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Domur

1. Mal petta, sem var domtekid 22. febrdar 2022, var héfdad 1. desember 2020 af Runari V.
Sigurdssyni, Nonnug6tu 14, Reykjavik, gegn Gudrdnu Helgu Palsdottur, Nonnugétu 14,
Reykjavik, og Horpu Njalsdottur, Nonnugétu 14, Reykjavik.

2. Stefnandi krefst pess adallega ad vidurkenndur verdi med domi beinn eignarréttur hans ad
bilasteedi vid nordvesturgafl ibtdarhdssins ad Nonnugotu 14 i Reykjavik. Til vara krefst
stefnandi pess, sem eigandi ibudar & 3. had hassins, ad vidurkenndur verdi med domi
sérafnotaréttur hans af hinu tilgreinda bilastadi. Pa krefst stefnandi pess ad stefndu verdi
sameiginlega deemdar til ad greida ser malskostnad.

3. Stefndu krefjast syknu og malskostnadar dr hendi stefnanda.

|
Helstu mélsatvik

4. Samkvamt upplysingum ur fasteignaskra bjodskrar Islands var his pad sem stendur &
168inni N6nnugotu 14 i Reykjavik byggt arid 1983. I hdsinu eru prjar ibadir, ein & hverri
haed og fylgir ris efstu ibadinni. Eitt bilastedi er & 16dinni vid nordvesturgafl hussins.
Stefnandi er eigandi ibudar & 3. haed en stefnda Gudrin eignadist ibudina & 1. haed 4 arinu
2005 og stefnda Harpa eignadist ibadina a 2. haed arid 2007. Greinir adila a um eignarhald
ad bilastaedinu.

5. Prjar madgur stodu ad byggingu hussins og af gdgnum malsins verdur radid ad madur
einnar peirrar, Bolli Sigurhansson, hafi haft umsjon med framkvemdum og umbod
madgnanna til samskipta vid byggingaryfirvold, sem og til sélu ibdda hussins. Med erindi,
dags. 29. mai 1984, dskadi hann eftir pvi f.h. eigenda ad husid yrdi feert i vedmalabaekur
og eignahlutfoll tilgreind eins og pau hefdu verid reiknud Ut af Gunngeiri Péturssyni
samkvaemt medfylgjandi bréfi. Fram kom ad husid veeri kjallari og prjar hadir, auk
rishaedar. Husid veeri 95 m2 ad grunnfleti. Prjar ibadir yrdu i hisinu. A 1. haed 3-4 herbergi,
auk sérgeymslu i kjallara og hlutdeild par i sameiginlegri adstddu. Sama etti vid um ibud



4 2. haed, svo og pa & 3. haed &samt risi en s veeri 6-7 herbergja. Eignarhluti ibudar & 1.
heed veeri 27,6% alls hussins, en eignarhluti ibGdar & 2. haed veeri 29,1% pess og ibud &
pbridju haed asamt risi veeri 43,3% alls hussins. Erindi pessu var pinglyst 5. jani 1985, dsamt
medfylgjandi Utreikningum og uppdreetti af grunnmynd hdssins og 168inni sem sampykktur
hafdi verid af byggingarnefnd 17. jantar 1983. Fékk erindid pinglysingarnimerid 18120/84
o0g var visad til pess i pinglysingab6kum sem skiptasamnings.

. Afsdl voru gefin ut f.h. eigenda hussins fyrir 6llum premur ibddunum & arinu 1985. Afsal
vegna efstu ibudarinnar er dagsett 20. mai 1985 og er par tiltekid ad eigendur afsali ,,3. og
4. had hussins nr. 14 vid Nonnugotu i Reykjavik, d&samt sérgeymslu i kjallara, bilastedi
vid Nordvesturgafl hussins, sameiginlegt pvottahus, sameiginlega hjéla- og vagnageymslu,
svo og hlutdeild i leigulod“. Ennfremur er tiltekid ad eignarhluti pessi teljist vera 43,3%
alls hussins. Kemur fram i afsalinu ad kaupandi hafi tekid vid eigninni 15. juli 1984. Afsal
vegna ibudar & 1. had er dagsett 3. jani 1985 og segir ad kaupandi hafi tekid vid eigninni
9. 4gust 1984. Afsal vegna ibudar & 2. haed er dagsett 24. mai 1985 og segir ad kaupandi
hafi tekid vid eigninni 3. juli 1984. Ekkert afsalanna tilgreinir skiptasamning en 6l tilgreina
pau sému eignarhlutfoll og par koma fram. Ekki er minnst & bilastaedi i peim afsélum sem
lutu ad ibadum & 1. og 2. haed, né heldur i sidari kaupsamningum og afsélum vegna peirra
eigna sem liggja fyrir domnum.

ibid 3. haedar var seld ad nyju og med afsali, dags. 29. mai 1989, er hin afsélud asamt risi,
sérgeymslu i kjallara og tilheyrandi hlutdeild i allri sameign, p.m.t. tilheyrandi hlutdeild i
sameiginlegu pvottahusi, vagna- og hjolageymslu og leiguléd. Einnig ad bilastedi vid
nordvesturgafl hassins fylgi ibadinni. Afsalshafar voru hjonin Hallmar Sigurdsson og
Sigridur Sigporsdottir og lysti Sigridur pvi fyrir domi ad pau hefdu keypt ibGdina dsamt
maodur hennar Sigridi Gudmundsdéttur. Med afsali, dags. 2. desember 1993, afsaladi hdn
sinum eignarhluta, 30% i ibadinni, til hjonanna ,,4samt tilheyrandi hlutdeild i sameign,
bilastedi a 160 og 16darréttindum®. Er visad til pess i afsalinu ad ibudin i heild teljist vera
43,3% heildareignarinnar Nonnugotu 14, sbr. skiptasamning nr. 18120/84.

