DOMUR

Héradosdoms Reykjaness midvikudaginn 14. mai 2014 i mali nr. E-175/2013:

Johanna Sigfusdottir

(Olafur Pdll Vignisson hdl.)

gegn
Joni Porkeli Rognvaldssyni

(Steinn S. Finnbogason hdl.)

Mal petta, sem tekid var til doms 29. april sl., h6fdadi stefnandi, Johanna
Sigfusdottir, Nybylavegi 86, Kopavogi, hinn 9. febraar 2013, gegn stefnda, Joni
borkeli Rognvaldssyni, Altholsvegi 113, Képavogi.

Endanlegar domkrofur stefnanda eru ad vidurkenndur verdi eignarréttur stefnanda
ad 121,0 m? ibud med fastanimerid 206-4565, merktri 02-01 4 2. had Nybylavegar
86 d4samt 4,1 m? anddyri & 1. had merktu 4 teikningu 01-02, 4,7 og 4,0 m?
geymslum i kjallara merktum & teikningu 00-02 og 00-04 i pinglystum eignaskipta
samningi nr. H502/98 og hlutfallslegri eign i sameign hussins og 160ar. Stefnandi
krefst pess jafnframt ad stefnda verdi gert skylt med domi ad koma geymslum i
kjallara 1 sama horf og peim er lyst i pinglystum eignaskiptasamningi nr. H502/98,
a0 viologdum 30.000 kréna dagsektum, sem renni til stefnanda. Pa krefst stefnandi
malskostnadar r hendi stefnda.

Endanlegar domkrofur stefnda eru peer ad hann verdi syknadur af 6llum kréfum
stefnanda og ad stefnanda verdi gert ad greida honum malskostnad.

I

Fasteignin ad Nybylavegi 86 i Kopavogi er pribylishus a tveimur ha@dum, auk
kjallara. Ibid a annarri had er i eigu stefnanda en Asa Bjork Sigurdardottir Ottesen
er pinglystur eigandi ibudar & fyrstu had. [bud i kjallara hussins er i eigu stefnda.

Eignaskiptayfirlysing vegna fasteignarinnar Nybylavegar 86, dagsett 26. september
1998, var innfaerd i pinglysingabdk syslumannsins 1 Kopavogi i oktober 1998 og
fekk skjalid pinglysingarnimerid 11502/98. Eignaskiptayfirlysingin var gerd af
paverandi pinglystum eiganda fasteignarinnar og byggdist medal annars a
teikningum af eigninni sem sampykktar voru i byggingarnefnd Kopavogs 27. jali
1959.



[ grein 3.1 i eignaskiptayfirlysingunni fra 26. september 1998 er eign stefnda Iyst
sem 85 m? ibud 1 kjallara 4samt hlutfallslegri eign i sameign htissins og l6dar.
Hlutdeild ibudar stefnda i sameign allra i matshluta 01 er par s6gd vera 24,67%.
Eign Asu Bjarkar Sigurdardéttur Ottesen er i grein 3.2 i eignaskiptayfirlysingunni
s0g0 vera 115,3 m? ibud & fyrstu hed dsamt 6,9 m? geymslu i kjallara, merktri &
teikningu 00-03, og hlutfallslegri eign i sameign hussins og 16dar. Hlutdeild
ibudarinnar i sameign allra i matshluta 01 er s6gd 35,67%. P4 er eign stefnanda lyst
i grein 3.3 1 eignarskiptayfirlysingunni sem 121 m? ibud & annarri haed dsamt 4,1 m?
anddyri 4 fyrstu haed, merktu 4 teikningu 01-02, 4,7 og 4,0 m? geymslum i kjallara,
merktum & teikningu 00-02 og 00-04, og hlutfallslegri eign i sameign hlissins og
160ar. Hlutdeild iblidarinnar i sameign allra 1 matshluta 01 er s6gd 39,66%.

[ jantar 1999 fékk paverandi eigandi hiissins vid Nybylaveg 86, Szros sf.,
sampykktar teikningar vegna fyrirhugadra breytinga 4 husnadinu og gaf byggingar
fulltrai Képavogs 1t leyfi fyrir framkvemdunum. Samkvemt teikningunum var rao
fyrir pvi gert ad kjallaraibd hussins yrdi steekkud a kostnad peirra geymslna sem
efri haedum hussins tilheyrdu. Nyjum geymslum fyrir ibadirnar var atladur stadur i
bilskar sem @tlunin var ad reisa vid husid.

Framkvamdir hofust 1 kringum aldamétin og voru geymslur, sem samkveaemt
eignaskiptasamningnum fra 26. september 1998 tilheyrdu ibudum fyrstu og
annarrar heedar, fjarlegdar og rymid gert ad hluta kjallaraibidarinnar. Ekkert vard
hins vegar r byggingu bilskurs vid hisid. Af halfu stefnda er pvi haldid fram i
malinu ad 6nnur tveggja geymslna, sem adur hafi tilheyrt ibud stefnanda, standi
enn obreytt utan séreignar stefnda, nanar tiltekid kold geymsla merkt 00-04 1 eldri
eignaskiptasamningi.

