DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 17. juli 2015 i mali nr. E-291/2015:
Patio ehf.

(Helgi Sigurdsson hrl.)

gegn

Valborgu Guomundsdéttur

(Gudfinna Joh. Guomundsdottir hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 4. juni 2015, er h6fdad med stefnu pingfestri
fyrir Héradsdomi Reykjavikur 29. januar 2015 af Patio ehf., Hlyngerdi 6, 108
Reykjavik, & hendur Valborgu Gudmundsdéttur, Dalalandi 9, 108 Reykjavik.

L.

Stefnandi krefst vidurkenningar 4 ad geymsla, sem merkt er
skammstofuninni EV 4 teikningu af nedstu haed Dalalands 9 i Reykjavik,
sampykktri & fundi bygginganefndar 23. febraar 1967, tilheyri ibud 05-0301,
fastanimer 203-6768, Dalalandi 9 (tilgreind sem EFSTA HED T.V i
pinglysingabdk).

b4 krefst stefnandi pess ad stefnda verdi demd til ad athenda sér umrad
umreaeddrar geymslu.

Stefnandi krefst malskostnadar ar hendi stefndu samkvamt
malskostnadarreikningi eda ad mati domsins.

Stefnda krefst pess ad hun ad verdi syknud af 6llum krofum stefnanda.

ba krefst stefnda malskostnadar ur hendi stefhanda.

II.

Malsatvik



Forsaga mals pessa er st ad sex starfsmenn Sjovatryggingarfélgs Islands hf.
sottu & arum 1965-1966 um uthlutun byggingaréttar a stigahusi ad Dalalandi 9 1
Reykjavik. I pinglystum eignaskiptasamningi fyrir Dalaland 9, sem dagsettur var
24. november 1967, segir ad geymslur tilheyri ibldum i samrami vid medfylgjandi
teikningu par sem geymslur séu merktar ibudum med tilliti til stadsetningar peirra i
husinu. Agreingingslaust er ad engin teikning fylgdi eignaskiptasamningi til
pinglysingar. Geymslum var med samkomulagi pessara upphaflegu eigenda skipt
med 60rum heetti en framangreind teikning melir fyrir um. Teikningin ber med sér
a0 hafa verid sampykkt 27. februar 1967 & fundi bygginganefndar i Reykjavik.
Geymslurnar hafa gengio kaupum og sélum med ibudum i samraemi vid
samkomulag upphaflegra eigenda. Med trskurdi Héradsdoms Reykjavikur 11. jani
2014 var hatnad beidni stefnanda um ad fa stefndu borna ut Gr geymslu peirri, sem
hann krefst i mali pessu vidurkenningar 4 ad tilheyri ibad sinni 05-0301,
fastanumer 203-6768, i Dalalandi 9. Nidurstada héradsdoms var stadfest i
Hzstarétti {slands.

Fasteignin Dalaland 9 skiptist i sex eignarhluta. { eignaskiptayfirlysingu er
melt fyrir um skiptingu eignarhluta sem hér segir:

Undirritadir eigendur hussins Dalalandi 9 Fossvogi, tilkynna your hér med, ad
sampykkt hafi verid peirra i milli, séreign ibiida eins og ad nedan greinir.

Neodsta haed til vinstri Einar Runoélfsson, eignarhluti 11.024%

Nedsta hao til haegri Hermann Tonsberg, eignarhluti 11.024%

Mid h&d til vinstri  Bjorn Arnar, eignarhluti 11.024%

Mid had til hegri Magnus G. Magnusson, eignarhluti, 19.488%

Efsta haed til vinstri ~ Arni S. Bjornsson, eignarhluti 19.488%

Efsta haeo til heegri  Kristin Porarinsdottir, eignarhluti 19.488%

Geymslur tilheyra ibadum i samraemi vid medfylgjandi teikningu, par sem
geymslur eru merktar ibudum (skammstéfun) med tilliti til stadsetningar ibadar i
husinu.

Med kaupsamningi, dags. 3. april 1998, keypti stefnda ibud merkta 05 0201,
fastanr. 203-6766. Afsal var gefid ut 15. desember 1998. Med kaupsamningi, dags.
27. febraar 2007, keypti stefnandi ibid merkta 05 0301, fastanr. 203-6768.

Samkvaemt umraddri teikningu er pridja geymsla 4 gangi merkt
skammstofuninni ,,EV* eda ib0d 4 efstu had til vinstri, sem stefnandi er pinglystur

afsalshafi ad.

Stefnda hefur fra upphafi busetu sinnar i ibud 4 midhad til vinstri haft afnot
af geymslu peirri sem samkvamt teikningunni tilheyrir ibud stefnanda.



