Héradsdomur Reykjaness

Domur 19. oktéber 2022

Mal nr. E-2081/2021:

Audbrekka 2,husfélag
(Pétur Mar Jonsson légmadur)

gegn
Gagnastjornun ehf
(Ivar Pélsson l6gmadur)

Domur

Mal petta sem ddémtekid var pann 25. agast 2022, var hoféad 11. oktéber 2021 af
Audbrekku 2, hasfélagi, Sudurlandsbraut 30, Reykjavik gegn Gagnastjornun, [...], [...].
Domkrofur stefnanda eru ad stefnda verdi gert ad greida skuld ad fjarhad kr. 5.482.470
asamt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 sbr. 111. kafla, af kr.
5.482.470 fra 15.06.2021 til greidsludags. Pa krefst stefnandi malskostnadar. Stefnandi
krefst pess jafnframt ad stadfestur verdi l16gvedréttur hans i fasteign stefnda, Audbrekku
2, fnr. 205-8815, til tryggingar démkrofunni auk drattarvaxta og malskostnadar i
samraemi vid 48. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignahas.

Stefndi krefst pess adallega ad malinu verdi visad frd domi en syknu verdi ekki
fallist & fravisun. I badum tilvikum krefst stefndi malskostnadar. Stefndi gerir kréfu um
skuldajofnud vegna tveggja reikninga vegna vidhalds samtals 470.994 kronur verdi
fallist a krofu stefnanda. Pa krefst stefndi pess ad l16gvedkrofu stefnanda verdi hafnad.
Til vara er pess krafist ad domkrofur stefnanda verdi lekkadar verulega og
malskostnadur felldur nidur.

Med Urskurdi domsins 12. april 2022 var fravisunarkrofu stefnda hafnad ad svo

stdddu medal annars med visan til pess ad gagnadflun veeri ekki lokid i malinu.

Helstu malsatvik

Byggingarsaga husa a 16dinni nr. 2 vid Audbrekku spannar nokkud langan tima
og voru byggd fjogur samtengd his & tveimur mismunandi timabilum. Samkvaemt
byggingarsdgu I6darinnar, var pann 11. september 1958 sampykkt ad byggja blikksmidju

ur steinsteypu, nefndur 1. &fangi, p.e. frambygging matshluti 01, sem virdist hafa verid



lokid 16. desember 1963. Skrad er ad grunnur ad 2. afanga, p.e. millibygging sem er
matshluti 03, hafi verid kominn 22. oktober 1964 og i notkun 31. desember 1967. Fyrstu
adaluppdreettir af hisum & 168inni voru samkveemt gdgnum malsins skradir sampykktir
22. september 1966. Samkvaemt peim stod til ad byggja verslunarhis med kjallara par
sem bakhusid er i dag sem kjallari eda 1. haed ibGdarblokkar.

pann 12. oktdber 1978 var veitt leyfi i byggingarnefnd til byggingar idnadar- og
skrifstofuhuss & 16dinni. Samkvaemt adaluppdraetti fra agast 1978 skyldi skrifstofuhdsid
byggt ofan & kjallara sem par er nefndur verkstadi, og var verkstaedid p.e. bakhus byggt.
Samkvaemt gégnum malsins hefur pad hus ymist verid nefnt bakhus, kjallari, nedsta haed,
1. heed yngri byggingar, atvinnuhusnadi, verkstedi eda idnadarhus & einni haed sydst &
[68inni, og er hluti af matshluta 02. Samkvamt sidustu skraningu i byggingarsogu vegna
bess huss voru lagnir lagdar i grunn 29. juli 1981.

pann 24. februar 1983 var sampykkt i byggingarnefnd ad byggja verslunarhad
0g prjar ibudarhaedir ofan a verkstaedid i stad skrifstofuhuss eins og til hafdi stadid. bann
28. juni 1984 voru nyir adaluppdrattir sampykktir af peirri framkveemd og er verkstaedid
par til greint sem ,,1. had pegar byggd“. Samkvaemt skraningu i byggingarsdgu, voru
allar haedir byggdar arid 1984 og husid skrad fullgert i juni 1985 en med pvi var matshluti
02 fullbyggdur. Byggingarar idnadarhiss og ibudarblokkar var hins vegar skrad pad
sama samkveemt fasteignaskra pjodskrar.

A fasteignina Audbrekku 2 var pinglyst sex eignaskiptayfirlysingum/vidaukum &
arunum 1983-1994. | skiptasamningi 28. ndvember 1983, var fasteigninni skipt upp i
eignarhlutfoll tveggja eigenda. Annars vegar hluta Blikksmidjunnar VVogs hf., tilgreindur
sem verkstaedi og skrifstofuhus, 69,2% af heildarfasteign. Hins vegar hluta Oskars
Ingvarssonar, tilgreindur sem nybygging med verslunar- og ibGdarhdsnadi, 30,8% af
heildarfasteign, og var hlutféllum verslunarhaedar og ibldarhisnaedis par skipt upp
innbyradis og sem hlutfalli af heildarfasteign. Ma rada af peim samningi ad idnadarhusid
hafi tilheyrt hluta Blikksmidjunnar Vogs hf. I skiptasamningum/vidaukum eftir 1983 var
sidan um frekari uppskiptingu einstakra bygginga eda eignarhluta ad reeda.

Samkveaemt eignaskiptayfirlysingu dagsett 28. april 1986, sem var vidauki Vvid
skiptasamninginn fra 1983, var Utvegsbanki Islands ordinn eigandi peirra eigna sem adur
tilheyrdu Blikksmidjunni Vogi. Med vidaukanum var eigninni skipt i prja hluta sem
afram voru 69,2% af heildahusinu Audbrekku 2, p.e. i; frambyggingu & tveimur hadum,

699,98 fm, alls 32,99% af eignarhlutanum en 22,83% af heildinni; millibyggingu & einni



haed, 454,23 fm, alls 21,04% af eignarhlutanum en 14,81% af heildinni; og byggingu vid
sudur l6darmork & einni haed, 967,90 fm, alls 45,61% af eignarhlutanum en 31,56% af
heildinni. Eignaskiptayfirlysing dagsett 21. mars 1989, vardadi skiptingu frambygg-
ingar, sem var tilgreind 22,83% af fasteigninni Audbrekku 2, i efri og nedri haed. Nedri
haed var tilgreind 48,39% af frambyggingu og 11,05% af Audbrekku 2. Efri haed var
tilgreind 51,61% af frambyggingu og 11,78% af Audbrekku 2.

Med skiptayfirlysingu dagsett 7. febrtiar 1992, var millihusi og bakhusi skipt i
tvo eignarhluta. Millihas var tilgreint nimer 010202, 454,23 fm og 31,94% eda 14,81%
af Audbrekku 2. Bakhus var tilgreint nimer 020001, 967,90 fm og 68,06% eda 31,56%
af heild. Eignaskiptayfirlysing dagsett 4. &4gust 1994, vardadi skiptingu nedri haedar
frambyggingar i tvo eignarhluta, tilgreind sem 11,05% af Audbrekku 2, sbr.
eignaskipayfirlysingu dags. 21.03.1989. Annars vegar 144,12 fm sem veeri 43,3% af
nedri haeed frambyggingar og 4,78% af heildarbyggingu fasteignarinnar Audbrekku 2 og
hins vegar 188,67 fm sem varu 56,7% af nedri haed frambyggingar og 6,27% af
heildarbyggingu fasteignarinnar Audbrekku 2. Eignaskiptayfirlysing um hluta
Audbrekku 2, Kopavogi dagsett 28. oktober 1994, vardadi skiptingu atvinnuhusahluta
kjallara byggingar vid sudurmdork I6dar, bakhus, matshluti 02, i prja eignarhluta par sem
tilgreint var vid hvern eignarhluta hvert hlutfall hans veeri af heildareigninni. Eignarhluti
00-01, 465,8 fm verkstadi/geymsla i austurenda 16% af heild, eignarhluti 00-02, 231,8
fm verksteedi fyrir midju jardhaedar 7,96% af heild og eignarhluti 00-03, 221,4 fm
verkstaedi i vesturenda jardhaedar 7,60% af heild. Stefndi er eigandi eignarhluta 00-01.

