DOMUR

Héradsdoms Reykjaness fostudaginn 8. jili 2016 i mali nr. E-705/2015:
Ryodvorn og bon ehf.

(Guomundina Ragnarsdottir hdl.)

gegn

K/F Stjornan I1

(Hilmar Gunnarsson hdl.)

Mal petta, sem var domtekid 10. jini sidastlidinn, er h6foad 22. juni 2015.

Stefnandi er Ryovorn og bon ehf., Smidjuvegi 68, Kdpavogi.

Stefndi er K/F Stjornan II, CoP/F Polarstjornan, Skansavegi 7, Porshofn,
Faereyjum.

Stefnandi krefst pess adallega ad vidurkennt verdi ad stefnda beri skylda til
a0 flarlegja og loka fyrir fimm innkeyrsludyr sem eru ekki 4 sampykktum
teikningum, 4 nordurgafli fasteignarinnar Smidjuvegur 68-70R, eignarhluta
merktum 01 0101, med fastanumer 221-5714, talid fra vesturgafli fasteignarinnar,
innan 15 daga frd domsuppsogu ad vidlogdum dagsektum ad fjarhaed 100.000
krénur, sem renni 6skiptar til stefnanda.

Til vara er pess krafist ad vidurkennt verdi ad stefnda beri skylda til ad
flarleegja og loka fyrir tvaer innkeyrsludyr sem eru ekki & sampykktum teikningum,
a nordurgafli 4 fasteignarinnar Smidjuvegur 68-70R, eignarhluta merktum 01 0101,
med fastanumer 221-5714, sem eru Onnur og bpridja hurd fra vesturgafli
fasteignarinnar, innan 15 daga fra domsuppsogu ad vidlogdum dagsektum ad
fjarhaed 100.000 kronur, sem renni 6skiptar til stefnanda.

Loks er krafist malskostnadar.

Stefndi krefst syknu og malskostnadar.

I

Med eignaskiptasamningi eiganda fasteignarinnar ad Smidjuvegi 68-70 i
Kopavogi, Solningar hf., 13. september 1993 var eigninni, sem er idnadar- og
skrifstofuhtisn0i, skipt i sex eignarhluta. b4 var einum hluta eignarinnar skipt i
tvo eignarhluta med eignaskiptayfirlysingu 27. oktéber 1996. Vard pa til 415,2
fermetra i0nadarhusnadi, sem er 4 1. haed i hisinu Smidjuvegi 68-70, merkt 01
0103, med fastantmer 223-5899. Telst eignin vera 17,83% af
heildarhuseigninni. Var eignaskiptayfirlysingunni pinglyst 17. jali 1997.

Samkvemt kauptilbodi 17. oktdber 1996 og kaupsamningi 29. juli 1997
keypti stefnandi sidastgreinda eignarhlutann 4samt 6llu sem fylgir og fylgja ber,
par med talin tilheyrandi sameign og leigulddarréttindi. Seljandi eignarinnar var

S6lning hf. Afsal fyrir eigninni var gefid ut 27. mai 1998. I kaupsamningnum



segir ad afhendingardagur eignarinnar hafi verid 1. ndévember 1996. Eign
stefnanda er & nordvesturhorni Smidjuvegar 68-70, en eignarhlutar stefnda
standa naest vid fasteign stefnanda og eru peir merktir 01 0101 og 01 0102, med
fastanamer 221-5714 og 221-5715. Lodin er sameiginleg med sameiginlegum
bilastedum. Stefndi keypti eignarhlutana af Solningu ehf. med kaupsamningi
27. mai 2013.

[ stefnu segir ad pegar stefnandi hafi keypt fasteignina hafi verid ein
innkeyrsluhurd 4 fasteign stefnda, merkri 01 0101, fastanimer 221-5714, eins og
fram komi & sampykktum teikningum, sem syni eina innkeyrsluhurd og fimm
glugga a nordurgafli fasteignarinnar. Biljofur ehf. hafi tekid i0nadarrymid i
fasteign stefnda & leigu i febraar 1997 af Soélningu ehf. og fljotlega par & eftir
hafi verid settar upp prjar nyjar innkeyrsluhurdir i stad glugga a fasteigninni,
tvaer nastar peirri hurd sem hafi upphaflega verid og sé¢ a sampykktum
teitkningum og ein hurd par nest eignarhluta stefnanda. Biljofur ehf. hafi flutt Gr
hasnadinu arid 2004 og i kjolfarid hafi verid settar upp tvaer innkeyrsluhurdir til
vidbotar i stad glugga sem hafi verid fyrir. | stad einnar innkeyrsluhurdar, sem
sampykktar teikningar geri rad fyrir, sé 61l nordvesturhlid eignarhluta stefnda nu
med sex innkeyrsluhurdum sem nai yfir allan utvegg nedri haedar hussins. Vid
pessar framkvamdir hafi um 20 sameiginleg bilastaedi fyrir framan huas stefnda
og fyrir midju sameiginlegrar 160ar horfid, sem gert sé rad fyrir & teikningum,
skipulagi og i eignaskiptayfirlysingu og hafi stefndi og fyrrverandi eigendur
pannig solsad sameiginlega 168 undir starfsemi sina.

b4 segir 1 stefnu ad eftir ad pessar framkvamdir hafi att sér stad hafi
umferd vid eign stefnda aukist mjog mikid, sérstaklega eftir ad tvaer sidustu
hurdirnar hafi verid settar upp, en i hisnadinu hafi verid rekid dekkjaverkstaedi
og skyld pjonusta. Stefnandi hafi rekid rydvarnarpjonustu og skylda starfsemi i
fasteign sinni um arabil en leigi husnadid na ut til skyldrar pjonustu og pvi sé
gott adgengi naudsynlegt ad fasteign stefnanda. Su starfsemi sem rekin hafi
verid 1 husnadi stefnda hafi margsinnis haft i f6r med sér ad erfitt hafi verid ad
komast ad husnadi stefnanda. Adgengi ad pvi hafi oftsinnis lokast alveg,
sérstaklega 4 alagstimum vor og haust sem fylgir dekkjapjonustu. Umferd og
erill & sameiginlegu bilaplani sé slikur ad stefnandi geti varla sinnt starfsemi
sinni. Onzdid og raskid sé i pvi folgid ad innkeyrsluhurdirnar dragi ad sér
umferd bila sem hindri adgang ad husnadi stefnanda og geri honum nénast
okleift ad nyta pad nokkurn hluta arsins.

Stefnandi kvedst hafa um langt arabil reynt ad fa eigendur
fasteignarinnar vid Smidjuveg 68 til pess ad loka fyrir innkeyrsludyr a

fasteigninni, sem utbunar voru & nordurgafli hussins, en &n darangurs.



