranda félagslegri leiguibld i eigu sveitarfélagsins.

I gégnum malsins liggur fyrir umbod fra keaeranda til Y til ad gera athugasemdir vid
ofangreinda akvordun hisnaedisnefndar.

I. Malsmedferd

Keerunefnd husnaedismala leitadi eftir eftirfarandi gdgnum:

1. Greinargerd husnaedisnefndar Rangarvallarhrepps dagsettri 15. névember 2000.
Medfylgjandi var endurrit af fundargerd husnaedisnefndar Rangarvallarhrepps fra 21.
mai 1999.

2. Umbodsmanni var sent afrit hennar og gefinn kostur & ad gera athugasemdir vid hana.

Athugasemdir barust nefndinni 11. desember 2000.

Keerunefnd hdsneedismala ték malid fyrir & fundi sinum 24. névember 2000, en tok pad til
Urlausnar & fundi sinum i dag.

II. Helstu malsatvik og keeruefni

X leitadi til hdasneedisnefndar Rangérvallarhrepps og éskadi eftir ad fa Gthlutad félagslegri
leiguibiid i eigu Rangarvallarhrepps. Samkvaemt gognum malsins skrddi keerandi sig a lista
10. april 2000 hja sveitarstjora Rangarvallarhrepps.

I greinargerd sveitarstjora Rangarvallarhrepps fyrir hond hasnaedisnefndar er tekid fram ad
vid skraningu sé 6llum umsaekjendum m.a. gerd grein fyrir pvi ad vid val a leigutaka sé horft
til félagslegrar adstdou umseekjenda og husnaedisnefnd meti hver er i mestri porf fyrir
leiguibid a hverjum tima. Pegar husneedisnefnd hafi tekid akvoroun um Gthlutun

leiguhtsnaedis fai umsaekjendur munnlegar upplysingar um afgreidslu og ef leitad er eftir fa
peir prentadan Gtdratt Gr fundargerdum hdsnaedisnefndar.

Pegar umraedd félagsleg leiguibud losnadi voru nokkrir umsaekjendur & skra. Husnaedisnefnd
Rangérvallarhrepps kom til fundar 19. september 2000 medal annars til ad taka afstddu til
umsoékna um leiguibudir. Eftir yfirferd & néfnum peirra eru voru & skra var keerandi settur i
annagd saeti.

HuUsnaedisadsteedur X voru med peim haetti & pessum tima ad keerandi hafdi misst hdsnaedi sitt

i jaroskjalftunum 17. jani 2000 og dvaldi & heimili C og hja 6drum eftir adstaeedum, par sem
viogerd for fram & huasinu.
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Pegar félagsleg leiguibud losnadi & Hellu taldi keerandi sig eiga rétt a ad fa Gthlutad hdsnaedi,
en pa var annar umsaekjandi tekinn fram fyrir. Var su akvordoun rokstudd munnlega med pvi
ad sa umseekjandi hefdi verri félagslegar adsteedur en keerandi. S& umsaekjandi var einsteed
ma&dir med ungt barn sem dvaldi hja aettingja i litlu hasnaedi.

Pegar akvoroun hasneedisnefndar 14 fyrir 6skadi umsaekjandi eftir formlegu svari, en var
hafnad par sem skrifleg umsokn hefdi ekki borist. | greinargerd sveitarstjéra kom fram ad st
venja veeri hja Rangarvallarhreppi ad umseaekjendur um félagslegt leiguhlisnaedi skrai sig a
lista hja sveitarstjora Rangéarvallarhrepps. Eina skriflega gagnid sem umsaekjandi fékk var
Gtdrattur ar fundargerd fra fundinum.

Keerandi er Osattur vid pessa akvoroun husnaedisnefndar Rangarvallarhrepps og hefur skotid
henni til keerunefndar hisnaedismala.

lll. Sjénarmid keeranda
Upplysingar um afstddu keeranda eru byggdar a keeru dagsettri 20. oktéber 2000 og
athugasemdum umbodsmanns keeranda dagsettum 11. desember sama ar.

| keeru kemur m.a. fram ad keerandi telji ad s& umsaekjandi sem fékk Uthlutad félagslegu
leiguhtsnaedi a fundi hdsneedisnefndar 19. oktdéber 2000 hafi ekki att ad njota forgangs. Telur
keerandi ad einn nefndarmanna sem baedi situr i félagsmalanefnd og hisnaedisnefnd hreppsins
hafi verid vanhaefur par sem malefni pess sem fékk uthlutad var einnig til medferdar hja
félagsmalanefnd. Telur keerandi ad hvergi sé ad finna i I16gum ad einsteedir foreldrar hafi
forgang fram fyrir adra umsaekjendur um félagslegar leiguibdir.

IV. Sjbnarmid varnaradila
Kaerunefnd husneedismala barst greinargerd hisnsedisnefndar Rangarvallarhrepps dagsett 15.
névember 2000 vegna kaerunnar.

I greinargerdinni kemur m.a. fram ad hdsnaedisnefndin fari eftir 37. gr. laga um hisngedismal
nr. 44/1998 pegar félagslegar adsteedur umseekjenda eru kannadar vid akvoérdun um val &
leigutaka. Einnig hefur timardd umsokna skipt mali vio akvordun. begar akvoroun hefur verid
tekin hafa umsaekjendur fengid munnlegar upplysingar um afgreidslu a umséknum og
prentadan utdratt ur fundargerdum hisneaedisnefndarinnar ef eftir pvi er leitad.

Kemur fram i greinargerdinni ad husneaedisnefndin telur ad keera X hafi enga stod, par sem
farid var eftir 37. gr. laga um hisnaedismal nr. 44/1998 vid uthlutun fyrrgreindrar leiguibtudar
og félagslegar adstaedur pess sem fékk uthlutad voru verri en X.

V. Nidurstada
Malskotsheimild keeranda er reist & 1. mgr. 41. gr. laga nr. 44/1998 um husnsedismal.

Malio vardar pa akvoroun husneedisnefndar Rangarvallarhrepps fra 19. september 2000 ad
taka annan umsaekjanda fram fyrir keeranda pegar tekin var akvoérdun um Gthlutun félagslegs
leiguhusnaedis i hreppnum. Kaerunefnd husnaedismala litur svo & ad agreiningur sndi ad mati
husnaedisnefndar vardandi rétt til félagslegs leiguhisneedis og heimild hennar til
forgangsrodunar vegna félagslegra adsteedna umsaekjenda.

Samkveemt 5. gr. laga nr. 44/1998 um hasnaedismal ber sveitarstjorn abyrgd & og hefur
frumkveaedi ad pvi ad leysa husneedisporf pess folks i sveitarfélaginu, sem parfnast adstodar
vido husneaedisotflun. Til pess ad fara med stjorn og samraemingu hdsnaedismala & vegum
sveitarfélagsins skipa sveitarstjornir hdsneedisnefndir, sbr. 6. gr. somu laga. Um helstu
verkefni hasnaedisnefnda er fjallad um i 14. gr. laganna. Segir par medal annars ad
husnaedisnefndir skuli med tilteknum heetti eiga frumkvaedi ad pvi ad adstoda einstaklinga vid
husnaedisoflun. Tekid er medal annars fram ad hasnesedisnefndir skuli hafa milligdngu um
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toku lana hja Ibudalanasjodi fyrir hond sveitarfélags til 6flunar leiguhisnaedis fyrir
einstaklinga. Um lanveitingar til leiguibuda, par & medal til sveitarfélaga er fjallad i VII. kafla
laga nr. 44/1998 um hasnaedismal. | 1. mgr. 37. gr. laganna er tekid fram ad um rétt til
leiguhtsnaedis fari medal annars eftir félagslegum adsteedum umseekjanda sem nanar eru
akvedin i reglugerd. A grundvelli akvaedisins og annarra akvaeda VIII. kafla laga nr. 44/1998
hefur verid sett reglugerd um lanveitingar til leiguibtda, radstéfun peirra og rekstur nr.
423/1999. Um skilyrdi pess ad geta fengio Gthlutad leiguibud er fjallad i IV. kafla
reglugerdarinnar. | 13. gr. nefndrar reglugerdar er medal annars kvedid & um ad vid mat &
félagslegum adsteedum skuli medal annars lita til hisnaedisadsteedna umseekjanda, gerdar og
astands pess ibudahlsneedis sem hann byr i, er hann saekir um leiguhlsnaedi og
fiolskylduadsteedna, p.&.m. fidlda barna. EKkki verdur séd ad dmalefnaleg sjonarmio hafi radid
mati hasnaedisnefndar i mali pessu og gerir keerunefnd hisnaedismala ekki athugasemdir vid
pann patt malsins.

Husnaedisnefnd Rangarvallarhrepps tok akvoroun i mali pessu en nefndin er stjérnsyslunefnd
i skilningi stjornsysluréttar. Stjornsyslulogin nr. 37/1993 gilda pegar stjornsyslunefndir taka
akvardanir um rétt eda skyldu manna, sbr. 1. mgr. 1. gr. laganna. bar af leidandi eru
akvardanir hennar stjornsysluakvardanir. Vardandi medferd umsoknar keeranda hja
husnaedisnefnd Rangarvallarhrepps telur keerunefnd hasnaedisméla ad ekki hafi verid farid
eftir malsmedferdarreglum stjornsyslulaga

nr. 37/1993 vid medferd og afgreidslu umsoknar. i fyrsta lagi er ameelisvert ad ekki skuli vera
um formlegar umsoknir ad reeda um félagslegt leiguhldsnaedi i sveitarfélaginu logeiua

skuli ekki vera birt skriflega, sbr. 1. mgr. 20. gr. stjérnsyslulaga. Auk pess var keeranda hvorki
leidbeint um heimild til ad f& akvordun rokstudda né um keeruheimild. Telja verdur ad
husnaedisnefnd Rangarvallarhrepps hafi brotid gegn leidbeiningarskyldu sinni samkveemt
stjornsyslulogum. Keerandi fékk einungis Gtprentun ar fundargerd husnasedisnefndar sem
einnig var Ofullnaegjandi par sem ekki kom fram hvada nefndarmenn komu ad akvordun
husnaedisnefndar. Auk pessa eru gerdar athugasemdir vido ad afhenda keeranda personulegar
upplysingar um adra umsaekjendur, en ekki kemur fram i gégnum malsins ad adrir malsadilar
hafi sampykkt ad 1atid yrdi af hendi persénuupplysingar um pa til keeranda.

| fundargerd husnaedisnefndar Rangarvallarhrepps fra 21. mai 1999 kemur medal annars fram
ao sveitarstjora sé heimilad ad radstafa leiguibloum i samrédi vid nefndarmenn. Med visan til
framanritads um hlutverk hasneaedisnefndar samkvaemt I6gum litur keerunefndin svo & ad slikt
framsal sé 6heimilt. En par sem husnaedisnefndin ték ad endingu sjalf &kvordun i mali pessu,
kemur petta ekki til alita sem égildingarastaeda.

Vardandi pa athugasemd keseranda ad einn nefndarmadur sé vanheefur vegna setu sinnar i
félagsmalanefnd litur nefndin ekki svo & ad slikt leidi til vanhaefis samkveemt stjérnsyslureétti,

en i morgum sveitarfélogum hafa pessar nefndir verid sameinadar. Ekki verdur heldur séd ad
vanhaefisastaedur skv. 3. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 eigi vid i mali pessu.

Samkveemt gdgnum malsins virdist skorta & ad malsmedferd hafi verid i samreemi vio
stjornsysluldég og gdda stjdrnsysluheetti. Med visan til framanritads telur nefndin svo verulega
agalla & malsmedferd hja hisnaedisnefnd Rangarvallarhrepps a umsékn keeranda um
félagslega leiguibtd hja hreppnum ad visa beri malinu ad nyju til hisnaedisnefndar til
formlegrar malsmedferdar. Mikilveegt er ad kannadir séu peir moguleikar sem fyrir hendi eru

i sveitarfélaginu til ad koma til méts vid hlisnaedisporf umsaekjanda, sbr. almenna akvaedid i 5.
gr. laga nr. 44/1998 um husnaedismal.

par sem peirri ibid sem kaera beinist ad hefur pegar verid Gthlutad og keerunefnd gerir ekki
athugasemdir vid pad mat sem par for fram, parf ad kanna adra moguleika vegna
hldsnaedisadsteedna keeranda. Vegna pessara atvika telur keerunefnd hisnaedismala ekki vera
grundvall til ad fella akvordun hiusnaedisnefndar fra 19. september 2000 ar gildi.
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URSKURDARORB®D:
Keerunefnd hasnaedismala visar mali X, til hisnaedisnefndar Rangarvallarhrepps ad nyju til
medferdar og beinir pvi til nefndarinnar ad leysa hasnaedisporf keeranda, sbr. 5. gr. laga nr.
44/1998 um husneaedismal.
Ekki er tekin til greina krafa um ad dgilda akvordun husnaedisnefndar Rangarvallarhrepps fra
19. september 2000.

puridur Jonsdattir,
formadur

Astradur Haraldsson Vifill Oddsson
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Keerdur fradrattur vegna vanraekslu a vidhaldi fra innlausnarverdi félagslegrar
eignaribudar

Mal nr. 13/2000

Fostudaginn 23. februar 2001 var a fundi keerunefndar hisnaedismala tekid fyrir mal nr.
13/2000:

A
gegn
husnaedisnefnd Reykjavikur
(na félagsmalarad Reykjavikurborgar)

og kvedinn upp svohljédandi
URSKURDPUR:

A, hefur med keeru, dags. 23. névember 2000, skotid til keerunefndar husnaedismala peirri
akvoroun starfsmanna husneedisnefndar Reykjavikur ad draga 60.000 kr. vegna vanraekslu a
viohaldi fra innlausnarverdi fyrri eiganda félagslegrar eignaribudar. Telur kaerandi ad pessi
upphaed vegna vanraekts vidhalds sé of lag midad vid astand hassins vid kaup.

