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Utdrattur

Meginmarkmid pessarar ritgerdar er ad gera grein fyrir réttarstodu ibua i fjéleignarhasum til
Urreeda eftir 55. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhGs pegar brotid er gegn
grenndarréttarlegum hagsmunum peirra. Veitir dkveedi 55. gr. fjoleignarhusalaganna eftir
atvikum heimild til ipyngjandi Grreeda gagnvart brotlegum eigendum i pvi sambandi, sem
grein verdur gerd fyrir i ritgerdinni.

I upphafskoflum pessarar ritgerdar er gerd almenn grein fyrir fjoleignarhisalégunum og
sambandi peirra vid almennar grenndarreglur. I meginkafla ritgerdinnar er svo byrjad &
almennri umfjollun um 55. gr. fjéleignarhlsalaga og Urreda hennar. Mesta aherslan i
ritgerdinni er svo 16g0 i ad greina og skyra fra peim skilyréum sem uppfylla parf til beitingar
heimilda greinarinnar og er pad eftir fremsta megni gert med hlidsjon af framkvemd domstéla
hér & landi. Med pessari umfjdllun hefur héfundur pad ad markmidi ad varpa ljosi & hver
morkin séu milli pess sem eigendur purfa ad pola vegna 6paginda i fjoleignarhisum og hvad
peir purfa ekki ad pola og mun hofundur reyna eftir fremsta megni ad svara pvi i
nidurstodukafla ritgerdarinnar.

Samhlida pessari umfjéllun verdur wveitt innsyn i samberileg &kveedi og 55. gr.
fiéleignarhtsalaga badi i Danmoérku og Noregi asamt pvi ad litid verdur lauslega til
réttarframkveemdar i peim 16ndum. I 1jos kom ad akvaedi baedi dénsku og norsku laganna gera
ad mestu leyti somu krofur til beitingar Urreeda sem svipa til peirra heimilda sem 55. gr.
fjoleignarhdsalaga hefur ad geyma.



Abstract

The main objective of this paper is to clarify the legal status of residents of apartment
buildings according to article 55, act no. 26/1994 on apartment buildings when their rights as
residents are violated. Article 55, as appropriate, authorizes onerous measures against owners
in violation, which will be the discussion of this paper.

The initial chapters of this thesis discuss laws regarding apartment buildings and their
relationship with general laws of residents. The main chapter discusses in general article 55
on apartment buildings and its remedies. The greatest emphasis of the paper is then made to
identify and explain the conditions that must be met for the application of the authority of the
article, which is done with regard to the implementation of the courts in this country. With
this review, the author aims to shed light on what the boundaries are between what
inconvenience the owners of apartments must endure and what they should not have to
endure. The author will use his best endeavors to answer that in the conclusions.

Parallel to this discussion the paper will provide insight into comparable terms, as of article
55 on apartment buildings, both in Denmark and Norway as well as considering lightly the
judicial process in those countries. It concluded that the provisions of both the Danish and
Norwegian articles have mostly the same requirements for the application of measures similar
to the ones article 55 on apartment buildings comprises.
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1 Inngangur

I samfélaginu geta deilur milli fasteignareiganda verid tidar. bessar deilur geta verid af
margvisilegum toga en ef peirra uppspretta er vegna Opaginda eda tjons sem
fasteignareigandi telur sig hafa purft ad pola & oOréttmeetan hatt beinist 1josid ad peirri
spurningu hvad sé vid pvi ad gera.

Ljost er oft geta slikar adsteedur knaid eigendur til ad leita réttar sins. A grundvelli 6l6gfestra
meginreglna grenndarréttar er fasteignareigendum almennt veitt akvedin Grraedi sem beitt
getur verid ef paer adsteedur eru uppi ad athafnir ndgranna hafa i for med sér 6paegindi umfram
pad sem honum er skylt ad pola samkvemt grenndarrétti. Komi pessar adstaedur upp i
fjoleignarhiisum geta eigendur aftur a méti beitt fyrir sig 16gfestum Grreedum a grundvelli laga
nr. 26/1994 um fjoleignarhas(fhl.).

I pessari ritgerd verdur leitast vid ad gera itarlega grein fyrir peim drredum sem 55. gr. fhl.
veitir heimild til vegna slikra brota gegn grenndarhagsmunum. Pau Grreedi verda
Ohjakveemilega talin ipyngjandi i gard brotlegs eiganda en akveedid veitir heimild til
skerdingar & stjornarskrarvordum eignarrétti peirra. I fyrsta lagi med heimild til ad banna
eiganda bdsetu og dvol i hasi sinu, i 6dru lagi med pvi ad gera honum ad flytja og i pridja lagi
med heimild til krefja eiganda til ad selja eignarhluta sinn. bessar heimildir 55. gr. fhl. eru po
hadar vissum skilyroum sem héfundur mun fjalla um og gera itarlega grein fyrir og pa
sérstaklega um skilyrdid ,,gréf eda itrekud brot™ sem parf til svo Grraedi akvadisins geti ordid
virk. Verdur samhlida peirri umfjollun gerd grein fyrir domum Haestaréttar sem gengid hafa
um 55. gr. &samt pvi ad lita til sambeerilegrar l6ggjafar og réttarframkvemdar i norreenum
rétti. Verdur pannig eftir fremsta megni reynt ad varpa ljosi & polmoérk eigenda i
fjoleignarhdsi, pad er upp ad hvada morkum eigandi verdi ad pola 6pagindi sem stafa fra

sameigendum.

Hofundur hefur pad loks ad markmidi i pessari ritgerd ad veita innsyn i lagatexta 55. gr. fhl og
pau alitaefni sem vaknad geta vid talkun hennar i framkveemd. Ekki hefur mikid vera ritad um
petta réttarsvid i freedigreinum eda bokum og pvi er ad mestu leyti studst vid tdlkun démstola
a akveaedinu i framkvaemd og eftir atvikum skodunum starfandi 16gfraeedinga & pessu svidi sem

birst hafa i einstaka timaritum og i fréttaumfjéllunum.



2 Um fjoleignarhusaldg nr. 26/1994

2.1 Sogulegt yfirlit

Forsogu laga nr. 26/1994 um fjoleignarhis ma rekja til loka sidari heimstyrjaldar pegar
byggingar hofust a fjolbylishGsum hér & landi. Fylgdu i kjolfarid nokkur ny og 6pekkt
vandamal sem kolludu til lagasetningar?, en eftir pvi sem folksfjoldi vard meiri & landinu, pvi
algengara var ad tveir eda fleiri einstaklingar veeru sameigendur ad hdseign. Sett voru i

kjolfarid 16g nr. 19/1959 um sameign fjolbylishisa.?

Nokkrum arum sidar, eda arid 1973, var nefnd skipud af Alpingi sem fékk pad hlutverki ad
endurskoda l6gin frd 1959 um sameign fjolbylishisa. Samdi nefndin nytt frumvarp sem
sampykkt var sem 16g nr. 59/1976 um fj6lbylishds. H6fdu hin nyju l6g pess tima rymra
gildisvid og veittu ad auki eigendum sem viku fra I6gunum litid svigram til samninga, en ad
meginstefnu til voru pau 6fravikjanleg. Nefndin samdi einnig tveer reglugerdir, nr. 280/1976
um sampykktir fyrir hasfélég og nr. 281/1976 um akvordun eignarhluta i fjélbylishasum.
Myndudu reglugerdirnar asamt légunum sterka heild®> og voru donsku l6gin um

sjalfseignaribudir adalfyrirmynd reglugerdanna.

Ad frumkveaedi felagsmalaradherra var nefnd skipud arid 1988 sem endurskodadi 16gin um
fjolbylishas fra 1976.* | athugasemdum vid frumvarp til nugildandi laga kemur fram ad
nefndin afladi sér margvisilegra upplysinga a pessu réttarsvidi. Ma par til ad mynda nefna alla
heestaréttardoma og déma bajarpings Reykjavikur um petta efni, dbendingar og upplysingar
fra Haseigandafélaginu, domaraembaettum og pinglysingaryfirvoldum, asamt upplysingum fra
fjoImoérgum 6drum adilum sem nefndin taldi bua yfir naegilegri pekkingu og reynslu. pa var
litid til norreennar l6ggjafar og réttarframkveemdar par sem einkum var studst vid ritid
,Bjerlejligheder eftir Peter Blok og norska nefndarskyrslu ,,Norges offentlige utredninger
NOU 1980:6, Eierleiligheder®. Ad tillogu nefnarinnar ol félagsmalaradherra Sigurdi Helga
Gudjoénssyni ad vinna ur ofangreindum gégnum og semja drdg ad itarlegu frumvarpi til nyrra
heildarlaga.> Frumvarpid var svo sampykkt & Alpingi pann 23. mars arid 1994 og toku ny log
gildi pann 1. jandar 1995.

! Sigurdur Helgi Gudjonsson, ,,Fjoleignarhusalogin® (1996) 43 (1) Hiiseigandinn 6, 6.
2 Alpt. 1993, A-deild, pskj. 159 - 143. mal, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, mgr. 14.
¥ sama heimild, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, mgr. 17.
* sama heimild, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, mgr. 1.
® sama heimild, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, mgr. 1 og 3-5.
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2.2 Einkenni og gildissvid laganna
Vid gerd frumvarps til nagildandi fjoleignarhdsalaga hafdi nefndin eftirfarandi ad markmidi:

Loggjof & pessu svidi parf ad vera pannig Ur gardi gerd ad hinn almenni borgari, eigandi, geti sjalfur a
eigin spytur, an l6gfreediadstodar, ad mestu attad sig a réttarstoou sinni. Petta er su 16ggjof sem hvad
mest og beinast snertir daglegt lif folks i pessu landi og eignir pess og parf pess vegna annarri 16ggjof
fremur ad vera skyr og itarleg og adgengileg almenningi.®

Med ofangreint ad markmidi dkvad nefndin ad setja inn i lagatextann ymsar skyringar sem
mogulega ettu frekar heima i athugasemdum og fjolgadi pess vegna greinum laganna til
muna. Var pad i peim tilgangi gert ad 16gin nedu ad vera sem itarlegust og almenningi yrdi
gert kleift ad finna sem flest svor vid spurningum sinum svo ekki pyrfti nema i
undantekningartilvikum eda leita skyringa eda svara i logskyringargdgnum.’” Hafdi monnum
fundist sa galli vera & 16gum nr. 59/1976 ad pau voktu i raun upp fleiri spurningar og alitamal
en pau svorudu® Taldi nefndin ad gédrar pekkingar hefdi krafist & ymsum 68rum réttarsvioum
SVo eigendur geetu attad sig a réttarstddu sinni & grundvelli laganna og taldi ad eigendur hefdu
einnig purft ad pekkja vel til domaframkvemdar. Ekki veeri haegt ad etlast til pess ad
eigendur fjélbylishdsa & peim tima byggju almennt yfir slikri pekkingu eda veeru heefir til

bess ad leita sér hennar.’

[ 1. gr. fjéleignarhtsalaganna er melt fyrir um gildissvid laganna par sem fram kemur ad
I6gin hafi ad geyma allar peer réttarreglur sem gilda um réttindi og skyldur eigenda
fjoleignarhtsa. Er i sému grein skilgreint hugtakid ,,fjoleignarhus® en pad hugtak naer ekki
adeins til ibdarhusnaedis heldur einnig til hdsnaedis til annarra nota eins og atvinnuhuisnaadis,
sbr. 2. tl. 2. mgr. 1. gr. fhl. sbr. og 3. tl. 2. mgr. sému greinar. P4 na l6gin einnig til radhdsa og

annarra sambyggdra og samtengdra husa, sbr. 4. tl. 2. mgr. sému greinar.

Gildissvid laganna er pvi mjog vidtekt sem er undirstrikad med pvi ad l6gin nai til annarra
sambyggdra husa eins og ofan greinir. bau na pvi til hdsa sem eru i enn minni eda lausari
tengslum hvert vid annad en radhds og sambyggingar og med pvi er loggjafinn ad leggja

aherslu & ad gagnalyktun fra pessum akvaedum laganna sé ekki teek.'

pa eru 16gin ad meginreglu ofravikjanleg, sbr. 2. gr. fhl., nema annad sé tekid fram i peim eda

leidi af edli mals. Er eigendum pvi almennt 6heimilt ad semja sig fra I6gunum.

® sama heimild, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, mgr. 25.
" sama heimild, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, mgr. 27.
& sama heimild, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, mgr. 23.
® sama heimild, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, mgr. 24.
19 sama heimild, athugasemdir vid 1. gr.
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Frumvarpshéfundar t6ldu ad med tilliti til samreemissjonarmida og réttardryggis veeri aeskilegt
ad hafa login 6fravikjanleg pvi annars veri heetta a ad eigendur sambarilegra hisa byggju vid

mismunandi réttarstodu sem myndi bjéda uppa rugling.**

Login kveda pd & um undantekningar fra pessari meginreglu ef fjdleignarhds hysa eingéngu
atvinnustarfsemi, sbr. 2. mgr. 2. gr. fhl., en undantekningar ber ad skyra prongt, sbr.
nidurstoou Heestaréttar i mali 283/2002 (Kringlan). bar sagdi Heestiréttur ad akvaedi laganna

gilda um 61l pau atridi sem ekki sé Otviraett samid um & annan veg.

2.3 Sérkenni eignarréttar i fjoleignarhtsum
Almennt er eignarrétturinn skilgreindur neikveett & pann hatt ad i honum felist réttur til hvers

konar radstafana og umrada yfir hlut, ad svo miklu leyti sem ekki eru sérstakar takmarkanir a
bvi gerdar. Felst i eignarrétti pvi heimild til pess ad rada og rddstafa likamlegum munum,
fasteignum og lausafé med peim takmorkunum sem leida af légum og takmdrkudum

eignarréttindum annarra sem stofnad hefur verid til yfir hlutnum.*?