A hasfundi pann 10. oktdber 2017 tok Eignaumsjon vid rekstri stefnanda en hisid
Audbrekka 2 skiptist eins og adur segir i prja matshluta, p.e. 01, 02 og 03. A sama fundi
var sampykkt tillaga stjornar um ad lata gera astandsmat & vidhaldsporf matshluta 02 og
var bokad i fundargerd undir peim lid ad skoda pyrfti sérstaklega hlutfoll eignarhluta i
matshluta 02.

Stefndi keypti hluta bakhuss Audbrekku 2, fastanimer 205-8815, matshluti: 02-
0001, idnadarhusnadi, 465,8 fm, sbr. afsal dagsett 7. november 2017, af eiganda sem
hafdi att eignina fra 1994. Stefndi kvedst hafa verid upplystur vid kaupin af fyrri eiganda
ad ekki veeri til stadar starfandi hasfélag. Stefndi pyrfti pvi sjalfur sja um sitt vidhald og
adrir fasteignaeigendur um sitt eins og verid hefdi. Fljétlega eftir kaup stefnda a
fasteigninni barust honum reikningar vegna hussjodsgjalda, sem hann greiddi og tok patt



i starfsemi huasfélagsins. Stefndi hafi gengid Gt fra ad ollum eigendum veeri ljos
framangreind skipting milli eigna og eignarhluta.

Astandsskyrslan, sem unnin var af Verksyn, | fyrir i mars 2018 og var kynnt &
adalfundi stefnanda pann 3. april 2018. Samkvaemt skyrslunni var lagt til ad radast i
miklar framkvemdir & husinu enda veeru komnar fram umfangsmiklar skemmdir i mar
og steinsteypu & talsverdum hluta Gtveggja hassins auk vidgerda & paki og fleira.

A adalfundi stefnanda 14. jantdar 2019 var sampykkt ad afla tilboda i
vidhaldsframkvemdirnar en undir peim 1id var einnig fjallad um eignaskiptayfirlysingar.
Bokad var m.a. ad fram hefdi komid ad fulltrdar annarra matshluta i husinu teldu sér ekki
skylt ad taka patt i fyrirhugudum vidhaldsframkveemdum. Naudsynlegt veeri ad fa botn i
pau mal og ganga fra endurskodun & eignaskiptasamningi til ad fa skyrar linur i pessi mal
og fleiri, tengd rekstri hassins. Var sampykkt ad fela stjorn ad leita alits hja kaerunefnd
hisamala til ad fa ur pvi skorid hvort um veeri ad raeda eitt hus med matshlutum 1-3 og i
framhaldi af nidurstédu nefndarinnar yrdi kostnadarskipting reedd, adur en akvoroun yrai
tekin um kostnad vid vidhaldsvidgerdir.

Krafa stefnanda fyrir keerunefnd hdsamala i mali nr. 10/2019 var ad vidurkennt
yrdi ad fjoleignarhuisid Audbrekka 2 teldist eitt has i skilningi laga um fjéleignarhus nr.
26/1994. Nidurstada keerunefndarinnar pann 6. mai 2019 var ad Audbrekka 2 veeri tvo
has i skilningi laga um fjdleignarhds, p.e. annars vegar matshluti 01 og 03 og hins vegar
matshluti 02. Byggdi nefndin & pvi m.a. ad matshlutar 01 og 03 hafi verid byggdir arid
1963 en matshluti 02 arid 1984. Matshlutarnir séu sjalfstedir burdarpolslega séd og
lagnakerfi sjalfsteed fyrir hvern matshluta. Sameiginlegur burdarveggur tengi matshluta
02 og 03. b4 tengi sameiginlegur burdarveggur einnig matshluta 01 og 03 en par sé pak
ad auki ad hluta til sameiginlegt. Utlit matshlutanna sé ekki samreemt. Aftur & moti sé
gert rad fyrir i 6llum eignaskiptayfirlysingum, sem pinglyst hafi verid a eignina, ad um
eitt has sé ad reeda. Var krofu stefnanda pvi hafnad. Stefndi 16t ekKi til sin taka i pvi mali
en par voru gagnadilar stefnanda eigendur fasteigna i matshlutum 01 og 03.

A adalfundi stefnanda 14. jantar 2020 hofdu atta verktakar bodid i umraeddar
vidhaldsframkvemdir og vid atkveaedagreidslu greiddu prir eigendur atvinnuhlsnadis
kjallarahadar, p.e. bakhussins, par & medal stefndi, gegn vidhaldsframkvemdunum. Var
tillagan pvi felld med 50,5% atkveedum atvinnubila gegn 30,1% atkvaedum fulltrda 7
ibludaeigenda.



AJ fenginni pessari nidurstéou Oskadi stefnandi aftur eftir aliti keerunefndar
hisamala vegna agreinings vid stefnda og eigendur hinna tveggja eignarhlutanna i
kjallara fasteignarinnar. VVar deilt um hvort pak og ytra byrdi blokkarinnar vaeri i sameign
allra eda sameign sumra. Stefnandi krafdist pess ad vidurkennt yrdi ad pak
fjoleignarhissins Audbrekku 2 teldist sameign allra og ad kostnadur vegna vidgerdar
paks, svo og annar kostnadur vegna vidhalds & ytra byrdi hussins, veeri sameiginlegur
samkveemt reglum I11. kafla laga um fjéleignarhus nr. 26/1994. Stefndi andmelti pessu
0g byggdi a sambarilegum malsasteedum og hann gerir i mali pessu p. a m. ad bakhusid
veeri sérstakt hus, vidhalds- og framkvemdakostnadur hafi aldrei verid sameiginlegur,
eignarhluta stefnda veeri sjalfsteedur burdarpolslega, med sjalfsteett pak og lagnakerfi og
ekkert sameiginleg rymi med ibudarbyggingunni. Blikksmidjan Vogur hafi undanskilid
sig fra vidhaldi og framkvaemdum vid nybyggingu sem atti ad reisa ofan & hluta
hasnadisins, sbr. eignaskiptasamningur fra 1983.

Kerunefndin féllst & krofur stefnanda pann 5. névember 2020 i mali nr. 63/2020.
Byggdi nefndin & pvi ad samkvaemt 3. mgr. 6. gr. laga um fjéleignarhus nr. 26/1994 sé
sameign allra meginregla en um sameign sumra geti verid ad raeda pegar pad megi rada
af pinglystum heimildum eda pegar lega sameignar, afnot hennar eda moguleikar til pess
eru med peim hetti ad sanngjarnt og edlilegt pykir ad hun tilheyri adeins peim sem hafa
adgang ad henni og afnotamdguleika, sbr. 7. gr. laganna. Sameign sumra sé undantekning
fr& meginreglunni og beri ad talka prongri 16gskyringu. Nefndin visadi til 2. mgr. 6. gr.
um ad allt ytra byrdi hass sé sameign po fjoleignarhus samanstandi af einingum eda
hlutum (stigahisum) sem séu sjalfsteedar eda adgreindar svo og til 1. t6lul. 8. gr. um ad
undir sameign falli allt ytra byrdi hass, Gtveggir, pak, gaflar og fleira. EkKi var talid unnt
ad byggja rétt a oundirritudu og Odagsettu skjali um skiptingu rekstrar- og
vidhaldskostnadar. Auk pess veeru fravik fra kostnadarskiptingu laganna ekki heimil
nema i hlisnadi sem eingdngu hysi atvinnustarfsemi, sbr. 2. mgr. 2. gr. laganna.