Stefndi festi kaup 4 kjallaraibud hiissins med kaupsamningi 19. september 2000.
Seljandi ibudarinnar var samkvemt adursdgou Seros sf., pa eigandi allra ibtida i
husinu. Kaupsamningur var mottekinn til pinglysingar 20. sama manadar og faerdur
i pinglysingabok syslumannsins i Kopavogi degi sidar. I kaupsamningnum kom
fram ad um veeri ad rada fjogurra herbergja ibd i kjallara. P4 var par ad finna
yfirlysingu seljanda pess efnis ad hann myndi standa ad leidréttingu a
eignaskiptasamningi til samraemis vid paer breytingar sem gerdar hofou verid 4
eigninni.

Seaerods sf. seldi ibudina & annarri haed Nybylavegar 86 til Benjamins Vilhelmssonar
med kaupsamningi 6. febriiar 2003. Samningurinn var méttekinn til pinglysingar
13. sama manadar og faerdur i pinglysingabok degi sidar. [ kaupsamningnum kom
fram ad samkvaemt nyjum 6pinglystum eignaskiptasamningi fylgdi eigninni ekki
geymsla merkt 0002 og a0 geymsla merkt 0004 vari sameiginleg med ibud 0101.
Fram kom einnig ad gert veeri rad fyrir sérgeymslu i 6byggdum bilskar og ad
seljandi myndi sja um ad pinglysa nyjum eignaskiptasamningi. Pa var og tekid fram
i samningnum ad sampykktar teikningar af steekkun stofu og bilskur fylgdu med. I
afsali Serosar sf. til Benjamins fra 15. desember 2003 sagdi ad eignarhlutfall
sameign veeri 35,90% er var 1 samraemi vid fyrrnefnd drog ad nyjum eignaskipta
samningi.

Benjamin Vilhelmsson seldi ibid sina 6. oktober 2005 til Magnusar Fridbergssonar
og Sigridar Hrefnu Jonsdottur. Var samningur peirra um kaupin méttekinn til



pinglysingar 10. oktober 2005 og feerdur i pinglysingabok syslumanns 12. sama
manadar. | kaupsamningnum kom fram ad seljanda og kaupendum veeri kunnugt
um ad nyr eignaskiptasamningur veeri i vinnslu.

Med kaupsamningi 14. juli 2006 keypti stefnandi ibudina dsamt dottur sinni af
Magnusi Fridbergssyni og Sigridi Hrefnu Jonsdottur. I samningnum var tekid fram
a0 tilbodsgjafar gerdu sér grein fyrir pvi ad misreemi veri 4 uppgefinni sterd ibudar
samkvaemt FMR og a nugildandi eignaskiptasamningi og pess sem eigendur teldu
rétta steerd (125,1 m?). Stefnandi er nu eigandi allrar ibudarinnar samkvamt afsali,
dagsettu 15. névember 2007.

[ september 2003 voru Gtbuin drég ad nyjum eignaskiptasamningi ad fasteigninni
vid Nybylaveg 86. Toku pau mid af 6llum peim framkvemdum sem radast atti i
samkvamt hinum nyju sampykktu teikningum. Nyr eignaskiptasamningur var hins
vegar aldrei undirritadur og honum p.a.l. heldur ekki pinglyst.

Par sem Asa Bjork Sigurdardéttir Ottesen taldi & grundvelli hinnar pinglystu
eignaskiptaheimildar ad geymsla i kjallara tilheyrdi ibud hennar, par sem ekki hafoi
verid gengid fra bilskur og geymslum 4 160 fasteignarinnar, sendi hun erindi til
byggingarfulltria Kopavogs 7. desember 2011 og for pess 4 leit ad
byggingarfulltrai krefdist trbdta af halfu eiganda kjallaraibudarinnar 4 pann veg ad
hann kami kjallaranum i pad horf sem pinglystar eignarheimildir kvaedu 4 um.
Erindi Asu Bjarkar var hafnad af byggingarfulltria med bréfi 30. desember 2011.

Talsverdar sattaumleitanir munu hafa att sér stad milli adila en an &rangurs.
Hofoudu stefnandi og Asa Bjork Sigurdardottir Ottesen pvi mal petta gegn stefnda
9. febraar 2013 samkvaemt 4dursdgdu. Med urskurdi domsins 3. oktober 2013 var
6llum kréfum Asu Bjarkar visad fra domi ex officio. Hluta domkrafna stefnanda
var pa einnig visad fra domi. Urskurdur démsins var ekki kerdur til Hestaréttar.

II

Stefnandi byggir &4 pvi ad par sem framkvemdum vid husid ad Nybylavegi 86 hafi
ekki verid lokid 1 kjolfar sampykktra teikninga fra arinu 1999, og framkvaemdaleyfi
pvi verid fellt ur gildi, beri ad horfa til pinglystrar eignaskiptayfirlysingar vid
afmorkun 4 steerd hverrar ibuidar 1 husinu. Til pess verdi ad lita ad 4 arinu 1999 hafi
husid allt verid i eigu sama adila, Serdsar sf. S& adili hafi haft akvednar hugmyndir
vardandi notkun htssins og arid 1999 hafi hann fengid framkvaemdaleyfi fyrir
tilteknum breytingum. bzer breytingar hafi verid i tveimur samhangandi lidum.
fyrsta lagi hafi att a0 staekka ibd i kjallara med pvi ad nyta rymi sem adur taldist til
séreignar ibuda 01-01 og 02-01. Umrett rymi hafi samanstadid af einni geymslu,
sem tilheyrt hafi ibud 01-01, og tveimur geymslum, er tilheyrt hafi ibud 02-01. i
60ru lagi hafi att ad reisa bilskar vid hlid hussins en par hafi att ad vera geymslur i
stad peirra sem nyta atti til stekkunar 4 kjallaraibtid hussins.