Innkeyrsluhurdirnar hafi verid settar i an tilskilinna byggingarleyfa fra
byggingarfulltrhianum i Kopavogi og ekki hafi heldur verid aflad loglegs
sampykkis allra eigenda i husfélaginu ad Smidjuvegi 68-70, Kopavogi, eins og
askilio sé¢ 6. tolulid 41. gr. A laga um fjoleignarhtis. Fyrrverandi eigendur
fasteignar stefnda, sem nu séu leigjendur i fasteigninni, hafi einnig sélsad undir
sig morg sameiginleg bilast®di 4n pess ad bata 60rum sameigendum tjon sem
peir verdi fyrir vegna pessara framkvemda og yfirtoku a sameiginlegum
bilastaedum. Eftir isetningu tveggja sidustu hurdanna i lok ars 2004 hafi dstandid
versnad verulega.

Stefnandi sendi byggingarfulltrGanum i Kopavogi bréf 18. desember
2006 og for fram a pad ad paverandi eigandi fasteignarinnar, S6lning hf., 1éti
loka fyrir innkeyrsludyrnar sem tutbinar hefou verid & nordugafli hissins an
tilskilinna byggingarleyfa. Var Solningu sent afrit af bréfinu. [ bréfi Solningar
hf. til stefnanda 4. jantiar 2007 segir ad bréfi stefnanda sé ranglega beint ad
So6lningu sem ekki sé eigandi fasteignarinnar, en ordid verdi vid krofu um baetta
umgengni a bilastedi. Erindi stefnanda til byggingarfulltraans var itrekad med
bréfi 23. januar 2007. Byggingarfulltrii Kopavogs mun ekki hafa svarad bréfi
stefnanda, sem var itrekad 10. jali 2007.

[ fundargerd fra fundi byggingarnefndar Kopavogs 8. 4glist 2007 segir ad
lagt hafi verid fram erindi frd stefnanda vegna gerdar innkeyrsluhurdar nordan a
husid a0 Smidjuvegi 68 og var byggingarfulltraa falid ad skoda malid fyrir
nasta fund. A fundi nefndarinnar 22. 4gtst 2007 var lagt fram uppkast ad bréfi
byggingarfulltriia dagsett sama dag og var byggingarnefnd sammala efni pess.
Sama dag sendi byggingarfulltrai bréf til Solningar ehf., paverandi eiganda
husnadis stefnda. I bréfinu segir ad byggingarfulltria i Koépavogi hafi borist
athugasemdir fra 160arh6fum ad Smidjuvegi 68 um ad Solning ehf. hafi radist i
byggingarleyfisskyldar framkvamdir a eign sinni an pess ad slik leyfi hafi verid
veitt. Tekid er fram i bréfinu ad byggingarfulltrai hafi gert nefndinni grein fyrir
peim breytingum sem hann vard var vid ad gerdar hefdu verid 4 eigninni og
brytu i baga vid 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. Var Sélningu
ehf. gefinn kostur 4 ad koma 4 framfeeri sjéonarmidum og athugasemdum adur en
byggingarnefnd teki akvordun i malinu.

bann 9. oktober 2007 svaradi Bergey fasteignafélag ehf. fyrrnefndu bréfi
byggingarfulltria sem péaverandi eigandi ad fasteignum med fastanimer 221-
5714 og 221-5715. 1 bréfinu segir ad innkeyrsluhurdirnar hafi verid settar upp i
mars 1997 eda um fjorum manudum 4adur en stefnandi keypti fasteignina ad
Smidjuvegi 68 og pvi hafi astandid verid til stadar pegar stefnandi hafi akvedid

ad kaupa husnedid. P4 segir ad gerdar hafi verid videigandi teikningar af



hisnedinu sem fylgi bréfinu asamt byggingarleyfisumsokn. Einnig segir i
bréfinu ad adilar hefdu stadid 1 rekstri hlid vid hlid 1 10 ar en pad hafi ekki verid
fyrr en niu arum eftir ad stefnandi keypti hisnadid ad hann hafi gert
athugasemd vid hurdirnar. Loks segir ad kvartanir stefnanda séu 6émalefnalegar
og a0 réttur stefnanda til ad kvarta s¢ fallinn nidur vegna tomlatis.

Umsokn Bergeyjar fasteignafélags ehf. um leyfi til ad gera
innkeyrsluhurdir ad Smidjuvegi 68-72 var tekin fyrir hja byggingarnefnd
Kopavogs 17. okdéber 2007. Fol byggingarnefnd byggingarfulltrua
fullnadarafgreidslu malsins ad pvi uppfylltu ad 6skad yrdi umsagnar teeknisvids.
Umsoéknin var & ny 16g0 fyrir byggingarnefnd 7. névember 2007. Nefndin
Oskadi pa eftir upplysingum um sampykki sameigenda fyrir breytingum sem sott
var um, pad er fundargerd husfélags, pinglystri yfirlysingu eda 60rum
samberilegum gégnum. Med bréfi logmanns Bergeyjar fsteignafélags ehf. 31.
januar 2008 fylgdi fundargerd husfundar 30. jantar sama ar par sem allir
eigendur adrir en stefnandi sampykktu breytingar a4 husinu. Var byggingarleyfi
fyrir umpraettum breytingum a huasinu, par sem fimm innkeyrsluhurdir voru
settar 1 stad glugga, aldrei sampykkt.

Med bréfi 25. febriar 2008 keaerdi stefnandi sampykki husfundar fra 30.
jantar 2008 til keerunefndar fjoleignarhusamala. I nidurstodu nefndarinnar i mali
nr. 13/2008, dagsettri 2. jani 2008, kemur fram pad alit kaerunefndar ad
sampykki husfundar fra 30. jantar 2008, um breytingu & ytra byrdi hassins par
sem innkeyrsluhurdir voru settar i stad glugga, sé¢ 6logmet. bann 15. oktober
2008 sendi stefnandi tolvupdst til byggingarfulltraans i Kopavogi par sem pess
var krafist ad byggingaryfirvold beittu sér fyrir pvi ad hurdunum yrdi pegar i
stad lokad. I bréfi Iogmanns stefnanda 27. oktober 2008 til byggingarfulltrians i
Kopavogi var visad til fyrri bréfa, ljosmynda og samskipta vegna
innkeyrsluhurdanna og su krafa gerd ad bejaryfirvold i Kopavogi gerdu pa
krofu til eigenda hiisnadisins ad Smidjuvegi 68-72 ad breyta husnadinu i fyrra
horf og 1 samreemi vid sampykkt skipulag og teikningar. Jafnframt var gerd su
krafa ad beajaryfirvold beittu arredum VI. kafla skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997, sbr. medal annars 57. gr. laganna.

Samkvemt pvi sem fram kemur i1 framlogdum tolvupostum hélt
stefnandi afram ad leita svara fra bajaryfirvoldum i Kopavogi haustid 2008 og
var malid afram i1 medforum byggingaryfirvalda i Kopavogi. Samkvaemt
fundargerd bejarrads 6. november 2008 visadi beajarrad erindi stefnanda um
innkeyrsluhurdir ad Smidjuvegi 68-70 til umsagnar hja skrifstofustjora
framkvaemda- og teeknisvids. A fundi byggingarnefndar 16. desember 2008 var

tekin fyrir umsokn Bergeyjar fasteignafélags ehf. um leyfi til ad gera breytingu &



nordurhlid, innkeyrsluhurdir 4 1. haed & hisi nr. 68 ad Smidjuvegi 68-72. Lagt
var fram bréf logmanns stefnanda 27. oktober 2008 og alit kaerunefndar
fjoleignarhisamala. Akvad nefndin ad visa malinu til umsagnar hja 16gmanni
skipulags- og umhverfissvids bajarins.

