Héradosdomur Nordurlands eystra

Urskurdur 18. jali 2022

Mal nr. E-65/2022:

H hostel ehf., Leigutak ehf.
(Hanbogi J. Andersen 16gmadur)

gegn
Sportveri ehf., HUsfélagi Amarohussins og Akureyrarbz
(Asgeir Orn Blondal J6hannsson I6gmadur, Inga P6ll PArgnysdéttir Iigmadur)

Urskurdur
Malsmedferd og domkrofur adila

Mal petta var pingfest 24. mars sl. og tekid til doms 20. jani sl. Stefnendur eru H hostel
ehf., kt. [...] og Leigutak ehf., kt. [...], Hafnarstreeti 99-101, Akureyri, en stefndi
Sportver ehf., kt. [...], Glerareyrum 2, Akureyri, og stefndu til réttargaeslu eru
Akureyrarbeer, kt. [...], Geislagotu 9, Akureyri, og Husfélag Amardhdssins, kt. [...],
Hafnarstreeti 99, Akureyri.

Stefnendur krefjast pess i fyrsta lagi, ad felld verdi Ur gildi sampykkt skipulagsstjora
Akureyrarbzjar 16. april 2015, par sem sampykkt var byggingarleyfi fyrir breytingum a
1. had fasteignarinnar ad Hafnarstreeti 99-101, Akureyri, par sem heimilad var ad
eignarhlutar [...], [...] og [...] yrdu sameinadir asamt hluta sameignar. P4 krefjast
stefnendur pess ad ogilt verdi byggingarleyfi & grundvelli pessarar akvordunar.

[ 6dru lagi krefjast stefnendur, ad stefnda verdi gert ad breyta hisnadi sinu 4 1. had
fasteignarinnar ad Hafnarstreeti 99-101, Akureyri, og feera i pad horf, sem getur um i
pbinglystri eignaskiptayfirlysingu fyrir fasteignina & skjali nr. [...], sbr. skjal nr. [...], ad
vidlogoum dagsektum, sem renni til stefnenda, samtals ad fjarhaed 50.000 kr., sem renni
jafnt til stefnenda, fra uppkvadningu démsins ad telja, par til ordid hefur verid vid pessari
skyldu.

Stefndi krefst adallega ad malinu verdi visad fra domi, en til vara syknu af kréfum
stefnenda.

pa krefjast adilar malskostnadar ar hendi gagnadila.
Réttargeaeslustefndu hafa ekki latid malid til sin taka.
I pessum peetti malsins er til Urlausnar fravisunarkrafa stefnda, sem hefur hér stodu

soknaradila.

Maélsatvik

I malinu er deilt um breytingar & innra skipulagi hissins ad Hafnarstreeti 99-101 &
Akureyri, sem folust i pvi ad tilteknir séreignarhlutar a 1. haed hussins og hluti sameignar
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voru sameinadir i eitt rymi, sem nu er i eigu soknaradila i mali pessu. Byggingarleyfi
fyrir framkveemdunum var gefid Gt 16. april 2015, af skipulags- og byggingarstjora
Akureyrar, eftir ad eigendur allra eignarhluta i hdsinu héféu ritad sampykki sitt &
teikningar par sem gerd var grein fyrir breytingunum. Samkvaemt gégnum malsins var
framkveemdum vid breytingarnar lokid i mai 2015 og opnadi soknaradili verslun sina i
hinu sameinada rymi. Stefnendur, varnaradilar i pessum peetti mélsins, eignudust sidar
fasteignir i hasinu a arunum 2016-2018, pegar séknaradili hafdi rekid verslun sina i
framangreindu rymi i teplega eitt og halft ar. Samkvemt gdégnum malsins gerdu
varnaradilar formlega athugasemdir vid soknaradila med bréfi 19. mai 2021, par sem peir
lystu pvi yfir ad peir afturkalli sampykki fyrir framangreindum breytingum og geri
fyrirvara um légmeeti peirrar heimildar sem 16gd hafi verid til grundvallar breytingum &
hdsnaedinu. Pa krofdust peir pess ad soknaradili léti af hagnytingu sameignar, sem
sameinud hafi verid eignarhluta hans med breytingunni, pannig ad varnaradilum yrdi
mogulegt ad nyta sameignina i samraemi vid pinglysta eignaskiptayfirlysingu og njota
Ohefts adgangs ad eignarhlutum sinum i kjallara hussins og & 1. had, geymslum og
syningarglugga. ba hafa varnaradilar lyst pvi yfir ad peir muni ekki sampykkja nyja
eignaskiptayfirlysingu sem endurspegli breytingarnar, en eignaskiptayfirlysing, sem gera
atti i tengslum vid breytingarnar, hefur enn ekki verid gerd.