Eignarradum yfir fasteign er almennt hattad svo ad eigandi fer par med 6ll eignarrdd, par med
talio heimild til umrdda, radstéfunar og hagnytingar fasteignar innan peirra marka, sem
réttarreglur og réttindi pridja manns setja. I sumum tilfellum getur p6 verid um ad reda
sérstaka sameign. P& skiptast eignarréttindi ad hlut med peim heetti & hendur fleiri adilum ad
hver adili hefur allar peer eignarheimildir, sem um er ad raeda, med peim takmérkunum einum,

sem gera verdur vegna hagsmuna hinna adilanna.*

[ fjoleignarhtisaldgunum er hins vegar um sérstaka st6du ad rada pvi ad i eignarhluta hvers
eiganda hefur hann pad sem kallad er séreign og i henni tilheyrir ennfremur hlutdeild i
sameign. Eru eignarradin pvi olik par sem um er ad rseda samsettan rétt sem kalladur er

sérstok fasteign, sbr. 11. gr. fhl.

[ 10. gr. fhl. segir ad eign i fjdleignarhisi sé med prennu mati, séreign, sameign allra eigenda
0g sameign sumra eigenda. Eignarréttur eiganda neer badi til séreignar og sameignar en hverri

séreign fylgir hlutdeild i sameign eins og adur segir, sbr. 2. mgr. 10. gr fhl.

1 sama heimild, athugasemdir vid 2. gr. )
2 borgeir Orlygsson, Kaflar Gr eignarétti I. Vidfangsefni eignaréttar. islenskt forradasveedi. Fasteignir (Handrit,
1998) 22.
13 Gaukur Jérundsson, Eignaréttur (Boksala stidenta 1982) 32.
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Séreign er skilgreind sem afmarkadur hluti af husi eda 169 eins og honum er lyst i pinglystri
eignaskiptayfirlysingu, skiptasamningi og/eda 6drum pinglystum heimildum um husid, dsamt
pvi sem honum fylgir sérstaklega, sbr. 4. gr. fhl.

Néanar er svo Utlistad i 5. gr. fhl. hvad teljist falla undir séreign fjéleignarhiss og er par
nakveem upptalning sem & ad vera nokkud teemandi.** Er med henni reynt ad taka & morgum
atrioum sem 6ljés voru og reyndust vera uppspretta ymissa pretuefna.®
Eignarskiptayfirlysingu skal svo gera um 6ll fjoleignarhus, enda liggi ekki fyrir pinglystur
skiptasamningur sem er fullnegjandi, sbr. 16. gr. laganna. Nanari reglur um

eignaskiptayfirlysingu er ad finna i seinni malsgreinum sému greinar.

Sameign er i raun skilgreind neikveett midad vio séreign.*® Sameign, sbr. 6. gr. fhl., eru allir
peir hlutar hiss, baedi innan og utan, og l6dar sem ekki eru Otvireett i séreign samkvemt 4. gr.,
svo og Oll kerfi, teekjabunadur, lagnir og tilfeeringar sem pjona adallega porfum heildarinnar
eda hluta hennar med peim hetti ad sanngjarnt og edlilegt er ad allir eigendur eda eftir
atvikum tiltekinn hépur peirra beri kostnad og aheettu af peim. Nanar er tilgreint i 8. gr. fhl.
hvad falli undir sameign fjoleignarhiss. A sama hatt og med séreign skal gera

eignaskiptayfirlysingu um sameign, sbr. 16. gr. fhl,.

Sameign er meginregla i fjéleignarhisum en med pvi er att vid ad l6glikur séu fyrir pvi ad
hasrymi, 160 eda adrir hlutar hiss séu i sameign. Verdur pvi eigandi, sem telur ad hluti
sameignar tilheyri honum einum, ad gera séreignartilkall til hans og sanna eignarrétt sinn.

Takist pad ekki er um sameign ad reda."’

Sameign sumra er undantekning midad vid sameign(sameign allra) sem er meginregla eins og
ofan greinir. Er med sameign sumra ad reeda, eins konar sameign innan sameignarinnar.'®
Néanar & pad vid um, pegar pad kemur fram eda rdda ma af pinglystum heimildum ad um
sameign sumra sé ad raeda, sbr. 1. tl. 1. mgr. 7. gr. fhl., og eins pegar lega sameignar eda afnot
hennar eda mdguleikar eru med peim hatti ad sanngjarnt og edlilegt er ad han tilheyri adeins

peim sem hafa adgang ad henni og afnotamdguleika, sbr. 2. tl. sému greinar.

147 10. 1i8 5. gr. fhl. segir ad undir séreign falli adrir hlutar hiss eda I6dar, bilskir & 163 hiss eda binadur og
lagnir sem sem pinglystar heimildir segja séreign eda teljast pad samkveemt edli mals, svo sem ef viokomandi
hefur kostad pad, sbr. 9. gr. Ma af pvi leida ad upptalningin i 5. gr. laganna sé ekki teemandi.

15 Alpt. 1993, A-deild, pskj. 159 - 143. mal, athugasemdir vid 5. gr.

16 sama heimild, athugasemdir vid 6. gr.

17 sama heimild, athugasemdir vid 6. gr.

18 sama heimild, athugasemdir vid 7. gr.



Meginreglur um eignarrdd og takmarkanir peirra er svo ad finna i Il. Kkafla
fjoleignarhlsalaganna. Koma helstu réttindi fram i 12. gr. fhl, en samkveemt greininni hefur
eigandi radstofunarrétt yfir hinum samsetta rétti ad svo miklu leyti sem log eda sérstok
réttindi annarra takmarki hann ekki.*® Verdur réttindum og skyldum eiganda pvi adeins

rdstafad sem heild samkveemt 1. mgr. 20. gr. fhl., sbr. 4. mgr. 10. gr. sému laga.

Sameign verdur svo ekki radstafad nema med akvoroun hasfélags, séu allir eigendur
akvorduninni sammadla, sbr. 19. gr. fhl. Eiganda er Oheimilt ad framkvaema nokkrar
breytingar a sameign eda helga sér til einkanota tiltekna hluta hennar og getur ekki hefdad
réttindi sem tilheyra sameign, sbr. 36. gr. fhl. Samkvemt 37. gr. smu laga er eiganda pé
heimilt ad framkvama brynar radstafanir sem ekki pola bid og geta ekki bedid akvordunar
hasfélags til pess ad koma i veg fyrir yfirvofandi tjon. Einnig er eiganda heimilt ad gera
I6gbodnar radstafanir sem ekki mega bida. pa eru naudsynlegar vidgerdir heimiladar eiganda
a kostnad allra ef sameign eda séreign liggja undir skemmdum vegna vanrzakslu, sbr. 38. gr.
fhl.

19 Med samsettum rétti er med 68rum ordum att vid ad ekki er hagt ad selja séreign sina einungis. Vid sélu er
hinn samsetti réttur seldur, par er séreign asamt eignarhluta i sameign.
6



3 Samband almennra reglna og reglna fj6leignarhdsalaga um nabyli

3.1 Almennar grenndarreglur

I nabyli geta risid agreiningar vegna peirra 6paeginda sem eigendur fasteigna og adrir ibuar
peirra geta ordid fyrir vegna nota annarra fasteigna. Grenndarreglum er etlad ad fjalla um
slikan &greining, en per setja eignarradum fasteignareiganda veruleg takmdrk og taka

sérstaklega tillit til naleegra fasteigna og ibua peirra. *°

Grenndarreglur takmarka nanar tiltekid hvers konar medferd eda notkun & fasteign sem likur
eru 4 ad verdi peim sem i nagrenninu bua til verulegra 6paginda.** Geta slik 6paegindi verid af
margvislegum toga. M& par til demis nefna Opeegindi vegna havada, Olyktar, hristings,
mengunar eda annarra verulegra hattueiginleika.?* Skiptir ekki héfudmali um hvers konar
Opaegindi er ad raeda, svo fremur sem pau teljast veruleg eda med 6drum ordum ,,Ohafilegur

ree 23

bagi“.

Olafur Larusson segir um mat & pvi hvad teljist ohzfilegur bagi i bokinni ,,Eignaréttur

1 fra arinu 1950:

...Vid mat a pvi, hvad sé ohafilegur bagi, verdur ad taka fullt tillit til allra stadhatta,
pannig ad annad yrdi eigi talinn verulegur bagi en pau 6pagindi ein, sem meira kvedur
ad en svo, ad nagrannarnir eftir 6llum atvikum hafi matt buast vid ad verda fyrir
beim.**

Samkveemt Olafi Larussyni getur fasteignareigandi ekki amast vid medferd nagranna a eign
sinni sem er honum ad skadlausu.” bess ma pd geta ad Overuleg épaegindi sem stafa af
tilgangslausri starfsemi eda eru einungis i peim tilgangi ad valda 6paegindum hafa verid talin
6heimil.?

3.1.1. Hagsmunamat

Vid mat & pvi hvada O0peegindi fasteignareigandi parf ad pola og hvad hann parf ekki ad pola

parf ad leida i ljos hversu mikil 6paegindin eru en almennt er talid ad fasteignareigandi verdi

upp ad vissu marki ad satta sig vid nokkur 6paegindi.

20 Gaukur Jérundsson, Eignaréttur (Boksala stidenta 1982) 41.

2! sama heimild.

22 Magniis Thoroddsen, ,,Grennd* (1966) 19 (1) Ulfljétur 53, 65.

2% Gaukur Jérundsson, Eignaréttur (Boksala stidenta 1982) 43.

2 Olafur Lérusson, Eignaréttur. 1 (Hladbid 1950) 54.

%> sama heimild.

%6 Gaukur Jérundsson, Eignaréttur (Boksala stidenta 1982) 42.
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Vid petta mat getur medal annars skipt mali hvar fasteignareigandi byr og hvort hann hafi
med sanngirni matt blast vid 6paegindunum.?” Getur pvi purft ad lita & pann stad eda hverfi
sem fasteignin er og meta hvad yfirleitt tidkast & sambarilegum stodum.?® Skyrt demi um
slikt m& sja i mali Haestaréttar nr. 1971:1189 (Framnesvegur), en par skirskotar Heestiréttur til
pbess ad alltaf megi veenta nokkurra épaeginda frad ndgrénnum i péttbyli.

ba getur tidni 6paeginda skipt mali. A fasteignareiganda hvilir skylda til pess ad draga ur eda
med einhverju moti koma i veg fyrir ad 6paegindi sem eiga sér stad, fari pau yfir pau mérk
sem nagranni parf ad pola.”® Einnig getur skipt mali hvort um sé ad raeda timabundin
Opeaegindi sem getur til deemis att vid pegar framkvaeemdum er ad ljuka og myndu 6épegindin

bess vegna lida undir lok innan skamms tima.*

Meginregla er ad ekki er tekid tillit til serstakrar viokvemni polanda pegar draga & morkin
milli leyfilegrar og o6leyfilegrar starfsemi.>* Mérkin eru akvoroud samkvaemt almennum
meelikvarda en eigandi a almennt ekki lI6gvarda krofu a pvi ad nagrannar taki tillit til veikleika

hans eda vidkvemni vid hagnytingu eigna sinna.*

3.1.2. Forgangssjénarmid
Alitamal er ad hversu miklu leyti forgangssjonarmid eru vidurkennd i grenndarrétti. Med

forgangssjonarmidum er att vid ad tillitsskylda sé viohofo af fasteignareigendum gagnvart
beim sem fyrir eru og jafnframt gagnvart peim sem sidar koma. A pessi sjonarmid hefur reynt
i domaframkveemd en af henni ma rédda ad Heestiréttur hafi ekki vidurkennt
forgangssjonarmid, par er hvort ad nagranni verdi ad satta sig vid veruleg 6paegindi, vegna
peirrar starfsemi sem la fyrir, pegar hann eignadist fasteign sina. Ma & pvi sambandi lita til
nylegs doms Haestaréttar nr. 424/2012 (Tvo grenitré). par féllst Heestiréttur ekki & ad
forgangssjonarmid eigi vid en par reyndi eigandi fasteignar ad bera fyrir sig ad tvo grenitré
sem deilt var um i malinu hafi verid stadsett & 160 sinni adur en eigandi nagrennisfasteignar

keypti fasteignina sem tréin skyggou a.

2" Magniis Thoroddsen, ,,Grennd* (1966) 19 (1) Ulfljotur 53, 64.

%8 Gaukur Jérundsson, Eignaréttur (Boksala stidenta 1982) 42-43.

29 Olafur Lérusson, Eignaréttur. 1 (Hladbid 1950) 54.

%0 Magniis Thoroddsen, ,,Grennd* (1966) 19 (1) Ulfljétur 53, 64—65.

* Gaukur Jorundsson, Eignaréttur (Boksala stidenta 1982) 43.

%2 Sigurdur Helgi Gudjonsson, ,,Dyrahald i fjolbyli (1996) 43 (1) Huseigandinn 45, 45.
8



3.1.3 Urreedi
Um pau Urreedi sem nagrannar geta gripid til pegar grenndarreglur hafa verid brotnar hefur st

meginregla verid talin gilda ad nagranni geti krafist pess ad framkvemdum eda athfnum
verdi heett, teljist peer hafa i for med sér 6paegindi umfram pad sem honum er skylt ad pola
samkvaemt grenndarrétti. I slikum tilfellum getur pess einnig verid krafist ad dregid verdi ar
Opeegindum ad pvi marki sem med sanngirni ma etla ad nagranni verdi ad una vid a

grundvelli meginreglunnar.

Fra ofangreindri meginreglu eru pé undatekningar. Sjénarmid um séun verdmeeta geta til ad
mynda skipt mali en ekki verdur umfldid ad kréfu um ad komid verdi i veg fyrir 6peegindi sé
hafnad ef ekki er unnt ad framfylgja slikri kréfu nema med séun veromata. Ennfremur ef
Opaegindi voru 6fyrirséd pegar starfsemi hofst. | pvi sambandi geeti nagranni purft ad satta sig
vid Opeegindi sem stafa fr4 nagrénnum pd svo Opaegindi fari fram Gr pvi sem nagronnum er
almennt skylt ad pola samkvaemt grenndarrétti.®> Grandsemi kann ad skipta mali i pessu
sambandi. Ef fasteignareigandi hefur til deemis visvitandi byggt vid has sitt og verid
grandsamur um ad slik vidbygging bryti gegn gildandi deiliskipulagi, kunna ad vera meiri
likur & ad ekki verdi fallist a sjonarmid um séun verdmeta, sbr. dom Haestaréttar i mali
32/2008 (Sudurhus).