Fyrir liggi a0 sidari hluta ofangreindra breytinga hafi aldrei verid hrint i
framkvaemd p6 svo per veru orjufanlegur hluti framkvaemdanna 1 heild.
Samkvaemt detlunum Serosar sf., sem og pvi framkvaemdaleyfi er na hafi verid
ogilt, sé alveg 1jost ad aldrei hafi stadio til ad ibudir 01-01 og 02-01 yrdu an
geymslu.



Af framangreindu segir stefnandi lj6st mega vera ad umraddir fyrirvarar {
kaupsamningi stefnanda geti ekki stadist. Fyrir utan pad ad vera 6skyrir og i
andstodu vid pinglystan eignaskiptasamning liggi fyrir ad peir hafi einungis komid
til vegna tiltekinna framkvemada fyrrverandi eiganda sem aldrei hafi verid klaradar
og ekki hafist innan ars fra pvi framkvamdaleyfi var veitt. Vegna pess
adgerdarleysis hafi leyfi fyrir framkvaemdunum fallid nidur.

Stefnandi visar til pess ad samkvamt pinglystri eignaskiptayfirlysingu s¢ hann
raunverulegur eigandi ad hluta pess rymis i kjallara Nybylavegar 86 sem stefndi
leigi nu ut. Hafi stefnandi ekki veitt sampykki sitt fyrir utleigu rymisins. Bendi
stefnandi og 4 ad a0 rymin i kjallara séu i sameign allra likt og
eignaskiptayfirlysing kvedi skyrt 4 um, auk pess sem geymslur sem tilheyri ibadum
stefnanda og Asu Bjarkar Sigurdardottur Ottesen séu séreignir peirra. Fyrri eiganda
kjallara og stefnda hafi verid 6heimilt ad taka rymin undir sig og steekka med pvi
eignarhluta kjallaraibudarinnar.

Stefnandi segir tittnefndri eignaskiptayfirlysingu fra 1999 aldrei hafa verid
formlega breytt. b4 hafi stefndi ekki getad framvisad afsélum fyrir rymum i
kjallara. Sampykkt byggingaryfirvalda & arinu 1999 um breytta notkun kjallarans
breyti engu i pessu sambandi, enda hafi framkvemdaleyfid verid fellt ur gildi. I
stefnu visar stefnandi til pess a0 stefndi hafi slegid eign sinni 4 umraeddar geymslur,
rifid par nidur og innréttad dsampykkta ibud i kjallaranum. Svo virdist sem stefndi
telji ad réttur hans til pess ad rifa nidur geymsluna og innrétta ibtidina fai stadist 4
grundvelli éundirritads og 6pinglysts eignaskiptasamnings fra arinu 2003. Ekki
verdi po s€0 hvernig sa oundirritadi og 6pinglysti eignaskiptasamningur geti bundid
stefnendur.

Af halfu stefnanda er 4 pad bent ad innan 6sampykktu ibudarinnar s¢é medal annars
pad rymi sem adur hafi verid geymsla. Auk pess hafi eldhasinnréttingu verid komid
fyrir par sem a0ur hafi verid kyndiklefi. Adrir en leigjendur 6sampykktu
ibudarinnar hafi ekki lengur afnot af nefndu rymi.

b4 kvedst stefnandi enn fremur byggja 4 pvi ad 6heimilt hafi verid ad innrétta
ibudina i kjallaranum. bad ad rifa geymslu pa sem fylgt hafi ibud stefnanda geri
pad ad verkum ad ibudin uppfylli ekki akvaedi byggingareglugerdar, sbr. pau
fyrirmeeli 81. gr. ad hverri ibud skuli fylgja loftraest sérgeymsla. Par sem
framkvemdaleyfid, er veitt hafi verid arid 1999, sé fallid tr gildi og teikningar hafi
verid stimpladar égildar sé um ad raeda 6loglega byggingu. bvi beri a0 fjarlegja
6sampykktu ibtidina og koma geymslum i pad horf sem sampykktar teikningar geri
rad fyrir 1 samraemi vid 56. og 57. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997.

Kréfu um ad geymslum i kjallara verdi komid i pad horf sem kvedid sé & um i
pinglystum eignaskiptasamningi segir stefnandi byggjast 4 pvi ad um sé ad reda
rymi sem stefnda sé 6heimilt ad hagnyta sér 4 nokkurn hatt. Stefnda beri ad koma
rymunum i pad horf sem pinglyst eignaskiptayfirlysing kvedi & um, sem og
sampykktar teikningar htissins. Heimild til a0 krefjast dagsekta kvedst stefnandi
einkum byggja 4 dkvadi 4. mgr. 114. gr. laga nr. 91/1991.



