DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur 4. april 2016 i mali nr. E-2597/2015:

Husfélagio 101 Skuggahverfi I
(Grimur Sigurdsson hrl.)

gegn

Sigrunu Grou Skzeringsdottur og
Gudlaugi Rinari Guomundssyni
(Valtyr Sigurdsson hrl.)

Mal petta var h6fdad 2. september 2015 og domtekid 8. mars 2016.
Stefnandi er Husfélagid 101 Skuggahverfi I, Vatnsstig 15, Reykjavik.
Stefndu eru Sigriin Groa Skearingsdottir, Vejlebrovej 115, Ishegj, Danmorku,

og Gudlaugur Runar Gudmundsson, Vatnsstig 19, Reykjavik.

Domkrofur stefthanda eru eftirfarandi:

bess er adallega krafist ad vidurkennt verdi med domi ad:

I.

Stefndu Sigrinu Grou Skeringsdottur, skradum eiganda séreignarinnar
202 ad Vatnsstig 15, 101 Reykjavik, s¢ Oheimilt ad reka gististad i
séreigninni samkvemt flokki I 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald an sambpykkis allra
félagsmanna i stefnanda.

Stefnda Gudlaugi Rinar Gudmundssyni, skradum eiganda ibtdar 101 ad
Vatnsstig 21, 101 Reykjavik, sé oheimilt a0 reka gististad i séreigninni
samkvaemt flokki IT 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um veitingastadi,
gististadt og skemmtanahald &n sampykkis allra félagsmanna i
stefnanda.

Stefndu  Sigrinu  Groéu  Skeringsdottur og Gudlaugi  Runari
Gudmundssyni, skradum eigendum ibudar 302 ad Vatnsstig 19, 101
Reykjavik, s¢ 6heimilt ad reka gististad i séreigninni samkvaemt flokki 11
i 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og

skemmtanahald 4n sampykkis allra félagsmanna i stefnanda.

Til vara er pess krafist ad vidurkennt verdi med domi ad:

1.

Stefndu Sigrinu Grou Skeringsdottur, skradum eiganda ibudar 202 ad
Vatnsstig 15, 101 Reykjavik, sé oheimilt a0 reka gististad i séreigninni
samkvemt flokki II 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um veitingastadi,
gististadi og skemmtanahald an sampykkis einfalds meirihluta
félagsmanna 1 stefnanda & husfundi, bedi midad vid fjolda og

eignarhluta.



2. Stefnda Gudlaugi Runari Gudmundssyni, skradum eiganda ibudar 101

a0 Vatnsstig 21, 101 Reykjavik, sé Oheimilt a0 reka gististad i
séreigninni samkvemt flokki II i 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald &n sampykkis einfalds
meirihluta félagsmanna i stefnanda 4 hisfundi, ba&di midad vid fjélda og
eignarhluta.

Stefndu  Sigrinu  Gréu Skeringsdottur og Guodlaugi  Runari
Gudmundssyni, skradum eigendum ibudar 302 ad Vatnsstig 19, 101
Reykjavik, s¢ 6heimilt ad reka gististad 1 séreigninni samkvamt flokki
IT i 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald &4n sampykkis einfalds meirihluta félagsmanna i

stefnanda 4 husfundi, baedi midad vid fjolda og eignarhluta.

Til prautavara er pess krafist ad vidurkennt verdi med domi ad:

I.

Stefndu Sigrinu Grou Skeringsdottur, skradum eiganda séreignarinnar
202 ad Vatnsstig 15, 101 Reykjavik, s¢ Oheimilt ad reka gististad i
séreigninni samkvemt flokki I 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald an sambpykkis allra
félagsmanna i husfélagsdeildinni ad Vatnsstig 15.

Stefnda Gudlaugi Runari Gudmundssyni, skradum eiganda ibudar 101
ad Vatnsstig 21, 101 Reykjavik, sé oOheimilt ad reka gististad i
séreigninni samkvemt flokki I 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald an sampykkis allra
félagsmanna i husfélagsdeildinni ad Vatnsstig 21.

Stefndu  Sigrinu  Groéu  Skeringsdottur og Gudlaugi  Runari
Gudmundssyni, skradum eigendum ibudar 302 ad Vatnsstig 19, 101
Reykjavik, s¢ 6heimilt ad reka gististad i séreigninni samkvamt flokki 11
i 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald 4n sampykkis allra félagsmanna i htsfélagsdeildinni ad
Vatnsstig 19.

Til annars prautavara er pess krafist ad vidurkennt verdi med domi ad:

1.

Stefndu Sigrinu Grou Skeringsdottur, skradum eiganda ibudar 202 ad
Vatnsstig 15, 101 Reykjavik, sé oheimilt a0 reka gististad i séreigninni
samkvemt flokki II 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um veitingastadi,
gististadi og skemmtanahald an sampykkis einfalds meirihluta
félagsmanna 1  husfélagsdeildinni ad  Vatnsstig 15 a
husfélagsdeildarfundi, ba&di midad vid fjolda og eignarhluta.

Stefnda Gudlaugi Runari Gudmundssyni, skradum eigandi ibudar 101
a0 Vatnsstig 21, 101 Reykjavik, sé Oheimilt ad reka gististad i



séreigninni samkvemt flokki II 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald &n sampykkis einfalds
meirihluta félagsmanna 1 husfélagsdeildinni ad Vatnsstig 21 a
husfélagsdeildarfundi, baedi midad vid fjolda og eignarhluta.

3. Stefndu Sigrinu Gréu Skaringsdottur og Gudlaugi  Runari
Gudmundssyni, skradum eigendum ibudar 302 ad Vatnsstig 19, 101
Reykjavik, s¢ 6heimilt ad reka gististad 1 séreigninni samkvamt flokki
II 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald &4n sampykkis einfalds meirihluta félagsmanna i
husfélagsdeildinni ad Vatnsstig 19 & husfélagsdeildarfundi, ba&di midad
vid fjolda og eignarhluta.

f 61lum tilvikum er pess krafist ad stefndu verdi sameiginlega gert ad greida

stefnanda malskostnad.

Stefndu krefjast syknu af kr6fum stefhanda og malskostnadar.

[ gognum malsins kemur fram ad eftir ad malid var h6fdad fékk félag

stefndu utgefid leyfi til reksturs gististadar i flokki I samkvamt 3. mgr. 3. gr. laga
nr. 85/2007 vegna ibudar 302 ad Vatnsstig 19, en ekki leyfi samkvamt flokki IT

samkvamt somu lagagrein, eins og greinir i stefnu.

Malavextir

Stefnandi er husfélag fjoleignarhtussins ad Lindargdtu 31 og 33, Vatnsstig
13, 15, 17, 19 og 21 og Skulagétu 12 i Reykjavik, en innan félagsins eru
husfélagsdeildir fyrir hvern matshluta husasamstedunnar. Stefndu, sem eru hjon,
eru eigendur priggja ibuda ad Vatnsstig 15, 19 og 21. Vorid 2011 héfu pau ad leigja
ut til ferdamanna ibud sina nr. 101 ad Vatnsstig 21. P4 hofu pau vorid 2012 utleigu
ibudar nr. 202 vid Vatnsstig 15 og ibudar nr. 302 ad Vatnsstig 19 vorid 2015. Félag
peirra, Towers 101 ehf., fekk 30. agast 2013 leyfi til reksturs gististada samkvaemt
flokki II 3. mgr. 3. gr. laga um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr.
85/2007 vegna ibudanna ad Vatnsstig 15 og 21. ba var félaginu 21. september 2015
veitt leyfi til reksturs gististadar samkvemt 1. flokki somu lagagreinar vegna
ibudarinnar ad Vatnsstig 19. Unnt er a0 bdoka gistingu i ibudunum a heimasidu
félagsins, en ibudirnar eru leigdar ut ad lagmarki til priggja solarhringa i senn.

Agreiningur { malinu Iytur ad pvi hvort i starfsemi stefndu felist breyting a
hagnytingu séreignar, sem afla purfi sampykkis annarra eigenda fjéleignarhussins
fyrir, sbr. 27. gr. laga um fjoleignarhas nr. 26/1994. Stefndi Gudlaugur beindi i
oktober 2012 erindi til kerunefndar husamala vegna utleigu ibGdarinnar ad
Vatnsstig 21. [ aliti nefndarinnar 19. desember 2012 er pvi Iyst ad , tilvik petta falli
undir 2. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 og utheimti pannig ekki sampykki



medeigenda®. Var pad nidurstada nefndarinnar ad alitsbeidanda vaeri heimilt ad
leigja Gt ibud sina an sampykkis annarra eigenda hassins. A félagsfundi stefnanda
13. agust 2015 var sampykkt tillaga stjornar um ad hofoa domsmal til ad leita
vidurkenningar & skyldu stefndu til ad afla sampykkis annarra eigenda htissins vid
breytingu a hagnytingu séreigna peirra.