. Enn var ibudin a 3. had seld og i kaupsamningi, dags. 22. oktober 1994, og afsali, dags. 8.
febrdar 1995, er tekid fram ad hinu selda fylgi bilasteedi vid nordvesturgafl hdssins.
Eignarhlutfoll eru tilgreind pau sému og &dur og visad um skiptasamnings til skjals nr. E-
18120/84. Kaupendur voru Haukur Fridpjofsson og sambyliskona hans Kiristbjorg
Jonsdattir. Vid sambudarslit peirra keypti Haukur eignina ad fullu og segir i kaupsamningi,
dags. 21. mai 1997, og afsali, dags. 11. agust 1997, ad seldur sé 50% eignarhlutur i ibudinni
a 3. haed og risi hussins ad Nonnugotu 14, asamt 6llu pvi er peirri eign fylgi og fylgja beri,
pb.m.t. tilheyrandi hlutdeild i sameign allri og lodarréttindum. Visad er til sému
eignarhlutfalla og adur og til skiptasamnings. Ekki er minnst & bilasteedi. Haukur afsaladi
eiginkonu sinni ibGdina 7. mars 2017 en bjo par afram par til han var seld stefnanda. Er



10.

11.

eigninni lyst svo i afsali: ,,ibud 4 3. ju had auk ris med fastanumer: 200-7724 merkt 02-
0301 1 htsinu nr. 14 vid Nonnugétu i Reykjavik.*

Stefnandi keypti ibudina & 3. hed med kaupsamningi, dags. 1. febrdar 2019, og er lysing
eignarinnar med eftirfarandi heetti:
,Ibud 4 3. og efstu haed i husinu nr. 14 vid Nonnugotu, fastnr. 200-7724,
postnr. 101 i Reykjavik asamt 6llu sem & ad fylgja og fylgja ber ad engu
undanskildu svo sem hlutdeild i sameign og l6daréttindum. Adilar, seljandi
og kaupandi hafa kynnt sér séluyfirlit eignarinnar og aritad pad. Telst pad
hluti af kaupsamningi pessum.
Kvadir og oOnnur eignabond, sja eignaskiptasamning merktur, 411-E-
018120/1984.«

I soluyfirlitinu, sem aritad er lesid og mottekid af halfu kaupanda og seljanda, er tekid fram
ad eigninni fylgi sér bilasteedi. Lysing eignarinnar i afsali, dags. 1. april 2019, er samhljéda
lysingu kaupsamningsins ad 6dru leyti en pvi ad ekki er vikid ad soluyfirliti eignarinnar.

Fundur hasfélagsins ad Nonnugétu 14 var haldinn 24. jandar 2019 ad vidstéddum stefndu

badum sem undirritudu fundargerd, en 6drum ekki. Bokad er i fundargerd um hid umdeilda

bilasteedi & svofelldan hatt:
,,Bilastedid vid Nonnugotu 14, er ekki skrad sem séreign ibudar 4 3ju haed
samkvaemt eignaskiptasamningi E-18120/1984 og upplysingum fra
Syslumanninum i Reykjavik. Samkveemt gdgnum fra Fasteignamati rikisins;
Matsvottord fyrir ibudir i hisinu N6nnugo6tu 14, p.e. 1. had (eignarhluti
27,6%), 2. haed (eignarhluti 29,1%) og 3ju haed og risi (eignarhluti 43,3%),
eigendur hafa greitt leigu fyrir 16dina og fasteignagjold samkveemt

