DOMUR
Héradsdoms Norourlands eystra miovikudaginn 24. juni 2015 i mali

nr. E-163/2014:

Glerargata 28 ehf.

(Magnus Hrafn Magnusson hrl.)

gegn

Glerareyri ehf.

Gerdavelli ehf.

Verkfraeodistofunni skipum og vélum ehf.

(Arnbjorg Sigurdardottir hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 29. april 2015, er h6foad 4. juni 2014 af Glerargotu 28
ehf. kt. 000000-0000, Bildshofda 14, Reykjavik, & hendur Glerareyri ehf., kt.
000000-0000, Glerargotu 28, Akureyri, Gerdavelli ehf., kt. 000000-0000, Brekattni
18, Akureyri og Verkfraedistofunni skipum og vélum ehf., kt. 000000-0000,
Porustodum 6, Akureyri. Fyrir hond stefnda Glerareyrar ehf. er stefnt Ragnari
Johanni Jonssyni, kt. 000000-0000 stjornarformanni, fyrir hond Gerdavallar ehf. er
stefnt Sigurbirni Sveinssyni, kt. 000000-0000 stjornarmanni og fyrir hond
Verkfradistofunnar skipa og véla ehf. er stefnt Pori Joni Asmundssyni, kt. 000000-
0000 stjornarmanni.

[ stefnu krafdist stefnandi pess ad hvert stefndu yrdi demt til ad greida sér
4.444.420 kronur asamt drattarvoxtum samkvemt I11. kafla laga nr. 38/2001 fra 19.
april 2014 til greidsludags, auk malskostnadar ad vidbettum virdisaukaskatti.

Framhaldsstefna var birt & hendur 61lum stefndu hinn 17. n6vember 2014. bar
krafdist stefnandi pess ad hvert stefnda yrdi demt til greidslu 1.976.162 kréna
asamt drattarvoxtum samkvemt III. kafla laga nr. 38/2001 fra 20. névember 2014
til greidsludags, auk malskostnadar. P4 var krafizt stadfestingar 16gvedréttar sem
hér segir: ,.{ eignarhluta stefnda Glerareyrar ehf. i fasteigninni Glerargata 28,
fastanimer 222-5100 fyrir kr. 6.420.582 ad hofudstol auk vaxta og kostnadar eins
og krafist er i ddmkrofu. Einnig er krafist stadfestingar & 16gvedrétti stefnanda 1
eignarhluta stefnda [Gerdavalla] ehf. i fasteigninni Glerargata 28, fastanimer 222-
5099 fyrir kr. 6.420.582 ad hofudstol auk vaxta og kostnadar eins og krafist er i
domkrofu. b4 er krafist stadfestingar 4 16gvedrétti stefnanda i eignarhluta stefnda



[ Verkfraedistofunnar skipa og véla] ehf. i fasteigninni Glerargata 28, fastantimer
214-6535 fyrir kr. 6.420.582 ad hofudstol auk vaxta og kostnadar eins og krafist er
domkrofu.*

[ greinargerd vegna stefnu og framhaldsstefnu krofoust stefndu adallega syknu, til
vara syknu ad svo stoddu en til prautavara verulegrar leekkunar démkrafna. I 6llum
tilvikum krofdust pau malskostnadar Gr hendi stefnanda. I greinargerd sinni vegna
framhaldssakar toku stefndu fram ad pau féllust 4 ad kostnadur ad fjarhaed
3.257.460 kronur ,,s¢ sameiginlegur 6llum eigendum Glerargétu 28/matshluta 1%
sbr. eignaskiptasamning dags. 5. febraar 1990 og rakinn verdur sidar. Vidurkenndi
hvert stefndu greidsluskyldu ad fjarhaed 684.718 kronur vegna pessa. Segir i
greinargerdinni ad ,,pessi fjarhaed™ verdi geymslugreidd adur en til flutnings
malsins komi og verdi 16g0 fram stadfesting par um, en stefndu telji rétt ad
geymslugreida ,,0g hafa pannig tryggingu fyrir greidslu malskostnadar Ur hendi
stefnanda“ ef & reyni.

Undir rekstri malsins var ad 6sk stefndu dkvedid ad skipta sakarefni malsins, skv.
heimild 1. mgr. 31. gr. laga nr. 91/1991, pannig ad fyrst yrdi demt um skyldu
stefndu til ad taka patt 1 kostnadi vid vidgerdir & fasteigninni Glerargotu 28,
matshluta 02, en trlausn um fjarhaedir ef til keemi latin hvila. Hinn 29. april 2015
var bokad ad adilar vaeeru sammala um ad i pessum hluta hins skipta sakarefnis vaeri
deilt um hvort stefndu beri ad taka patt i greidslu kostnadar vid vidgerdir 4
fasteigninni Glerarg6tu 28, matshluta 02. Krefdist stefnandi ad med démi yrdi
vidurkennt ad svo veri, en stefndu krefoust syknu af krofu um slika vidurkenningu.
b4 gerdu badi stefnandi og stefndu krofu um malskostnad ur hendi gagnadila.

Gengid var a vettvang 29. april 2015.

I

Mal petta snyst um his a 160 sem telst til Glerargétu 28 4 Akureyri. Eru adilar
malsins pinglystir fasteignareigendur par. Stefnandi er eigandi eignarhluta sem bera
fastanumerin 214-6533, 214-6534, 214-6537, 214-6538 og 214-6539. Eignarhlutar
stefnanda eru allir & fyrstu had. Stefnda Verkfradistofan skip og vélar ehf. er
eigandi eignarhluta med fastanumerid 214-6535 og er & annarri hao, stefnda
Gerdavollur ehf. er eigandi eignarhluta med fastanimerid 222-5099 og er 4 pridju
had og stefnda Glerdreyri ehf. er eigandi eignarhluta med fastanimerid 222-5100.
Neosta haedin er ad flatarmali steerri en hver hinna priggja og ner lengra i allar attir
nema vestur.