Til studnings vidurkenningarkrdfu sinni visar stefnandi til meginreglna eignaréttar
um eignarétt ad ibadum, sbr. 72. gr. stjornarskrar Iydveldisins Islands nr. 33/1944.
Einnig visar stefnandi til meginreglu krofuréttar um efndir fjarskuldbindinga er
hann kvedur fa stod i 16gum nr. 50/2000 og nr. 7/1936. P4 visar hann til
husaleigulaga nr. 36/1994, einkum 1. gr. og 10. gr. laganna, akveada fjoleignarhisa
laga nr. 26/1994 og dkvada eldri skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997.

III

Krofu sina um syknu reisir stefndi i fyrsta lagi & pvi ad hann sé einn pinglystur
eigandi ad peim rymum sem séu innan ibudar hans, merkt 00-01. { 63ru lagi
byggist krafan 4 pvi ad stefnandi og Asa Bjork Sigurdardottir Ottesen séu ekki
eigendur hinna umdeildu ryma, hvort sem domurinn komist ad peirri nidurstéou ad
rymin séu i eigu stefnda eda ekki.

Hid umdeilda rymi segir stefndi 1 fyrsta lagi vera geymslu merkta 00-01 (sic), i
00ru lagi geymslu merkta 00-02 og i pridja lagi rymi sem adur hafi verid merkt sem
ketilhtis. Vio mat 4 pvi hvort stefndi sé eigandi ad hinum umdeildu rymum komi
upprunaleg eignarheimild hans til skodunar. Oumdeilt sé ad einn og sami eigandi
allra ryma 1 husinu ad Nybylavegi 86 hafi verid Saros sf. Pad félag hafi pvi haft
heimild til pess ad radstafa og selja eign sina med peim heetti sem pad kaus. Félagio
hafi radist 1 framkvemdir i kjallara hussins og 1 kjolfarid hati pad gert kaupsamning
vid stefnda um kjallaraibuidina.

Kaupsamningur stefnda og Serosar sf. sé skyr hvad pad vardi ad med samningnum
hafi stefndi keypt fjogurra herbergja ibud i kjallara hussins af sameignarfélaginu.
Stefndi hafi skodad pa ibtid sem Serds sf. hafi bodid til s6lu og kynnt stefnda, og
hann sidan keypt pa eign. Stefnda hafi medal annars verid kynnt ad hid selda veeri
ibud i kjallara hassins sem breytt hefdi verid i fjogurra herbergja ibud med pvi ad
nyta eitt sameiginlegt rymi og tveer geymslur. Fyrir breytingar Serosar sf. 4
ibudinni hafi hun verid priggja herbergja, eins og eignaskiptayfirlysing st sem
stefnendur byggi 4 i malinu, dagsett 26. september, beri med sér. Hid selda rymi,
sem stefndi hafi greitt Seeros sf. fyrir eignaréttinn ad, hafi samkvamt
kaupsamningnum ekki verid priggja herbergja ibud heldur breytt fjogurra herbergja
ibud 1 samraemi vid opinglystan eignaskiptasamning, sem utbuinn hafi verid og
sampykktur af paverandi eiganda alls hussins. Eigandi geymslu 00-01 (sic),
geymslu 00-02 og ketilhuss hafi pannig breytt pessum rymum i ibudarrymi sem
stefnda hafi sidan verid seldur eignarrétturinn ad 19. september 2000. P4 hafi
stefndi fengid utgefid afsal 10. desember 2002 fyrir fjogurra herbergja ibud, en ekki
priggja herbergja ibtid. Pannig og par med hafi stefndi fengid utgefid afsal fyrir pvi
rymi sem adur hafi verid geymslur merktar 00-01 (sic) og 00-02 og ketilhus.
Afsalid hafi stefnanda og Asu Bjork 4vallt matt vera kunnugt um, en paer hafi
sjalfar lagt pad fram 1 malinu.

Eignarréttur stefnda 4 hinum umdeildu rymum geti ekki verid skyrari. Hann hafi
keypt réttinn af pinglystum eiganda peirra réttinda sem gefid hafi tt afsal til stefnda
sem pvi nest hafi verid pinglyst 4 eignina. Pinglyst eignarheimild stefnda s¢ eldri
en eignarheimildir stefnanda og Asu Bjarkar og gildi pvi framar peim heimildum
ad pvi marki sem peer taki til somu réttinda.



Adur en stefnandi og Asa Bjork hafi gerst sameigendur i husinu hafi stefndi
samkvamt framansdgdu ndd samningi vid sameigandann Serds sf. um ad
pinglystum eignaskiptasamningi vaeri breytt pannig ad hin umdeildu rymi, sem adur
tilheyrdu sameign og ibudum 01-01 og 02-01, tilheyrdu eftirleidis ibad 00-01. Um
petta hafi verid samid i kaupsamningi sem pinglyst hafi verid 4 eignina 21.
september 2000. Pann samning hafi stefnanda borid ad kynna sér a4dur en hun
gerdist sameigandi 1 hisinu. bPegar af peirri asteedu beri ad sykna stefnda af 6llum
krofum stefnanda.

bé byggir stefndi 4 pvi ad hvort sem domurinn komist ad peirri nidurstéou ad hann
s¢ eigandi hinna umdeildu ryma edur ei pa séu stefnandi og Asa Bjork ekki
eigendur peirra.