Vid adalmedferd malsins gafu skyrslur G, formadur stefnanda og stefndi
Guolaugur Runar Gudmundsson. P4 gafu skyrslur fyrir dominum B, J, A og S, sem

oll eru eigendur og afnotahafar ibida ad Vatnsstig 15, 19 og 21.

Malsastzeour og lagarok stefnanda

Stefnandi telur 6umdeilt ad rekin sé atvinnustarfsemi i séreignarhlutunum
premur sem eru i eigu stefndu i husfélaginu 101 Skuggahverfi I. Um sé ad raeda
skipulega tutleigu 4 ibudum til ferdamanna til skamms tima, ad lagmarki prjar
na&tur, med prifum, handkledum og lini. Starfsemin fari fram allan arsins hring, sé
sjalfsted, reglubundin og i nokkru umfangi og rekin i peim tilgangi ad skila
hagnadi. Rekstrarleyfi sem gefin hafi verid Ut vegna ibudanna stadfesti ad um
gistipjonustu s¢ ad reda samkvaemt 16gum nr. 85/2007. Af peirri starfsemi sem
rekin er i séreignunum sé greiddur virdisaukaskattur og gistinattagjald, auk pess
sem fasteignagjold eignanna reiknist &4 grundvelli pess ad um atvinnuhtsnadi sé ad
reeda. Otvirztt verdi pvi ad telja ad i ibtdunum fari nt fram atvinnustarfsemi.

Séreignarhlutarnir i fasteignum husfélagsins 101 Skuggahverfi I séu atladir
til ibtidar en ekki til atvinnurekstrar. Med pvi ad hefja atvinnurekstur i umraeddum
premur séreignarhlutum hafi stefndu breytt hagnytingu séreignarhlutanna fra pvi
sem var, sampykkt er og gert var rdd fyrir i upphafi. Stefnandi telur ad 4 grundvelli
27. gr. laga um fjoleignarhus nr. 26/1994, sbr. 5. t6lul. A-lidar og 3. tolul. C-lidar
41. gr. laganna, sem og & grundvelli sampykkta stefnanda og husreglna, beri
stefndu ad afla sampykkis husfélagsins fyrir hinni breyttu hagnytingu
séreignarhlutanna. S6mu nidurstodu leidi af meginreglum nabylisréttar enda hafi
hin breytta hagnyting eignanna margs konar og veruleg &hrif 4 adra ibla
fasteignanna.
Log nr. 26/1994 um fjoleignarhus

Stefnandi telur ad akvaedi 27. gr. laga nr. 26/1994 og skyringar 4 dkvedinu i
athugasemdum 1 greinargerd med l6gunum taki af 61l tvimaeli um ad eiganda
séreignarhluta sem hyggst breyta hagnytingu ur ibad i atvinnustarfsemi beri
undantekningalaust ad afla sampykkis annarra eigenda fyrir slikri breytingu.
Stefndu hafi, eins og ad framan er rakid, breytt hagnytingu séreigna sinna Ur
ibudum 1 atvinnustarfsemi sem fellur undir 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007. bvi sé

hafid yfir allan vafa ad peim beri ad afla sampykkis annarra félagsmanna



husfélagsins fyrir peirri breyttu hagnytingu séreignanna a grundvelli 27. gr. laga nr.
26/1994. Skylda stefndu til ad afla sampykkis annarra félagsmanna husfélagsins vid
breyttri hagnytingu séreigna peirra s€¢ enn augljosari pegar litid er til annarra
akveeda laga um fjoleignarhus, sbr. einkum 1. og 2. mgr. 39. gr. og A- og C-lidi 1.
mgr. 41. gr. laganna.

Med hlidsjon af framangreindum akvaedum laga nr. 26/1994 s¢ otvirett ad
breytt hagnyting séreignar geti ekki att sér stad i fjoleignarhusi an pess ad slik
akvordun sé borin upp til sampykktar 4 hiisfundi. Akvaedi laganna séu fortakslaus
og engar undanpagur ad finna fra skyldu til ad afla sampykkis annarra félagsmanna
a husfundi fyrir slikri breytingu.

Sampykktir stefnanda og husreglur

Stefnandi visar til pess ad hann hafi sett sér sampykktir 4 grundvelli 1. mgr.
74. gr. laga nr. 26/1994 og séu par bindandi fyrir alla félagsmenn hans. |
sampykktunum komi m.a. fram reglur um hagnytingu séreignar og séu félagsmenn
bundnir af peim takmoérkunum 4 hagnytingu séreigna sem fram koma i
sampykktunum, sbr. 4. mgr. 20. gr. laga nr. 26/1994. { 3. tolul. 5. gr. sampykkta
stefnanda segi ad husid sé ibudarhisnadi og oOheimilt s¢ ad stunda i pvi
atvinnustarfsemi sem hafi 1 for med sér lykt, havada, umtalsverda umferd
vidskiptavina eda annad onadi fyrir adra ibua hassins. Stefnandi hafi jaftnframt sett
sér husreglur par sem dkvadi sampykktanna séu ndnar Utfaerd og séu par bindandi
fyrir alla félagsmenn stefnanda, sbr. 1. mgr. 74. gr. laga nr. 26/1994. { 7. gr.
husreglnanna segi ad oOll atvinnustarfsemi sem o6nadi geti valdid s€¢ Oheimil i
ibadum huassins nema ad fengnu sampykki husfundar samkvemt reglum
fjoleignarhusalaga.

Stefnandi telur ad peirri atvinnustarfsemi sem rekin er i séreignarhlutum
stefndu fylgi verulegt 6nadi og dhagradi fyrir adra ibtia hussins. bvi sé€ Otvirett ad
i framangreindum reglum sampykkta stefnanda og husreglum felist sjalfsted skylda
stefndu til ad afla sampykkis husfundar fyrir peirri breytingu 4 hagnytingu
séreignarhlutanna sem ad framan er lyst, enda séu stefndu bundin af dkvaedum
sampykktanna og husreglnanna.

ba stydji framangreindar reglur sampykkta og htisreglna stefnanda einnig pa
malsastedu hans ad stefndu beri 4 grundvelli 27., 39. og 41. gr. laga nr. 26/1994 ad
afla sampykkis félagsmanna stefnanda fyrir breytingu 4 hagnytingu
séreignarhlutanna, enda byggi framangreind dkvadi sampykkta og husreglna m.a. &
akvedum 27. gr. laganna. Stefndu hafi matt pekkja til sampykktanna og
husreglnanna pegar pau festu kaup & séreignarhlutum i fjoleignarhusinu og pannig
gera sér grein fyrir pvi ad félagsmenn stefnanda leggi verulega dherslu 4 ad reglu
27. gr. laga nr. 26/1994 s¢ fylgt. Komi pessi rika dhersla m.a. fram i pvi ad bann vid



breytingu &4 hagnytingu séreignar s¢ badi tekid fram i sampykktum stefnanda og
hasreglum. Stefndu hafi pvi matt vita ad peim veri 6heimilt ad breyta hagnytingu
séreignarhlutanna ur ibudum 1 gististadi nema fyrir laegi sampykki annarra eigenda
hussins.

Meginreglur nabylisréttar

Stefnandi byggir 4 pvi ad 1 dkvedum laga um fjoleignarhus nr. 26/1994
felist logfesting 4 peim meginreglum nabylisréttar sem gilda um eigendur
séreignarhluta i fjoleignarhtisum. bar meginreglur kvedi a um takmarkanir sem
eigendur séreignarhluta verda ad sata 4 radstofunarrétti vegna pess tillits sem syna
verdur 60rum eigendum séreignarhluta. Stefndu séu bundin af reglum nabylisréttar
eins og m.a. komi fram i 1. mgr. 26. gr. laga um fjéleignarhus og 2. tolul. 4. gr.
sampykkta stefnanda.

bad s¢ otvired meginregla nabylisréttar ad fari opagindi af athofnum
fasteignareiganda ut fyrir polmork sem nagrannar verda ad satta sig vid teljist paer
ologmatar. Stefnandi telur ad pau 6paegindi, 6hagraedi og énedi sem félagsmenn
hans verdi fyrir vegna peirrar atvinnustarfsemi sem stefndu reka i séreignarhlutum
sinum séu umfram pau mork sem félagsmonnum verdur gert ad pola. Par af
leidandi s¢ starfsemin einnig 616gmat 4 grundvelli reglna nabylisréttar og leidi pad
sjalfstaett til pess ad fallast beri & krofur stefnanda. I peirri tilhdgun 4 Gtleigu
ibudanna sem stefndu standi fyrir felist ad i peim sé rekin atvinnustarfsemi og par
med hafi hagnytingu séreignarhlutanna verid breytt an pess ad fyrir liggi tilskilid
sampykki annarra eigenda.