Byggingarfulltraiinn i Kopavogi svaradi fyrrnefndu bréfi 16gmanns
stefnanda 27. oktober 2008 med bréfi 21. jantlar 2009. Var pad mat
byggingarnefndar Kopavogs ad heimildir skorti til ad beita pvingunararreedum
VI. kafla skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 1 malinu og hathadi nefndin
krofu stefnanda um beitingu pvingunarurraeda. Stefnandi kaerdi akvordunina til
urskurdarnefndar skipulags- og byggingarméla og byggdi adallega & pvi ad
breytingar 4 fasteigninni hafi verid 6logmaetar, par sem ekki liggi fyrri sampykki
sameigenda og ad ekki hafi verid byggingarleyfi fyrir framkvemdunum.
Urskurdarnefnd skipulags- og byggingarméla kvad upp uarskurd 29. oktober
2009 par sem hafnad var krofu stefnanda um Ogildingu synjunar
byggingarnefndar Kopavogs fra 21. jantar 2009 a4 krofu um beitingu
pvingunarurreda. Taldi nefndin ad haldbeer rok hafi btid ad baki dkvordun
byggingarnefndar, par sem ekki njoti gagna um ad stefnandi hafi gert formlegar
athugasemdir vid breytingar 4 htisinu fyrr en 4 arinu 2007.

Med tolvupdsti stefnanda 16. april 2011 til Mannvirkjastofnunar var
erindi um breytingar 4 innkeyrsluhurdunum beint til stofnunarinnar. Svar
Mannvirkjastofnunar barst stefnanda med bréfi 14. jantar 2013. Par kemur fram
a0 stofnunin telji sig ekki geta haft afskipti af malinu med hlidsjon af pvi ad
stofnunin hafi ekki tekid til starfa fyrr en eftir ad framkvamdirnar hafi att sér
stad.

Med bréfi 11. jani 2014 til stefnda krafdist stefnandi pess a ny ad stefndi
sem eigandi fasteignarinnar ad Smidjuvegi 68 kemi fasteigninni i fyrra horf og
fjarleegi allar paer innkeyrsludyr sem settar hafi verid upp med 6l6gmetum heetti.
Med bréfi 1ogmanns stefnda 4. juli 2014 var krofum stefnanda hafnad og pvi
moétmelt ad framkvamdirnar hafi verid 6logmeetar.

II

Stefnandi kvedur krofu sina byggda a pvi ad stefnda beri skylda til pess
ad koma ytra byrdi fasteignar ad Smidjuvegi 68-70, eignarhluta merktum 01
0101, med fastanimer 221-5714, i pad horf sem sampykktar teikningar syni.

Byggt sé a pvi ad pegar stefndi hafi keypt fasteignina hafi hann yfirtekid
réttindi og skyldur fyrrverandi eiganda og par med adild ad agreiningsmali
pessu, enda hafi fasteignin verid i eigu fleiri en eins adila 4 fyrri stigum malsins.
Engu skipti pott stefndi kunni ad hafa verid grandlaus med pvi ad fyrrverandi

eigandi hafi ekki upplyst um agreiningsmal petta. bvi sé haldid fram ad skyldan



hvili & pinglystum eiganda fasteignarinnar hverju sinni.

Stefnandi byggi & pvi ad fyrrverandi eiganda eda eigendum hafi verid
Oheimilt ad breyta fasteigninni med peim hatti sem gert hafi verid, pad er ad
setja storar innkeyrsludyr 1 stad glugga a ytra byrdi hussins sem sé i sameign
allra i fjoleignarhtsinu, enda purfi sampykki allra medeigenda til breytinganna.
Ytra byrodi hassins sé hluti af 4synd og utliti hussins og hafi fyrrverandi eigandi
nu breytt sameign hussins med verulegum hetti. Breytingarnar séu i andstodu
vid sampykktar teikningar sem liggi fyrir hja byggingarfulltria og sé augljost ad
ekki hafi verid gert rad fyrir breytingunum i upphafi, sbr. 6. télulid 41. gr. A. og
30. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus. Pvi hafi fyrrverandi eiganda
fasteignar stefnda verid Oheimilt ad rddast i framkvemdirnar nema med
sampykki allra i fjoleignarhtisinu sem hvorki hafi legid fyrir pegar farid hafi
verid 1 framkvemdirnar né sidar. ba liggi fyrir alit keerunefndar
fjoleignarhtisamala nr. 13/2008, par sem komist s¢ ad beirri nidurstodu ad
sampykkt husfundar fra 30. jantar 2008 um breytingu 4 ytra byrdi htssins, par
sem innkeyrsludyr hafi verid settar i stad glugga, hati verid 6logmeett.

Stefnandi haldi pvi fram ad 6umdeilt s¢ ad breytingar a fasteigninni séu
ologlegar og jafnframt sé Dpad oOumdeilt ad paer séu einnig
byggingarleyfisskyldar. Fyrir liggi ad fyrrverandi eigandi fasteignar stefnda hafi
sott um byggingarleyfi en byggingarfulltrainn i Kopavogi hafi hathad utgafu
byggingarleyfis par sem sampykki allra eigenda i fjoleignarhusinu hafi ekki
legid fyrir. bannig hafi verid radist i umraeddar framkvamdir an tilskilinna leyfa
byggingaryfirvalda og sampykkis allra eigenda i sameign fjéleignarhtissins ad
Smidjuvegi 68-70, Kopavogi. Par sem hvorki liggi fyrir byggingarleyfi né
sampykki annarra eigenda sé um oleyfisframkvamdir ad reda og s¢ a pvi byggt
a0 stefnda beri af peim sokum skylda til pess ad koma fasteigninni i fyrra horf
eins og sampykktar teikningar syni.

Einnig haldi stefnandi pvi fram ad fyrrverandi eigendur fasteignar
stefnda hafi synt af sér fadema yfirgang og frekju og hafi pannig brotid gegn
fjslmorgum dkvaedum laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus, t.d. 35. og 36. gr. [ 1.
mgr. 36. gr. komi fram ad eiganda sé & eigin spytur oheimilt ad framkvema
nokkrar breytingar 4 sameign eda helga sér til einkanota tiltekna hluta hennar.
bannig geti eigandi ekki 6dlast sérstakan rétt til sameignar & grundvelli hefdar,
hvorki eignarrétt né aukinn afnotarétt en eins og rakid sé ad framan hafi
fyrrverandi eigendur fasteignar stefnda og nu stefndi, hreinlega s6lsad undir sig
um helming sameiginlegra bilasteeda 4 sameiginlegri 160.