Malsastedur og lagarok soknaradila

Soknaradili byggir fravisunarkrofu sina i fyrsta lagi a pvi ad stefndu hafi ekki l6gvarda
hagsmuni af kréfu um 6gildingu fyrrgreinds byggingarleyfis, par sem framkveemdum a
grundvelli leyfisins hafi pegar verid lokid pegar varnaradilar eignudust sina eignarhluti i
hasinu. Ogilding leyfisins nl hafi enga pydingu fyrir hagsmuni varnaradila, sbr. 1. mgr.
25. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991 (eml.).

I 68ru lagi byggir soknaradili & pvi ad domkrafa varnaradila sé ekki domtak, par sem
latid sé vid pad sitja ad visa til pinglystrar eignaskiptayfirlysingar og pess krafist ad
soknaradila verdi gert ad feera hisnadid i sama horf og par sé kvedid a um, an pess ad
tilgreina nanar hvada breytinga sé krafist ad soknaradili framkveemi & husnadinu. petta
brjéti i baga vid kréfur um skyrleika domkrafna, sbr. d-1id 1. mgr. 80. gr. eml.

[ pridja lagi byggir soknaradili & pvi ad varnaradilar hafi ekki gert naegilega grein fyrir
pvi hvada beinu, einstaklegu og 16gvordu hagsmuni peir hafi af drlausn domkrafna sinna
i méalinu, hvor fyrir sig eda i sameiningu, petta brjoti i baga vid d. og e-lidi 1. mgr. 80.
gr. eml.

I fjorda lagi byggir soknaradili 4 ad adild malsins til soknar sé verulega 6ljos, en
varnaradilar fjalli ekki um & hvada grundvelli peir byggi sameiginlega malshéféun, svo
sem hvernig hinar umprettu breytingar & hasnadinu hafi ahrif & hagsmuni hvors
varnaradila um sig. Soknaradili eigi erfitt med ad atta sig & hvort peir telji sig eiga oskipt
réttindi eda hvort peir byggir & pvi ad krofur peirra megi rekja til somu atvika, adstéou
eda ldggernings. betta torveldi sbknaradila varnir sinar i malinu og brjoti jafnframt gegn
f-1id 1. mgr. 80. gr. eml. um tilvisun til lagadkveeda.
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Malsastedur og lagartk varnaradila

Varnaradili krefst pess ad fravisunarkrofu soknaradila verdi hafnad og varnaradila
deemdur méalskostnadur.