Stefnandi bendir i fyrsta lagi 4 ad i peirri breytingu 4 hagnytingu
séreignanna ad reka par gististad i stad ibudar felist edlisbreyting & busetu og
sambyli i séreignunum. [ stad varanlegrar busetu eiganda eda afnotahafa séu
ibudirnar nu nyttar likt og hotelherbergi. Gestir i ibudunum staldri stutt vid,
sjaldnar meira en prja daga, og par af leidandi s¢é med Ollu horfin sa
abyrgdartilfinning og gagnkvaem tillitssemi sem almennt fylgir varanlegu nabyli.
Vidkomandi gestir muni ad 6llum likindum aldrei sja eda hitta adra ibtia hussins
aftur og séu pvi litt bundnir af félagslegum skyldum um tillitssemi og virdingu vid
nagranna sina. Pessu fylgi 66ryggi annarra ibta hussins sem purfi ad satta sig vid
ad bua med allt ad eitt hundrad mismunandi ndgronnum & ari hverju. bar med sé
horfin med 6llu su festa sem fylgir nabyli i fjoleignarhusum. bessi edlisbreyting &
sambyli verdi ekki gerd med 60rum hetti en med sampykki annarra ibua hussins.

[ 60ru lagi fylgi gististodunum verulegt 6nadi fyrir adra ibua hissins.
Samkvaemt hasreglum stefnanda megi ekkert adhafast milli klukkan 22:00 og 7:00
sem raskad geti heimilisfridi og svefnré annarra ibuia hassins. Eins og ad framan

greinir séu ibudirnar almennt leigdar Ut til priggja daga i senn og pvi flytjist gestir i



og ur ibidunum ad medaltali raimlega tvisvar i viku. Edli malsins samkvamt fylgi
pvi mikill umgangur og havadi. Mjog oft s¢ s& umgangur um midja nott pegar
gestir ibidanna halda i flug um morguninn. P4 komi nyir gestir idulega i ibudirnar
seint 4 kvoldin. Onaedid 1ysi sér einnig i héareisti og gledskap, sem er oftar en ekki
fylgifiskur ferdalanga, &4 peim timum sem husreglur kveda 4 um ad kyrrd skuli vera
i husunum. Dami séu um ad gestir i ibudunum hafi sett brunavidvorunarkerfi
htsanna 1 gang med fikti eda broti & brunabodum med tilheyrandi réskun fyrir adra
ibua. Gestir banki upp 4 hja ibuum 4 sama stigapalli til ad leita ymissa upplysinga
og demi séu um ad peir séu ekki ad fullu attadir og reyni ad komast inn i ranga
ibud. Fyrir komi ad gestir hringi ad noéttu til dyrabjéllum i anddyri hja 6drum ibtum
til ad komast inn i husid. ba fylgi gestum ibudanna aukin bilaumferd, m.a. sterri
folksflutningabifreida, truflun af raestingarfolki sem komi til ad prifa ibldirnar og
flutningi 4 pvotti og lini til og fra ibudunum. betta séu demi um réskun sem gisting
ferdamanna valdi en ekki temandi talning. Edli umferdar, umgangs og onadis af
vOldum hotelgesta s€ pvi med allt 60ru snidi og meira en stafi frd 6drum ibaum
hasanna.

b4 bendir stefnandi 4 ad 4 hotelum og gistihtisum sé€ naturvarsla og moéttaka
allan solarhringinn sem tryggi ad gestir hotelsins verdi ekki fyrir onedi af voldum
annarra hotelgesta. EGli malsins samkvamt sé engin slik naturvarsla eda mottaka
til stadar 1 fasteignum sem tilheyra stefnanda. Eftir pvi sem naest verdi komist fai
gestir ibuidanna senda lykla i posti og ad jafnadi taki enginn & moti peim, kynni
peim hvar vidkomandi ibid er eda per reglur sem gilda um umgengni i husunum.
Af pessu verdi radid hversu ohentugt s¢ ad blanda saman gistipjonustu, sem alla
jafna krefjist mun meira eftirlits og pjonustu vid gesti en veitt er i atvinnurekstri
stefndu, vid almenna busetu.

[ pridja lagi bendir stefnandi 4 ad i peirri edlisbreytingu 4 busetu sem Iyst
hefur verid felist einnig verulegt oOhagraedi vid ad framfylgja hvers konar
umgengnisreglum sem gilda i hasinu. Pott gera megi rdd fyrir pvi ad gestum
ibudanna séu kynntar helstu umgengni- og husreglur verdi slikum reglum aldrei
fylgt af hotelgestum med sama heatti og raunverulegum ibtum. Pad eigi vid um
reglur um umgang um sameign, hareisti og annad sem husreglur stefnanda taka til,
sem og flokkun sorps sem nu eru gerdar stodugt auknar kréfur til.

[ fjorda lagi hafi hin breytta hagnyting séreignanna leitt af sér verulega
skerdingu 4 Oryggi annarra ibta i husinu. Stefnandi hafi lagt mikla vinnu og
kostnad i ad koma upp o6flugu oryggiskerfi i hlisunum, sem m.a. feli i sér ad
sérstakir tolvuspjaldlyklar gangi ad 6llum hurdum ad sameign peirra. Hver ibad fai
uthlutad nokkrum slikum lyklum sem veiti adgang fyrir iblla og nanustu

adstandendur. Ef skipt er um eigendur eda langtima leigjendur sé oOllum



spjoldunum, sem fyrri ibai hefur haft, lokad og ny stofnud fyrir nyja adila. Vegna
reksturs gististadanna hafi stefndu farid fram & athendingu mun fleiri slikra lykla og
hafi verid gefnir ut allt ad prjatiu lyklar fyrir hverja ibud stefndu. Pad segi sig sjalft
a0 med slikan fjolda lykla i umferd, sem allir ganga ad Ollum hurdum
sameignarinnar, séu mun meiri likur & pvi ad lyklar tynist eda komist i hendur
6vidkomandi adila.

[ fimmta lagi telur stefnandi ad horfa verdi til pess ad med breytingu 4
hagnytingu séreignanna hafi ordid forsendubreyting fyrir pvi ibuamynstri sem
kynnt var i upphafi og flestir eigendur gengu ad vid kaup 4 ibadum sinum. [badir i
hisunum hafi verid kynntar sem sameining 4 kostum pess ad bua i sérbyli og
sambyli. A hverjum stigapalli hisanna séu almennt ekki fleiri en tvaer ibadir og i
nokkrum tilvikum adeins ein. Pannig hafi verid leitast vid ad gera hverja ibud sem
nest pvi ad bua i sérbyli, med tilheyrandi vidbotarkostnadi sem hafi lagst vid
ibudarverd. Med rekstri gististada 1 hisunum verdi edlisbreyting & pessu
fyrirkomulagi sem ibuar husanna hafi talid sig ganga ad og greitt fyrir. bessu til
viobotar bui ad jafnadi einn til tveir einstaklingar i hverri ibad, auk pess sem
ibudirnar séu i morgum tilvikum ekki nyttar nema hluta arsins vegna pess ad
ibuarnir dvelja langdvélum erlendis eda eru busettir erlendis og nyti ibudirnar
adeins pegar peir komi til Islands. I gististodum stefnda séu gestir yfirleitt mun
fleiri 1 hverri ibud. Edlismunur sé pvi 4 naverandi bUsetumynstri og peim
atvinnurekstri sem fram fari i séreignum stefndu.

Jafnreedisregla

Stefnandi telur ad sjonarmid um jafnraedi eigenda i husinu eigi ad leida til
pess ad krefjast verdi sampykkis 4 grundvelli 27. og 41. gr. laga um fjoleignarhus
fyrir peirri breytingu a hagnytingu séreigna sem stefndu hafi gert. bad leidi af edli
mals ad pvi fleiri ibudir sem teknar séu undir atvinnurekstur likan peim sem stefndu
standi fyrir, peim mun verulegri teljist breytingin & hagnytingu eignanna fyrir adra
eigendur hussins. bessu sjonarmidi hafi m.a. kaerunefnd fjéleignarhtisalaga synt
skilning 1 aliti sinu nr. 38/2009 par sem talid var ad breyting fjogurra ibuda i
hoételibudir, 1 atta ibtida husi, pyrfti sampykki annarra eigenda & grundvelli 27. gr.
fjoleignarhusalaga. Verdi talid ad stefndu sé oskylt ad afla sampykkis annarra
eigenda husanna fyrir atvinnurekstri 1 séreignarhlutunum sé 1jost ad stefnandi hafi
engin urredi til ad koma 1 veg fyrir ad sams konar breyting eigi sér stad i 6drum
ibadum hussins. Préun ibllamynsturs i husinu gaeti pvi ordid st ad meirihluti
ibudanna verdi teknar undir hotelrekstur an pess ad adrir ibuar fai rond vid reist.
Slik proun & hagnytingu séreigna sé 1 fullkominni andstodu vid 27. gr.
fijoleignarhusalaga og skyringar vid akvadid 1 greinargerd. FEina rokrétta

nidurstadan er pvi st ad allir eigendur séreignarhluta sem hyggjast breyta



hagnytingu eignanna verdi ad afla til pess sampykkis. A grundvelli almennra
sjonarmida um jafnredi félagsmanna i stefnanda verdi pvi ad fallast 4 domkréfur
stefnanda.