I kjolfarid var haldinn adalfundur stefnanda pann 18. mai 2021 med visan til
arskurdar keerunefndar i mali nr. 10/2019. A fundinum voru tillogur um framkvaemdir
og fjarmdgnun peirra vegna vidhalds a matshluta 02 sampykktar. Stefndi greiddi atkvaedi
a mati framkvemdunum og lagdi fram sérstaka bokun par sem hann lysti pvi yfir ad hann
teldi sig ekki bundinn af sampykki fundarins og ad hann myndi ekki greida sinn hluta
framkvemdarkostnadar. Adrir sem hofou stadid gegn framkvemdunum greiddu atkvaedi

med peim a grundvelli alits keerunefndar, en pé med fyrirvara.



Stefnandi sendi stefnda reikning med gjalddaga 15. juni 2021 vegna hluta stefnda
i framkveemdakostnadi sem stefndi greiddi ekki. Send var innheimtuvidvorun 29. juli
2021, &minning 12. &gust 2021 og lokavidvorun 10. september 2021 sem stefndi sinnti
ekki og var mal petta hofdad i kjolfarid.

Helstu malsastaedur og lagarok stefnanda

Stefnandi byggir mal sitt adallega a 6. og 8. gr. laga um fjéleignarhds nr.
26/1994, pess efnis ad allt ytra byrdi fasteignarinnar, matshluta 02 teljist sameign allra
i skilningi laganna. Fyrir liggi, i samraemi vid nidurstodu keerunefndar hisamala i mali
nr. 10/2019, ad matshluti 02, Audbrekku 2 sé eitt has i skilningi laganna. Sé ovissa
fyrir hendi um petta atridi beri ad horfa til 6. gr. laganna sem skilgreini sameign
fjoleignarhlss pannig ad hun samanstandi af 6llum hlutum hiss innan og utan sem
ekki séu Otviraett séreign. Vid tulkun & pvi hvad teljist séreign verdi beitt prongri
I6gskyringu og pannig beri ad tdlka vafa til samraemis vid meginregluna og fravik fra
henni purfi ad vera skyr og Otviraed.

Stefnandi byggir & pvi ad engar pinglesnar heimildir séu til stadar sem leitt
geti til pess ad stefndi geti stadid fyrir utan hinar umpreettu vidhaldsframkveemdir og
ad hann geti ekki byggt fravik frd& meginreglu um skilgreiningu sameignar og
skiptingu sameiginlegs kostnadar & O6drum gognum, svo sem d&dagsettu og
oundirritudu skjali sem stefndi hafi & fyrri stigum borid fyrir sig, sbr. og nidurstédu
keerunefndar hisamala i mali nr. 63/2020.

Stefnandi byggir & pvi ad fravik fra kostnadarskiptingu laga um fjéleignarhis
séu ad auki ekki heimil pegar hdsnadi hysi atvinnustarfsemi og ibadarhtsnadi sbr. 2.
magr. 2. gr. laganna.

Stefnandi visar einnig til pess og sér i lagi i Ijosi malatilbunadar stefnda i mali
keerunefndar nr. 63/2020 ad samkveemt 77. gr. laga um fj6leignarhds skuli vikja fra
binglystum samningum, sampykktum og eignaskiptayfirlysingum gerdum fyrir tima
laganna brjoti efni peirra vid éfravikjanleg akveedi peirra.

Stefnandi byggir greidsluskyldu stefnda & 1. og 2. tl. 13. gr., 45. gr. og
sérstaklega 47. gr. laga nr. 26/1994 en samkvaemt tilvithnudum lagadkveedum hvili
skylda & eigendum fjoleignarhuss ad greida sameiginlegan kostnad, en krofur
stefnanda eigi reetur ad rekja til sliks kostnadar.

pa krefst stefnandi pess ad stadfestur verdi logvedréttur hans i fasteign stefnda

6



sem er Audbrekka 2 fastanumer 205-8815 til tryggingar skuldinni auk kostnadar i
samraemi vid 48. gr. laga nr. 26/1994.

.
Helstu malsastaedur og lagardk stefnda

Syknukrafa stefnda byggir & pvi ad stefndi telur sig ekki bera skyldu til
kostnadarpatttoku i peim vidhaldsframkvemdum sem sampykktar voru & adalfundi
husfélagsins 18. mai 2021.

Stefndi telur i fyrsta lagi ad eignarhluti hans i husapyrpingunni ad Audbrekku 2
sé ekki hluti pess huss eda husfélags sem er stefnandi i mali pessu og pvi ekki hluti
matshluta 02. Stefndi byggir a pvi ad gildandi eignaskiptasamningur fyrir allar haseignir
a loainni sé fyrsti eignaskiptasamningur eigenda dagsettur 28. ndvember 1983,
sampykktur af byggingarfulltria pann 4. april 1984. Med henni hafi fasteigninni ad
Audbrekku 2 verid skipt upp i tvo hluta eda tvd hds. Annars vegar pau hds sem pa
tilheyrdu Blikksmidjunni Vogi hf., p.m.t. bakhusid og hins vegar pau hus eda eignir sem
tilneyrdu Oskari Ingvasyni. Verslunar- og ibudarhtsnadi, sem byggt hafi verid ofan &
hluta bakhussins, sé hins vegar sérstakt his samkvaemt eignaskiptasamningnum og ekKi
hluti af pvi hisnadi sem visad hafi verid til sem matshluta 01 og 03. Jafnframt sé petta
eina eignaskiptalysingin par sem husi stefnanda hafi verid skipt upp i einingar. Enginn
sidari vidauka hafi breytt framangreindu sem leidi til syknu stefnda.

AdJ auki byggir stefndi pessa malsastaedu a pvi ad allir eigendur hafi litid svo a ad
pbetta veeri réttarskipanin allt par til arsins 2017 pegar stefnandi hafi falid félagi,
Eignaumsjon, ad reka fyrir sig husfélagid. Misskilningur peirrar hisfélagapjonustu breyti
ekki gildum eignaskiptasamningi. Komin sé svo I6ng og athugasemdalaus venja fyrir
beirri skiptingu ad eign stefnda sé ekki hluti huss stefnanda, ad han bindi hendur adila.

Alit keerunefndar hisamala i mali nr. 10 fra 2019 sé byggt & misskilningi. Nefndin
hafi ekki minnst a gildandi eignaskiptalysingu. pa virdist nefndin hafa litid svo a ad pau
has sem hafi tilheyrt Blikksmidjunni VVogi, sem séu matshlutar 01 og 03, hafi baedi verid
byggd arid 1963 og ad bakhusid, sem eign stefnda sé hluti af, og has stefndanda hafi lika
verid byggd a sama tima arid eda arid 1984. Hvoru tveggja sé rangt, sbr.
malavaxtalysingu og gogn malsins. Grundvallarforsendur alitsins séu pvi rangar.