[ mélinu liggja fyrir upplysingar Gr fasteignaskra, svohljodandi:

Eignarhluti med fastanumer 214-6533 merktur 01-0101, byggingarar 1967,
flatarmal 196,4 fm og notkun skrad verzlunarhus;

Eignarhluti med fastanumer 214-6534 merktur 01-0102, byggingarar 1967,
flatarmal 294,2 fm og notkun skrad idnadarhs;



Eignarhluti med fastanumer 214-6534 merktur 02-0101, byggingarar 1960,
flatarmal 371,8 fm og notkun skrad idnadarhs;

Eignarhluti med fastanumer 214-6535 merktur 01-0201, byggingarar 1967,
flatarmal 372,1 fm og notkun skrad skrifstofa;

Eignarhluti med fastanumer 214-6537 merktur 02-0102, byggingarar 1960,
flatarmal 239,4 fm og notkun skrad vorugeymsla;

Eignarhluti med fastanumer 214-6538 merktur 02-0103, byggingarar 1960,
flatarmal 132,7 fm og notkun skrad idnadarhs;

Eignarhluti med fastanumer 214-6539 merktur 02-0104, byggingarar 1960,
flatarmal 220,2 fm og notkun skrad idnadarhs;

Eignarhluti med fastanumer 222-5099 merktur 01-0301, byggingarar 1967,
flatarmal 372,1 fm og notkun skrad skrifstofa, og

Eignarhluti med fastanumer 222-5100 merktur 01-0401, byggingarar 1967,
flatarmal 372,1 fm og notkun skrad skrifstofa.

Samkvamt tolvubréfi Leifs Porsteinssonar, verkefnastjora byggingarmala hja
Akureyrarkaupstad, til ldgmanns stefnanda og liggur fyrir { malinu, veitti
bajarstjorn byggingarleyfi 4 160inni Glerarg6tu 28 hinn i ndévember 1958 en
byggingarleyfi i desember 1959. Hinn 30. jantar 1961 gerdu baejarstjorn Akureyrar
og lodarleigutaki l6darsamning um byggingarldédina, sem 1 samningnum var s6go
»austan Glerargdtu og vestan Hvannavalla og telst nr. 28 vid Glerargdtu®, og liggur
samningurinn fyrir i malinu. Samkvamt sama tolvubréfi Leifs munu framkvemdir
hafa hafizt 1 juni 1960 en bejarstjorn veitt byggingarleyfi ,,fyrir fyrstu tveimur
hadum herra hussins®, eins og pad er ordad i tolvubréfinu, i desember 1966 og
framkvemd hafizt samkvaemt pvi sama ar. Bejarstjorn hafi svo i agust 1971 veitt
leyfi ,fyrir tveimur efstu haedum herra hiissins* og framkvemd hafizt i september
sama 4r.

[ malinu liggur bréf Péturs Bolla Jéhannessonar skipulagsstjora
Akureyrarkaupstadar dags. 7. jani 2010. Segir par ad bréfid vardi ,,Glerargotu 28
en verkefnastjori byggingareftirlits hafi gert ,,uttekt & Glerargotu 28 ad o6sk
16gmanns leigutaka stefnanda, og er bréfid stilad til 16gmannsins. Segir i bréfinu ad
uttektin sé ,,gerd til ad meta naudsyn 4 lagferingum eda endurbotum & pakinu
vegna meints vatnsleka, sem truflad [hafi] starfsemi 1 htisinu og valdid geeti tjoni &
vorum og vélum ef ekkert [verdi] ad gert ad mati leigutaka.” Samkvamt gognum
hafi leigutaki itrekad 6skad eftir ad framkvamdar verdi lagfaeringar 4 paki til ad
koma i veg fyrir vatnsleka, en ekki hafi verid brugdizt vid pvi. I bréfi Péturs Bolla
segir jafnframt: ,,Glerargata 28 er 4. hada hus en hluti hussins er 4 einni had p.e.
sunnan, austan og nordan adalhuss. Uttekt pessi tekur til paks pess hluta
byggingarinnar sem er & einni had nordan adalhuss.” Um skodun paksins ad utan



segir ad ytra byrdi pess hafi verid nokkud heillegt en p6 hafi vida matt sja sprungur
i pakpappa, sérstaklega par sem pakpappi legdist ofan 4 blikkkanta, en einnig vid
skotrennu. A sumum pessara stada megi atla ad leki sé til stadar og megi jafnvel
telja pad fullvist i sumum tilfellum. b4 hafi karmar og glerlistar 4 pakglugga verid
farnir ad lata & sjd og moda verid milli glerja. Sprungur hafi sézt i utvegg ad nordan
og ,,pussning farin ad springa fra“ pannig ad vatn atti greida leid inn fyrir. Sidar
segir medal annars: ,,Hver asteda er fyrir pessum vatnsleka er ekki gott ad segja en
hugsanlega er par um a0 reda leka utanfra gegn um pak eda vegna péttingar raka
innanhuss. Starfsemin krefst pess ad haldid sé um 20°C hita og 50% rakastigi inn i
husinu. Vid pappirslager eru udastutar sem sprauta fingerdum vatnstoa til ad halda
uppi rakastigi. Par sem ekkert rakavarnarlag er i pakinu og litil einangrun virdist
einsynt ad 1 paki verdi rakapétting sem geeti verid astaeda hluta pess leka sem virdist
hafa verid 1 hiisinu.* Loks kemst Pétur Bolli ad peirri nidurstodu ad naudsynlegt sé
,,a0 gera lagfzeringar 4 pakinu til ad koma i veg fyrir leka og frekari skemmdir en
ordnar [séu. S¢] par um ad raeda lagferingar a ystu kledningu paksins og ttvegg ad
nordan. Einnig [purfi] ad endurbaeta innri hluta paksins til ad koma i veg fyrir leka
vegna rakapéttingar, p.e. ad auka [purfi] einangrun og koma fyrir rakavorn.*

Efnt hefur verid til vidgerda a paki eignarhluta stefnanda og i malinu krefur hann
stefndu um greidslu hlutdeildar i kostnadi sem stefnandi telur sameiginlegan.
Agreiningur er med adilum um hvort hér sé eitt hus eda tvo, i skilningi laga nr.
26/1994, en stefndu byggja 4 ad husin séu i peim skilningi tvo, matshluti 01 og
matshluti 02, og beri sér ekki skylda til ad taka patt i kostnadi vegna vidgerda &
matshluta 02. Er deilt um petta i pessum hluta malsins.