1.
Malsastedur og lagardk stefnanda

Stefnandi byggir kréfur sinar & pvi ad umredd geymsla, sem merkt er ,,EV*
a teikningu sampykktri & fundi bygginganefndar 23. febrtiar 1967, tilheyri séreign
ibudar 05-0301, fastanumer 203-6768, sem stadsett er 4 efstu had til vinstri i
Dalalandi 9, samkvamt pinglystum heimildum um husid.

Samkvamt pinglystri eignaskiptayfirlysingu um fjéleignarhtisid Dalaland 9,
dagsettri 24. ndvember 1967, skulu geymslur tilheyra séreign hverrar ibudar i
husinu eins og par séu merktar a teikningu medfylgjandi skiptayfirlysingunni med
skammstofun med tilliti til stadsetningar ibudar.

Ekki er um pad deilt ad su teikning, sem visad sé til i eignaskiptayfirlysingu
um husio, sé teikning med heitinu ,,Nedst h&d*, sem sampykkt var 4 fundi
bygginganefndar 23. febraar 1967. A teikningunni sé s geymsla, sem adilar deila
um, pridja geymsla & gangi, merkt skammstéfuninni ,,EV*.

[ 4. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus komi fram ad séreign i
fjoleignarhusi teljist vera afmarkadur hluti af husi eda 160 eins og honum er lyst i
pinglystri eignaskiptayfirlysingu, skiptasamningi og/eda 6drum pinglystum
heimildum um husid, asamt pvi sem honum fylgir sérstaklega, hvort heldur er
husrymi i husinu sjalfu, bilskiur a 100 pess eda sameiginlegri 060 margra husa,
l6darhluti, bunadur eda annad samkvemt somu heimildum, akvedum laga pessara
eda edli mdls.

[ 1. mgr. 16. gr. somu laga sé kvedid 4 um ad gera skuli
eignaskiptayfirlysingu um 611 fjoleignarhus, enda liggi ekki fyrir pinglystur
fullneegjandi og gloggur skiptasamningur. P4 segir 1 4. mgr. akvadisins ad pad sé
skilyrdi fyrir pinglysingu eignayfirferslu fjoleignarhuss eda hluta pess ad
eignaskiptayfirlysing liggi fyrir ,,0g ad eignaryfirfaerslan sé¢ i samraemi vid hana®. I
5. mgr. dkvadisins segi ad ,,séu gerdar breytingar 4 fjoleignarhusi eda innbyrdis
eignartilfaerslur, sem breyta eda raska eignarskiptayfirlysingu og eignarhlutféllum,
skuli eigendur an astaedulauss drattar gera nyja eignarskiptayfirlysingu og lata
pinglysa henni. ba s¢€ nanar tilgreint hvert efni skiptayfirlysingar skuli verai 17.
gr. laganna.

[ athugasemdum med akvadum 16. og 17. gr. frumvarps pess er vard ad
16gum nr. 26/1994 um fj6leignarhus kemur fram ad pau séu sama efnis og 3. og 4.
gr. laga nr. 59/1976 um fj6lbylishus sem adur giltu, en talsvert itarlegri og
nakvemari. Akvaedi 3. og 4. gr. laga nr. 59/1976 eigi reetur i 3. og 4. gr. laga nr.
19/1959 um sameign fj6lbylishtisa, en sidastnefnd 16g voru 1 gildi & peim tima sem
gildandi skiptasamningur eigenda hussins ad Dalalandi 9 var gerd.

Akvzdi laganna voru svohljédandi:

3gr



Gera skal skiptasamning um 61l fjolbylishus, sem fleiri en einneigandi er ad. Sé um
nybyggingu ad reeda skal skiptasamningur gerdur og honum pinglyst eigi sioar en
husio er fokhelt ella innan ars fra gildistoku laga pessara.

4. gr.
[ skiptasamningi skal greina, svo ekki verdi um villzt:
Hvada ibuo hver sameigandi a,

steerd hverrar ibudar, hvad henni fylgir sérstaklega og lysing eignarhlutans, sbr. 7.
gr,

eignarhlutfall ibudarinnar, sbr. 6. gr.

[ athugsemdum i frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 19/1959, segir svo um
pessi akveedi:
Um 3. gr.

Naudsynlegt er, ad vitad sé meo vissu, hvernig fjolbylishus skiptist milli
sameigenda. Slik vissa cetti ad koma i veg fyrir ymis preetuefni, ekki sizt { sambandi
vid eigendaskipti. Greinin kvedur svo d, ad sameigendur séu skyldir til ad gera med
ser skiptasamning og pinglysa honum. Pegar um nybyggingar er ad reda, ber
naudsyn til pess, ad menn geri slikan skiptasamning sem fyrst. Pad adhald veitir
greinin nybyggjendum, ad hun skyldar pa til ad hafa lokio gerd skiptasamningsins
og pinglysingu hans eigi sioar en sambyggingin er fokheld. Heefilegt er ad veita
60rum eins ars frest til ad ljuka gerd og pinglysingu skiptasamnings um pau
fiolbylishus, sem pegar eru fokheld eda fullbuin vio gildistoku lagafrumvarps
pessa.