Auk framangreinds bendir stefndi & ad engin efnisleg rok, hvorki
byggingateknifreedileg, né lagaleg, hvorki skv. dkvaedum laga um fjoleignarhis eda

meginreglum um sameign, leidi til pess ad komast atti ad peirri nidurstéou ad eign
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stefnda geti ekki allt eins tilheyrt matshlutum 01 og 03 eins og gild eignaskiptalysing
greini og gengid hafi verid ut fra i framkveemd fra byggingu hassins. Husid hafi verid
hluti peirra hiisa sem byggd hafi verid adur en hus stefnanda hafi verid byggt og fyrir pa
starfsemi sem rekin hafi verid i matshlutum 01 og 03, p.e. blikksmidja. Eign stefnda geti
ad auki, hvad vardar byggingarteknifraedileg rok, stadid algjorlega 6had eign stefnanda.

Verdi ekki fallist & framangreint byggir stefndi & pvi ad lita verdi & matshluta 02
sem a.m.k. tv0 has i skilningi 1. mgr. 3. gr. laga um fj6leignarhis nr. 26/1994, annars
vegar bakhus og hins vegar verslunarhlsnadi og ibudarblokk. Bakhusid, sem sé nanast
gluggalaust atvinnuhusnadi og eign stefnda tilheyri, hafi verid byggt & undan husi
stefnanda undir allt 6nnur not og af 68rum byggingaradila. Ibudar- og verslunarhtsinu
hafi sidar verid komid fyrir ofan & hluta bakhussins. Engin rymi séu sameiginleg & milli
bakhdssins og huss stefnanda, par a medal inngangur og bilastaedi. Eignir i blokkinni séu
med fjolda glugga, svélum og sameiginlegum stigagangi, sem bakhusid hafi ekki adgang
ad og parfir pvi mjog mismunandi. Burdarpol, lagnakerfi og loftraesting séu adskilin og
bakhusid geaeti stadid standa algjorlega 6raskad, po ibudarblokkin veeri rifin auk pess sem
vidgerdir og vidhald og annar rekstur hafi hingad til verid algjorlega adskilin.

Verdi ekki fallist & framangreint byggir stefndi & pvi ad pak og ytra byrdi
ibudarhlsnaedis stefnanda sé sameign sumra en ekki allra i skilningi 1. og 2. tl. 1. mgr.
7. gr. laga um fjéleignarhis nr. 26/1994. Ytra byrdi eignarhluta stefnda og pak séu i engu
sameiginleg med ibudarblokkinni, enda annad pak yfir eignarhluta stefnda en yfir
eignarhlutum i ibadarblokkinni. Stefndi og forverar hans hafi séd um framkvaemdir,
vidhald og rekstur & sinum eignarhluta alla tid og aldrei fengid greidslu fra husfélagi
vegna pess. Visi stefndi i pessu samhengi til pess ad eignarhluti hans var ekki skodadur
begar husfélagio fékk gerda astandsskyrslu & astandi hussins.

Stefndi telur ljést ad ordalag eignaskiptalysingar fra 1983 verdi a.m.k. ekki tdlkad
veegara en svo, ad ytra byrdi og pak ibudar- og atvinnuhlsnadis ad Audbrekku 2 sé
sameign peirra eigenda sem par eiga fasteign, samkveemt 1. tl. 1. mgr. 7. gr. laga nr.
26/1994 par sem segi ad um sameign sumra sé ad raeda pegar fram kemur eda rada ma af
binglystum heimildum ad svo sé. Jafnframt verdi pa ytra byrdi og pak eignarhluta
stefnda annad tveggja sameign pess eignarhluta med 6drum eignum & 16dinni en hasi
stefnanda, einhverju peirra, eda einfaldlega séreign stefnda ef litid yrdi a eign hans sem
sérstakt hus. Eignarhluti stefnda sé eini eignarhlutinn sem deili i engu ytra byrdi eda paki

med 6drum eignarhlutum matshluta 02.



Stefndi telji auk pess augljost med visan til 2. tl. 1. mgr. 7. gr. laga um
fjdleignarhis, ad sanngjarnt og edlilegt sé ad ytra byrdi og pak ibidarblokkar sé sameign
pbeirra sem séu undir pvi paki og hluti pess ytra byrdis. Stefndi hafi engan adgang ad
ibudarblokk né neina afnotamdguleika né hafi vidhald hennar nokkur ahrif & eign stefnda.
Stefndi telji i 1jési framangreinds ad sér beri ekki ad taka patt i kostnadi vid vidhald og
framkvaemdir vid ibadarblokkina og pvi beri ad sykna hann.

Verdi ekki fallist & framangreint byggi stefndi & pvi ad kostnadarskipting
samkvaemt 45. gr. laga nr. 26/1994 sé 6edlileg og 6sanngjorn i hans gard, sbr. 5. mgr. 46.
gr. somu laga, sem leidi til syknu. Sé pad baedi vegna pess ad litlir sem engir snertifletir
séu & milli bakhuss og ibudarblokkar en einnig par sem verdmataaukning eftir
framkvaemdir & ibudarblokk, muni ekki ad neinu marki skila sér til stefnda, enda ekki um
neinar framkvaemdir ad raeda & hans hluta, hvorki ytra byrdi, né paki. Stefndi telji pvi
verulega 6sanngjarnt og éedlilegt ad hann taki patt i kostnadi vid peer framkvaemdir.

Um adsteedur sem pessar sé einmitt reett i frumvarpi med breytingarlégum nr.
84/2021 sem breytti m.a. 2. gr. fjéleignarhusalaga. I lok texta um 1. gr. frumvarpsins
segi: ,,Eolilegt er a0 samid verdi um ad kostnadur vegna aukinna réttinda tiltekins
eiganda eda eigenda i eldri hasum verdi ekki sameiginlegur i skilningi akvaedi laganna
heldur beri hann eda peir kostnad i réttu hlutfalli vid abata vidkomandi af vidgerdum og
framkvaemdum.* Verdi stefnda gert ad greida vegna framkvaemdanna, muni hann purfa
ad greida um 25% i vidhalds- og framkveemdarkostnadi par sem &bati hans sé enginn.
Slik nidurstada veeri einnig sérstaklega 6sanngjorn par sem eigendur blokkarinnar virdist
hafa trassad vidhald hennar midad vid utlit, umfjollun i astandsskyrslu Verksynar og
vidurkennt sé i stefnu, vidhaldi, sem liklega sé mun dyrara vegna vanrakslu stefnanda
og félagsmanna hans. Osanngirnin felist i pvi ad stefndi, sem hafi haldid sinu htsnadi
vid, myndi pa greida tvofaldan kostnad an pess ad husnadi hans hakkadi i verdi.
Félagsmenn i stefnanda sleppi hins vegar vid hluta vidhaldskostnadar og eignir peirra
heaekki auk pess i verdi.