Hinn 28. september 2012 var haldinn ,,adalfundur/stofnfundur husfélagsins
Glerargotu 28, Akureyri® og liggur fundargerd fyrir i malinu. Er par bokad, undir
lidnum 6nnur mal: ,,Erindi barst fra eiganda fyrstu hadar vardandi eftirfarandi: A.
Umrada um pad hvort Glerargata 28 teljist eitt hus 1 skilningi laga nr. 26/1994 eda
hvort sambyggingin Glerargata 24-36 teljist eitt hus. B. Umreda og dkvordunartaka
um pakvidgerdir ad Glerargotu 28.“ Er svo bokad: ,,pakvidgerd 4 paki a hus nr. 28a
er pessu husfélagi 6vidkomandi og er erindinu pvi hafna[d].*

[ malinu liggur eignaskiptasamningur, dags. 29. jandar 1988, méttekinn til
pinglysingar 10. febrtar pad ar og feerdur i pinglysingabdk sama dag. Segir par ad
»sameigendur huseignarinnar Glerargotu 28, Akureyri® geri samninginn med sér.
Kemur fram 1 samningnum ad Sjalfsbjorg a Akureyri sé ,,eigandi ad fyrstu haeo
asamt viobyggingu“ og sé fyrsta haedin samtals 1465 fm sem skiptist pannig ad
,»a0alhts* sé 563 fm en ,,vidbygging* 902 fm. Alls teljist pessi eignarhluti 54,82%
fasteignarinnar. Efnaverksmidjan Sjofn sé eigandi annarrar, pridju og fjoérdu haedar
,fasteignarinnar®, hver haed s¢ 402,5 fm ad sterd og 15,06% fasteignarinnar.
Eignarhlutum fylgi ,.hlutfallslegur réttur & sameign og leigulodarréttindum®. ba
segir: ,,Samkvaemt vedmalabokum bajarfogetans 4 Akureyri er fasteignin sem skipt
er med eignaskiptasamningi pessum skrad sem Glerargata 28 og 28A, sem er i
6samraemi vid skrar 16darskrarritara. Oskast pvi fasteignin skrad sem Glerargata 28



p.e. adalhus og vidbygging.*

Hinn 15. marz 1990 voru tveir eignaskiptasamningar motteknir til pinglysingar og
feerdir 1 pinglysingabok baejarfogetans & Akureyri. Hefur hvortveggi yfirskriftina
,Bignaskiptasamningur Glerargata 28 Akureyri.* P4 kemur fram ad Bjorn
Magnusson byggingarteknifreedingur hafi framkvamd utreikninga. Fyrri
samningurinn er dagsettur 3. januar 1990 og segir fyrst ad hann sé ,,um fasteignina
Glerargotu 28A, idnadarhus sem stendur & nordurhluta 16darinnar.* Hafi hiin
,,pj00skrarnumer 6000 2761-0280+2 i skrdm Fasteignamats rikisins.* P4 segir
medal annars ad ,,[h]isi0 [sé] stalgrind og steypt ein had byggt 1960.“ ba segir:
,,JHuseigninni er skipt i fjorar einingar, prentsmidju, geymsluhusnaoi,
trésmidaverkstaedi, raflagnaverkstaedi. Engin sameign er i husinu.*
Eignaskiptasamningurinn komi i stad eignaskiptasamnings dags. 29. januar 1988
sem Ogildur sé fra undirskrift samningsins. Undir samninginn rita sem
samningsadilar fulltraar Sjalfsbjargar, Asprents s.f. og Nys Nordurljéss hf. en
fulltraar Efnaverksmidjunnar Sjafnar rita undir sem ,,samp. ofanskradu.*

Sidari samningurinn er dagsettur 5. febraar og ,.er um fasteignina Glerargata 28,
verslunar-, idnadar-, og skrifstofuhts* en fasteignin hafi ,,pj6dskrarnaimer 6000
2761-0280+01 samkvamt skram Fasteignamats rikisins.” P4 segir: ,,Huseigninni er
skipt i fimm einingar, prentsmidju og verslun a 1. had, skrifstofur & 2. 3. 4. hao.
Til sameignar i hisinu telst, inngangur stigauppganga og lyfta ad vestan. Lyfta i
austurhluta huseignarinnar telst séreign 2. 3. og 4. hadar. Eigendur eda
umradamenn 2. 3. og 4. haedar hussins hafa rétt til adkomu ad vorulyftu sinni ad
austanverdu i1 gegnum eignarhluta 01-02 ad h6fdu samradi vid eigendur eda
umradamenn pess eignarhluta hverju sinni. Allir eigendur hafa umgangsrétt ad
inntaksstofnum vatnsveitu, hitaveitu, rafveitu og sima. L60in sem er leigulod fra
Akureyrarbe, telst 6skipt sameign og skulu allir umrddendur tryggja 6hindradan
rétt til umferdar 4 168inni.* Eru svo taldir upp eignarhlutar sem hér greinir:

Eining 01-01. Verzlun. Eignarhlutinn er i vesturhluta fyrstu hadar. Staerd
eignarhlutans er 196,4 fm. Eignarhlutinn telst 14,79% alls hussins.

Eining 01-02 Prentsmidja. Eignarhlutinn er i austurhluta fyrstu haedar. Sterd
eignarhlutans er 294,2 fm. Eignarhlutinn telst 22,15% alls hussins.

Eining 02-01. Skrifstofur. Eignarhlutinn er 61l 6nnur hadin fyrir utan sameign.
Steerd eignarhlutans er 372,1 fm. Eignarhlutinn telst 21,02% alls hussins.

Eining 03-01 Skrifstofur. Eignarhlutinn er 611 pridja haedin fyrir utan sameign.
Staerd eignarhlutans er 372,1 fm. Eignarhlutinn telst 21,02% alls hussins.

Eining. 04-01. Skrifstofur. Eignarhlutinn er 61l fjorda haedin fyrir utan sameign.
Steerd eignarhlutans er 372,1 fm. Eignarhlutinn telst 21,02% alls hussins.

Loks segir ad eignaskiptasamningurinn komi i stad eignaskiptasamnings dags. 29.
januar 1988 sem ogildur s¢ fra undirskrift samningsins. Undir samninginn rita
fulltraar Sjalfsbjargar, Asprents s.f. og Efnaverksmidjunnar Sjafnar.