Um 2. mgr. 27. gr. laga um fjoleignarhus

Stefnandi gerir athugasemd vid skyringu 2. mgr. 27. gr. laga um
fjoleignarhus i aliti kerunefndar hiisamala. Um sé ad reda undantekningarakvaedi
og skilyrdi fyrir beitingu pess séu prong. Verdi ad lita svo 4 ad sonnunarbyrdi um
ad eigandi hafi enga 16gmata hagsmuni af breytingu 4 hagnytingu séreignarhluta
hvili 4 peim sem eftir breytingu s&kist. Mat a pvi hvort breyting hafi 1 for med sér
roskun & Iogmatum hagsmunum samkvaemt dkvadinu fari fram vid
atkvaedagreidslu a grundvelli 1. mgr. somu lagagreinar. Ef breyting 4 hagnytingu er
felld vid atkvadagreidslu komi til skodunar hvort pvi rédu atkvadi eigenda sem
ekki verda fyrir neinni roskun 4 16gmetum hagsmunum. Ef svo er getur sa eigandi
sem Oskar eftir breytingunni krafist pess ad atkvadi vidkomandi eigenda verdi ekki
talin med vid atkvaedagreidsluna. Stefnandi telur utilokad ad skyra akvedid pannig
ad pad feli 1 sér almenna undanpagu fra pvi ad sampykkis annarra eigenda sé aflad
a grundvelli 1. eda 3. mgr. 27. gr. laganna likt og kemur fram i forsendum
keerunefndar.

Krofugero

Stefnandi kvedur adalkrofu sina i malinu byggda & pvi ad breyting a
hagnytingu séreigna stefndu falli undir 1. mgr. 27. gr. laga um fjéleignarhus og
purfi sampykki allra félagsmanna stefnanda til slikrar breytingar, sbr. 5. t6lul. A
lidar 1. mgr. 41. gr. laganna, an tillits til pess i hvada husfélagsdeildum ibudir
stefndu eru. Stefnandi telur pad rétta skyringu 4 akvedum laga um fjdleignarhus,
enda sé um breytingu ad reda sem feli i sér verulegt on®di, roskun og Opagindi
fyrir alla ibtia og afnotahafa fjoleignarhussins.

Varakrafa sé byggd 4 pvi ad breytingin 4 hagnytingu séreignarhlutanna
verdi ekki talin fela i sér verulega roskun & hagsmunum annarra eigenda eda
afnotahafa og falli pvi undir 3. mgr. 27. gr. laga um fj6leignarhts, sbr. 3. tolul. C
lidar 1. mgr. 41. gr. laganna. bannig purfi einungis sampykki meiri hluta
félagsmanna i stefnanda, midad vio fjolda og eignarhluta, fyrir breytingunni.

Stefnandi bendir 4 ad innan vébanda husfélagsins séu reknar
hasfélagsdeildir. Peir hlutar fjdleignarhussins sem tilheyra hverri htisfélagsdeild séu
nokkud sjalfstedir og tengist ekki 60rum hlutum hassins nema med sameiginlegum
bilakjallara. Verdi talid ad breyting & hagnytingu sé¢ malefni hverrar
husfélagsdeildar komi fyrsta og onnur prautavarakrafa stefnanda til skodunar. baer
byggi 4 sdmu sjonarmidum og adal- og varakrafa ad breyttum breytanda.

Aoild



Um adildarheefi visar stefnandi til 3. mgr. 71. gr. laga um fjoleignarhas.
Malid s¢ hofdad til vidurkenningar & meintum brotum stefndu 4 dkvaedum laga um
fjoleignarhas, sampykktum stefnanda og husreglum. bad sé eitt af hlutverkum
stefnanda ad sja til pess ad félagsmenn fylgi peim reglum. Stefnandi hafi tekid
akvordun um malsh6foun a 16glega bodudum htusfundi. Hann sé pvi med réttu adili
til soknar a0 malinu. Einstakar husfélagsdeildir njoti ekki adildarhaefis. bvi sé
stefnandi einnig réttur adili ad fyrstu og annarri prautavarakréfu i malinu.

Stefnandi kvedur skyldu til ad afla sampykkis fyrir breytingu 4 hagnytingu
séreignar hvila a eigendum séreignarhlutanna, p.e. félagsmonnum i stefnanda, sbr.
2. mgr. 56. gr. laga um fjoleignarhus. Stefndu sé pvi réttilega stefnt til varnar i
malinu og skipti pa engu pott starfsemi st sem rekin er i séreignarhlutunum fari
fram innan einkahlutafélags peirra.

b4 telur stefnandi otviraett hagraedi f6lgid 1 pvi ad leita trlausnar domstola
um allar prjar ibudir stefndu i einu lagi. bvi sé stefndu stefnt til ad pola dom 1 einu
lagi um ibudirnar prjar & grundvelli 19. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991,
enda megi rekja domkrofur stefnanda & hendur peim til somu adstodu. Stefndu sé
stefnt sameiginlega til ad pola domkréfur um ibad nr. 302 ad Vatnsstig 19 &
grundvelli 18. gr. laga nr. 91/1991, enda séu pau sameigendur ibudarinnar.

Adrar krofur

Um kréfu um malskostnad er visad til 1. mgr. 129. gr. og 1. og 3. mgr. 130.
gr. laga nr. 91/1991, en um varnarping til 32. gr., 34. gr. og 1. mgr. 42. gr. s6mu
laga.

Malsastzeour og lagarok stefndu

Stefndu kveda dSumdeilt ad sala gistingar i ibudum falli undir 16g nr.
85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, og reglugerd nr. 585/2007,
sem sett er & grundvelli peirra laga. Af peirri asteedu hafi pau sott um rekstrarleyfi
fyrir gistipjonustu 1 ibldum sinum. Um sé ad reda utleigu til skamms tima par sem
lagmarks gistinattafjoldi er prjar neetur. Pau visa til pess ad samkvaemt 1. mgr. 3. gr.
laga nr. 85/2007 eru gististadir taldir peir stadir par sem bodin er gisting til lengri
eda skemmri tima gegn endurgjaldi, svo sem & hotelum, gistitheimilum i
gistiskdlum, ibadum og sumarhiisum med eda an veitinga. Gististadir eru sidan
flokkadir 1 3. mgr. somu greinar. Rekstrarleyfi fyrir ibudir stefndu ad Vatnsstig 15
og 21 hafi af halfu leyfisveitanda verid talin falla undir flokk II: ,,Gististadur an
veitinga®. Leyfisbréf fyrir Vatnsstig 19 tilgreini hins vegar flokk I sem er
,Heimagisting®. Vid veitingu rekstrarleyfa sem pessara byggi leyfisveitendur na &
mati kerunefndar hisamala um pad hvort sampykki annarra eigenda hussins purfi

til ad gefa megi ut slik leyfi ad 60rum skilyroum uppfylltum. Sama eigi vid um



faglega umsagnaradila, s.s. byggingarfulltraa og heilbrigdisettirlit.

Stefndu andmela pvi ad hagnytingu séreignarhluta peirra hafi verid breytt
fra pvi sem fyrithugad var, p.e. ad par séu etladar til ibuidar en ekki til
atvinnurekstrar. Ibudirnar séu i engu breyttar fra upphaflega sampykktum
teikningum og ekki standi til ad oska eftir neinum breytingum a4 peim. ber séu
pannig afram atladar eingdngu til ibudar. 1 1josi pess ad 611 tilskilin rekstrarleyfi eru
fyrir hendi af hélfu stefndu sé alfarid motmeelt peirri fullyrdingu stefnanda ad
utleiga stefndu a4 séreignum sinum sé 6logmaet. P4 er bent 4 ad samkvemt
adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 tilheyri Vatnsstigur svaedi merktu Mlc, en
samkvaemt landnotkunarskilmalum svedisins sé heimilt ad leigja ferdamoénnum
ibudarhtisnedi.

Log nr. 26/1994 um fjoleignarhus

Stefndu andmela peim skilningi ad samkvamt 27. gr. laga nr. 26/1994 beri
eiganda séreignarhluta undantekningarlaust ad afla sampykkis annarra félagsmanna
i husfélaginu fyrir breytingu 4 hagnytingu séreignarhluta. Pau benda 4 ad pad eitt
a0 ibudargisting af pessu tagi teljist leyfisskyld feli ekki sjalfkrafa i sér ad um sé ad
reda breytta hagnytingu eignarinnar pannig ad henni fylgi roskun 4 logmaetum
hagsmunum annarra ibtia hassins. bvi purfi, eins og kaerunefnd fjéleignarhisamala
hafi bent 4, ad skoda hvert mal fyrir sig. Allt petta hafi ld6gmanni stefnanda verid
1jost pegar hann 4 husfundi 9. febraar 2011 upplysti fundarmenn um ad: ,,Ad hans
aliti veeri utleiga af pessu tagi ekki i trassi vid gildandi landslog eda reglur
hasfélagsins. Hins vegar geti brot 4 husreglum vardandi onadi leitt til afskipta
hasfélagins og krofugerdar um ad starfseminni yroi haett.