3.2 Reglur fjoleignarhusalaga um hagnytingu séreignar og Urradi
A Tslandi hefur ekki verid sett heildarloggjof um grenndarrétt en likt og ad ofan greinir eiga

grenndarreglur ad mestu stod i ologfestum meginreglum sem margar hverjar hafa verid
dregnar af fordemum démstdla. Ymis akvadi ma pé finna i 16gum og reglugerdum sem beint
eda Obeint byggja & sjonarmidum um grennd. Ma par nefna skipulagsldg, byggingaloggjof,

heilbrigdisléggjof, vatnaldg og seinast en ekki sist umraedd fjoleignarhusaltg.

[ fjleignarhtsaldgunum er ad finna lagadkvaedi sem kveda & um réttindi og skyldur eiganda
af grenndarréttarlegum toga. Ma i pvi tilliti nefna 2. tl. 1. mgr. 12. gr. fhl. par sem segir ad
réttur eiganda nai medal annars til umrada og hagnytingar séreignar hans med peim
takmoérkunum sem leida af logunum sjalfum, reglum nabylisréttar og edli mals.
Fjoleignarhusaldgin takmarka pennan einkarétt eiganda med pvi ad setja honum pa skyldu ad
taka edlilegt og sanngjarnt tillit til annarra eigenda vid hagnytingu séreignar sinnar, sbr. 3. tl.
1.mgr. 13. gr. fhl.

% Gaukur Jérundsson, Eignaréttur (Boksala stidenta 1982) 44.
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Af peirri tillitskyldu sem 13. gr. fhl. kvedur a um leida svo néanari reglur um hagnytingu
séreignar og peer er ad finna i somu l6gum. I 2. mgr. 26. gr. fhl. er til deemis eigandi skyldadur
til haga afnotum og hagnytingu séreignar sinna med peim hetti ad ekki valdi 6drum eigendum
eda afnotahofum i husinu énaudsynlegu og 6edlilegu énadi, pad er meiri ama, 6naedi og
Opeaegindum en dhjakveemilegt er og edlilegt pykir i samberilegum hdsum.

I pessu sambandi ma pess geta ad paer reglur sem 26. gr. fhl. kvedur & um hafa veri® taldar
gildandi réttur & grundvelli Ologfestra meginreglna og edli mals fyrir setningu

fjdleignarhisalaganna.*

Med 27. gr. fhl. er athafnafrelsi til breyttrar hagnytingar takmarkad en talid er ad med
akveedinu sé athafnafrelsinu settar frekari skordur en talid var gilda & grundvelli 6skrédra
reglna grenndarréttar.® 1 1. mgr. 27. greinarinnar segir ad breytingar séreignar fra pvi sem
verid hefur eda rdd var gert fyrir i upphafi og hafa i for med sér verulega meira 6naedi, réskun
eda Opeegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en &dur var, og gengur og gerist i
sambarilegum husum, séu hadar sampykki allra eigenda hassins. b6 getur eigandi aftur a moti
ekki sett sig a moti slikri breytingu ef synt er ad han hefur ekki i for med sér neina roskun a

I6gmaetum hagsmunum hans, sbr. 2. mgr. 27.gr. thl.

Vegast & hér ad ofan annars vegar a hagsmunir eigenda til ad hagnyta eign sina a pann veg
sem honum synist og hins vegar hagsmunir annarra eiganda af pvi ad fa notid sinna eigna i
frioi og an truflunar en hagsmunir beggja adila eru vardir af eignarréttarakveedi
stjornarskrarinnar. A 27. gr. ad taka & peim atridum sem hafa verid tilefni til sifelldra deilna i

fjoleignarhtisum.*

Auk ofangreindra logfestra reglna fjoleignarhisalaganna um hagnytingu séreignar er stjorn
hasfélags skylt samkveemt 74. gr. laganna ad semja og leggja fyrir hisfund itarlegar reglur um
hagnytingu séreignar ad pvi marki sem 16gin leyfa. A medal peirra atrida sem slikar htsreglur
skulu fjalla um er bann vid roskun & svefnfridi i hasinu, sbr. 2. tl. 3. mgr. 74. gr. fhl., skyldur
eigenda til umhirdu 160ar og prifa & sameign, sbr. 4. tl. og reglur um hagnytingu séreignar ad
bvi marki sem unnt er, sbr. 7. tl. Sampykki einfalds meirihluta eigenda parf midad vid fjolda
og eignarhluta & hasfundi til &kvérdunar um setningu slikra hasreglna, sbr. 1. tl. c-lidar 41. gr.
fhl.

 Alpt. 1993, A-deild, pskj. 159 - 143. mal, athugasemdir vid 26. gr.
% sama heimild, athugasemdir vid 27. gr.
% sama heimild, athugasemdir vid 27. gr.

10



Fjoleignarhusalégin hafa svo ad geyma virk Grraedi fyrir husfélag og eftir atvikum einstokum
eigendum til handa, virdi eigendur ekki per skyldur eda takmarkanir & hagnytingarétti sem

16gin eda hasreglur kveda & um og greint hefur verid lauslega fra hér ad ofan.

Sinni eigandi til ad mynda ekki edlilegu og naudsynlegu vidhaldi og umhirdu séreignar
sinnar, likt og 2. mgr. 26. gr. fhl. kvedur & um, pannig ad sameign hdssins eda einstakir
séreignarhlutar lidi verulega fyrir vanraksluna, geta adrir eigendur med akvordun husfélags,
eftir a0 minnsta kosti eina skriflega askorun og advoérun, latid framkvemda vidhald og
vidgerdir og adrar radstafanir & kostnad brotlegs eiganda, sbr. 4. mgr. 26. gr. fhl. Komi til
beitingar pess Urreedis er eiganda skylt ad veita 6hindradan adgang ad séreign sinni i pvi

skyni, sbr. somu malsgrein.

Hvad vardar breytingar & hagnytingu séreignar, sbr. 1. mgr. 27. gr. fhl., pa hefur 4. mgr. somu
greinar ad geyma Urraedi til einstakra eiganda ef breytt hagnyting eignarhluta hefur sersték og
veruleg o0pagindi eda truflun i for med sér fyrir suma eigendur, einn eda fleiri. Ef eigendum
tekst ad syna fram & ad breytingar hafi slik ahrif eiga peir sjalfstaedan reétt til ad krefjast pess

ad af breytingunni verdi ekki, sbr. somu malsgrein.

Pau urradi fjéleignarhisalaganna sem ganga hvad lengst i pessum efnum eru akvaedi 55. gr.
fhl. Par er kvedid a um i 1. mgr. ad ef eigandi, annar ibai hiss eda afnotahafi gerist sekur um
grof eda itrekud brot & skyldum sinum gagnvart hisfélaginu eda eigendum, einum eda fleiri,
pba sé husfélaginu, med loglegri akvéroun hasfélags, heimilt ad leggja bann vid busetu og dvol
brotlegs eiganda i hdsi sinu, gert honum ad flytja og krafist pess ad hann selji eignarhluta

sinn.

[ neesta kafla pessarar ritgerdar verdur itarlega gerd grein fyrir pessum Grreedum 55. gr. fhl.
med tilliti til videigandi réttarframkveemdar, samanburdar i norreenum rétti og skodana

einstakra freedimanna a pessu réttarsvidi.
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4 55. gr. fjoleignarhusalaga

4.1 Almennt

Komi upp su stada i fjéleignarhisum ad sameigendur brjoti med einhverjum hetti a rétti
einstakra eigenda, eru i fjoleignarhisahusalogum virk og afdrattarlaus Grraedi sem a geeti
reynt, ef peer fjdlbreyttu skyldur sem hvila & einstokum eigendum gagnvart sameigendum eru
virtar ad vettugi. ber skyldur sem um raedir eru annars vegar fjarhagslegar skuldbindingar og
skyldur, og hins vegar adrar skyldur sameigenda sem helgast af hinu sérsteda eignarformi

sem fjoleignarhis eru.

pvi hefur verid haldid fram ad Oliklegt sé ad fjarhagslegar vanefndir einar og sér verdi taldar
neegilegar til ad virkja arraedi 55. gr. hl.*® | pvi sambandi hefur verid talid ad fjarhagslegir
hagsmunir sameigenda séu tryggdir med logvedsrétti.* Fjarhagslegar skyldur eigenda i
fj0leignarhdsi eru medal annars paer ad greida hlutdeild i sameiginlegum kostnadi sem

skilgreindur er i 43. gr. fhl. en su skylda & sér stod akvaedum. 2. tl. 13. gr. og 47. gr. fhl.

| pessar ritgerd er pd adallega fjallad um adrar skyldur séreiganda og pa sérstaklega skyldur
sem eru grenndarréttarlegs edlis. I pvi sambandi er &tt vid paer skyldur eigenda sem leiddar
eru af 3. tl. 1. mgr. 13. gr. fhl. par sem kvedid er & um ad eigandi skuli hagnyta séreign sina
med peim heetti ad edlilegt og sanngjarnt tillit sé tekid til annarra eigenda. Er i
fjoleignarhtsaldgum ad finna bein eda dbein fyrirmali i pa veru,* likt greint hefur verid fra i

kaflanum hér & undan.

Brjoti eigandi fjoleignarhass pessar grenndarréttarlegu skyldur laganna kvedur akvaedi 55. gr.

fhl. & um eftirfarandi:

Gerist eigandi, annar ibai huss eda afnotahafi sekur um grof eda itrekud brot a
skyldum sinum gagnvart husfélaginu eda eigendum, einum eda fleirum, pa getur
hasfélagid med akvordun skv. 6. tolul. b-lidar 41. gr. lagt bann vid busetu og dvol hins
brotlega i hasinu, gert honum ad flytja og krafist pess ad hann selji eignarhluta sinn.

Adur en hasfélag gripur til adgerda skv. 1. mgr. skal pad a.m.k. einu sinni skora & hinn
brotlega ad taka upp betri sidi og vara hann vid afleidingum pess ef hann leetur sér ekki
segjast. Er réttmeeti frekari adgerda hao pvi ad slik advorun, sem vera skal skrifleg og

%7 Karl Axelsson, ,,Urrdi vegna brota eigenda : hugleidingar um 55. gr. fjoleignarhusalaga (1996) 43 (1)
Huseigandinn 47, 47.

%8 sama heimild.

%9 sama heimild 48.

“0 bess ma p6 geta ad pratt fyrir par skyldur sem hér um reaedir séu flokkadar sem annarsvegar fjarhagslegar og
hinsvegar adrar skyldur, p& geta skyldur sem flokkadar eru sem adrar vissulega einnig verid af fjarhagslegum
toga. Ma i pessu samhengi lita til 50. gr. thl., par sem fram kemur ad eigandi skuli sja um og kosta allt vichald
og allan rekstur & séreign sinni.
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send med sannanlegum heetti, hafi verid gefin og send og ad hdan hafi ekki borid
arangur.

Lati hinn brotlegi ekki skipast skv. 2. mgr. er husfélagi rétt ad banna honum busetu og
dvol i hasinu og skipa honum ad flytja & brott med fyrirvara, sem skal ad jafnadi ekki
vera skemmri en einn manudur. P6 mé fyrirvari vera skemmri ef edli brota, vidbrogd
vid advorun eda adrar knyjandi adstaedur valda pvi ad adgerdir pola ekki bid.

Med sama heetti er husfélagi rétt ad krefjast pess ad hinn brotlegi selji eignarhluta sinn
svo fljott sem audid er. Skal veita honum sanngjarnan frest i pvi skyni sem skal p6 ad
jafnadi ekki vera lengri en prir manudir.

Ef hinn brotlegi sinnir ekki kréfum hasfélagsins skv. 3. og 4. mgr. getur pad framfylgt
peim med l6gsokn, eftir atvikum l6gbanni og/eda Gtburdi an undangengins doms. A
grundvelli déms um skyldu hins brotlega til s6lu eignar getur husfélagid krafist pess
ad han verdi seld naudungarsdlu samkveemt logum nr. 90/1991, sbr. 3. mgr. 8. gr.
peirra laga.

Ef brot eda dnaedi bitnar adallega eda eingdngu a einstokum eda faum eigendum, en
hasfélagid vill eigi beita drreedum peim sem i fyrri méalsgreinum pessarar greinar
felast, pa geta peir sem misgert er vid (einn eda fleiri) an atbeina husfelagsins hafist
handa gagnvart hinum brotlega og beitt og framfylgt ofangreindum atridum.

Akvaedi 55. gr. veitir husfélagi heimild til ipyngjandi Grreeda gerist eigandi sekur um grof eda
itrekud brot a skyldum sinum gagnvart hasfélagi eda eigendum. Rikar krofur eru gerdar fyrir
pvi ad akveaedinu verdi beitt en Urraedi 55. gr. veitir ekki einungis heimild til pess ad takmarka
athafnafrelsi brotlegs eiganda, heldur i raun veitir hun hasfelagi heimild til ad svipta eiganda
eign sinni eda lata af hendi séreign sina. Er pvi um ad raeda ipyngjandi skerdingu & eignarrétti
eigandans sem varinn er af 72. gr. stjornarskrarinnar par sem segir ad eignarréttur sé
friohelgur og engan megi skylda til ad lata eign sina af hendi nema almannaporf krefjist. purfi

til pess lagafyrirmeeli og kom fyrir fullt verd.

Likt og Karl Axelsson hefur fjallad um verdur p6 ad hafa i huga pau sjénarmid ad til pess ad
slikrar sviptingar & eignarrétti eiganda geti komid purfi mjog gréflega ad vera brotid a rétti
einstaks eda einstakra sameigenda. Veeru hagsmunir sameigenda ekki sidur brotnir i pvi
sambandi en peir eiga rétt til pess ad nyta eignir sinar i fridgi a grundvelli
stjornarskrardkvaedisins og tryggja verdgildi peirra. Med pessu moéti snyst vernd

eignarréttarins ekki adeins ad brotlegum eiganda, heldur einnig ad rétti sameiganda. **

Verdur i pessum kafla ritgerdarinnar fyrst fjallad um forsogu og fyrirmynd 55. gr. fhl. og
pvingunardrreeda hennar. Er pad gert til ad varpa ljosi a préun akvaedisins i islenskum rétti og

a hvada fyrirmynd akvaedid byggir. Pvi nast verdur gerd grein fyrir peim Grreedum sem 55.