Krafa stefnanda sé byggd a pvi ad naverandi eiganda fasteignarinnar ad

Smidjuvegi 68 beri skylda til ad koma fasteigninni pegar i stad i fyrra horf og



fjarlegja par innkeyrsludyr sem settar hafi verid upp med 6logmatum heetti.
Stefnandi telji ad ekki sé kostnadarsamt eda mikid rask fyrir stefnda ad pola
dom um agd breyta fasteigninni i fyrra horf eins og sampykktar teikningar syni.
Stefnandi hafi 16gvarda hagsmuni af pvi ad kréfur hans verdi teknar til greina og
ad hinir 16gvordu hagsmunir hafi aldrei 1i0id undir lok, hvorki a grundvelli
tomlaetis né annarra atvika. Med hlidsjon af 6llum atvikum og pvi ad stefndi eda
fyrrverandi eigendur hafi hagnast verulega 4 breytingunum 4 kostnad stefnanda
haldi stefnandi pvi fram ad full astaeda sé til pess ad dema stefnda til pess ad
pola pessa skyldu ad vidlogdum dagsektum ad fjarhaed 100.000 krénur sem
renni Oskiptar til stefnanda, sbr. heimild i 4. mgr. 114. gr. laga nr. 91/1991, innan
15 daga fra uppkvadningu doms.

Stefnandi kvedst jafnframt byggja 4 pvi ad pad sé verulega 6edlilegt og
osanngjarnt ef vidurkenndur sé réttur stefnda til ad halda innkeyrsluhurdunum
sem settar hafi verid med 6logmetum hetti og an tilskilinna leyfa og par med
sameiginlegum bilastedum 4 grundvelli tomletis stefnanda. Tomlaeti geti pannig
ekki rutt eignarrétti stefnanda til hlidar. Veri pad 1 andstodu vid 1. mgr. 36. gr.
fjoleignarhusalaga. Innkeyrsluhurdirnar hafi verid settar i an tilskilinna leyfa og
séu framkvaemdirnar pvi alltaf 6loglegar og i andstédu vid gildandi teikningar.
Stefnandi telji augljést ad nyjar raunteikningar af husinu muni ekki fast
sampykktar par sem ekki faist byggingarleyfi fyrir breytingunum 4 sameign
hussins, enda hafi byggingarfulltrai pegar hafnad umsoknum fyrrverandi
eigenda. Pannig s¢ malid i sjalfheldu, enda engin lagaheimild sem heimili
byggingaryfirvoldum ad sampykkja breytingarnar 4 hlisinu eda nyjar teikningar
eins og malid liggi nu fyrir.

Stefnandi haldi pvi fram ad sveitarstjorn beri abyrgd & pvi ad stjornsysla
og eftirlit byggingarfulltriia s¢ i samraemi vio akvedi laga, sbr. 2. mgr. 4. gr. laga
nr. 160/2010 um mannvirki, og ad byggingarfulltraa beri skylda til ad annast
eftirlit med mannvirkjagerd sem falli undir 1. og 2. mgr. 9. gr. sému laga. Engu
skipti pott innkeyrsluhurdirnar hafi verid settar i fasteignina i tid eldri laga,
skylda stjornvalda sé allt ad einu til stadar pott 6loglegar framkvemdir hafi att
sér stad 1 tid eldri laga. Samkvamt 2. mgr. 55. gr. laganna sé byggingarfulltriia
og Mannvirkjastofnun heimilt ad mela fyrir um nidurrif 6leyfisframkvamdar og
samkvamt 2. og 3. mgr. 56. gr. geti yfirvold beitt sektum og 14tid vinna pau verk
sem sa sem skyldadur sé¢ til pess geri ekki. Hafi Mannvirkjastofnun og
byggingarfulltrii vanrekt skyldur sinar i pessum efnum og pvi sé stefnandi
knuinn til ad leita til domstola til pess ad fa krofur sinar vidurkenndar.

Verdi hins vegar talid ad stefnandi hafi synt af sér tomlati hvad vardi

fyrstu prjar innkeyrsluhurdirnar sé 4 pvi byggt ad svo hafi ekki verid hvad vardi



pear sem settar hafi verid upp 1 lok ars 2004. S¢ par um ad reda innkeyrsluhurd
sem standi neest fasteign stefnanda vid vesturgafl fasteignar stefnda og
innkeyrsluhurd sem sé¢ i midjunni af isettu hurdunum & fasteign stefnda. Sé
varakrafa stefnanda byggd 4 somu malsastedum og adalkrafan. Gogn malsins
syni ad stefnandi hafi strax leitad réttar sins eftir ad seinni tvaer hurdirnar hafi
verid settar i fasteignina. Stefnandi hafi temt allar keeruleidir stjérnsyslunnar par
sem malsmedferd hafi verid verulega dbotavant, enda hafi aldrei legid fyrir réttar
upplysingar um hvenar seinni tvaer hurdirnar hafi verid settar upp. A0 auki hafi
mal stefnanda velkst &rum saman innan stjornsyslunnar 4dur en dkvardanir hafi
verid teknar. Med visan til alls framangreinds beri ad taka fjarlegingarkrofu
stefnanda til greina 1 mélinu ad vidlogdum dagsektum.

Hvad lagarok vardar byggir stefnandi krofur sinar 4 16gum nr. 26/1994
um fj6leignarhts, akvaedum skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, dkvaedum
laga nr. 160/2010 um mannvirki og byggingarreglugerdum settum med stod i
16gunum, nr. 441/1998 og 112/2012. Pa er byggt & dkvaedum laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Vidurkenningarkrafa stefnanda er byggd 4 2. mgr. 25.
gr. laga nr. 91/1991. Krafa um dagsektir stydst vid akvaedi 4. mgr. 114. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala. Malskostnadarkrafan er byggd 4 1. mgr.
130. gr. laga nr. 91/1991.

I

Stefndi kvedst byggja syknukrofu sina i fyrsta lagi 4 pvi ad agreiningsefni
malsadila falli ekki undir 16g nr. 26/1994 um fjoleignarhus, sbr. 2. mgr. 3. gr.
laganna, annars vegar vegna pess ad Solning ehf. hafi verid eini eigandi
Smidjuvegar 68-72 pegar hinar umdeildu hurdir hafi verid settar upp. Hins vegar
vegna pess ad fasteign stefnanda er ,,sjalfstett his™ sem eigi ekkert sameiginlegt
med husi stefnda nema 16dina sem husin séu a.

Stefndi byggi 4 pvi ad hinar umdeildu breytingar hafi verid framkvamdar i
mars 1997 pegar Smidjuvegur 68-72 hafi alfarid verid i eigu eins adila, Sélningar
ehf. E0li malsins samkvamt geti stefnandi pvi ekki byggt rétt 4 logunum, enda eigi
16gin ekki vid 1 peim tilvikum pegar einn eigandi sé ad fjoleignarhusi. bar sem
malatilbunadur stefnanda byggist eingdngu a akvedum laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhus beri ad sykna stefnda af 6llum doémkrofum stefnanda.