eignarhluta i htsinu.*

Fundur husfélagsins var haldinn 20. névember 2019 ad stefndu vidstdddum, svo og
stefnanda og sambyliskonu hans. Er fundargerd undirritud af stefndu en ekki stefnanda.
Kemur fram ad nokkrar umradur hafi ordid par um bilastedid, stefndu hafi bent &4 ad i
eignaskiptasamningi veeri bilastaedid ekki skrad séreign neinnar ibtdar og veeri pvi sameign
allra, en stefnandi hafi ekki seest & pad og bent & ad hann hefdi keypt steedid med ibadinni.
Hann hefdi bodid stefndu ad kaupa peirra hlut i steedinu en peer hafi ekki tekid undir pad
heldur komid med tillogu ad afnotum peirra allra sem ekki hafi verid sampykkt af
stefnanda. Fundargerdir vegna frekari funda husfélagsins 4. mars, 1., 11. og 29. april og
27. mai 2020 eru éundirritadar og bera med ser ad stefnda Harpa hafi ritad fundargerdirnar.
Fyrir domi bar stefnandi ekki brigdur & efni peirra en par kemur fram i megindrattum ad
agreiningur hafi afram verid um steedid en stefndu hafi fallist & ad stefnandi myndi kaupa
peirra hlut sem hann hafi sampykkt og myndi hann jafnframt sj& um gerd vidauka vid
eignaskiptasamning. Skommu fyrir sidasta husfundinn, eda 20. mai 2020, sendi stefnda
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Harpa f.h. hasfélagsins tolvubréf til embeettis byggingarfulltria og 6skadi m.a. eftir
leidbeiningum um hvad stjorn félagsins pyrfti ad adhafast til ad skrd bilasteedi sem
séreignarflot einnar ibGdar. | svari embeettisins 22. mai 2020 kom fram ad hvorki i
deiliskipulagi né byggingarleyfissampykkt sé kvedid & um eignarhald og ef ekki sé greint
fra séreignarfleti i eignaskiptayfirlysingu sé pad had sampykki allra eigenda vidkomandi
hiss ad gera med sér samning um sérafnotaflot & 160.

Med bréfi I6gmanns stefnanda til stefndu, dags. 11. jani 2020, er pvi lyst ad vid umradur
& hasfundum um bilastaedid hefdi honum ekki verid kunnugt um upphaflega akvordun og
radstofun & bilasteedinu vid byggingu hussins. Telji hann engan vafa vera lengur & rétti hans
0g var pess 0skad ad stefndu virtu rétt hans til bilasteedisins. Pessu var hafnad med svarbréfi
I6gmanns stefndu, dags. 13. juli 2020, en itrekad bod stefndu um ad stefnandi myndi kaupa
hlut peirra i bilasteedinu. | svarbréfi logmanns stefnanda til stefndu 12. aglst 2020 eru
aréttud sjonarmio stefnanda og med bréfi 29. september s.a. var af halfu stefnanda skorad
a stefndu ad lata af notkun bilastaedisins. Mal petta var htfdad i kjolfarid eins og ad framan
greinir.

Vid adalmedferd malsins gafu stefnandi og stefnda Harpa skyrslu. ba géafu skyrslu tvo vitni
sem hofdu att ibGdina & 3. haed. Er vikid ad skyrslum pessum eftir pvi sem purfa pykir i
malavaxtalysingu og nidurstodukafla.

Helstu malsastedur og lagarok stefnanda

14.

Stefnandi byggir & pvi ad upphaflegir eigendur fasteignarinnar ad Nénnug6tu 14 i heild
sinni hafi akvedid ad hid umpratta bilasteedi skyldi fylgja ibudinni & 3. hadinni sem
séreign. Fyrstu l6ggerningar um s6lu ibudanna beri ekkert annad med sér. Hafi eigendum
verid frjalst ad dkveda petta & medan eignarhald a éllum ibudum hafi verid i peirra hondum
og allir kaupendur verid bundnir vid pa akvordun. Breyti engu par um ad bilastadisins hafi
ekki verid getid i Gtreikningi Gunngeirs Péturssonar a eignahlutféllum i mai 1984, eda i
bréfi Bolla Sigurhanssonar til borgarfogeta, dags. 29. mai 1984. Hafi enda ekki verid gert
rad fyrir ad flatarmal bilasteeda yrdi tekid med vid Utreikning a hlutfallstélum samkvemt
reglugerd nr. 281/1976 um &kvordun eignarhluta i fjolbylishdsum, er gilt hafi a
byggingartima hussins og til 1987. Bilastedid hafi pod verid afmarkad og synt med
lengdareiningum a teikningu er fylgt hafi bréfinu. Stefnandi telji adurnefnt bréf bera med
sér ad tilgangur pess hafi verido skraning fasteignarinnar i vedmalabakur i tilgreindum
hlutfollum. Bréfid lysi skipulagi innanhuss en viki ekki ad 16darmalum og uppfylli ekki
skilyrai til skiptayfirlysinga skv. 4. gr. pagildandi laga nr. 59/1976 um fj6lbylishds. Steerd
hverrar ibudar hafi ekki verid tilgreind, ekki hafi verid ad finna sérstaka merkingu
samkvaemt reglum Fasteignamats rikisins og ekki sé ad sja ad sveitarstjorn hafi stadfest
upplysingarnar. ibGdir i hasinu hafi allar verid seldar og afhentar sumarid 1984 en afsol
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séu fra arinu 1985 sem visi til kaupsamninga. I greindum afsélum sé ekki visad til annarra
heimilda, s.s. &durgreinds bréfs. Afsal vegna ibldar 3. hadar, asamt bilastaedi, hafi verid
mottekid til pinglysingar &dur en hin afsolin, an bilastaedis, hafi verid undirritud.