! Karl Axelsson, ,,Urrdi vegna brota eigenda : hugleidingar um 55. gr. fjoleignarhusalaga (1996) 43 (1)
Huseigandinn 47, 49.
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gr. byr yfir og peim efnisskilyrdum sem parf ad uppfylla og melt er fyrir um i akvaedinu.
Samhlida pvi verdur litid til domaframkvemdar par sem reynt hefur a akveaedid i
grenndarréttarlegu samhengi. Verdur jafnédum velt upp spurningum og alitaefnum sem

beiting dkveedisins vekur.

Vid umfjollun um 55. gr. fhl. verdur loks h6fd hlidsjon af sambeerilegri norreenni 16ggjof en i
frumvarpi ad 16gum nr. 26/1994 um fjéleignarhis kemur fram ad nefndin, sem skipud var til
bess ad semja pau, afladi sér margvisilegra gagna vid verkid.** Medal peirra gagna voru
upplysingar um loggjof og réttarframkveemd & svidi fjoleignarhlsa i norreenum
nagrannalondum, likt og adur hefur verid greint fra. Fannst héfundi pess vegna forvitnilegt og
jafnframt naudsynlegt ad lita til sambeerilegrar 16ggjafar i Danmorku og Noregi, pa einkum til
lagadkveeda sem svipa til 55. gr. fhl.

4.2 Uppruni akveaadisins og fyrirmynd i norreenum reétti
Heimildir i 55. gr. nagildandi fhl. komu upphaflega inn i 16gin med 17. gr. fjolbylishisalaga

nr. 59/1976. Fyrir gildistoku peirra hafdi gengid einn Haestaréttardomur par sem heimiladur
var Gtburdur eiganda.® 1 Hrd. 145/1945 p6tti sannad ad lagdar hefdu verid hendur & gamlan
veikladan mann, hann hrakyrtur, honum ytt i anddyri hussins og sidan inn i annad herbergi.
Lagdi Heestiréttur fyrir fogeta ad framkveema utburd & viokomandi adila sem grunadur var um
verkid, en domurinn komst ad peirri nidurstodu ad pad veeri brotapola til verulegra 6paeginda
ad pola navist hans afram i husinu. Var pessi nidurstada Hastaréttar byggd a almennum

reglum um sameign og sjénarmidum grenndarréttar.

Akveedi 17. gr. pagildandi fjolbylishusalaga hljdmadi svo: ,,Geri eigandi eda annar ibui hiss
sig sekan um grof eda itrekud brot & skyldum sinum gagnvart hasfélaginu eda einhverjum
féelagsmanni pess getur hasfélagid eftir a.m.k. eina skriflega advorun, gert honum ad flytja ar

ibud sinni med eins manadar fyrirvara.*

A peim tima sem fj6lbylishisaldg nr. 59/1976 voru i gildi, var pessari ofangreindri
Utburdarheimild, sem 17. gr. laganna hafdi ad geyma, adeins einu sinni beitt i framkvemd.
Var pad i Hrd. 150/1980 (Pingvallastreeti), par sem ymislegir sambylisérougleikar komu upp a
milli eigenda fjolbylishiss & Akureyri. Uppi voru medal annars asakanir um ad vatni hafi
verio sprautad a troppur i frosti, hljomflutningsteekjum komid fyrir i kjallara i peim tilgang ad

valda 6peegindum, sorpi safnad & lokadan gang svo lykt berist nidur i kjallara og fleira.

2 Alpt. 1993, A-deild, pskj. 159 - 143. mal, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, mgr. 3-4.
*8 Karl Axelsson, ,,Urradi vegna brota eigenda : hugleidingar um 55. gr. ficleignarhiisalaga® (1996) 43 (1)
Huseigandinn 47, 47.
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Reyndi & pad fyrir domi hvort um hefdi verid ad reeda grof eda itrekud brot i skilningi 17. gr.
pagildandi laga nr. 59/1976 og fellst Haestiréttur & pad. Betri grein verdur gerd fyrir pessum
domi i umfjdllun um efnisskilyrdid grof eda itrekud brot hér ad nedan.

Akvadi 17. gr. pagildandi laga nr. 59/1976 var nanast bein pyding & 8. gr. donsku
ejerlejlighedlaganna.* Akveaedi 8. gr. donsku laganna, sem stendur enn Obreytt, er
svohljodandi: ,,Hvis en ejer gar sig skyldig i grov eller oftere gentagen misligholdelse af sine
forpligtigelser over for ejerforeningen eller et af dennes medlemmer, kan ejerforeningen
pileegge ham at fraflytte lejligheden med passende varsel.“ Akvedid kvedur, likt og
pagildandi 17. gr. laga nr. 59/1976, a um ad eiganda, sem gerst hefur sekur og grof eda
itrekud brot, geti verio gert ad flytja ar ibad sinni en kvedur aftur & méti ekki & um ad eiganda
geti verid bonnud budseta i hasinu eda hann krafinn um ad selja eignarhluta sinn likt og
nagildandi 55. gr. fhl. gerir. Hefur nugildandi akveedi 55. gr. thl. pvi ad geyma nokkud

vidtaekari reglur um urraedi husfelags vid vanefndum eda brotum eigenda.

Med peim breytingum sem urdu & pagildandi 17. gr. med tilkomu laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhds og par med nyrri 55. gr. thl. urdu Urraedi laganna vidtekari eins og adur segir.
Ma pess vegna telja ad vio frumvarpsgerdina ad nagildandi fjéleignarhisalogum hafi verid
akvedid ad lita meira til sambarilegrar norskrar loggjafar a svidi fjolbylishusa heldur en
samberilegrar danskrar loggjafar. Norsku ejerseksjonlégin® veita vidtekari heimildir til
Urreeda vegna brota eigenda heldur en dénsku ejerlejlighedldgin og svipa pau meira til peirra
Grraeda sem 55. gr. fhl. veitir heimild til. T 1. malsl. 1. mgr. 26. gr. norsku eierseksjonlaganna
er kvedid 4 um ad ef sameigandi brytur verulega gegn skyldum sinum pratt fyrir advaranir
geti husfélagid gert viskomandi skylt ad selja eign sina.*® b4 veita norsku eierseksjonlégin
einnig heimild til atburdar en i 1. malsl. 1. mgr. 27. gr. laganna segir ad ef athafnir
sameigenda hafa i for med sér hattu & eydileggingu eda verulegri ryrnun eignarinnar eda
veldur 6drum eigendum verulegum ama eda 6paegindum vegna nota & eigninni geti husfélagio
krafist Gtburdar ar peim hluta eignarinnar.*’ Eru norsku I8gin par af leidandi likari peim
islensku heldur en pau donsku. Virdist vera ad litid hafi verid til pess Urraedis 26. gr.
eierseksjonlaganna um heimild til ad krefja eiganda til sélu & eign sinni, pegar akvadi 55. gr.

fhl. var samid.

“ Lovbekendtggrelse 2010-12-16 nr. 1713 om ejerlejligheder.
** Lov-1997-05-23-31 om eierseksjoner.
8 11. mélsl. 1. mgr. 26. gr. eierseksjon laganna segir: Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig
misligholder sine plikter, kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen.
71 1. mals. 1. mgr. 27. gr. eierseksjon laganna segir: Medfarer sameierens oppfarsel fare for adeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen.
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Betur verdur komid inna i sidari koflum pessarar ritgerdar hvers konar reglur danska og
norska 16ggjofin kvedur & um med hlidsjon af frekari umfjollun um 55. gr. fhi.

4.3 Urredi 55. gr.
Akvaedi 55. gr. thl veitir eins og adur segir nokkud vidtaekari rétt en adur gilti samkveemt

I[6gum nr. 59/1976 um fjolbylishus. Pannig getur husfélag nd ekki einungis krafist pess ad s&
brotlegi flytji Gr hasnadi sinu eins og &dur fyrr, sbr. ordalagi pagildandi 17. gr.
fiolbylishisalaga nr. 59/1976 heldur getur hasfélag nd einnig bannad busetu og dvol hins
brotlega i husinu og krafist pess ad sa eignarhluti sem brotlegi bjé yfir verdi seldur i kjolfar

atburdar hans. Verdur hér gerd stutt grein fyrir pessum drraedum.

4.3.1. Bann vid busetu og dvol
Bann vid busetu og dvol eiganda i sereign sinni a grundvelli 55. gr. eru nymeli i

fjoleignarhdsalogunum, hafdi pagildandi 17. gr. fjolbylishisalaga par af leidandi ekki pessa
heimild. EkKi er heldur ad sja ad donsku ejerlejlighedldgin eda norsku eierseksjonlégin hafi
hana ad geyma. P& hefur ekki verid fallist & beitingu pessa Urraedis einu og ser fyrir

domstolum svo vitad sé.

Liklegt verdur ad telja ad krafa sem hofd veeri uppi um beitingu pessa Urraedis veeri i flestum
tilvikum gerd samhlida krofu um beitinga hinna tveggja urreda 55. gr. thl. Um atburd eda
s6lu eignarhluta, svo ytrustu krofur veeru gerdar. Med beitingu Urraedisins um bann vid busetu
og dvdl einu og sér verdur eigandi nefnilega ekki sviptur 6llum eignarheimildum yfir séreign
sinni, likt og raunin yrdi med beitingu Urraedis 55. gr. fhl. um sélu & eignarhluta. Heldur yrdi
eigandi pess i stad einungis sviptur peim rétti ad bda i henni og dvelja par. Geti eigandinn
bess vegna, ef bann yrdi lagt a busetu hans, radstafad eign sinni ad vild svo lengi sem hann
hvorki byr par né dvelur. Geti hann til deemis selt eignina eda leigt hana Ut og fengid fyrir pad
tekjur & grundvelli 2. mgr. 20. gr. fhl. bvi verdur ad telja ad ef hasfélag telur ad brot sé pad
alvarlegt ad pad vilji beita peim Grreedum sem 55. gr. fhl. hefur ad geyma, pa muni husfélag

gera ytrustu krofur ef pad vill & annad bord losna vid brotlega eigandann ur hdseigninni.

Telja ma ad krafa um bann vid busetu geti einnig pjonad peim tilgangi ad meina eiganda
adgengi ad ibud sinni pangad til démur hefur gengid i malinu ef hatta er a ad eigandi muni

halda brotum afram ef pad er ekki gert.

par sem telja verdur ad Urredi um bann vid busetu og dvol brotlegs eiganda i husi sinu sé
vaegara en onnur Urraedi 55. gr. fhl. Er liklegt ad ekki séu gerdar jafn miklar krofur til

beitingar pess eins og annarra Urraeda greinarinnar.
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4.3.2. Utburdur
Annad Urreedi 55. gr. fhl. vegna brota eiganda & skyldum sinum gagnvart husfélagi eda

eigendum er ad gera honum ad flytja ar ibad sinni. Petta Grreedi & ser hlidstedu i 17. gr.
pagildandi laga nr. 59/1976. [ peirri grein var petta Grreedi p6 pad eina sem greinin kvad 4 um
en han veitti ekki heimild til banns vid busetu og dvol hins brotlega i hdsinu eda heimild til
bess ad krefja hann um ad selja eignarhluta sinn likt og nagildandi 55. gr. fhl. Urraedid & sér
einnig hlidstedu i donsku ejerlejlighedlégunum, nanar tiltekid i 8. gr. peirra, sem er eins og
aour er greint fra samhljoma pagildandi 17. gr., og veitir par af leidandi einungis heimild til
beitingar pessa eina Urraedis. Loks er svo sambeerilegt Grreedi einnig ad finna i 27. gr. norsku
ejerseksjonlaganna.

Likt og med beitingu Urraedisins um bann vid busetu og dvoél pa er eigandi ekki sviptur 6llum
eignarheimildum yfir séreign sinni med beitingu pessa Utburdardrreedis. Geeti eigandi pvi

einnig i pessu sambandi radstafad eignarheimildum sinum ad mestu leyti ad eigin vild.

Sjaldan hefur reynt & petta urraedi fyrir ddmstolum og ekki hefur almennt reynt oft & 55. gr.

fhl. P6 eru pess nokkur deemi sem gerd verdur grein fyrir sidar i pessum kafla.

4.3.3. Sala eignarhluta
Seinasta Urraedid sem 55. gr. fhl wveitir heimild til er krafa um s6lu brotlegs eiganda a

eignarhluta sinum. Af peim Grreedum sem 55. gr. veitir heimild til gengur petta Urraedi hvad
lengst i skerdingu eignarréttar pess sem fyrir Grreedinu verdur. Er eigandi med pessu moti

sviptur 6llum eignarheimildum yfir fasteign sinni.

Urraedid & sér ekki hlidsteedu i dénsku ejerlejlighedldgunum eins og &dur hefur verid komid

inn &, en 8. gr. peirra laga veitir einungis heimild til atburdar.

Peter Blok vill po6 ekki Utiloka ad haegt sé ad krefjast pess ad brotlegur eigandi selji ibid sina a
grundvelli 8. gr. ejerlejlighedlaganna en pad telur hann p6 vafasamt. Hann telur p6 ad ekki sé

4staeda til annars en ad lata reyna & akveedi 8. gr. i pessu sambandi.*®

pessari heimild til ad krefja eiganda um sélu & eign sinni er aftur & moti haegt ad beita a
grundvelli 26. gr. norsku eierseksjonlaganna og par af leidandi er pad Urraedi hlidstaett akvaedi
55. gr. fhl. ad pvi leyti.

Karl Axelsson hefur velt pvi fyrir sér vardandi 55. gr. fhl. hvort ad til pess geti komid ad

grundvollur geeti ordid fyrir pvi ad brotlegum eiganda yrdi gert ad flytja a medan ekki veeri

“® peter Blok, Ejerlejligheder (Jurist- og @konomforbundets Forlag 1995) 194.
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neegilegur grundvollur til pess ad pvinga hann til sélu. Telur Karl ad slik nidurstada purfi ekki
endilega ad vera 6edlileg ad pvi virtu ad s6luskyldan feli edli malsins samkveemt i sér meiri
eignarréttarlega roskun og pvi edlilegt ad minni kréfur yrou gerdar til skyldu um flutning

hans.*°

Pad ma po rada af lagatextanum og logskyringargdgnum ad 55. gr. fhl. geri ekki neinn
greinarmun & Urreedunum sem han hefur ad geyma. Er hvert Grraedi til ad mynda had somu
efnisskilyroum en p6 verdur ad telja ad fyrir domstolum séu krofur til beitingar Urreedanna
mismiklar par sem Urraedin er eins og adur segir misipyngjandi. Er pessum alitaefnum
vissulega best svarad med visan til nidurstodu domstola sem litid verdur til sidar i pessum
kafla.

