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Domur

Mal petta, sem var hofdad med birtingu stefnu 20. jani 2022, var domtekid ad lokinni
adalmedferd hinn 9. juni sl. Stefnandi er IK Holdings ehf., Kringlunni 4-12 i Reykjavik.
Stefndi er Rekstrarfélag Kringlunnar, til heimilis & sama stad.

Stefnandi krefst pess adallega ad stefnda verdi gert ad greida sér skuld ad fjarhaed
1.961.687 kr., &samt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu af 66.538 kr. fra 15.12.2018 til 15.01.2019, af 133.107 kr. fra
15.01.2019 til 15.02.2019, af 199.676 kr. fr4 15.02.2019 til 15.03.2019, af 266.245 kr.
fra 15.03.2019 til 15.04.2019, af 332.814 kr. fra 15.04.2019 til 15.05.2019, af 399.383
kr. frad 15.05.2019 til 15.06.2019, af 466.145 kr. fra 15.06.2019 til 15.07.2019, af 532.907
kr. frad 15.07.2019 til 15.08.2019, af 599.669 kr. fra 15.08.2019 til 18.09.2019, af 666.431
kr. frad 18.09.2019til 16.10.2019, af 733.286 kr. frd 16.10.2019 til 15.11.2019, af 799.855
kr.frd 15.11.2019til 15.12.2019, af 866.424 kr. fra 15.12.2019 til 15.01.2020, af 934.347
kr. fra 15.01.2020 til 15.02.2020, af 1.002.270 kr. fr4 15.02.2020 til 15.03.2020, af
1.070.193 kr. frd 15.03.2020 til 15.04.2020, af 1.138.116 kr. fra 15.04.2020 til
15.05.2020, af 1.206.039 kr. fr4 15.05.2020 til 15.06.2020, af 1.273.962 kr. fra
15.06.2020 til 15.07.2020, af 1.341.885 kr. fra 15.07.2020 til 15.08.2020, af 1.409.808
kr. fra 15.08.2020 til 15.09.2020, af 1.477.662 kr. frd 15.09.2020 til 15.10.2020, af
1.545.809 kr. fra 15.10.2020 til 15.11.2020, af 1.613.956 kr. fra 15.11.2020 til
15.12.2020, af 1.682.103 kr. fr4& 15.12.2020 til 15.01.2021, af 1.751.999 kr. fra
15.01.2021 til 15.02.2021, af 1.821.895 kr. fra 15.02.2021 til 15.03.2021, af 1.891.791
kr. fra 15.03.2021 til 15.04.2021 og af 1.961.687 kr. fra 15.04.2021 til greidsludags.

Til vara krefst stefnandi pess ad stefnda verdi gert ad greida sér skuld ad fjarhaed
823.571 kr., &samt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu af 67.923 kr. fr4 15.05.2020 til 15.06.2020, af 135.846 kr. fra 15.06.2020



til 15.07.2020, af 203.769 kr. fr4 15.07.2020 til 15.08.2020, af 271.692 kr. fra 15.08.2020
til 15.09.2020, af 339.546 kr. fr4 15.09.2020 til 15.10.2020, af 407.693 kr. fra 15.10.2020
til 15.11.2020, af 475.840 kr. fra 15.11.2020 til 15.12.2020, af 543.987 kr. fra
15.12.2020 til 15.01.2021, af 613.883 kr. fra 15.01.2021 til 15.02.2021, af 683.779 kr.
fra 15.02.2021 til 15.03.2021, af 753.675 kr. fr4 15.03.2021 til 15.04.2021 og af 823.571
kr. fra 15.04.2021 til greidsludags. | badum tilvikum krefst stefnandi greidslu
malskostnadar Ur hendi stefnda.

Stefndi krefst syknu af 6llum kréfum stefnanda og greidslu malskostnadar Gr hendi
hans.

l.

Mal petta vardar verslunarmidstddina Kringluna i Reykjavik. Stefnandi IK Holdings
ehf. var eigandi og afnotahafi eignarhluta 02 0402 i Kringlunni 4-12 fra desember 2018
til april 2021 og félagsmadur i stefnda. Stefndi er hasfélag i skilningi V. kafla laga nr.
26/1994 um fj6leignarhis. Stefnandi greiddi stefnda husgjold og snyst &greiningur
malsins um pad hvernig fjarhad peirra er akvedin og hvernig peim er varid.

Fasteign verslunarmidstodvarinnar, Kringlan 4-12, skiptist i prja matshluta sem svo
aftur skiptast i fleiri eignir samkvaemt eignaskiptayfirlysingum um hvern peirra. Einn
hluti hennar er Kringlan 4-6 (matshluti 2), nefnd Borgarkringla, sem skiptist i sjo
eignarhluta samkveemt eignaskiptayfirlysingu. Eignarhluti stefnanda var i pessum hluta
hassins. Adrir hlutar i pessum hluta eru Kringlan 8-12 (matshluti 1) sem skiptist i 85
eignarhluta med sérstakt fasteignanimer og loks Kringla 4-12, tengibygging (matshluti
3). Greindar eignir tilheyra allar verslunarmidstddinni Kringlunni sem er rekin sem eitt
fjoleignarhis med einu hasfélagi sem er stefndi pessa mals.