Enginn &greiningur hafi rikt medal eigenda um réttinn til bilasteedisins fr4 solu ibudanna
sumarid 1984. Fra upphafi hafi eigendur 3. haedar nytt bilastedid &n pess ad efast hafi verid
um eignarhald peirra. Ibudaeigendur & 1. og 2. had hissins hafi virt pennan eignarrétt og
hafi alitamalid fyrst risio i &rsbyrjun 2019. Fram ad peim tima hafi stefndu t.a.m. purft ad
leita leyfis til notkunar steedisins. Stefnandi motmeeli ekki efni peirra fundargerda sem hafi
verid lagdar fram en bendi & ad paer hafi enga eda takmarkada pydingu, enda hafi stefndu
veitt stefnanda rangar upplysingar og reynt ad selja honum pad sem per hafi ekki att.
Stefnandi purfi ekki ad kaupa pad sem hann eigi.

Vid kaup og s6lu ibudarinnar & 3. haedinni hafi pess jafhan verid getid ad bilastedid fylgdi
peirri ibud og hafi pad aldrei verid undanskilid. Afsal, dags. 2. desember 1993, visi til
hlutdeildar i bilastaedi par sem einn eigenda ibudarinnar a 3. haed hafi selt 6drum eigendum
hennar sinn hluta ibudarinnar og bilastedisins. Afsol vegna eignarinnar arin 1997 og 2017
hafi annars vegar verid vegna buskipta og hins vegar verid gjorningur milli hjona og hafi
bilasteedid i engu verid undanskilid.

Hafi engum kaupsamningi eda afsali ad ibudinni & 3. haed hafi verid visad fr4 pinglysingu
eda pinglyst med athugasemd um bilasteedid med visan til 7. gr. pinglysingalaga nr.
39/1978. Aftur & méti beri engin gogn er vardi sélu ibida & 1. og 2. haed fra upphafi med
sér ad bilastaedid sé hluti peirra séreignarhluta eda sameignar hassins.

Endurspegli skiptayfirlysing fyrir fjélbylishis ekki rétta skiptingu eignarhluta eda tilgreini
ekki réttindi eigenda i husinu sé pad hlutverk eigenda skv. 18. gr. laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhus ad standa saman ad gerd nyrrar skiptayfirlysingar eda breyta eldri yfirlysingu.
Pad breyti hins vegar engu um réttarstddu eigenda NOnnugdtu 14 hvad eignarhald a
bilasteedinu vardi pott slik breyting hafi ekki verid gerd. Radgert se i 9. télul. 5. gr., 5. télul.
8. gr. og 1. mgr. 33. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhis ad adrar pinglystar heimildir en
eignaskiptasamningar geti skipt mali um eignarhald, sbr. og 3. mgr. 9. gr. eldri laga nr.
59/1976. binglystar heimildir fra upphafi eigi ad rada for. Hafi pad og verid gert i domi
Haestaréttar i mali nr. 543/2011 og pvi verid hafnad ad byggja & eignaskiptayfirlysingu.

Stefnandi hafi & sinum tima eignast ibudina & 3. had med 6llu pvi sem fylgt hafi og borid
ad fylgja, par a medal bilasteedi sem sérstaklega hafi verid tilgreint i s6luyfirliti. Bilasteedid
hafi verid nagjanlega tilgreint i gdgnum, enda ekki 6dru bilastadi til ad dreifa a 16dinni.
Hafid sé yfir allan vafa ad hann eigi beinan eignarrétt ad bilasteedinu vid nordvesturgafl
hassins og ad pennan rétt hans beri 6drum ad virda. Sé mal petta pvi hofdad til
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vidurkenningar & pessum eignarrétti, sbr. 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

Vardandi adalkrofu stefnanda byggist malatilbunadur hans til vara & meira en 20 ara éslitnu
og 6umdeildu eignarhaldi eigenda ibudarinnar & 3. had & bilastedinu, allt fra arinu 1984,
begar ibudir hafi i fyrsta sinn verid seldar i hasinu. Til eignarréttar eigenda ibudarinnar &
3. haedinni ad bilastedinu hafi pvi stofnast fyrir hefd. Stydjist pessi lidur malatilbinadarins
vid 16g nr. 46/1905 um hefd, sbr. medal annars skilyrdi hefdar i 2. og 3. gr. laganna.

Verdi ekki fallist & beinan eignarrétt stefnanda ad bilasteedinu telur hann til vara ad gégn
malsins beri ad minnsta kosti med sér ad hann eigi sérafnotarétt til bilasteedisins. Byggist
varakrafan, eftir atvikum, & sému méalsasteedum og &dur greini.

Stefnandi stydur domkrofur sinar vid eignarréttarakveedi 72. gr. stjornarskrarinnar, sem og
vid meginreglur i islenskum samninga- og eignarrétti um stofnun og skuldbindingargildi
samninga og tilgreiningu andlags hins selda, um radstoéfunarrétt einstaklinga a eignum
sinum, um nytingarrétt & eignum og um rétt peirra til pess ad adrir virdi eignarréttinn.

Helstu mélsasteedur og lagarok stefndu

23.

24.

25.

Stefndu byggja syknukréfu sina & pvi ad hid umdeilda bilastedi vid Nonnugotu 14 sé i
sameign allra eigenda i husinu og métmeela pvi ad stefnandi eigi beinan eignarrétt eda
sérafnotarétt.