I malinu liggur fyrir umbod fra keeranda til Huseigendafélagsins og hefur l6gmadur
Huseigendafélagsins komid fram fyrir hénd keeranda i malinu.

I. Malsmedferd

Kaerunefnd hdsnaedismala leitadi eftir eftirffarandi gégnum: Greinargerd hilsnaedisnefndar
Reykjavikur dags. 10. desember 2000. Légmanni Huseigendafélagsins var sent afrit greinar-
gerdarinnar og barust keerunefndinni athugasemdir vid hana, dags. 31. jantar 2001. Ad beidni
I6gmanns Huseigendafélagsins fékk hann riflegan frest til ad skila athugasemdum i mélinu og
var af peim &staedum ekki kvedinn upp urskurdur i malinu innan 8 vikna, sbr. 3. mgr. 41. gr.
laga nr. 44/1998 um husnaedismal. Afgreidslu malsins hefur pvi verid frestad ad hofou
samradi vio umbodsmann kaeranda.

Keerunefndin tok malid einnig fyrir & fundi sinum 24. névember en tok pad til urlausnar &
fundi sinum i dag.

II. Keeruefni

Keerandi festi kaup a félagslegri eignaribud af husnaedisnefnd Reykjavikur 1. oktéber 1998.
Vid undirskrift 1& fyrir yfirlysing, dags. 1. oktéber 1998, pess efnis ad dregid hefdi verio fra
fyrri eiganda 60.000 kr. vegna vanreekts vidhalds. Keerandi krafdist rokstudnings & pessu mati
starfsmanna hdsneedisnefndar Reykjavikur og neitadi ad skrifa undir yfirlysinguna. Krafdist
keerandi strax ad endurmat feeri fram a peirri upphaed sem leggja eetti i vidhaldssjéd. Nanast
engin inneign var i framkvaeemdasjodi hasfélagsins & pessum tima. | kjolfarid héfust bréfa-
skriftir milli keeranda og husneaedisnefndar Reykjavikur par sem kaerandi vidhélt krofu sinni til
endurmats & peirri upphaed sem 16gd var i sjod vegna vanraekts viohalds fyrri eiganda. Sidasta
bréf keeranda til husneedisnefndar Reykjavikur var ritad 1. februar 2000 og barst keeranda
endanlegt svar med bréfi framkveemdastjéra Husnaedisskrifstofu Reykjavikur, dags. 23. 4gust
2000, og kemur par m.a. fram ad talid sé ad edlilega hafi verid ad mélum stadid vardandi
Gtreikning a vanraektu viohaldi fyrri eiganda ibudarinnar.

Il. Sjénarmid keeranda

Upplysingar um afstodu keeranda eru byggdar a keeru, dagsettri 23. névember 2000, og
athugasemdum, dagsettum 31. jantdar 2001. | pessum gognum kemur m.a. fram ad keerandi
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telur ad pad mat starfsmanna husneedisnefndar Reykjavikur ad draga einungis 60.000 kr. fra
fyrri eiganda ibudarinnar sé 6raunheeft og hefur hann 6skad eftir endurmati & peirri upphaed.
Hefur keerandi lagt fram samanburd a 6drum ibudum i sama stigagangi af pessu tilefni.
Keerandi nefnir mali sinu til studnings ad fyrri eigandi ibadarinnar hafi baid i henni i 30 ar og
enginn framkveemdasjodur hafi verid fyrir hendi. Pegar keerandi var fluttur inn upplysti for-
madur husfélagsins ad fyrirhugadar utanhdssframkveemdir myndu kosta a bilinu 30-40
milljénir kréna. Af pessu tilefni telur keerandi sig eiga rétt & endurmati og ad framlag i vio-
haldssj6d sé i samraemi vid paer reglur sem hasnaedisnefndin hefur notad vid ad reikna at van-
reekt vidhald seljenda vid innlausn & félagslegum eignaribidum. Hann telur edlilegt ad hann
eigi rétt & 8.000 til 10.000 kr. & ari fra fyrri eiganda en pad er samtals 240.000 til 300.000 kr.
midad vid 30 ara busetutima fyrri eiganda.

Keaerandi telur pvi ad husnaedisnefnd Reykjavikur beri ad endurskoda mat sitt & framlagi fyrri
eiganda i vidhaldssj6d vegna vanraekts vidhalds a eigninni utanhiss og beri nefndinni ad rétta
hlut keeranda.

lll. Sjénarmid varnaradila

Keerunefndinni barst greinargerd hasnaedisnefndar Reykjavikur, dags. 10. desember 2000. |
greinargerdinni kemur m.a. fram ad rétt hafi verid stadid ad akvordun fjarhaedar sem dregin
var af fyrri eiganda ibGdar vegna vanreekts vidhalds og fylgir eigninni til keeranda. |
greinargerd hasnaedisnefndar Reykjavikur er tekid fram ad talid sé ad rétt hafi verid stadid ad
afgreidslu erinda keeranda vegna malsins og enginn grundvollur sé til endurdkvoérdunar.

IV. Nidurstada
Malskotsheimild kaeranda er reist & 2. tolul. 4. gr. reglugerdar um keerunefnd hlusnaedismala,
sbr. 4. mgr. 42. gr. laga nr. 44/1998 um hisnaedismal.

Mal petta vardar pa kréfu kaupanda ad félagslegri eignaribtd ad husnaedisnefnd Reykjavikur
endurskodi p4a akvordun sina ad draga 60.000 kr. fra fyrri eiganda vegna vanraekts vidhalds og
telur keerandi ad draga hefdi att 240.000 til 300.000 kr. vegna pessa. Er pvi krafa keeranda su
ad huasnaedisnefnd Reykjavikur endurskodi akvoroun starfsmanna sinna og akvedi fradratt
vegna vanraekts vidhalds ad nyju. | 6. mgr. Il. bradabirgdadkvaedi laga nr. 44/1998 um his-

needismal er kvedid & um utreikning & innlausnarverdi félagslegra ibuda, sem sveitarfélog

leysa til sin skuli beita akvednum akveedum laga nr. 97/1993 um Husnaedisstofnun rikisins. |

1. mgr. 88. gr. laganna sem hélt gildi sinu samkvaemt framanstgdu kemur eftirfarandi fram:

.Til fradrattar greidslu til seljanda kemur fyrning, vanraeksla a viohaldi, lausaskuldir og
ogreidd gjold. ...Vanreeksla & viohaldi er metin af hasnaedisnefnd i samreemi vid reglur hds-
naedismalastjérnar um mat a verdgildi endurbéta og vidhalds.*

Nanari skilgreining er a pessu atridi i reglugerd nr. 375/1996 um félagslegar ibudir og
Byggingarsjod verkamanna, en i VIII. kafla er fjallad um reiknireglur vardandi Gtreikning a
innlausnarverdi til seljanda. | d. lid 74. gr. reglugerdarinnar kemur eftirfarandi fram:

»d. Sé um vanraekslu & vidhaldi ad reeda er pad metid med sama heetti og endurbaetur og
kemur su fjarhaed til fradrattar.”

[ leidbeiningarreglum vardandi mat & ibGdum vid innlausn sem Huasnaedismalastjorn rikisins
gaf Ut og var sidast endurskodad og gefid Ut i febrdar 1998 kemur eftirfarandi fram & bladsiou
13:

Vid innlausn skal farid yfir sameign utanhuiss og athugad hvort hin sé i edlilegu astandi eda
porf sé a endurbotum.
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Athuga parf hvort hassjodur hefur innheimt gjald af ibudareiganda, til ad standa undir hans
hluta af vidhaldi utanhuss. Ef 4stand er Iélegt og ekki er fyrir hendi sameiginlegur sjodur til
ad greida viohaldskostnad skal tekid tillit til pess vid innlausn og aaetlud hlutdeild i kostnadi
dregin fra innlausnarverai.

Samkveemt gbgnum malsins hafdi fyrri eigandi ibudarinnar buid i henni i 30 ar og & fyrir vid
innlausn ad ekki hafdi verid safnad i framkveemdasjod og var af starfsménnum hlsnaedis-
nefndar metio 60.000 kr. til frAdrattar vegna vanreekts vidhalds. Kaerandi 6skadi strax eftir
rokstudningi frd husnaedisnefnd Reykjavikur, en hann virdist fyrst hafa fengio endanlegt svar
med bréfi dagsettu 23. agust 2000.

Keerandi leitadi itrekad réttar sins vegna pessa og ritadi hisneedisnefnd Reykjavikur fyrst bréf
asamt 6drum athugasemdum 21. desember 1998. bvi bréfi var svarad af starfsmanni huas-
naedisnefndar 14. jandar 1999. Keerandi ritadi bréf ad nyju

3. névember 1999. bvi bréfi svaradi starfsmadur teeknideildar med bréfi dags.
17. névember 1999. Keerandi ritadi enn & ny bréf til stjornar hisnaedisnefndar Reykjavikur 1.
febrdar og fékk hann svar i premur bréfum en lokabréf fra framkveemdastjéra Hlsnaedisskrif-
stofu Reykjavikur var dagsett 23. agust 2000. Var i 6llum pessum bréfum hafnad kréfum
keeranda um haerra framlag i vidhaldssjéd.

I gbgnum malsins kemur fram ad kaerandi beinir éllum bréfum sinum til hisnsedisnefndar
Reykjavikur en svo virdist sem erindi hans hafi ekki verid tekid fyrir hja stjorn hlsneedis-
nefndar. | bréfi framkveemdastjora Husnaedisskrifstofu Reykjavikur fra 23. agast 2000 er ekki
visad a keeruheimild og ekki a heimild til frekari rokstudnings samkveemt stjérnsyslulégum
nr. 37/1993 og verdur ad telja ad afgreidsla erindis keeranda sé ekki i samreemi vio géda
stjérnsysluhaetti.

Kaerunefnd hdsnaedismala litur svo a ad a malsmedferd keeranda hafi verio verulegir agallar af
hendi starfsmanna husneedisnefndar Reykjavikur. Keerandi beindi erindum sinum til hus-
naedisnefndar Reykjavikur sjalfrar en fékk ekki formlega afgreidslu padan. bad voru eingéngu
starfsmenn taeknideildar og framkveemdastjéri sem afgreiddu erindi keeranda &4n pess ad pad
hafi formlega verid lagt fyrir stjorn hisnaedisnefndar Reykjavikur. Husnaedisnefnd Reykja-
vikur er stjornsyslunefnd i skilningi stjornsysluréttar. Stjornsyslulogin gilda pegar stjornsyslu-
nefndir taka akvardanir um rétt eda skyldu manna, sbr. 2. mgr. 1. gr. laganna. bar af leidandi
eru &kvardanir hennar stjornsysluakvardanir. Erindi keeranda fra 1. febrdar 2000 hlaut ekki
edlilega méalsmedferd samkvaemt stjornsyslulogum nr. 37/1993 og braut pvi i baga vid géda
stjornsysluhaetti.

Telja verdur ad edlilegra hefdi verid par sem keerandi var ad leita réttar sins ad leggja malio
formlega fyrir hisnaedisnefnd Reykjavikur sem vaentanlega hefdi leitad til starfsmanna sinna
til ad kanna malid frekar, sbr. 10 gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993. | lokabréfi starfsmanns
nefndarinnar fra 23. 4gust 2000 til keeranda er ekki geett leidbeiningarskyldu samkveemt
stjornsyslulégum, hvorki er getid um rétt hans til frekari rokstudnings fiwiéréun, né um
keeruheimild, sbr. 20. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993.

Telja verdur med visan til framanritads svo verulega agalla & malsmedferd hja starfsménnum
husnaedisnefndar Reykjavikur vid afgreidslu erindis keeranda hvad vardar kréfu um endur-
akvoroun vegna mats a vanraektu vidhaldi vegna félagslegrar ibudar i B ad visa beri malinu ad
nyju til husnaedisnefndar Reykjavikur (nu félagsmélardds Reykjavikur) til formlegrar med-
ferdar.
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URSKURDARORB®D:

Keerunefnd husnaedisméla telur ad husnaedisnefnd Reykjavikur hafi broti® gegn meginreglum
um malsmedferd i stjornsyslunni er erindi A fra 1. febraar 1999 var afgreitt.

Malinu er visad til medferdar husnaedisnefndar Reykjavikur (nu félagsmalarads Reykjavikur)
ad nyju.

pburidur Jonsdattir,
formadur

Astradur Haraldsson Vifill Oddsson
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Vidbotarlan. Synjun hisnaedisnefndar
Mal nr. 15/2000

Midvikudaginn 14. mars 2001 var a fundi keerunefndar hisnaedismala tekid fyrir mal nr.
15/2000.

AogB

gegn
félagsmalanefnd Arborgar

og kvedinn upp svohljédandi
URSKURDPUR:

A og B hafa med brefi, dags. 10. desember 2000, skotid til keerunefndar hlisnaedismala synjun
félagsmalanefndar Arborgar fra 14. nbvember 2000 um ad meaela med veitingu vidbétarlans til
keerenda.

I. Malsmedferd

Keerunefnd hlsnaedismala leitadi eftir eftirfarandi gégnum: Greinargerd félagsmalanefndar
Arborgar, dags. 10. jantar 2001. Keerendum var sent afrit hennar og gefinn kostur & ad gera
athugasemdir vid hana, en kaerendur éskudu ekki eftir ad skila inn athugasemdum.

Keerunefnd hasneedismala hefur tekid mal petta fyrir & fundum sinum 23. febrdar sl. og i dag.