Stefnandi og Asa Bjork hafi gerst sameigendur i husinu med stefnda 4rid 2006. A
peim tima hafi eignin verid kynnt fyrir stefnanda og Asu Bjérk og hafi peim verid
kunnugt um hvada rymi par veru ad kaupa og hvada ekki. Hid umdeilda rymi hafi
ekki verid kynnt fyrir stefnanda og Asu Bjork. baer hafi pvi hvorki skodad rymid né
hafi peim verid synt pad, enda rymid ekki verid til sélu. Pvert 4 moéti hafi peim
verid kynnt ad peer veru ad kaupa ibudir sem ekki hefou séreignargeymslu eda
ketilhiis i sameign. Stefnanda og Asu Bjork hafi pvi verid fullkunnugt um skiptingu
a eignarrétti sameigenda i hiisinu fra upphafi. ber hafi tekid akvoroun um ad gerast
sameigendur med kaupum 4 ibudum i hisinu og geti ekki, ni sex arum sidar, gert
krofu um ad fa vidurkenndan eignarrétt ad frekara rymi i hisinu en peer keyptu.

b6 svo ad fyrri sameigendur, sem seldu stefnanda og Asu Bjork ibudir i hisinu, hafi
annadhvort kynnt umdeilt rymi til s6lu eda 1adst ad kynna pad sérstaklega sem
undanskilid pa hafi pad ekki ahrif 4 eignarrétt stefnanda og Asu Bjarkar par sem
par geti ekki tekid vid betri rétti en leitt geti af rétti seljenda og fyrri eigenda.

Vid mat & pvi hvort stefnandi og Asa Bjork séu eigendur ad hinum umdeildu
rymum segir stefndi upprunalega eignarheimild peirra og fyrri eigenda koma til
skodunar.

Oumdeilt sé ad Saeros sf. hafi att hin umdeildu rymi. Hvad ibudina 4 annarri had
vardi sérstaklega, sbr. pa nidurstodu démsins ad visa fra domi 6llum krofum Asu
Bjarkar, pa hafi Saros sf. selt pa ibud til Benjamins Vilhelmssonar i febraar 2003.
Sérstaklega sé tekid fram i samningnum ad Benjamin sé ekki ad kaupa eignarrétt ad
hinum seldu rymum en par segi: ,,Skv. nyjum 6pinglystum eignaskiptasamningi
fylgir eigninni ekki geymsla merkt 00-02 og geymsla merkt 00-04 er sameiginleg
med ibud 01-01. Gert er rad fyrir sérgeymslu 1 6byggdum bilskar®. P4 hafi
teikningar af ibuid stefnda legid fyrir vid gerd kaupsamnings, auk pess sem selt
eignarhlutfall Benjamins i hisinu samkvamt nyjum eignaskiptasamningi hafi verid
tilgreint 1 afsali. Eignarréttur ad hinum seldu rymum hafi pvi ekki feerst yfir fra
Seros sf. til Benjamins med pessum vidskiptum. Verdi litid svo 4 ad 1 vidskiptunum
hafi Benjamin keypt umdeild rymi ad einhverju leyti pa geti pad samt sem adur
engin ahrif haft par sem Sards sf. hafdi a4 peim tima pegar selt eignarréttinn ad
hinum umdeildu rymum til stefnda og pinglyst gognum um pau vidskipti.

Benjamin hafi selt rétt sinn i hisinu i oktober 2005 til Magnusar Fridbergssonar og
Sigridar Hrefnu Jonsdottur. I peim vidskiptum hafi seljendum verid gerd grein fyrir



pvi ad kominn veri nyr eignaskiptasamningur og ad ekki veri verid ad selja rétt
innan ibudar i kjallara, hvorki i heild eda ad hluta. Benjamin hafi pvi ekki selt
réttinn ad hinum umdeildum rymum i pessum vidskiptum, enda hafi hann ekki att
pann rétt.

Sigridur Hrefna og Magnus hafi selt rétt sinn 1 husinu til stefnanda 1 jali 2006. bau
hafi heldur ekki selt eignarréttinn ad hinum umdeildu rymum til stefnanda og hafi
pad verio stefnanda vel kynnt. Sérstaklega s¢é tekid fram skriflega ad stefnandi geri
sér fulla grein fyrir pvi ad eigendur veru ekki ad selja eignina eins og hin veri
uppgefin i pinglystum eignaskiptasamningi. Stefnandi hafi undirritad ad hin geroi
sér fulla grein fyrir pvi ad hin veeri ad greida fyrir eignarrétt ad ibud auk anddyris
en an geymslu, eda samtals 125,1 m? i séreign. P4 hafi teikningar af husinu og ibtd
stefnda legid fyrir vid gerd kaupsamnings svo ekki hafi getad farid 4 milli mala
hver hin selda eign veeri.

Samkvamt 6llu framansogdu segir stefndi 1jost ad eignarréttur ad hinum umdeildu
rymum hafi adeins einu sinni verid seldur af pinglystum eiganda peirra og kaupandi
eignarréttarins hafi verio stefndi. Eignarrétturinn hafi ekki verid seldur aftur en pott
svo hefdi verid pa hafi st sala engin ahrif haft 4 pinglystan eignarrétt stefnda ad
rymunum. Gogn malsins beri med sér ad stefndi sé einn pinglystur eigandi ad
rymunum. Sykna beri pvi stefnda af kr6fum stefhanda.

