URSKURDUR
Héradosdoms Reykjavikur miovikudaginn 21. juni i mali nr. E-4315/2005:
Hjortur Grétarsson

(Asmundur G. Vilhjalmsson hdl.)
gegn

Helga Arnlaugssyni

Gudrioi Kristjansdéttur

Helga Geir Valdimarssyni
Ingunni Ingvarsdottur

(Heimir Orn Herbertsson hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 13. juni 2006, er h6foad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur af Hirti Grétarssyni, kt. 000000-0000, Kvisthaga 6, Reykjavik, gegn
Helga Arnlaugssyni, kt. 000000-0000, Fagrahvammi 4, Hafnarfirdi, Gudrioi
Kristjansdottur, kt. 000000-0000, Ashamri 61, Vestmannaeyjum, Helga Geir
Valdimarssyni, Ashamri 61, Vestmannaeyjum, og Ingunni Ingvarsdéttur, kt.
000000-0000, Hagamel 22, Reykjavik, med stefnum sem birtar voru 8. til 13. jini
2005.

Domkrofur stefnanda eru ad eignaskiptayfirlysing, dags. 29. mars 2006, verdi
vidurkennd med démi sem l6glegur grundvollur ad 16gskiptum ibtia Hagamels 22,
101 Reykjavik, samkvamt fjoleignarhusaldgum nr. 26/1994 med sidari
breytingum. P4 er krafist pess ad stefndu verdi demd til greidslu malskostnadar
samkvaemt framlogdum reikningi.

Domkrofur stefndu eru ad pau verdi syknud af kréfum stefnanda og ad stefnandi
verdi demdur til ad greida stefndu malskostnad ad skadlausu, ad teknu tilliti til
virdisaukaskatts af malflutningspoknun.



Helstu malavextir eru ad med leigusamningi vid Reykjavikurborg fékk Byggingar-
samvinnufélag prentara & arinu 1945 160ir til ibudarhtisabygginga ad Hagamel 14,
16, 18, 20, 22 og 24. Lodarleigusamningur vegna Hagamels 22 er dagsettur 20.
desember 1945 og var honum pinglyst 28. sama méanadar. Byggd voru prja hus,
p.e. parhus, & tveimur 160um hvert. Byggingin ad Hagmel 22 er pannig sambyggd
byggingunni ad Hagamel 24.

Husi0 ad Hagamel 22 er 4 tveimur h&dum med ibid 4 hvorri hed. Kjallari er undir
husinu. Upplyst er ad upphaflega hafi ekki verid gert rad fyrir ibud i kjallara;

@tlad hafi verid ad hafa par vinnurymi prentara. Kjallarinn hafi hins vegar
fljotlega verid tekinn til ibudar.

A arinu 1958 keypti Erlingur Klemenzson ibudina i kjallara hissins ad Hagamel 22
af Aglsti Gislasyni med sampykki Byggingarsamvinnufélags prentara, sbr. dskj. nr.
27. 1 afsalinu er ibtdinni lyst sem tveggja herbergja ibud med eldhusi, badi, innri
og ytri forstofu og milligangi ,,ennfremur hluta af pvottahtsi, purrkherbergi,
midstodvarherbergi og leiguldd peirri sem husid stendur & og svarar hinn seldi
eignarhluti til 17% - seytjan hundrudustu - af allri hiseigninni. Kvedid er medal
annars 4 um i ndnari skilmalum kaupanna ad ,,[e]igendur annarra ibuda hussins
skulu hafa rétt til ad ganga um ytri forstofu og gang pann sem liggur 4 milli eldhuss
og innri forstofu hinnar seldu ibudar, til pess ad komast i pvottahuis og
midstodvarklefa vegna pvottar og kyndingar®.

Med yfirlysingu 4 arinu 1976, sbr. dskj. nr. 26, lysti Byggingarsamvinnufélag
prentara pvi yfir ,,ad félagid hefir byggt ibuidina i kjallara i fjélbylishtsinu nr. 22
vid Hagmel fyrir Erling Klemenzson sem att hefir ibudina allt fra pvi ad htin var
byggd (sic.). Pé segir ad auk ibudarinnar ,,sem er 2 herbergi, eldhus og bad, &
eigandinn:

a. Sem séreign: Geymslu undir Gtitréppum hussins.

b. Sem sameign ad 1/6 i kjallara husanna nr. 22-24 vid
Hagamel:

bvottahts og purrkherbergi 4samt tilheyrandi skap, svo og
kyndiklefa.*
[ ofangreindri yfirlysingu er greint fra pvi ad eignarhluti kjallaraibudarinnar

s€ 17% af fjolbylishisinu nr. 22 vid Hagamel. Yfirlysingin var moéttekin 25. mai
1977 og faeerd i vedmalaskra i Reykjavik sama dag.