[ aglist 2013 stefndi Hiisfélagid Glerargotu 28 stefnanda til greidslu vangreiddra
husfélagsgjalda ,,vegna hiisnadis hans i fjoleignarhusinu Glerargotu 28, Akureyri,
fastanr. 214-6533* 4 nanar greindu timabili. Hinn 23. oktober 2013 var gerd
réttarsatt i malinu og var 1 sattinni bokad ad Husfélagio lysti pvi yfir ad
stefnufjarhaed veri einnig til komin vegna ,,pess eignarhluta sem tilgreindur er med
fastanumerinu 214-6534 matshluti 01 0102 og er einnig i eigu stefnda.* ba var
bokad ad Glerargata 28 ehf., stefnandi i pessu mali, greiddi fjarhaedina ,,med peirri
athugasemd ad hann telji ad husfélagid nai einnig til fleiri eignarhluta eignarinnar
skb. vedbandayfirliti, nanar tiltekid fastanimer 214-6537, 214-6538, 214-6539 og
214-6534 matshluta 02 0101 og a0 félagid askildi sér allan rétt vegna pess.

II

Stefnandi segir ad 1 malinu sé samlagsadild til varnar enda eigi krafa sin 4 hendur
peim reaetur ad rekja til sama atviks eda adstodu, naudsynlegra vidgerda a paki 1.
hadar eignarinnar Glerargdtu 28 sem adilar eigi saman.

Stefnandi segist byggja & pvi ad peir eignarhlutir, sem hann sé pinglystur eigandi ad
vegna fasteignarinnar Glerarg6tu 28, heyri allir til fasteignarinnar Glerargdtu 28
Akureyri. Husid Glerargata 28, par med talid eignarhlutar stefnanda, sé eitt hus i
skilningi laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus og leidi pad medal annars af 1. gr.
laganna sbr. til deemis 3. og 4. tl. hennar. ba leidi af 2. mgr. 2. gr. laganna ad 16gin
gildi fullum fetum um fasteignina enda s¢ um ad reda atvinnuhtisnedi sem ekki
hafi 4 annan veg verid samid um. Sama leidi af 2. mgr. 6. gr. laganna.

Stefnandi segist byggja & pvi ad allir skradir eignarhlutar eignarinnar Glerargétu 28
tilheyri sama husinu 1 skilningi laga 26/1994. Kostnadur vid endurbatur 4 paki
fyrstu hadar sé pvi sameiginlegur i skilningi laganna. Engin leid sé ad lita svo 4 ad
hluti peirra eignarhluta sem stefnandi eigi sé¢ 4 einhvern hatt hluti einhvers annars
huss en Glerargotu 28.

Stefnandi segir ad 1 16gum hafi lengi verid ad finna skilgreiningu pess efnis ad
samtengdar byggingar teljist eitt his sbr. 1. mgr., 2. gr. eldri laga um fjoleignarhus
nr. 59/1976. Med setningu nugildandi fjoleignarhtisalaga hefoi &tlunin verid ad
festa enn frekar 1 sessi viotaeka skilgreiningu hugtaksins hass og verdi pannig
medal annars lesio ur 4. tl., 3. mgr. 1. gr. par sem fram komi ad 16gin gildi medal
annar um radhus og 6nnur sambyggd og samtengd hus, badi eingéngu til ibudar og
a0 einhverju leyti eda 6llu til annarra nota. Sé petta enn frekar undirstrikad i
athugasemdum med frumvarpi til laganna. Kvedst stefnandi telja ad med
l6gfestingu pessara reglna séu 16glikur fyrir pvi ad sambyggingar teljist eitt hus 1
skilningi fjoleignarhtsalaga. Ekkert i byggingarsogu hussins eda skradum gdgnum
bendi til pess ad um adskildar eignir séu ad reeda. Pvert 4 moéti bendi ymislegt til
pess gagnsteda. Megi par til deemis nefna ad allt husid sé innan sému 16dar sbr.
l6darleigusamning. Kvedst stefnandi einnig visa til uppdrattar sem
l60arleigusamningnum hafi fylgt. P4 bendi byggingarsaga hussins i raun til pess ad
um eitt his sé ad reda. Fyrsta haedin hafi verid byggd arid 1960 og turninn svo ofan
a hana 1 tveimur afongum annars vegar arid 1966 og hins vegar arid 1971. ba
virdist sem batt hafi verid vio fyrstu haedina arid 1966. Badi stefndu og husfélagid



hafi vidurkennt ad sa hluti fyrstu haedar sem undir turninum sé og beri fastanimerio
214-6533 og matshlutinn 01-0102, sem sé hluti fastanumersins 214-6534, s¢ hluti
hussins Glerargotu 28. Kvedst stefnandi byggja a pvi ad stefndu séu bundin af eigin
yfirlysingum fyrir domi hvad petta vardi sbr. 45. gr. laga nr. 91/1991 sbr. 4. mgr.
116. gr. sdomu laga. Ad somu nidurstddu hnigi einnig bokun 4 hasfundi dagsett 14.
februar.

Stefnandi segir ad engin rok séu fyrir malatilbiinadi er lati ad pvi ad fyrsta haed
huassins geti ad fallid hluta til undir sameiginlega 4byrgd eiganda en annar hluti
ekki. Svo hatti til ad fyrsta haedin hafi verid byggd arid 1960 og baett vid hana arid
1966 pegar aukid hafi verid vid hadir 4 hiisid. A hadinni sé innangegnt milli
eignarhluta, peir séu allir nyttir undir sému starfsemi, peir deili lagnakerfi og séu
allir hlutir somu 16dar. P4 blasi vid ad turn, sem sidar hafi verid byggdur ofan 4
jardhaed, s¢ dumflyjanlega sama his og jardhadin i heild sinni. Fyrir pvi séu
16glikur enda efri hedunum skeytt varanlega vid peer nedri. Talkun i pa veru ad
einvordungu s¢ um pann hluta ad reda sem s¢ beint undir efri haedunum gangi ekki
upp ad mati stefnanda. Af domskjélum og 6drum gégnum virdist vera dumdeilt
milli adila ad hluti fyrstu haedar tilheyri sama husi ,,og haedirnar* pad sama hljoti ad
eiga vi0 um hluta vidgerdarkostnadar. P6 hafi enginn hluti vidgerdarkostnadar verid
greiddur pratt fyrir sérstakar askoranir pess efnis.