Grein pessi tryggir, ad gerdir verdi skiptasamningar um oll pau hus, sem teljast
fiolbylishus samkveemt frumvarpinu, og peim pinglyst. Hja stjornvoldum peim, sem
pinglysingar annast, eiga pa jafnan ad vera fyrir hendi itarlegar upplysingar um
skiptingu pessara eigna. Atti pad ad vera hagkvemt fyrir alla adila og til peeginda
og oryggis fyrir pa, er sidar kunna ad eignast ibudir i fjolbylishusum.

Um 4. gr.

Grein pessi kveour a um efni skiptasamnings, er um reedir i 3. gr. frumvarpsins.
Akveedi pessarar greinar studla ad samreemingu skiptasamninga og fostu_formi
peirra, sem er til pceginda og oryggis.

I fyrsta lagi skal i skiptasamningi gera grein fyrir pvi, hvada ibiid hver einstakur
sameigandi a. Skal 1 pvi sambandi greina sem nakvemlegast, hvar i husinu hver
1bud er, svo sem a hvada heed hussins hun er og til hvorrar handarinnar a
stigagangi.



[ 60ru lagi skal tiltaka steerd hverrar ibuidar og hvad henni fylgi sérstaklega. Steerd
ibudarinnar er réttast ad tilgreina i rummetrum og mida vio utanmal, sbr. log nr.
30/1952, um hamark husaleigu o.fl. Reikna skal i steerd ibudarinnar allt pao
husrymi, er henni einni fylgir sérstaklega, og vio pad eitt mioad, sem ibudareigandi
og folk hans notar ut af fyrir sig. Enn fremur skal lysa eignarhlutanum, sbr. 7. gr.
frumvarpsins, p.e. tilgreina allt, sem ibudinni fylgir, enda pott pad sé notad
sameiginlega og sé | sameign

I pridja lagi skal tiltaka eignarhlutfall hverrar ibiidar [ hiisinu, sbr. 6. gr.
frumvarpsins.

Stefnandi visar til pess ad tilgangur med gerd hinnar 16gbodnu
eignaskiptayfirlysingar sameigenda fjoleignarhiss sé sé, ad sérhver, sem ahuga
hefur 4 a0 kynna sér eignarhluta i tilteknu fjoleignarhusi, fai af lestri
eignaskiptayfirlysingar vitneskju um hvadeina vardandi tiltekna ibad i
fjoleignarhusinu. Pa radi skipting i eignaskiptayfirlysingu réttindum og skyldum
eigenda innbyrdis og gagnvart einstokum hlutum htss og 16dar. Jafnframt sé
eignaskiptayfirlysingum um fj6leignarhuss @tlad pad hlutverk ad koma i veg fyrir
a0 praetur stofnist vid eigendaskipti og ad vera til 6ryggis fyrir pa, sem sidar kunni
ad eignast ibudir 1 husinu.

Samkvamt framansdgdu sé pad traust, sem leggja megi & efni
eignaskiptayfirlysingar fjoleignarhtiss, mikid og mikilvaegt, ad gildandi
eignaskiptayfirlysing tilgreini réttar upplysingar um eignarhluta fj6leignarhusa 4
hverjum tima. Birtist petta medal annars i peim sérstaka askilnadi 4. mgr. 16. gr.
laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus, sbr. 4dur 3. gr. laga nr. 59/1976, ad
eignaryfirfarsla faist ekki pinglyst nema skiptayfirlysing liggi fyrir og ad
eignaryfirfersla s¢ 1 samreemi vid hana. ba s¢ petta itrekad i reglugerd nr. 910/2000
um eignaskiptayfirlysingar, utreikning hlutfallstalna o.fl. i fjoleignarhusum.

Stefnandi byggir 4 pvi, ad p6 svo teikningunni hafi ekki verid pinglyst, visi
pinglyst eignaskiptayfirlysing um skiptingu geymsla hussins i séreignir ibuda til
teikningar og sé teikningin sem slik 6adskiljanlegur hluti af eignaskiptayfirlysingu
hussins.