Erlingur Klemenzson sotti um leyfi fyrir ibad i kjallara ibudarhtissins ad Hagamel
22 hinn 8. agast 1983. [ bréfi fra skrifstofu skipulags- og byggingarsvids
Reykjavikurborgar til Huseigendafélagsins fra 7. mai 2004, sbr. dskj. nr. 12, er pvi
1yst ad 4 fundi byggingarnefndar Reykjavikur 11. agust 1983 hafi erindi Erlings um
leyfi fyrir ,,40ur gerdri ibud* i kjallara Hagamels 22 samkvamt uppdrattum Yngva
Gestssonar, dags. 1juli 1983, verid sampykkt og hafi sampykki nefndarinnar verio
stadfest & fundi borgarrads i umbodi borgarstjornar 23. agust 1983. Er pess getid i
bréfinu fra 7. mai 2004 ad hvorki sé i texta 4 uppdrattum né i bokun
byggingarnefndar getid neinna kvada a4 umraeddri ibo.

Logmadur stefnanda, Asmundur G. Vilhjalmsson hdl., samdi eignaskipta-
yfirlysingu fyrir fjoleignarhtisid ad Hagamel 22 sem stadfest var af
byggingarfulltrua Reykjavikur 21. febrtiar 2005. Eignaskiptayfirlysingin var
mottekin til pinglysingar 22. mars 2005 en var & grundvelli akv. 16. gr. laga um
fjoleignarhtis nr. 26/1994 visad fra pinglysingu 1. april 2005. I bréfi fra
syslumanninum i Reykjavik til Idgmanns stefnanda 2. jini 2005 segir:

Efni: Svar vio bréfi yoar dags. 31.05.2005 vardandi fjoleignarhusio Hagamel
22 i Reykjavik.

bad kemur skyrt fram 1 16. gr. fjdleignarhtsalaganna nr. 26/1994 hvernig
undirskriftum & eignaskiptayfirlysingu skuli hattad pegar deilt er um kvadir og
Obeinan eignarrétt er til stadar eins og éumdeilt er 1 fjoleignarhtisinu ad Hagamel 22
i Reykjavik.

[ 18. gr. laganna sbr. nidurlagsakvaedi hennar eru dkvaedi til leidbeiningar um hvada
leidir séu tekar pegar ekki naest samkomulag milli eigenda um gerd og pinglysingu
eignaskiptayfirlysingar.

[ fjoleignarhtisinu ad Hagamel 22 er agreiningur um umgengnisrétt ibta & efri
hadum hussins um ibd i kjallara og pvi parf sampykki allra eigenda &
eignaskiptayfirlysingu um husid. Ny gogn um fundarbod & husfund er taka atti
akvordun um nyja eignaskipta-yfirlysingu um husio breyta engu par um.

bad er mat pinglysingarstjora ad ekki s¢ unnt ad leidrétta fravisun eignaskipta-
yfirlysingarinnar & grundvelli 27. gr. 1. mgr. pinglysingarlaga nr. 39/1978. Naist
ekki satt um agreininginn pa verda domstélar ad hafa sidasta ordid. Erindi ydar er
pvi hafnad.

[ malinu liggja fyrir prjar utgafur af eignaskiptayfirlysingu fyrir Hagamel 22, sem
unnar voru af l6gmanni stefnanda. St fyrsta var stadfest af byggingarfulltraa
Reykjavikur 21. febraar 2005, sbr. dskj. nr. 3, og er pad su utgafa af eigna-



skiptayfirlysingu fyrir Hagamel 22 sem pinglysingarstjori hafnadi ad pinglysa eins
og 40ur sagdi. Onnur utgafa af eignaskiptayfirlysingu fyrir Hagamel 22 var
stadfest af byggingarfulltraa 13. desember 2005 og var hiin 16gd fram af 16gmanni
stefnanda 4 dompingi 12. jantar 2006 rimum tveimur manudum eftir ad stefndu
hofou lagt fram greinargerd 1 malinu, p.e. 4. oktober 2005. Pridju utgafuna, er
byggingarfulltrai Reykjavikur sampykkti 29. mars 2006, lagdi 16gmadur stefnanda
sidan fram 4 dompingi 4. april 2006. Par segir m.a.:

Vid undirritadir eigendur ibudarhussins nr. 22 vid Hagamel, 101 Reykjavik,
sampykkjum med eignaskiptayfirlysingu pessari ad skipta fasteigninni i prjar
sjalfstaedar eignir sem hér segir:

Matshluti 01

Gerd huss og skipting pess

Fasteignin Hagmelur 22 var steypt arid 1947. Telst hin helmingur af
fjolbylishusinu Hagamelur 22-24 og skiptist i kjallara, tvaer hadir og ris.
Sérinngangur er fyrir kjallara og er hann 1 sameign allra. Inngangur fyrir 1. og 2.
had er sameign peirra eigna. Lodin er 423,8 m? leigul6d. Loédarleigusamningur er
til 75 ara fra 1. jan. 1945. Engin bilastadi eru 4 16dinni. Eigendur i husi nr. 22
purfa ad fara um 160 24 til ad komast i pvottahus utanfra, svo umgengnisréttur er
fyrir ibua 1 nr. 22 um 160 24.

Pvottahis, sameiginlegt fyrir Hagamel 22 og 24.

bvottahus, rymi 0007, 1 kjallara skiptist skv. teikningu i pvott, purrkherbergi og
kyndiklefa (hitakompu) telst sameign allra eignanna i fjolbylishusinu Hagamelur
22-24. Pessi sameign skiptist jafnt 4 milli 22 og 24. Vi0 utreikninga fyrir Hagamel
22 er 1itid & ad “helmingurinn” sé adeins 1 eigu ibuda huss nr. 22. Inngangur i
pvottahiisid, sem er utanfra, er sameiginlegur fyrir Hagamel 22 og 24. Utskot vid
inngang i pvottahus (kolageymsla) er einnig sameign beggja hushlutanna, svo og
kyndiklefi (hitakompa) i pvottahtisi. Sérafnotaréttur er af skdpum i pvottahtsi, i
rymi sem merkt er purrkherbergi 4 teikningu, fyrir 1. og 2. had i nr. 22.

Akvoroun hlutfallstalna einstakra eigna



Vi utreikninga 4 hlutfallstolum eignanna 1 husi nr. 22 og 24 eru hitakompan og
“kolageymslan” reiknadar med husi nr. 22, en 4 méti reiknast yfirbygging svala 4 1.
haed i nr. 24 og eru hushlutarnir jafnstorir, hvor um sig 50%.

Eign 0001

Fastanumer: 202-7237

Eignin er tveggja herbergja ibud i kjallara. Birt sterd eignarinnar er 70,3 m? og
skiptist hun 1 eftirfarandi rymi: ...

budin hefur sérafnotarétt af skap vid stiga i kjallara.
Hlutfallstala i sameign allra er 22,85%.

Hlutfallstala i 160 er 22,82%.

Eign 0101

Fastanumer: 202-7238

Eignin er fjogurra herbergja ibud 4 1. haed. Birt staerd eignarinnar er 109,2 m? og
skiptist hun i eftirfarandi rymi: ...

[ pvottahusi eru tveir skapar og tilheyrir s sem er hagra megin pessari eign. Sama
gildir um sudurhluta ports i risi, rymi 0304. Svalir, rymi 0105, eru 4,5 m>.

Hlutfallstala i sameign sumra Y er 49,67%.
Hlutfallstala i sameign allra er 38,34%.

Hlutfallstala i 160 er 38,34%.

Eign 0201

Fastanumer: 202-7239



Fjogurra herbergja ibud 4 2. haed. Birt sterd eignarinnar 111,7 m? og skiptist htn i
eftirfarandi rymi: ...

[ pvottahusi eru tveir skapar og tilheyrir sa sem er vinstra megin pessari eign.
Sama gildir um nordurhluta ports, Rymi 0305. Svalir, rymi 0204, eru 4,5 m>.

Hlutfallstala i sameign sumra Y er 50,33%.
Hlutfallstala i sameign allra er 38,84%.