Hid stefnda rekstrarfélag var stofnad hinn 30. mars 2000 og setti sér félags-
sampykktir sama dag. baer sampykktir sem liggja fyrir i pessu mali eru fra peim degi eins
0g peim var breytt 16. september 2013. Tilgangur pess er ad sja um sameiginlegan rekstur
verslunarmidstodvarinnar, geta hagsmuna eigenda, afnotahafa og rekstraradila og koma
fram fyrir pa sameiginlega Gt & vid, svo sem segir i 2. gr. sampykktanna. [ 3. gr. peirra
segir ad félagsmenn séu eigendur og afnotahafar i fasteignunum Kringlunni 4-12 og ad
peir eigi skylduadild ad felaginu.

I 8. gr. sampykktanna er fjallad um sameiginlegan rekstrarkostnad sem er skilgreind-
ur pannig i 2. mgr. greinarinnar (grein 8.02): Sameiginlegur rekstrarkostnadur telst allur
kostnadur vid rekstur huaseignarinnar, sameiginleg svaedi og adra sameign, S.S.
kostnadur vegna upphitunar, lysingar, loftreestingar, [lyfta], feeristiga, prifa, oryggis-
gaslu, sorphreinsunar fra einingum og sameiginlegum svaedum, gardyrkju, hirdingu
opinna svada, reksturs bilasteda, abyrgdartryggingar og annarra sameiginlegra



trygginga, snjorudnings, snjohreinsunar, snjobraedslu, endurnyjunar tekja, sameigin-
legrar stjérnunar, starfsmannahalds, vidhalds sbr. 9. gr., reksturs félagsins, auglysinga-
og kynningarstarfsemi og annars rekstrarkostnadar sem fellur & husin i heild.

[ 4. mgr. 8. gr. (grein 8.04) er melt fyrir um hlutfallslega skiptingu hins sameiginlega
kostnadar sem tekur baedi mid af steerd og stadsetningu eignarhluta og i sumum tilvikum
notkun peirra lika med peim hetti ad hlutur hvers eignarhluta/afnotasveedis skiptist
samkveemt eftirfarandi reglu:

* Fyrstu 100 fermetrar margfaldast med hlutfallinu 1,0
* Naestu 300 fermetrar margfaldast med hlutfallinu 0,8
* Néaestu 300 fermetrar margfaldast med hlutfallinu 0,6
* Néaestu 300 fermetrar margfaldast med hlutfallinu 0,5
* Naestu 1000 fermetrar margfaldast med hlutfallinu 0,4

« bad sem umfram er svo og allt hisnadi & pridju haed
i Kringlunni 8-12, turnum, kvikmyndahusi og kjallara
Kringlunnar, margfaldast med hlutfallinu 0,3

Hlutur stefnanda er 0,3 og byggist & stadsetningu eignarhlutans, sbr. lokalid framan-
greindrar reiknireglu. Stefnandi og adrir eigendur og afnotahafar eignarhluta i skrifstofu-
turni Kringlunnar hafa verid éséttir vid ad auglysinga- og kynningarkostnadur teljist hluti
af rekstrarkostnadi eignanna og telja sér ekki skylt ad taka pétt i pessum kostnadi. Sam-
kvaemt arsreikningum stefnda nam kostnadur vegna auglysinga- og kynningarstarfsemi
ario 2018 101.944.952 kr., 145.826.807 kr. &rid 2019, 140.065.333 kr. arid 2020 og
139.612.647 kr. arid 2021.

Med alitsbeidni, dags. 24. jantar 2020, dskudu eigendur og rekstraradilar fasteigna
i skrifstofuturni Kringlunnar eftir aliti keerunefndar hisamala um efnid. Med aliti sinu i
mali nr. 10/2020, pann 22. april 2020, komst kerunefndin ad peirri nidurstddu ad
alitsbeidendum veeri dskylt ad greida kostnad vegna auglysinga og markadsmala sem
innheimtur er sem hluti af sameiginlegum kostnadi eigenda og afnotahafa eigna i
Kringlunni 4-12. Stefndi hefur hins vegar ekki fallist & krfu stefnanda og fleiri adila um
nidurfellingu pessa kostnadar hvad pa vardi. A adalfundi stefnda hinn 22. mars 2022 var
felld tillaga um breytingu 2. mgr. 8. gr. sampykktanna sem fol i sér ad kostnadur af
auglysinga- og kynningarstarfsemi yrdi felldur Gt ur hasgjoldum af skrifstofueiningum i
eigninni.

Stefnandi vill ekki una vid pessa nidurstodu og er pvi mal petta hofdad. Samhlida
pessu mali hafa atta adrir eigendur eignarhluta i Kringlunni héfdad mal & sama
grundvelli. Adilar voru sammala um ad fresta adalmedferd peirra mala par til nidurstada
i pessu mali liggur fyrir.