Verdi talid, pratt fyrir framangreint, ad stefnandi geti byggt rétt 4 16gum nr.
26/1994 um fjoleignarhus, sé¢ byggt a pvi ad agreiningur malsadila falli ekki undir
gildissvid laganna med visan til 2. mgr. 3. gr. laganna. Stefndi byggi 4 pvi ad
fasteign stefnanda sé sjalfstett hus sem s¢ samtengt husi stefnda og annarra
pinglystra eigenda ad Smidjuvegi 68-72. Samkvemt 2. mgr. 3. gr. laga nr. 26/1994

pa eigi 16gin ekki vid um malefni sjalfsteedra husa sem séu samtengd eda sambyggd



nema ,,eftir pvi sem vid getur att um pau atridi og malefni sem sameiginleg eru®.
Form og utlit &4 husi stefnanda sé augljoslega frabrugdid utliti annarra husa &
Smidjuvegi 68-72. bad sé¢ pvi ekkert sameiginlegt med tutliti htisanna. bvi til
studnings s¢ visad til eftirtalinna atrida:

[ fyrsta lagi sé his stefnanda einungis 4 einni had en & paki hussins sé
sameiginlegt bilastedi fyrir Smidjuveg 68-70. Toluverdur sterdarmunur sé pvi a
hisunum auk pess sem einungis s¢ innangengt inn i has stefnanda & nordurgafli
hussins en innangengt sé¢ inn i énnur his & Smidjuvegi 68-72 nordan- og sunnan
megin.

[ 60ru lagi sé hiis stefnanda ekki eins dberandi og onnur hus 4 Smidjuvegi
68-72, medal annars vegna stadsetningar, abkomu, sterdar og forms hussins.

[ pridja lagi sé hiis stefnanda mélad i 68rum litum en dnnur hus 4 16dinni.
Innkeyrsludyr a husi stefnanda séu til demis maladar i aberandi gulum lit 4 medan
adrar innkeyrsludyr séu hvitar.

[ fjorda lagi séu fjolmorg auglysingaskilti 4 husi stefnda i mismunandi
sterdum og litum. Steerd, 16gun og fjoldi pessara skilta stadfesti ad ekkert samrad
hafi verid 4 milli eigenda um uppsetningu peirra eda heildarutlit hassins.

Framangreint og Onnur atridi sem sjaist greinilega vid skodun fasteigna
malsadila stadfesti ad enginn ,heildarsvipur sé til stadar. A0 pessu virtu geti
stefnandi ekki byggt rétt 4 16gum um fj6leignarhts.

Stefndi byggi einnig 4 pvi ad 6ll edlisrok leidi til peirrar nidurstodu ad
fjoleignarhusalogin eigi ekki vid um agreining malsadila en edli mals geti leitt til
pess ad 16g um fjoleignarhts eigi ekki vid, sbr. 1. mgr. 2. gr. laganna. Stefndi visi
medal annars til pess ad ekkert formlegt husfélag sé starfraekt i hisinu Smidjuvegi
68-72 og ba hafi einungis einu sinni verid bodad til formlegs husfundar hja
eigendum. A pessum eina husfundi hafi verid leitad eftir sampykki fyrir hinum
umdeildu hurdum. Allir eigendur nema stefnandi hafi sampykkt hurdirnar. Loks
hafi verid gerdar fjolmargar breytingar a4 utliti og notkun fasteignanna ad
Smidjuvegi 68-72 &n pess ad pad hafi verid borid undir eda sampykkt af 60rum
sameigendum. Eigendur ad Smidjuvegi 68-72 hafi pvi 1 reynd aldrei farid eftir
16gum nr. 26/1994 um fjdleignarhus i samskiptum sin & milli um qutlit, astand eda
notkun fasteignanna. Eigendur hafi pvi i framkvemd sampykkt ad vikja fra
16gunum eins og heimilt sé samkvemt 2. gr. laganna._

Stefndi kvedst i 60ru lagi byggja syknukrofu sina 4 pvi ad stefnandi hafi
sampykkt uppsetningu hurdanna. Byggi stefndi 4 pvi ad allar hurdirnar hafi verid
settar upp 1 mars 1997. Hurdirnar hafi pvi verid komnar upp adur en stefnandi hafi
keypt eignina med kaupsamningi 29. juli 1997. { kaupsamningnum og i afsali

vegna eignarinnar sé¢ sérstaklega tekid fram ad stefnandi setti sig ad 6llu leyti vid



astand eignarinnar. Pad pydi ad stefnandi hafi sett sig vid og sampykkt hurdirnar
med undirritun sinni 4 kaupsamninginn. Eftirfarandi komi fram i kaupsamningnum:
,Eignin er seld i nuverandi astandi, sem kaupandi hefur kynnt sér med skodun, og
hann settir sig vid ad 6llu leyti.“ P4 segi eftirfarandi 1 afsali fyrir eigninni: ,,Eignin
er seld i pvi dstandi sem han var pegar kaupandi tok vid henni, en hann_sattir sig pa
vid astand hennar.“ Med visan til pessara yfirlysinga sé augljost ad stefnandi hafi
sampykkt uppsetningu hurdanna, sem hann krefjist na ad verdi fjarleegdar. Beri pvi
ad sykna stefnda af domkréfum stefnanda.

Til vara sé byggt 4 pvi ad stefnandi hafi glatad 6llum kréfum sinum vegna
tomlaetis. [ 16gum nr. 26/1994 séu ekki gerdar neinar formkrofur til pess hvernig
sampykkja eigi breytingar 4 utliti fjoleignarhiiss. Sampykkid geti pvi verid
munnlegt eda skriflegt auk pess sem eigendur geti sampykkt breytingar 4 tutliti eda
notkun med athafnaleysi sinu. Geri domstolar krofu um ad sameigendur bregdist
fljott vid ef peir telji framkvaemdir vid fjoleignarhts brjdta gegn réttindum beirra
samkvaemt 16gum nr. 26/1994 eda almennum reglum. A9 6drum kosti glati peir
réttindum sinum vegna tomletis. Hinar umdeildu breytingar hafi sem fyrr segi
verid gerdar i mars 1997. Stefnandi hafi pvi 14tid 18 ar lida an pess ad halda
réttindum sinum til haga med réttum hetti. Samskipti stefnanda vid
byggingaryfirvold eda karunefnd fjoleignarhisamala hafi engin ahrif, ekki sist i
lj6si pess ad byggingaryfirvold sampykktu hinar umdeildu hurdir. Vid mat a
tomlaeti stefnanda verdi jafnframt ad lita til pess ad eignarhluti stefnda hafi verid
seldur fimm sinnum 4n pess ad métmeli eda athugasemdir stefnanda hafi komid
fram. Einn eigandinn, Bergey fasteignafélag ehf., hafi jafnframt ordid gjaldprota og
hafi eigninni verid radstafad af skiptastjora til Hamla 1 ehf., dotturfelags
Landsbankans hf. Radstofun skiptastjora hafi leitt til pess ad allar mogulegar krofur
stefnanda hafi fallid nidur, sbr. 5. mgr. 129. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti
o.fl., sbr. 2. mgr. 56. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsélu. A0 framangreindu
virtu og med visan til almennra reglna um tomlaeti krofuhafa pa beri ad sykna
stefnda af domkrofum stefnanda.

Stefndi kvedst arétta ad alit keerunefndar fjoleignarhusamala i malinu nimer
13/2008 hafi ekkert fordemisgildi fyrir dgreining malsadila. Sérstaklega s¢ tekid
fram 1 nidurstddu kaerunefndarinnar ad ekki sé tekin efnisleg afstada til agreinings
malsadila.