Stefnandi byggir 4 pvi ad stefndu hafi ekki verid 16glega afsalad 6dru en
peirri séreign fyrri eiganda, sem melt sé um i eignaskiptayfirlysingu
fjoleignarhussins 4 skjali merktu B-19239. 1 afsali til stefndu 4 ibud 05-0201 for.
203-6766, ibud & midhed til vinstri, dagsettu 15. desember 1998, sé 1 lysingu a4
hinni seldu eign visad til umraddrar skiptayfirlysingar um husid. Stefndu hafi pvi
ekki verid afsalad 60ru en eignarhluta afsalsgjafa i hiisinu samkvamt peirri
heimild. P4 hafi afsalsgjafi aldrei getad yfirfeert onnur eignarréttindi til stefndu en
hann sjalfur hafi notid. Vid solu til stefndu hafi afsalsgjafi ekki att eignarrétt ad
geymslunni og pvi ekki getad afsalad henni til stefndu.

ba byggir stefnandi 4 pvi, ad stefnda hafi ekki getad eignast eignarréttindi &
hinni umpreettu geymslu & peim grunni ad stefndu hafi verid synd su geymsla viod
kaup 4 ibud sinni og fyrri eigandi somu ibudar hafi haft aftnot af somu geymslu.
Fyrir liggi skiptasamningur fjoleignarhussins, sem kvedi 4 um ad umpratt geymsla



tilheyri ibud stefnanda og verdi peim rétti ekki vikid til hlidar med samningum
pridju adila. Skiptayfirlysingar séu 16gbodnir gerningar eigenda fjéleignarhuss
samkvamt fyrirmalum fjoleignarhusalaga um skiptingu hiss og 16dar 1 séreignir
eigenda og sameignir og marki grundvoll ad réttindum og skyldum eigenda
fjoleignarhussins, hvort tveggja vid gerd eignaskiptayfirlysingar og sidari eigenda
vid eignaskipti 4 eignarhlutum. Eigendur eigi ad geta verid vissir um réttindi sin og
skyldur med pvi ad kynna sér eignaskiptayfirlysingu fjoleignarhuss.

Stefnandi byggir 4 pvi ad innbyrdis eignatilferslur verdi adeins gerdar svo
gildi hafi gagnvart nyjum eigendum eignarhluta i ibadum, ad gerd sé ny
eignaskiptayfirlysing undirritud af 6llum eigendum og henni pinglyst, sbr. m.a. 2.,
4. 0g 5. mgr. 16. gr. laga nr. 26/1994.

Stefnandi byggir 4 pvi ad upphaflegum eigendum ibuda i Dalalandi 9 hafi
verid 1 16fa lagid ad dkveda hverja pa eignaskiptingu sem peim hugnadist. Stefnandi
byggir 4 pvi ad samkomulag paverandi eigenda ibuda ad Dalalandi 9 um ad nyta
geymslur sin & milli med 60rum haetti en kvad a um i eignaskiptayfirlysingu sému
aodila, geti ekki vikid burt eignarréttindum samkvaemt pinglystum heimildum.
Stefnandi visar til peirrar meginreglu ad pinglysa purfi hvers konar eignarréttindum
yfir fasteign, sem reist séu 4 samningi, til pess ad pau njoti verndar gagnvart
grandlausum vidsemjanda pinglysts rétthafa, svo og gegn skuldheimtumoénnum
eiganda eda annars rétthafa ad eign, sbr. 29. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978.

Stefnandi byggir jafnframt 4 pvi ad stefnda hafi vitad, eda matt vita, ad
geymslan sem honum var athent tilheyroi séreignarhluta ibudar efstu hadar til
vinstri, med pvi ad kynna sér eignaskiptayfirlysingu fyrir husid og pa teikningu,
sem visad sé til. Pannig hafi stefndu matt vera kunnugt um ad geymsla st, sem hun
hefdi afnot af, veeri ekki su, sem henni var afsalad, heldur tilheyrdi annarri ibad i
husinu.

Stefnandi byggir 4 pvi ad jafnvel po litid verdi svo & ad stefnda hafi verio
,»seld og afsolud® umpreett geymsla geti stefndi ekki vikid burt rétti sinum, enda
byggi eignarréttindi stefnanda 4 geymslunni 4 pinglystum heimildum og geti pvi
sidari 6samrymanleg pinglysing ekki utrymt rétti stefnanda til geymslunnar.
Samningar um kaup og s6lu 4 séreign, sem tilheyrir 60rum, geti ekki svipt pa
eignarréttindum sinum.

Stefnandi visar mali sinu til studnings til laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus,
laga nr. 59/1976 um fjolbylishus, og laga nr. 19/1959 um sameign fjolbylishusa. ba
visar stefnandi til pinglysingarlaga nr. 39/1978, stjornarskrarvarins eignarréttar og
meginreglna samningaréttar.