II. Helstu malsatvik og keeruefni

Hinn 2. agust 2000 soéttu kaerendur um stadfestingu hisnaedisdeildar félagspjonustu Arborgar
a reétti til viobotarlans. Huasnaedisdeildin komst ad peirri nidurstddu ad keerendur veeru meod
tekjur samkveemt skattframtélum fyrir &rin 1998, 1999 og 2000 ad medaltali 3.489.337 kr.
sem er rimlega 300.000 kr. yfir vidmidunartekjumorkum, sem eru skv. 7. gr. reglugerdar um
vidbotarlan, nr. 783/1998, samtals 3.195.000 kr., sbr. bréf husneedisdeildar Arborgar, dags.
18. september 2000. bessdtv@doun husnaedisdeildar skutu keerendur til félagsmalanefndar
Arborgar. Félagsmalanefnd Arborgar 6skadi eftir nanari upplysingum um adstaedur keerenda.
A sendi félagsmalanefnd Arborgar frekari upplysingar med bréfi, dags. 24. oktéber 2000.
Félagsmalanefnd gaf keerendum enn teekifaeri til ad leggja fram frekari gégn med bréfi, dags.
1. névember 2000. A3 lokum ték félagsmalanefnd Arborgar malid fyrir & fundi sinum 14.
noévember 2000 og stadfesti afgreidslu hisnaedisdeildar um synjun & rétti til vidboétarlans.
Asteeda hofnunar var tilgreind ad umsaekjendur vaeru med tekjur sem vaeru haerri en almenn
tekjumork segdu til um.

A og B keerdu fyrrgreinda akvordun félagsmalanefndar Arborgar til kaerunefndar
hisnaedismala og 6skudu endurskodunar & henni.

lll. Sjénarmid keerenda

Afstada kaerenda er byggd & keeru, dags. 10. desember 2000. | keeru kemur m.a. fram ad A og
B telja ad eins og peirra adsteedur séu pa eigi pau undir undanpaguakveedi reglna um veitingu
vidbétarlana i Arborg til ibtdarkaupa sem sampykktar voru i félagsméalanefnd pann 28.
desember 1999 og i beejarstjorn Arborgar pann 12. jantar 2000. A hefur verid évinnufaer um
alllangt skeid og er hann med 75% ororkumat og frAd 1. jani 2000 hefur hann pegid
ororkulifeyri fr& Tryggingastofnun rikisins. Kaerendur eru i leiguhlsnaedi sem pau missa
flidtlega og eru hasnaedisadsteedur peirra 66ruggar. Kaerendur eiga prja bérn undir 18 ara
aldri. par sem keaerendur telja sig uppfylla marga peetti sem hafdir eru til grundvallar & veitingu



undanpagu til vidboétarlana, vilia pau kaera synjun félagsméalanefndar Arborgar & umsokn
peirra a rétti til vidbotarlans.

IV. Sjbnarmid varnaradila

Nefndinni barst greinargerd, dags. 10. jandar sl., vegna kaerunnar. | fyrrgreindri greinargerd
kemur m.a. fram ad keerendum hafi verid synjad um rétt til vidbotarlans vegna of harra tekna.
Tekid er fram ad pratt fyrir veikindi A sé um Overulega laekkun & tekjum ad raeda. Ekki var
talid ad keerendur féllu undir heimild 6. gr. ofangreindra reglna um vidbotarlan um undanpagu
fré tekjumorkum.

V. Nidurstada
Malskotsheimild keerenda er reist a 2. mgr. 42. gr. laga um hisnaedismal nr. 44/1998 og 18.
gr. reglugerdar nr. 783/1998 um vidbotarlan.

Mali® vardar pa akvordun félagsmalanefndar Arborgar ad synja keerendum um ad maela med
veitingu vidbotarlans, sbr. 9. gr. reglugerdar um vidbotarlan nr. 783/1998, og var keerendum
synjad vegna of harra tekna, p.e. ad tekjur peirra séu yfir peim tekjumoérkum sem kvedid er &
um i 5. gr. reglugerdar um vidbétarlan, nr. 783/1998.

pPau lagadkvaedi sem gilda um vidbdétarlan eru i VII. kafla laga um hisnaedismal nr. 44/1998,
einnig hefur verid sett reglugerd um vidbotarlan sem er nr. 783/1998. Samkvaemt
fyrrgreindum lagadkveedum og reglugerd er gert rad fyrir ad einstaklingar leiti til
hlutadeigandi husnaedisnefndar og 6ski eftir stadfestingu husnaedisnefndar & rétti til
viobotarlans. Pad er pvi i verkahring husnaedisnefnda ad meta hvort umsaekjandi uppfylli
skilyrdi til ad fa viobétarlan.

Félagsmalanefnd Arborgar tok akvordun i mali pessu. Samkveemt 1. gr. stjornsyslulaga, nr.
37/1993, taka l6gin til pess pegar stjornvold taka akvardanir um rétt eda skyldu manna.
Akvordun husnsedisnefnda skv. 30. gr. laga um husnaedismal, nr. 44/1998, og 9. gr.
reglugerdar um vidboétarlan, nr. 783/1998, sem fjallar um pad hvort umsaekjandi eigi rétt &
viobotarlani er slik stjérnvaldsakvordun. Lita verdur svo & ad vid medferd méla af pvi tagi

sem hér um reedir beri ad geeta dkveeda stjornsyslulaga eftir pvi sem vid getur att.

Fyrir liggur i gbgnum malsins ad A hefur verid ovinnufeer og hefur fengid ororkubaetur fra

Tryggingastofnun rikisins. B hefur verid & atvinnuleysisb6tum. Keerendur eru i 6tryggu
leiguhtisnaedi og med prja bérn undir 18 &ra aldri.

Vardandi medferd umsoknar keerenda hja félagsmalanefnd Arborgar telur kaerunefnd
husnaedismala ad vid mat & umsokn keseranda hafi ekki verid lagt mat & pad hvort
umsaekjendur féllu undir undanpagu fra tekjumérkum reglugerdar um vidbétarlan, sbr. 7. gr.
hennar og 6. gr. reglna sveitarfélagsins um veitingu vidbotarlana. Eins og i méli pessu I& fyrir
félagsmalanefnd hefdi verid asteeda til ad rannsaka malid frekar, sbr. 10. gr. stjérnsyslulaga
nr. 37/1993, adur en endanleg akvordun var tekin i pvi. Hofnun félagsméalanefndar Arborgar
er einungis byggo & pvi ad keerendur hafi verid med tekjur umfram pau tekjumoérk sem um
getur i 3. mgr. 5. gr. reglugerdar um vidbotarlan nr. 783/1998. | 1. mgr. 7. gr. sému
reglugerdar er kvedio & um eftirfarandi:

Husnaedisnefnd er heimilt ad veita umseaekjanda, sem hefur tekjur og/eda eignir
fyrir ofan tilgreind moérk 5. og 6. gr. undanpagu fra tekju- og/eda eignarmérkum
a grundvelli mats a hégum hans svo sem vegna mikilla skuldsetninga,
atvinnuleysis, veikinda eda ef hann byr vid 6fullnaegjandi hisnaedisadsttdu.

A grundvelli 2. mgr. 7. gr. reglugerdar um vidbotarlan nr. 783/1998 hefur Arborg sett sér

reglur sem kveda m.a. nanar & um beitingu ofangreindrar undanpaguheimildar. bar segir i 6.
gr. ad m.a. skuli taka tillit til heilsufars og vinnugetu fjdlskyldunnar, hlsnsedisadsteedur og ad
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00ru jofnu skulu umsaekjendur njéta forgangs vid veitingu vidbétarlana sem hafa fyrir
barnmdrgum fjélskyldum ad sja, ef umsaekjandi & vid 6rorku eda langvarandi veikindi ad
strida.

Ekki verdur séd af gbgnum malsins ad félagsmalanefnd Arborgar hafi lagt mat sitt 4 hagi
keerenda og kannad til hlitar hvort adsteedur peirra veeru med peim heetti ad fyrrgreind
undanpaguékvaedi eettu vid. | greinargerd félagsmalanefndar Arborgar, dags. 10. janGar 2001,
er & hinn boginn tekid fram ad ekki hafi verid talid ad keerendur féllu undir heimild 6. gr.
reglna sveitarfélagsins um veitingu vidbétarlana til undanpagu fra tekju- og eignarmorkum.
Ekki kemur nanar fram hvernig pessi nidurstada er fengin. Keerunefnd hdsnsedismala telur
malsmedferd ad pessu leyti abotavant og telur ad astaeda hefdi verid til ad félagsmalanefnd
legoi sjalfsteett mat & hvort undanpaguakveedio eetti vid i pessu tilfelli og rokstyddi pad ef svo
veeri ekki.

Med visan til framanritads, og par sem ekki liggur fyrir i mélinu ad fyrrgreint mat hafi verid
gert & hégum kaerenda med tilliti til pess hvort undanpaguakvaedi fra tekjumorkum vaeru fyrir
hendi, telur keerunefnd hiusnaedismala ad félagsmalanefnd Arborgar hafi ekki sinnt
rannsoknarskyldu sinni skv. 10. gr. stjornsyslulaga, nr. 37/1993, og par af leidandi ekki lagt
viohlitandi grundvéll ad l&/ordun sinni um ad synja keerendum um stadfestingu a rétti til
viobotarlans & fundi sinum 14. névember 2000. Ad pessu virtu telur keerunefnd hisnaedisméla
ad akvordun félagsmalanefndar Arborgar hafi verid oréttmaet og efni séu til ad fella hana ar
gildi.

URSKURDARORD:
Akvordun félagsmalanefndar Arborgar fra 14. névember 2000 um ad synja kaerendum um

stadfestingu a retti til vidbotarlans er felld ur gildi. Malinu er visad til medferdar
félagsmalanefndar Arborgar ad nyju.

puridur Jonsdattir,
formadur

Astradur Haraldsson Vifill Oddsson
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Utreikningur & innlausnarverdi félagslegrar eignaribtdar
Mal nr. 2/2001

Manudaginn 18. juni 2001, var a fundi keerunefndar hasnaedismala tekid fyrir mal nr. 2/2001.:

A
gegn
husnaedisnefnd Reykjavikur
(félagsmalaraodi Reykjavikurborgar)

og kvedinn upp svohljodandi
URSKURDPUR:

ibudalanasjodur hefur med bréfi, dags. 3. april 2001, framsent til keerunefndar hiisneedisméala
mal vegna Urskurdar hdsnaedismalastjornar fra 25. september 1997. A kvartadi til
Umbodsmanns Alpingis 24. juni 1998 vegna fyrrgreinds arskurdar, en hann fjallar um
dtreikning & innlausnarverdi a ibud. ibadin er i eigu C. Samkvaemt aliti Umbodsmanns
Alpingis fra 22. desember 2000 er m.a. lagt fyrir stjorn ibudalanasjods ad tvo atridi i Urskurdi
husnaedismalastjornar verdi endurupptekin, p.e. ad rifa nidur sérsmidad skilrum i ibadinni i
stad pess ad meta pad til endurbétar og ad endurgreida ekki inneign ibuadar i
framkvaemdasjédi ad upphaed 5.000 kr.

Er mal petta framsent keserunefnd hisnaedisméla, par sem hudn ték vid pvi hlutverki
husnaedismalastjornar, sem han haféi & grundvelli 91. gr. laga nr. 97/1993, sbr. IX. kafla laga
um hdsnegedismal, nr. 44/1998, 6. og 7. mgr. brddabirgdadkvaeda somu laga og 2. mgr. 2. tolul.
4. gr. reglugerdar um kaerunefnd hisnaedismala nr. 459/1999.

I. Malsmedferd

Keerunefnd husnaedismala tok malid fyrir & premur fundum, p.e. 18. mai, 11. juni. og i dag.
Nefndin afladi sér teikningar af ibudinni, sem sampykkt var a fundi byggingarnefndar 30. juni
1977, en ad 60ru leyti taldi nefndin ekki asteedu til frekari gagnadflunar, par sem itarleg gogn
liggja fyrir i malinu.

Il. Helstu malsatvik og keeruefni

I jali 1985 keypti B félagslega ibud. | mars 1997 6skadi A eftir pvi vid hisnaedisnefnd
Reykjavikur ad ibadin yrdi innleyst. Hinn 6. mai 1997 var eignarhluti seljanda reiknadur Gt af
husnaedisnefnd Reykjavikur skv. 88. gr. laga nr. 97/1993. Utreikningurinn var stadfestur af
félagsibudadeild Husnaedisstofnunar rikisins 13. mai 1997. Samkveemt Utreikningnum var
eignarhluturinn talinn vera 658.548 kr.

Pegar akvordun husnaedisnefndar Reykjavikur um greidslu a eignarhluta seljanda a ibadinni
var tekin voru i gildi 16g nr. 97/1993, um Husnaedisstofnun rikisins, med sidari breytingum.
Pessi 16g voru felld ar gildi med I6gum nr. 44/1998, um hadsnaedismal, sem toku gildi 1.
januar 1999, sbr. 52. gr. laganna. Atvik mals attu sér stad i gildistid laga nr. 97/1993 og
reglugerdar nr. 375/1996. Samkveemt 7. mgr. 89. gr. laga nr. 97/1993 for um utreikning &
greidslu til danarbusins samkveemt 88. gr. laganna. | akvaedinu kemur m.a. eftirfarandi fram:

»Einnig skal seljandi ibudarinnar fa endurgreiddar pser endurbeetur sem hann hefur gert a
fasteigninni ad mati husnaedisnefndar byggdu & reglum hdsnaedismalastjornar um mat a
verdgildi endurbéta og vidohalds. Til fradréattar greidslu til seljanda kemur ...vanraeksla &
vidhaldi,...Vanreeksla & viohaldi er metin af hdsnaedisnefnd i samraemi vid reglur
hasnaedismalastjérnar um mat & verdgildi endurbéta og vidhalds...“
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Akvaedi um endursdlu & félagslegum ibudum eru i VII. kafla reglugerdar
nr. 375/1996. Um eignarhluta seljanda og greidslu til hans vid endursélu a ibud hans er fjallad
i 74.—75. gr. og er par um sému reglu ad reeda og kemur fram i ofangreindu lagaakveedi.