Vid adalmedferd malsins gaf forsvarsmadur stefnanda, Ingvi Tyr Témasson, adila-
skyrslu. Framburdur hans er rakinn i nidurstédukafla domsins, eftir pvi sem tilefni er til.

.

Stefnandi byggir malatilbunad sinn & pvi ad hann hafi ofgreitt til stefnda fjarhaed
sem nemi peim hluta hdsgjalda sem varid hefur verid til auglysinga- og kynningar-
starfsemi. bessi hluti gjaldsins hafi verid innheimtur an lagaheimildar, hann hafi greitt
pessar fjarhaedir i rangri trG um ad honum veri pad skylt, hann njoti i engu g6ds af
auglysinga- og kynningarstarfsemi og ad pad sé Osanngjarnt gagnvart stefnanda ad
honum sé med 6breyttum sampykktum gert ad taka patt i markadskostnadi verslana og
veitingastada sem eru reknir innan veggja Kringlunnar.

Stefnandi byggir & pvi ad pad eigi ad vikja fra reglum um kostnadarskiptingu stefnda
vid rekstur verslunarmidstédvarinnar Kringlunnar, med pvi ad undanpiggja stefnanda,
og adra eigendur og afnotahafa skrifstofueininga, greidsluskyldu vegna auglysinga- og
kynningarstarfsemi sem fellur til vid rekstur verslunarmidstodvarinnar. Stefndi sé hds-
felag i skilningi laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus. Hlutverk og tilgangur hasfélags sé
adallega ad sja um vardveislu, viohald, endurbatur og rekstur sameignarinnar pannig ad
han fai sem best pjonad sameiginlegum porfum eigenda og studla ad og framfylgja pvi
med sampykktum, reglum og akvoérounum ad hagnyting hussins, badi séreigna og sam-
eignar, sé avallt med edlilegum hatti og pannig ad verdgildi eigna haldist, sbr. 57. gr.
laganna. Hvorki i pessu akvadi né annars stadar i légunum sé meelt fyrir um ad
auglysinga- og kynningarstarfsemi teljist til hluta af sameiginlegum kostnadi husfélags
sem stefnda sé rétt eda skylt ad innheimta med husfélagsgjéldum. Akvaedi sampykkta
stefnda, sem skilgreina pennan kostnad sem hluta af sameiginlegum rekstrarkostnadi
felaga i stefnda, eigi sér pvi ekki lagastod enda falli auglysinga- og kynningarstarfsemi
utan I6gbundins hlutverks og tilgangs hasfélaga.

Fyrir liggi ad markads- og kynningarstarfsemi se eingdngu til hagsbota fyrir verslan-
ir og veitingastadi i Kringlunni og njéti stefnandi, sem eigandi skrifstofuhisnadis i
Kringlunni, i engu pessarar pjonustu. Kostnadur af pessari starfsemi sé innheimtur sem
hluti af hasgjéldum sem stefnanda sé gert ad greida stefnda enda hafi hann skylduadild
ad stefnda. Stefnandi hafi aldrei sampykkt ad taka patt i kostnadi af markads- og
kynningarstarfsemi stefnda vegna Kringlunnar.

Stefnandi byggir & pvi ad honum sé skylt ad vera adili ad stefnda, sbr. 2. mgr. 56. gr.
fjoleignarhislaganna nr. 26/1994. Skylduadild ad félagi sé i andst6du vid meginreglu
sem fram komi i 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar nr. 33/1944 og verdi ad rumast innan
peirrar undantekningarreglu sem finna megi i sidari malslid malsgreinarinnar par sem
segi ad slika skyldu megi leggja & menn sé pad naudsynlegt til ad félag geti sinnt
l6gmeeltu hlutverki vegna almannahagsmuna eda réttinda annarra. I 1josi pessa sé ekki



unnt ad skylda stefnanda til ad taka patt i kostnadi af starfsemi stefnda sem ekki sé medal
I6gbundins hlutverks hans sem husfélags ad sinna. Visar stefnandi i pessu sambandi til
doms Haestaréttar i mali nr. 259/1997, par sem skylduadild ad Légmannafélagi Islands
hafi verid vidurkennd en talid 6logmeett ad krefja félagsmenn um 6nnur gjéld en pau sem
til purfti til ad félaginu veeri unnt ad sinna I6gbundnu hlutverki sinu. S6mu sjonarmid
eigi vid i mali pessu. Logbundnum tilgangi husfélags sé lyst i 1. mgr. 57. gr. laga um
fjdleignarhis nr. 26/1994. Auglysinga- og kynningarstarfsemi falli ekki undir 16gbundid
hlutverk hasfélaga. Beri stefnda pvi ad adskilja rekstur sinn med peim hetti ad skyldu-
adildin nai adeins til pess hluta rekstrar stefnda sem Iati ad 16gbundnu hlutverki his-
felagsins eins og pad er afmarkad i 1. mgr. 57. gr. laga um fj6leignarhus nr. 26/1994 og
jafnframt beri stefnda ad endurgreida stefnanda pann hluta husgjalda sem stefnandi hafi
begar greitt og varid hafi verid til auglysinga- og kynningarstarfsemi. Krafa stefnda um
ad stefnandi taki patt i pessum kostnadi gangi i berhdgg vid stjérnarskrarvarinn rétt hans
til ad standa utan félaga.