4.4. Skilyrdi fyrir beitingu Urreeda
I pessum kafla ritgerdarinnar verdur fjallad um pau efnisskilyrdi sem parf ad uppfylla svo

beita megi Urreedum 55. gr. fhl. Eru skilyrdin i fyrsta lagi pau ad pad sé adeins eigandi, annar
ibai eda afnotahafi sem Grredunum getur verid beitt gegn. | 6dru lagi er pad skilyrdi ad brot
beirra séu grof eda itrekud og gegn skyldum sinum gagnvart hisfélagi eda eigendum. I pridja
lagi parf pad svo ad vera hasfélag sem tekur akvoroun um pad & hasfundi hvort nagileg
skilyrdi séu fyrir hendi til pess ad beita Grreedunum en i I6gunum er pd undantekning fra pvi
skilyrdi a grundvelli sérreglu 6. mgr. 55. gr. fhl. par sem veitt er heimild til einstakra eigenda

til ad beita drreedum eftir 55. gr. takist peim ekki ad fa hasfélagido med sér i lid.

4.4.1. Eigandi, annar ibui eda afnotahafi
[ 55. gr. fhl. virdist ekki vera gerdur greinarmunur & hvort pad er eigandi eda einhver annar

ibai sem gerist sekur um brot & skyldum sinum gagnvart husfélagi. Af ordalagi 1. mgr. 55. gr.
fhl. verdur radid ad minnsta kosti parf ad vera um ad reeda afnotahafa hss og ma af pvi alykta
ad akveedio eigi ekki vid um utanadkomandi adila eda gesti en edli malsins samkvaemt yradi

peim ekki gert ad flytja Gt ur hisnadi sem peir hafa ekki afnot af eda eignarheimild yfir.

Velta ma pvi fyrir sér i pessu samband hvort eiganda ibudar geti verid gert ad flytja ar ibud
sinni ef um er ad raeda brot sem eru ekki af hans véldum, heldur af véldum leigjanda ibadar. 1
pvi tilliti ma lita til danskrar domaframkvaemdar i UfR. 2009.1110@. | pvi méli hafdi eigandi
ad ibuo i kjallara i fjolbylishdsi leigt ibud sina til adila sem rak nuddstofu i hdsnadinu.
Hoféadi hasfélag fjolbylishissins mal vegna pess & hendur eiganda ibudarinnar vegna meints

grofs og itrekads brots eiganda & skyldum sinum gagnvart hasfélaginu og 6drum

“9 Karl Axelsson, ,,Urrdi vegna brota eigenda : hugleidingar um 55. gr. fidleignarhiisalaga® (1996) 43 (1)
Huseigandinn 47, 48.
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sameigendum. Krafdist hisfélagid pess ad vidurkennd yrdi skylda eigandans til pess ad flytja
a brott ar hisnadinu. Komst danski landsrétturinn ad peirri nidurstodu ad ekki veeri réttmaett
ad pvinga eigandann til ad flytja ar ibadinni par sem meint brot var ekki hans og pvi ekki
haegt ad tengja eigandann vid 6loglega starfsemi. Var hann pvi syknadur.>

Verdur af pessum domi radid ad erfitt geti verid ad krefjast pess ad eigandi seti peim
ipyngjandi drreedum sem l6gin heimila ef brot hefur ekki verid af hans voldum, heldur af
vOldum afnotahafa.

I pessu sambandi hefur Karl Axelsson talid ad fullyrda megi ad til soluskyldu & grundvelli 55.
gr. thl. geti ekki komid ef meint brot er ekki af véldum eiganda og hann hvorki byr par né
nytir viokomandi eignarhluta. Veeri slik nidurstada mjog Oedlileg ad mati Karls en undir
pessum kringumsteedum geeti eigandi akvedio ad radstafa fasteign sinni med 6drum heetti eda
jafnvel byrjad ad nyta hana sjalfur.”

4.4.2 Grof eda itrekud brot a skyldum gagnvart husfélagi eda eigendum
Erfitt er ad atta sig vid lestur & lagatexta 55. gr. fhl. hvers konar brot teljist grof eda itrekud en

ekki er ad finna neinar leidbeiningar eda lysingar & pvi i Il6gunum.

Karl Axelsson telur 16gin ekki hafa mealikvarda um hvad teljist uppfylla skilyrdi 1. mgr. 55.
gr. um grof eda itrekud brot og telur utilokad ad unnt sé ad setja upp nadkvaemar leidbeiningar i

bvi sambandi.*

Af ordalagi akveedisins ma pd rada ad einungis annad skilyrdanna um grof eda itrekud brot
purfi ad vera uppfyllt. Ma par af leidandi telja ad brot sem telst nagilega groft en ekkert
endilega itrekad geti uppfyllt krofur dkveedisins rétt eins og ef brot telst ekki groft en er po
itrekad. Teljist brot aftur & moti groft og itrekad verdur ad telja ad enn meiri likur séu a ad
skilyrdi akvaedisins séu uppfyllt. Leggja parf mat a pad i hverju tilviki hvad telst annars vegar
groft brot og hins vegar hvad telst itrekad en domaframkvemd er liklega helsta leidarljosid

hvad petta vardar.

Einnig ma rada af lagatexta 55. gr. thl. ad brot purfi ad ganga i berhégg vid skyldur eiganda
gagnvart husfélaginu eda 6drum eigendum. Eins og adur hefur verid greint fra eru helstu
skyldur eiganda ad finna i 13. gr. fhl. Af peim skyldum ma leida helstu takmarkanir sem légin

setja eignarradum eigenda og par & medal paer takmarkanir sem login setja umrada- og

%0 Sj4 einnig UfR 2008.366 i pessu sambandi
*! Karl Axelsson, ,,Urradi vegna brota eigenda : hugleidingar um 55. gr. ficleignarhtisalaga® (1996) 43 (1)
Huseigandinn 47, 48.
%2 sama heimild.
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hagnytingarrétti eiganda sem eru grenndarréttarlegs edlis eins og &dur hefur verid fjallad um.
Ma alykta svo ad brot a pessum skyldum verdi ad teljast visbending um hvers kyns brot purfi

ad vera um ad raeda svo Urredi 55. gr. fhl. geti verid beitt.

I donsku ejerlejlighedlogunum er ekki jafnt itarlega kvedid & um skyldur eigenda i pessu
sambandi. bar er p6 kvedid a um i 5. gr. ad almennar hasreglur skuli vera settar og parf
eigandi ad veita adgang ad ibid sinni svo eftirlit, skodun og eftir atvikum vidgerdir geti farid

fram.>3

Aftur & méti i norsku eierseksjonlégunum er ad finna samberilegar grenndarréttarlegar
skyldur eigenda par sem hagnytingarréttur eiganda er takmarkadur likt og i
fjoleignarhdsaldgunum. bar segir i 2. mgr. 19. gr. ad notkun eignar og sameignar megi ekki
leida til skada med éraunhaefum og 6naudsynlegum adgerdum.> b4 er kvedid & um { 1. mgr.
20. gr. eierseksjonlaganna ad pad sé a abyrgd eiganda ad halda eign sinni i pannig astandi ad
ekki valdi 63rum eigendum skada eda 6paegindum.

Fyrir domstélum eru gerdar rikar krofur til sénnunar um alvarleika brota en med beitingu
pessara Urreeda 55. gr. thl. er vegid ad stjornarskrarvordum réttindum eiganda. Eru par jafhan
I16gregluskyrslur medal mikilveegustu sénnunargagna i slikum malum sem og 6nnur gégn um
I6gregluafskipti. Sigurdur Helgi Gudjonsson telur ad jafnvel megi segja ad malin standi og

falli & grundvelli peirra.*®

pessum hugleidingum Sigurds Helga til studnings ma lita til Hrd. 465/2010 (Onefnt hisfélag).
[ pvi mali var hafnad krofu um Gtburd fasteignareiganda ar sameign & grundvelli 55. gr. fhl.
Voru skilyrdi akvedisins um ad grof og itrekud brot eiganda ekki fullnegt. I malinu var
haldid fram ad mikill og endurtekinn havadi berist fra ibad stefnda sem leitt hefdi af sér

toluverd Opagindi fyrir adra ibua hassins.

[ nidurstddu démsins var visad til samantektar 16greglu par sem fram kom ad i tvigang hefdi
I6greglu borist tilkynningar um havada fra ibud hins brotlega eiganda en adur hafdi verid

skorad & hann til ad taka upp betri sidi og honum gerd grein fyrir afleidingum pess ef hann léti

35, gr. ejerlejlighedlaganna er svohljédandi: Ejerforeningen kan i en husorden faststte almindelige
ordensregler. Ejeren skal give adgang til sin lejlighed, nar dette er nadvendigt af hensyn til eftersyn og
reparationer.
1 2. mgr. 19. gr. eierseksjonlaganna segir: Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pé en urimelig
eller ungdvendig méte veere til skade eller ulempe for andre sameiere.
% 1. mgr. 20. gr. eierseksjonlaganna er svohljédandi: Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig ved
like slik at det ikke oppstér skade eller ulempe for de andre sameierne.
% Sigurdur Helgi Gudjonsson, ,,Hisfridarspjoll: Gengid af goflum - Grannar i gislingu® (Huseigendafélagid, 10.
febrdar 2012) <www.huseigendafelagid.is/index.php?pid=25&cid=157> skodad 20. april 2013.
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ekki skipast. I 68ru tilvikinu hafi havadinn verid hettur pegar logreglan sinnti Utkallinu, en i
hinu tilvikinu hafdi logregla hins vegar sannanlega afskipti af stefnda vegna havada. Taldi
domurinn pvi ekki liggja fyrir ad eigandinn hefdi gerst sekur um gréf og itrekud brot adur en
akvordun var tekin um ad advara hann og pvi hafi ekki verid tilefni til ad skora & eigandann til
ad taka upp betri sidi og somuleidis ad vara hann vid afleidingum pess ef hann 1éti sér ekki
segjast. Var eigandinn pvi syknadur.

Telja verdur ad domaframkvemd eins og pessi sé okkar helsta leidarljos um hvada
sonnunarkrofur séu gerdar fyrir domstélum til ad sanna gréf eda itrekud brot eigenda. Rada
ma af ofangreindum démi ad gréft og alvarlegt brot verdi ad liggja ljost fyrir adur en
brotlegur eigandi er advaradur. I pvi sambandi virdist ekki naegja ad logregla hafi adeins i eitt
skipti sannanlega haft afskipti af eiganda vegna havada til ad uppfylla efnisskilyrdid um groft
eda itrekad brot, heldur purfi meira til.

Karli Axelssyni pykir edlilegt ad peer krofur, sem gerda verdar til grofleika & grundvelli 1.
mgr. 55. gr. fhl., verdi ekki jafn yfirgengilegar og per krofur sem héradsdomur gerdi til
grofleika i adurgreindu mali nr. 150/1980 (Pingvallastraeti) & grundvelli pagildandi 17. gr.
fjolbylishisalaga.”” Taldi héradsdémur i malinu ad ekki leegju neegilegar forsendur fyrir

beitingu heimildar pagildandi 17. gr. en Haestiréttur snéri peirri nidurstédu hins vegar vid.

Taldi Heestiréttur ad i malinu hafi verid sannad ad sorphaugur hefdi stadid a lokudum gangi
milli hass og bilskadrs, sem O fékkst ekki til ad fjarleegja fyrr en heilbrigdisfulltrii hotadi ad
lata gera pad & kostnad O og undir ldgregluvernd. b4 taldist einnig sannad ad D hafi i eitt sinn
skrufad 6ll 6ryggi ar sambandi i rafmagnskerfi kjallaraibudar sem K bj6 i og var buin ad rada
sildarflékum i hurdarfals rafmagnstoflu. Verk D taldist synilega unnid til pess eins ad valda G

og leigjanda hennar vandraedum.

Einnig voru margsinnis unnin skemmdarverk & steinvegg sem G reisti til ad adskilja
eignarhlutana eftir ad skilrim hafdi verid fjarlegt i kjoIfar bruna. Talid var sannad ad D og O
beeru abyrgd & pvi verki og pau ad minnsta kosti verid unnin i pvi skyni ad valda G og
leigjanda hennar ama og vandraedum. Sannad var ad D meinadi G ad lata sla tanblett vid
hasid og rédst sidan & G er G gerdi tilraun til pess ad faera til hindranir a tanblettinum, er D
hafdi komid par fyrir.

Nidurstada Haestaréttar i malinu var svohljédandi:

%" Karl Axelsson, ,,Urrdi vegna brota eigenda : hugleidingar um 55. gr. fjoleignarhusalaga (1996) 43 (1)
Huseigandinn 47, 48.
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Af réttarsambandi adilja méals pessa sem sameigenda ad fasteigninni nr. 22 vid
pingvallastreeti & Akureyri leidir pad, ad peim ber skylda til ad studla ad pvi eftir
megni, ad hvort peirra um sig geti Otrufladur hagnytt sér sinn hluta eignarinnar a
edlilegan & légmeetan hatt. Med logregluskyrslum peim og vitnaframburdum, sem
greint er fra hér ad framan, svo og 6dru, sem fram er komid i mali pessu, verdur ad
telja sannad, ad stefndu hafi gerst sek um storkostleg og itrekud brot & skyldum sinum
gagnvart afryjanda. Samkvemt pessu og med visan til 17. gr. laga nr. 59/1976 ber ad
taka til greina krofu afryjanda um, ad stefndu verdi gert skylt ad flytjast ur ibad peirri,
sem pau bla nu i, ad bPingvallastrati 22, eftir atvikum og med visan til 193. gr. laga nr.
85/1936, sbr. 41. gr. laga nr. 28/1981, pykir rétt ad setja peim priggja manada frest i
pvi skyni.
Hoéfundur telur ad i pessu ofangreinda mali hafi grof og itrekud brot skyrlega legid fyrir og ma
vid lestur malavaxtalysingar sja upptalningu & fjélda brota sem adilar malsins reyndu ad bera
fyrir sig i pvi sambandi. Eins og sja ma vid nanari lestur & ddmnum tokst G ekki ad sanna 6ll
meint brot. Getur démurinn par af leidandi haft likt og Hrd. (Onefnt husfélag) akvedid
leidbeiningargildi um paer sonnunarkrofur sem gerdar verda til grofleika brota. ba hefur
domurinn sémuleidis akvedio fordemisgildi vegna peirra brota sem sénnud péttu grof eda
itrekud fyrir Heestarétti. PG ber ad hafa i huga ad nidurstada domsins er byggd & pagildandi
17. gr. fjolbylishisalaga og geeti fordemisgildi domsins par af leidandi verid minna fyrir mal

sem rekin eru & grundvelli nagildandi 55. gr. fhi.