X keerdi fyrir hond erfingja B til hisnaedismalastjornar tilteknar akvardanir husnaedisnefndar
Reykjavikur. bau atridi sem voru kaerd til hUsnaedismalastjérnar og eru hér eru til umfjéllunar,
sbr. alit Umbodsmanns Alpingis fra 22. desember 2000 eru eftirfarandi:

- AQ rifa nidur sérsmidad skilram i stad pess ad meta pad til endurbdta, eins og farid
var fram a i bréfi til nefndarinnar...
5. AJ endurgreida ekki inneign ibudar i framkveemdasjodi.”

Husnaedismalastjorn tok keeru erfingja danarbusins til Grlausnar med arskurdi hinn 25.
september 1997 og stadfesti akvordun hdsneedisnefndar Reykjavikur. Vardandi fyrra atridio
p& segir i urskurdi hisnaedismalastjornar ad sérsmidad skilrim sé ekki metid til endurbéta, par
sem ibudin uppfyllti gaedakréfu husnaedismalastjornar, pegar C ték vid henni og hann setti
upp skilrimid ad eigin frumkveedi. Um seinna atridid segir i Urskurdinum ad samkvaemt
reglum hasnaedismalastjérnar beri ad aeetla seljanda kostnad vid innlausn vegna veaentanlegs
viohalds fyrir pann tima, sem hann bjé i ibadinni, ef ekki hefur verid innheimt gjald i hdssj6o

til ad standa undir slikum kostnadi.

pessum atridum var visad til medferdar keerunefndar hlsnaedismala.

lll. Sjénarmid keerenda

I gbgnum malsins kemur m.a. fram pad sjénarmid ad B hafi lagt i pann kostnad ad lata
sérsmida vandad skilrim til ad skilja ad setustofu og svefnrymi. Alitid er ad slik sérsmidi yrdi
metin til endurbdta ibadinni og var pess sérstaklega farid a leit vido hulsneedisnefnd
Reykjavikur. Litid er svo a ad umreett skilrim hafi tvimaelalaust verid verdmeetisaukning.
Ekki var tekid tillit til pess heldur pvert & méti var skilrumid rifid nidur og jafnframt nytt teppi
sem hafdi verid lagt & ibudina. Vardandi inneign i framkveemdasjodi, p.e. 5.000 kr., telur
keerandi ad pessi upphaed hefdi att ad vera endurgreidd danarbuinu par sem déanarbuid var
|atid greida ad fullu eftirstodvar framkveemdalans vegna vidhalds og endurb6ta sem radist var
i fyrir nokkrum arum. Nyr eigandi hlj6ti ad purfa leggja til framkveemdasjodsins en ekki s&
sem o6skar innlausnar.

IV. Sjénarmid varnaradila

I urskurdi husneedismalastjornar kemur fram vardandi skilrim i stofu ad hGsnaedisnefnd meti
seljanda engar endurbaetur vegna pess. Rokstudningur fyrir pvi er ad umreett skilrdm prengi
ad moguleikum nys eiganda & ad innrétta ibudina. Med visan til pess ad ibudin uppfyliti
gaedakrofu husneedismélastjérnar pegar C tok vid henni er pvi skilrimid ekki metio til
endurbota.

Vardandi mat hasnaedisnefndar & vanraektu vidhaldi ad upphaed 5.000 kr., pa er fallist & pad
mat hdsnaedisnefndar ad meta vanraekt vidhald ad upphaed 5.000 kr. Er litid svo a ad pad sé
upp i vidhald sem til fellur i framtidinni.

V. Nidurstada

Er mal petta framsent keerunefnd hdsnaedismala, par sem hun ték vid pvi hlutverki
husnaedismalastjornar, sem hin hafdi & grundvelli 91. gr. laga nr. 97/1993, sbr. IX. kafli laga
um hdsnaedismal, nr. 44/1998, 6. og 7. mgr. brddabirgdadkveeda somu laga og 2. mgr. 2. tolul.
4. gr. reglugerdar um keerunefnd hisnaedismala nr. 459/1999.

Mal petta vardar kréfu keeranda um ad tvo atridi, p.e. skilrdm i ibtdinni og endurgreidsiu &
hlutdeild i framkveemdasj6di ad upphaed 5.000 kr.
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a. Skilrum i ibud ekki metid sem endurbot

Samkveemt 3. malsl. 1. mgr. 88. gr. laga nr. 97/1993, um Husneedisstofnun rikisins, sbr. g-lid
26. gr. laga nr. 58/1995, skal seljandi ibudar fa endurgreiddar paer endurbeetur sem hann hefur
gert & fasteigninni ad mati husnaedisnefndar byggdu a reglum hldsnaedismalastjéornar um mat a
verdgildi endurbéta og vidhalds. | c-lid 74. gr. reglugerdar nr. 375/1996, um félagslegar
ibudir og Byggingarsjod verkamanna, skal vid Utreikning & eignarhluta seljanda beeta vid
fijarhaed er nemur endurb6tum & ibudinni samkvaemt mati framkveemdaradila byggdu a reglum
husnaedismalastjornar. Er i pvi sambandi notad til vidmidunar leidbeiningarrit sem
Husnaedisstofnun rikisins gaf at i jandar 1997 og nefnt var ,Geedalysing & félagslegu
ibudarhisnaedi og mat a ibadum vid innlausn®. | leidbeiningum pessum er hvergi viki®
sérstaklega ad skilrdmum eda hlidstaeedum vidbotum vid eign.

Pegar matsmenn skodudu ibudina vid innlausn med seljendum upplystu peir ekki seljendur
um ad skilramid yrai rifid og var nytt golfteppi sem seljendur héfou lagt rifio sékum pess ad
skilramid var rifid nidur.

Kaerunefnd hdsnaedismala afladi sér teikninga af nefndri ibid Y og kom pa i lj6s ad gert er rad
fyrir skilrami & teikningum af ibadinni. i ljosi pessa verdur ad telja ad skilrim pad sem B Iét
reisa hefdi att ad vera talid til endurbéta vido mat ibudarinnar. Samkveemt teikningu mé draga
pé alyktun ad heimilt hafi verid ad Utbua ibudir i samreemi vid sampykktar teikningar og pvi
hafi ekki verid éheimilt ad reisa skilrimid.

Med visan til framanritads leggur keerunefnd hdsnsedismala fyrir félagsmélarad
Reykjavikurborgar ad lata meta hver er liklegur kostnadur vid ad koma upp skilrami eins og
bvi sem seljandi lét reisa. | kjolfarid verdi danarbiinu greidd su upphaed sem metin er til
kostnadar vid ad reisa skilramid, par sem litid er svo & ad um endurbaetur & hdsnaedinu hafi
verio ad raeda.

b. Endurgreidsla hlutdeildar ibudarinnar i framkveemdasjodi

A uppgjorsbladi hasfélagsins vegna ibadarinnar kemur fram ad ibadin atti inneign i
framkveemdasjodi ad upphaed 5.000 kr. Nidurstada husnsedismalastjornar var su ad stadfesta
mat husnaedisnefndar Reykjavikur a vanraektu viohaldi & séreign hans ad upphaed 16.000 kr.
og einnig er fallist & pad mat hdsneedisnefndar um vanraekt vidhald seljanda vgphasd

5.000 kr. & sameign sem til fellur i framtidinni. Vanraekt vidhald & kostnad seljanda sé pvi
samtals 21.000 kr., en fra peirri fijarhaed beri ad draga inneign ibddarinnar i framkveemdasjodi
ao upphaed 5.000 kr.

Kaerunefnd husnaedismala telur ad vid innlausn purfi ad meta sjalfsteett hvert sé astand
sameignar og hvort tilefni sé til greidslu Ur hendi ibudareiganda vegna vanreekslu a vidhaldi.
Sé um ad raeda vanreekslu & vidhaldi sameignar vid innlausn kemur slik inneign til fradréattar
en sé ekki talio ad um vanraekslu & vidhaldi sé ad reeda verdur ad telja ad ibudareigandi eigi ad
fa slika inneign endurgreidda. A yfirlitsbladi, dags. 27. febraar 1997, er ekki vikid ad astandi
sameignar vid innlausn eda ad inneigninni ad upphaed 5.000 kr. Keerunefnd hdsnsedismala
telur ekki rok fyrir ad draga inneign fr4 vegna vanraekts vidhalds i framtidinni enda la ekki
fyrir mat & sameigninni er &kvordun var tekin.

Med visan til framanritads og fjarheedar kroéfunnar, er pvi beint til félagsméalarads

Reykjavikurborgar ad falla fra pessari kréfu og endurgreida danarbuinu 5.000 kr. vegna
inneignar i framkveemdasjédi husfélagsins.
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URSKURDAROR®D:
Keerunefnd hisnaedismala leggur fyrir félagsmalarad Reykjavikurborgar ad lata meta hver er
liklegur kostnadur vido ad koma upp skilrimi svipadrar gerdar og um er deilt i malinu. |
kjolfario verdi danarbuinu greidd su upphaed sem metin er til kostnadar vid ad reisa skilrumid,
par sem litid er svo & ad i byggingu skilramsins hafi falist heimilar endurbaetur & hasnsedinu.
Jafnframt er pvi beint til félagsmalarads Reykjavikurborgar ad falla frd kréfu um ad fa
inneign i framkveemdasjodi ad upphaed 5.000 kr. og endurgreida danarbuinu pa upphaed.

puridur Jonsdattir,
formadur

Astradur Haraldsson Vifill Oddsson
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Skadabotakrafa & hendur ibtdalanasjodi vegna upplysingagjafar
Mal nr. 3/2001

Midvikudaginn 3. oktdber 2001 var a fundi keerunefndar husnaedismala tekid fyrir mal nr.
3/2001:

AogB

. gegn
Ibudalanasjodi

og kvedinn upp svohljodandi
URSKURDPUR:

E hefur fyrir hond A og B, til heimilis ad C, med keeru, dags. 22. juni 2001, skotid til
keerunefndar hisnaedismala synjun stjornar ibudalanasjods a erindi par sem pess er krafist ad
ibudalanasjodur greidi peim skadabaetur vegna meints fjarhagslegs tjons, sem kaerendur telja
sig hafa oroid fyrir vegna mistaka sjodsins vid veitingu upplysinga um &hvilandi lan a
fasteigninni C.

I. Malsmedferd

Keerunefnd hisnzedismala leitadi eftir eftirfarandi gognum: Greinargerd iblidalanasjods, dags.
18. juli 2001. Umbodsmanni keerenda var sent afrit hennar og gefinn kostur & ad gera
athugasemdir vid hana. Athugasemdir barust nefndinni 14. september 2001. Einnig liggja
fyrir reglur sampykktar & fundi stjornar ibtdalanasjéds 22. jani 2000 um upplysingagjof
starfsmanna Ibudalanasjods um stédu lana.

Keerunefnd husnaedismala tok mal petta fyrir & fundum sinum 17. 4gust, 21. september og i
dag.

Il. Helstu malsatvik og keeruefni

Hinn 22. jani 2001 6skadi fasteignasala eftir upplysingum hja ibudalanasj6di um skuldastédu
lana fra sjodnum & fasteignina C. Yfirlit Gr skuldabréfaskra ibudalanasjods var sent til
fasteignasotlunnar og & yfirlitinu kom fram ad tilgreining vedstadar sé D, en ekki C. Hér var
pvi um yfirlit vegna rangrar fasteignar ad reeda. bratt fyrir petta voru pessar upplysingar
lagdar til grundvallar sem ahvilandi lan ibtdalanasjods a eigninni ad C. | kauptilbodi og
gagntilbodi var po fyrirvari gerdur um nanari stodu lana.

Hinn 3. jali 2000 kom sidan umsokn til ibudalanasjods og vid vinnslu hennar kom i ljés ad oll
lan sem hvila & D og C eru skrad i skuldabréfaskra ibudalanasjods & fastanimer D. Vié nanari
skodun vitnadist ad misreemi var i skraningu C hja Fasteignamati rikisins og i skram
ibudalanasjods. Umsoékn var afgreidd fra ibtdalanasjodi 13. juli sama ar. P& var samhlida
fasteignavedbréfi gefin at yfirlysing um yfirtéku ahvilandi lana. Hinn 24. jali var gerdur
kaupsamningur um eignina og par sem minna var ahvilandi & eigninni en gert hafdi verid rad
fyrir i kauptilbodi haekkudu keerendur lokagreidsluna sem nam mismun a uppgefnum
vedskuldum & D og raunverulegum vedskuldum samkveemt vedbdkarvottordi og nyju yfirliti
fra ibudalanasjosi.

Kaerendur leitudu til ibudalanasjods premur manudum sidar og 6skudu eftir ad peim yroi beett
tjon sem naemi mismun & voxtum peirra ldna sem talin voru &hvilandi og bankalana til jafn
langs tima, ad vidbeettum lantokukostnadi og stimpilgjaldi ad upphaed sem er samtals 483.378
kr.
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Pau l6gdu fram formlega krofu, dags. 9. febriar 2001, um baetur vegna tjons vegna rangra
upplysinga um st6du ahvilandi lana vid kaup a fasteigninni og var krafan tekin fyrir & fundi
stjérnar Ibudalanasjéds 22. mars 2001.

lll. Sjénarmid keerenda

Upplysingar um afstédu keerenda eru byggdar a keeru, dags. 22. juni 2001, og athugasemdum,
dags. 12. september 2001. | keeru kemur m.a. fram ad pegar kauptilbod hafi veri®d sampykkt
vegna fasteignarinnar ad C hafi legid fyrir rangar upplysingar fra ibudalanasjédi um pau lan
sem hvildu a eigninni. Samkveemt peim upplysingum sem fasteignasalan haféi fra sjodnum
voru tilgreind &hvilandi fleiri vedskuldabréf sjodsins en rétt var. Um var ad reeda bréf sem i
raun attu ad vera ahvilandi & D, en pessar fasteignir eru parhus. Mistokin uppgétvudust ekki
fyrr en undirrita atti kaupsamning eftir ad ibtdalanasjodur hafdi yfirfarid gogn og sampykkt
keerendur sem skuldara &hvilandi lana og fasteignavedbréfs sem var hiuti af greidslu
kaupverdsins. Ahvilandi skuldir voru samkveemt pessu sagdar vera 984.705 kr. haerri en paer i
raun voru. Petta leiddi til pess ad keerendur urdu ad haekka sidustu greidslu Gtborgunar sem
pessu nam.

