URSKURDUR
Héradsdoms Reykjavikur 23. oktéber 2009 i mali nr. A-129/2009:
Foldir fasteignaprounarfélag ehf.

(Erlendur Gislason hrl.)
gegn

Brynjolfi H. Bjornssyni
Onnu M. Bjornsdéttur

(Gudfinna Joh. Guomundsdottir hdl.)

Mal petta, sem tekid var til arskurdar 29. september 2009, barst ddminum med
aOfararbeioni mottekinni 13. mars 2009. Gerdarbeidandi, Foldir
fasteignaprounarfélag ehf., Klapparstig 29, Reykjavik, krefst domsurskurdar um ad
gerdarpolar verdi med beinni adfarargerd bornir Ut ur geymslu ad Hverfisgotu 46,
Reykjavik, merkt 05-0202, sem tilheyrir eignarhluta 05-0301 (fastnr. 221-8907) i
eigninni a0 Hverfisgdtu 46 1 Reykjavik, dsamt 61lu sem peim tilheyrir, og
gerdarbeidanda fengin umrad geymslunnar. P4 krefst gerdarbeidandi
malskostnadar.

Gerdarpolar, Brynjolfur H. Bjornsson, Sunnuflét 19, Gardaba og Anna M.
Bjornsdéttir, Vidihlid 40, Reykjavik, krefjast pess ad krofu gerdarbeidanda verdi
hafnad. b4 er krafist malskostnadar.

L.

A0 pvi er fram kemur i adfararbeidni keypti gerdarbeidandi (4dur BTS Byggingar
ehf.) fjora tilgreinda eignarhluta i fasteigninni ad Hverfisgdtu 46 i Reykjavik af
H46 ehf. Nanar tiltekid var um ad rada eignarhluta nr. 05-0102 (fastnr. 221-8904),
nr. 05-0201 (fastnr. 221-8905), nr. 05-0301 (fastnr. 221-8908) og nr. 05-0401
(fastnr. 221-8907). Taldi gerdarbeidandi sig vera ad kaupa alla eignarhlutina 4samt
Ollu sem peim fylgdi og fylgja beeri skv. venju ad engu undanskildu, eins og fram
kemur i afsali og kaupsamningi vegna kaupanna. Hafi husnadid verid i utleigu af
halfu gerdarbeidanda fra kaupum pess.

Agreiningur hafi verid uppi um nokkurn tima milli gerdarbeidanda og gerdarpola
um eignarhald 4 geymslu sem stadsett sé 4 2. haed hussins, sem skv.



eignaskiptasamningi er merkt 05-0202 og tilheyri eignarhluta 05-0301. Med bréfi
dags. 3. april 2009 hafi gerdarbeidandi skorad & gerdarpola ad ryma umradda
geymslu, enda veri hin 1 eigu gerdarbeidanda. Med bréfi dags. 20. mai 2009, hafi
gerdarpolar hafnad pvi ad ryma geymsluna.

IIL.

A pvi er byggt af halfu gerdarbeidanda ad med kaupsamningi og afsali dags. 1.
ndévember 2007 hafi hann eignast ad fullu og 4n takmarkana alla framangreinda
eignarhluta i hiisinu ad Hverfisgdtu 46 i Reykjavik, p.4 m. geymslu pa sem merkt er
05-0202, og samkvamt eignaskiptasamningi tilheyri eignarhluta 05-0301 (fastnr.
221-8908), en dumdeilt s¢ ad gerdarbeidandi sé eigandi eignarhluta 05-0301.
Gerdarpolar hafi pvi enga heimild til geymslunnar og beri ad ryma hana nt1 pegar.

Fyrir liggi a0 gerdarbeidandi hafi keypt framangreinda fjora eignarhluta, sbr. kaup
samning og afsal dags. 1. november 2007. Hvergi komi fram i pinglystum
eignarheimildum seljanda, eda i pinglystum eignarheimildum fyrirrennara
seljanda, ad umraedd geymsla veri undanskilin i kaupunum. bvert 4 moéti hafi
sérstaklega verid tilgreint ad eignarhlutarnir veru seldir 4samt 6llu sem fylgdi og
fylgja beeri skv. venju ad engu undanskildu, en 1 pvi felist ad geymslur sem tilheyri
vidkomandi eignarhlutum fylgi med i kaupunum.