Nokkud nylega féll domur i Haestarétti i mali nr. 60/2012 (Hverfisgata 68a) par sem fallist var
a beitingu Urraeda 55. gr. fhl. i fyrsta skipti i ddmsmali. Malsatvik i malinu eiga reetur ad rekja
aftur til arsins 1986 en allt fra peim tima héfdu ibdar Hverfisgotu 68a purft ad Kkljast vid
grioarlegan 6prifnad sem stafadi fra ibad einni i hasinu og olli 6drum eigendum 6meeldum
Opaegindum. Hafdi eigandi huseignarinnar alvarlega vanrakt skyldur sinar vardandi nytingu
og vidhald eignarhluta sins i hasinu, einkum med pvi ad safna ad sér geysimiklu sorpi, badi i
ibad sinni og sameign og par & medal & 166 vid hasid. Kom petta vandamal til kasta ymissa
starfsmanna  Reykjavikurborgar i fjolmoérg skipti, par & medal starfsmanna
heilbrigdiseftirlitsins, félagspjonustu, byggingarmala og sorphirdu. ba purfti einnig ad kalla til
héradslaekni og eldvarnareftirlit, &samt pvi ad l6gregla purfti ad hafa margvisileg afskipti af af

eigandanum.

,Allt er petta ordid morkid og gegnsosa af peim dpverra sem par hefur legid arum saman®.
Kom pessi lysing medal annarra fram & minnisbladi sem starfsmenn byggingarfulltrians i
Reykjavik ritudu eftir ad peir konnudu ibud stefndu pann 24. febraar arié 2000.

Verda hér reifud nokkur peirra meginatrida i malsatvikum sem 16gd voru fram fyrir démi og
ekki var agreiningur um.
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I febriar arid 1986 kvortudu nagrannar eigandans til logreglu vegna oprifnadar og olyktar i
ibid hennar. Logreglan reeddi pa vid eigandann og gerdi skyrslu um utkallid. 1 skyrslunni er
rakid ad golf ibudarinnar hafi verid pakio dagblédum, tomar mjélkurfernur og matarleifar a
eldhasgolfi auk pess sem salerni hafi verid stiflad og lagt mikinn 6pef fra pvi. Stuttu seinna
eda i april sama ar hafdi logregla aftur afskipti af eiganda ibadarinnar en pa hafdi hun verid ad
bera inn dot i ibudina sem &dur hafdi verid borid Ut pann sama dag.

Ari sidar leitudu paverandi nagrannar eigandans til ldgmanns til ad kanna réttarstodu sina
gagnvart itrekudum brotum hennar & skyldum sinum i fjéleignarhdsinu. H6fdu margitrekadar
6skir nagranna, sem beindust til brotlega eigandans um ad sinna skyldum sinum, engan
arangur borid. Gerdi I6gmadur hiseiganda tilraun til ad fa félagsmalayfirvold til ad fylgja

malinu eftir en pau sau sér hins vegar ekki fert ad bregdast vid erindi [ldgmannsins.

I april 1998 kvartadi paverandi ibui i fjoleignarhisinu i Hverfisgotu til logreglu vegna
mygladra kjotbeina sem legid héfou & sameiginlegri 160 vid fjoleignarhusid. Hafdi brotlegi
eigandinn aftur verid ad verki og bar han abyrgd a umraeddum Kkjotbeinum en fra peim hafi

stafad mikill épefur.

Ruslas6fnun eiganda ibadarinnar i Hverfisgotu feerdist enn i aukana i upphafi arsins 2000 og
hinn 13. januar for rafmagn af allri hiseigninni. begar vidgerdarmenn purftu ad komast inn i
ibid brotlega eigandans til vidgerdar urdu peir fra ad hverfa vegna 6prifnadar og Olyktar. |
framhaldinu fengu vidgerdarmenn reykkafaragrimur og buaninga hja slokkvilidinu til pess ad

heegt veeri ad fara inn i ibudina og sinna par naudsynlegri vidgero.

Arid 2009 &kvadu eigendur hdseignarinnar svo ad gripa pyrfti til drreeda. Sampykkt var &
fundi husfélagsins ad skora & brotlega eigandann ad taka upp betri sidi. Jafnframt var akvedid
ad fa logfreding til ad framfylgja 55. gr. fhl. ef brotlegi eigandinn yrdi ekki vid peirri
askorun. Stuttu sidar var peirri askorun beint til hennar med bréfi Hiseigandafélagsins og var
henni jafnframt gefinn 60 daga frestur til fullnsegja krofum um umbeetur. Yrdi hian ekki vid
askorun og krofum ibda og husfélagsins innan tilskilins frest yrdi bodad til husfundar par sem
greidd yrou atkveedi um pad hvort henni yrdi gert ad selja ibad sina. Yrdi pad sampykkt og
brotlegi eigandinn myndi i framhaldinu ekki verda vid pvi, myndu iblar gera ytrustu krofur
fyrir domstélum. Fyrir 1a ad brotlegi eigandinn vard ad engu leyti vid pessum kréfum og
askorunum og hofdadi Husfélagid ad Hverfisgotu 68a pvi mal med kréfu um ad vidurkennd

yrdi skylda brotlega eigandans til ad selja eignarhluta sinn i fasteigninni i Hverfisgotu 68a.
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I héradsdomi, sem stadfestur var af Haestarétti, var fallist & ad brotlega eigandanum hafi verid
birt &skorun og advorun i samreemi vid 2. mgr. 55. gr. fhl. St6d pvi domurinn frammi fyrir pvi
hvort efnisskilyrdi 1. mgr. 55. gr. fhl. um grof eda itrekud brot & skyldum eigandans gagnvart
hasfélaginu veeru uppfyllt. Med hlidsjon af peim skyldum sem fram koma i 3. og 4. tl. 13. gr.
fhl. og 2. og 4. mgr. 26. gr. somu laga var domurinn ekki i vafa um grofleika brots og
hljémadi nidurstada héradsdéms sem stadfest var af Haestarétti svo:

Samkvaemt framansogdu verdur fallist & pad med stefnanda ad synt sé fram & pad hér
ad stefnda hafi gerst sek um gréf og itrekud brot & skyldum sinum gagnvart
hasféelaginu med margendurtekinni s6fnun rusls i ibddina og allsendis dvidunandi
umgengni um sameign i hdsinu svo arum sKipti.

Svo virdist vera vid lestur malsatvikalysingar ad sum peirra brota sem attu sér stad hefdu
mogulega ein og sér getad uppfyllt skilyrdi 55. gr. par sem ad domurinn virdist ekki hafa
verid i neinum vafa um ad brotin uppfylltu efnisskilyrdi akvaedis um grof eda itrekud brot.

PG er i nidurstodu domsins ekki ad finna nakvaema leidsdégn um hvad telst groft eda itrekad og
hvad ekki eda hvada brot pad voru, sem sem uppfylltu skilyrdin og hver ekki. pratt fyrir pad
virdist domurinn vera mjog skyrt demi um eiganda i fjéleignarhusi sem hefur mjég groflega
og itrekad brotid gegn skyldum sinum gagnvart hasfélagi og eigendum. Getur domurinn pess
vegna haft visst leidbeiningar- eda fordeemisgildi fyrir sidari mal sem rekin verda a grundvelli
55. gr. fhl. og ekki sidur fyrir séreignareigendur i fjoleignarhdsi sem vilja gléggva sig a

réttarstodu sinni, telji peir groflega eda itrekad brotid gegn ser.

Likt og i 55. gr. fhl. kvedur akvaedi 8. gr. ejerlejlighedsloven einnig @ um ad brot eiganda
gagnvart hasfélagi eda eigendum purfi ad vera grof eda itrekud Urreedum greinarinnar geti
verid beitt. A petta efnisskilyrdi dénsku laganna reyndi & i 4durnefndum UfR. 2009.1110Q.
Var par haldid fram af husfélagi ad eigandi hefdi gerst sekur um gréf eda itrekud brot gegn
skyldum sinum gagnvart husfélaginu og 6drum sameigendum med pvi ad leigja Gt ibid sina
til 6logmeetra nota og starfsemi. Hefdi hasfélagid pvi fullan rétt ad krefjast Gtburdar i 1jési
akvordunar & husfundi um ad parna hefdi verid um brot ad reda, par sem slik Utleiga &
ibadinni hefdi purft sampykki hasfélagsins. Héradsdomur stadfesti kréfu hasfélagsins en
Landsréttur komst ad peirri nidurstodu ad i ljosi atburda geeti hann ekki tekid undir ad hin
meinta 6logmeta adgerd feeli i sér verulega groft brot a4 skyldum eigandans gagnvart

hasfélaginu, med peim afleidingum ad hun réttleti Gtburd eiganda af eigninni. Taldi
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Landsréttur ad ekki veeri réttmeett ad pvinga eigandann til ad flytja ur ibudinni par sem meint
brot var ekki eigandans og pvi ekki hagt ad tengja eigandann vid 6loglega starfsemi.®

Norsku eierseksjonlogin setja pad skilyrdi fyrir heimild hasfélags til ad krefjast pess af
brotlegum eiganda ad selja ibud sina ad brot purfi ad vera verulegt, sbr. 1. mgr. 26. gr.
eierseksjonlaganna. bad skilyrdi er pvi ekki efnislega samhljoma peim skilyréum sem donsku
og islensku 16gin setja um gréf eda itrekud brot. Haegt er ad velta pvi fyrir sér pegar brot telst
itrekad i skilningi 55. gr. fhl. hvort ad pad teljist & sama tima verulegt i skilningi norska
akvaeoisins. Ef ekki, metti halda pvi fram ad pau skilyrdi sem 55. gr. fhl. setur fyrir pvi ad
sOluskyldu sé beitt & grundvelli &kvaedisins séu vidtekari hér a landi en i Noregi.

Um skilyrdi 26. gr. eierseksjonlaganna um verulegt brot er fjallad um i bokinni
,Eierseksjonsloven: Kommentarutgave®. Par eru tekin demi af brotum sem geetu talist
uppfylla petta skilyrdi lagagreinarinnar. Geta pau medal annars stafad af fjarhagslegum
misgjoroum, 06loéglegum notum & hasnadinu eda af annarri notkun sem veldur
verulegum Opaegindum. pa er tekid fram ad Osemileg hegdun geti ordid asteda

naudungarsdlu eda Gtburdar og sémuleidis ef eigninni er ekki haldid vid & fullnaegjandi hatt.>

Pad vekur po athygli ad petta skilyrdi 26. gr. norsku laganna um verulegt brot, svo til
sOluskyldu geti komid, & ekki vid um beitingu Urreedis 27. gr. somu laga par sem kvedio er a
um heimild hasfélags til ad skylda eiganda til utburdar. Setur 27. gr. pad skilyrdi fyrir
beitingu Urraedisins ad athafnir sameigenda purfi ad hafa i for med sér heattu & eydileggingu
eda verulegri ryrnun eignarinnar eda valdi 6drum eigendum verulegum ama eda Opaegindum
vegna nota & eigninni. Setur akveaedio pvi frekar skyr skilyrdi fyrir beitingu akveedisins sem

virdast afmarkadri heldur en skilyrdi islensku og dénsku laganna til samberilegs Urraedis.

A 27. gr. eierseksjonlaganna reyndi nylega & i norskri réttarframkveemnd i mali LF-2013-
19859. bar hafnadi millidomstoll afryjun ibudareiganda i sameign vegna urskurdar
héradsdoms um skyldu hans til ad flytja ar ibad sinni. Hegdun hans hafdi valdid
medeigendum alvarlegum 6paegindum i samraemi vid 27. gr. eiersekjsonlaganna. Samkvaemt
tilvitnun domsins i fundargerd husfélagsins hafdi astandid farid siversnandi. Hann hafdi hagad
sér med o6gnandi heetti i hdseigninni og hétadi medal annars ad Utvega sér vopn. bAtti ibGum

sér svo verulega 6gnad ad margir eigendur gengu svo langt ad flytja at. Fram ad pvi héfou

%8 Sj4 einnig UfR 2008.366 (eigandi taldist ekki hafa brotid hisreglur pannig honum geti verid skipad ad ryma
ibao sina)
% @rnulf Hagen, Kare Lilleholt og Christian Fr Wyller, Eierseksjonsloven: kommentarutgave
(Universitetsforlaget 1999) 202—203.
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peir marg oft varad hann vid munnlega vegna fyrri saka en eins og &standid var ordid mat
hasfélagid pad svo ad lifi og heilsu ibta veeri 6gnad. Komst domurinn ad peirri nidurstédu
hegdun eigandans leiddi af sér alvarleg Opeegindi fyrir sameigendur, sbr. 27. gr.

eierseksjonlaganna og var pvi afryjunarkrafa hans ekki tekin til greina.

Af pessum domi ad rdda ma telja ad pegar lif eda heilsa sameiganda i fjolbyli er i hufi eda
begar peim er 6gnad med vopnum af véldum eiganda eru miklar likur & ad fallist verdi &

beitingu Urraeda i framkveemd démstola.

Mun hofundur draga frekari alyktanir af pvi sem fjallad hefur verid um i pessum kafla

ritgerdarinnar i nidurstédukafla.

4.4.3. Akvérdunarréttur hasfélags
Algengast er ad pad sé & valdi hisfélaga ad meta og dkvarda hvort beita skuli trreedum 55. gr.

fhl. og par med hvort vegid sé ad grenndarhagsmunum ibua i fjéleignarhisum sem mdgulega
yrdi pess valdandi ad Grreedunum verdi beitt. 1 IV. kafla fjoleignarhtsalaganna eru itarlegar
reglur um hasféloég. Samkveemt peim er hlutverk husfélaga medal annars ad studla ad pvi og
framfylgja med sampykktum og akvérdunum ad hagnyting hadssins, baedi séreigna og
sameignar, se avallt med edlilegum hetti og pannig ad verdgildi eigna haldist, sbr. 1. mgr. 57.

gr. laganna.