St atvinnustarfsemi sem 27. gr. laga nr. 26/1994 eigi vid og @tlad s¢ ad
girda fyrir séu af allt 60rum toga en pad deiluefni sem hér er til medferdar.
Logunum sé augljoslega ®tlad ad girda fyrir ymiss konar atvinnurekstur par sem
ibudum er breytt til ad paer geti pjonad peirri atvinnustarfsemi sem um raedir hverju
sinni, t.d. bilavidgerdaverkstedi, solbadsstofur, hargreidslustofur, verslanir o. fl.
betta skyri pad ordalag greinarinnar ad breyting 4 hagnytingu purfi ad hafa i for
med sér ,,verulega meira 6nxdi, roskun eda Opaegindi“ en adur var en pa purfi
sampykki allra fyrir henni en einfalt meirihluta sampykki purfi ef breytingin er ekki
veruleg. Telja stefndu ummeli 1 athugasemdum 1 greinargerd med
fjoleignarhusalogum jafnframt stydja pessa skyringu.

Samkvemt 2. mgr. 20. gr. laga nr. 26/1994 hafi eigandi somu heimildir til
a0 radstafa eign sinni i heild, m.a. med leigu, og eigandi fasteignar hafi almennt ad
16gum. P4 hafi eigandi einn rétt til hagnytingar og umrada yfir séreign sinni med
peim takmorkunum einum sem greinir i [6gunum eda 6drum logum sem leidir af

Oskradum grenndarreglum eda edli mals eda byggjast &4 loglegum akvordunum og



sampykktum huasfélagsins, sbr. 1. mgr. 26. gr. laganna.

Stefndu kveda mal petta pvi sntiast um pad annars vegar hversu vidtekan
rétt pau hafi til hagnytingar eigna sinna med edlilegum hatti, sbr. 20. gr. og 26. gr.
laga nr. 26/1994, m. a. med hlidsjon af stjornarskrarvérdum rétti peirra, sbr. 1. mgr.
72. gr. laga nr. 33/1944 um stjornarskra lydveldisins {slands og hins vegar hvort eda
hversu miklar takmarkanir 27. gr. fjoleignarhusalaga leggi vid breytingum &
hagnytingu séreignar.

Stefndu benda jafnframt 4 ad keerunefnd fjoleignarhusamala hafi i tugum
alitsgerda dregid pessi mork vio ymsar adstedur. Nidurstada nefndarinnar hafi i
Ollum malum nema einu verid s ad a&tla ibudareigendum raman rétt til hagnytingar
eigna sinna. Visa stefndu i pessu sambandi til alits kerunefndar i malinu nr.
51/2012 sem adilar pessa mals raku fyrir nefndinni. P4 visa pau til doms
Hzestaréttar [slands i mali nr. 505/2004, en af peim domi megi sja ad pad sem radi
urslitum um hvort leita purfi sampykkis medeiganda i husi samkvaemt 27. gr. laga
um fjoleignarhis sé¢ hvort hin breytta hagnyting raski 16gmatum hagsmunum
annarra eigenda. Stefndu telja petta kjarna mals pessa. bPad sé stefnanda ad sanna
ad breytt hagnyting 4 séreignum stefndu raski hagsmunum peirra eins og haldid er
fram. St sonnun hafi ekki tekist ad mati stefndu.

Sampykktir stefnanda og husreglur

Stefndu kveda hvorki sampykktir fyrir stefnanda frd 23. mars 2006 né
husreglur fra 16. mars 2006 utiloka atvinnustarfsemi i htisinu. Einu takmarkanirnar
sem peer leggi vid slikri hagnytingu séu ad atvinnustarfsemin valdi ekki oneedi.
reglunum komi fram ad ef atvinnustarfsemi getur valdid onadi skuli f4 sampykki
husfundar. Sampykktir stefnanda og husreglur séu pvi i fullu samraemi vid 27. gr.
laga nr. 26/1994. Husreglurnar og husfélagssampykktir séu ad 60ru leyti almenns
edlis um skyldur ibua til ad taka sanngjarnt og edlilegt tillit til annarra eigenda vid
hagnytingu og umgengni vid hiisid. 1 pvi felist m.a. ad ganga hljodlega um og raska
ekki ad oporfu fridi og r6 1 hasinu. Stefndu telja hvorki hasfélagssampykktir né
husreglur hafa verid brotnar med utleigu & ibudum peirra enda hafi notkuninni ekki
fylgt 6nzdi eda Ohagraedi fyrir adra ibua hussins. bau telja stefnanda bera
sonnunarbyrdi fyrir pvi ad husreglur og sampykktir hafi verid brotnar, sénnun par
um hafi ekki tekist. Umgengni 1 ibudum stefndu sé 1 engu frabrugdin pvi sem venta
megi i venjulegu fj6lbylishusi par sem saman bua venjulegar fjolskyldur med born,
fjolskyldur sem stunda margbreytileg storf sem eftir atvikum er sinnt & mismunandi
timum. ba er pvi andmelt ad reglur og sampykktir stefnanda leggi sérstakar skyldur
a stefndu til ad afla sampykkis félagsmanna fyrir hagnytingu eignarhluta sinna
umfram pad sem tulka megi af l6gum um fjoleignarhus, enda sé enga stod ad finna

i 16gum, reglum eda sampykktum sem stydji pa malsastedu.



Meginreglur nabylisréttar

Stefndu benda 4 ad i mali keerunefndar nr. 38/2009 s¢ visad i umfjéllun um
27. gr. laga nr. 26/1994 par sem komid er inn 4 paer skordur sem athatnafrelsi
eigenda eru settar til ad breyta hagnytingu séreignar & grundvelli reglna
nabylisréttar. Pannig geti eigandi hagnytt sér eign sina & hvern pann hatt sem
honum synist, ad pvi gefnu ad hagsmunir annarra eigenda af pvi ad fai notid eigna
sinna i frid1, an truflunar og i samremi vid pad sem i upphafi var rddgert og peir
mattu reikna med, séu ekki skertir.

A0 mati stefndu fari su hagnyting, ad leigja séreignarhluta sina til
ferdamanna, ekki yfir pau polmdrk sem reglur nabylisréttarins setja. Adrir eigendur
verdi samkvemt pessum reglum ad umlida venjulegar athatnir og 6nadi sem fylgja
edlilegu nabyli. Reglur nabylisréttarins setji ekki sérstakar takmarkanir &
hagnytingu sem ekki valdi 6n&di umfram pad sem edlilegt ma teljast midad vid
stadsetningu fasteignar og heimila notkun hennar. Ekki sé unnt ad byggja morkin a
ovenjulegri viokveemni annarra eins og virdist vera raunin samkvamt malatilbiinadi
stefnanda.

Malsastaedur stefnanda sem luta ad nabylisrétti séu i fimm lidum.

[ fyrsta lagi telji stefnandi ad edlisbreyting felist 4 biisetu og sambyli med
pessari nytingu, sem ad framan er rakid. Stefndu benda a ad ibudir i fjolbylishisum
gangi kaupum og solum. bvi sé ekki moguleiki a ad tryggja sér nagranna i
fjolbylishusi hverju sinni. Oryggi og festa i fjolbylishusi radist fyrst og fremst af
pvi ad allir iblar sem og gestir peirri fari ad 16gum og reglum. Telja stefndu pessa
malsastedu stefnanda pvi haldlausa med ollu.

[ 6dru lagi stadhafi stefnandi ad 6naxdi vegna mikil umgangs og havada
fylgi tidum ferdum gesta ur og i ibudir jafnvel um midjar netur. Stefndu benda a ad
onaedi sem stefnandi lysi virdist einkum felast 1 pvi ad margir leigjenda séu & fotum
snemma morguns og ad peir séu ad koma og fara 4 ymsum timum. P4 virdist
leigjendur hafa vikid sér ad 60rum ibtium hussins 4 fornum vegi og jafnvel leitad
rdda hja peim og upplysinga. bessi malsastaeda virdist vera byggd 4 6tta vid 6naedi
frekar en stadreyndum um ad aukid Onazdi sé raunverulega til stadar. Pannig sé
hvergi minnst & hid hefdbundna umkvortunarefni i fjolbylishisum, p.e. gledskap,
hareysti og song fram eftir nottu, reykingar & svélum, hringingar 4 bj6llum i leit ad
samkvami. Pa sé hvergi minnst &4 ad petta s¢ raunverulegt vandamal heldur segi i
stefnu ad ,,edli mals samkvamt fylgi pvi mikill umgangur og havadi®. b4 er &tludu
onzdi lyst sem hdareisti og gledskap sem oftar en ekki sé fylgifiskur ferdalanga.
Ekkert af pessu sé€ hins vegar i samraemi vid raunveruleikann. bvi til aréttingar er
bent 4 fundargerd husfélagsdeildarinnar fra 6. febriiar 2012 par sem segir : ,,Ekki

virdast hafa ordid nein vandraedi vegna utleigu 101.*



[ husi nr. 19 hafi pad viljad til ad fiktad hafi verid i brunavarnarkerfi og
brunabodi verid brotinn. Par hafi verid um ad rada einstaka tilvik sem hefdi geta
hent alla, bedi eigendur og leigjendur séreignarhlutans. Pa liggi ekkert fyrir um pad
hver gerdi petta. Samkvamt reglum nabylisréttar purfi 6paegindi ad vera endurtekin
eda vidvarandi til pess ad unnt sé ad byggja 4 peim rétt. Hid sama hljoti ad eiga vid
27. gr. fjoleignarhasalaga.