Hlutfallstala i 160 er 38,84 %.

Sameign sumra og sameign allra

Eftirtalin rymi teljast sameign eigna 0101 og 0201: Rymi, 0103, sem er anddyr,
rymi 0203, sem er stigahus, rymi 0306, sem er snyrting og rymi 0307, sem er
gangur.

Eftirtalin rymi teljast sameign allra: Rymi 0005, sem er gangur, rymi 0006, sem er

geymsla, rymi 0007, sem er pvottahas, rymi 0008, sem eru utitréppur, rymi 0104,
sem er kjallarastigi, rymi 0106, sem eru utitréppur og rymi 0401, sem er pakrymi.

Rymi sameignleg Hagmel 22 og Hagamel 24

bvottahus 1 kjallara, par med talid purrkherbergi og kyndiklefi (hitakompa) telst
sameign allra eignanna i fjolbylishisinu Hagamelur 22-24.

Umferdaréttur

Innangengt er i pvottahus fra 160 Hagmels 22. Til ad komast i pad eiga ibtar
Hagmels 22 rétt 4 a0 ganga um 160 Hagmels 24.

Rafmagn - og hitakostnadur



Rafmagnsmalar eru prir, einn fyrir hverja ibd, og eru stadsettir 1 adaltéflu 4 vegg i
purrkherbergi i kjallara.

Rafmagn i sameign 1. og 2. hadar er tengt & mali 2. hadar. Rafmagn fyrir pessa
sameign er dxtlad 4 eftirfarandi hatt: 4 stk. x 60 W peru x 2 klst. 4 dag x 365
dagar/ar = 175 kWst./ar.

Rafmagn fyrir 1jos 1 pvottahusi (fyrir has nr. 22 og 24) er & meli 2. hadar i nr. 22
og reiknast pannig: 3 stk. x W perur x 3 klst. & dag x 365 daga/ar = 197 kWst/ar.
Kostnadur vegna pessarar lysingar, sem skiptist jafnt & milli eigenda Hagamels 22
og Hagamels 24, skal gerdur upp eigi sidar en 1. febr. 4 hvert vegna naesta ars 4
undan.

bvottavélar beggja husanna eru tengdar a viokomandi meela.

Sérhiti er fyrir hverja ibud og eru melar stadsettir i kyndiklefa (hitakompu 1
pvottahtsi), rymi 0007. Hiti i geymslum i risi er tengdur inn & viokomandi mela.
Ofn i sameign 1. og 2. hedar er 4 meli 1. hadar. Hitakostnadur & meeli 1. hadar
fyrir 1. had er: 0,7515 + 0,5 x 0,2485=0,8758 eda 87,58% og fyrir 2. hed: 0,5 x
0,2485=0,1242 eda 12,42%. Kranavatn i snyrtingu i risi er 4 meli 2. haedar.

Bilskursréttur

Bilskuarsréttur er 4 16dinni og tilheyrir hann eign 0201 ad halfu eins og segir i
afsdlum fyrir peirri eign.

Fravik fra teikningu

Sképur sem teiknadur var upp vid skorstein i pvottahusi er ekki til stadar og
nameringu (sic.) eininga hefur verid bett inn 4 sampykktar teikningar medfylgjandi
yfirlysingunni par sem pad a vid.

Stefnandi byggir krofu sina 4 pvi ad eigendum ibudarhusa sé skylt ad gera
eignaskiptayfirlysingu samkvemt 16gum nr. 26/1994 um fjoleignarhiis med sidari
breytingum; ekki sé unnt ad fa eignayfirfaerslu ad eignarhlut i fjéleignarhusi
pinglyst an eignaskiptayfirlysingar.



Greint er fra pvi ad stefnandi hafi selt Honnu Laru Andrews umredda kjallaraibud i
hutsinu nr. 22 vid Hagamel hinn 1. jali 2003, en par sem eignaskiptayfirlysing hafi
ekki legio fyrir hafi hun ekki fengid pinglyst afsali stefnanda.

Visad er til pess ad nu liggi fyrir eignaskiptayfirlysing sem stadfest hafi verio af
byggingarfulltrianum i Reykjavik. Eignaskiptayfirlysing pessi sé byggd a
sampykktum teikningum af eigninni og sé utreikningur hlutfallstalna i samremi vid
reglugerd um utreikninga peirra. Ekkert sé pvi til fyrirstoou ad sampykkja hana.