Samkvaemt 43. gr. laga um fjéleignarhus nr. 26/1994 falli undir sameiginlegan
kostnad allur kostnadur vegna reksturs og vidhalds sameignar, opinber gjéld og
botadbyrgd husfélagsins. bott um vidteka upptalningu sé ad reeda telur stefnandi ljost ad
»auglysinga- 0g kynningarstarfsemi‘ verslana og veitingastada i fj6leignarhusi geti med
engu moti fallid par undir.

Stefnandi byggir jafnframt & pvi ad hann sé 6bundinn af félagssampykktum stefnda
ad pvi marki sem sampykktirnar leggja a stefnanda rikari skyldur en leida méa af 16gum
um fjéleignarhus. Sampykktunum hafi ekki verid pinglyst og stefnandi hafi par af leid-
andi verio grandlaus um efni peirra. Eigendum fjéleignarhuss, par sem atvinnustarfsemi
er rekin, sé heimilt ad vikja fra I6gum um fj6leignarhis med samningum sin & milli, sbr.
2. mgr. 2. gr. laga um fjéleignarhus nr. 26/1994. Samkveemt 3. mgr. 75. gr. laganna purfi
hins vegar ad pinglysa sampykktum sem geymi slik fravik og i 4. mgr. dkvadisins sé
sérstaklega tekid fram ad réttarvernd gagnvart pridja manni se had pinglysingu. Fyrir
liggi ad stefnandi hafi keypt eign sina eftir ad sampykktir stefnda hofou tekid gildi og
teljist pvi vera pridji madur i skilningi akveedisins.

Samkveemt 6tviredu ordalagi 3. mgr. 75. gr. laga um fj6leignarhds sé stefnandi pvi
obundinn af akvaeedum feélagssampykkta stefnda, ad pvi leyti sem pau viki fra akvaeedum
laga um fjoleignarhus. par sem hin tilvitnada grein 8.02 i sampykktunum um sameigin-
legan kostnad vardandi kostnad vegna auglysinga- og kynningarstarfsemi vikur fra 2.
mgr. 75. gr. laga um fjéleignarhis verdur ad telja stefnanda 6bundinn af ad greida pann
kostnad. Stefnandi hafi tekid patt i greidslu pessa kostnadar i peirri réngu trd ad honum
hafi borid skylda til pess ad I6gum. Auk pess njoti hisgjold I6gvedréttar i eign stefnanda
0g honum pvi illfert ad heetta ad greida umdeildan kostnad par sem vidbuid hafi verid
ad stefndi haefi pa pegar innheimtuadgerdir med tilheyrandi kostnadi og 6paegindum.



Stefnandi gerir i mali pessu kréfu um endurgreidslu peirra fjarhaeda sem hann hefur
innt af hendi & 6l6gmatum grundvelli til stefnda, vegna pess hluta hisgjalda sem vardi
auglysinga- og kynningarstarfsemi. Byggir sU krafa m.a. & meginreglum krofuréttar um
endurgreidslu ofgreidds fjar. Adalkrafan sé & pvi reist ad stefnandi eigi rétt & endur-
greidslu ofgreiddra gjalda sl. fjogur ar fyrir hofdun démsmals pessa. Varakrafan midast
vid endurgreidslu ofgreiddra gjalda fra mai 2020, p.e. eftir ad keerunefnd hisamala gaf
at alit um ad eigendum/afnotahéfum fasteigna i skrifstofuturni Kringlunnar veeri dskylt
ad greida markads- og kynningarkostnad.

I stefnu er gerd nanari grein fyrir sundurlidun fjarhaeda krafna stefnanda. Ekki er
porf & ad rekja pad nénar.

Um lagarok visar stefnandi til meginreglna krofuréttar um endurgreidslu ofgreidds
fjar, laga um fjoleignarhus nr. 26/1994, einkum 2., 43., 46., 57. og 75. gr. sem og 74. gr.
stjornarskrarinnar, sbr. 16g nr. 33/1944.

I1.

Stefndi byggir syknukrofu sina & pvi ad heimilt sé ad fella auglysinga- og kynningar-
kostnad undir sameiginlegan rekstrarkostnad stefnda svo sem gert sé i 2. mgr. 8. gr.
sampykkta hans. Ljost sé ad 43. gr. laga um fjéleignarhis nr. 26/1994 feli ekKki i sér
teemandi talningu pess sem telja megi til sameiginlegs kostnadar. pvert & méti bendi
ordalag 2. mgr. akvadisins til pess ad tulka beri pad rimt enda badi notast vid ordalagio
,m.a.” 0g,,0.fl.“. Augljost s¢ ad akvadid feli ekki i sér teemandi talningu. | samraemi vid
heimild i 2. mgr. 2. gr. fjéleignarhlsalaganna hafi stefndi sett sér sampykktir og i 2. mgr.
8. gr. peirra sé sameiginlegur kostnadur sérstaklega skilgreindur. b4 sé jafnframt tilgreint
i sampykktunum hvernig sameiginlegum kostnadi sé skipt & milli eigenda og
rekstraradila i Kringlunni, p.m.t. stefnanda. | 4. mgr. 8. gr. komi fram ad stefnandi og
adrir eigendur hdsnadis i svokdlludum turnum Kringlunnar greidi laegri hlutdeild i sam-
eiginlegum kostnadi heldur en peir sem reki verslanir i Kringlunni. Eigi pad vid um allan
sameiginlegan kostnad, ekki einvérdungu kostnad vegna auglysinga- og kynningar-
starfsemi.

