URSKURDUR
Héradsdoms Reykjaness pridjudaginn 12. januar 2016 i mali nr. E-1381/2014:
Léoarfélagio Stapahrauni 7-9
(Déris Osk Gudjonsdottir hdl.)
gegn
LE Investment ehf.
(Valgeir Kristinsson hrl.)

Mal petta, sem tekid wvar til urskurdar 15. desember 2015 um
fravisunarkrofu stefnda, er hofoao 20. oktober 2014.

Stefnandi er Lodarfélagid Stapahrauni 7-9, Stapahrauni 7-9, Hafnarfirdi.

Stefndi er LE Investment ehf., Hatini 6a, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad stefndi greidi honum 112.600 krénur med
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
af 56.300 kronum fra 1. november 2013 til 1. april 2014 og af 112.600 kronum fra
peim degi til greidsludags. ba krefst stefnandi pess ad stadfestur verdi 16gvedsréttur
i eignarhluta stefnda 1 hiisinu nimer 7 vid Stapahraun i Hatnarfirdi, fastanimer [...],
til tryggingar krofu stefnanda og drattarvoxtum. Loks krefst stefnandi
malskostnadar.

Stefndi krefst pess adallega ad malinu verdi visad fra domi, en til vara ad
stefndi verdi syknadur af domkrofum stefhanda eda krofur lekkadar. ba er krafist
malskostnadar.

Af halfu stefnanda er pess krafist ad fravisunarkrofu stefnda verdi hafnad.

I

[ mali pessu krefur stefnandi stefnda um svonefnt 16darfélagsgjald vegna
fasteignar stefnda i fjoleignarhisinu namer 7-9 vid Stapahraun i Hafnarfirdi,
fastantimer [...]. Var gjaldio lagt & eign stefnda i november 2013 og april 2014 &
sama grundvelli og adra eignarhluta i fjoleignarhisinu samkvaemt 16gum nr.
26/1994 um fj6leignarhiis, samtals ad fjarhaed 112.600 kronur, auk drattarvaxta.

A stofnfundi sem haldinn var 11. september 2013 var akvedid ad arleg
l6darfélagsgjold yrdu 200.000 kronur.  Eftir  skiptingu 4 sameiginlegum
rekstrarkostnadi 4 eignarhluta fjoleignarhtssins var gjald fyrir eignarhluta stefnda
reiknad 56.300 kronur fyrir &rid 2013, en pad féll i gjalddaga 1. ndvember 2013.
Sama upphad var reiknud fyrir arid 2014, sem gjaldféll 1. april 2014. Skipting
gjaldsins var dkvedin samkvaemt eignaskiptayfirlysingu dagsettri 7. mars 2007. bar
segir ad stefndi eigi matshluta 02 sem sé 28,15% hluti af 16dinni. Krefst stefnandi
samkvamt pessu greidslu a4 112.600 kronum. Stefnandi segir ad gjaldid sé tilkomid

vegna sameiginlegs reksturs lodarinnar, medal annars hreinsunar. Einnig séu



framkvaemdir fyrirhugadar 4 16dinni.

Stefndi fékk senda innheimtuvidvorun 18. ndévember 2013 og 22. april 2014
vegna vangreiddra 160arfélagsgjalda og innheimtubréf 7. mai 2014. Skuldin var
ekki greidd pratt fyrir innheimtutilraunir stefnanda.

Stefndi meetti ekki vid pingfestingu malsins 11. névember 2014 pratt fyrir
16gmaeta birtingu stefnu og bodadi ekki forfoll. Utivistardomur gekk i malinu 5.
februar 2015 og var stefndi demdur til ad greida stefnanda 70.000 kronur i
malskostnad. Malid var endurupptekid 25. juni 2015. Stefndi skiladi greinargerd i
malinu 10. juli 2015.

II

Stefndi byggir fravisunarkréfu sina & pvi ad hid stefnda félag eigi 16gheimili
ad Hatuni 6a i Reykjavik og eigi félagid par varnarping. Samkvemt 33. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala megi sekja skrasett félag eda firma i peirri pingha
par sem varnarping pess s¢ skrad. Stefnandi visi um varnarping til 34. gr. laga nr.
91/1991 en pvi sé hafnad ad su grein geti att vid i malinu, enda vardi malid ekki
fasteign. bad snlist um afskiptarétt af sameiginlegri 160 margra samkvaemt
umdeildum samningi sem stefndi hafi alla tid motmeelt og telji sig ekki bundinn af.