Bent er 4 ad drog af eignaskiptayfirlysingunni & vinnslustigi hafi verid sent stefndu,
Guoridi Kristjansdottur, og hafi pess verid 6skad ad hun kynnti yfirlysinguna fyrir
medstefndu, Ingunni Ingvarsdottur. Jafnframt hafi verid 6skad eftir athugasemdum
peirra. Engar athugasemdir hefou komid fra peim. Hafi pa verid haldinn 16glega
bodadur husfundur par sem drégin hafi verid kynnt og sampykkt. Synjun Gudridar
og Ingunnar sé pvi oréttmaet.

Stefndu byggja krofur sinar 4 pvi ad eignaskiptayfirlysing fyrir fjdleignarhasid ad
Hagamel 22 sem unnin er af 1dgmanni stefnanda, Asmundi G. Vilhjalmssyni hdl.,
s¢ rong i moérgum veigamiklum atridum, yfirlysingin sé onothaf sem loglegur
grundvollur ad 16gskiptum eigenda Hagamels 22.

Stefndi visar til pess ad eignarhald 4 tilteknum rymum i husinu sé ranglega tilgreint
i frumvarpi eignaskiptayfirlysingar stefnanda fyrir umraett fjoleignarhtis. Innri
gangur i kjallara sé 1 sameign allra eignarhluta ad Hagamel 22 og pé sé stigi fra
fyrstu had nidur i kjallara i sameign eignarhluta & fyrstu og annarri haed. Hugtakid
séreign samkvaemt 16gum um fjéleignarhus nr. 26/1994 s¢ skyrt 1 4. gr. laganna og
nénar talid hvad falli undir séreign fijoleignarhusa i 5. gr. laganna. 1 6. gr. laganna
s¢ hugtakio sameign i [6gunum skilgreint. Benter 4 ad i athugasemdum vid 6. gr.
frumvarps pess sem vard ad 16gum um fjoleignarhus nr. 26/1994 segi: Heér er
hugtakio ,,sameign “ fiéleignarhuss skilgreint. Er hun i raun skilgreind neikveett
midad vid séreign. Skal pad aréttad ad i1 slikum husum er sameign meginregla ef
svo ma ad ordi komast sem pyodir ad jafnan eru loglikur fyrir pvi ad umpreett
husrymi og annad sé [ sameign. Sameignina parf ekki ad sanna heldur verdur sa er
gerir séreignartilkall ad sanna eignarrétt sinn. Lanist honum pad ekki er um
sameign ad reeda. ... Sama regla hafi gilt samkvamt 16gum um fj6lbylishus nr.
59/1976, sbr. 5. gr. peirra laga, og I6gum um sameign fj6lbylishtsa nr. 19/1959, sbr.
5. gr. peirra laga.

Bent er 4 ad fyrsta pinglysta eignarheimildin vegna eignarhluta i kjallara sé
yfirlysing fra Byggingarsamvinnufélagi prentara fra arinu 1976, sbr. dskj. nr. 26 og



malavaxtalysingu domara 4 bl. 2 hér ad framan. Umraddur innri gangur sé par
ekki talinn medal pess sem sé séreign. Petta fai jafnframt stod i reglugerd fyrir 1.
flokk Byggingarsamvinnufélags prentara en par segi m.a. ad sameiginleg eign i
hverri samstadu s¢ kjallaragangur. P4 fai petta einnig stod i peirri stadreynd ad
hlutfallstolur eignarhlutans i kjallara hafa verid obreyttar fra fyrstu tid, sbr.
fundargerd stjornar Byggingarsamvinnufélags prentara fra 7. september 1948, p.e.
kjallaraibtidin hefur verid talin 17% Hagamels 22.