Keerendur telia ad mistok Ibudalanasjods hafi leitt til pess ad fijarmoégnun og greidsla
kaupverds hafi ordid haerra en verid hefdi ef upplysingar um &hvilandi skuldir hefdu verid
réttar.

IV. Sjénarmid varnaradila

Kaerunefnd hisnaedismala barst greinargerd ibudalanasjods vegna kaerunnar med bréfi, dags.
18. jali 2001. i greinargerdinni kemur m.a. fram ad nidurstada malsins hja stjorn
ibudalanasjods byggir annars vegar & pvi ad ekki hafi verid synt fram & umsaekjendur hafi
ordid fyrir tjéni og hins vegar & pvi ad upplysingar paer fra ibudalanasjodi um stodu lana, sem
fyrir lagu vid gerd kauptilbods i eignina, voru & pann veg ad full asteeda var til adgeeslu.
Pannig verdi ad telja ad seljendum, kaupendum og fasteignasala hafi matt vera ljost ad lan
pau sem fram komu a fyrrnefndu yfirliti voru ekki i samreemi vid pinglysingarvottord
eignarinnar.

I sému greinargerd kemur einnig fram ad stjorn ibudalanasjod telur ekki ad kaerendur hafi lagt
fram nein gogn sem stydji pad ad pau hafi ordid fyrir tjéni. Sem daemi ma nefna ad ekki komi

fram i gdgnum malsins um ad keerendur hafi reynt ad f4 verd eignarinnar leekkad pegar hio
rétta komi ljos.

Ad lokum er tekid fram ad lan sem veitt var til kaupa & umraeddri fasteign var a peim tima
hamarkslan til kaupa & notudu hdsnaedi. Pannig ad Ibudalanasjodi var ekki heimilt ad koma til
mots vid keerendur med pvi ad heekka lanveitingu.

V. Nidurstada
Malskotsheimild keerenda er reist & 1. mgr. 42. gr. laga, nr. 44/1998, um hisnesedismal, med
sidari breytingum, og Il. kafla reglugerdar nr. 459/1999.

Mal petta vardar pa krofu keerenda ad ibudalanasjoédur beeti peim meint tjon sem svarar til
vaxtamunar peirra lana sem talin voru ahvilandi & fasteigninni C, vid gerd kauptilbods og
bankalana med sama lanstima med 10% voxtum, auk lantdkugjalda og stimpilgjalda.

Keerunefnd hisnaedismala litur svo & eins og mal petta liggur fyrir ad Urlausnarefnio sé
tvipaett, i fyrsta lagi hvort keerunefnd hilsnaedismala hafi heimildir til ad drskurda um
skadabotakrofu og fjarheed hennar og hins vegar hvort ibudalanasjodur hafi farid eftir
stjornsyslulégum, nr. 37/1993, vido medferd malsins.
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I 1I6gum um hasnaedismal, nr. 44/1998, med sidari breytingum, og i reglugerd um keerunefnd
husnaedismala, nr. 459/1999, eda 6drum légum er ekki ad finna heimild fyrir nefndina til ad
arskurda um skadabeetur til keeranda ef réttur hefur & einhvern hétt verid a honum brotinn vid
medferd mals hja Ibadalanasjodi. Keerunefnd hasnaedisméala telur sig pvi ekki hafa
lagaheimild til ad kveda upp ur um hvort til stadar sé botaskylda ibtdalanasjods vegna
mistaka vio upplysingagjof vegna &hvilandi lana. Enn sidur getur keerunefnd hldsnsedismala
tekio afstodu til fijarhaedar botakrofu. Til ad unnt sé ad leida i ljos hvort bétakrafa keerenda &
vio rok ad stydjast parf sonnunarfeersiu eins og pa sem feerd er fram fyrir démi. Slik
sonnunarfeersla verdur ekki gerd fyrir keerunefnd hasnaedisméala. Nefndin telur ad
arskurdarvald um beetur i tilviki sem pessu liggi hja almennum démstélum ef ekki naest
samkomulag milli keerenda og varnaradila. Hins vegar telur kaerunefnd husnsedismala vera
innan sins valdsvids ad fialla um méalsmedferd ibudalanasjods & erindi keeranda, dags. 6.
febrdar 2001, og hvort malsmedferdin hafi verid i samraemi vid stjornsyslulég, nr. 37/1993,
0g goda stjérnsysluheetti. Krofu keerenda um skadabaetur Gr hendi ibtdalanasjods er pvi visad
fra.

.
Pegar keerendur gerdu kauptilbod i fasteignina C 6skadi fasteignasala eftir upplysingum fra
ibudalanasjodi um skuldastédu lana fra sjodnum & fasteigninni C. Yfirlit Gr skuldabréfaskra
ibudalanasjods var sent og a yfirlitinu kemur fram nafn og kennitala sem um var reett og
tilgreining vedstadar, D. Kauptilbod var undirritad med pessum réngu upplysingum, en i
kauptilbodi er tilgreint ad fyrirvari sé gerdur um nanari stodu lana. Keerendur undirrita sidan
gagntilbod 26. juni 2000 par sem sému upplysingar um stédu lana koma fram.

pegar umsokn var 16gd inn til ibtidalanasjods kom i ljos vié vinnslu umséknarinnar ad oll lan
sem hvildu & D og C voru skrad i skuldabréfaskra ibudalanasjods a fastanimer D. Astaeda
bessa var su ad fasteignirnar D og C héfdu sama fastanimer i skra ibudalanasjods. Fram kom
ad misreemi var i skraningu C hja Fasteignamati rikisins og i skram ibudalanasjods og var
skraning eignarinnar lagfeerd pegar i stad. Umsoknin er afgreidd hja ibudalanasjodi 13. jali
2000 og er pa samhlida fasteignavedbréfi gefin at yfirlysing um yfirtoku ahvilandi lana.

Hinn 24. juli var gerdur kaupsamningur um eignina og voru kaupendur upplystir af
fasteignasalanum um mistok ibtdalanasjods vardandi upplysingar um stédu lana. bratt fyrir
petta akvadu keerendur ad ganga ad kaupsamningi um fasteignina. Keerunefnd hisnsedismala
telur athugavert ad mistok sem pessi eigi sér stad vid skraningu lana hja ibtudalanasjodi og
tella mikilveega hagsmuni folgna i pvi ad upplysingar sem veentanlegir kaupendur i
fasteignakaupum fai fra ibudalanasjodi séu rétt skradar.

Eins og mal petta liggur fyrir med visan til pess ad keerendur fengu upplysingar um mistok
ibudalanasjods adur en gengid var til kaupsamnings telur nefndin hins vegar ad pad sé
fiarleegt ad orsakasamband sé & milli mistaka ibudalanasjods og pess tjons sem keerendur telja
sig hafa ordid fyrir. Keerendur hefou haeglega getad gengid fr& kaupsamningi pegar réttar
upplysingar barust, en d4kvadu ad ganga ad kaupsamningi préatt fyrir nyjar upplysingar um
stodu ahvilandi lana.

I.
ibudalanasjodur er stjornsyslunefnd i skilningi stjornsysluréttar. Stjornsyslulégin, nr. 37/1993,
gilda pegar stjornsyslunefndir taka akvardanir um rétt eda skyldu manna, sbr. 2. mgr. 1. gr.
laganna. bar af leidandi eru akvardanir sjodsins stjornsysluakvardanir.

Kaerunefnd hisnaedismala telur ad ibudalanasjodur hafi afgreitt erindi keeranda i samraemi vid
stjérnsyslulég, nr. 37/1993. Erindi barst ibudalanasjodi 6. febraar 2001 og var pad lagt fyrir
stiorn ibudalanasjods pann 22. mars 2001. Adur hafdi adstodarframkvaemdastjori
ibudalanasjods gert itarlega umségn um malid og er pad i samraemi vid 10. gr. stjornsyslu-
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laga, nr. 37/1993. Bokun var gerd & fundi ibudalanasjods par sem beidni keerenda var hafnad.
Kaerendum var tilkynnt um akvérdun stjornar ibudalanasjods med bréfi, dags. 24. mars 2001.
| bréfinu er visad til keeruheimildar og telur keerunefnd hisnsedisméla ad ekki hafi verid visad
til réttrar lagaheimildar. Ml petta vardar hvorki framkveemd reglugerdar nr. 7/1999 né VI.
kafla laga um husnaedismal, nr. 44/1998, heldur hefdi att ad visa til almennrar kaeruheimildar i
[6gum um hasnaedismal, nr. 44/1998, sbr. 1. mgr. 42. gr., sbr. breytingalég nr. 77/2001. Er hér
um smaveaegilegan annmarka ad reeda sem ekki hefur urslitaahrif vardandi nidurstddu malsins.

Keerunefnd husnaedismala litur svo & ad malsmedferd ibudalanasjods hafi verid i samraemi vié
stjornsyslulég, nr. 37/1993, og gerir pvi nefndin ekki athugasemdir vid akvordun
Ibudalanasjéds fra 22. mars 2001.

URSKURDPARORD:
Skadabdtakrofu keerenda er visad fra.
Kaerunefnd hisneedisméla gerir ekki athugasemdir vid akvordun stjornar ibudalanasjods fra

22. mars 2001.

puridur Jonsdattir,
formadur

Astradur Haraldsson Vifill Oddsson
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Synjun ibudalanasj6ds ad veita upplysingar um stédu & lani hja sjédnum
Mal nr. 5/2001

Fostudaginn 16. névember 2001 var & fundi keerunefndar hasnsedismala tekid fyrir mal nr.
5/2001:

A

. gegn
Ibudalanasjodi

og kvedinn upp svohljodandi
URSKURDPUR:

B, hefur fyrir hond A, med keeru, dags. 21. agust 2001, skotid til keerunefndar hisnaedisméla
synjun starfsmanna ibudalanasjods um ad veita umbjédanda hans upplysingar um stédu a lani
sjodsins til félagsins C, med vedi i fasteigninni D. Keerandi er pinglystur eigandi
fasteignarinnar og telur ad miklar likur séu a pvi ad fram purfi ad fara naudungarsala a
eigninni vegna vanskila kaupenda & efndum kaupsamningsins.

I. Malsmedferd

Keerunefnd hisnzedismala leitadi eftir eftirfarandi gognum: Greinargerd iblidalanasjods, dags.
13. oktober 2001. Umbodsmanni keeranda var sent afrit hennar og gefinn kostur &4 ad gera
athugasemdir vid hana. Athugasemdir barust nefndinni 18. oktober 2001. Einnig liggja fyrir

reglur sampykktar a fundi stjornar ibudalanasjods 22. jani 2000 um upplysingagjof
starfsmanna Ibudalanasj6ds um stédu lana.

I malinu liggur einnig fyrir arskurdur Grskurdarnefndar um upplysingamal fra 19. september
2001.

Keerunefnd husnaedismala tok mal petta fyrir & fundi sinum 3. oktéber og tok pad til urlausnar
i dag.

Il. Helstu malsatvik og keeruefni

Keerandi seldi félaginu C fasteignina D, med kaupsamningi, dags. 19. jantdar 2001. |
kaupsamningi kemur m.a. fram ad félagid hafi tekid lan hja ibudalanasjodi med vedi i
fasteigninni. Vanskil hafa ordid & efndum kaupsamningsins af halfu kaupanda og til ad geeta
hagsmuna keeranda vegna hugsanlegrar naudungarsdlu a fasteigninni éskadi logmadur
keeranda eftir pvi med bréfi til ibudalanasjods, dags. 17. agust 2001, ad fa upplysingar um
stédu umraedds lans og hugsanleg vanskil pess.

ibudalanasjodur synjadi beidni keeranda med bréfi, dags. 20. agust 2001. | bréfinu kemur m.a.
fram ad skradar upplysingar hja ibudalanasjodi falli undir 16g nr. 77/2000, um persénuvernd

og medferd personuupplysinga. Einnig kemur fram ad pad sé almennt mat ibudalanasjods,
vegna edlis upplysinga hja sjodnum um fjarhagsmalefni einstaklinga, ad peer séu vardar af 1.
mgr. 5. gr. upplysingalaga nr. 50/1996. Jafnframt er visad til reglna sem stjorn ibtdalanasjods
sampykkti & fundi 22. jani 2000 um upplysingagjof starfsmanna um stédu lana. bPar kemur

m.a. fram, ad heimilt er ad veita upplysingar um stdédu lana vid gerd krofulysinga, sem er ad
jafnadi degi fyrir framhald solu.