Um heimild til ad hafa uppi vidurkenningarkréfu visar stefnandi til 2. mgr. 25. gr.

laga um medferd einkamala nr. 91/1991. Um malskostnadarkréfu visast til XXI.
kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malsastedur og lagardk stefndu



Stefnda visar til pess ad stefnandi byggi krofu sina 4 pvi ad vid
s6lumedferdina hafi hann fundid teikningu, sem hafi synt ad geymsla stefndu aetti
ad fylgja ibudinni, sem hann veri ad selja, en ekki geymslan, sem hann hefdi keypt
a arinu 2007. Stefnanda hafi hins vegar ekki verid seld geymslan, sem sé i eigu
stefndu. Stefnanda hafi verid seld geymslan, sem hann hefur haft umrao og afnot af
fra pvi hann keypti ibiidina, en st geymsla hafi fylgt ibudinni fra upphafi. Leigjandi
stefnanda hafi haft umrad peirrar geymslu. Teikningin, sem stefnandi byggi kréfu
sina um eignarrétt 4, hafi aldrei verid pinglyst, enda hafi upphaflegir eigendur
hussins akvedio ad skipta geymslunum med 6drum hatti en merkt hafi verid inn a
umreadda teikningu. Afnotin af geymslunum séu i fullu samreemi vid 6slitid
eignarhald 4 viokomandi geymslum eins og per hafa verio seldar. Tveir eigendur af
sex hafi hins vegar & arinu 2009 akvedidi ad skipta geymslum sin 4 milli i samraemi
vid teikninguna, en pad veiti stefnanda engan rétt.

Dalaland 9 skiptist i sex eignarhluta. Med kaupsamningi, dags. 3. april
1998, hafi stefnda keypt ibud merkta 05 0201, fastanr. 203-6766. Afsal hafi verid
gefid at 15. desember 1998. Med kaupsamningi, dags. 27. febraar 2007, hafi
stefnandi keypt ibtd merkta 05 0301, fastanr. 203-6768. begar bdi stefnandi og
stefnda hafi keypt ibudir 1 htsinu hafi peim verid syndar, seldar og athentar paer
geymslur, sem fylgi ibadunum, en stefnandi beri nu fyrir sig ad eignarhlutanum,
sem hann er afsalshafi ad, eigi ad fylgja geymsla, sem sé€ i eigu stefndu meo visan
til teikningar, sem aldrei hafi verid pinglyst og sala aldrei farid fram i samremi vid
hana. Umreedd teikning, sem stefnandi visi til, sé ekki eignarheimild, enda hafi
geymslurnar aldrei verid seldar i samraemi vid teikninguna.

[ pinglystum eignaskiptasamningi fyrir Dalaland 9 i Reykjavik, dags. 24.
november 1967, segi: ,,Geymslur tilheyra ibudum i samraemi vid medfylgjandi
teikningu, par sem geymslur eru merktar ibudum (skammstéfun) med tilliti til
stadsetningar ibudar i hisinu.“ Enginn teikning hafi hins vegar fylgt med
eignaskiptasamningnum til pinglysingar. Umraedd teikning, sem stefnandi visi til,
hafi aldrei verid pinglyst & eignina og sé pvi ekki eignarheimild eins og stefnandi

byggi a.

Eins og sja megi af umraddri teikningu séu geymslurnar merktar med
skammstofunum. Samkveamt peirri teikningu sé geymslan, sem seld hafi verid
stefndu og hafi fra upphafi fylgt ibud stefndu, merkt EV, en midad vid umredda
teikningu atti hun ad tilheyra efstu haed til vinstri, p.e. ibud stefnanda. Geymslan,
sem &tti pa samkvamt teikningunni ad tilheyra ibid stefndu, p.e. sem merkt er MV,
hafi hins vegar verid synd, seld og afhent Klgru J. Oskarsdéttur en hiin hafi keypt
ibud 1 husinu 4 arinu 1985, p.e. eignarhluta merktan 05-0101, fastanr. 203-6764,
enda hafi geymslan fylgt peim eignarhluta fra upphafi. Stefnanda hafi sidan verid
seld og afhent geymslan, sem samkvamt framangreindri teikningu s€¢ merkt NV,
sem @tti pa samkvamt teikningunni ad fylgja ibtidinni sem sé 1 eigu Kloru J.
Oskarsdottur. Hins vegar hafi geymslurnar i hiisinu ekki verid seldar med peim
haetti.