Stefndu visa til pess ad husin vid Vatnsstig séu med vondudustu og dyrustu
byggingum & hofudborgarsvedinu. Sérstaklega hafi  verid vandad til
hljodeinangrunar og megi fullyrda ad pad purfi mikid til pess ad hljod heyrist &
milli hada, hvad pa milli margra heda eins og oft sé raunin i venjulegum
fjolbylishtsum. [ hasunum séu adeins tvaer ibadir 4 hverjum stigapalli. Gestir sem
nyti ibadir stefndu hafi ekki adgang ad bilageymslu htissins en séu peir 4 bil pa séu
neg stedi 4 sameiginlegu bilastedi hiisanna. A0 mati stefndu er alls ¢sannad ad
slikt 6nadi, havadi eda onnur roskun hafi stafad af hagnytingu stefndu 4 ibudum
sinum ad pad teljist hafa raskad hagsmunum annarra eigenda hussins.

[ pridja lagi byggi stefnandi 4 pvi ad umgengis- og husreglum verdi aldrei
fylgt eftir med sama hetti gagnvart gestum stefndu eins og 6drum ibtium hussins.
bessu andmala stefndu og benda 4 ad pau beri alla 4byrgd 4 pvi ad umgengis- og
hasreglum sé fylgt eftir. Komi til pess ad par séu brotnar af halfu stefndu beri ad
taka 4 pvi samkvaemt akvedum laga um fjoleignarhus. Til pess hafi hins vegar ekki
komid.

bad fyrirkomulag riki vid utleigu 4 ibadum stefndu ad gestum séu send tvo
tolvuskeyti fyrir komu peirra i ibtidirnar. Par sé brynt fyrir peim ad ganga hljodlega
um & géngum og i lyftu og taka tillit til ndgranna pvi ibadirnar séu i fjolbylishusi
par sem fj6ldi annarra byr. Gestum sé€ uppalagt ad hafa samband vid leigusala beint,
annad hvort i sima eda med netposti, ef pa vanhagar um eitthvad eda parfnast
skyringa. Greinargdédar upplysingar um efni umgengis- og husreglna séu i
ibudunum. Stefndu telja ad stefnanda hafi ekki tekist sonnun pess ad efni husreglna
og husfélagssampykkta hafi verid kynnt gestum med lakari hatti en 6drum ibuum
hassins. Edli malsins samkvaemt sé aldrei haegt ad tryggja fullkomlega ad allir peir
sem bua i ibudum fjoleignarhuss, hvort sem um er ad raeda eigendur eda leigjendur,
fari eftir umgengnisreglum husfélags. bad sé hins vegar &4 abyrgd eigenda ad sja til
pess ad reglum pessum sé fylgt og hafi ekki verid synt fram 4 ad svo hafi ekki
verid.

[ fjorda lagi haldi stefnandi pvi fram ad hagnyting stefndu 4 ibadum peirra
hafi leitt af sér verulega skerdingu & 6ryggi annarra ibtia hussins. Stefndu arétta ad
pau beri abyrgd & pvi ad 6llum reglum um oryggi hussins sé fylgt eftir. bPad telji pau
sig hafa gert. Ekki sé kunnugt um ad par reglur hafi verid brotnar og beri pvi ad



hafna pessari malsastedu stefnenda. Ekkert hafi komid fram um ad lyklar hafi tynst
eda peir lent i hondum évidkomandi adila.

[ fimmta lagi haldi stefnandi pvi fram ad pessi breytta hagnyting stefndu feli
i sér forsendubrest 4 pvi ibllamynstri sem kynnt hafi verid i upphafi og flestir
eigendur hafi gengid ad vid kaup 4 ibudum sinum. Svo virdist sem stefnandi byggi
a pvi 1 pessu sambandi ad einstaka ibuar hafi @tlad sér ad btia afram i einbylishusi, 1
pad minnsta ad pad veaeri sem likast pvi og pad med @rnum kostnadi, en lent i pess
stad 1 fjolbylishusi.

Stefndi bendir 4 ad ibudir i fjolbylishusum gangi kaupum og solu eins og
gengur og gerist. Pannig geti enginn sett sig upp 4 moti pvi ad i storar ibudir i
husinu flytjist storar fjolskyldur. b4 s¢ ekkert sem komi i veg fyrir ad allar ibudir
hussins verdi keyptar til pess ad leigja per ut til lengri eda skemmri tima med
leigusamningi. bad geti ekki verid forsendubrestur ad nagrannar i hisinu séu
Odruvisi en einstaka eigendur hofou ventingar til. bess séu demi ad buseta
fjolbylishusa sé ekki heimil yngra folki en 65 ara. Slikt er heimilt enda sé kvod sem
pessari pinglyst a eignina. Slikar kvadir hafa pd jafnan i for med sér prengri
kaupendahop og pannig minni samkeppni um verd. Megi @tla ad stefnendum hafi
ekki hugnast slikt enda séu engar slikar kvadir ad finna 4 eigninni. Pessari
malsastedu er pvi hathad af stefndu.

Jafnreedisregla

Stefndu visa til pess ad pad er skipulagsyfirvalda ad skilgreina leyfilega
hagnytingu eigna. Samkvemt adalskipulagi sé leyfilegt ad leigja ut ibudarhusneaedi
til ferdamanna & umraeddum stad, en par komi fram ad hlutfall ibudarhtisnadis
skuli vera ad lagmarki 40%. betta pydi ad ef hagnyting fer yfir pad hlutfall geti pad
leitt til pess ad adrir eigendur husnadis fai ekki ad nyta eign sina &4 sama hatt an
pess ad talid s¢ ad pad brjoti gegn jafnraedisreglu. Ekki fai pvi stadist ad taka
stefnukrofur til greina at frd hugsanlegum umsoknum annarra eigenda hussins sidar
meir. A medan 16g eda adrar reglur takmarka ekki rétt eiganda til hagnytingar
séreignar sinnar beri ad lita & pad sem adalreglu ad slik hagnyting sé heimil. begar
af peirri &stedu beri ad hafna malsastedu stefnanda sem byggd er 4 jafnraedisreglu.
Um 2. mgr. 27. gr. fjoleignarhusalaga

Stefndu telja tulkun stefnanda & 27. gr. laga nr. 26/1994 ekki vera i samraemi
vid pad sem fram kemur i domi Haestaréttar i mali nr. 505/2004. bad sé meginregla
26. gr. laga um fjoleignarhus ad eigandi séreignarhluta hafi einn rétt til hagnytingar
og umrada yfir séreign sinni med peim takmdrkunum einum sem greint sé fra i
16gunum sjalfum eda 60rum logum, sem leidi af 6skradum grenndarreglum eda edli
mals eda byggist 4 16glegum akvordunum eda sampykktum husfélagsins. Akvaedi

27. gr. feli 1 sér undantekningu fré pessari meginreglu.



Med 27. gr. laga um nr. 26/1994 s¢é eigendum i fjoleignarhusi veitt vidtekari
vernd en leida megi af 6logfestum reglum nébylisréttar. [ 1. mgr. lagagreinarinnar
s¢ gert rad fyrir pvi ad breyting sem hefur i for med sér verulegt 6nedi, roskun eda
Opaegindi krefjist sampykkis allra. Hins vegar s¢é 1jost af ordalagi akvadisins ad pad
eigi adeins vi0 pegar breytingar 4 hagnytingu fela i sér verulega meira Onzdi,
roskun eda Opagindi frd pvi sem adur var og gengur og gerist i sambarilegum
hasum. [ 3. mgr. 27. gr. sé samberileg regla nema par sé ekki gerd krafa um ad
onxd10 s€ verulegt. Hins vegar leidi af dkvaedinu, likt og eigi vid um 1. mgr. 27. gr.,
ad sanna purfi ad breyting hafi i for med sér aukid 6nzdi, Opaegindi eda roskun. Hid
sama eigi vid um 4. mgr. 27. gr. par sem gert s¢ rad fyrir pvi ad ef breyting a
hagnytingu hefur sérstok og veruleg 6pagindi eda truflun i for med sér fyrir suma
eigendur en ekki adra pa hafi peir sjalfstaedan rétt til pess ad hafna breytingunni.

Stefndu byggja & pvi ad ef akvaedin eru lesin saman s¢é 1jost ad 27. gr. taki
adeins til peirra breytinga sem hafi i for med sér aukid 6nadi, réskun eda 6paegindi.
Ef ekki er synt fram & ad breytingin hafi slika roskun i for med sér geti eigendur
ekki sett sig upp 4 méti henni, sbr. 2. mgr. 27. gr. Med 60rum ordum, ef breytingin
leidir ekki til réskunar 4 16gmeetum hagsmunum einhverra eigenda pa sé ekki skylt
ad afla sampykkis peirra. betta pydi ad ef breyting hefur ekki i for med sér meira
onedi, roskun eda Opagindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en adur var og
gengur og gerist i samberilegum hiisum, pa komi ekki til kasta annarra mélsgreina
akveedisins. Vardandi pessa lagatilkun visa stefndu til fyrrnefnds doms Heestaréttar
i mali nr. 505/2004 sem og alita keerunefndar hisamala.