Stefnandi segir ad fjoleignarhtisaldgin gildi fullum fetum poétt eignin sé eingdngu
nytt sem atvinnuhuisnadi enda hafi stefnandi ekki samid 4 annan hatt vid adra
eigendur sbr. 2. mgr. 2, gr. laganna. Kvedst stefnandi byggja i samreemi vio petta &
pvi ad husid Glerargata 28 s¢ eitt hus 1 skilningi fjoleignarhusalaga. Af pvi leidi ad
kostnadur vid endurbatur 4 paki eignarinnar og Utveggjum sé sameiginlegur i
hlutfalli vid eignarhluta hvers og eins eiganda. S¢ einhver vafi 4 pvi a0 eignin &
Glerargdtu 28 teljist eitt hus, pa pannig ad hun teljist tveer eda fleiri einingar, sem
stefnandi segist métmeela, s¢ einnig 4 pvi byggt ad pad skipti ekki mali 1 1j6si 2.
mgr. 6. gr. laga nr. 26/1994. 1 peirri grein komi fram ad pott fjoleignarhus
samanstandi af einingum eda hlutum sem séu ad einhverju leyti sjalfstaedir eda
adgreindar hvort sem ad pau standi 4 einni 160 eda fleirum pa sé allt ytra byrdi
hussins allsstadar, par med talid pak, i sameign allra eigenda pess.

Stefnandi segist byggja domkrofur sinar 4 kostnadi vid naudsynlegar vidgerdir a
paki jardheedar hussins. Byggi hann krofur sinar 4 pvi ad um sé ad reda kostnad
sem falli undir sameiginlegan kostnad samkvamt 45. gr. laganna, enda sé
sérstaklega tekid fram 1 6. gr. peirra ad allt ytra byrdi hussins, par med talid pak, sé
sameign allra eigenda hussins, sbr. einnig 8. gr. laganna. Af 43. og 44. gr. laganna
leidi pa meginreglu ad kostnadur vid vidgerdir 4 paki eignarinnar teljist til
sameiginlegs kostnadar sem skiptist eftir hlutfallstolum eignarhluta i sameigninni
sbr. 45. gr. laganna. Beri stefndu sonnunarbyrdi af pvi ad nokkur af
undantekningarreglum 46. gr. laganna eigi vid en slikt hafi stefnda og husfélagio &
engan hatt viorad fram ad pessu. Hafi pvi eingdngu verid borid vid ad eignarhlutar
stefnanda séu ad einhverjum 6ljosum sokum ekki hluti htssins.

Stefnandi segist visa til laga nr. 26/1994 en krafa um malskostnad sé¢ studd vid 130.
gr. laga nr. 91/1991 og krafa um virdisaukaskatt & malflutningspéknun vid 16g nr.
50/1988 en stefnandi sé ekki virdisaukaskattskyldur og beri honum pvi naudsyn til
a0 fa dom fyrir skattinum ur hendi stefndu.



III

Stefndu segjast byggja syknukrdfu sina 1 fyrsta lagi 4 pvi ad um tvo adgreind hus sé
ad reda i skilningi laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus, annars vegar Glerargdtu 28
eda matshluta 01 (eignarhlutar 01-0101, 01-0102, 01-0201, 01-0301 og 01-0401)
og Glerargdtu 28 a, matshluta 02 (eignarhlutar 02-01010, 02-0102, 02-0103 og 02-
0104). Segjast stefndu byggja 4 pvi ad pau, sem eigi hlut i Glerargétu 28, matshluta
01, beri engin skylda til ad taka patt i kostnadi vid framkvaemdir vid Glerargotu 28
a, matshluta 02 og sykna beri stefndu af 6llum kréfum stefnanda.

Stefndu segja ad i 1. mgr. 3. gr. fjoleignarhtisalaga segi ad med husi sé att vid
byggingu sem s¢ varanlega skeytt vid land og standi sjalfsteed og adgreind fra
O60rum husum eda skilji sig pannig fra peim, pott pau séu sambyggd eda samtengd,
a0 edlilegt sé og haganlegt ad fara med hana sem sjalfstett hus samkvamt
16gunum. Samkvemt 2. gr. séu 16gin o6fravikjanleg en hysi fjoleignarhts einungis
atvinnustarfsemi sé po heimilt ad vikja fra fyrirmalum laganna med samningum
eigenda.

Stefndu segja a0 eigendur allra eignarhluta i Glerargétu 28 og 28 a, hafi akvedid ad
skjalfesta skiptingu i tvo hus med pinglystum eignaskiptasamningum. bar sem
badar byggingar hysi eingdngu atvinnustarfsemi sé¢ eigendum frjalst ad semja sig
undan dkvaedum fjoleignarhiisalaga ad vild, sbr. 2. mgr. 2. gr. og 77. gr. in fine
laganna. Fasteignirnar hafi upphaflega verid skradar tvaer i fasteignabok. Vegna
athugasemda l60arskrarritara vid ad hasin baeru tvo néfn, Glerargata 28 og 28 a,
hafi pau verid skrad sem eitt hus med samningi. Sa samningur hafi pa adeins gilt
um tvo ar, 1988 til 1990. Fyrir pann tima hafi eigendur litid 4 petta sem tvo hus og
akvedid ad skipta pessu pannig upp ad nyju arid 1990 med eignaskiptasamningum
sem badum hafi verid pinglyst hinn 15. mars 1990. Séu peir enn i gildi og mjog
skyrir hvad petta vardi og segjast stefndu visa til peirra.

Stefndu segjast arétta ad 1 samningi um matshluta 01 segi efst ad samningurinn
vardi ,,fasteignina Glerargotu 28, verslunar-, idnadar- og skrifstofuhus.“ Einnig sé
,huseignin® s6go skiptast i 5 hluta og eignarhlutar tilgreindir sem hundradshlutar
,.alls hussins“. I samningi um matshluta 02 segi efst ad samningurinn sé um
,»fasteignina Glerargdtu 28 A, idnadarhus sem stendur 4 nordurhluta

l6darinnar* ,,huseignin® sé s6g0 skiptast i 4 einingar og eignarhlutar par tilgreindir
sem hundradshlutar ,,alls hissins“. I b4dum samningum sé tekid fram ad peir komi
i stad eignaskiptasamnings sem dags. 29. januar 1988 sem s¢ 6gildur fra undirskrift
nyrra samninga. Undir pessa samninga hafi ritad allir paverandi eigendur og hafi
peim verid pinglyst an athugasemda 15. marz 1990.