Pessari synjun ibtdalanasjods skaut kaerandi baedi til keerunefndar hiisnaedisméala med bréfi,

dags. 21. Aagust 2001 og urskurdarnefndar um upplysingamal. Urskurdarnefnd um
upplysingamal kvad upp urskurd 19. september 2001. Var malinu visad fr& med peim
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rokstudningi ad um veeri ad reeda beidni um adgang ad upplysingum, sem eru vardveittar i
tolvukerfi Reiknisstofu bankanna, svo og i sérstoku tolvukerfi sjédsins sjalfs. Talid er ad
akvedin afmorkun sé a gildissvidi upplysingalaga nr. 50/1996 og ad pau l6g eigi einungis vid
pegar farid er fram a adgang ad upplysingum, sem eru ad finna i afmérkudum skjélum eda
00rum sambeerilegum gognum, sbr. 1. og 2. tolul. 2. mgr. 3. gr. laganna. bPar sem paer
upplysingar, sem keerandi hafdi 6skad eftir adgangi ad, hofou ekki, samkveemt umsogn
ibudalanasjods, verid teknar saman i eitt skjal eda sambeerilegt gagn hafi l6gin ekki att vid i
pessu tilfelli.

Logmadur keeranda sendi keerunefnd hdsneedismala itrekun & keeru med bréfi, dags. 26.
september 2001, og 6skadi eftir ad upplysingar um stédu lana sjédsins sem eru ahvilandi a
fasteigninni ad D yrdu veittar umbjédanda hans.

lll. Sjénarmid keeranda

Upplysingar um afstodu keerenda eru byggdar & keeru, dags. 21. agust 2001, og
athugasemdum, dags. 18. oktéber 2001. | keeru kemur m.a. fram ad lbgmadur kaeranda sé med
mal & hendur C, vegna vanskila & kaupsamningi og af pvi tilefni sé naudsynlegt fyrir
umbjoédanda hans ad fa niverandi stodu & lani peirra hja ibtidalanasjodi, en ibudalanasjodur er
a fyrsta veodrétti & fasteigninni. Allt bendi til pess ad fram purfi ad fara naudungarsala a
eigninni og pvi sé keeranda naudsynlegt ad fa upplysingar um hvernig lanid standi og hvort
pad sé i skilum eda ekki svo hann geti undirbuid sig fjarhagslega adur en sala fari fram.
Keerandi purfi ad taka &kvardanir 4dur en naudungarsala fari fram a eigninni, m.a. 4kveda
hvort hann aetli ad kaupa husid til ad tryggja hagsmuni sina og ef svo er hvernig hann eetli ad
fiarmagna pau kaup. Einnig purfi hann ad fa upplysingar um hvort taka megi yfir lanid,
hverjar séu manadarlegar afborganir af laninu og hver vanskil eru. Pad ad fa upplysingar
deginum fyrir naudungarsélu, eins og ibudalanasjodur bydur, sé augljéslega ekki fullneegjandi
par sem alltof litill timi sé til stefnu. Keerandi telur furdulegt ad hann sem er enn skradur
pinglystur eigandi hussins, par sem afsal hefur ekki verid gefid Gt, geti ekki fengid
upplysingar um hvernig lan, sem er med vedi i husi hans, standi.

[ athugasemdum keeranda, dags. 18. oktéber 2001, kemur m.a. fram ad hann telji ad synjun
Ibudalanasj6ds um upplysingar sé gedpottadkvordun opinberrar stofnunar sem standist ekki
og ekki i samraemi vid starfsreglur annarra lanastofnanna.

IV. Sjénarmid varnaradila

Kaerunefnd hGsnaedismala barst greinargerd ibudalanasjods vegna kaerunnar med bréfi, dags.
13. oktober 2001. i greinargerdinni kemur m.a. fram ad ibGdalanasjodur hafi sett reglu um
upplysingar um stédu lana vid naudungarsolur. Sjonarmid til grundvallar reglunni er vernd
lanpega a personuupplysingum annars vegar en hins vegar naudsynleg upplysingagjéf um
stddu lana vid framhald s6lu ibuda. baer upplysingar takmarkist vid gerd krofulysinga sjodsins
degi fyrir uppbod en i kréfulysingu er dregid saman Ur skram sjodsins heildarkrafa, p.e. stada
lana, vanskil og kostnadur. Pad ad kréfulysingar eru ekki unnar fyrr helgist af pvi ad mikill
fioldi uppbodsmala er afturkalladur adur en til framhalds s6lu kemur par sem skuldarar leysi
ar malum sinum. ibudalanasjédur telji ad pratt fyrir pessa strongu reglu um upplysingagjof
geti keerandi farid nokkud naerri um krofu sjodsins, ef til uppbods kemur, & grundvelli
fyrirliggjandi gagna, sbr. kaupsamning adila fra 19. jantar 2001 og pinglysingavottord. ba sé
keeranda kunnugt um ad eignin er had akveedum 16. gr. laga um lanaflokka Ibudalanasjods,
sbr. VIII. kafla reglugerdar nr. 458/1999, og par med takmoérkun & heimild til yfirtéku lansins

vid eigendaskipti, sbr. 43. gr. reglugerdarinnar. Ad lokum kemur fram ad par sem keerandi sé
ekki skuldari ahvilandi lana ibudalanasjods og eigi par med ekki ldgvarinn rétt til upplysinga
um stddu lananna. Pad er mat sjodsins ad med nefndri reglu geti kaerandi, sem og adrir adilar
sem telja sig eiga hagsmuna ad gaeta vid naudungarsoélur, svo fullnaegjandi sé geett hagsmuna
sinna ef til pess kemur ad eignin verdi seld naudungarsolu.
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V. Nidurstada
Malskotsheimild keerenda er reist & 1. mgr. 42. gr. laga, nr. 44/1998, um husnaedismal, sbr. 2.
gr. laga nr. 77/2001.

.
Mal petta vardar pa krofu keeranda ad ibudalanasjodur veiti upplysingar um tiltekid lan
ibudalanasjods sem hvilir & fasteigninni ad D, sem keerandi er pinglystur eigandi ad.
Urskurdarnefnd um upplysingamal visadi keeru sama efnis fra med urskurdi sinum fra 19.
september sl., par sem um upplysingar i rafreenu formi vaeru ad raeda og eettu pvi ekki undir
gildissvid upplysingalaga nr. 50/1996.

Il.

Keerandi ritadi bréf til ibudalanasjods, dags. 17. agust 2001, par sem 6skad var eftir ad fa
stodu lans med 1. vedrétti i eigninni D. Kaerandi er pinglystur eigandi fasteignarinnar.
Beidninni var synjad af ibudalanasjodi med bréfi, dags. 20. agust 2001. Er synjunin m.a.
rokstudd med peim heetti ad ad upplysingar sjodsins um fjarhagsmalefni einstaklinga séu
vardar af 1. mgr. 5. gr. upplysingalaga nr. 50/1996. | Urskurdi uUrskurdarnefndar um
upplysingamal fra 19. september er malinu visad fra par sem nefndin taldi upplysingar eins og
peer lagu fyrir, p.e. i rafreenu formi, ekki eiga undir upplysingaldgin. Einnig var i synjun visad
til reglna um upplysingagjof starfsmanna ibudalanasjods um stédu lana, sem sampykktar voru
a fundi stjornar ibtdalanasjods 22. jani 2000, en peer fela i sér fyrirmeeli um upplysingagjof
starfsmanna vegna lana & vegum ibudalanasjoss.

Keerunefnd husnaedismala telur ad reglurnar séu éskyrar og erfitt ad atta sig & pvi & hverju paer
byggjast. Hér er um ad raeda stjornvaldsfyrirmeeli i skilningi stjérnsysluréttarins par sem um
er ad raeda fyrirmeeli stjornar ibudalanasjods sem beint er til 6akvedins fiolda manna eda
otiltekins hops og felur i sér réttarreglu. Er talid naudsynlegt ad stjérnvaldsfyrirmeeli séu skyr
og afdrattarlaus pannig ad hinn almenni borgari geti attad sig a rétti sinum. Einnig hefur verio
kippt undan stodum reglnanna med fyrrgreindum Urskurdi darskurdarnefndar um
upplysingamal.

Keerunefnd hisnaedismala telur eins og i méli pessu liggur ad keerandi hafi beina légvarda
hagsmuni af pvi ad fa peer upplysingar sem hann dskar eftir um stddu lansins, sem pinglystur
eigandi fasteignarinnar, D. Med visan til framanritads telur keerunefnd hisnsedisméla ad
ibudalanasjodi sé ekki heimilt ad synja um umbednar upplysingar og telur ad ibtdalanasjodi
beri ad veita keeranda upplysingar um stodu lansins a 1. vedrétti i fasteigninni ad D.

Keerunefnd hasnaedismala telur naudsynlegt ad ofangreindar reglur verdi endurskodadar hid
fyrsta. Vid slika endurskodun parf ad hafa i huga ad peir sem hafi Idgvarda hagsmuni af ad fa
upplysingar um stédu lana, til deemis peir sem eru pinglystir eigendur fasteigna sem lan hvilir
&, fai peer upplysingar fra starfsmonnum ibidalanasjéds. Einnig ber ad geta pess ad i Grskurdi
urskurdarnefndar um upplysingamal fra 19. september 2001 kemur m.a. fram ad ekki er talio
ad upplysingar falli undir gildissviéipplysingalaga nr. 50/1996, en i reglunum er visad til
upplysingalaga nr. 50/1996. barf ad taka tillit til pess vid samningu reglnanna.

URSKURDPARORD:

Keerunefnd hisnaedismala telur ad ibudalanasjodi beri ad veita A upplysingar vegna stodu
lans Ibudalanasjods a 1. vedrétti a fasteigninni, D.

Kaerunefnd hisnaedismala beinir pvi til stjornar ibidalanasjods ad endurskoda reglur sinar um

upplysingagjof starfsmanna ibudalanasjods um stédu lana, sem sampykktar voru & fundi
stjornar Ibudalanasjéds 22. juni 2000.
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1905,

1944,
67. gr.
72. gr.

1959,

1. gr.

1976,

1. gr.
2.9r.
3.0r.
4. gr.
5.0r.
9.0r.
10. gr.
11. gr.
13. gr.

1978,

1981,

1985,

1987,

1987,

1990,

Lagaskra
mead tilvisunum i nimer alitsgerda

Alitsgerdir keerunefndar fjéleignarhtisaméla 1995-2001

nr. 46. L6g um hefd

- 10/1995, 28/2000

nr. 33. Stjornarskra lydveldisins islands

- 29/1995
- 14/1998, 3/1999

nr. 19, L6g um sameign fjélbylishisa

- 66/1996, 83/1996, 71/1997, 76/1997, 14/1998

- 2/1995, 12/1995, 14/1995, 30/1995, 53/1995, 55/1995, 18/1996, 60/1996,
39/1997, 51/1997, 56/1997, 76/1997, 79/1997, 14/1998, 1/1998, 85/1998,
18/1999, 13/2000, 31/2000, 12/2001

nr. 59. Log um fjolbylishus

nr

- 68/1995, 2/1996, 5/1996, 18/1996, 60/1996, 83/1996, 39/1997, 51/1997,
55/1997, 56/1997, 76/1997, 79/1997, 1/1998,14/1998, 43/1999, 13/2000,
31/2000

- 2/1995, 12/1995, 14/1995, 30/1995, 53/1995, 55/1995, 18/1996, 60/1996,
14/1998

- 18/1996, 39/1997, 51/1997, 56/1997, 76/1997, 1/1998, 85/1998, 18/1999,
13/2000, 31/2000, 12/2001

- 19/1995, 69/1998

- 19/1995, 69/1998

- 19/1995, 82/1996, 83/1996, 14/1998

- 29/1995, 69/1998

- 5/1999

- 12/1995

- 12/1995, 44/1995

. 54. Byggingarlog
- 11/1996, 82/1996

. 75. LOg um tekju- og eignarskatt
- 77/1995

. 67. LOg um veitinga- og gististadi
- 33/2000

. 25. Vaxtalog
- 8/1997

. 45. LOg um stadgreidslu opinberra gjalda
- 77/1995

. 113. L6g um tryggingagjald
- 77/1995
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1991, nr.

35. gr.

1991, nr.

56. gr.

1992, nr.

5.2.1.qr.
5.2.7.qr.

5.12.4.gr.
8.1.20.gr.

1992, nr.

3.0r.

1993, nr.

31. gr.

1994, nr.

1. gr.

2.9r.

3.0r.

4. gr.

5.0r.

6. gr.