Visad er til pess ad 1 framangreindri reglugerd Byggingarsamvinnufélags prentara
komi einnig fram ad ytri forstofa fra risi nidur ad kjallaragolfi og adaldyr hissins
séu sameign haedanna. Hid sama komi fram 1 afsali Erlings Hanssonar og Helgu
Hansdottur 4 efri hed og 2 rishad hussins ad Hagamel 22 til Baldurs
Ledpoldssonar o.fl. fra 19. oktdber 1955, sbr. dskj. nr. 52.

ba er byggt 4 pvi ad ekki sé getid um umgengnisrétt iblia eignarhluta & fyrstu og
annarri had um innri gang i kjallara. Aréttad er ad slikur umgengnisréttur sé til
stadar jafnvel pott ekki verdi fallist 4 ad innri gangur i kjallara s¢ 1 sameign allra
eigenda hussins a0 Hagamel 22.

bess er getid ad 4 arinu 1997 hafi eigendur kjallaraibudarinnar skipt um lasa ad
sameiginlegum inngangi um kjallaraibidina inn i pvottahtisid. Eftir pad hafi
stefndu hvorki komist ad rafmagnstoflu fyrir hisid, sem stadsett var i innri gangi i
kjallaraibtidinni, né getad farid pessa leid i pvottahusid. Pegar stefnandi festi kaup
4 ibudinni i kjallaranum 4rid 1999 hafi paverandi eigendur ibudarinnar 14tid
stefnanda vita ad eigendur eignarhluta & fyrstu og annarri had krefoust
umgangsréttar um ibudina til pvottahussins, enda hefou pa stadid deilur um réttinn
milli eigenda hussins. P4 er visad til pess ad i kaupsamningi stefhanda og Honnu
Laru Adrews fra 1. juli 2003 er pess getid ad kaupandi viti af meintum
umgengnisrétti annarra ibua hussins um kjallaraibudina.

Aréttad er ad af gognum malsins megi rada ad borgaryfirvold hafi vitad um
umgangsrétt ibua fyrstu og annarrar haedar um hluta kjallaraiblidarinnar ad
Hagamel 22 pegar pau sampykktu ibud i kjallaranum. Er par visad til dskj. nr. 11,
33 og 34. ba er visad til doms Haestaréttar nr. 54/1984.

Stefnandi, Hjortur Grétarsson, gaf skyrslu fyrir rétti. Hann sagdi m.a. ad hann
hefoi eignast ibudina ad Hagamel 22 arid 1997 eda 1998. Hann sagdi ad nagrannar
hefou ekki synt sér sameignina pegar hann keypti ibudina. Hann sagdi ad enginn af
nagronnunum hafi minnst & eignarhald a skapum 1 pvottahusi fyrr en hann hitti
Helga Geir i pvottahusi og spurdi hann hver @tti skapa er par voru. Hafi Helgi Geir
tjad honum ad peir tilheyrdu efri heedum, raunar hefdu parna verid prir skapar en nt



veari buid ad taka einn peirra eda hann hugsanlega aldrei verid, par veru geymd
verkfeeri til gardyrkju, pannig ad stefnandi etti skapinn sem veeri i holinu frammi i
forstofunni inn i kjallarann.

Hjortur sagdi ad er hann gerdi kaupin hafi honum ekki verid tjad um umgengnisrétt
annarra eigenda hussins um milligang i kjallara, en honum hefoi verid sagt ad
agreiningur vari um umgengnisrétt vegna adkomu ad rafmagnstoflu i
milliganginum i ibadinni i kjallaranum. Hann sagdi ad fyrri eigendur
kjallaraibudarinnar hafi aldrei minnst & vid hann ad um umgengnisrétt vaeri ad
reda.

Adspurdur hvort hann hefdi i mai 2003 sent stefndu, Gudrioi, og stefndu, Ingunni,
bréf par sem hann hafi 6skad eftir pvi ad paer undirritudu yfirlysingu sem fali i sér
a0 paer afséludu sér umgengnisrétti i gegnum kjallaraibudina. Kvadst Hjortur hafa
ritad bréf sem hann muni ekki hvad hafi stadio 1 en pad hafi verid partur af pvi ad
reyna ad fa pessu sem honum hafi verid upp 4 lagt ad gera eignaskiptayfirlysingu.
Hafi hann sent peim bréf til ad freista pess ad koma pessu ur farvegi peim sem pad
hafoi verid i morg ar an pess ad nokkud veri ad gert. Hann sagdi ad bréfid hafi
fjallad um ad peer Gudridur og Ingunn hefou atlad sér umgengnisrétt um ibud hans
til a0 fara 1 pvottahas par sem paer hefou fullan adgang ad annars stadar fra.