Stefndu segja ad med 1. mgr. 16. gr. fjoleignarhusalaga sem tekid hafi gildi hinn 1.
januar 1995 hafi eigendum fjoleignarhuasa verid gert skylt ad gera
eignaskiptayfirlysingu um 611 fjéleignarhus enda hafi ekki legid fyrir pinglystur
fullneegjandi og gloggur skiptasamningur. Samkvemt 4. mgr. 16. gr. laganna sé pad
skylda pinglysingar eignayfirferslu fjoleignarhuss eda hluta pess ad
eignaskiptayfirlysing liggi fyrir og eignayfirfaerslan sé i samraemi vid hana. { 17. gr.
laganna sé utlistad hvad koma skuli fram 1 slikum yfirlysingum og skuli medal



annars tilgreina um hvada fj6leignarhus s¢ ad reda, lysa hlisinu og geta um
hlutfallstolur hvers eignarhluta. I dkvaedi til bradabirgda segi ad fyrirmeeli 16. gr.
um ad pinglyst eignaskiptaytirlysing sé skilyrdi fyrir pinglysingu eignayfirfaerslu i
fjoleignarhusi skuli koma ad fullu til framkvemda 1. januar 2001. Fra peim tima
hafi pvi ekki verid unnt ad pinglysa eigendaskiptum nema fyrir liggi
eignaskiptayfirlysing sem fullnagi skilyroum 17. gr. laganna. Fyrir liggi a0 allir
adilar hafi eignazt hlutdeild sina i umdeildum fasteignum eftir pinglysingu
eignaskiptasamninganna og eftir gildistoku laga nr. 26/1994. P4 hafi stefnandi og
stefndu Verkfraedistofan skip og vélar ehf. og Gerdavollur ehf. eignazt hluti sina
eftir 1. jantiar 2001. Pvi sé 1jost ad samningarnir hafi verid taldir standast fyrirmeeli
17. gr. um inntak eignaskiptayfirlysinga og einnig ad allir malsadilar hafi kynnt sér
eda borid ad kynna sér, samningana vid kaupin. A vedbandayfirliti yfir eignarhluta
i fasteigninni Glerargdtu 28, matshluta 01, sé adeins visad til eignaskiptasamnings
dags. 5. febrar 1990. Vid akvordun vio kaup 4 eignarhluta par hafi pvi ekki verio
tilefni til ad skoda 6nnur gogn um eignaskipti en pann samning. Verdi ad telja 6fert
a0 leggja sidar skyldur 4 adila, sem pinglystar heimildir hafi ekki borid med sér ad
fylgdu eignarhlut peirra pegar ad peir hafi tekid akvordun um kaupin.

Stefndu segjast einnig, til studnings pvi ad um tvo adgreind hus sé ad rada, visa til
sidari hluta 1. mgr. 3. gr. fjoleignarhusalaga, pad sé ad med husi sé att vio byggingu
sem s¢ varanlega skeytt vid land og standi sjalfsted og adgreind frd 6drum hiisum
eda skilji sig pannig fra peim pott pau séu sambyggd eda samtengd ad edlilegt sé og
haganlegt a0 fara med hana sem sjalfstaett hus samkvemt 16gunum. Segjast stefndu
byggja 4 pvi ad i pessu tilviki skilji byggingarnar pannig hvor frd annarri ad edlilegt
s¢ og haganlegt ad fara med paer sem tvo sjalfstaed hiis og hvor matshluti teljist eitt
hus. Petta dkvadi stydji mjog upphaflega skiptingu husanna i Glerargdtu 28 og
Glerargotu 28 a og skiptingu nugildandi samninga i tvo hus.

Stefndu segja ad Glerargata 28 a (matshluti 02) sé einnar hadar stalgrindarhus fyrir
i0nadarstarfsemi, byggt arid 1960, Glerargata 28 (matshluti 01) sé aftur 4 moti
steinsteypt 4 haeda has byggt 1966 og par sé fyrst og fremst verslun og skrifstofur.
Hvor bygging sé pannig bygg0 i sinu lagi, 6likar ad gerd og augljost hvernig
skipting s¢ pratt fyrir ad hluti veggja milli peirra hafi verid brotinn nidur. ba kalli
starfsemi innan huss 4 mjog 6likar parfir og 6edlilegt sé ad eigendur skrifstofa purfi
ad kosta vidhald husnadis fyrir idnad eins og rekinn sé i Glerargdtu 28 a. Su
starfsemi sem par fari fram kalli 4 adsteedur sem gera megi rad fyrir ad stytti
endingartima byggingarefna, en i Uttekt skipulagsstjora Akureyrarbajar komi fram
ad starfsemin krefjist pess ad haldid s¢ um 20° C hita og 50% rakastigi og pad geti
verid asteda leka. Pa krefjist starfsemin einnig sérlausna svo sem 4 paki og
loftraestingu sem sé afar 6edlilegt ad eigendur skrifstofuhtisnaedis greidi fyrir.
Segjast stefndu pvi byggja 4 a0 samkvemt 1. mgr. 3. gr. in fine fjoleignarhusalaga
standi tvo hus 4 160inni Glerargdtu 28 og 28 a, eda matshlutar 01 og 02 enda sé
edlilegt og haganlegt ad fara med pau sem tvo sjalfstaed hus.

Stefndu segjast métmaela pvi ad akvaedi laga nr. 26/1994 leidi til peirrar nidurstéou
ad um eitt hus s¢ ad reda. Stefnandi hafi visad til 4. tl. 3. mgr. 1. gr. laganna en par
segi ad 16gin gildi medal annars um radhtis og 6nnur sambyggd og samtengd hus
og til 2. mgr. 6. gr. um ad allt ytra byrdi sambyggdra og samtengdra husa s¢
sameign allra eigenda pess. Segja stefndu a0 i pvi samhengi megi visa til pess ad
Glerargata 28 a, matshluti 02, s¢ jafnsamtengdur Glerargotu 30 og Glerargotu 28,
matshluta 01. Eigi 4 annad bord ad byggja 4 peirri stadreynd ad hisin séu



sambygg0 verdi einnig ad lita til pess ad 1 2. mgr. 6. gr. laganna komi fram ad st
skilgreining sé algjorlega 6had 160armorkum. Vilji stefnandi byggja & pvi ad allt
ytra byrdi sambyggdra eda samtengdra hlisa sé sameign allra eigenda peirra sé
edlilegra ad mida vid ad husarddin 6ll, Glerargata 24-36, sé eitt his. Stefndu segjast
b6 telja ad slikt veeri einnig 6edlilegt og dhaganleg nidurstada og i 6samrami vid
pinglysta eignaskiptasamninga. Samkvemt pinglystum eignaskiptasamningum séu
Glerargata 28 og Glerargata 28 a tvo adgreind hus. Segjast stefndu byggja 4 ad 1.
mgr. 3. gr. in fine fjdleignarhusalaga leidi til sému nidurstodu og eda stydji pessa
tulkun eignaskiptasamningana. Beri stefndu pvi engin skylda til ad taka patt
kostnadi vid framkvamdir vid Glerargdtu 28 a, matshluta 02, og beri ad sykna pau
af 6llum kréfum stefnanda.