Hlutverk husfélaga er almennt bundid vid sameignina, sbr. 2. mgr. 57. gr. fhl., en husfélag
hefur p6 prongar heimildir til ad taka akvardanir sem snerta séreignir. A grundvelli 1. mgr. 55.
gr. fhl. ber husfélaginu med sampykki 2/3 hluta eigenda, badi midad vid fjolda og
eignarhluta, ad akvarda hvort brotlegum eiganda eda afnotahafa verdi bonnud blseta eda

hagnyting séreignar og gert ad flytja og selja eign sina, sbr. 6. télul. b-lidar 41. gr. sému laga.
4.4.3.1 Sérregla

Komi hins vegar upp sU sérstaka stada ad brot eda 6nadi i fjdleignarhusi bitnar einkum &
einstokum eda faum eigendum, og husfélag feest ekki til pess ad beita peim urreedum sem 1.
55. gr. fhl. kvedur & um, er eigendum & grundvelli 6. mgr. 55. gr. fhl., hvort sem peir eru einn

eda fleiri, kleift ad beita peim Urreedum sem husfélag faest ekki til ad beita.®

80 Karl Axelsson, ,,Urrdi vegna brota eigenda : hugleidingar um 55. gr. fjdleignarhtisalaga® (1996) 43 (1)
Huseigandinn 47, 48.
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Krofu um brottflutning & grundvelli 8. gr. donsku ejerlejlighedlaganna er einungis hagt ad
gera med akvordun hisfélags i fjolbylishisi en med akvordun einstakra eigendum.® Af
lagatexta norsku eierseksjonlaganna, beaedi i 26. og. 27. gr.,, ma rdda ad pad sé einungis
hasfélag sem er fert til pess ad taka akvardanir i pessu sambandi. Samraemast pvi pessi
norreenu akvaedi ekki 55. gr. fhl.ad pessu leyti par sem su lagagrein hefur ad geyma

framangreinda sérreglu.

4.5 Formreglur og framkveemd Urraeda
Hafa parf i huga ad i hvert sinn sem &atlanir eru um ad beita peim Urredum sem 1. mgr. 55.

gr. fhl. kvedur & um, er mjog naudsynlegt, adur en gripid er til peirra, ad hasfélagid skori &
vidkomandi adila med formlegum haetti ad taka upp betri sidi og jafnframt gera honum grein
fyrir peim afleidingum sem gaetu ordid ef hann verdur ekki vid peirri askorun husfélagsins,
sbr. 2. mgr. 55. gr. fhl. Er réttmeeti frekari adgerda had pvi ad slik advorun, sem vera skal
skrifleg og send med sannanlegum hetti, hafi verid gefin og send og ad hun hafi ekki borid

arangur, sbr. somu malsgrein.

Svipadar formreglur gilda um undanfara adgerda a grundvelli 26. gr. eierseksjonlaganna um
sOluskyldu. Par segir ad hafi advaranir til brotlegs eiganda ekki borid arangur geti husfélag
krafid viokomandi til ad selja eign sina. barf st krafa ad berast eiganda skriflega og upplysa
parf eiganda jafnframt um, ad verdi hann ekki vid kréfunni verdi eignarhlutinn seldur &

naudungarsolu.

[ akvadi 8. gr. donsku ejerlejlighedlaganna er aftur & moti ekki kvedid & um sérstakar
formreglur sem fylgja skal i addraganda akvérdunar um Gtburd brotlegs eiganda eins og i 55.
gr. fhl. Kemur til ad mynda ekki fram i greininni ad skora purfi & viokomandi ad taka upp
betri sidi eda ad gera purfi brotlegum eiganda grein fyrir hugsanlegum afleidingum verdi hann
ekki vid peirri askorun likt og gerd krafa er um i 2. mgr. 55. gr. fhl. og 1. mgr. 26. gr.

eierseksjonlaganna.

Skorist eigandi undan pvi ad taka upp betri sidi getur hasfélagid & grundvelli 3. mgr. fhl.
bannad honum busetu og dvoél i husinu og skipad viokomandi med fyrirvara ad flytja a brott.
Skal fyrirvari ad jafnadi ekki vera lengri en einn manudur nema i undantekningartilvikum

begar peer alvarlegu adsteedur eru uppi ad peer krefjist styttri frests, sbr. 3. mgr. 55. gr. fhl.

%1 peter Blok, Ejerlejligheder (Jurist- og @konomforbundets Forlag 1995) 196.
27



I 8. gr. ejerlejlighedlaganna, par sem urradi eru ekki jafn vidtek og i 1. mgr. 55. gr. fhl.,
kemur fram ad hisfélag geti skyldad eiganda til Gtburdar med hafilegum fyrirvara.®® Er i
greininni ekki jafn ndkvemlega melt fyrir um pann fyrirvara sem brotlegur eigandi hefur til
bess ad fara eftir akvoroun husfélags, eins og gert er i 3. mgr. 55. gr. thl. Getur pvi verid erfitt
ad atta sig & hversu raman fyrirvara brotlegur eigandi hefur til adgerda vegna ordalags 8. gr.
donsku laganna.

Til leidbeiningar um hefilegan fyrirvara & grundvelli 8. gr. donsku laganna segir Peter Blok i
bokinni ,,Ejerlejligheder®, ad vid mat 4 pvi hvad teljist haefilegur fyrirvari verdi ad taka mid af
edli brots og alvarleika pess.®® Ma af pvi rada ad fyrirvari brotlegs eiganda til ad verda vid
akvoroun hasfélags um utburd sé skemmri ef brot telst mjog alvarlegt, heldur en ef brotid telst
aftur & mati minna alvarlegt. Ad vissu leyti minnir pad & undantekningu fra peim fyrirvara,
sem meelt er fyrir um i 1. malsl. 3. mgr. 55. gr. fhl. og i 2. malsl. sému greinar, par sem segir
ad fyrirvari skuli ad jafnadi ekki vera lengri en einn manudur. PG megi fyrirvari vera skemmri
ef edli brota, vidbrogd vid advorun eda adrar knyjandi asteedur valda pvi ad adgerdir poli ekki
bid.

Um Gtburd samkveemt 27. gr. norsku eierseksjonlaganna segir ad krofu um Gtburd skuli setja
fram fyrir héradsdémi innan frests sem greint er fra i norsku adfararldgunum.®* bar kemur
fram ad sé krafa sampykkt skuli beidni vera tilkynnt brotlegum eiganda og hefur hann péa tveer
vikur til ad tja sig um mikilveeg malefni og framkvemd fullnustu kréfunnar. Er pvi krofu
hasfélags um Gtburd brotlegs eiganda avallt had Urskurdi héradsdoms. Sampykki démurinn
krofuna hefur brotlegur eigandi tveggja vikna frest sem er vissulega skemmri en s& hdmarks
fyrirvari sem brotlegur eigandi skv. 55. gr. fhl., hefur til pess ad flytja, sem meelt er fyrir um i
3. mgr. 55. gr. fhl.

Hvad vardar pann frest sem brotlegur eigandi hefur til pess ad selja eignarhluta sinn ef hann
leetur ekki skipast samkveemt 2. mgr. 55. gr. fhl. Segir i 4. mgr. sému greinar ad husfélagi sé
rétt ad krefjast pess af hinum brotlega ad hann selji eignarhluta sinn eins fljott og audid er og
skal frestur eigi vera lengri en prir manudir. Likt og adur hefur komid fram kvedur 8. gr.

donsku ejerlejlighedlaganna ekki a um heimild husfélags til ad krefjast pess af eiganda ad

82 Ordalag 8. gr. ejerlejlighedslaganna er svohljédandi: ,,...kan ejerforeningen pélegge ham at fraflytte
lejligheden med passende varsel
% peter Blok, Ejerlejligheder (Jurist- og @konomforbundets Forlag 1995) 196.
841 27. gr. eierseksjon laganna segir um etta efni: Begjaringen settes fram for tingretten. Dersom det innen
fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven. I gr. 13-6 i norsku adfararlégunum(Lov om tvangsfullbyrdelse nr. 1992-
06-26-86) segir svo: Finner namsmyndigheten at begjeringen kan tas til falge, skal begjeringen meddeles
saksgkte med oppfordring om innen to uker & uttale seg om forhold av betydning for gjennomfaringen av
tvangsfullbyrdelsen.
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hann selji eign sina. Hins vegar hafa norsku eierseksjonldgin pa heimild og par er s frestur
sem kvedid er a um eftir 26. gr. peirra laga ekki skemmri en sex manudir fra pvi ad krafa er

méttekin.

Sé pessara formreglna ekki geett er réttmeeti frekari adgerda i heaettu en med peim er
grunnurinn lagdur ad réttmeetri 4kvordun husfélagsins eins og adur segir sbr. 2. malsl. 2. mgr.
55. gr. fhi.

Ad mati Sigurds Helga Gudjonssonar & pad ekki sidur vid ef mal er lagt i dém til Grlausnar.
Heldur hann pvi fram ad par purfi i fyrsta lagi ad syna fram & ad formreglur hafi verid virtar
og telur hann sénnunarbyrdina vera hja hisfélaginu ad pvf leyti.®

4.5.1. bvingunarurradi og malsmedferd
I 5. mgr. 55. gr. fhl. segir ad verdi brotlegur eigandi ekki vid krofum hisfélagsins geti

hasfélagid framfylgt krofum sinum med 16gsokn eda eftir atvikum Idgbanni og/eda utburdi an
undangengins doms, sbr. 5. mgr. 55. gr. fhl. pa segir i sému grein ad a grundvelli doms um
skyldu hins brotlega til s6lu eignar geti hasfélagido krafist pess ad hin verdi seld a

naudungarsélu samkvaemt 16gum nr. 90/1991, sbr. 3. mgr. 8. gr. peirra laga.

Pessi pvingunarurredi 5. mgr. 55. gr. fhl. eru mjog mikilveg fyrir husfélog og ekki sidur
eiganda. Fyrir hasfélog er heimild samkvaemt 5. mgr. 55. gr. fhl. mikilvaeg fyrst og fremst
vegna pess ad ef brotlegur eigandi fer ekki eftir akvordun hasfélags, sem rétt hefur verid
stadid ad, getur husfelagid nytt sér pvingunarGrreedi 5. mgr. Fyrir eiganda geta
pvingunardrraedin hins vegar verid mikilveeg par sem fyrir domstolum hefur hann teekifeeri til
pess ad verja réttindi sin og jafnframt syna fram & 6légmaeti akvordunar hasfélags ef hann

telur ad ranglega hafi verid stadid ad henni.
4.5.1.1. Logsokn

Med 16gsokn & grundvelli 5. mgr. 55. gr. er gert rad fyrir ad husfélag hofdi almennt einkamal
a grundvelli laga um medferd einkamala nr. 91/1991 til 6flunar vidurkenningardéms eda
domssattar um skyldu brotlegs eiganda til ad framfylgja kréfu hasfelags & hendur honum.
Verdi pad raunin getur adfor verio heimilud samkvemt domnum, sbr. 1. tl. 1. mgr. 1. gr.
adfaralaga nr. 90/1989, til ad framfylgja domsurlausn um skyldu eiganda til Gtburdar. Yroi

henni pa fullnaegt af syslumanni & grundvelli 72. gr. somu laga.

% Sigurdur Helgi Gudjonsson, ,,Hiisfridarspjoll: Gengid af goflum - Grannar i gislingu® (Huseigendafélagid, 10.
febrdar 2012) <www.huseigendafelagid.is/index.php?pid=25&cid=157> skodad 20. april 2013.
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Hafa verdur p6 i huga ad til pess ad domur geti heimilad adfor & grundvelli adfararlaga verdur
viokomandi démsurlausn & kveda nakveemlega a um tiltekna skyldu sem unnt er og porf er &
ad fullnaegja. Vidurkenningardomar sem einungis sl tiltekinni stadreynd fastri er ekki unnt ad
fullnzgja skv. 1. gr. laganna.®

Ef eigandi ibuoar i fjolbylishasi i Danmdrku, sem krafinn hefur verid af hasfundi til
brottflutnings & grundvelli 8. gr. ejerlejlighedlaganna, vikur ekki ar ibud sinni sjalfur, ma
leggja fyrir domstola ad skera ar um gildi krofunnar. T edli sinu getur krofunni einnig verid
framfylgt med adfor, en réttmaeti pess mun vaentanlega oft krefjast sonnunar.®” bvi ma segja
ad reglur donsku laganna séu sambarilegar peim islensku i pessu sambandi.

I kjolfar doms um skyldu eiganda til ad selja eign sina getur hisfélag krafist pess han verdi
seld & grundvelli 3. mgr. 8. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsélu, sbr. 5. mgr. 55. gr. fhi.