Fyrir liggi yfirlysing fra tveimur af sex upphaflegum eigendum og
byggjendum hussins, par sem stadfest s¢ ad dkvedio hafi verid ad peir, sem attu
minnstu ibudirnar, fengju ad rdda hvada geymslur peir fengju. beir hafi dkvedio ad
fa endageymslurnar 4 ganginum. Midgeymslurnar tilheyrdu midhadinni og



geymslur undir stiga hafi tilheyrt 3. had. Petta sé i samraemi vid pad hvernig
umraddar geymslur hafi verid seldar stefnanda, stefndu og Kl6ru J. Oskarsdottur.
Pessu til studnings visar stefnda jafnframt til yfirlysingar Jokuls Ulfarssonar, dags.
3. november 2013. Samkvamt yfirlysingu frd& Hermanni Tonsberg, dags. 23.
desember 2013, hafi sex starfsmenn Sjovatryggingarfélags {slands ehf. sott um
uthlutun & stigahtisinu ad Dalalandi 9. begar teikningar hafi verid langt komnar hafi
peir akvedid hvada ibud hver og einn skyldi fa. Geymslunum hafi verid skipt
pannig ad peir, sem fengu minnstu ibtidirnar, hafi matt velja sér geymslu fyrst,
nokkurs konar miskabatur. Hann og Einar Runoélfsson, eigendur minnstu ibidanna,
hafi valid sér endageymslurnar 4 jardhad, midhadin hafi fengid geymslurnar 4
milli peirra og efsta haedin geymslurnar i kjallaranum. { yfirlysingu Bjorns Arnars,
dags. 13. jantiar 2014, sé petta stadfest, en Bjorn Arnar sé upphaflegur eigandi
ibudarinnar, sem stefnda eigi. Med visan til pessa liggi 1jost fyrir ad upphaflegir
eigendur skiptu geymslunum med 60rum hatti en fram kemur 4 teikningunni, sem
sampykkt hafi verid & fundi byggingarnefndar 23. februar 1967 og geymslurnar
hafi fylgt hverri ibad fyrir sig i samraemi vid samkomulag upphaflegra eigenda.
Stefnda hafi keypt umraedda geymslu, sem stefnandi geri nti kréfu um ad honum
verdi demdur eignarréttur ad. Hvorki stefnandi né fyrri eigendur ad ibud hans hafi
hins vegar att geymsluna né haft umrada- og hagnytingarrétt yfir henni. Stefnda
hafnar 6llum malsastedum og lagarokum sem stefnandi hefur sett fram til
studnings kréfum sinum.

Krafa stefndu um syknu byggist 4 pvi a0 stefnda eigi umradda geymslu,
sem stefnandi krefst vidurkenningar a ad tilheyri ibud 05-0301, fastanr. 203-6768.
Umradd geymsla sé i eigu stefndu og fylgir eignarhluta stefndu merktum 05-0201,
fastanr. 203-6766, en ekki eignarhluta stefnanda og ber pvi ad sykna stefndu af
krofum stefnanda. Umreedd geymsla, sem stefnda eigi nt, hafi fylgt peirri ibao fra
pvi ad husid var byggt. Stefnandi visi til pess ad a arinu 2009 hafi nokkrir
paverandi eigendur ibuda skipt um geymslur. Hid rétta sé ad tveir eigendur skiptu
um geymslur. P4 haldi stefhandi pvi fram ad hann hafi fyrst vio s6lumedferdina
verid kunnugt um ad stefnda ,,hagnytti“ pa geymslu sem hann telji vera sina eign.
betta s¢ ekki rétt. Hi0 rétta sé ad stefnda eigi umraedda geymslu og hefur pvi ein
rétt til ad hagnyta hana. Stefnanda hafi hvorki verid seld né athent su geymsla, sem
stefnda hafi keypt 4 arinu 1998, heldur geymslan, sem hann vilji ekki eiga og telji
a0 Klara eigi. Pa hafi stefnandi ekki lagt fram nein gogn til sonnunar krofum
sinum. b4 hafnar stefnda pvi ad tilvisun stefnanda til laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhus eda eldri laga um sameign stydji kréfu hans og sjonarmid.
Eignaskiptasamningur hussins og framlagdar eignarheimildir stydji ekki krofu
stefnanda né tilvisun hans til 4. gr. laga nr. 26/1994. I pinglystum
eignaskiptasamningi sé sagt a0 geymslur tilheyri ibidum i samrami vid
medfylgjandi teikningu. Agreiningslaust s¢ ad engin teikning fylgdi
eignaskiptasamningum til pinglysingar. Hins vegar liggi fyrir stadfesting fyrri
eigenda og 0slitid eignarhald sem sanni eignarrétt stefndu ad geymslunni.

b4 s¢ dumdeilt ad fyrri eigendur ibudar stefndu, hafi einir att og haft afthot
af umraddri geymslu frd upphafi fram til dagsins i dag. Umreedd teikning, sem ekki
hafi verid pinglyst, sé¢ ekki i samrami vid raunverulegan eignarrétt og nytingu a
geymslunni. Ef eignarréttindin hefou einhvern timann att ad vera med peim haetti
sem fram kemur a4 umraddri teikningu veeri sé réttur nidur fallinn vegna
samkomulags upphaflegra eigenda og 6slitins eignarhalds, auk hefdar og tomlatis
annarra eigenda, sem hefou viljad eitthvad annad. Umradd geymsla hafi hvorki



verid synd, seld né afthent stefhanda, pegar hann keypti eignarhlut sinn 1 hiisinu
med kaupsamningi, dags. 27. febraar 2007. Stefnandi geti pvi ekki nu selt pridja
adila geymslu sem hann hafi aldrei att.