Eldri 16g nr. 59/1976 um fjolbylishis og nagildandi 16g nr. 26/1994 um fjéleignarhus seu
skyr um ad eigendum fj6leignarhisa sé skylt ad gera eignaskiptayfirlysingu og hvert efni
efni peirra skuli vera. Sé visad til 3. gr. eldri laga og 16. gr. gildandi laga. Akvaedi d-lidar
1. mgr. 4. gr. eldri laga um fjélbylishus sé sambeerilegt 5. t6lul. 1. mgr. 17. gr. ndgildandi
laga um fjéleignarhds sem kvedi & um ad i eignaskiptayfirlysingu skuli koma fram & skyran
og skilmerkilegan hatt hvort séreignarhluta fylgi réttur til bilskars eda sérstakur réttur til
akvedins bilasteedis og skuli pad pa tilgreint svo ad ekki verdi um villst. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu huassins fra 1984 komi ekki fram ad bilastedid eda adrir hlutar
l6darinnar séu i séreign akvedinna ibuda. pott eldri reglugerd um akvordun eignarhluta i
fjolbylishusum hafi ekki gert rad fyrir ad flatarmal bilasteeda yroi tekid med vid utreikning
a hlutfallstolum hafi pagildandi 16g verid skyr um pad ad tilgreina skuli svo ekki verdi um
villst hvort ibad fylgi réttur til bilasteedis. bad hafi ekki verid gert og sé pvi um sameign
allra ad raeda.

Samkveemt 1. mgr. 5. gr. laga um fjolbylishas skiptist eign i fjolbylishasi i séreign og
sameign. | 2. mgr. segi ad ibadirnar sjalfar eins og peim er lyst i skiptayfirlysingu eda
skiptasamningi og pad sem peim fylgi sérstaklega se i sereign ibudareiganda. Adrir hlutar
fjolbylishuss séu i sameign, par med talin eignarlod eda leigulddarréttindi. Samkvaemt 3.
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mgr. fylgi hverri ibad hlutdeild i sameign eftir &kvedinni hlutfallstolu. Sé hlutfallstalan ekki
akvedin séu ibudirnar allar jafn rétthaar. Samkveemt 2. gr. laga um fjéleignarhus séu dkveedi
peirra 6fravikjanleg nema annad sé tekid fram i peim eda leidi af edli mals og sé eigendum
pvi almennt 6heimilt ad skipa malum sinum, réttindum sinum og skyldum & annan veg en
par sé melt fyrir um. Samkvaemt 9. t6lul. 5. gr. laganna falli undir séreign fjoleignarhiss
hluti 16dar, t.d. bilastaeedi, sem sé séreign samkvaemt pinglystum heimildum eda edli mals,
svo sem einkabilastadi fyrir framan bilskar. Samkveemt 5. tolul. 8. gr. falli undir sameign
fjdleignarhass 61l 168 hass og mannvirki, bunadur og tilfeeringar & henni, par med talid
bilasteedi, nema pinglystar heimildir kvedi & um ad pad sé sereign eda pad byggist & edli
mals. Samkveemt 1. mgr. 33. gr. laga um fjéleignarhds séu bilastaedi & 168 fjoleignarhiss
sameiginleg og 6skipt, nema akvedid sé i pinglystum heimildum ad tiltekin bilastadi fylgi
akvednum séreignarhlutum. Sameign sé pvi meginregla og hvili sdnnunarbyrdi fyrir
eignarrétti & peim sem haldi honum fram. P& byrdi hafi stefnandi ekki axlad.

Hafi samkomulag verid gert um annad & sinum tima af paverandi eigendum hussins hafi
ekki verid stadio ad pvi med formlegum né réttum heetti og pad pvi ekki gilt, enda hefdi
hvorki verid geett ad 6fravikjanlegum skilyrdum pagildandi laga um fjolbylishds né & sidari
timamarki ad skilyroum ndgildandi laga um fjoleignarhus, sbr. 1. mgr. 18. gr. laganna.
Samkvaemt lagadkvaedinu séu allar breytingar & pinglystri eignaskiptayfirlysingu hadar
sampykki allra eigenda fjoleignarhissins og samkvaemt 2. mgr. 33. gr. fjdleignarhisalaga
verdi 6skiptum bilasteedum ekki skipt nema fyrir liggi sampykki allra eigenda og gerdar
naudsynlegar breytingar & eignaskiptayfirlysingu sem sidan sé pinglyst.

Fra arinu 1997 hafi umpraetts bilastaedis ekki verid getid i pinglystum afsélum vid eigenda-
skipti ibudarinnar & 3. haed. bar ad auki visi pau til fyrirliggjandi eignaskiptayfirlysingar
sem liggi peim til grundvallar. Hafi enga pydingu i mali pessu ad kaupsamningum eda
afsolum hafi ekki verid visad fra pinglysingu eda peim pinglyst med athugasemd um
bilasteedid. Syslumadur kanni ekki af sjalfsdadum hvort tilhdgun bilasteeda samkveemt
samningum sem embeettinu berist séu i samraemi vid fyrirliggjandi eignaskiptasamninga.
Auk pess gildi eignaskiptayfirlysingin ef 6samreemi sé par & milli.