Gerdarpolar, sem adur hafi verid eigendur eignarhluta 05-0301, hafi haldid pvi
fram ad geymslan hafi verid undanskilin pegar gerdarpolar seldu eignarhluta 05-
0301 med kaupsamningi dags. 18. mars 2005. Hun hafi verid afram i eigu
gerdarpola eftir séluna og allar gotur sidan og pvi hafi gerdarbeidandi ekki getad
keypt geymsluna né fengid hana athenta vid kaup sin & eignarhluta 05-0301.

bessu hafnar gerdarbeidandi. Rétt sé hja gerdarpolum ad vid solu peirra &
umraddum eignarhluta virdist hafa verid atlun peirra ad undanskilja geymsluna. i
afsali vegna sélunnar, sem er dags. 18. mars 2005, en pinglyst 30. mai 2005, sé
umraeddum eignarhluta 05-0301 hins vegar afsalad i heild sinni, 4n pess ad
framangreind geymsla sé undanskilin. Ljost s¢ pvi ad gerdarbeidendur afséludu
Ollum eignarhlutanum med umreeddu afsali, p.4 m. umraddri geymslu. Pvi hafi
geymslan verid hluti af eignarhluta 05-0301 pegar gerdarbeidandi keypti hann og
gerdarbeidandi pvi l6glegur eigandi hennar. P4 sé¢ 6heimilt ad selja eda radstafa
hluta séreignar, hvort sem pad er hisrymi, 160arhluti eda annad, nema fyrir liggi
sampykki allra eigenda i viokomandi husi. Verdi slikri radstdfun ekki pinglyst
nema adur hafi verid pinglyst nyrri eignaskiptayfirlysingu um husid og radstéfunin
eda eignayfirfaerslan sé¢ i samreemi vid hana, sbr. 2. mgr. 21. gr. laga um
fjoleignarhus nr. 26/1994. Hvorki verdi séd ad sampykki annarra eigenda
eignarhluta ad Hverfisgotu 46, til halda eftir umraddri geymslu vid sdlu
eignarhluta 05-0301, hafi verid aflad, né nyjum eignaskiptasamningi pinglyst.
Gerdarbeidendum hafi pvi ekki verid heimilt ad halda umraddri geymslu eftir vid
sOlu 4 umraeddum eignarhluta. Veroi pvi ekki komist ad annarri nidurstodu en ad
gerdarpolar hafi afsalad eignarétti sinum ad geymslunni med kaupsamningi og
afsalinu, dags. 18. mars 2005, enda hafi peim verid 6heimilt ad undanskilja
geymsluna.



Ljost sé ad gerdarbeidandi sé 16glegur eigandi eignarhluta 05-0301 og par med
einnig loglegur eigandi ad geymslu merktri 05-0202. bar sem geymsla pessi hafi ad
geyma ymislegt dot 1 eigu gerdarpola og gerdarbeidanda verid meinadur adgangur
a0 henni af gerdarpolum, sé gerdarbeidanda naudsynlegt ad fara fram & adfarargerd
pessa.

Gerdarbeidandi visar einkum til fjoleignarhuisalaga nr. 26/1994 auk 12. kafla laga
nr. 90/1989 um adfor, einkum 78. greinar.

I1I.

Af halfu gerdarpola er byggt 4 pvi ad gerdarbeidandi eigi ekki umreedda geymslu
ad Hverfisgotu 46, merkta 05-0202. Hun fylgi ekki eignarhluta 05-0301, heldur sé
hin eign gerdarpola par sem peir hafi aldrei afsalad sér eignarddum yfir henni. Beri
pvi a0 hafna krofu gerdarbeidanda um utburd gerdarpola ur geymslunni.

Gerdarpoli visar til pess a0 Laugavegur 29 og Hverfisgata 46 standi 4 somu 160.
Laugavegur 29 s¢ matshluti 01 og Hverfisgata 46 matshluti 05. I pinglystum eigna
skiptasamningi fyrir Laugaveg 29, dags. 1 april 1994, komi fram ad umraedd
geymsla fylgi eignarhluta 02 01. I pinglystri vidbét vid eignaskiptasamninginn fyrir
Laugaveg 29, dags. 1 april 1994, komi fram ad umradd geymsla i matshluta 05
Laugavegi 29 (Hverfisgotu 46), sem adur hafi tilheyrt eignarhluta 02 01, tilheyri nu
eignarhluta 03 01. A pessum tima hafi gerdarpolar verid eigendur eignarhluta 03
01, auk fleiri eignarhluta i hisinu. Med kaupsamningi, dags. 18. mars 2005, hafi
gerdarpolar selt Sturlu Sighvatssyni og Johanni Magnussyni eignarhluta 03 01 og
pa verid tekid fram ad umradd geymsla 02 02 fylgdi ekki med 1 s6lunni. Hafi
geymslan pvi &fram verid i eigu gerdarpola eftir séluna og hvorki seld né athent
kaupendum eignarhluta 03 01. Hafi gerdarpolar allar gotur sidan att geymsluna og
haft umrad hennar. Seinni kaupendur eignarhuta 05-0301, p.m.t. gerdarbeidandi,
hafi pvi hvorki keypt geymsluna né fengid hana athenta vid kaup sin a eignarhluta
03 01. Geti gerdarbeidandi ekki 6dlast meiri rétt en fyrri eigendur attu po svo ad
eignaskiptasamningi hafi ekki verid breytt. b4 sé 4 pvi byggt ad gerdarpolum hafi
verid heimilt ad undanskilja geymsluna med sélu & eignarhluta 03 01. I pvi
sambandi s¢ m.a. & pad bent a0 gerdarpolar hafi eftir s6luna 4 eignarhluta 03 01 att
annan eignarhluta ad Hverfisgotu 46, auk pess sem peir séu eigendur Laugavegs
29, p.e. matshluta 01. bar sem gerdarpolar hafi aldrei afsalad sér umraeddri geymslu
séu pau réttmeetir eigendur hennar. Umraedd geymsla hafi hvorki verid synd, seld
né athent gerdarbeidanda pegar hann keypti eignarhlut sinn i hisinu enda hafi
seljandi eignarhlutans ekki att geymsluna og ekki getad afsalad henni. Med visan til
framangreinds sé & pvi byggt ad par sem gerdarbeidandi sé ekki eigandi umraddrar
geymslu, sem hann krefst ad gerdarpolum verdi gert ad ryma, beri ad hafna kréfu
gerdarbeidanda.