Stefndu segja ad verdi ekki fallizt & ad um tvo adgreind hus sé ad reda byggi pau 4
pvi ad hvor matshluti sé adeins 1 sameign peirra sem par eigi eignarhlut, sbr. 1. og
2. tl. 1.mgr. 7. gr. fjoleignarhusalaga. Vidgerdarkostnadur vid matshluta 02 skuli pvi
adeins greidast af peim sem par eigi eignarhlut samkvamt eignaskiptayfirlysingu
og ad sykna beri stefndu af kr6fum stefnanda af peim astedum, sbr. 43. gr.
fjoleignarhusalaga. Segjast stefndu visa til eignaskiptasamninga pessu til studnings.
Stefndu segja ad almenna reglan sé ad ytra byroi huss sé i sameign allra eigenda
pess, sbr. 2. mgr. 6. gr. laga nr. 26/1994 en eigendum atvinnuhusnadis s¢ hins vegar
heimilt ad semja sig undan 6llum akvadum laganna, sbr. 2. mgr. 2. gr. og 77. gr. in
fine laganna. Samkvemt 1. mgr. 7. gr. laga nr. 26/1994 s¢ um sameign sumra ad
reeda sem rada megi af pinglystum eignarheimildum ad svo sé. Eigendur allra
eignarhluta i Glerarg6tu 28 hafi komid sér saman um ad skipta eigninni, undirrita
samninga par um og peim verid pinglyst an athugasemda. Segjast stefndu byggja 4
pvi ad samningarnir hafi falid i sér fravik fra pvi ad ytra byrdid vari sameign allra.
Samkvamt skyrum ordum samninganna sé ytra byrdi matshluta 02 i sameign peirra
sem eigi hlut i honum, pad sé eigenda eignarhluta 02-0101, 02-0102, 02-0103 og
02-0104, sbr. 1. tl. 1. mgr. 7. gr. fjoleignarhtisalaga. Matshluti 01 sé aftur 4 moti
adeins sameign peirra sem par eigi hluta, pad sé eigenda eignarhluta 01-0101, 01-
0102, 01-0201, 01-0301 og 01-0401. Segjast stefndu byggja 4 ad pad hafi verio
@tlun paverandi eigenda ad tryggja ad eigendur skrifstofuhtssins hafi ekki purft ad
standa straum af kostnadi vid vidhald af idnadarhusnadi sem s¢ allt annars edlis og
hafi verid mun verr byggt.

Stefndu segja ad skylt sé a0 gera eignaskiptayfirlysingar um 61l fjoleignarhtis og
eigendaskiptum verdi ekki pinglyst an pess ad slikir samningar séu til stadar og
purfi yfirlysingarnar ad uppfylla tiltekin skilyrdi. Allir malsadilar hafi eignazt
hlutdeild sina i fasteignunum eftir pinglysingu eignaskiptasamninganna og byggi
stefndu & pvi ad peir hafi matt treysta inntaki peirra og pvi beri ad sykna pa af
krofum stefnanda. Stefndu segja ad til studnings pvi ad um s¢ ad reda sameign
sumra visi peir ad auki til 2. tl. 1. mgr. 7. gr. fjoleignarhtsalaga. Par komi fram ad
pegar lega sameignar eda afnot hennar eda moguleikar séu med peim heetti ad
sanngjarnt og edlilegt sé ad hun tilheyri adeins peim sem adgang hafi ad henni og
afnotamoguleika, sé um sameign sumra ad r&da. Segjast stefndu byggja a ad petta
eigi vid 1 pessu mali og visi peir til 6liks edlis bygginganna, mismunandi
byggingatima, skyrra skila milli peirra, dhrif idnadarstarfsemi 4 endingu
byggingarefna og sérparfir peirrar starfsemi sem par sé. Vegna pessara atrida veroi
ad telja sanngjarnt og edlilegt ad matshlutinn teljist vera sameign peirra sem eigi
par eignarhlut og stundi pa starfsemi sem par fari fram. Oedlilegt sé ad stefndu beri
abyrgd a vidhaldi hiisnadis fyrir starfsemi sem kalli & ymsar sérlausnir og sé allt



00ru visi bygging en st sem peir eigi hlut i. Stefndu byggi 4 ad 2. tl. 1. mgr. 7. gr.
fjoleignarhusalaga feli 1 sér ad hvor matshluti s¢ sameign peirra sem par eigi
eignarhlut og ad hun syni einnig hve skynsamlegir og edlilegir
eignaskiptasamningarnir séu og stydji pa tulkun ad i peim felist ad ytra byrdi hvors
matshluta sé i sameign peirra sem par eigi eignarhlut.

Stefndu segja ad i uttekt skipulagsstjora Akureyrarbaejar, dagsettri 7. juli 2010,
komi fram ad um geti verid a0 raeda leka utan frd gegnum pak eda vegna péttingar
raka innan huss. Starfsemin krefjist pess ad haldid sé um 20° hita og 50% rakastigi
i hiisinu. Vi pappirslager séu udastutar sem sprauti fingerdum vatnstoa til ad halda
uppi rakastigi. Par sem ekkert rakavarnarlag sé i pakinu og litil einangrun virdist
einsynt ad 1 paki verdi rakapétting sem geti verid astaeda hluta lekans. Stefndu segja
a0 samkvemt pessu sé liklegt ad skemmdir & paki verdi raktar til peirrar starfsemi
sem fari fram 1 matshluta 02 og sleemrar medferdar par 4 hisnadi. Stefnandi hafi
ekki lagt fram fullneegjandi gdgn um orsok tjonsins og ur pvi sem komid sé eigi
stefndu engan kost ad afla slikra gagna. S¢ byggt 4 a0 stefnandi verdi ad bera
alfarid abyrgd 4 hve illa pakid hafi verid fario og skorti & sénnun um orsakir pess
og pvi verdi ad sykna stefndu.