Eigendur annarra ibGda i husinu séu 6bundnir af I6ggerningum sem vardi sélu ibadarinnar
a 3. haed. Efni sidari afsala & milli kaupenda og seljenda geti ekki skapad afsalshafa betri
rétt en seljandi hafi att, auk pess sem pau hafa ekkert gildi gagnvart grandlausum pridja
adila. Hvorki i kaupsamningi né afsali se bilasteedisins getid og hafi pad enga pydingu pott
sOluyfirlit vegna ibudarinnar & 3. had hafi tilgreint bilasteedi. Vanheimild einstakra
seljenda ibGdarinnar & 3. haed sé 6drum ibudaeigendum dvidkomandi.

Pvi sé motmeelt sem 6sénnudu ad enginn agreiningur hafi verid uppi um eignarrétt ad
bilasteedinu. Malid hafi verid til umraedu allt fra pvi ad stefnandi hafi fest kaup a ibudinni.
Adilar hafi att i vidreedum, en stefndu hafi aldrei lyst pvi yfir med skuldbindandi heetti ad
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30.

31.

32.

33.

rétturinn til bilastedisins sé stefnanda. A hasfundi 1. april 2020 hafi verid bokad i
fundargerd ad stefnandi hefdi 6skad eftir pvi ad kaupa hlut stefndu i bilasteedinu & samtals
2.000.000 kr. Enn fremur ad stefndu hafi sampykkt petta tilbod. Af sidari fundargerdum
verdi radid ad allir adilar hafi litid svo & ad komist hafi & bindandi kaupsamningur en i stad
bess ad efna samninginn hafi stefnandi hoéfdad petta mal par sem hann krefjist
vidurkenningar & eignarrétti sinum ad bilasteedinu &n pess ad greida umsamid kaupvero.
Stefnandi geti pvi ekki haldid pvi fram ad réttur hans til bilasteedisins sé éumdeildur eda
vidurkenndur af halfu stefndu.

Umpratt bilasteedi hafi ekki verid afmarkad eda skrad med formlegum heetti i deiliskipulagi
eda byggingarleyfissampykkt, né heldur i eignaskiptayfirlysingu. Engin kvéo sé um bila-
stedi 4 168inni. An afméorkunar hafi , bilastedid“ ekki getad ordid sérstakt andlag peirra
kaupsamninga og afsala sem gefin hafi verid Gt & &runum 1984-1985 pegar einstakir eignar-
hlutar fjoleignarhassins hafi verid seldir. Sé pvi ekki unnt ad draga neina alyktun af eldri
afsolum um rétt til bilastedis. Ur pessu hafi ekki verid bett sidar med breytingu &
eignaskiptayfirlysingu, en svo unnt sé ad skra bilasteedi sem séreign purfi fyrst sampykki
allra eigenda um ad gera med sér samning um sérafnotaflot & 160.

Eigendur ibGda ad Nonnug6tu 14 hafi greitt opinber gjold af 16dinni, fasteignaskatta og
I6darleigugjold i samreemi vid eignarhlutfall, og par med greitt sameiginlega af fleti peim
sem bilastedid stendur &, enda hafi hann aldrei verid skradur sem séreignarflétur. Verdi
umreett bilasteedi pvi ad teljast til sameignar allra eigenda, sbr. og 1. mgr. 33. gr. fjoleignar-
hasalaga.

Stefndi motmeli malsastedum stefnanda um hefd, enda séu &kvadi nugildandi
fjoleignarhusalaga 6tvireed um pad ad eigandi eignarhluta i fjoleignarhusi geti ekki 6dlast
sérstakan rétt til sameignar a grundvelli hefdar, hvorki eignarrétt né aukinn afnotarétt, sbr.
1. mgr. 36. gr. Login hafi 6dlast gildi 1. jandar 1995. Lj6st sé ad hefdartimi hafi pa ekki
verid lidginn fra arinu 1984 jafnvel pétt 6nnur skilyrdi hefdar hefdu verid uppfylit, auk pess
sem enginn hefdarréttur hafi stofnast fra arinu 1995. b4 hafi stefnandi ekki faert sénnur &
atvik ad baki peim hefdarrétti sem hann kvedist eiga en sonnunarbyrdi um hefdarrétt hvili
a peim sem haldi slikum rétti fram. Skilyrdi hefoar samkvaemt I6gum nr. 46/1905 séu ekKi
til pess ad eigandi 3. haedar i husinu hafi 6dlast beinan séreignarrétt ad bilasteedinu. Skuli
itrekad ad ekki hafi verid getid um rétt til bilasteedis i afsélum fra arinu 1997 og sé pvi ekki
unnt ad halda fram 20 &ra oslitnu eignarhaldi.

Stefndu byggi syknukrofu sina af varakréfu stefnanda & sému sjonarmidum og rakin hafi
verid. SOmu sjonarmid eigi vid um sérafnotarétt og um beinan eignarrétt, en hvorugt sé til
stadar i mali pessu. Somu reglur og sjonarmid vardandi skraningu og samskipti sameigenda
fjoleignarhdss gildi um bein og obein eignarreéttindi yfir slikum eignum. Eigi stefnandi ekki
Obeinan eignarrétt ad bilasteedinu i formi sérafnotaréttar.
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v

Nidurstada

34.

35.

36.

37.