Stefnda, Gudriour Kristjiansdottir, gaf skyrslu fyrir rétti. Hun sagdi m.a. ad pau
hjonin hefdu keyptu ibtidina a fyrstu haed ad Hagamel 22 4rid 1996. Er pau
skodudu hana hafi verid farid med pau nidur kjallarastigann 1 anddyri kjallarans.
Hafi seljandinn par bodid peim ad fara i gegnum kjallaraibtidina til pvottahuss.
Sidar, er pau fengu ibudina afhenta, hafi peim verid afthentir lyklar badi ad ttihurd
kjallarans og ad ibGdinni i kjallaranum til pess ad komast par i gegn. I peirra huga
hafi pvi verid vafalaust ad med kaupum 4 ibadinni 4 fyrstu haed hefoi fylgt
umgengnisréttur i gegnum kjallarann.

Adspurd kvadst Gudridur aldrei hafa lyst pvi ytir vid ibua i kjallaranum eda adra ad
han afsaladi sér umraeddum umgengnisrétti sem fylgdi vid kaupin 4 ibadinni 4
fyrstu had.

Guoridur sagdi ad vidbrogd hennar vid bréfi, sem stefnandi sendi henni 1 mai 2003
vardandi 6sk stefnanda um ad hin afsaladi sér umgengnisrétti i gegnum
kjallaraibudina, hafi verid pau ad hiin hafi neitad ad falla fra pessum rétti.



Adspurd kvadst Guoriour aldrei hafa sampykkt ad stefnandi veeri séreigandi eda
hefoi sérafnot af skdpum i kjallara sem fjallad er um i skjolum malsins.

Adspurd sagdi Gudridur ad i kaupsamningi hennar um ibudina ad Hagamel 22 hafi
ekki verid getid um umgengnisrétt i gegnum kjallaraibadina.

Stefndi, Helgi Geir Valdimarsson, gaf skyrslu fyrir rétti. Hann sagdi m.a. ad hann
stadfesti ad lysing Gudridar 4 pvi hvernig umgengnisréttur var kynntur fyrir peim
pegar pau voru ad eignast ibudina 4 fyrstu haed ad Hagamel 22 arid 1996.
Adspurdur kvadst hann ekki kannast vid a0 hafa tjad stefnanda, Hirti Grétarssyni,
svo sem Hjortur hélt fram fyrr & pinginu, ad Hjortur etti skdpinn sem veeri 1 holinu
frammi 1 forstofunni inn i kjallarann.

Hjordis Svava Sigurdardottir gaf skyrslu fyrir rétti. Hun sagdi m.a. ad htiin hefoi
keypt ibd 1 kjallara ad Hagamel 22 og bid par um tima 4 arunum 1986 og 1987.
Med visun til pess ad getid er i afsali af ibudinni fra 1. jini 1987 ad eignendur efri
hada hussins skuli hafa umgangsrétt um forstofu ad pvottahusi og kyndiklefa, svo
og vegna rafmagnstoflu, var Hjordis spurd, hvers vegna ekki hafi verid getid um
pessa kvod 1 afsali er htin seldi ibtidina 18. agast 1988. Hjordis kvadst alfarid hafa
1atid fasteignasalann um petta. Hafi verid rett um pennan umgengnisrétt 4dur en
Nanna [kaupandinn] skrifadi undir kaupsamning.

Alyktunarord: 116gum um fjdleignarhus nr. 26/1994 er i 2. gr. laganna kvedid 4 um
a0 dkveedi laga pessara séu ofravikjanleg nema annad sé tekio fram i peim eda leidi
af edli mals. Eigendum sé pvi almennt 6heimilt ad skipa malum sinum, réttindum
sinum og skyldum 4 annan veg en melt er fyrir um i 16gunum. I 1. mgr. 16. gr.
laganna um fj6leignarhts segir ad gera skuli eignaskiptayfirlysingu um 611
fjoleignarhus, enda liggi ekki fyrir pinglystur fullneegjandi og gloggur
skiptasamningur. [ 2. mgr. 16. gr. laganna, sbr. 16g nr. 136/1995, segir ad
eignaskiptayfirlysingu skuli undirrita af 6llum eigendum ef i henni felist yfirfaersla
a eignarrétti, sérstakar kvadir, afsal réttinda eda frekari takmarkanir a eignarradum
en leidir af fyrirmalum laga pessara, sbr. akvadi A-lidar 1. mgr. 41. gr. [ A-l1id 1.
mgr. 41. gr. er kvedid 4 um pau atridi um sameiginleg malefni i fjdleignarhtisum, er
til akvordunar eru - sem parf sampykki allra eigenda - og er par med taldar
breytingar 4 pinglystri eignaskiptayfirlysingu og hlutfallstolum, sbr. 18. gr. 1.
mgr. 18. gr. laganna, sbr. 4. gr. laga nr. 136/1995, er kvedid 4 um ad allir eigendur
skuli eiga pess kost ad vera med i radum um breytingar a pinglystri
eignaskiptayfirlysingu og hlutfallstolum. Sampykki allra eigenda, sem hagsmuna
eigi ad gaeta, s¢ askilio ef breytingar hafi i for med sér eignayfirferslu eda kvadir &
eignarhluta eins og getid sé um i 2. mgr. 16. gr. Skuli peir pa allir standa ad slikum
breytingum og undirrita pau skjol sem parf. I2. mgr. 18. gr. segir ad sérhver
eigandi eigi krofu 4 pvi ad hlutfallstolur syni og endurspegli rétta skiptingu hussins