Jafnframt byggir stefndi & pvi ad 16g um fjoleignarhis nr. 26/1994 séu
fravikjanleg i pvi tilviki sem hér um raedir sbr. 2. mgr. 2. gr. laga um fjéleignarhus, eins
og henni hafi verid breytt med I6gum nr. 84 fra 2021. Husin hysi atvinnustarfsemi ad
hluta og pvi heimilt ad semja um fyrirkomulag eins og gert hafi verid med gildandi

eignaskiptalysingu. Verdi a annad bord talid ad pinglyst gogn stangist & vid meginreglur



laganna visar stefndi til pess ad pau gildi engu ad sidur enda heimilt ad semja um fravik
par sem husid hysi atvinnustarfsemi ad hluta.

pa telur stefndi nidurstddu drskurdanefndar i mali nr. 63/2020 ranga og byggda &
rangri tulkun lagadkvaeda og peirra gagna sem lagu fyrir nefndinni. Kaerunefndin visi
ranglega til pess i forsendum nidurstddu ad pak og ytra byrdi geti i engum tilvikum verid
sameign sumra, heldur sé pad alltaf sameign allra samkveemt 16gunum. Stefndi visi i
fyrsta lagi til pess ad i 2. mgr. 6. gr. laga um fjéleignarhds kemur fram ad pratt fyrir ad
fjoleignarhis samanstandi af einingum eda hlutum (stigahisum) sem eru sjalfsteedar eda
adgreindar ad einhverju leyti og hvort sem pau standa & einni 108 eda fleirum sé allt ytra
byrdi hussins alls stadar, pak, Utveggir og gaflar i sameign allra eigenda pess. b4 komi
fram i 3. mgr. 6. gr. ad sameign sé sameign allra nema svo hatti ad um sameign sumra sé
ad reda samkvaemt 7. gr. bannig sé ljést ad mogulegt sé ad hluti hass, sem ad jafnadi
veeri talin sameign allra, geti verid sameign sumra. Eigi pad jafnt vid pa hluti sameignar
sem taldir eru upp i 2. mgr. 6. gr. eins og adra. Sama megi segja um visun til 1. tl. 8. gr.,
enda visad til 6. gr. par. Domaframkvaemd hafi verid skyr um petta. Nefndin hafi einnig
fallist & petta i urskurdum sinum t.d. i aliti nr. 22/2009, par sem tekid er sérstaklega fram
ad i undantekningartilvikum geti ytra byrdi hiss verid i sameign sumra.

pa telji stefndi ad nidurstada nefndarinnar um ad fravik fra kostnadarskiptingu
fjdleignarhisalaga sé éheimil nema pegar um sé ad raeda husnadi sem hysi eingbngu
atvinnustarfsemi samkvemt 2. mgr. 2. gr. laganna, sé byggd & rongum lagalegum
grundvelli. 1 &kvaedinu sé fjallad um heimild til ad vikja fra I6gunum sjalfum en ekki
kostnadarskiptingu samkvaemt l6gunum. P& eigi petta akveedi ekki lengur vid par sem
[6gunum hafi verid breytt med breytingarlégum nr. 84/2021 og taki akvaedid na jafnframt
til peirra fasteigna par sem er baedi atvinnuhGsnadi og ibudarhisnadi. Nefndin hafi
einnig ranglega visad til 2. mgr. 2. gr. i umfjollun um kostnadarskiptingu en ekki til 46.
gr. laganna. 1 2. mgr. 46. gr. segi ad heimilt sé ad vikja fra akveedum 45. gr. um
kostnadarskiptingu pegar um er ad reeda hus sem hafa ad einhverju leyti eda 6llu ad
geyma husnadi til annars en ibadar. bannig hatti til i pessu mali sem leidi til syknu.

Stefndi krefst pess til prautavara ad krofur stefnanda verdi leekkadar. Byggir
stefndi & 6llum somu malsasteedum og reifadar hafa verid vegna syknukrofu.

Verdi ekki fallist & syknukrofur byggi stefndi a pvi ad hann eigi allt ad einu
gagnkrofu til skuldajafnadar, sbr. 28. gr. laga nr. 91/1991, samkveemt tveimur

reikningum vegna nylegs vidhalds sem stefndi hefur greitt, samtals 470.994 kronur.

10



pa telur stefndi ad skilyrdi 3. mgr. 48. gr. laga um fjoleignarhis séu ekki uppfylit.
Ldgved stofnist pegar husfélag eda adrir eigendur inna greidslur af hendi eda & gjalddaga
hassjéosgjalda ef um slik vanskil er ad reeda. Engin gogn liggja fyrir i mélinu um ad
husfélag eda adrir eigendur hafi greitt krofur fyrir hond stefnda, sem leidi til syknu.

Stefndi motmeelir kréfu um dréattarvexti og upphafstima peirra. Stefndi telur ad
po fallist yroi & krofu stefnanda ad einhverju leyti hafi dvissa um krofu, skortur & gégnum
o.fl. leitt til pess ad edlilegt verdi ad telja ad stefndi hafi hafnad greidsluskyldu og I4tid
reyna & krofuna. A sému forsendum métmaelir stefndi kréfu um malskostnad. Verdi ad
einhverju leiti fallist & krofur stefnanda sé a.m.k. edlilegt, verdi kréfu um malskostnad

ekki hafnad, ad fella méalskostnad nidur.

V.

Nidurstada

Stefndi krafdist enn fravisunar malsins vid munnlegan malflutning & peim
grundvelli ad ekki hefdi verid bett ar vanreifun af halfu stefnanda en framl6gd gdgn
syndu ekki hvernig hlutfallstala stefnda i matshluta 02 veeri fundin Gt né hvernig
matshluti 02 veeri skilgreindur eda reiknadur.

Stefnandi lagadi fram frekari gogn eftir ad fravisun malsins hafdi verid hafnad ad
svo stéddu, par & medal Utbodsgdgn Verksynar og skjal um framkvaemdainnheimtu 2021.
I Gtbodsgdgnum kemur fram ad helstu magntélur verksins m.v. tilbodsskra vardi pak,
klzedningar & svalahandridum, endurnyjun pakrenna og nidurfallsréra, pappalogn a pok,
endurnyjun kledningar a pakkanti, palla og adstodu. Af Utbodsgégnum og adur
framlagdri astandsskyrslu Verksynar verdur radid, ad vidgerdir og kostnadur vardi atridi
sem talin eru upp i 1. mgr. 8. gr. laganna og teljast til sameignar en ekki séreignar. I skjali
um framkvemdainnheimtu 2021 segir ad kostnadi sé skipt i samraemi vid
eignaskiptayfirlysingu hassins. Ekki er par gerd grein fyrir forsendum utreiknings og
hlutfallstolum  sérhvers  eignarhluta i  matshluta 02.  Undir  lidnum
,Framkvaemdakostnadur (%)* er tilgreind st fjarhaed sem sérhverjum eignarhluta ber ad
greida. Var farido yfir pa dtreikninga af I6gmanni stefnanda vid munnlegan flutning
malsins og peir utskyrdir. P4 vissulega hefdi verid skyrara ad lata forsendur Gtreiknings
asamt hlufallstélum fylgja med, liggur naegilega fyrir ad mati domsins ad par hefur verid
lagt til grundvallar ad hlutfallstala sérhvers eignarhluta i matshluta 02 hafi haekkad i réttu