Um lagarok visa gerdarpolar til meginreglna samninga- og eignaréttar, laga nr.
90/1989 um adfor, laga nr. 26/1994 um fj6leignarhiis og reglugerdar nr. 910/2000
um eignaskiptayfirlysingar, utreikning hlutfallstalna o.fl. i fjoleignarhtsum.



IV.

Agreiningur { malinu er um eignarhald 4 geymslu i hiisinu nr. 46 vid Hverfisgotu.
Ymis gogn liggja frammi 1 malinu um skraningu hussins i fasteignaskra,
eignaskiptasamningar, kaupsamningar og afsol.

Fram er komid ad gerdarpolar eru eigendur ad Laugavegi 29, sem mun standa a
somu 160 og Hverfisgata 46. Med kaupsamningi dagsettum 18. mai 2005, en
motteknum til pinglysingar 26. mai, seldu gerdarpolar hluta af Hverfisgdtu 46 og er
lysing seldrar eignar pannig i kaupsamningi: ,,Fastanr. 221-8909 skrifstofa 05-03-
01.“ P4 kemur fram i kaflanum um lysingu eignar i kaupsamningnum:
,Kaupendum er kunnugt um ad geymsla nr. 02.02.05 i hasinu vid Laugaveg 29
fylgir ekki med i kaupunum a eignarhlutum 05.03.01 og 05.04.01 i sama hiisi.“ I
afsali vegna kaupanna, sem dagsett er og mottekid til pinglysingar sama dag og
kaupsamningurinn, er ekki sérstaklega tekid fram ad geymsla s¢ undanskilin og
lysing eignar er par knappari en 1 kaupsamningnum. Almennt eru afsol ekki jath
nakvaem og kaupsamningar og jafnvel enga lysingu 4 eign par ad finna, heldur
visad til kaupsamnings sem grunnheimildar fyrir pvi hvad er selt. Ekki verdur pvi
fallist 4 pad med gerdarbeidanda ad pad atridi ad umraedd geymsla er ekki
sérstaklega undanskilin 1 afsali geri pad ad verkum ad skyrt akvadi 1 pinglystum
kaupsamningi falli ar gildi.

bad liggur ekki 1 augum upp af skodun gagna malsins ad geymsla su sem lyst er i
nefndum kaupsamningi sé sama geymsla og krafist er titburdar ar i mali pessu.
Hins vegar virdist svo sem adilar gangi ur frd pvi i malatilbunadi sinum ad svo sé
og er ekki astaeda til ad fjalla frekar um pad atridi og verdur sa skilningur lagdur til
grundvallar vid Urlausn malsins. P4 virdist ekki agreiningur um pé stadreynd ad
gerdarpoli hafi alltaf haft umrad geymslunnar og ad htin hafi aldrei verid athent
gerdarbeidanda eda 60rum eigendum hussins.

Fallast ber 4 pad med gerdarpolum ad almennt geti sidari eigendur ekki eignast
meira en pad sem selt var og ekki liggi fyrir ad sidari eigendur hafi 6dlast frekari
eignarrétt a0 fasteigninni en pann sem kaupendur samkvamt kaupsamningnum fra
mai 2005 eignudust. Verdur pvi ad telja nokkurn vafa 4 pvi ad gerdarbeidandi eigi
rétt pann sem hann byggir krofu sina um Gtburd & og verdur pvi, med visan til 1.
mgr. 78. gr. 3. mgr. 83. gr. laga um adfor nr. 90/1989, ad hafna beidni hans um
utburd.

Rétt pykir ad gerdarbeidandi greidi gerdarpolum malskostnad, sem pykir hefilega
akvedinn 100.000 kronur.

Anna M. Karlsdottir, settur héradsddémari, kvedur upp urskurdinn.

URSKURDARORD:



Hafnad er krofu gerdarbeidanda, Folda fasteignaprounarfélags ehf., um utburd a
gerdarpolum, Brynjolfi H. Bjornssyni og Onnu M. Bjornsdottur.

Gerdarbeidandi greidi gerdarpolum 100.000 kronur 1 mélskostnad.

Anna M. Karlsdottir