og séu pannig réttur eda edlilegur grundvéllur a skiptingu réttinda og skyldna. 1 3.
mgr. 18 gr. segir ad hver eigandi, sem telji hlutfallstdlur rangar eda eignarhlutf6llin
i husinu 6edlileg eda dsanngjorn, geti krafist breytinga og leidréttingar par 4. 1 4.
mgr. 18. gr. segir m.a. ad faist adrir eigendur ekki til ad standa ad naudsynlegum
breytingum geti vidkomandi fengid domkvadda matsmenn til ad endurreikna eda
endurdkvarda hlutfallstolur i husinu. 5. mgr. 18. gr. segir ad naist ekki
samkomulag ad fengnu mati skv. 4. mgr. geti eigandi, sem breyta vill 4 grundvelli
pess, hofdad mal 4 hendur 60rum eigendum til 6gildingar & gildandi
eignarhlutfollum og vidurkenningar 4 hinum nyju. Gangi démur honum 1 vil geti
hann fengid domsordinu pinglyst sem komi pa pannig i stad
eignaskiptayfirlysingar. Ad lokum segir i 6. mgr. 18. gr. ad dkvaedum pessarar
greinar verdi einnig beitt eftir pvi sem vid 4 pegar engin pinglyst
eignaskiptayfirlysing liggur fyrir og ekki neest naudsynleg samstada med eigendum
um gerd eignaskiptayfirlysingar.

Samkvamt framangreindu eru ad l16gum settar 6fravikjanlegar reglur med
takmorkudum heimildum til fravika hvernig stadio skuli ad eignaskiptayfirlysingu
fjoleignarhusa pegar engin pinglyst eignaskiptayfirlysing liggur fyrir og ekki ncest
naudsynleg samstada med eigendum um gerd eignaskiptayfirlysingar.

Nu er pad svo ad sameigendur stefnanda ad Hagamel 22 sampykktu ekki frumvarp
stefnanda a0 eignaskiptayfirlysingu, dags. 29. mars 2006, og jafnframt er 1j6st ad
stefnandi for ekki pa leid ad fullu sem 16gskipud er samkvamt framangreindu til
urlausnar 4 agreiningi eigenda um gerd eignaskiptayfirlysingar dour en malid var
hofdad. Lagaskilyrdi eru ad svo komnu ekki fyrir hendi til ad fa vidurkennt med
domi xtlada eignaskiptayfirlysingu sem loglegan grundvoll ad 16gskiptum ibla
Hagmels 22, 101 Reykjavik, samkvamt fjoleignarhusalogum nr. 26/1994 med
sidari breytingum. Verdur pvi ekki hjd pvi komist ad visa mélinu sjaltkrafa fra
domi.

Stefnandi greidi stefndu 700.000 krénur alls 1 mélskostnad.

Pall Porsteinsson héradsddémari kvedur upp urskurdinn.

URSKURDARORD:

Mali pessu er visad fra domi.



Stefnandi, Hjortur Grétarsson, greidi stefndu, Helga Arnlaugssyni, Guorioi
Kristjansdottur, Helga Geir Valdimarssyni og Ingunni Ingvarsdottur, 700.000
kronur alls 1 mélskostnad.

Pall borsteinsson