Stefnandi geri, auk kr6fu um vidurkenningu 4 eignarrétti, krofu um ad stefndi radist
i breytingar i kjallara gegn greidslu dagsekta. Breytingar 4 fasteignum eins og per
sem stefnandi geri krofu um séu hadar byggingarleyfi vidkomandi sveitarfélags.
Kjallara hussins hafi verid breytt i samraemi vid sampykkta teikningu 4 grundvelli
pagildandi framkvamdaleyfis. Stefnda sé ekki unnt ad radast i breytingar nema
med atbeina annarra eigenda og leyfi vidkomandi yfirvalds, en slikt leyfi liggi ekki
fyrir. Skylda til framkvaemda sé pannig had athofnum og leyfi annarra en stefnda
sem ekki liggi fyrir hvort verdi veitt.

[ stefnu komi fram ad teikningar, sem sampykktar hafi verid arid 1999, hafi verid
stimpladar 6gildar og ad byggingarfulltri hafi upplyst ad koma tti kjallara i pad
horf sem pinglystur eignaskiptasamningur kvadi & um. Stefndi motmeeli pessu.
Honum hafi aldrei verid tilkynnt ad sampykktar teikningar veeru égildar og honum
pvi aldrei verid gert ad breyta eign sinni. P4 hafi honum ekki gefist kostur 4 ad
koma ad andmalum vegna pessara meintu tilkynninga byggingarfulltraa. Pad sem
fram fari 4 fundi stefnanda med byggingarfulltrua hafi ekki ahrif 4 eignarréttindi
eda réttarstodu stefnda ad neinu leyti.

bé hafi pvi verid haldid fram i stefnu ad stefndi hafi rifid nidur veggi og gert
breytingar 4 eignum stefnanda og Asu Bjarkar. betta sé ekki rétt. Enn fremur sé pvi
lyst 1 stefnu ad i steekkadri ibud i kjallara sé rymi sem samanstadid hafi af einni
geymslu sem tilheyri ibtd Asu Bjarkar og tveimur geymslum sem tilheyrt hafi ibad
stefnanda. Petta sé einnig rangt. Onnur tveggja geymslna, sem adur hafi tilheyrt
ibud stefnanda, standi enn dbreytt utan séreignar stefnda. Nanar tiltekid sé par um
a0 reda kalda geymslu sem merkt sé 00-04 i eldri eignaskiptasamningi.

Stefndi segir omdgulegt ad koma geymslum i pad horf sem kvedid sé a um i
pinglystum eignaskiptasamningi par sem horfi geymslnanna sé ekki lyst i
samningnum. P4 motmeelir stefndi krofu stefnanda um dagsektir og krefst syknu af



henni 6had 6drum malsarslitum, en til vara laekkunar 4 dagsektum. A9 60ru leyti sé
um krofuna byggt & somu malsastaedum og rokum og rakin hafi verid ad framan.

A0 lokum kvedst stefndi byggja syknukrofu sina a pvi ad meintar krofur stefnanda
séu nidur fallnar fyrir tomleeti. Stefnandi hafi fest kaup 4 ibad sinni i juli arid 2006.
P4 hafi stefndi verid buinn ad eiga sina ibud, Obreytta, i taep sex ar. Stefnandi hafi
aldrei haft ord & pvi ad hann @tti rymi i kjallara sem stefndi nytti og pvi sidur hafi
hann farid fram & breytingar, baetur, leigutekjur eda leigusamning, eins og honum
hefdi verid i lofa lagid ad gera hefdi hann raunverulega talio ad stefndi veri ad
brjota einhvern rétt 4 stefnanda. Mal petta sé pvi hofdad af stefnanda i vondri tra
um eigin réttindi og byggist pad eingdngu 4 tilraunum stefnanda til ad nyta sér
sleleg og 6fagmannleg vinnubrégd og mistok fasteignasala.

Til studnings kréfum sinum visar stefndi til laga nr. 26/1994 um fj6leignarhs,
pinglysingalaga nr. 39/1978, laga um samningsgerd, umbod og d6gilda 16ggerninga
nr. 7/1936, laga nr. 14/1905 og nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda, laga nr.
40/2002 um fasteignakaup og laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Enn fremur
visar stefndi til meginreglna samninga- og krofuréttar.

1Y%

Eins og rakid er i kafla I hér ad framan var Serds sf. eigandi allrar fasteignarinnar
vid Nybylaveg 86 1 Kopavogi i upphafi ars 1999. Fékk félagid sampykktar
teikningar vegna fyrirhugadra breytinga 4 hisnaedinu, sbr. aritun 4 framlogou
ljosriti teikninganna, og gaf byggingarfulltrui Kopavogs ut leyfi fyrir
framkvemdunum. Samkvemt teikningunum var rad fyrir pvi gert ad kjallaraibud
hussins yroi steekkud 4 kostnad geymslna, er efri haedum hussins tilheyrdu, og
svokallads ketilhtss. Verdur af teikningunum radid ad nyjum geymslum fyrir
ibudirnar hafi verid @tladur stadur i bilskur sem fyrirhugad var ad reisa vid husid.