Afleidingar pess ad fjolbylishusaeigandi i Noregi virdi ekki akvordun husfélags um skyldu
hans til s6lu & ibad sinni eru veigameiri & grundvelli 26. gr. norsku eierseksjonlaganna heldur
en & grundvelli 55. gr. fhl., par sem strax verdur gripid naudungarsélu & medan hér & landi
pyrfti, eins og adur segir, domur ad stadfesta skyldu hins brotlega til s6lu svo husfélag geti
krafist pess ad eignin verdi seld & naudungarsélu, sbr. 2. malsl. 5. mgr. 55. gr. fhl. Hins vegar
er pad pannig ad ef rokstudd motmeli vid krofu um s6lu, & grundvelli 26. gr.
eierseksjonlaganna, berast innan sex manada frest, sem eigandi hefur vegna kréfu um sélu, er
ekki haegt ad krefjast naudungarsélu nema ad undangenginni almennri malsmedferd.®® Verdur
pvi ad telja ad norsku l6gin séu einfaldari vardandi malsmedferd heldur en islensku I6gin ad
bvi leyti til ad ekki purfi i 6llum tilvikum domsmal til pess ad fa eign selda naudungarsélu likt
og krafa er gerd um a grundvelli 5. mgr. 55. gr. thl. S6mu reglur gilda vegna kréfu um utburd

samkvaemt 27. gr. eierseksjonlaganna.
4.5.1.2. Légbann

Akveedi 5. mgr. 55. gr. fhl. Veitir hisfélagi einnig eftir atvikum rétt til ad framfylgja krofum
sinum med l6gbanni. Samkveemt 1. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu, l6gbann

o.fl. ma légbann leggja vid byrjadri eda yfirvofandi athofn einstaklings eda fyrirsvarsmanns

% Alpt. 1988, A-deild, pskj. 114 - 111. mal, athugasemdir vid 1. gr.
®7 peter Blok, Ejerlejligheder (Jurist- og @konomforbundets Forlag 1995) 197-198.
%8 Um petta segir ordrétt { 2. mgr. 26. gr. eierseksjonlaganna: Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan
seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg sé langt de passer.
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 farste ledd reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnlgse,
skal begjeeringen om tvangssalg ikke tas til falge uten behandling ved allmennprosess.
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félags eda stofnunar ef sannad er ad athdfn brjéti eda muni brjota gegn l6gvordum rétti
gerdarbeidanda. Myndi l6gbann pess vegna helst pjona peim tilgangi ad stédva 6logmaeta
starfsemi i fjoleignarhdsi sem ylli sameigendum 6paegindum pangad til doms yrdi aflad um
skyldu brotlegs eiganda til ad flytja & brott eda selja eignina.

PG er kvedid aum i 1. tl. 3. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 ad légbann verdi ekki lagt vid athofn
ef talid verdur ad rettarreglur um refsingu eda skadabsetur fyrir roskun hagsmuna
gerdarbeidanda tryggi pa nagilega. Pvi ma telja ad ef til ad mynda l6gregla hefur skorist i
leikinn og stédvad oOloglega starfsemi i fjoleignarhusi purfi ekki ad leggja logbann &

starfsemina.
4.5.1.3. Utburdur an undangengins doms

Seinasta pvingunardrraedio sem 5. mgr. 55. gr. fhl. kvedur & um er Gtburdur &n undangengins
doms. Pessa heimild er ad finna i 78. gr. laga um adfor. Veitir si grein heimild til
Utburdargerdar, sbr 72. gr. somu laga, an almennra adfararheimilda samkvemt 1. mgr. 1. gr.,
til deemis an undangengins déms eda démsséattar.%® Er heimild pess efnis had peim skilyrdum
ad manni sé aftrad med 0logmaeetum heetti ad neyta réttinda, sem hann tjair sig eiga og telur
svo 1jos, ad sonnur verdi ferdar fyrir peim med gégnum, sem aflad verdur samkvaemt 83. gr.

adfararlaganna, sbr. 1. mgr. 78. gr. somu laga.

[ 3. mgr. 83. adfararlaga segir ad pad sé héradsdomari sem kvedi upp trskurd um hvort eda ad
hverju leyti adfaragerd nai fram ad ganga samkvaemt peim gégnum sem 16gd eru fram svo
sem skyrslum, malflutningi adila og 6drum framkomnum skjoélum. Telji démari varhugavert
ad gerdin nai fram ad ganga a grundvelli peirra sonnunargagna skal adfararbeidni hafnad. pvi
ma telja ad sonnunarkrofur sem gerdar er til pess ad Utburdargerd an undangengins déms nai

fram ad ganga séu miklar & grundvelli adfaralaganna.

| pessu sambandi telur Karl Axelsson ad réttarfars- og sénnunarkrofur sem gerdar eru til
Utburdur an undangengins doms a grundvelli adfararlaga séu of miklar og segir hann ad telja

verdi og peer komi i veg fyrir ad sliku Grraedi geti verid beitt.”

% Alpt. 1988, A-deild, pskj. 114 - 111. mal, athugasemdir vid 78. og 79. gr.
"0 Karl Axelsson, ,,Urradi vegna brota eigenda : hugleidingar um 55. gr. fjoleignarhusalaga (1996) 43 (1)
Huseigandinn 47, 48.
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4.6 Alyktanir um virkni og varnadarahrif
I lok pessa meginkafla ritgerdarinnar er &hugavert ad velta pvi fyrir sér hvort virkni

nagildandi dkveeda 55. gr. fjoleignarhisalaganna sé almennt mikil og jafnframt hvort pau hafi
gildi til varnadar.

Fram kemur i athugasemdum vid frumvarp til nagildandi fjéleignarhisalaga ad pagildandi 16g
nr. 59/1976 um fjolbylishds héfou hvorki haft pa virkni né pau varnadardhrif sem skyldi en
pau kvadu einungis & um ad husfélag geeti krafist pess af hinum brotlega ad hann flytti ur

hasinu.™

Minnir petta & eftirleik tittnefnds doms Haestaréttar (Pingvallastreeti) sem poétti merkilegur i
1josi pess ad ibudin stdd tdm eftir ad eigendur hofdu verid bornir it med fogetavaldi i kjolfar
nidurstodu Heestaréttar. Kvad pagildandi 17. gr. laga nr. 59/1976 ekkert & um hvernig
eignarheimildum skyldi radstafad eftir ad eigendum peirra veeri gert ad flytja & grundvelli
akveedisins. FOr pvi svo i pessu tilviki ad eigendur sem adur hafdi verid bornir Gt ur hasnadi

sinu fluttu & ny inn  pad eftir nokkurn tima.”

Verdur ad telja ad su atburdarras hafi ekki mikid varnadargildi né beri jakveed merki um
virkni pagildandi akveedis i 1josi pess ad parna hafdi ipyngjandi Urraedi pagildandi laga nr.

59/1976 verid beitt sem endadi ekki betur en svo ad eigendur fluttu & ny inn i ibid sina.

pad sem vekur athygli héfundar vardandi virkni nagildandi 55. gr.fhl. er sa stadreynd ad i
adurnefndu mali Haestaréttar (Hverfisgata 68a), htfdu brot eiganda att sér stad i um pad bil 30
ar. bvi er edlilegt ad slikt veki upp spurningar um virkni akvaedisins, til ad mynda hvers vegna

ekki hafi verid reynt ad gripa til pessara adgerda fyrr.

Vid nanari eftirgrennslan hdfundar & malsatvikum kom po i 1jos ad andleg heilsa brotlegs
eiganda i ofangreindu tilviki hafi ekki verid god sem hefur getad haft ahrif & gang mala. Um
petta fjalladi Sigurdur Helgi Gudjénsson formadur og framkvemdastjéra Huseigendafélagsins
i vidtali { paettinum I bitid“ 4 Stéd 2 og Bylgjunni 31. oktdber 2011 par sem hann er spurdur

af hverju malig hafi tekid eins langan tima og raun bar vitni.

Sigurdur Helgi sagdi par ad Grraedi 55. gr. fhl. séu vissulega virk, en misjafnt er p6 hvernig
folki tekst ad framfylgja peim. pad sem purfi til er einfaldlega seigla og prek. | svona

alvarlegum malum likt og tilfelli eiganda i Hrd. (Hverfisgata 68a) telur Sigurdur ad ekki purfi

™ Alpt. 1993, A-deild, pskj. 159 - 143. mal, athugasemdir vid lagafrumvarp petta, 14.
"2 Karl Axelsson, ,,Urrdi vegna brota eigenda : hugleidingar um 55. gr. fidleignarhusalaga“ (1996) 43 (1)
Huseigandinn 47, 47.
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ad fara i einkamal heldur sé haegt ad fara og fa beina adfararheimild. Geti malin par af
leidandi verid leyst & 6rfaum manudum ef pau eru rekin af festu. Hann telur adgerdir i Hrd.
(Hverfisgata 68a) ekki hafa verid ad pann veg og pvi hafi atvik i edli sinu ekki verid 30 ara
strid. Hann segir malid p6 dapurlegt ad pvi leyti ad parna hafi verid um ad reeda konu sem er
farsjuk og pad sé oft vodalega erfitt ad fa folk til ad beita kroftugum Urreedum gagnvart veiku
folki. Hann telur malid pvi i raun fremur vera heilbrigdisvandamal frekar en

hisnadisvandamal.”

Pad ma segja ad Sigurdur Helgi hafi med pessum svérum sinum visad vangaveltum um virkni
55. gr. fhl. & bug. Hann vidurkennir p6 ad misjafnt sé hvernig folki tekst ad framfylgja peim
arredum sem akveedid hefur ad geyma. I pvi sambandi telur hofundur ad astaeda pess geti
verid leidd af mjog umfangsmiklum reglum sem 55. gr. fhl. kvedur a um. Gaetu reglurnar pess
vegna reynst erfidar eda floknar fyrir 0l6gleerda eigendur i fjdleignarhisum agd atta sig a. Geeti
pad sérstaklega att vid um pau formskilyrdi sem akveedio kvedur & um og geeti pad verid ad
eigendur atti sig hreinlega ekki almennilega & mikilveegi pess ad geta peirra. Svo demi sé
tekid visar hofundur i ordalag sem notad er i sidari malslidar 2. mgr. 55. gr. ,,med
sannanlegum heetti“. Erfitt geeti reynst fyrir 6l6gleerdan ibua ad atta sig & merkingu sliks

ordalags og i raun hvort eda hvener slikt skilyrdi telst uppfyllt.

Fyrir tilstudlan velferdarradherra stendur na yfir endurskodun a fjleignarhisalégunum og eru
par af leidandi pessi Urraedi og atridi i skodun i ljosi reynslunnar. Kemur pa i ljos hvort

breytinga er porf edur ei.

78 I bitid - Sigurdur Helgi Gudjonsson formadur og framkvamdastjori Huseigendafélagsins® (Visir, 31. oktober
2011) <www.visir.is/section/MEDIA98&fileid=CLP7089> skodad 4. april 2013.
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5 Nidurstoour

Fjoleignarhusalégin virdast vera nokkud itarleg og vid pegar kemur ad réttarsambandi eigenda
i fjoleignarhisum sin & milli. Liggur pad nokkud ljost fyrir ad i logunum kvedi & um
grenndarréttarlegar skyldur og eru sjonarmid ad baki tilvist slikra Grreeda, eins og kvedur & um
55. gr. fhl.,, medal annars pau ad Urreedunum geti verid beitt gegn eigendum sem brjota &
pessum skyldum. 1 pvi ljosi metti telia ad l6gin sinni ad vissu leyti akvednum
grenndarréttarlegum tilgangi.

Ennpa hafa ekki verid logfestar almennar grenndarreglur sem gilda myndu & milli
fasteignareigenda almennt. Telur héfundur ad & pvi sé porf en med stodugri folksfjolgun sem
leidir af ser fleiri fasteignir eru meiri likur a ad grenndarréttarleg alitaetni vakni upp & milli
fasteignareiganda i framtidinni. Er tilvera fjoleignarhusalaganna ekki naegileg i pessu
sambandi par sem pau na einungis yfir takmarkad fyrirkomulag eigna. Fyndist hofundi pess
ad auki einkar forvitnilegt ad sja hvers konar skilyrdi I6ggjafinn myndi setja beitingu Urreeda a

bord pau sem 55. gr. fhl. a grundvelli l16gfestra laga a svidi grenndarréttar.

Akvaedi 55. gr. thl virkar eins og blondud regla sett saman med norska og danska 16ggjof ad
fyrirmynd en ljost er ad vid samningu fjéleignarhisalaganna hafi norreen 16ggjof verid hofo af
fyrirmynd og pa sérstaklega fra Danmorku og Noregi. Er i 26. og 27. gr. norsku
eierseksjonlaganna baedi ad finna heimild til Gtburdar brotlegs eiganda og heimild til ad krefja
hann um s6lu ibadar sinnar likt og i 55. gr. fhl. Eru skilyrdi pessara urreeda norsku og islensku
laganna, annars vegar um verulegt brot og hins vegar um gréf eda itrekud brot, ekki
samhljéma af ordalagi lagatextans ad rada en efnislega ma telja ad pau geri pé ad mestu leyti
somu krofur til alvarleika brota. Skilyrdi beitingar Urraedisins um Gtburd brotlegs eiganda a
grundvelli 8. gr. donsku ejerlejlighedlaganna eru aftur & méti pau ndkvemlega sému og gerd
eru til beitingar sama Urraedis a grundvelli 55. gr. fhl. bvi megi telja med visan til alls pessa ad

55. gr. fhl. sé samblanda af norskri og danskri lagafyrirmynd.

Med pvi ad lita til danskrar og norskrar loggjafar og réttarframkvemdar & pessu réttarsvidi
telur héfundur pvi ad betur sé heegt ad atta sig & innihaldi 55. gr. fhl. og jafnframt peim

skilyrdum sem gerda verdar til beitingar akveedisins fyrir domi.

I meginkafla ritgerdarinnar, par sem fjallad var medal annars um pad skilyrdi til beitingar 55.

gr. fhl. ad brot purfi ad vera grof eda itrekud, er best haegt ad taka mid af pegar velt er fyrir
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pbeirri spurningu hvada polmdrk eigendur fjéleignarhlsa geta midad vegna dpaeginda sem peir
geta satt.

Ef tekid er mid af drlausnum domst6la ma telja ad pau épaegindi, sem sameigandi brotlegs
eiganda i mali (Pingvallastreeti) purfti ad pola, séu ad minnsta kosti vel yfir polmérkum. Aftur
& moti af drlausn Haestaréttar i mali (Onefnt hisfélag) ad rada ma telja ad undir polmérkum sé
otidur havadi ad naeturlagi sem einungis krefdist sannanlegra afskipta I6greglu i eitt skipti.

Pegar litid er svo til norrennar réttarframkvemdar i pessu sambandi, nénar tiltekid i mali LF-
2013-19859, ma telja ad yfir polmérkum sé 6gnun & lifi eda heilsu sameigenda eda pegar

peim hefur verid hotad med vopnum.

Loks verdur ad telja ad pau yfirgengilegu 0paegindi sem sameigendur brotlegs eiganda i mali
(Hverfisgata 68a) purftu ad pola séu langt umfram pad sem sameigendur purfi almennt ad
pola i fjoleignarhtsum. Ma i pvi sambandi telja upp morg tilvik i malinu, sem &dur hafa verid
rakin i pessari ritgerd, sem hofundur telur ad enginn manneskja verdi ad setta sig vid og

sérstaklega ekki eigendur i fjéleignarhasum.
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