I mali pessu er deilt um eignarhald ad bilastaedi vid nordvesturgafl hissins ad Nénnugétu
14, Reykjavik. Byggir stefnandi & pvi ad umpreett bilasteedi hafi fra upphafi fylgt ibao 3.
hadar og krefst pess ad vidurkennt sé ad pad seé hans eign, en stefndu byggja & pvi ad stedid
sé i sameign eigenda hdssins enda sé pad ekki tilgreint i eignaskiptayfirlysingu sem séreign.

Eins og né&nar greinir i malavaxtalysingu var tilgreint has reist af madgum og annadist
umbodsmadur peirra allra pa framkvamd, skraningu hassins og sélu ibudanna priggja sem
i pvi eru. Fyrstu afsol vegna ibudanna eru fra 1985 og er fré pvi greint i afsali vegna ibudar
3. haedar hussins ad henni fylgi bilasteedi vid nordvesturgafl hdssins. Er pad einnig tilgreint
i sidari afsolum vegna ibddarinnar fra &runum 1989, 1993 og 1995, en kaupendur sam-
kveemt sidastgreindu afsali voru Haukur Fridpjofsson og sambyliskona hans og var eignar-
hlutur hvors um sig tilgreindur 50%. Haukur keypti hlut sambyliskonu sinnar i ibudinni
arid 1997 og arid 2017 afsaladi hann ibadinni til eiginkonu sinnar. I hvorugu peirra afsala
kemur fram ad bilasteedio fylgi ibudinni en ekki heldur ad pad sé undanskilid. Pegar
stefnandi festi kaup & eigninni med kaupsamningi, dags. 1. febrtar 2019, var visad til s6lu-
yfirlits og tekid fram ad pad teldist hluti samningsins, en i yfirlitinu kemur fram ad eigninni
fylgi sér bilasteedi. Afsal vegna eigendaskiptanna var gefid ut 1. april 2019 og var pvi, rétt
eins og fyrri kaupsamningum og afsélum, pinglyst an athugasemda. Stefnda Gudrun keypti
ibadina & 1. hao hussins & arinu 2005 og stefnda Harpa keypti ibudina & 2. had aridé 2007,
en ekki er getio um bilasteedid i peim kaupsamningum eda afsolum.

Vitnid Sigridur Sigporsdottir, einn eigenda ibudarinnar & 3. haed & &runum 1989-1995, bar
fyrir domi ad vid kaup hennar & eigninni hefdi verid medal &kvordunaréstaedna ad bilastaedi
fylgdi ibudinni, enda hefdi verid gert rad fyrir pvi ad modir hennar byggi par einnig. Enginn
agreiningur hefdi verid uppi um ad bilastaedid fylgdi ibad 3. haedar og ekki komid til tals
ad gera nyjan eignaskiptasamning. Steedid hefdi verid autt pegar pad hefdi ekki verid i
notkun eigenda ibldar 3. haedar og hefdu adrir iblar hassins bedid um leyfi til notkunar
pess, s.s. vegna flutninga.

Fyrir domi bar stefndu Horpu og vitninu Hauki Fridpjofssyni saman um ad i jandar 2019
hefdi Haukur 14tid vita ad tilbod hefdi borist i ibudina & 3. haed og ad sala hennar veeri
fyrirhugud. Hefdi stefnda Harpa pa 166 mals a pvi ad bilastaedid veeri i sameign en pvi hefdi
Haukur neitad og sagt pad séreign ibudar 3. haedar. Kvad vitnid Haukur petta hafa verid i
fyrsta skipti sem stefnda hefdi minnst & ad steedid veeri i sameign en stefnda kvad pad hafa
verid reett adur, an arangurs. Baedi baru pau ad hafa verid mikid fjarverandi og kvad Haukur
Ollum hafa verid frjalst ad leggja i steedid i hans fjarveru pegar kona hans hefdi ekki verid
a bil. Hann hefdi alltaf nytt steedid pegar hann hefdi verid i ibudinni og hefdu stefndu avallt
vikid. Kvadst stefnda Harpa hafa lagt i steedid pegar pad hefdi verid laust.
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38. Lita verdur til hagsmuna stefndu Horpu vid mat & framburdi hennar og framburd Hauks

39.

40.

41.

verdur ad meta med hlidsjon af pvi ad eiginkona hans seldi stefnanda ibd pa sem um redir,
en &dur en hann afsaladi eiginkonu sinni ibadinni var hann eigandi hennar ad hluta eda i
heild i meira en tuttugu ar. b6 er til pess ad lita ad framburdur Hauks um ad stefndu hafi
avallt vikio ar steedinu feer nokkra stod i framldgdum samskiptum hans vid bédar stefndu &
samfélagsmidlum, svo og samskiptum dottur hans vid stefndu Gudrdnu. Pykir sidur
traverdugur framburdur stefndu Horpu um ad svor hennar vegna Utleigu & ibad eiginkonu
Hauks hafi einungis verid stadfesting & pvi ad hun myndi lata dottur sina vita af gestum i
ibadinni, en ekki sampykki vid pvi ad vidkomandi gestir myndu purfa afnot af steedinu, svo
sem skyrt kom fram i skilabodum Hauks.