Umdeildur kostnadur samrymist fyllilega 16gbundnu hlutverki stefnda sem hus-
félags i fjoleignarhisi sem hysi atvinnustarfsemi, sbr. 2. mgr. 2. gr. laganna, byggi a
sampykktum stefnda og sé i fullu samraemi vid dkveedi fjoleignarhidsalaganna. Stefndi
motmeeli pvi stadhaefingum stefnanda um ad innheimt sé gjald an lagaheimildar.

Stefndi motmeelir jafnframt sjonarmidum i stefnu um ad umraeddur kostnadur nytist
ekki stefnanda. bvert & moti sé 1jost ad pessi kostnadur sé til pess fallinn ad auglysa
Kringluna sem eina heild, sem ladi ad vidskiptavini sem allir i husinu njoti gods af. Jafn-
vel pétt fallist sé & ad auglysinga- og kynningarstarfsemi nytist ekki 6llum jafnt er & pvi
byggt af halfu stefnda ad tekid sé tillit til pess med framangreindri kostnadarskiptingu i



4. mgr. 8. gr. sampykkta stefnda. Samkvaemt henni greidi stefnandi ekki nema 30% af
vidmidunarhlutfalli sameiginlegs kostnadar. | malatiloinadi stefnanda sé pessa i engu
getid. Med hlidsjon af pessu sé pvi sérstaklega motmeelt ad pad sé & einhvern hatt 6sann-
gjarnt i gard stefnanda ad hisgjéldum sé m.a. varid til umdeildrar auglysinga- og
kynningarstarfsemi. Sé litid heildsteett til reglna sampykktanna um sameiginlegan
kostnad og skiptingu hans & milli adila sé med engu moti unnt ad fallast & ad reglurnar
séu 6sanngjarnar. Pvert & moti séu paer sanngjarnar og hagfelldar og taki edlilegt tillit til
6likra hagsmuna adila ad stefnda. Stefnandi hafi ekki haldid pvi fram eda rokstutt ad
hlutdeild hans i sameiginlegum kostnadi Kringlunnar sé of ha pegar litid sé til allra patta
sem radi kostnadarhlut hans né heldur rokstutt af hverju sérstakar reglur eigi ad gilda um
auglysinga- og kynningarkostnad umfram annan sameiginlegan kostnad.

Stefndi byggir & pvi ad med hlidsjon af 1. mgr. 43. gr., sbr. og 2. mgr. 2. gr.,
fjdleignarhisalaganna teljist hvers kyns kostnadur stefnda, sem byggi & skyrum
akvaedum sampykkta eda akvordunum a ldgmeetum hasfundum, p.m.t. kostnadur vegna
auglysinga- og kynningarmala, vera sameiginlegur kostnadur eigenda Kringlunnar.
Kostnadur af auglysingum og kynningarstarfsemi sé sérstaklega tilgreindur sem
sameiginlegur kostnadur i sampykktum stefnda og fjallad um hann & éllum adalfundum
hans. Stefnandi hafi aldrei 1atid boka métmeli gegn umreeddum kostnadi & adalfundum
eda 6drum félagsfundum i félaginu par sem hann hefur verid sampykktur.

Stefndi byggir jafnframt & pvi ad i sampykktum hans sé vikid fra meginreglunni sem
fram komi i A-1id 1. mgr. 45. gr. fjéleignarhisalaganna um kostnadarskiptingu milli eig-
enda i fjoleignarhdsi. bad hafi honum verid heimilt ad gera, sbr. 46. gr. sému laga. Sam-
kveemt sampykktum stefnda skiptist sameiginlegur kostnadur ekki eftir hlutfallstlum
eignarhluta i sameign, heldur greidi sumir, p. & m. stefnandi, mun lagra hlutfall sam-
kvaemt akvaedum sampykktanna. Akvordun stefnda um ad vikja fra meginreglunni i 45.
gr. laganna helgast af sjonarmidum sem rakin eru i 3. mgr. 46. gr. enda sé stefndi husfélag
i eign sem lyst er i 2. mgr. somu greinar. Akvaedi sampykkta stefnda um kostnadar-
skiptingu séu pvi fyllilega i samreemi vid akveedi fjdleignarhisalaganna.