Krofugero

Af halfu stefndu er adaldomkrofu stefnanda andmeaelt. Hasasamstaedan,
Lindargata 31-33, Sktlagata 12 og Vatnsstigur 13-21 teljist eitt hus i skilningi laga
nr. 26/1994 en undir peim er sameiginleg bilageymsla. bau hiis sem mal petta lytur
ad p.e. nr. 15, 19 og 21 vid Vatnsstig, séu hvert um sig pad adskilinn frad 60rum
eignarhlutum ad 6llum skilyrdum teljist fullnaegt til ad um sameign sumra sé ad
reda i skilningi 76. gr. fjoleignarhtisalaga. bar einingar teljist pvi husfélagsdeildir.
[ pvi felist ad eigendur peirra radi einir sameiginlegum innri malefnum sinum ad
pvi marki sem ekki fari i baga vio husreglur, sampykktir husfélagsins og 16g og
reglugerdir sem gilda a pessu svidi. Stefndu benda 4 ad mismunandi adstedur geta
verid 1 hverri husdeild fyrir sig sem haft getu ahrif 4 mat i mali sem pessu. Med
visan til 2. mgr. 27. gr. laga um fjoleignarhts eigi mikill meirihluti eigenda i
stefnanda ekki I6gvarda hagsmuni af pvi ad adalkrafa stefnanda sé tekin til greina
enda liggi 1jost fyrir ad notkun 4 ibudum stefndu i hverju husi fyrir sig raski ekki a
nokkurn hatt 16gmetum hagsmunum allra eigenda hussins. b4 telja stefndu

framangreindar roksemdir jafnframt eiga vid um varakrofu, prautavara- og



prautaprautavarakrofu stefnanda.
Loks kvedast stefndu byggja malskostnadarkréfu sina & XXI. kafla laga nr.
91/1991 um medferd einkamala.

Niourstada

[ mali pessu leitar stefnandi, Huasfélagid 101 Skuggahverfi I,
vidurkenningardoms um skyldu til ad afla sampykkis félagsmanna sinna vid
breytingu a hagnytingu séreignar stefndu, Groéu Skeeringsdottur og Gudlaugs
Runars Gudmundssonar, i ibidum peirra ad Vatnsstig 15, 19 og 21 i Reykjavik.
Stefndu hafna pvi ad i Deirri starfsemi sem pau reka 1 ibudum sinum i
fjoleignarhusinu felist breyting & hagnytingu séreignar i skilningi 27. gr. laga um
fjoleignarhus nr. 26/1994. bau telja sér jafnframt 6skylt ad leita sampykkis annarra
eigenda hussins til starfseminnar. P4 greinir adila 4 um hvernig talka beri
framangreinda lagagrein i pessu sambandi.

Samkvemt 1. mgr. 26. gr. laga nr. 26/1994 hefur eigandi einn rétt til
hagnytingar og umrada yfir séreign sinni med peim takmoérkunum einum sem
greinir 1 16gunum eda 60rum 16gum sem leidir af 6skradum grenndarreglum eda
edli mals eda byggjast & 16glegum dkvordunum og sampykktum husfélagsins.
Akvaedi 27. gr. laganna Iytur ad slikum takmorkunum, en par er fjallad um
breytingar & hagnytingu séreignar. Akvadid er svohljodandi:

27. gr. Breytingar 4 hagnytingu séreignar fra pvi sem verid hefur eda
rdd var fyrir gert 1 upphafi, sem hafa i for med sér verulega meira 6nadi,
roskun eda Opagindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en a0ur var og gengur
og gerist 1 sambeaerilegum husum, eru hadar sampykki allra eigenda hussins.

bratt fyrir akveedi 1. mgr. getur eigandi ekki sett sig 4 moti slikri
breytingu ef synt er ad hin hefur ekki i for med sér neina réskun 4 16gmaetum
hagsmunum hans.

Sé um a0 rada breytta hagnytingu sem ekki er veruleg er negilegt ad
sampykki einfalds meiri hluta midad vid fjolda og eignarhluta liggi fyrir.

Ef breytt hagnyting eignarhluta hefur sérstok og veruleg 6pagindi eda
truflun i f6r med sér fyrir suma eigendur, einn eda fleiri, en adra ekki pa eiga
peir sem synt geta fram 4 pad sjalfstedan rétt til ad krefjast pess ad af
breytingunni verdi ekki.

i athugasemdum vid 27. gr. i frumvarpi til laga um fjoleignarhiis kemur
fram ad med breytingum & hagnytingu séreignar sé¢ einkum att vid atvinnustarfsemi
af ymsum toga i hlisn®di sem atlad er til ibudar. Stefndu reka leyfisskylda
atvinnustarfsemi i ibudunum sem um radir. Starfsemin felst i atleigu iblidanna til
ferdamanna til skamms tima i senn og hafa stefndu stofnad einkahlutafélag um

reksturinn. b4 kom fram hja stefnda Gudlaugi vid adalmedferd malsins ad alagning



fasteignagjalda midist vi0 ad um atvinnuhisnadi sé ad reda. Samkvaemt
framangreindu er eignarhluti stefndu i fjoleignarhusinu ekki lengur nyttur sem
ibudarhtsnaedi, heldur sem atvinnuhtsnadi. [ pvi felst breyting 4 hagnytingu
séreignar i skilningi 27. gr. laga nr. 26/1994, en 1 peirri lagagrein er ndnar kvedid a
um reglur sem lata ad slikum breytingum. I athugasemdum i frumvarpi til laga um
fjoleignarhis kemur fram ad med dkvedinu sé athafnafrelsi eiganda til breyttrar
hagnytingar séreignar settar frekari skordur en talid hafi verid ad giltu &4 grundvelli
Oskradra reglna nabylisréttar (grenndarreglna). Er 1 pvi sambandi sérstaklega visad
til atvinnustarfsemi af ymsum toga i hisnadi sem @tlad er til ibtdar. ba segir ad
med akvedum greinarinnar séu hagsmunir annarra eigenda latnir vega pyngra, en
an pess po ad bera fyrir bord hagsmuni eigandans. Megi segja a0 midad vid
gildandi rétt séu hofd endaskipti pvi ad réttur eiganda gagnvart sameigendum hafi
verid rikari og peir litid getad adhafst nema onadid hafi keyrt um pverbak. Hafi
eigandi almennt haft frjalsar hendur um ad breyta hagnytingunni, t.d. ad hefja

atvinnustarfsemi i ibud, og ekki purft ad fa sampykki annarra eigenda fyrir pvi.

Samkvemt skyru ordalagi 1. mgr. og 3. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994, og
athugasemdum vid pa grein i frumvarpi til fjoleignarhusalaga, eru breytingar a
hagnytingu séreignar hadar sampykki annarra eigenda i fjoleignarhusi, ymist allra,
ef breytingin telst veruleg, sbr. 1. mgr., eda einfalds meirihluta midad vio fjolda og
eignarhluta, ef hin telst ekki veruleg, sbr. 3. mgr. [ greinargerd er aréttad ad slikar
breytingar séu alltaf hadar sampykki annarra eigenda.

[ 2. mgr. lagagreinarinnar kemur fram undantekning fra peirri reglu sem
felst i 1. mgr., pannig ad eigandi getur ekki sett sig & moti breytingu ef synt er ad
hun hefur ekki i for med sér neina roskun & 16gmetum hagsmunum hans. |
greinargerd er rakid ad med akvadinu sé¢ komid til mots vid eiganda sem Oskar
breytingar med pvi ad hindra ad adrir eigendur synji um sampykki a
omalefnalegum grundvelli enda pott um verulega breytingu s¢ ad raeda. Af
undantekningarreglunni leidir ad akvordun um breytingu samkvamt 1. mgr., sem
had er sampykki allra eigenda, getur ekki radist af andstodu peirra sem ekki hafa
l6gmeetra hagsmuna ad geeta. St regla breytir hins vegar engu um pa skyldu sem
hvilir 4 eiganda sem hyggst breyta hagnytingu séreignar sinnar, til ad leita
sampykkis annarra eigenda fyrir pvi, sbr. 1. mgr. og 3. mgr. lagagreinarinnar. { pvi
felst ad Oheimilt er ad radast i breytingu a4 hagnytingu séreignar an pess ad adrir
eigendur fjoleignarhussins, sem af pvi hafa 16gmeta hagsmuni, hafi um pad ad
segja. Er fallist 4 pad med stefnanda ad akvordun um slikt skuli bera upp til
sampykktar a sameiginlegum fundi eigenda hussins, sbr. akvadi 1., 2. og 4. mgr.
39. gr. laga nr. 26/1994.