Sa hefur pinglysta eignarheimild sem pinglysingarbdk nefnir eiganda & hverjum tima, sbr.
1. mgr. 25. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978, og hafa pinglyst afsol allt fra arinu 1985 til
arsins 1997 borid med sér ad umratt bilasteedi fylgi ibud 3. haedar hissins ad Nonnugotu
14. b4 verdur ad lita svo a ad kaupsamningur og afsal fyrrum sambyliskonu til Hauks arid
1997 og afsal hans til eiginkonu sinnar 2017 beri pess merki ad um samning milli
nakominna adila hafi verid ad reeda og pvi ekki eins rik &steda og ella til ad tilgreina
ndkvemlega hvad fylgdi ibudinni & 3. haed, enda héfou adilar bid i henni um arabil.
Stadfesti Haukur og fyrir domi ad enginn efi hefdi verid uppi um ad bilastadid fylgdi med
begar eigninni hefdi verid afsalad i pessum tilvikum.

Skjal pad sem pinglyst var sem skiptayfirlysing og la til grundvallar Gtreikningi hlutfalls-
talna i hasinu tok samkvaemt efni sinu og fylgigdgnum augljéslega mid af skiptingu hdssins
eingdngu, i samraemi vid peer reglur sem pa giltu, sbr. reglugerd nr. 281/1976 um akvérdun
eignarhluta i fjolbylishusum, og hefur alagning opinberra gjalda tekid mid af peim hlut-
fallstdlum. Med petta i huga er ekki haegt ad talka pdgn skjalsins um hid umdeilda bilastadi
& pann veg ad pad sé sjalfkrafa i sameign adila og breyti par med réttarstodu sem rikt hefur
samkveemt pinglystum heimildum, enda gerdu 16g & peim tima rad fyrir pvi ad bilastedi
geeti frd upphafi hafa fylgt akvednum ibadum fjélbylishdss, sbr. 3. mgr. 9. gr. laga nr.
59/1976 um fjélbylishis. Er ekki heldur haegt ad fallast & med stefndu ad réttarstadan hafi
breyst med tilkomu laga nr. 26/1994 um fj6leignarhas pegar litid er til pess ad 4. gr. peirra
gerir ekki greinarmun & pvi hvort séreign er lyst i pinglystri eignaskiptayfirlysingu,
skiptasamningi og/eda 6drum pinglystum heimildum um hdsid, sbr. og akvadi 9. télul. 5.
gr. sem visar til pinglystra heimilda.

A9 6llu framangreindu virtu pykir stefnandi hafa synt fram &, gegn andmalum stefndu, ad
hid umdeilda bilasteedi hafi fylgt ibud 3. haedar hdssins ad Nonnugotu 14 fra dndverdu.
Eignarhald & pvi hefur ekki feerst annad sidan enda var bilastedid ekki undanskilid vid
sidari eigendaskipti. Er pad pvi nidurstada domsins ad stefnandi hafi synt naegilega fram &
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ad bilastedid, sem er skyrt afmarkad & sampykktum og malsettum byggingarnefndar-
teikningum, sé i hans séreign og verdur fallist & vidurkenningarkrofu hans. Feer s nidur-
stada jafnframt stod i 3. mgr. 9. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhds en vitnid Haukur bar
fyrir domi ad vidhald & steedinu, sem hefdi verid hellulagt og su framkveemd tekid eina til
tveer vikur, hefdi farid fram & sinn kostnad, en ekki kostnad husfélagsins.

42. Breytir engu i pessum efnum pott stefndu hafi einhlida haldid fram rétti sinum & hasfundum
fra upphafi ars 2019 og par med vakid upp vafa hja stefnanda um hvernig eignarhaldi veeri
hattad, pott hann teldi sig hafa keypt bilasteedid. Er og til pess ad lita ad pott stefnda Harpa
kunni ad hafa 160 mals & pvi vid Hauk fyrir arid 2019 ad bilasteedid veeri i sameign, svo
sem hun bar fyrir domi, pa bar hiin einnig ad hann hefdi neitad pvi jafnhardan. Gerdi hvorki
han né stefnda Gudran frekari reka ad pvi ad fa rétt sinn vidurkenndan fyrr en &rid 2019
eftir 12-14 &ra nabyli vid Hauk i fjéleignarhdsinu.

43. Ad fenginni framangreindri nidurstddu og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala verdur stefndu sameiginlega gert ad greida stefnanda malskostnad
sem akvedinn er i samraemi vid malskostnadarreikning légmanns stefnanda, 1.786.840
kronur ad medtdldum virdisaukaskatti.

44. Nanna Magnadottir héradsdémari kvedur upp dém pennan.

Domsorad:
Vidurkenndur er beinn eignarréttur stefnanda, Runars V. Sigurdssonar, ad bilasteedi vid
nordvesturgafl ibudarhussins ad Nénnugotu 14 i Reykjavik.
Stefndu greidi stefnanda sameiginlega 1.786.840 kronur i malskostnad ad medtéldum

virdisaukaskatti.

Nanna Magnadottir

Rétt endurrit stadfestir:
Héradsdomi Reykjavikur, 17. mars 2022
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