Stefndi métmaelir pvi ad sampykktir hans séu dskuldbindandi fyrir stefnanda par
sem peim hafi ekki verid pinglyst. Samkvaemt 75. gr. fjéleignarhisalaganna sé ekki porf
a ao pinglysa sampykktum stefnda i heild & eignarhluta i husinu. Fullnaegjandi sé ad fram
komi tilvisun til sampykkta stefnda i pinglystum skjolum par sem pess sé getid ad peer
hafi ad geyma fravik fra almennum reglum laganna. Slika tilvisun sé m.a. ad finna i
binglystri eignaskiptayfirlysingu um matshluta 2 i Kringlunni og geti stefnandi pvi ekki
borid fyrir sig grandleysi um tilvist eda efni hennar. pa seé pinglysingin ekki gildisskilyrdi
akvardana milli eigenda innbyrdis. Allt ad einu hafi um arabil verid byggt & pessu fyrir-
komulagi i framkveemd an athugasemda og stefnanda hafi verid pad vel kunnugt. Lita
beri svo & ad stefndi sé bundinn vid akvoroun pessa kostnadar i hvert skipti, sbr. 6. mgr.



46. gr. fjoleignarhisalaganna, enda hafi hann ekki fylgt peim Grreedum sem 46. gr. bjodi
upp a.

Stefndi métmeelir pvi ad sjonarmid um endurgreidslu ofgreidds fjar eigi vid i malinu
og telur ad skilyrdi um endurgreidslu séu ekki fyrir hendi. Nanar tiltekid hafnar stefndi
bvi ad meginreglur krofuréttar um endurgreidslu ofgreidds fjar, eda condictio indebiti,
sem stefnandi visi til i stefnu komi hér til nokkurrar skodunar. Framangreint hugtak eigi
vid um endurheimtukrofur, par sem greidsla hafi farid fram umfram skyldu, vegna
einhvers konar misskilnings eda villu af halfu greidanda. bessi sjonarmid geti ekki att
vid vardandi krofu stefnanda par sem greidsluskylda hvilir & honum & grundvelli
sampykkta stefnda svo sem itarlega hafi verid gerd grein fyrir. Yroi allt ad einu talid ad
stefnandi hafi greitt umfram skyldu sé ekki unnt ad lita svo & ad pad hafi verid vegna
einhvers misskilnings eda villu enda algerlega vanreifud sjénarmid i pa veru af halfu
stefnanda.

Jafnvel pott fallist yrdi & krofur stefnanda ad einhverju leyti motmeli stefndi
greidsluskyldu krofu sem byggi & greidslum fra fyrra timamarki en sidasta adalfundi
stefnda en pa fyrst hafi stefnandi lagt fram tillégu um breytta kostnadarskiptingu.

A0 endingu moétmeelir stefndi pvi ad skylda stefnanda til ad taka patt i auglysinga-
og kynningarkostnadi brjoti i baga vid rétt hans til ad standa utan félaga sem verndadur
sé i 2. mgr. 74. gr. stjornarskrarinnar. Um skyldu stefnanda til adildar ad stefnda séu skyr
akvaedi i 1ogum nr. 26/1994 par sem jafnframt se meelt fyrir um skyldu hans til ad fara
ad loglegum &kvordunum stefnda og sampykktum. Svo sem rakid hafi verid séu engir
annmarkar & efni eda formi sampykkta stefnda og greidsluskylda stefnanda pvi 6tvireed,
skyr og I6gbundin.

V.

Agreiningur mals pessa snyst um pad hvort stefnda sé unnt ad verja hluta hdsgjalda,
sem innheimt eru af 6llum félagsmdnnum hans, til auglysinga- og kynningarstarfsemi.
Stefnandi byggir & pvi ad honum sé pad 6heimilt enda sé pessi starfsemi ekki i pagu allra
félagsmanna stefnda. Domkrafa stefnanda byggir a pvi ad stefndi hafi greitt pennan hluta
hasgjalda i peirri rongu tru ad honum hafi verid pad skylt og pvi krefst hann endur-
greidslu oftekins fjar sem nemi pvi hlutfalli husgjalda sem varid hafi verid til pessa
utgjaldalidar.

Vid drlausn malsins er rétt ad byrja a umfjollun um pau akveedi settra laga og annarra
réttarheimilda sem gilda um atvik malsins. Stefndi er husfélag fjoleignarhiss sem hysir
atvinnustarfsemi. Log nr. 26/1994 um fjoéleignarhis, med sidari breytingum, hafa ad
geyma reglur sem gilda um réttindi og skyldur eigenda fjéleignarhdsa, sbr. 1. mgr. 1. gr.
pbeirra, p. & m. fjoleignarhisa sem nytt eru fyrir atvinnustarfsemi, sbr. 3. télul. 3. mgr.
somu greinar. Svo sem fram kemur i 2. mgr. 2. gr. laganna eru pau fravikjanleg hvad



vardar hisnadi af pessu tagi. I pvi felst m.a. ad eigendum atvinnuhtsnadis er heimilt ad
vikja fra fyrirmaelum laganna med sérstokum sampykktum eda samningum. A hinn bog-
inn gilda kvadi laganna um 61l pau atridi sem ekki er Otvirgett samid um & annan veg.