Stefnda visar til studnings krofum sinum til meginreglna samninga- og
eignarréttar og laga um medferd einkamala nr. 91/1991, sbr. 130. gr. um
malskostnad. Um virdisaukaskatt 4 malskostnad visar stefnda til laga nr. 50/1988.

IV.
Nidurstada

Stefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi ad geymsla, sem merkt er EV a4
teikningu af nedstu had Dalalands 9, sem sampykkt var & fundi byggingarnefndar
23. febraar 1967, tilheyri ibtid sinni 05-031, fastanr. 203-6768, en umradd geymsla
hefur fra upphafi fylgt ibud stefndu nr. 05-0201 & grundvelli samkomulags
upphaflegra eigenda.

Tveir upphaflegra eigenda ibtida i htisinu, Bjorn H. Arnar og Hermann
Tonsberg, gafu vitnaskyrslu vid adalmedferd og stadfestu yfirlysingar sinar, sem
lagdar hafa verid fram i malinu. Peir baru ad ibudirnar hefdu verid misstorar og
allir hafi viljad fa staerri ibudirnar. Til pess a0 midla malum kvadst Hermann
Tonsberg dsamt Einar Rundélfssyni, sem badir hafi verid einhleypir, hafa fallist 4 ad
peir fengju minnstu ibudirnar og peir hafi fengid ad velja sér geymslu fyrst sem
eins konar miskabetur. Peir hafi valid sér endageymslur & jardhad, midhadin hafi
fengio geymslurnar 4 milli peirra og efsta heedin geymslurnar i kjallara. Bjorn
Arnar bar 4 sama veg um petta og kvadst hann hafa dregid um pad a moéti 6drum
upphaflegra eigenda hvora tveggja geymslnanna 4 milli Hermanns og Einars
Runoélfssonar hann fengi. { sinn hlut hafi komid geymslan sem merkt sé EV og ibtid
hans hafi verid su, sem stefnda bui nu i. begar hann hafi selt ibid sina hafi
geymslan fylgt med i samraemi vid samkomulag upphaflegra eigenda, sem avallt
hafi verid lagt til grundvallar. Vardandi teikninguna, pa kvad hann teikningu
arkitektanna hafa verid gerda nar 4ari 4 undan eignaskiptasamningi og peir hafi
ekkert att a0 skipta geymslunum milli ibuda. Upphaflegir eigendur hafi ekki attad
sig 4 pvi a0 ganga pyrfti frd pessu 6rduvisi en med samkomulagi milli allra.

Jokull Ulfarsson, sem var ibdi 4 2. haed til haegri fra 1985 til 2004, eigandi
ibudarinnar frad 1990, kom fyrir dom sem vitni og stadfesti yfirlysingu sina, dags. 3.
november 2013, sem liggur fyrir i malinu, og ad geymslur med ibudum hafi ekki
verid seldar med peim haetti sem merktur er 4 framangreindri teikningu og skipting
pa verid i samraemi vid samkomulag upphaflegra eigenda.

I skyrslu sinni vid adalmedferd bar stefnda ad hin hefdi fyrst fengid
vitneskju um umredda teikningu i oktober til névember 2013 pegar
fyrirsvarsmadur stefhanda hafi hringt og gert kr6fu um ad fa geymsluna. Umraedda
teikningu hafi hun sidan fyrst s€d fyrir rimu ari pegar adfararmalid hafi verid til
medferdar.



begar eignaskiptasamningur eigenda Dalalands 9 var gerdur, voru i gildi 16g
nr. 19/1959 um sameign fj6lbylishusa.

[ 3. grein laganna segir: ,,Gera skal skiptasamning um 611 fjolbylishts, sem
fleiri en einn eigandi er ad. Sé um nybyggingu ad reda, skal skiptasamningur
gerdur og honum pinglyst eigi sidar en husid er fokhelt, ella innan ars fra gildistoku
laga pessara.*

[ 4. gr. segir sidan: ,,I skiptasamningi skal greina, svo ekki verdi um villzt:
a) hvada ibud hver sameigandi 4, b) steerd hverrar ibtidar, hvad henni fylgir
sérstaklega og lysing eignarhlutans, sbr. 7. gr., eignarhlutfall ibtidarinnar, sbr. 6.

(13

gr.