[ fyrsta lagi hafi varnaradilar I6gvarda hagsmuni af kréfu um 6gildingu byggingarleyfis
og breytingu a husnadinu til fyrra horfs, par sem pad hafi ahrif a hagnytingu varnaradila
a séreign sinni og sameign i husinu. Adgengi peirra ad séreign sinni sé takmarkad og peir
burfi m.a. ad seeta pvi ad ganga um husnadi sdknaradila til ad nélgast utstillingarrymi
sitt a fyrstu haed hussins og séu bundnir af pvi ad nyta petta rymi a opnunartima verslunar
soknaradila. P& sé umtalsverdur hluti sameignar ekki adgengilegur varnaradilum. beir
eigi stjornarskrarvarinn rétt til hagnytingar eignar sinnar og um pa hagnytingu snuist
malid. Einnig hafi breytingin pau ahrif ad varnaradilinn H Hostel ehf. purfi ad seta pvi
ad kvda se & tveimur eignarhlutum hans & annarri had hussins, sem tryggi brunadtganga
ur hvoru rymi i gegnum hitt, en pad sé tilkomid vegna pess ad i hinni umpreettu breytingu
hafi falist ad 6drum af tveimur adalitgéngum r huasinu hafi verid lokad. Engu skipti p6
byggingarleyfid hafi verid veitt og framkvaemdum lokid adur en stefnendur eignudust
hluti i hdsinu. Pad eigi ekki ad koma i veg fyrir ad breytingarnar verdi ,,leidréttar.

[ 63ru lagi hafna varnaradilar pvi ad krafa peirra sé 6domteaek. Soknaradila megi vera full
ljost hvada krofu sé verid ad gera, enda hafi hann sjalfur stadid ad breytingunum og viti
hvers krafist sé breytinga &. Neegilegt sé ad visa til pinglystrar eignaskiptayfirlysingar i
kréfugerd varnaradila.

[ pridja lagi byggja varnaradilar & pvi ad soknaradili hafi fra upphafi attad sig a pvi a
hverju samadild varnaradila sé reist 4. Pad sé augljost af stefnu ad byggt sé & sému
atvikum, adstodu eda l6ggerningi, sbr. 1. mgr. 19. gr. eml. Stefndi hafi visad til 1. mgr.
19. gr. eml. i mélflutningi sinum um samadild og hlj6ti ad hafa attad sig & hverju var
byggt. Ekki sé krafist i f-1id 1. mgr. 80. gr. eml. ad visad sé til allra lagaakveeda sem
byggt er &, heldur einungis peirra helstu.

Forsendur og nidurstada

Varnaradilar krefjast pess i fyrsta lagi ad byggingarleyfi, sem 14 til grundvallar hinum
umpreettu breytingum & hisnadinu ad Hafnarstraeti 99-101 & Akureyri, verdi deemt 6gilt.
pa verdur ad skilja krofugerd peirra pannig ad peir krefjist pess i 66ru lagi ad hisnzdid
verdi fert i pad horf sem pad var i fyrir umreeddar breytingar. Forsenda fyrir pvi ad
sidarnefndar krofur peirra um ad stefnda verdi gert ad breyta hisnadi sinu og feera i pad
horf sem getur um & pinglystri eignaskiptayfirlysingu verdi teknar til greina er m.a. su ad
leyfid hafi verid 6l6glega gefid ut. Attu fyrrnefndu kréfurnar pvi ad réttu lagi ad vera
malsasteedur fyrir peim sidarnefndu, en eiga ekki erindi i malid sem sjalfsteedar
domkrofur. Ber pvi ad visa peim fra domi an krofu & grundvelli 1. mgr. 25. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala, sbr. til hlidsjonar dém Haestaréttar i mali nr. 141/2013.

Eins og fram kemur hér ad framan krefjast varnaradilar pess i sidari hluta kréfu sinnar
a0 ,,...stefnda verdi gert ad breyta hisnadi sinu & 1. haed fasteignarinnar ad Hafnarstreeti
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99-101, Akureyri, og feera i pad horf, sem getur um i pinglystri eignaskiptayfirlysingu
fyrir fasteignina a skjali nr. [...], sbr. skjal nr. [...]...”