Stefnanda beri pvi ad byggja 4 reglunni um heimilisvarnarping og i
samremi vid pad sé honum skylt ad sekja malid fyrir Héradsdomi Reykjavikur,
sem s¢ varnarping stefnda. Stefnandi byggi 4 pvi ad skodun fasteignar geti ordid
naudsynleg, en svo sé ekki. 1T

Vid munnlegan flutning malsins um fravisunarkrofu stefnda visadi
l6gmadur stefnanda til pess ad krafa stefnanda veeri tilkomin vegna skuldar stefnda
a lodarfélagsgjaldi vegna husnzdis stefnda i fjoleignarhisinu namer 7-9 vid
Stapahraun i Hafnarfirdi vegna gjalddaga i névember 2013 og april 2014. Akvedid
hafi verid ad arlegt l6darfélagsgjald yrdi 200.000 kronur sem etti ad skiptast nidur
4 eignarhluta i fjoleignarhiisinu. 1 eignarskiptayfirlysingu fra 7. mars 2007 komi
fram ad stefndi sé eigandi ad 28,15% hluta 160arinnar og beri ad greida gjald
samkvamt pvi.

Stefndi byggi fravisunarkroéfu sina 4 peim grundvelli ad malid hafi verid
hofdad & rongu varnarpingi. Telji stefndi ad stetnanda hafi borid ad byggja &
reglunni um heimilisvarnarping, sbr. 33. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala
og ad rétt hefoi verid ad sakja malid fyrir Héradsdomi Reykjavikur par sem skrad
l6gheimili félagsins sé 1 Reykjavik. bessu motmali stefnandi sem rongu og bendi 4
a0 samkvemt 34. gr. laga nr. 91/1991 megi sekja mal i peirri pinghd par sem
fasteign sé ef mal vardi réttindi yfir fasteign og vegna mala sem risa af slikum
réttindum. Telji stefnandi ad framangreint eigi vid i pessu tilviki, en um sé ad r&da

skuld stefnda vid l6darfélag sem stofnad hafi verid sérstaklega utan um rekstur



l6darinnar sem stadsett s¢ i Hafnarfirdi. bvi telji stefnandi ad honum sé heimilt ad
sekja malio 1 peirri pingha par sem 160in sé. bad sama @tti vid ef malid snerist um
kaupsamning vegna fasteignar. [ peim tilvikum myndi engu mali skipta pott
adilarnir @ttu l6gheimili 1 6dru sveitarfélagi en par sem fasteignin s¢ stadsett.
Malinu sé einfaldlega stefnt 4 pvi varnarpingi par sem fasteignin sé.

v

[ stefnu malsins er um varnarping visad til akvada 34. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala pvi til studnings ad reka megi malid hér fyrir domi.
Oumdeilt er ad hid stefnda félag, LE Investment ehf., 4tti 16gheimili ad Hatuni 6a i
Reykjavik pegar malid var h6foad hinn 20. oktober 2014.

Stefndi krefst fravisunar malsins 4 peim grundvelli ad pad s¢ hofoad a
rongu varnarpingi og visar til pess ad hid stefnda félag eigi I6gheimili i Reykjavik
og eigi par varnarping, sbr. 33. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Tilvisun
stefnanda til 34. gr. laganna eigi ekki vid i malinu.

Reglur um heimilisvarnarping l6gpersona eru i 1. mgr. 33. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala, en par segir ad skrasett félag eda firma megi sxkja
i peirri pinghd par sem varnarping pess er skrad. Hid stefnda félag er skrad félag, en
greint er & milli pess hvort félog eru skrad eda 6skrad. I athugasemdum med 33. gr.
i frumvarpi pvi er vard ad fyrrnefndum logum 91/1991 segir ad samkvamt
meginreglu s¢ byggt 4 pvi ad mal gegn skrasettu félagi verdi sott par sem
varnarping pess er skrad i videigandi félaga- eda firmaskra, en s& kostur sé einnig
heimiladur ad mal verdi sott 1 pinghd par sem stjornarstod félags eda firma er, sé
hin 6nnur en par sem varnarping er skrad.

[ 34. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala segir ad ef skodun
fasteignar geti ordi0 naudsynleg i mali sem vardi hana megi saekja malid i peirri
pingha par sem fasteignin er. Eigi pad sama vid um Onnur mal um réttindi yfir
fasteign, svo og mal par sem soéttar eru krofur sem risa af slikum réttindum.
Samkvaemt dkvadinu er heimilt ad sakja mal 4 fasteignavarnarpingi vid tvenns
konar adstedur, annars vegar ef porf er 4 skodun fasteignar undir rekstri malsins,
en pa er haft i huga hagreedi af pvi ad mal sé sott i nadlaegd vid fasteignina og er pad
had mati hverju sinni. Hins vegar er heimilt ad neyta heimildar til
fasteignavarnarpings ef mal vardar réttindi yfir fasteign eda pegar mal er hofoad til
ad sxkja krofur sem eru sprottnar af slikum réttindum svo sem rakid er i
athugasemdum med frumvarpi pvi er vard ad I6gum nr. 91/1991. Samkvaemt
akvadinu er pad pannig lagt i hendur stefnanda ad meta pad fyrir fram hvort liklegt
s¢ a0 skodun eignar undir rekstri mals sé naudsynleg. Vid slikt mat verdur stefnandi
a0 taka mid af pvi ad stefndi kunni ad taka til varna i malinu og ad agreiningur geti

pa ordid um atridi sem gefa adilum og doémara tilefni til ad skoda vettvang undir



rekstri malsins. Mat stefnanda er ekki bindandi fyrir domara pannig ad krefjist
stefndi fravisunar verdur domari ad meta hvort pad hafi verid raunhaft ad gera rad
fyrir vettvangsskodun og lata nidurstédu sina um pad rada pvi hvort mali verdur
visad fra domi eda ekki.