hlutfalli vio pad ad hann sé nG sérstakt hds. Rakid er i malavaxtalysingu hvernig
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eignarhlutfall hvers eignarhluta i heildarhisinu vid Audbrekku 2 var reiknad ut i
pbinglystum eignaskiptasamningum og vidaukum. Af peim verdur radid ad matshlutar 01
og 03, p.e. frambygging og millibygging veeru 37,64% af heildarfasteigninni en ad
matshluti 02, p.e. bakhus, verslunarhed og ibadarhdsnadi, veeri 62,36% af
heildarfasteigninni, par af var eignarhluti stefnda 16% af heildareigninni. Eftir ad
keerunefnd husamala komst ad peirri nidurstddu ad fasteignin Audbrekka 2 veeri tvo hus
i skilningi fjolbylishisalaga, purfti ad reikna eignarhlutfall allra eignarhluta i matshluta
02 af 62,36% i stad 100%, sem 6hjakveemilega veldur pvi ad eignarhlutfall allra eigenda
heekkar. Leidir pad til pess ad eignarhlutur stefnda verdur 25,6% af matshluta 02 i stad
bess ad hafa &dur verid 16% af heildarfasteigninni. Er ljost af greinargerd stefnda ad hann
hefur gert sér fulla grein fyrir pessu par sem hann ber pvi vid ad hann sé krafinn um 25%
vidgerdarkostnadar. Af gdgnum malsins er ljost ad su fjarhaed démkrofu stefndanda
samsvarar 25,6% eignarhluta af heildarvidgerd eda 4.983.818 kronum af 19.480.500 auk
10% vegna eftirlits, 498.382 kronur eda samtals 5.482.200 kronur. Er pad pvi mat
domsins ad gerd hafi verid fullnegjandi grein fyrir domkrofum malsins af halfu
stefnanda pannig ad démur verdi lagdur a malid og fravisunarkréfu stefnda hafnad.

EKkKi er ad sja i gognum malsins hvenar fasteigninni hefur verid skipt i matshluta.
Hins vegar er dumdeilt ad frambygging er matshluti 01, millibygging er matshluti 03 og
bakhus sem verslunar- og ibudarblokk er byggd ofan & ad hluta, eru matshluti 02. ba er
oumdeilt i malinu ad ekki var starfreekt sérstakt husfélag vegna Audbrekku 2 par til arid
2017 og ad hver og einn eigandi bar sinn kostnad vegna vidhalds og vidgerda. Einnig er
oumdeilt ad stefndi greiddi hasfélagsgjold fra arinu 2017.

Stefndi heldur pvi i fyrsta lagi fram, ad sinn eignarhluti sé ekki hluti matshluta
02 ad Audbrekku 2. Samkvemt eignaskiptasamningi fra 1983, sem sé gildandi
eignaskiptasamningur fyrir allar haseignir a 16dinni, hafi fasteigninni verid skipt i tvo
his. Annars vegar pau his sem pa tilheyrdu Blikksmidjunni Vogi, p.m.t.
bakhusid/idnadarhasid og hins vegar verslunar- og ibudarhusnadid, sem byggt hafi
verid ofan & hluta bakhussins. Stefndi heldur pvi einnig fram ad sinn eignarhluti af
bakhdsinu geti allt eins tilheyrt matshlutum 01 og 03 eins og matshluta 02 en alit
keerunefndar i mali nr. 10/2019 sé byggt & misskilningi. ba hafi allir eigendur litid svo a
ad petta veeri réttarskipunin til arsins 2017.

Samkveemt eignaskiptasamningi fra 1983 er ad mati domsins augljost ad ekki var

verid ad skipta eignarhlutum i tvo hus, par sem hlutfall sérhvers eignarhluta var reiknad
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Ut og tilgreint midad vid heildahuseignina eins og er itarlega rakid i malavaxtalysingu.
Bera allir sex pinglystir eignaskiptasamningar og vidaukar med sér ad gert var rad fyrir
ad byggingar & 16dinni Audbrekku 2 veeru ein fasteign, auk pess sem engar alyktanir
verda dregnar af peim um ad ibudarbyggingin hafi att ad vera i sérstakri sameign. Fyrri
tveer byggingarnar voru byggdar & svipudum tima & arunum 1958-1963, sem og hinar
sidari tveer ramum &ratug sidar & arunum 1978-1985, sbr. malavaxtalysingu. bvi skiptir
engu vardandi Urlausn malsins pé keerunefnd hdsaméla hafi byggt & pvi ad fyrri
byggingar hafi verid byggdar 1963 en byggingar matshluta 02 ario 1984. Hefur pad
heldur ekki pydingu i malinu ad eigendur hafi litid svo & ad réttarskipunin um ad hver
seei um viohald og kostnad sinna eignarhluta til &rsins 2017, par sem um fravik var ad
reeda i andstoou vid Ofravikjanleg akvaedi laga nr. 26/1994. b4 er Gtilokad ad fella dom &
krofur stefnda um ad allt bakhdsid eda hans hluti pess sé sérstakt his med matshlutum
01 og 03, par sem eigendur matshluta 01 og 03 eru ekki adilar ad malinu, en slikur démur
myndi hafa ahrif & eignarhluta peirra, sbr. 2 mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991. Er pessari
malsasteedu pvi hafnad.

Stefndi byggir syknukrofu einnig & pvi ad matshluti 02 sé tvo hus i skilningi 1.
mgr. 3. gr. laga um fjoleignarhids nr. 26/1994, annars vegar bakhds og hins vegar
verslunarhisnaadi og ibadarblokk. Stefndi heldur pvi m.a. fram i pessu sambandi ad ytra
byrdi og pak eignarhluta stefnda geeti annad tveggja myndad sameign pess eignarhluta
med 6drum eignum & 16dinni en hasi stefnanda. bessi malsastaeda er i raun tengd fyrstu
malsasteedu stefnda hér ad framan um ad hans eignarhluti veeri sérstakt his med
eignarhlutum 01 og 03 og er hafhad med sému réksemdum og ad framan greinir. P4 er
ad mati domsins einnig ljost ad slik nidurstada er ekki teek & grundvelli laga nr. 26/1994.

Vardandi pa malsasteedu stefnda ad bakhusid eda hans eignarhluti teljist vera
sértakt hus bendir démurinn & ad su meginregla métadist a gildistima laga nr. 59/1976
ad sambyggingar veeru skodadar sem eitt hus, sbr. til hlidsjénar domur Haestaréttar i mali
nr. 239/1992. Hér skiptir einnig mali ad stefnt var ad pvi med setningu laga um
fjoleignarhis nr. 26/1994 ad festa pessa meginreglu um vidteka talkun hugtaksins hass
enn frekar i sessi. Verdur pad m.a. radid af 1. gr. laganna par sem hugtakid fjéleignarhds
er skilgreint, en par segir m.a. i 3. mgr. 1. gr. ad login gildi um: ,,Radhis og 6nnur
sambyggd og samtengd hus, badi eingdngu til ibudar og ad einhverju leyti eda 6llu til
annarra nota, allt eftir pvi sem vid getur 4tt.“ [ athugasemdum vid 1. gr. laganna segir

svo: ,,Med 6drum sambyggdum husum er att vid hus, sem eru i enn minni eda lausari