Stefndu segja ad verdi ekki fallizt 4 ad matshlutar 01 og 02 i Glerargotu 28 séu
hvor sitt hisid eda ytra byrdi hvors matshluta sé adeins sameign peirra sem par eigi
i hlut, byggi peir a4 ad ekki standi rok til annars en ad lita svo 4 ad 611 hiisar6din 1
Glerargotu 24- 36 sé eitt hus og ad ytra byrdi sé i sameign allra eigenda hennar.
Verdi hathad ad byggja 4 eignaskiptayfirlysingum eda 6liku edli bygginganna en
byggt 4 2. mgr. 6. gr. fjoleignarhtisalaga verdi ad athuga ad hun taki til
sambyggdra/samtengdra htisa 6had 16darmorkum. Verdi slikt lagt nidurstddu til
grundvallar atti ad bera vidgerdina undir huisfund allra eigenda eignarhluta i
Glerargotu 24-36, sbr. 39. gr. laga nr. 26/1994. betta hafi ekki verid gert og beri pvi
a0 sykna stefndu af 6llum kréfum stefnanda sbr. 40. gr. sdmu laga. bessi sjonarmid
séu einnig til studnings kréfu um syknu ad svo stéddu en enginn husfundur hafi
verid haldinn um malid og ekki liggi fyrir Gtreikningur um eignarhlutf6ll um
sameign midad vid pessa nidurstodu. Krafa sem byggist 4 slikum utreikningum hafi
ekki verid 16gd fram og hafi stefndu ekki forsendur til ad reikna eignarhluta sina i
heildarlengjunni ut.

1Y%

[ pvi hiisnadi sem fjallad er um i malinu er eingongu stundud atvinnustarfsemi.
Eigendum er pvi heimilt, samkvaemt 2. mgr. 2. gr. fj6leignarhtisalaga nr. 26/1994,
ad vikja med samningum fra dkveedum laganna, enda geri peir pad med 6tviredum
haetti. Samkvamt 77. gr. laganna heldur slikur samningur, sem gerdur er fyrir
gildistoku peirra, gildi sinu.

Fyrir démi bar vitni Bjorn Magnusson byggingarteknifredingur sem annadist
utreikninga vegna peirra tveggja eignaskiptasamninga sem gerdir voru i arsbyrjun
1990. Hann sagdi a0 petta hafi verid ,,gert til pess ad skipta husinu nidur i
fasteignir, annars vegar hérna laga hasinu og hins vegar fjogurra haeda husinu, pess
vegna voru gerdir tveir samningar.” Samningsadilar hefou haft i huga ,,ad skipta
pessu nidur i fleiri fasteignir, og petta eru mjog olik hus, par af leidandi voru gerdir



tveir skiptasamningar, af pvi ad annad husio er fjogurra haeda steinsteypt hiis og hitt
er hérna einnar haoar stalgrindarhus sem liggur 4 nordurhluta l6darinnar, og maetti
segja ,,a0 petta hafi verid gert af pvi ad, i raun og veru, af pvi ad petta voru svo
oOlikar byggingar med olika vidhaldsporf, pad var pelingin hja peim.* Spurdur
hverjir hefou 14tid petta 1 [jos vi0 gerd samninganna sagdi Bjorn ad pad hefou
forsvarsmenn Efnaverksmidjunnar Sjafnar gert.

Gerdur var einn eignaskiptasamningur 4rid 1988. { arsbyrjun 1990 dkvadu eigendur
hins vegar ad gera tvo samninga i hans stad, svo sem rakid var. Somdu peir par um
skiptingu eignarinnar i tvd hus, annars vegar steinsteypt fjogurra hada hus en hins
vegar stalgrindar- og steypt hus 4 einni haed. Pykir blasa vid ad par hafi peir samid
um ad ytra byrdi hvors um sig skyldi tilheyra pvi husi einu. Stefna Husfélagsins
Glerargotu 28 & hendur stefnanda pessa mals, og réttarsatt i pvi mali, breytir engu
um betta.

Med visan til framanritads verdur ekki talid ad synt hafi verid fram & ad stefndu sé
skylt ad taka patt i greidslu kostnadar af framkvemdum vid matshluta 02, svo sem
deilt er um hér.

Vid munnlegan flutning malsins var byggt 4 pvi af héalfu stefnanda ad sér hefoi
verid naudsyn ad hefja malaferli pessi par sem ad stefndu hefdu fyrst ad framlagori
framhaldsstefnu fallizt 4 pa greidsluskyldu sem par var vidurkennd. Kvad stefnandi
ad vegna pessa baeri ad dema sér malskostnad ur hendi stefndu, jafnvel pott krofum
sinum yrdi ad 60ru leyti hathad. Ekkert hefur komid fram um stefndu hafi greitt
stefnanda pessa fjarhad, eda geymslugreitt hana svo sem bodad var i greinargerd i
framhaldssok. Fram hja pvi verdur hins vegar ekki 1itid ad i malinu gerir stefnandi
mun heerri fjarkréfu 4 hendur stefndu en pau hafa vidurkennt greidsluskyldu til, en
allt ad einu pykir mega horfa til pessa atridis. Pegar 4 allt er horft pykir rétt ad hver
aoili beri sinn kostnad af malinu.

Af halfu stefhanda for Magnas H. Magntsson hrl. med malid en Arnbjorg
Sigurdardottir hrl. af halfu stefndu. Gaett var dkvaeda 1. mgr. 115. gr. laga nr.
91/1991.

borsteinn Davidsson kvedur upp dom pennan.

DOMSORD

Stefndu, Glerareyri ehf., Gerdavollur ehf. og Verkfradistofan skip og vélar ehf., eru
sykn af krofu um vidurkenningu pess ad peim sé skylt ad taka patt i greidslu
kostnadar vid vidgerdir 4 Glerargdtu 28, matshluta 02.

Malskostnadur milli stefnanda, Glerargotu 28 ehf., og stefndu fellur nidur.