Af gognum malsins og skyrslum vitna fyrir ddminum vid adalmedferd
malsins verdur radid ad su starfsemi sem stefndu reka i ibGdum sinum hefur truflad
adra ibua fjoleignarhussins & margan hatt, pott i mismiklum meeli sé.

B, eigandi ibudar 4 2. had ad Vatnsstig 19, gaf skyrslu fyrir ddminum, en
ein ibudanna priggja i eigu stefndu er stadsett 4 nastu haed fyrir ofan ibud vitnisins
og Onnur i neesta stigagangi, a0 Vatnsstig 21. Vitni0 lysti pvi fyrir ddminum ad hin
teldi ibud sina pvi sem neaest dibudarhaefa vegna starfsemi stefndu i ibudunum.
Einkum veri 6n®di af utleigu ibudarinnar 4 3. had ad Vatnsstig 19. Sa ibud sé
auglyst fyrir 10 manna hopa og fylgi gestakomum mikill umgangur, jafnt ad néttu
sem degi. Mikid s¢ um ad haldin séu samkvami i ibudinni, enda sé hun auglyst sem
,partiibud®, en i lysingu & heimasidu félags stefndu komi fram ad hun sé tilvalin
fyrir ,,dinner parties*. Haldin hafi verid ,,agressiv parti“ i ibudinni og algengt s¢ ad
storir hopar karlmanna taki hana 4 leigu til skemmtanahalds. Mikill havadi berist
fra ibudinni pegar samkvaemi eru haldin par. b4 sé folk & hlaupum upp og nidur
stiganginn 4 medan 4 peim stendur, i eitt skipti hefdi brunabodi verid settur i gang
a0 naturlagi i tengslum vid samkvaemishald og i annad skipti hefoi virst sem atok
@ttu sér stad 1 ibudinni. ba hafi ibuar verid 6nadadir i ibidum sinum og demi séu
um ad illa attadir gestir hafi reynt ad komast inn i ibudir peirra ad néttu sem degi.
Vitnid kvad sér finnast hin vera i hettu i ibud sinni og ekki f4 negan svefn um
netur. Han fordist ad dvelja heima a sumrin, pegar mest alag er af starfseminni, og
hafi kosid ad dvelja annars stadar um dramot. Hin kvadst einnig hafa ordid fyrir
onzxdi vegna samkvamishalds 1 ibudinni i naesta stigagangi, en pad vari ekkert i
likingu vid pad sem eigi sér stad i ibdinni 4 naestu haed fyrir ofan hennar. ba 1ysti
hin pvi ad umgengni vari mjog abdtavant i tengslum vid starfsemina, en
bjordosum og sigarettustubbum veri idulega fleygt fram af svolum. Hin kvad
engan mun vera & astandinu 4 virkum dogum eda um helgar. Vitnid kvadst hafa rett
vid stefnda Gudlaug vegna malsins, en pad hefdi ekki leitt til urbota. Hun kvadst
telja sér okleift ad bua afram 1 ibud sinni ef petta dstand héldi afram. b4 kvadst hiin
telja ibudina vera ordna verdlausa, enda myndi enginn fast til ad kaupa hana vid
pessar adstedur.

A, eigandi ibtdar 4 1. haed ad Vatnsstig 19, kvadst verda fyrir 6naedi fra
ibudunum sem eru til utleigu 1 pvi hisi og nasta stigagangi, ad Vatnsstig 21, en
veggir ibudar hans og peirrar ibudar liggi saman. Meira 6nadi vaeri po fra ibudinni
a 3. h®0 ad Vatnsstig 19 vegna samkvamishalds, jafnt 4 virkum dégum sem um
helgar. Um helgar sé talsvert um ad gestir 1 ibudinni bjodi folki med sér heim og
standi samkvami pa oft fram undir morgun. HIj60 berist ur ibudinni og af svolum

hennar nidur i ibud hans, auk pess sem mikill umgangur sé um stigagang. {badin sé



leigd 1t til storra hopa folks og kvadst vitnid verda fyrir mikilli truflun vegna pessa.

J, eigandi ibudar 4 2. hed ad Vatnsstig 15, andspaenis einni af ibidunum
premur, lysti pvi einnig ad hann og fjolskylda hans hefou ordid fyrir umtalsverdu
onzdi af starfsemi stefndu. bar hafi storir hopar folks dvalid og haldid samkvemi,
a stundum mjég havadasom, eda nanast eins og ,rave”. ba fylgdi starfseminni
ymiss konar onzdi, sem vitnid lysti nanar, og umgengni vari abdtavant. Vitnid
kvadst ekki myndu hafa keypt ibudina ef hann hefdi pekkt adsteedur ad pessu leyti.
Hann kvadst tvivegis hafa haft samband vid stefnda Gudlaug vegna malsins.

Auk framangreindra vitna gaf skyrslu S, eigandi ibudar 4 1. hed ad
Vatnsstig 21, andspanis ibud stefndu. Vitnid kvadst ekki hafa ordid fyrir 6nedi

vegna umgangs gesta i ibdinni umfram annarra ibtia htissins.

Af skyrslum vitna fyrir dominum og gégnum malsins ad 60ru leyti verdur
radid ad starfsemin sem stefndu reka i ibldum sinum 1 fjéleignarhusinu hefur haft i
for med sér aukinn umgang folks ad nédttu sem degi, par sem gestir koma og fara.
b4 hafa vitni borid um mikid 6nadi sem af starfseminni stafar, einkum vegna
skemmtanahalds i ibidunum sem um radir. A3 mati domsins er Otvirett ad med
peirri starfsemi sem stefndu reka i séreignarhlutum sinum hefur ordid breyting a
edli sambylis i husinu, par sem varanleg buseta hefur vikid fyrir skammtima
gististarfsemi. Er fallist 4 pad med stefnanda ad pessi tilhdgun sé til pess fallin ad
valda ibuum 66ryggi. Edli malsins samkvaemt getir dhrifanna mest i peim ibudum
sem liggja nast ibudunum par sem starfsemin fer fram. b6 kom fram 1 skyrslu
formanns stefnanda, G, fyrir ddminum, ad borist hefou kvartanir til husfélagsins fra
fleiri ibaum hussins, en peim sem gafu skyrslu vid adalmedferd malsins. Feer sa
framburdur stod i fundargerdum husfunda stefnanda sem liggja fyrir i malinu, par
sem fram kemur ad ibaar hafi lyst ahyggjum vegna starfsemi stefndu i héisinu. A
husfundi 13. agtst 2015, par sem mattir voru 47 ibudareigendur eda samtals 59%
eigenda 61% eignarhluta, var sampykkt med atkvedum 41 fundarmanns tillaga
stjornar um ad hofda domsmal til vidurkenningar 4 skyldu stefndu til ad afla
sampykkis annarra eigenda til reksturs gististada i ibidum sinum.

Samkvemt framangreindu, og med visan til vitnisburdar B, A og J vid
adalmedferd malsins, pykir synt ad skertir hafi verid hagsmunir ibua
fjoleignarhussins til ad fa notid eigna sinna i frid1 og an truflunar og i samrami vid
pad sem i upphafi var gert rdd fyrir og pau mattu reikna med. bykir breyting a
hagnytingu séreignarhluta stefndu i husinu hafa haft svo verulegt 6n®di, 6paegindi
og roskun 1 for med sér fyrir adra eigendur eda afnotahafa hissins ad hun skuli had
sampykki allra eigenda pess, sbr. 1. mgr. 27. gr. og 5. tolul. A-lidar 1. mgr. 41. gr.

laga nr. 26/1994. Er pvi fallist 4 adaldomkrofu stefnanda um vidurkenningu a



skyldu stefndu til ad afla sampykkis félagsmanna hans vid peirri breytingu.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verda stefndu demd til ad
greida stefnanda malskostnad, sem samkvaemt malskostnadaryfirliti nemur
2.125.091 krénu.

Ragnheidur Hardardottir héradsdomari kvedur upp dominn.

Domsoro:

Vidurkennt er ad stefndu Sigranu Grou Skeringsdottur, skradum eiganda
ibudar 202 ad Vatnsstig 15, Reykjavik, s¢ oheimilt ad reka gististad 1 séreigninni
samkvamt flokki IT 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald an sampykkis allra félagsmanna i stefnanda, Husfélaginu 101
Skuggahverfi 1.

Vidurkennt er ad stefnda Gudlaugi Runari Gudmundssyni, skradum eiganda
ibudar 101 ad Vatnsstig 21, Reykjavik, s¢ oheimilt ad reka gististad 1 séreigninni
samkvamt flokki II 1 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 4n sampykkis allra félagsmanna
i stefnanda.

Vidurkennt er ad stefndu Sigrunu Gréu og Gudlaugi Runari, skradum
eigendum ibudar 302 ad Vatnsstig 19, Reykjavik, s¢ oheimilt ad reka gististad i
séreigninni samkvamt flokki I i 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007 an sampykkis allra
félagsmanna i stefnanda.

Stefndu greidi stefnanda oskipt 2.125.091 kronu i malskostnad.

Ragnheidur Hardardottir