[ athugsemdum i frumvarpi pvi, er vard ad 16gum nr. 19/1959, segir m.a. um
3. gr., ad naudsynlegt s¢ ad vitad sé med vissu, hvernig fjolbylishus skiptist milli
sameigenda. Slik vissa @tti ad koma i veg fyrir ymis pretuefni, ekki sist i sambandi
vid eigendaskipti. Greinin kvedur svo 4, ad sameigendur séu skyldir til ad gera med
sér skiptasamning og pinglysa honum. Pegar um nybyggingar s¢ ad reda, beri
naudsyn til pess, a0 menn geri slikan skiptasamning sem fyrst. Pad adhald veiti
greinin nybyggjendum, ad hin skyldi pa til ad hafa lokid gerd skiptasamningsins og
pinglysingu hans eigi sidar en pegar sambyggingin s¢ fokheld. b4 segir ad grein
pessi tryggi, ad gerdir verdi skiptasamningar um 61l pau hus, sem teljist {fjolbylishus
samkvamt frumvarpinu, og peim pinglyst. Hjé stjornvéldum peim, sem
pinglysingar annist, eigi b4 jafnan ad vera fyrir hendi itarlegar upplysingar um
skiptingu pessara eigna. bPad @tti ad vera hagkvaemt fyrir alla adila og til paginda
og Oryggis fyrir b4, er sidar kunna ad eignast ibudir i fjolbylishasum.

Vardandi 4. gr. segir ad greinin kvedi & um efni skiptasamnings, er um radir
i 3. gr. frumvarpsins og studli ad samramingu skiptasamninga og fostu formi
peirra, sem sé til paeeginda og Oryggis.

Oumdeilt er ad umraedd teikning fylgdi ekki eignaskiptasamningi
pinglysingu og var ekki pinglyst. I 16gum um sameign fjolbylishusa nr. 19/1959, er
voru i gildi pegar eignasamningurinn var gerdur, var ekki sambarilegt akvaedi og er
i nigildandi 16gum um fj6leignarhus nr. 26/1994. Par er melt fyrir um pad i 17. gr.
laganna ad eignaskiptayfirlysingu skuli fylgja til pinglysingar teikningar af
fjoleignarhuisinu, en hin 4 ekki vid 1 mali pessu.

Samkvamt pvi sem rakid hefur verid liggur fyrir ad ibadir i Dalalandi 9
hafa fra upphafi gengid kaupum og s6lum og peim fylgt geymslur i samraemi vid
samkomulag peirra adila sem voru upphaflegir eigendur peirra. I pessu sambandi
skiptir ekki mali p6 tveir ibudareigendur hafi skipt 4 geymslum eins og fram kemur
i gobgnum malsins. Pa er ekki fallist 4 a0 stefndu hafi eda hafi matt vera kunnugt um
ad umraedd geymsla tilheyrdi ekki hennar ibud. Oumdeilt er ad badum malsadilum
voru syndar paer geymslur, sem peir hafa nu til umrada, vid kaup a fasteignum
peirra og peir hafa nytt paer geymslur frd peim tima. Eignaskiptasamningurinn var
barn sins tima og ekkert liggur fyrir i malinu sem vefengir ad geymslum hafi verid
skipt med peim haetti sem upphaflegir eigendur ibuda baru um sem vitni vid
adalmeoferd.



Stefnandi byggir 4 pvi ad samkomulag upphaflegra eigenda um skiptingu 4
geymslum geti ekki vikid burt pinglystri eignarheimild sinni 4 umraeddri geymslu
samkvamt eignaskiptayfirlysingu somu adila og medfylgjandi teikningu. Eins og
rakid hefur verio fylgdi umpreett teikning ekki eignaskiptasamningi pegar honum
var pinglyst og ekki verdur litid svo 4 ad teikningin sé¢ pinglyst eignarheimild.

Samkvamt ofans6gou ber ad sykna stefndu af kréfum stefnanda.

AQ fenginn pessari nidurstodu ber med visan til 130. gr. laga um medferd
einkamala nr. 91/1991 ad dema stefhanda til ad greida stefndu malskostnad sem
telst heefilega dkvedinn eins og kvedid er 4 um i domsoroi.

Uppkvadning doms hefur vegna embettisanna domara dregist umfram frest
samkvamt 1. mgr. 115. gr. laga um medferd einkamala. Adilar eru sammala
domara um ad ekki sé porf & endurflutningi.

bPorour Clausen bPordarson héradsdomari kvedur upp dominn.

Domsoro

Stefnda, Valborg Guomundsdottir, er sykn af kr6fum stefnanda, Patio ehf.

Stefnandi greidi stefndu 490.000 kr. i mélskostnad.

bordur Clausen Pordarson (sign.)