Syknukrafa stefnda byggist 1 pridja lagi a pvi ad hinar umdeildu breytingar
geti ekki talist verulegar i skilningi 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994 pegar litid er til
atvika og stadhatta. Ekki hafi pvi purft sampykki allra eigenda fyrir
framkvemdunum. Pvert 4 moti sé einungis um einfaldar breytingar ad reda i

skilningi 2. mgr. 30. gr. laganna og pvi hafi negt sampykki 2/3 hluta eigenda, baedi



midad vid fjolda og eignarhluta. Slikt sampykki liggi fyrir. [ athugasemdum vid 30.
gr., sem fjalli um breytingar a utliti fjoleignarhass 1 frumvarpi ad l6gum nr.
26/1994, segi ad ekki sé ,,mogulegt ad hafa reglur pessar gleggri eda gefa
nakvemari lysingar eda vidmidanir um pad hvad sé verulegt og hvad teljist
smavagilegt 1 pessu efni og hver séu morkin parna & milli.* Takmarkatilvik verdi
a0 leysa ,,med hlidsjon af atvikum og stadhattum i hverju husi.* Stefndi byggi 4 pvi
a0 atvik og stadheettir stadfesti ad hinar umdeildu hurdir hafi leitt til smavaegilegra
breytinga 4 tutliti hisanna ad Smidjuvegi 68-72. bvi til studnings sé¢ visad til pess
ad form og utlit & husi stefnanda sé verulega frabrugdid utliti a husi stefnda. Hin
umdeilda breyting hafi einungis falid i sér ad settar hafi verid upp hurdir i stad
storra glugga. Engin 6nnur breyting hafi verid gerd a utliti hussins eda nytingu
pess.

Verulegar breytingar hafi verid gerdar a utliti hiisanna ad Smidjuvegi 68-72
an pess a0 aflad hafi verid sampykkis annarra huseigenda eda ad gerdar hafi verid
breytingar 4 sampykktum teikningum husanna. Til demis hafi sex innkeyrsludyr
verid settar 4 eignarhluta stefnda en einungis fimm peirra s¢ métmelt af halfu
stefnanda. ba hafi prjar innkeyrsludyr verid settar 4 sudurhlid hassins an pess ad
pvi hafi verid motmelt af einstokum eigendum. Loks séu gluggar a vesturhlid i
verulegu 6samraemi vid sampykktar teikningar.

Syknukrafa stefnda byggist i fjorda lagi & pvi ad hagsmunir stefnda og
annarra eigenda ad Smidjuvegi 68-72 af pvi ad ytra byrdi hussins ad Smidjuvegi
68-72 haldist obreytt séu miklu meira virdi en hagsmunir stefnanda ad fa rymunum
breytt 1 upprunalegt horf. Ekki sist 1 1josi pess tima sem hafi 11010 fra pvi ad
hurdirnar hafi verid settar upp. Stefndi hafi rika hagsmuni af pvi ad ekki verdi
fallist & domkrofur stefnanda. Hagsmunir stefnanda af domkréfunni séu engir ad
mati stefnda.

Eignarhluti stefnda sé leigdur ut til Soélningar ehf., sem eigi og reki
hjolbardaverkstedi med sama nafni i husinu. So6lning ehf. dragi ad sér fjolda
vidskiptamanna & hverjum degi og sé rekstur félagsins til hagsbota fyrir onnur
fyrirteki sem séu med rekstur i fasteigninni ad Smidjuvegi 68-72. Rekstur
Solningar ehf. hafi jafnframt leitt til pess ad fasteignin ad Smidjuvegi 68-72 s¢ vel
pekkt. Fyrirsvarsmenn Solningar ehf. hafi tilkynnt stefnda ad leigusamningi um
eignina kunni ad verda rift, komi til pess ad fjarlegja purfi einhverja af hinum
umdeildu hurdum. Riftun leigusamningsins leidi augljoslega til pess ad forsendur
fyrir kaupum stefnda séu brostnar. Riftun leigusamningsins leidi pvi til verulegs
tjons fyrir stefnda. A0 pessu virtu verdi stefhandi ad lata sér naegja ad gera krofu
um skadabatur ef komist s€ ad peirri nidurstédu ad uppsetning hurdanna hafi verid

60logmat. Framangreindu til studnings visist til 6logfestra meginreglna eignarréttar



um vidskeytingu en lita verdur til pess ad stefndi og fyrrverandi eigendur hafi nytt
hin umprattu rymi i fjolda ara 1 gdori trt med sampykki byggingaryfirvalda.

Stefndi visar til almennra reglna samningaréttar, einkum reglna um
skuldbindingargildi, almennra 6logfestra reglna eignarréttar um vidskeytingu og
smidi og peirra lagaakvaeda og almennra reglna sem visad er til hér ad ofan.
Malskostnadarkrafa stefnda byggist 4 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

v

Vid adalmedferd malsins gafu skyrslu Hafpor Johannsson stjérnarmadur
stefnanda og vitnid Baldur Hl6dversson.

Vid munnlegan flutning malsins breytti 16gmadur stefnanda varakrofu
stefnanda a4 pann veg ad innkeyrsludyr sem krafan taeki til veeri 6nnur og pridja dyr
fra vesturgafli hussins 1 stad fyrstu og pridju hurdar. Setti pad ekki athugasemdum
stefnda.

Agreiningur malsadila Iytur ad pvi ad breyta utliti 4 fasteign stefnda ad
Smidjuvegi 68-72 pannig ad fimm innkeyrsludyr 4 nordurgafli hussins verdi
flarleegdar og gluggar settir i stadinn. Deilt er um pad hvort allar hurdirnar hafi
verid settar upp 1997 eda prjar og tvaer sidar, pad er arid 2004. Stefndi motmeelir pvi
og visar til pess ad gdgn malsins stadfesti ad hurdirnar hafi allar verid settar upp &
arinu 1997.

Stefnandi krefst pess adallega i malinu ad vidurkennt verdi ad stefnda beri
skylda til pess ad fjarlegja og loka fyrir fimm innkeyrsludyr & nordurgafli
fasteignarinnar Smidjuvegi 68-70, eignarhluta merktum 01 0101, fastanumer 221-
5714, sem ekki eru a sampykktum teikningum. Krafa stefnda um syknu af kréfum
stefnanda er medal annars & pvi byggd ad stefnandi hafi sampykkt uppsetningu
hurdanna, en paer hafi verid komnar upp adur en stefnandi keypti eignina med
kaupsamningi 29. juli 1997. Byggir stefnandi 4 pvi til vara ad stefnandi hafi glatad
krofum sinum vegna tomlatis.