Ad mati domsins er upplyst i malinu, sbr. medal annars framlagdan kaupsamning
Sarosar sf. og stefnda fra 19. september 2000, ad framkvamdir hofust 1 kringum
aldamotin og voru geymslur, sem samkvaemt pinglystum eignaskiptasamningi fra
26. september 1998 tilheyrdu ibudum fyrstu og annarrar hedar, merktar 0002 og
0003 4a teikningu sem samningnum fylgdi, fjarleegdar asamt fyrrnefndu ketilhtisi og
rymid gert ad hluta kjallaraibudarinnar. Ekkert vard hins vegar ur byggingu bilskurs
vid huasid. ba liggur fyrir ad 1 september 2003 voru utbuin drég ad nyjum
eignaskiptasamningi fyrir fasteignina vid Nybylaveg 86. Toku pau mid af 6llum
peim framkvaemdum sem radast atti i samkvamt teikningum peim sem sampykktar
voru 1 byrjun ars 1999. Nyr eignaskiptasamningur var hins vegar aldrei undirritadur
og honum p.a.l. heldur ekki pinglyst, enda vard ekki af byggingu bilskurs vid husid
samkvamt adursdogou.

Eins og adur var nefnt keypti stefndi kjallaraibud hussins af Seeros sf. med
kaupsamningi 19. september 2000, en félagid var pa eigandi allra ibuda i husinu.
Kaupsamningurinn var méttekinn til pinglysingar 20. sama manadar og ferdur i
pinglysingabok syslumannsins i Kopavogi degi sidar. Pad athugist i pessu sambandi
a0 fyrirmali 16. gr. laga nr. 26/1994 laga um fjdleignarhus komu ekki ad fullu til
framkvamda fyrr en 1. jantar 2001. [ kaupsamningnum kom fram ad um veeri ad
raeda fjogurra herbergja ibud i kjallara. P4 var i samningnum ad finna svohljédandi
yfirlysingu: ,,Seljandi lofar ad standa ad leioréttingu & eignaskiptasamningi til



samramis vid breytingar sem gerdar hafa verid a eigninni, fyrir 31.12.2000.
Innifalid 1 pessari leidréttingu skal vera ad geymsla merkt 0004
eignaskiptasamningi verdi sameign allra eigenda 1 husinu.* Telur ddmurinn
vafalaust ad med kaupsamningi pessum hafi stefndi keypt kjallaraibidina med
peim breytingum sem & henni h6fou pé verid gerdar & grundvelli hinna sampykktu
teikninga. Eftir pinglysingu kaupsamningsins hafoi stefndi pvi pinglysta
eignarheimild fyrir ibudinni, p.m.t. pvi rymi sem adur voru geymslur merktar 0002
og 0003 og ketilhts, sbr. teikningu sem fylgdi pinglystum eignaskiptasamningi.
Onakvamni vid gerd afsals, sem dagsett er 10. desember 2002, getur engu um petta
breytt, en i afsalinu kemur p6 allt ad einu fram ad um sé a0 reda fjogurra herbergja
ibud, er samrymist pvi ad hid afsalada sé hin breytta kjallaraibd.

Saeros sf. seldi ibudina 4 annarri had hissins, merkt 0201, til Benjamins
Vilhelmssonar med kaupsamningi 6. febraar 2003. [ samningnum kom fram ad
samkvemt nyjum opinglystum eignaskiptasamningi fylgdi eigninni ekki geymsla
merkt 0002 og ad geymsla merkt 0004 vari sameiginleg med ibud 0101. Fram kom
einnig ad gert veeri rad fyrir sérgeymslu i 6byggdum bilskir og ad seljandi myndi
sja um ad pinglysa nyjum eignaskiptasamningi. [ afsali Saerosar sf. til Benjamins
fra 15. desember 2003 sagdi ad eignarhlutfall i sameign veri 35,90% er var i
samraemi vid fyrrnefnd drog ad nyjum eignaskiptasamningi. Benjamin seldi ibudina
6. oktéber 2005 til Magniisar Fridbergssonar og Sigridar Hrefnu Jonsdéttur. I
kaupsamningi peirra kom fram ad seljanda og kaupendum veeri kunnugt um ad nyr
eignaskiptasamningur veeri i vinnslu. Med kaupsamningi 14. jali 2006 keypti
stefnandi sidan ibuidina asamt dottur sinni af Magnusi og Sigridi Hrefnu. Er ibudin
nua ad fullu i eigu stefnanda, sbr. afsol, dagsett 27. jali 2006 og 15. november 2007.
[ sidastnefndum kaupsamningi var tekid fram ad tilbodsgjafar gerdu sér grein fyrir
pvi a0 misremi vaeri 4 uppgefinni steerd ibidar samkvaemt FMR og 4 ntgildandi
eignaskiptasamningi og pess sem eigendur teldu rétta steerd, p.e. 125,1 m2. |
sOluyfirliti, sem stefnandi undirritadi 13. jini 2006, var st steerd einnig tilgreind. b4
var par upplyst ad ,,... geymslur skradar 4 ibuidina eru ekki til stadar i dag.” Enn
fremur sagdi 1 yfirlitinu a0 i kjallara veeri ,,... litil sameiginleg kold geymsla.*