pratt fyrir ad nokkud pokukennt sé i stefnu hvada 16gvérdu hagsmuni varnaradilar telji
sig nakveemlega hafa af framangreindri krofu, verdur pé radid af malatilbinadi peirra ad
peir &liti ad hluti sameignar hafi med 6l6gmetum hetti og an endurgjalds verid skilinn
fr& eignarhlutum peirra séreignarhluta sem peir sidar eignudust i husinu. Pessi gerningur
sé afturkraefur og med malsokn sinni freisti peir pess ad fa eignarhlutann deemdan sér a
ny, sem feli i sér ad peir 6dlist radstéfunar- og hagnytingarrétt yfir eignarhlutanum. péa
verdur einnig radid af malatilbunadinum ad varnaradilar telji adgengi ad séreignarhlutum
sinum skert med framangreindri radstofun, po ad a pad skorti ad fullneegjandi grein sé
gerd fyrir med hvada heetti pad sé hvad vardar hvorn varnaradila um sig. Loks verdur
radid af malatilbunadinum ad peir telji ymislegt éhagraedi hljotast af pessari radstofun.
AJd mati domsins hafa varnaradilar synt neegilega fram & ad peir hafi I6gvarda hagsmuni
af pvi ef fallist yrdi & malatilb(nad peirra um ad fyrrgreind radstofun hafi verid 6l6gmaet
og melt fyrir um med domi ad eignarhald og umrad yfir séreignar- og sameignarhlutum
a fyrstu haed hussins yrdi feerd i fyrra horf og hisnadinu breytt i samraemi vid pad.

Tilvitnud eignaskiptayfirlysing telur 47 bladsidur, en varnaradili leetur naegja i kréfugerd
sinni ad visa til hennar i heild sinni &n nénari tilgreiningar. Pannig er ekki ad finna neina
tilgreiningu & pvi hvada hdsnadi pad er nakveemlega sem hann krefst breytinga &, en
fyrir liggur ad hdsnzadi pad sem séknaradili hefur til umrdda i dag er samsett af premur
eignarhlutum &samt hluta af sameign hudssins. Ad mati domsins hefdi varnaradili ad
lagmarki purft ad visa nakveemlega til peirra eignarhluta sem hann krefst breytinga a,
asamt pvi ad tilgreina skilmerkilega hvada breytingar pad eru sem hann krefst ad gerdar
verdi & husnadinu. I pvi efni er ekki ndg ad visa til pess ad soknaradila megi, ad mati
varnaradila, vera ljést hvada breytingar varnaradili sé ad fara fram a. Domsord i malinu
verdur ad vera skiljanlegt 6drum en malsadilum sjalfum. Ad mati domsins uppfyllir
framangreind krofugerd ekki skilyrdi um skyrleika domkrafna, sbr. d-1id 1. mgr. 80. gr.
eml. og verdur domur pvi ekki & henni byggdur.

P& skortir ennfremur & ad samadild til s6knar sé rokstudd i malinu, en t.a.m. kemur ekki
fram hvort umreett utstillingarrymi, sem varnaradilar segjast nd hafa takmarkadan adgang
ad, sé i sameign varnaradila eda séreign annars peirra. Ad sama skapi er talad i einu lagi
um adgang ad séreignarrymi i kjallara og geymslum, an pess ad gera nanari grein fyrir
eignarhaldi og stadsetningu eignarhluta hvors varnaradila fyrir sig, sem og rekstri peirra
i hasinu. [ stefnu er fjallad um kvadir vardandi brunattganga, sem virdast eingéngu eiga
vid um varnaradilann H Hostel ehf., eins og fyrr greinir.

A9 06llu ofanritudu virtu er 6hjakveemilegt ad visa malinu fra domi.

Eftir rslitum malsins verdur varnaradilum gert ad greida soknaradila malskostnad, sbr.
2. mgr. 130 gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991, eins og i domsordi greinir.

Af halfu soknaradila flutti malid Asgeir Orn Bléndal J6hannsson légmadur, en af halfu
varnaradila Hanbogi J. Andersen l16gmadur.



Hlynur Jonsson héradsdomari kvedur upp arskurd pennan.

Urskurdarord:
Mali pessu er visad fra domi.
Varnaradilar, H hostel ehf., Leigutak ehf., greidi oskipt sdknaradila, Sportveri ehf.
900.000 kronur i méalskostnad.
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