Fyrir liggur ad stefnandi gerdi Solningu hf. kauptilbod i 10nadarhtsnzdi &
jardhad 1 husinu namer 68 vid Smidjuveg i Kopavogi. Tilbodid undirrita Hafpor
Johannsson og Johann Oddgeirsson fyrir hond stefnanda. [ yfirlysingu Sélningar hf.
og stefnanda 23. oktober 1996 segir ad félogin hafi undirritad kauptilbod i
haseignina Smidjuveg 68, eignarhluta 01 01 pann 17. oktdber 1996 og komid sér
saman um ad athending eignarinnar fari fram 25. oktober 1996, en kaupsamningur
verdi undirritadur eftir midjan ndévember. Kaupsamningur um eignina, pad er
10nadarhisnedi, merkt 0103 i hasinu Smidjuvegi 68-70 4 milli Soélningar hf. og

stefnanda var eins og fram er komid undirritadur 29. juli 1997.



[ gdgnum malsins er ekki ad finna otviredar upplysingar um pad hveneer
umdeildar breytingar voru gerdar 4 ytra byrdi hussins ad Smidjuvegi 68-70, en
agreiningslaust er med adilum ad ekki var sott um leyfi fyrir breytingunum adur en i
paer var radist. [ bréfi logmanns paverandi eiganda eignarhluta nimer 221-5714 og
221-5715 ad Smidjuvegi 68-70, Bergeyjar fasteignafélags ehf., til byggingarfulltria
Kopavogs 9. oktober 2007, segir ad innkeyrsludyrnar hafi verid settar upp i mars
1997 eda um fjorum manudum adur en stefnandi eignadist fasteign sina og pvi hafi
astandid verid til stadar pegar stefnandi akvad ad kaupa husnzdid. [ bréfi
byggingarfulltrians til paverandi 16gmanns stefnanda 21. jantiar 2009 segir ad
athugun leidi i 1j0s ad alitamal sé hveneer radist hafi verid i framkvaemdir & eigninni
og a0 ekki sé ttilokad ad i paer hafi verid radist 4dur en stefnandi keypti eignarhluta
sinn i Smidjuvegi 68-70. Einnig er gengid Ut frd pvi i forsendum urskurdar
Urskurdarnefndar skipulags- og byggingarméla 29. oktober 2009, en par segir
ordrétt: ,,munu hinar umdeildur innkeyrsludyr hafa verid settar i stad glugga &
nordurhlid umradds eignarhluta pegar 4 arinu 1997, en fyrir munu pa hafa verid
einar dyr 4 peirri hlid.*

[ skriflegri yfirlysingu Baldurs Hlodverssonar, starfsmanns Biljofurs, 30.
april 2008, segir ad Biljofur ehf. hafi tekid 4 leigu 10nadarrymi ad Smidjuvegi 70 i
febraar 1997. A sama tima hafi verid settar upp prjar innkeyrsluhurdir 4 kostnad
Solningar hf. og hafi Biljofur hafid starfsemi i hésinu strax eftir paska 1997. |
odagsettri yfirlysingu Baldurs i malsgégnum er pvi lyst yfir ad ,,seinni tveer*
hurdirnar hafi verid settar upp seinni hluta oktober 2004. Fyrir hafi verid prjar
hurdir sem settar hafi verid upp i febraar eda mars 1997. Vid adalmedferd malsins
stadfesti vitnid Baldur Hl6dversson fyrrnefnda yfirlysingu og greindi jafnframt fra
pvi ad Biljofur ehf. hefdi flutt ir hasnaedinu i lok oktober 2004 og pa hefdu verid
prjar innkeyrsluhurdir 4 htisinu, en tvaer sidari ekki komnar upp. Vitnid kvadst ekki
vita hvener par hefdu verid settar upp.

Samkvaemt pvi sem nl hefur verid rakid pykir ad mati domsins hafa verid
feerdar sonnur 4 pad med fullnegjandi hatti a0 umprattar fimm innkeyrsludyr hafi
ekki allar verid settar & nordurgafl hissins 4 sama tima. Ljosmynd af Smidjuvegi
68-70 a framlogdu dagatali fra fyrirtekinu H. Jonsson & Co fyrir jantiar 2001
styOur petta en 4 myndinni ma sja prjar innkeyrsludyr, auk peirrar sem fyrirtekid
notadi. Vid pad er midad vid Urlausn malsins ad prjar innkeyrsludyr hafi verid settar
upp 1 februar eda mars 1997, en tvaer sidar, eda eftir lok oktober 2004.

Af halfu stefnanda er a pvi byggt ad stefnda beri ad skylda til pess ad koma
ytra byrdi Smidjuvegar 68-70, eignarhluta 01 0101, 221-5714 i pad horf sem
teikningar syni. Oumdeilt sé ad breytingar 4 fasteigninni séu o6loglegar og

byggingarleyfisskyldar. bar sem hvorki liggi fyrir byggingarleyfi né sampykki



annarra eigenda eignarhluta i hisinu s€¢ um oleyfisframkvemd ad reda og beri
stefnda pvi skylda til pess ad koma fasteigninni i fyrra horf.

Med bréfi paverandi 16gmanns stefnanda til byggingarfulltraans 1 Kopavogi
18. desember 2006 for fyrirsvarsmadur stefnanda fram & ,,ad Solning hf. lati loka
fyrir innkeyrsluhurdir sem hann segir félagid hafa 14tid Gtbtia & nordurgafl hussins
an tilskilinna byggingarleyfa.“ Eru petta fyrstu athugasemdir sem stefnandi gerdi
vid umprattar innkeyrsluhurdir & htisinu. Hafoi hann pé verid eigandi ad eignarhluta
sinum 1 um 10 ar, sbr. fyrrnefnda yfirlysingu 23. oktober 1996 og kaupsamning um
eignarhluta stefnanda 29. juli 1997. Ekki er heegt ad lita 60ru visi 4 en ad vid
eignayfirfersluna hafi stefnandi sampykkt paverandi astand hussins, enda liggur
ekkert fyrir um pad i malinu ad stefnandi hafi gert athugasemdir vid astand
eignarinnar eda breytingar 4 ytra byrdi hassins. Pegar fyrrnefndur kaupsamningur
stefnanda og Solningar var undirritadur var pegar buid ad breyta ytra byrdi hussins
og utiliti pess. begar stefnandi gerdi athugasemdir vid breytinguna voru 1idin um 10
ar fra pvi a0 utliti huissins var breytt ad pvi er vardar prjar innkeyrsluhurdir og 18 ar
pegar stefnandi hofdadi mal petta i byrjun ars 2015. Er pad mat domsins ad
stefnandi hafi synt af sér tomlaeti vid ad halda fram rétti sinum og geslu peirra
hagsmuna sem hann teflir fram i malinu, en adalkrafa hans Iytur ad pvi ad stefndi
fjarlegi og loki fimm innkeyrsluhurdum 4 husinu, talid fra vesturgafli. begar af
pessari astedu kemur adalkrafa stefnanda ekki til alita i malinu og ber ad sykna
stefnda af peirri krofu stefnanda.