Stefndi setti sér sampykktir & stofnfundi félagsins pann 30. mars 2000 sem var breytt
& almennum félagsfundi 16. september 2013. Sampykktir pessar fela i sér ymiss konar
fravik fréa fyrirmeelum fjéleignarhisalaga. Samkvaemt 3. mgr. 75. gr. laganna, sbr. 2. mgr.
2. gr., skal pinglysa slikum sampykktum. Sampykktum stefnda hefur ekki verid pinglyst.
EkKi er hins vegar fallist & pad med stefnanda ad afleidingar pess séu pear ad sampykkt-
irnar séu 6skuldbindandi fyrir hann. Stefnandi er ekki grandlaus pridji madur heldur einn
eigenda hussins og adili ad stefnda. Gildi sampykktanna gagnvart honum byggja pvi &
almennum reglum um skuldbindingargildi samninga og &kveedum fjéleignarhisalaganna
sjalfra, sbr. sidari malslid 4. mgr. 75. gr. peirra laga. Pa feer heldur ekki stadist stadhafing
i stefnu um grandleysi stefnanda. Fyrirsvarsmadur stefnanda, Ingvi Tyr Témasson, gaf
skyrslu fyrir domi. Framburdur hans fyrir démi verdur ekki skilinn & annan veg en pann
ad honum hafi verid kunnugt um efni sampykktanna pegar hann keypti husnadi i
Kringlunni og hann hafi fra upphafi verid 6sattur vio umdeilt dkveedi um kostnad af
auglysinga- og kynningarstarfsemi.

Stefnandi hefur ekki borid pvi vid ad adrir annmarkar en skortur a pinglysingu hafi
verid & setningu umdeildra sampykkta stefnda. Samkveaemt framangreindu er pvi hafnad
ad pad atridi hafi nokkur ahrif & urlausn pessa mals.

Af framangreindu leidir ad stefnandi er, eins og adrir félagsmenn i stefnda, bundinn
vid sampykktir stefnda. 1 2. mgr. 8. gr. umdeildra sampykkta segir ad auglysinga- og
kynningarkostnadur sé hluti af sameiginlegum rekstrarkostnadi sem allir félagsmenn taki
patt i ad greida eftir peim hlutfallsreglum sem komi fram i 4. mgr. sému greinar. bessi
akvaedi sampykktanna eru rakin itarlegar i atvikalysingu domsins. Jafnvel poétt fallast
megi & pad med stefnanda ad pad sé ekki megintilgangur eda hlutverk hisfélaga ad standa
fyrir auglysinga- og kynningarstarfsemi, svo sem tilgangi og hlutverki peirra er lyst i 57.
gr. fjdleignarhuslaganna, er ad mati domsins hafid yfir vafa ad félagsmoénnum i stefnda
er heimilt ad semja svo um ad félagid annist petta hlutverk, sbr. 2. mgr. 2. gr. sému laga.
pad hafa eigendur Kringlunnar gert med umdeildum sampykktum. Stefnandi hefur ekki
visad til annarra agalla & sampykktunum en skorts a pinglysingu. Domurinn hefur pegar
hafnad pvi ad pad hafi ahrif & arslit malsins. Pa er 6hjakvemilegt ad benda & pad innra
6samrami sem er i malflutningi stefnanda ad annars vegar er & pvi byggt ad tlad fravik
fra 16gum sem fram komi i 2. mgr. 8. gr. sampykktanna sé dgilt en & hinn boginn gerir
malatilbanadur hans rad fyrir pvi ad kostnadarskiptingin i 4. mgr. sému greinar sé i fullu
gildi, en pad akvaedi vikur augljoslega fra meginreglunni um skiptingu kostnadar eftir
hlutfallst6lu, sbr. 1. télul. 15. gr. fjéleignarhislaganna, til hagsbota fyrir suma eigendur
og afnotahafa i Kringlunni, p. & m. stefnanda.



Stefnandi byggir & pvi ad ad margnefnt akvaedi um sameiginlegan rekstrarkostnad i
2. mgr. 8. gr. sampykkta stefnda brjoti gegn stjornarskrarvordum rétti hans til ad standa
utan félaga, sbr. 2. mgr. 74. gr. stjérnarskrarinnar. Er pessi malsastseeda a pvi byggd ad
par sem stefnanda sé skylt ad vera adili ad stefnda, sbr. 1. télul. 13. gr. fjéleignarhusa-
laganna og 3. gr. sampykkta stefnda, sé stefnda 6heimilt ad innheimta gjéld af honum til
annars en logakvedinnar starfsemi i samreemi vid 16gakvedid hlutverk og tilgang stefnda.
Visar hann i pessu efni til 1. mgr. 57. gr. fjdleignarhuslaganna, sem lysir hlutverki og
tilgangi hasfélaga, og 43. gr. sem fjallar um sameiginlegan kostnad.