Samkvemt 4dursdgdu telur ddmurinn vafalaust ad med kaupsamningi 19.
september 2000 hafi stefndi keypt kjallaraibiidina med peim breytingum sem a
henni h6fou verid gerdar 4 grundvelli sampykktra teikninga. Eftir pinglysingu
samningsins hafdi stefndi pinglysta eignarheimild fyrir ibudinni, p.m.t. pvi rymi
sem adur voru geymslur merktar 0002 og 0003 og ketilhus, sbr. teikningu sem
fylgdi pinglystum eignaskiptasamningi. Ad virtum peim pinglystu gognum sem
reifud hafa verid hér ad framan og varda kaup og s6lu annars vegar a ibtid
stefnanda, merktri 0201 { tilvitnudum skjélum, og hins vegar ibud stefnda, pykir i
1j0s leitt ad stefnanda hafi matt vera fulljost um eignarhald stefnda & nefndum
rymum. Hid sama ma og rada af soluyfirliti pvi sem stefnandi undirritadi i
tengslum vid kaup 4 ibudinni og framburdi fasteignasalans, Hollu Unnar
Helgadoéttur, fyrir domi sem fullyrti ad engin breyting hefoi ordid 4 samkomulagi
adila fra pvi kaupsamningur var gerdur og par til afsal var gefid ut, pratt fyrir pad
misremi sem 1 skjolunum veri ad finna. Ad 6llu pessu téldu verdur ekki talid ad
med kaupum 4 ibtidinni & annarri haed hissins ad Nybylavegi 86, tepum sex drum
eftir a0 stefndi keypti kjallaraibidina, p.m.t. pad rymi sem adur var geymsla merkt
0002 og ketilhus, hafi stefnandi rymt 0t eignarrétti stefnda 4 rymunum.



Upplyst er i malinu med framburdi Gisli Norddal byggingarfulltriia ad fyrir um
tveimur til premur arum sidan stimpladi hann teikningar per er Seros sf. fékk
sampykktar 28. januar 1999 sem ur gildi fallnar. Sagdi vitnid pa adgerd hafa falio i
sér akvedio upplysingagildi par sem byggingarleyfi félli Gr gildi ad lidnu ari eftir
sampykkt teikninga, hefou framkvemdir ekki hafist. Annad gildi kvad hann
adgerdina ekki hafa. P4 kom einnig fram hja vitninu ad stefnda hefoi ekki verid gert
advart vegna pessa. Var pessi einhlida adgerd byggingafulltraans ekki til pess fallin
a0 svipta stefnda eignarrétti hans ad tittnefndum rymum.

Hvorki er uppi dgreiningur i malinu um eignarhald stefnanda 4 121,0 m? ibud a
annarri haed 1 hisinu ad Nybylavegi 86 1 Kopavogi, fastanumer 206-4565, né heldur
eignarhald hans & 4,1 m? anddyri 4 fyrstu hed i sama htsi, merkt & teikningu 01-02.
Stefnandi hefur pinglystar eignarheimildir fyrir pessum réttindum sinum, sbr. afsol,
dagsett 27. juli 2006 og 15. ndvember 2007, og hefur stefndi ekkert tilkall gert til
peirra. AQ pessu gattu eru engin efni til pess ad kveda 4 um vidurkenningu pessara
eignarréttinda stefnanda i domsoroi.

Ad mati domsins verdur kaupsamningur stefnda og Sardsar sf. fra 19. september
2000 ekki skilinn 6druvisi en svo ad med samningnum hafi stefndi eignast hlutdeild
i geymslu sem merkt er 0004 1 hinum pinglysta eignaskiptasamningi og 4 teikningu
sem honum fylgdi. P4 kemur fram i pinglystum kaupsamningi Benjamins
Vilhelmssonar og Sarodsar sf. ad geymsla merkt 0004 sé sameiginleg med ibud
0101, p.e. ibad peirri sem nu er pinglyst eign Astu Bjarkar Sigurdardéttur Ottesen.
Kom hid sama ad nokkru fram i fyrrgreindu sdluyfirliti sem stefnandi undirritadi
13. jini 2006. Pegar ad pessu gaettu og par sem Asta Bjork er ekki lengur adili ad
mali pessu pykir ekki onnur leid feer en sykna stefnda af peirri krofu stefnanda ad
vidurkenndur verdi eignarréttur hans ad geymslunni.

Samkvamt framangreindri nidurstoou démsins eru ekki efni til ad taka afstdou til
annarra peirra malsastedna adila, sem i malatilbunadi peirra kunna ad felast, en

pegar hefur verid vikid ad hér ad framan.

Med visan til alls pess sem ad framan er rakid verdur stefndi syknadur af kréfum
stefnanda 1 malinu.

Eftir arslitum malsins, sbr. 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala,
verdur stefnandi demdur til greidslu malskostnadar sem heefilega pykir dkvedinn,
medal annars ad teknu tilliti til flutnings um fravisunarkrofu stefnda og afdrifa
peirrar krofu, svo sem 1 ddmsordi greinir.

Dom pennan kvedur upp Kristinn Halldorsson héradsdémari.

DOMSORD:

Stefndi, Jon Porkell Rognvaldsson, skal sykn kréfum stefnanda, Johonnu
Sigfasdottur, i mali pessu.

Stefnandi greidi stefnda 600.000 kronur 1 malskostnad.



Kristinn Halldérsson