Fyrirsjaanleg porf 4 vettvangsgongu er pvi had sakarefninu sjalfu hverju
sinni. Engu breytir 1 pvi mali sem hér er til Urlausnar pott domur hafi 4dur verid
lagdur 4 malid sem utvistamal a pingfestingardegi, sbr. 1. mgr. 96. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala, enda var ekki unnt & peim tima ad tutiloka ad
vettvangsganga vari naudsynleg undir rekstri malsins, allt eftir vornum stefnda i
malinu.

Krafa stefnanda 4 hendur stefnda er fjarkrafa sem sogd er tilkomin vegna
lodarfélagsgjalds sem lagt var 4 fasteign stefnda ad Stapahrauni 7-9 i Hafnarfirdi
fyrir mdnudina noévember 2013 og april 2014. Er gjaldid lagt & vegna sameiginlegs
kostnadar vegna lodarinnar, svo sem vegna hreinsunar l6darinnar og framkvemda
vid hana. Samkvemt pvi sem greinir i stefnu er gjaldid lagt & stefnda samkvamt
hlutfallslegri eign hans i fjoleignarhusinu Stapahrauni 7-9 og er um skiptingu
gjaldsins 4 milli eigenda visad til akvordunar a stofnfundi 11. september 2013 og
eignaskiptayfirlysingu 7. mars 2007, par sem eignarhluti stefnda, matshluti 02, er
tilgreindur 28,15% af heildareigninni.

Varnir stefnda lata einkum ad pvi ad malid vardi ekki réttindi yfir fasteign.
Ekki sé verid ad deila um réttindi af neinum toga yfir fasteigninni eins og skyr
akveedi laganna hlj6d1 um. Deilan snuist ekki um krofu sem sé sprottin af réttindum
yfir fasteigninni. Krafist s¢ greidslu skuldar, hiissjodsgjalds eda 160arsjodsgjalds,
og fari efni umdeildrar krofu ekki saman vid akveedi 34. gr. laga nr. 91/1991. ba
byggir stefndi 4 pvi ad 16g nr. 26/1994 um fjoleignarhuis eigi ekki vid 1 mélinu og
a0 ekki liggi fyrir eignaskiptasamningur um skiptingu 16dar & milli peirra fasteigna
sem séu a 160inni Stapahrauni 7-9 og pvi sé ekki til stadar 16gmaetur grundvollur
fyrir alagningu peirra gjalda sem um radi. Samkvamt pessu liggur fyrir ad stefndi
vefengir heimild stefnanda til ad leggja gjaldid 4 stefnda og ad gjaldid njoti
16gvedsréttar eda annars konar réttarfarshagraedis sem byggir 4 [6gum nr. 26/1994.

Agreiningur mélsins snyst um greidslu 4 svonefndu l6darfélagsgjaldi.
Gjaldid leidir af dkvordun stofnfundar Lodarfélagsins Stapahrauni 7-9 pann 11.
september 2013. Samkvemt pvi og pvi sem fyrr er rakid verdur hvorki s€d ad
skodun fasteignarinnar s€¢ naudsynleg til ad leysa Ur peim réttaragreiningi sem
stefnandi hefur lagt fyrir ddominn og varda gjaldid, né ad krafan vardi slik réttindi
yfir fasteigninni ad skodun hennar teljist naudsynleg undir rekstri malsins. Var pvi
ekki raunhaeft ad gera rad fyrir vettvangsskodun vid urlausn malsins og pvi ekki

heimild fyrir pvi 1 34. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala ad hofda mal



petta 1 peirri pingha sem fasteignin Stapahraun 7-9 er stadsett. Er pvi fallist a
adalkrofu stefnda um ad malinu verdi visad fra démi.

[ 1josi fravisunar malsins ber ad gera stefnanda ad greida stefnda
malskostnad, sbr. 2. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Akvaedi
3. mgr. 141. gr. laganna getur engu um petta breytt. Verdur stefnanda pvi gert ad
greida stefnda 200.000 kronur 1 mélskostnad.

Urskurd pennan kvedur upp Jon Hoskuldsson héradsdomari sem falin var
medferd malsins 16. juli 2015.

Urskurdarorad:
Mali pessu er visad fra domi.
Stefnandi, Lodarfélagid Stapahrauni 7-9, greidi stefnda, LE Investment ehf.,
200.000 kronur i malskostnad.

Jon Hoskuldsson