40. Log um félagspjonustu sveitarfélaga

3/1998

90. L6g um naudungarsolu

66/1996

177. Byggingarreglugerd

29/1998, 86/1998
29/1995
29/1995, 31/1995
34/1995
17/1995

198. Reglugerd um daggeeslu barna i heimahisum

3/1998
3/1998

37. Stjornsyslulog

61/1998

26. Log um fjdleignarhus

75/1995, 76/1995, 3/1996, 11/1996, 12/1996, 14/1996, 17/1996, 18/1996,
31/1996, 32/1996, 37/1996, 60/1996, 82/1996, 83/1996, 21/1997, 39/1997,
51/1997, 55/1997, 56/1997, 56/1997, 61/1997, 65/1997, 73/1997

2/1995, 12/1995, 14/1995, 30/1995, 53/1995, 55/1995, 66/1995, 18/1996
31/1996, 60/1996, 39/1997, 51/1997, 55/1997, 56/1997, 65/1997, 76/1997,
79/1997, 1/1998, 85/1998, 18/1999,13/2000, 31/2000, 12/2001

1/1995, 2/1995, 12/1995, 14/1995, 53/1995, 66/1995, 1/1996, 5/1996, 6/1996,
18/1996, 31/1996, 36/1996, 60/1996, 69/1996, 81/1996, 39/1997, 45/1997,
51/1997, 56/1997, 63/1997, 76/1997, 79/1997, 1/1998, 4/1998, 46/1998,
87/1998, 1/1999, 18/1999, 48/1999, 60/1999, 6/2000, 19/2000, 5/2001,
24/2001

2/1995, 12/1995, 14/1995, 30/1995, 40/1995, 53/1995, 55/1995, 11/1996
18/1996, 60/1996, 21/1997, 39/1997, 51/1997, 55/1997, 56/1997, 63/1997,
65/1997, 76/1997, 79/1997, 1/1998, 44/1998, 85/1998, 2/1999, 14/1999,
18/1999, 51/1999, 13/2000, 16/2000, 31/2000, 12/2001

29/1995, 30/1995, 66/1995, 72/1995, 94/1996, 26/1997, 38/1997, 42/1997,
44/1997, 48/1997, 57/1997, 61/1997, 66/1997, 4/1998, 10/1998, 17/1998,
19/1998, 22/1998, 23/1998, 31/1998, 34/1998, 35/1998, 40/1998, 48/1998,
55/1998, 3/1999, 11/1999, 53/1999, 46/1999, 55/1999, 62/1999, 22/2000,
10/2001, 15/2001, 39/2001, 41/2001, 42/2001, 45/2001, 53/2001

23/1995, 29/1995, 34/1995, 51/1995, 55/1995, 66/1995, 68/1995, 72/1995,
1/1996, 2/1996, 5/1996, 28/1996, 65/1996, 76/1996, 80/1996, 82/1996,
83/1996, 94/1996, 4/1997, 10/1997, 24/1997, 26/1997, 34/1997, 38/1997
39/1997, 42/1997, 44/1997, 48/1997, 57/1997, 61/1997, 63/1997, 66/1997,
14/1998, 17/1998, 19/1998, 23/1998, 29/1998, 31/1998, 35/1998, 39/1998,
40/1998, 41/1998, 55/1998, 62/1998, 78/1998, 82/1998, 83/1998, 88/1998
3/1999, 10/1999, 11/1999, 21/1999, 43/1999, 45/1999, 46/1999, 60/1999
64/1999, 3/2000, 10/2000, 14/2000, 16/2000, 19/2000, 28/2000, 42/2000,
8/2001, 9/2001, 10/2001, 15/2001, 19/2001, 39/2001, 46/2001, 57/2001
2/1995, 12/1995, 14/1995, 29/1995, 30/1995, 32/1995, 35/1995, 50/1995
53/1995, 54/1995, 55/1995, 66/1995, 68/1995, 83/1995, 2/1996, 18/1996,
32/1996, 48/1996, 60/1996, 62/1996, 76/1996, 82/1996, 83/1996, 94/1996,
95/1996, 9/1997, 10/1997, 20/1997, 26/1997, 29/1997, 31/1997, 36/1997,
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7.9

8. ar.

9. gr.

10.

11.
12.

13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.
23.

ar.

ar.
ar.

ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
gr.
ar.
ar.

ar.
ar.

38/1997,
57/1997,
17/1998,
42/1998,
48/1999,
10/2001,
45/2001,
1/1995,

39/1997, 42/1997, 45/1997, 48/1997, 51/1997, 53/1997, 56/1997,
66/1997, 76/1997, 79/1997, 1/1998, 4/1998, 11/1998, 14/1998,
19/1998, 22/1998, 23/1998, 29/1998, 31/1998, 35/1998, 39/1998,
57/1998, 62/1998, 85/1998, 3/1999, 11/1999, 18/1999, 43/1999,
55/1999, 6/2000, 13/2000, 16/2000, 22/2000, 31/2000, 43/2000,
12/2001, 15/2001, 17/2001, 24/2001, 38/2001, 41/2001, 42/2001,
53/2001

32/1995, 40/1995, 53/1995, 55/1995, 64/1995, 66/1995, 68/1995,

1/1996, 2/1996, 12/1996, 32/1996, 48/1996, 62/1996, 69/1996, 83/1996,

94/1996,
48/1997,
14/1998,
42/1998,
45/1999,
22/2000,
1/1995,

55/1995,

95/1996, 3/1997, 20/1997, 26/1997, 38/1997, 42/1997, 45/1997,
53/1997, 57/1997, 61/1997, 63/1997, 66/1997, 4/1998, 11/1998,
17/1998, 19/1998, 22/1998, 29/1998, 31/1998, 35/1998, 39/1998,
46/1998, 57/1998, 62/1998, 88/1998, 1/1999, 11/1999, 43/1999,
48/1999, 55/1999, 3/2000, 6/2000, 10/2000, 14/2000, 19/2000,
11/2001, 15/2001, 38/2001

12/1995, 23/1995, 32/1995, 34/1995, 51/1995, 53/1995, 54/1995,
64/1995, 66/1995, 68/1995, 72/1995, 83/1995, 1/1996, 2/1996,

5/1996, 6/1996, 28/1996, 36/1996, 45/1996, 48/1996, 56/1996, 62/1996,

65/1996,
95/1996,
42/1997,
66/1997,
22/1998,
46/1998,

69/1996, 76/1996, 80/1996, 81/1996, 82/1996, 83/1996, 94/1996,
4/1997, 10/1997, 24/1997, 26/1997, 29/1997, 34/1997, 36/1997,
44/1997, 45/1997, 48/1997, 53/1997, 57/1997, 61/1997, 63/1997,
78/1997, 84/1997, 11/1998, 14/1998, 17/1998, 19/1998, 20/1998,
29/1998, 31/1998, 35/1998, 39/1998, 40/1998, 41/1998, 42/1998,
57/1998, 60/1998, 62/1998, 78/1998, 85/1998, 87/1998, 88/1998,

1/1999, 11/1999, 43/1999, 45/1999, 48/1999, 55/1999, 60/1999, 64/1999,
3/2000, 6/2000, 10/2000, 14/2000, 16/2000, 19/2000, 22/2000, 34/2000,

41/2000,
11/2001,
53/2001,
2/1995,

43/2000, 45/2000, 46/2000, 1/2001, 2/2001, 3/2001, 8/2001, 10/2001,
15/2001, 17/2001, 24/2001, 39/2001, 41/2001, 45/2001, 46/2001,
57/2001

12/1995, 14/1995, 29/1995, 30/1995, 53/1995, 55/1995, 68/1995,

2/1996, 18/1996, 36/1996, 60/1996, 83/1996, 38/1997, 39/1997, 42/1997,

44/1997,
79/1997,
62/1998,
31/2000,
2/1995,
42/1998,
31/1996
9/1995,
50/1997,
31/1995
22/1998,
64/1995

48/1997, 51/1997, 56/1997, 57/1997, 65/1997, 66/1997, 76/1997,
1/1998, 14/1998, 17/1998, 19/1998, 31/1998, 35/1998, 39/1998,
85/1998, 18/1999, 21/1999, 43/1999, 3/2000, 13/2000, 28/2000,
12/2001

68/1995, 2/1996, 83/1996, 4/1998, 14/1998, 29/1998, 39/1998,
62/1998, 43/1999, 46/1999, 46/2000, 42/2001

10/1995, 19/1995, 29/1995, 31/1995, 44/1995, 29/1996, 36/1997,
29/1999, 32/1999, 43/1999, 46/1999, 62/1999, 34/2000

, 54/1995, 17/1996, 29/1996, 30/1996, 97/1996, 36/1997, 37/1997,

77/1998, 61/1998, 32/1999, 40/1999, 15/2000

, 42/1998, 46/2000

8/1995, 9/1995, 82/1995, 13/1997, 15/1997, 4/1998, 9/1998, 16/1998, 42/1998
17/1998, 75/1998, 16/2000, 53/2001

9/1995,
17/2001
8/1995,
16/2000

10/1995, 29/1995, 36/1996, 82/1996, 15/1997, 16/1998, 17/1998,

9/1995, 66/1995, 3/1997, 57/1997, 75/1998, 59/1998, 37/1999,

19/1995, 25/1995, 37/1995, 70/1995, 11/1996, 79/1996, 29/1997, 36/1997,

78/1997,
43/2000,

17/1998, 20/1998, 73/1998, 77/1998, 5/1999, 29/1999, 44/1999,
1/2001, 50/2001

83/1996, 8/1998, 14/1998, 29/1998, 46/1999, 42/2001
83/1996, 14/1998, 22/2001

46/1999

169



24,
26.

27.

28.

29.

30.

31.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.
43.

gr.
gr.

ar.

ar.

ar.

ar.

ar.

ar.

ar.

ar.

ar.

ar.
ar.

ar.

ar.

ar.

ar.
ar.

83/1996, 14/1998

17/1996, 97/1996, 36/1997, 54/1997, 57/1997, 3/1998, 17/1998, 29/1998,
34/1998, 85/1998, 26/1999, 28/1999, 53/1999, 62/2000, 33/2000, 41/2000,
4/2001, 22/2001, 29/2001, 35/2001

37/1997, 54/1997, 57/1997, 3/1998, 8/1998, 17/1998, 29/1998, 34/1998,
85/1998, 28/1999, 32/1999, 53/1999, 62/1999, 7/2000, 23/2000, 33/2000,
38/2000, 41/2000, 4/2001, 29/2001, 35/2001

58/1997

95/1996

25/1995, 31/1995, 34/1995, 37/1997, 69/1995, 70/1995, 83/1995, 11/1996,
29/1996, 95/1996, 29/1997, 36/1997, 37/1997, 65/1997, 78/1997, 17/1998,
44/1998, 63/1998, 73/1998, 77/1998, 85/1998, 2/1999, 8/1999, 14/1999,
29/1999, 32/1999, 43/1999, 51/1999, 7/2000, 23/2000, 38/2000, 41/2000,
43/2000, 1/2001, 3/2001, 5/2001, 22/2001

25/1995, 37/1995, 70/1995, 11/1996, 29/1996, 29/1997, 36/1997, 37/1997,
17/1998, 49/1998, 73/1998, 77/1998, 29/1999, 7/2000, 38/2000, 43/2000,
1/2001, 5/2001

10/1995, 29/1995, 31/1995, 44/1995, 8/1997, 50/1997, 10/1998, 15/1998,
49/1998, 69/1998, 75/1998, 3/1999, 10/1999, 43/1999, 46/1999, 28/2000,
34/2000

54/1995, 29/1996, 30/1996, 94/1996, 29/1998, 73/1998, 5/1999, 40/1999,
62/1999, 15/2000, 29/2001

10/1995, 54/1995, 11/1996, 29/1996, 30/1996, 76/1996, 79/1996, 94/1996,
29/1997, 36/1997, 22/1998, 49/1998, 73/1998, 77/1998, 5/1999, 40/1999,
62/1999, 15/2000, 27/2000, 43/2000, 1/2001, 3/2001, 30/2001, 36/2001,
50/2001

9/1995, 10/1995, 31/1995, 37/1995, 44/1995, 54/1995, 11/1996, 30/1996,
76/1996, 94/1996, 29/1997, 36/1997, 44/1997, 22/1998, 49/1998, 73/1998,
5/1999, 22/1999, 43/1999, 49/1999, 27/2000, 28/2000, 42/2000, 43/2000,
3/2001, 30/2001, 36/2001

9/1995, 51/1995, 1/1996, 27/1997, 63/1997, 41/1998, 46/1998, 84/1998,
22/1999, 49/1999, 19/2000, 44/2000, 46/2001

9/1995, 12/1995, 44/1995, 51/1995, 83/1995, 26/1997, 27/1997, 41/1998,
46/1998, 22/1999, 49/1999, 10/2000, 19/2000, 44/2000, 46/2001

7/1995, 25/1995, 83/1995, 12/1996, 48/1996, 27/1997, 37/1997, 53/1997,
73/1997, 78/1997, 4/1998, 9/1998, 20/1998, 25/1998, 29/1998, 41/1998,
44/1998, 46/1998, 49/1998, 60/1998, 78/1998, 84/1998, 85/1998, 2/1999,
8/1999, 22/1999, 43/1999, 51/1999, 49/1999, 3/2000, 15/2000, 16/2000,
19/2000, 23/2000, 32/2000, 41/2000, 44/2000, 1/2001, 2/2001, 3/2001,
37/2001, 46/2001, 55/2001, 57/2001, 50/2001

9/1995, 54/1995, 48/1996, 50/1996, 81/1996, 53/1997, 73/1997, 9/1998,
25/1998, 41/1998, 46/1998, 78/1998, 84/1998, 22/1999, 3/2000, 19/2000,
41/2000, 44/2000, 2/2001, 37/2001, 38/2001, 46/2001, 57/2001

3/1995, 7/1995, 8/1995, 9/1995, 10/1995, 13/1995, 17/1995, 19/1995, 25/1995,
29/1995, 37/1995, 44/1995, 48/1995, 69/1995, 70/1995, 77/1995, 83/1995,
6/1996, 7/1996, 17/1996, 29/1996, 45/1996, 47/1996, 94/1996, 97/1996,
8/1997, 36/1997, 37/1997, 65/1997, 78/1997, 8/1998, 9/1998, 29/1998,
44/1998, 63/1998, 73/1998, 77/1998, 61/1998, 83/1998, 85/1998, 86/1998,
6/1999, 8/1999, 14/1999, 29/1999, 32/1999, 34/1999, 56/1999, 49/1999,
62/1999, 7/2000, 9/2000, 16/2000, 23/2000, 34/2000, 38/2000, 41/2000,
45/2000, 1/2001, 2/2001, 5/2001, 22/2001, 36/2001, 50/2001

17/1995, 25/1995, 70/1995, 45/1996, 9/1998, 77/1998, 85/1998

3/1995, 12/1995, 37/1995, 51/1995, 64/1995, 66/1995, 83/1995, 81/1996,
10/1997, 13/1997, 24/1997, 26/1997, 34/1997, 41/1998, 78/1998, 87/1998,
14/1999, 10/2000, 24/2001, 46/2001, 57/2001
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44,
45,

46.
47.
48.
49.
50.

51.
52.

53.
55.
56.
57.

58.
59.
60.
61.
62.
64.
65.
66.
67.
68.
69.

70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
80.

gr.
gr.

ar.
ar.
ar.
ar.
ar.

ar.
ar.

ar.
ar.
ar.
ar.

ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.

ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.
ar.