13



tengslum vid hver annad en radhus og sambyggingar. Hér er pé fyrst og fremst verid ad
undirstrika hid vidtaka gildissvid frumvarpsins og varna gagnalyktun.“ { 3. gr. laganna,
undir yfirskriftinni ,,Hugtakid his* er sidan pessa skilgreiningu ad finna: ,,Med husi i
I6gum pessum er att vid byggingu sem varanlega er skeytt vid land og stendur sjalfsteed
og adgreind fra 6drum hdsum eda skilur sig pannig fra peim pétt sambyggd eda samtengd
séu ad edlilegt og haganlegt sé ad fara med hana samkveemt 16gum pessum sem sjalfstaett
hus.* ba er i pridja lagi lagdur grunnur ad afmdrkun hugtaksins hus i 2. mgr. 6. gr. en par
segir: ,,bott fjoleignarhiis samanstandi af einingum eda hlutum (stigagoéngum) sem eru
sjalfsteedar eda adgreindar ad einhverju leyti og hvort sem pau standa & einni 160 eda
fleirum er allt ytra byrdi hussins alls stadar, pak, Utveggir og gaflar, i sameign allra
eigenda pess.” Framangreind afmoérkun hugtaksins huss redur hver séu ytri mork
sameignar einstakra eigenda fjoleignarhuss, sbr. su regla 8. gr. laganna ad allt ytra byrdi
hass, par med taldir Gtveggir, gaflar, sokklar, pak og burdarvirki séu i sameign allra
eigenda pess. Af pessum itarlegu akveedum laganna ma rada ad hugtakid hus sé afar ramt
skilgreint og hin ytri afmérkun sameignar skipti mestu mali pegar hid lagalega hugtak
fjoleignarhus er afmarkad. Ad sama skapi verdur einnig lagt til grundvallar ad
undantekningar verdi skyrdar prongt og pvi jafnan 16glikur fyrir pvi ad sambyggingar,
sem ad 6drum skilyroum uppfylltum falla undir dkvaedi laga nr. 26/1994, teljist eitt hds
i skilningi peirra laga og luti reglum peirra, a.m.k. hvad tekur til alls ytra byrdis og
eignarumréda yfir pvi.

Matshluti 02 var hannadur fra upphafi pannig ad byggd yrdi nokkurra hada
bygging yfir hluta bakhuss, sem yrdi pannig 1. had eda kjallari peirrar byggingar, sem
ad sama skapi hefur i for med sér ad burdarpol ibGdarbyggingarinnar og bakhuss er
sameiginlegt. Bakhusio var fullbyggt og tekid i notkun rdmu einu og halfu ari 4dur en
hafist var handa vid ad byggja ofan a pad eins. bvi var radgert fra byrjun ad bakhusid og
bygging ofan & pad veru eitt his. Ibudarbyggingin er ekki ofan & eignarhluta stefnda,
sem hefur sérstakt pak og hefur stefndi séd um vidgerdir og vidhald pess. Lagnakerfi og
loftraesting bakhuss eru adskilin auk pess sem ekki er um sameiginleg rymi ad raeda og
hvorki sameiginlegur inngangur eda bilastadi.

pvi hefur pegar verid hafnad af ddminum ad um mismunandi byggingartima hafi
verid ad reeda sem pydingu hafi i malinu. Seinni byggingarnar tveer sem mynda matshluta
02 voru pvi byggdar a svipudum tima og eru nyrri en hinar tveer. préatt fyrir ad bakhusio

hafi i upphafi stadid eitt og sér og geti pvi vissulega stadid 6had ibudarbyggingunni,
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verdur ekki hja pvi litid ad pak ibadarbyggingar er pak um helmings bakhussins og ad
helmingur bakhussins er undirstada ibudarbyggingarinnar. b6 ad eignarhluti stefnda sé
ekki undir ibadarbyggingunni og hafi sérstakt pak, er eignarhluti stefnda engu ad sidur
sambyggdur bakhusinu sem myndar 1. haed hussins, pannig ad ekki getur talist edlilegt
og haganlegt ad telja bakhusid i heild eda eignarhluta stefnda sjalfseett his. Ad pvi geettu
sem og framangreindum sjénarmidum um ad undantekningar fra meginreglu laga nr.
26/1994 um ad sambyggingar skodist sem eitt his verdi tulkadar mjog prongt, pykir ad
mati domsins ekki unnt ad komast ad annarri nidurstédu en ad bakhusid asamt verslunar-
og ibudarbyggingu séu eitt has i skilningi 1. mgr. 3. gr. laga nr. 26/1994.

Stefndi heldur pvi fram, verdi ekki fallist @ ad hans eignarhluti teljist sjalfsteett
has, ad pak og ytra byrdi ibidarhussins sé sameign sumra en ekki allra, sbr. 1. og 2. télul.
1. mgr. 7. gr. laga nr. 26/1994. pak og ytra byrdi ibudarblokkar sé ekki yfir eignarhluta
stefnda, heldur sé par sérstakt pak, auk pess sem stefndi hafi séd um allt vidhald a sinum
eignarhluta &n adkomu husfélagsins, eins og fyrri eigendur. Tulkun & ordalagi pinglystrar
eignaskiptayfirlysingar fra 1983 leidi jafnframt til slikrar nidurstodu.

Samkvemt 1. tolul. 1. mgr. 7. gr. er um um sameign sumra eigenda i
fjoleignarhlsi ad raeda pegar pad kemur fram eda ma rada af pinglystum heimildum ad
svo sé. EKki er fjallad um sameign sumra i eignaskiptasamningi fra 1983 og af peim
s6kum verdur slikt eignarhald ekki radid af honum.

Kemur pa til skodunar hvort 2. télul. 1. mgr. 7. gr. laga um fjéleignarhis geti att
vid, en samkvaemt honum er um sameign sumra ad reda: ,,pegar lega sameignar eda
afnot hennar eda moguleikar til pess eru med peim heetti ad sanngjarnt og edlilegt er ad
han tilheyri adeins peim sem hafa adgang ad henni og afnotamoguleika. A pad m.a. vid
begar veggur skiptir husi svo ad adeins sumir séreignarhlutar eru um sama gang, stiga,
svalir, troppur eda annad sameiginlegt hasrymi, lagnir, bunad eda annad.*

[ pessu sambandi verdur ad lita til pess ad samkvamt 1. gr. 6. laga nr. 26/1994
teljast til sameignar allir peir hlutar huss, badi innan og utan, og 16dar sem ekki eru
Otvireett i séreign samkvaemt 4.gr. laganna, svo og oll kerfi, teekjabunadur, lagnir og
tilfeeringar sem pjona adallega pérfum heildarinnar eda hluta hennar med peim heetti ad
sanngjarnt og edlilegt er ad allir eigendur eda eftir atvikum tiltekinn hopur peirra beri
kostnad og ahattu af peim. I 8. gr. laganna eru taldir upp i niu télulidum atridi og binadur
sem Otvireett telst til sameignar fjéleignarhdss. Samkvaemt 1. tolul. telst til sameignar allt

ytra byrdi hassins, Utveggir, pak, gaflar og Gtidyr, pd ekki svaladyr, svo og Gtitréppur og
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atistigar og samkvaemt 6. télul. er allt hasrymi, hverju nafni sem pad nefnist, sem ekKi
telst séreign, i sameign eigenda hussins, an tillits til legu, nytingarmdrguleika og
nytingarparfa einstakra eigenda i brad og lengd. Af 3. mgr. 6. gr. laga nr. 26/1994 leidir
sidan ad meginregla laganna er ad sameign sé sameign allra eigenda i fjoleignarhusi,
nema i peim undantekningartilvikum ad um sameign sumra er ad reeda samkvaemt 7. gr.
laganna sem ber ad skyra prongt samkvemt almennum I6gskyringarreglum. Auk pess er
8. gr. laganna mjog skyr um pad hvad telst til ytra byrdis fjoleignarhuss og par med
sameignar. Pvi er ljost ad 7. gr. getur adeins att vid i algjérum undantekningartilvikum
pegar um ytra byrdi hiss er ad reeda. Ad teknu tilliti til framangreinds hafnar domurinn
pvi ad um sameign sumra geti verid ad raeda.