Fyrrgreind sjonarmid eiga ad mati domsins ekki vid um varakrofu stefnanda
par sem krafist er vidurkenningar a4 pvi ad stefnda beri skylda til ad fjarlegja og
loka fyrir tvaer innkeyrsludyr & nordurgafli fasteignarinnar, pad er adra og pridju
hurd fra vesturgafli, sem stefnandi segir ad settar hafi verid upp i lok ars 2004. Um
pad liggja ekki fyrir ndkvaemar upplysingar, en ad framan er komist ad peirri
nidurstddu ad tver dyr hafi verid settar & nordurgaflinn eftir lok oktdber 2004. Eins
og framan segir beindi stefnandi peirri kréfu til byggingarfulltraans 1 Kopavogi 18.
desember 2006 ad paverandi eigandi eignarinnar, SOlning hf., léti loka fyrir
innkeyrsluhurdir sem utbunar hofou verid 4 nordurgafl hiissins 4n byggingarleyfis. I
bréfinu segir ad adgengi ad eign stefnanda sé¢ ekki lengur gott og hamli pad
rekstrinum. Stefnandi fylgdi pessum athugasemdum sinum eftir med bréfaskiptum
vid byggingarfulltriia, bréfum til kerunefndar fjdleignarhisamala, par sem kaert var
sampykki husfundar 30. jantiar 2008, Mannvirkjastofnunar og bajarrads Kopavogs
4 arunum 2008-2011.

A grundvelli athugasemda fra 16darhéfum ad Smidjuvegi 68 um ad radist
hafi verid i byggingarleyfisskyldar framkvaemdir 4 eigninni an pess ad leyfi hefoi
verid veitt var Solningu med bréfi byggingarfulltraa Képavogsbajar 22. agtst 2007



gefinn kostur 4 ad koma ad athugasemdum &dur en byggingarnefnd teki akvordun i
malinu. [ bréfi byggingarfulltrans var visad til 43. gr. pagildandi skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997, par sem kvedid var 4 um pad ad oheimilt veri ad grafa
grunn, reisa hus, rifa hus, breyta pvi, burdarkerfi pess, formi og svipméti eda notkun
pess nema ad fengnu leyfi vidkomandi sveitarstjornar. [ framhaldinu sétti paverandi
eigandi eignarinnar, Bergey fasteignafélag ehf., um leyfi fyrir breytingum & ytra
byrdi hussins til byggingarfulltria Kopavogs med bréfi 9. oktober 2007, pad er
innkeyrsludyrum 4 nordurhlid, husi numer 68. 1 jantar 2008 var beidni 16gd fyrir
husfund til sampykktar en pad var veitt var af Ollum mettum eigendum
Smidjuvegar 68-70, og 72, 0d0rum en stefnendum. AJ aliti urskurdarnefndar
fjoleignarhisamala fra 2. juni 2008 var sampykki htusfundar 30. jantar 2008 um
breytingu 4 ytra byrdi hussins par sem innkeyrsludyr voru settar i stad glugga
0logmaeett.

Log nr. 26/1994 um fjoleignarhtis gilda um réttindi og skyldur eigenda
fjoleignahtisa, sbr. 1. gr. laganna. Fjoleignarhus telst hvert pad his sem skiptist i
séreignir 1 eigu fleiri en eins adila og i sameign sem badi getur verid allra og sumra.
Gilda 16gin um hus sem eru alfarid nytt til annars en ibudar, svo sem fyrir
atvinnustarfsemi. { kafla I ad framan er ad nokkru rakin skipting 4 fasteigninni
Smidjuvegi 68-70 i sex eignarhluta med eignaskiptasamningi 13. september 1993
og frekari skipting eins eignarhluta med yfirlysingu 27. oktober 1996. Lo60
eignarhlutanna telst vera sameiginleg og er pad agreiningslaust med adilum. Telur
domurinn engan vafa leika & pvi ad gildissvid fyrrnefndra laga nr. 26/1994 nai yfir
umbprettar breytingar ad Smidjuvegi 68-70 og er pvi ekki fallist & pad sjonarmid
stefnda ad 16gin taki ekki til agreinings adila, en husid var i eigu stefnanda og
Solningar frd 17. oktdber 1996. Med visan til pess sem nu er rakid er heldur ekki
fallist 4 pad ad hus stefnanda sé ,,sjalfstett hus eins og stefndi heldur fram.

Auk dkvaeda 43. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 um
skyldu til ad afla leyfis sveitarfélags fyrir breytingum a husi, burdarvirki pess,
svipmoti og notkun, er eiganda fjoleignarhtss skylt ad afla sampykkis allra eigenda
adur en radist er i framkvemd sé um ad raeda byggingu, endurbztur eda
framkvemdir sem ekki hefur verid gert rad fyrir i upphafi og 4 sampykktri
teikningu. A petta vid ef um er ad reda verulega breytingu 4 sameign, par 4 medal
utliti hussins, sbr. 1. mgr. 30. gr. laga nr. 26/1994. b4 nagir ad 2/3 hlutar eigenda
sampykki breytingar a4 sameign, utan hiss eda innan, sem bo geta ekki talist
verulegar, badi midad vio fjolda og eignarhluta, sbr. 2. mgr. 30. gr.

Agreiningslaust er ad byggingarleyfi hefur ekki verid veitt fyrir breytingum
a ytra byrdi Smidjuvegar 68-70, sbr. pagildandi 1. mgr. 43. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997, sbr. na log nr. 160/2010 um mannvirki, 9. gr.



Framkvemdir eiganda eignarhlutans og breyting a ytra byrdi hussins sem felur 1 sér
breytta nytingu eignarinnar og sameiginlegrar 160ar umhverfis husid er pvi
6logmet, enda byggingarleyfi fyrir slikum framkvemdum askilid ad 16gum svo
sem rakid hefur verid. Med pvi ad ekki nytur vid réttmaetrar heimildar til ad setja
innkeyrsludyr 4 nordurgafl Smidjuvegar 68-70, eignarhluta 01 0101, fastanumer
221-5714, pad er adrar og pridju dyr fra vesturgafli eignarinnar eru ekki efni til
annars en a0 taka til greina varakrofu stefnanda um ad stefnda verdi gert skylt ad
fjarlegja og loka fyrir fyrrnefndar tvaer innkeyrsludyr, sem ekki eru & sampykktum
teikningum. Rétt pykir ad stefndi njéti frests 1 prja manudi fra uppsogu déms pessa
ad telja til ad verda vid skyldu sinni, en fra peim tima falli til dagsektir ad fjarhaed
30.000 kronur, sem renni til stefnanda, sbr. 5. mgr. 114. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala.

Samkvemt fyrrgreindri nidurstoou og med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala pykir rétt ad dema stefnda til ad greida stefnanda
hluta af malskostnadi hans, 1.000.000 kronur.

Dom pennan kvedur upp Jon Hoskuldsson héradsdomari.

Domsoro:

Stefnda, K/F Stjornan II, er skylt ad fjarlegja og loka fyrir tver
innkeyrsludyr 4 nordurgafli & fasteigninni Smidjuvegi 68-70R, eignarhluta merktum
01 0101, med fastantmer 221-5714, sem eru 6nnur og pridja dyr fra vesturgafli
fasteignarinnar, innan priggja manada fra uppsogu doms pessa, en greidi ella
dagsektir ad fjarhaed 30.000 kronur til stefnanda Rydvarnar og bons ehf.

Stefndi greidi stefnanda 1.000.000 krona i malskostnad.

Jon Hoskuldsson