66/1995, 12/1996, 95/1996, 10/2000

1/1995, 2/1995, 4/1995, 12/1995, 20/1995, 25/1995, 28/1995, 35/1995,
50/1995, 51/1995, 57/1995, 64/1995, 66/1995, 1/1996, 5/1996, 7/1996,
26/1996, 35/1996, 69/1996, 80/1996, 95/1996, 10/1997, 13/1997, 15/1997,
45/1997, 54/1997, 78/1997, 84/1997, 16/1998, 40/1998, 46/1998, 55/1998,
57/1998, 60/1998, 78/1998, 83/1998, 1/1999, 8/1999, 14/1999, 43/1999,
45/1999, 48/1999, 60/1999, 10/2000, 15/2000, 16/2000, 45/2000, 46/2000,
2/2001, 9/2001

12/1995, 35/1995, 66/1995, 5/1996, 95/1996, 57/1998

12/1995, 44/1995, 3/1996, 66/1996, 92/1996, 61/1998

3/1996, 66/1996, 92/1996, 55/1997, 43/2001

32/1996, 38/1996, 66/1996, 16/1997, 83/1998

23/1995, 50/1995, 66/1995, 72/1995, 36/1996, 65/1996, 24/1997, 34/1997,
40/1998, 41/1998, 55/1998, 11/1999, 10/2000, 19/2000, 39/2001, 46/2001,
57/2001

76/1995, 59/1999, 10/2000, 21/2000

51/1995, 76/1995, 69/1996, 26/1997, 34/1997, 41/1998, 46/1998, 78/1998,
10/2000, 21/2000, 46/2001, 57/2001

76/1995

44/1995, 75/1995, 77/1995, 14/1996, 8/1998, 61/1998, 33/2000

3/1995, 30/1996, 16/1997, 55/1997, 4/1998, 15/2000, 3/2001

25/1995, 77/1995, 7/1996, 17/1996, 38/1996, 47/1996, 97/1996, 37/1997,
57/1997, 17/1998, 34/1998, 73/1998, 77/1998, 83/1998, 14/1999, 34/1999,
53/1999, 62/1999

3/1995, 9/1998, 15/2000, 3/2001

19/1995, 6/1996, 45/1996, 50/1996, 19/1997, 9/1998, 3/2001

70/1995, 6/1996, 28/1996, 14/1997, 9/1998, 15/2000, 41/2000, 3/2001

3/1995, 28/1996, 37/1996, 16/1997

19/1995, 28/1996, 3/2001

7/1995, 19/1995, 19/1997, 9/1998, 15/2000

9/1998

3/1995, 30/1996, 15/2000

30/1996, 16/1997, 15/2000

9/1998

3/1995, 75/1995, 77/1995, 7/1996, 37/1996, 16/1997, 19/1997, 55/1997,
9/1998, 16/2000

3/1995, 75/1995, 6/1996, 7/1996, 4/1996, 55/1997, 9/1998, 6/1999, 16/2000
3/1995, 9/1998

19/1995, 37/1996, 19/1997

50/1995, 19/1997, 49/1998

54/1995, 75/1995, 17/1996, 97/1996, 5/1999, 26/1999

6/1996, 30/1996, 57/1997, 17/1998, 34/1998, 53/1999, 62/1999

76/1995, 12/1996, 4/1998

81/1996, 87/1998, 6/2000, 24/2001, 41/2001

12/1995, 29/1995, 31/1995, 11/1996, 31/1996, 44/1998, 87/1998, 21/1999,
28/1999, 43/1999, 59/1999, 46/1999, 49/1999, 64/1999, 13/2000, 28/2000,
41/2000, 44/2000, 46/2000, 12/2001, 33/2001

1994, nr. 36. Husaleiguldg

34/1998

1994, nr. 145. L6g um békhald

3.0r.

37/1996
37/1996
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5. gr. - 19/1997

10.gr. - 37/1996, 19/1997

13. gr. - 19/1997

22. gr. - 37/1996, 19/1997

23.gr. - 37/1996

1997, nr. 32. L6g um helgidagafrid
- 41/2000

1997, nr. 73. Skipulags- og byggingarlég
- 43/1999

43. gr. - 43/1999

1997, nr. 471. Reglugerd um eignaskiptayfirlysinga, utreikning hlutfallstalna o.fl.
- 6/1998, 55/1998

1. or. - 48/1998
3.0r. - 48/1998
7.qr. - 16/1998
14. gr. - 48/1998

1998, nr. 28. L6g um verslunaratvinnu
- 41/2000

1998, nr. 441. Byggingarreglugerd

- 85/1998, 43/1999, 62/1999
63. gr. - 40/1999
64. gr. - 43/1999

2000, nr. 910. Reglugerd um eignaskiptayfirlysingar, utreikning hlutfallstalna

o.fl. i fjbleignarhisum
- 10/2001
21. gr. - 39/2001
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Lagaskra
mead tilvisunum i nimer alitsgerda

Alitsgerdir keerunefndar hasaleigumala 1995-2001

1979, nr. 44. L6g um husaleigusamninga
- 5/1999

1984, nr. 62. Log um husaleigu sem fylgir breytingum visitolu
hdsneediskostnadar

- 5/2001

1986, nr. 20. Log um Siglingamalastofnun rikisins
- 10/1996

1991, nr. 91. L6g um medferd einkaméla

10. gr. - 9/1995

1993, nr. 97. L6g um Husneedisstofnun rikisins
- 9/1995

1994, nr. 26. Log um fjdleignarhis

41. gr. - 9/1995

45. gr. - 9/1995

51. gr. - 7/1995

69. gr. - 9/1995

74. gr. - 9/1995

1994, nr. 36. Hasaleigultg
- 8/1997

1. gr. - 2/1995

2.9r. - 12/1996, 3/1997, 8/2001

4. gr. - 6/1997

6. or. - 5/1999

8. gr. - 2/1995

10. gr. - 2/1995, 2/1997, 12/1997, 4/2000, 7/2001

11.gr. - 2/1995

14. gr. - 7/1995, 6/2001

16. gr. - 6/1995, 1/1996, 5/1997, 7/1997, 8/1997, 6/2001, 10/2001

17. gr. - 1/1996, 7/1997, 10/2001

18. gr. - 6/1997

19. gr. - 6/1997

20. gr. - 11/1995

22. gr. - 6/1997

23.gr. - 9/1995, 6/1998, 13/1998

25. gr. - 6/1998

27. gr. - 7/1997

28. gr. - 11/1996, 3/1997, 3/2000

30.gr. - 3/1995

31. gr. - 3/1995

33.gr. - 10/2001

37.qr. - 4/1999, 5/1999, 5/2001

38. gr. - 11/1997
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39. gr. - 11/1995, 12/1995, 5/1997

40. gr. - 13/1997, 8/1998, 3/1999, 1/2000

42. gr. - 2/1999

44. gr. - 8/1997

45. gr. - 10/1996, 6/1998

46. gr. - 12/1996

49. gr. - 6/1998

56. gr. - 2/1997, 12/1997, 14/1998, 2/1999, 4/1999, 5/1999, 2/2000, 4/2000, 7/2001,
8/2001, 10/2001

57. gr. - 3/1997, 12/1998, 4/1999, 5/1999, 2/2000, 8/2001, 10/2001

58. gr. - 1/1996, 3/1996, 5/1996, 8/1996, 10/1996, 11/1996, 4/1997, 8/1998, 12/1998,
15/1998, 2/1999, 1/2000, 7/2001

59. gr. - 15/1998, 2/1999

60. gr. - 3/1995, 1/1996, 7/1997, 5/1998, 10/2001

61. gr. - 6/1995, 3/2000

62. gr. - 3/1995, 6/1995, 1/1996, 8/1996, 3/1997, 8/1998, 12/1998, 10/2001

63. gr. - 3/1996, 6/1997, 9/1997, 7/1998, 14/1998, 3/1999, 1/2000, 3/2000

64. gr. - 13/1997, 3/1998, 8/1998, 3/1999, 1/2000

65. gr. - 3/1996, 9/1997, 7/1998, 3/1999, 1/2000, 3/2000

66. gr. - 11/1996, 3/1997, 3/2000

69. gr. - 9/1997, 7/1998, 3/1999, 1/2000

71. gr. - 6/1997, 3/1999, 1/2000, 6/2001

83. gr. - 1/1996

85. gr. - 3/1998, 7/1998

87. gr. - 5/1999

1996, nr. 6. Lég um Siglingastofnun islands
- 10/1996

1998, nr. 168. Log um afnam laga nr. 62/1984, um husaleigu sem fylgir

breytingum visitélu hisneaediskostnadar
- 5/2001
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Lagaskra
mead tilvisunum i ndmer drskurda

Urskurdir keerunefndar hiisnaedismala 1999-2001

1922, nr. 39. L6g um lausafjarkaup
42. gr. - 2/2000

1981, nr. 75. LOg um tekju- og eignarskatt
- 1/1999

1993, nr. 31. Hjuskaparlog
114.gr. - 1/1999

1993, nr. 37. Stjérnsyslulog
- 18/1999, 29/1999, 30/1999, 2/2000, 6/2000, 7/2000, 11/2000

1. gr. - 8/1999, 30/1999, 2/2000, 6/2000, 7/2000, 11/2000

7.0r. - 1/1999, 2/1999, 4/1999, 8/1999, 15/1999, 17/1999, 18/1999, 20/1999, 21/1999,
3/2000

9.qr. - 18/1999, 3/2000

10. gr. - 1/1999, 8/1999, 15/1999, 6/2000

13. gr. - 1/1999

14. gr. - 1/1999

15. gr. - 1/1999

20. gr. - 1/1999, 8/1999, 9/1999, 29/1999, 7/2000

21. gr. - 1/1999, 8/1999, 30/1999

22. gr. - 9/1999, 13/1999, 29/1999

24. gr. - 29/1999

27. gr. - 3/2000, 11/2000

28. gr. - 18/1999

30. gr. - 1/1999

1993, nr. 97. L6g um Husnaedisstofnun rikisins

Akvaesdi til bradabirgda i logum nr. 44/1998
- 17/1999, 18/1999, 2/2000, 3/2000

68. gr. - 2/2000

87. gr. - 24/1999

88. gr. - 2/1999, 4/1999, 15/1999, 20/1999, 21/1999, 3/2000, 6/2000
89. gr. - 4/1999

91. gr. - 2/1999, 4/1999 (Ur gildi)

1998, nr. 44. L6g um husnaedismal
- 21/1999, 2/2000, 7/2000, 10/2000, 11/2000

IX. kafli - 20/1999

11. gr. - 10/2000

14. gr. - 5/1999, 7/1999, 8/1999, 9/1999, 11/1999, 29/1999

18. gr. - 1/1999, 8/1999, 29/1999, 30/1999, 10/2000

30. gr. - 1/1999, 5/1999, 7/1999, 8/1999, 9/1999, 11/1999, 29/1999, 30/1999, 7/2000

41. gr. - 2/1999, 4/1999, 15/1999, 17/1999, 18/1999, 24/1999

42. gr. - 1/1999, 5/1999, 7/1999, 8/1999, 9/1999, 13/1999, 17/1999, 18/1999, 29/1999,
30/1999, 2/2000, 7/2000, 10/2000, 11/2000

47. gr. - 17/1999
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|.—1V. Akveedi til bradabirgda
- 2/1999, 4/1999, 15/1999, 21/1999 , 3/2000, 6/2000, 7/2000, 10/2000

1996, nr. 375. Reglugerd um félagslegar ibudir og Byggingarsjod verkamanna

- 3/2000
VII. kafli - 21/1999
42. gr. - 2/1999
74. gr. - 2/1999, 4/1999, 15/1999, 21/1999, 3/2000, 6/2000
75. gr. - 4/1999

1998, nr. 783. Reglugerd um vidbotarlan
- 29/1999, 7/2000

4. gr. - 5/1999, 7/1999, 8/1999, 9/1999, 11/1999, 29/1999
5. ¢gr. - 1/athuga, 13/1999, 29/1999
6. gr. - 1/1999, 5/1999, 7/1999
7.0r. - 13/1999
8. gr. - 8/1999
9. gr. - 1/1999, 8/1999, 29/1999, 30/1999, 7/2000
12.gr. - 7/2000
18. gr. - 1/1999, 5/1999, 7/1999, 8/1999, 9/1999, 11/1999, 13/1999, 29/1999, 30/1999,
7/2000
1999, nr. 7. Reglugerd um husbréf og husbréfavidskipti
- 10/2000
17. gr. - 10/2000
30. gr. - 10/2000
39. gr. - 10/2000
1999, nr. 225. Reglugerd um urraedi til ad bregdast vid greidsluvanda vegna lana
ibudalanasjods
- 17/1999

1999, nr. 459. Reglugerd um kaerunefnd hdsnaedismala
- 2/2000, 11/2000

Il. kafli - 17/1999, 18/1999
4. gr. - 18/1999, 24/1999, 2/2000, 3/2000, 6/2000, 11/2000
8. gr. - 21/1999

Leidbeinandi geedalysing & félagslegu ibudarhdsneedi og mat a ibudum vid
innlausn
- 2/1999, 4/1999, 15/1999, 20/1999, 6/2000

Starfsreglur husnaedisnefndar Reykjavikur um stadfestingu vidbotarlana,
sampykktar i borgarradi Reykjavikur 2. febriar 1999 og vidbotarreglur

sampykktar 27. april 1999
- 9/1999, 11/1999

Reglur um veitingu vidbétarlana i Arborg, sampykktar af beejarstjorn 10.

febrdar 1999
6. or. - 5/1999, 7/1999
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Starfsreglur husnaedisnefndar Akureyrar, stadfestar af baejarradi 11. febraar
1999
- 8/1999

Starfsreglur félagsmalarads Dalvikurbyggdar
- 29/1999

Starfsreglur félagsmalarads Vatnsleysustrandarhrepps
- 7/2000
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