Pa byggir stefndi & pvi ad kostnadarskipting samkvaemt 45. gr. laga nr. 26/1994
sé 0edlileg og 6sanngjorn i hans gard, sbr. 5. mgr. 46. mgr., par sem verdmeataaukning
vegna framkvaemdanna muni i engu skila sér til hans og feli ekki i sér neinar vidgerdir &
hans eignarhluta.

I 46. gr. laga nr. 26/1994 er heimild til fravika fra 45. gr. um skiptingu
sameiginlegs kostnadar. Samkvemt 1. mgr. 46. gr. getur hasfundur dkvedid ad eigandi
séreignar skuli greida steerri hlut i sameiginlegum kostnadi en leidir af reglum 45. gr. ef
hagnyting séreignar hans eda breytt hagnyting eda bunadur i henni hefur i for med sér
sérstok eda aukin sameiginleg Gtgjold. Einnig er heimilt samkveemt 2. mgr. 46. gr. ad
vikja fra dkveedum 45. gr. pegar um radir his sem hafa ad einhverju leyti eda 6llu ad
geyma husnzadi til annars en ibudar, svo sem blandad ibGdar- og atvinnuhlsnadi eda
atvinnuhdsnadi eingdngu. I 4. mgr. sama lagadkvaedis er askilid ad akvardanir og fravik
frd 45. gr. & grundvelli 1. og/eda 2. mgr. 46. gr. verdi ad taka & hasfundi og hljéta par
sampykki 2/3 hluta eigenda, baedi midad vid fjélda og eignarhluta, sbr. og 8. t6lul. B-
lidar 41. gr. laganna. Ef eigandi synir fram & ad kostnadarskipting eftir fyrirmalum 45.
gr. sé 6edlileg og dsanngjorn og husfélagsfundur sinnir ekki kréfu hans um leidréttingu
eda ef akvoroun fundar par ad latandi leidir til 6vidunandi nidurstddu getur eigandinn
krafist 6gildingar a kostnadarskiptingunni og vidurkenningar & annarri skiptingu sem er
sanngjarnari og edlilegri, sbr. 5. mgr. 46. gr. Af framangreindu ma rada ad heimild til
fravika komi adeins til greina pegar hagnyting séreignar, breyting & hagnytingu séreignar
eda bunadur i séreign hefur i for med sér serstok eda aukin sameiginleg utgjold. Atvikum
er ekki hattad med peim heetti i mali pessu og pegar af peirri astaedu er pessari malsastaedu
hafnad.
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Ennfremur byggir stefndi & pvi ad 16g um fjoleignarhds nr. 26/1994 séu
fravikjanleg i pvi tilviki sem hér um raedir sbr. 2. mgr. 2. gr. laga um fjéleignarhds, eins
og henni hafi verid breytt med 16gum nr. 84 fra 2021 m.a. med visan til nidurlags texta
um 1. gr. frumvarpsins.

Breyting st sem gerd var & fjéleignarhdslogunum og stefndi visar til, midar fyrst
og fremst ad pvi ad i nyju fjolbreyttu hdsnaedi par sem badi eru ibadir og
atvinnustarfsemi verdi unnt ad ganga fra og pinglysa husfélagssampykktum par sem
vikio er fra akveedum laganna, adur en eignir eru settar a solu. Jafnframt er eigendum
eldra fjolbreytts hdsnaedis heimilt ad sampykkja slikar sampykktir i samraemi vid akvaedi
laga nr. 26/1994 en ad 6dru leyti gilda dkveaedi laganna 6skorad um malefni peirra.
Stefnandi hefur ekki sett sér slikar sampykkir og pvi verdur ad hafna pessari malsasteedu.

Med visan til alls framangreinds hafnar domurinn pvi jafnframt ad nidurstada
keerunefndar i mali nr. 63/2020 hafi verid réng og byggd a rangri tulkun lagadkvaeda og
pbeirra gagna sem lagu fyrir nefndinni.

Stefndi krefst pess, verdi fallist & domkrofur stefnanda, ad tveimur nylegum
reikningum vegna vidgerda a eignarhluta hans, samtals ad fjarhaed 470.994 kronur verdi
skuldajafnad vid krofu stefnanda. Annar reikningurinn er dagsettur i febrdar 2018. EKki
var gerd nein grein fyrir pvi af halfu stefnda ad hvada leyti skuldajoéfnudur veeri teekur
né gerd frekari grein fyrir reikningunum, sem ekki bera med sér ad vera greiddir og er
peirri krofu pvi hafnad.

Med visan til alls framanritads verda krofur stefnanda teknar til greina um ad
stefndi greidi kr. 5.482.470 krénur. Stefnandi gerir kréfu um drattarvexti samkvemt 1.
mgr. 6. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 sbr. I11. kafla fra 15. juni 2021 til greidsludags. Stefndi
hefur motmeelt krofu um dréattarvexti og upphafstima par sem ad einhverju leyti hafi verid
dvissa um krofu, skortur & gégnum o.fl. leitt til pess ad edlilegt verdi ad telja ad stefndi
hafi hafnad greidsluskyldu. Ekki er af gdgnum malsins annad ad rada en ad allir
huseigendur hafi verid krafdir um sinn hluta vidgerdarkostnadar a sama tima og stefndi
i kjolfar husfundar 18. mai 20210g peer greidslur hafi verid inntar af hendi. Ekki er fallist
a ad ovissa hafi verido um krofu eda vontun hafi verid & gégnum. Er pvi fallist & krofu
stefndanda um drattarvexti fra gjalddaga reiknings 15. juni 2021.

[ 1. mgr. 48. gr. laga nr. 26/1994 segir m.a. ad greidi eigandi ekki hlutdeild sina i
sameiginlegum kostnadi, eignist husfélagid eda adrir eigendur l16gved i eignarhluta hans

til tryggingar kréfunni. Logvedid nai einnig til vaxta og innheimtukostnadar. Pa er svo
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meelt fyrir i 3. mgr. ad 16gvedid stofnist pegar hdsfélag eda adrir eigendur inna greidslu
af hendi. Loks segir i 4. mgr. ad 16gvedid falli nidur ef pvi er ekki fylgt eftir med 16gsdkn
eda pvi lyst vid naudungarsolu innan ars fra stofnun pess. Upplyst er i malinu ad adrir
eigendur hafi innt sinar greidslur vegna framkvemdanna af hendi. Er pvi hafnad ad
skilyrdi 48. gr. séu ekki uppfyllt og fallist & kréfu stefnanda um ad stadfesta 16gved i
eignarhluta stefnda.

Samkvaemt greindum malsdrslitum verdur stefndi deemdur til ad greida stefnanda
malskostnad, sbr. 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991. Malid var einnig flutt um
fravisunarkrofu en ad pvi geettu og med hlidsjon af edli og umfangi mals pykir
malskostnadur hafilega dkvedinn 850.000 krénur.

Maria Thejll héradsdomari kvedur upp dom pennan. Domari tok vid medferd
malsins 22. desember 2021 en hafdi engin afskipti haft af pvi fyrir pann tima. Fyrir
uppkvadningu doms var geett fyrirmela 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991.

Domsord:

Stefndi, Gagnastjornun ehf., greidi stefnanda Audbrekku 2, husfélagi, 5.482.470
krénur, asamt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu fra 15. juni 2021 til greidsludags.

Stadfestur er logvedréttur stefnanda i fasteign stefnda, Audbrekku 2, med
fasteignanimer 205-8815, til tryggingar 5.482.470 kronur, asamt drattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 15. jani 2021 til
greidsludags auk méalskostnadar.

Stefndi greidi stefnanda 850.000 kronur i malskostnad.

Maria Thejll
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