Hvad framangreinda malsasteedu vardar er fyrst til pess ad lita ad skylduadild ad
hasfelagi byggir & 16gum um fjéleignarhds nr. 26/1994 og felur i sér takmdrkun a rétti
manna til ad standa utan félaga, en sa réttur nytur verndar samkveaemt fyrri malslio 2.
mgr. 74. gr. stjornarskrérinnar. Samkvaemt sidari malslid &dkveedisins ma med l16gum
kveda & um slika skyldu ef pad er naudsynlegt til ad félag geti sinnt 16gmeeltu hlutverki
vegna almannahagsmuna eda réttinda annarra. Fjallad er um skylduadild ad husfélagi &
grundvelli fjoleignarhdsalaganna i démi Heestaréttar fra 13. mars 2014 i mali nr.
676/2013 og par er m.a. visad til pess ad skylduadildin helgist af |ldgmatum sjonarmidum
sem réttleeti slikar takmarkanir. Verdur pvi samkveemt pessu slegid fostu ad skylda eig-
enda fasteigna i fjoleignarhusi til ad vera i husfélagi sé ekki i andst6du vid stjornarskrar-
varinn rétt manna til ad standa utan félaga. [ fj6leignarhisaldgunum er med 6fravikjan-
legum heetti fjallad um réttindi og skyldur eigenda i fjéleignarhisum, annarra en peirra
hasa sem hysa atvinnustarfsemi. Eign stefnanda er i fjéleignarhdsi sem hysir atvinnu-
starfsemi. Pvi er stefnanda og 6drum eigendum hussins heimilt ad vikja fra fyrirmalum
laganna med sérstokum sampykktum eda samningum, sbr. 2. mgr. 2. gr. laganna. Med
sampykktum stefnda hafa eigendur fasteignarinnar samid med bindandi hatti um fyrir-
komulag vid rekstur sameignar Kringlunnar, p. & m. um pad hvad telja beri sameigin-
legan kostnad og hvernig beri ad skipta honum a milli eigenda hassins. Sampykktir pess-
ar vikja ad talsverdu leyti fr4 &kveedum laganna. Heimildin til ad vikja fra &kveedum laga
um fjéleignarhus ad pvi er atvinnuhtsnadi vardar kom inn i 16g nr. 26/1994, sbr. 2. gr.
peirra, i medforum frumvarps til laganna & Alpingi. I nefndaraliti pvi sem fylgdi breyt-
ingartillogu pessa efnis er visad til pess ad pad atvinnuhutsnadi sem frumvarpid taki til
sé mjog fjolbreytt og mismunandi ad steerd og gerd og rekstur sameignar pess oft vida-
mikill og flokinn, t.d. i verslunarmidstodvum. Segir i nefndaralitinu ad pvi pyki ekki
asteeda til ad logfesta akveedi sem takmarki frjalsa samninga um rekstur sameignar hreins
atvinnuhtsnadis. Akvaedi 2. gr. laganna var breytt med 1. gr. laga nr. 84/2021 pannig ad
heimild til ad vikja fra akveedum laganna tekur einnig til hasnaedis sem hysir atvinnu-
starfsemi ad hluta en var i 6ndverdu gert rad fyrir ad heimildin til ad vikja fra 16gunum
gilti einvérdungu um eignir sem veaeru ad ollu leyti nyttar undir atvinnustarfsemi. [
athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad l6gum nr. 84/2021 er & ny visad til pess
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ad markmid akvaedisins sé m.a. ad auka moguleika eigenda eigna i fjdleignarhsum sem
nytt eru til atvinnustarfsemi til ad semja sin i milli um réttindi og skyldur eftir pvi sem
peir telja hagfelldast fremur en ad purfa ad lata 6fravikjanlegum reglum laga. Med visan
til pessara sjonarmida er pad nidurstada domsins ad skuldbindingargildi sampykkta
stefnda séu ekki i andst6du vid rétt stefnanda til ad standa utan félaga & grundvelli 2.
mgr. 74. gr. stjornarskrérinnar heldur hluti af rétti hans og annarra eigenda atvinnu-
hasnzdis til ad semja um skiptingu kostnadar af rekstri pess og pa um leid skyldu peirra
til ad virda gerda samninga. Visast jafnframt til pess sem &dur segir um ad ekki sé hald i
peirri mélsasteedu stefnanda ad fyrirsvarsmanni félagsins hafi verid ékunnugt um efni
sampykkta stefnda vid kaup hans & fasteign i Kringlunni eda ad skortur & pinglysingu
sampykktanna eigi ad leida til pess ad tiltekid akveedi peirra sé oskuldbindandi fyrir
stefnanda.

A grundvelli alls pess sem ad framan er rakid er pad nidurstada démsins ad hafna
beri 6llum krofum stefnanda & hendur stefnda. Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 verdur honum jafnframt gert ad greida stefnda malskostnad sem er hafilega
akvedinn 940.000 krénur.

Hrafnkell Oddi Gudjonsson l6gmadur flutti malid fyrir stefnanda og Hildur
Pérarinsdattir Iogmadur fyrir stefnda. Ingibjorg borsteinsdéttir héradsdomari kvedur upp
pennan dom.

Domsorad:
Stefndi, Rekstrarfélag Kringlunnar, er sykn af krofu stefnanda, 1K Holding ehf.
Stefnandi greidi stefnda 940.000 krénur i malskostnad.

Ingibjorg borsteinsdattir
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