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Reykjavik, 22.februar 2016

Efni: Skammtimaleiga ibudarhdsnadis, vardar frumvarp til breytinga 4 Il6gum nr. 85/2007
um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald

Undirritadur er formadur Husfélagsins 101 Skuggahverfi I.

Med bréfi, dags. 6. mai 2015, sendi undirritadur fyrir hénd Huasfélagsins atvinnuveganefnd
umségn um pingmal 704, frumvarp til breytinga & légum nr. 85/2007 um veitingastadi,
gististadi og skemmtanahald, sem var til medferdar & pvi l6ggjafarpingi.

A pvi léggjafarpingi sem nu starfar hefur verid lagt fram frumvarp til laga um um breytingu
4 logum um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, nr. 85/2007 (heimagisting,
veitingastadir an afengisveitinga, 6timabundin rekstrarleyfi), sbr. pingskjal 731, 457. mal. i
frumvarpinu eru lagdar til sému lagabreytingar og komu fram i pingmali 704 a sidasta
l6ggjafarpingi. Af pvi tilefni itrekar undirritadur peer athugasemdir sem settar voru fram i
framangreindri umsdgn undirritads fr4 6. mai 2015, en per eiga jafnt vid um pingmal 457 nuq,
0og peer attu vid um pingmal 704. ba visar undirritadur jafnframt til annarra umsagna um
frumvarpid, par sem sett var fram rékstudd gagnryni & efni pess.

Veruleg edlisbreyting verdour a sambyli i fjiéleignahdsum vid pad ad einni eda fleiri ibGtdum er
breytt i gististad. Allt samneyti ibla tekur grundvallarbreytingum pegar skammtima-
leigjendur birtast. Umgengni ibGa annars vegar og gesta hins vegar um badi séreignhar- og
sameignarhluta hdssins er med gjorolikum heetti. Gestir hafa allt adra hagsmuni, p. e. hafa i
raun enga hagsmuni af umgengnisvenjum, umhirdu og vidhaldi hassins. Onadi af tidri komu
skammtimaleigjanda er verulegt. Of purfa slikir gestir a leidsogn ad halda til ad finna
viokomandi gistiibud, gestir koma og fara & 6llum timum soélarhrings, oft eru reglur um
havada ekki virtar, verulega aukin umferd um sameign veldur auknu alagi a prif og vidhald
sameignarinnar og fleira meetti telja.

Pad er pvi mikilvaegt ad ef til stendur ad leyfa breytingar a nytingu ibada i fjélbylishdsum, ad
pad verdi gert i fullu samraemi vid akvaedi laga um fjoleignahls nimer 26 fra 1994. Telja verdur
ad tilgangur léggjafans med adkvedum 27. greinar laganna hafi verid ad setja athafnafrelsi
eiganda frekari skordur en taldar voru gilda & grundvelli 6skradra reglna ndbylisréttar og allar
breytingar a nytingu eigna purfi sampykki annarra eigenda i samraemi vido &kvadi
greinarinnar.

Til vidbotar fyrri umsdgn telur undirritadur naudsynlegt ad gera nu eftirfarandi athugasemdir
vio fyrirliggjandi frumvarp:



L

i fyrsta lagi telur undirritadur ad i greinargerd med lagafrumvarpinu sé ad finna ranga
tulkun & akveedum laga nr. 26/1994 um fjdleignarhus. i greinargerdinni segir, a bls. 9:

,»Pessi eignarrad ma takmarka i tilteknum tilvikum sem nanar eru skilgreind i 27. gr. laga um
fjoleignarhas, svo sem pegar breyting er gerd & hagnytingu séreignar fra pvi sem verid hefur
eda rad fyrir gert i upphafi og hefur ifér med sér verulega meira 6nadi, réskun eda opazgindi
fyrir adra eigendur. borf fyrir sampykki eigenda annarra eignarhluta vid breytingu &
hagnytingu eignar veltur a akvedum og tulkun adurnefndra laga."

Undirritadur telur petta rangan skilning a akveedi 27. gr. laga um fjéleignarhus, m.é.o.
ad eignarrad séreigenda megi adeins takmarka samkvamt 27. gr. laganna pegar slik
breyting hefur i fér med sér ,,verulega meira 6n&di, roskun eda dpagindi" fyrir adra
eigendur.

i 27. gr. laganna er ad finna tvenns konar reglur um sampykki annarra eigenda fyrir
breyttri hagnytingu séreignar. begar um breytingu er ad reda sem fylgir overulegt
Onzdi fyrir adra ibla hussins dugar sampykki einfalds meirihluta félagsmanna
hasfélags, sbr. 3. mgr. 27. gr. og 3. t6lul. C lidar 1. mgr. 41. gr. laganna. Sé hins vegar
um breytingar & hagnytingu ad reda sem hafa i for med sér verulega meira 6ndi,
roskun eda 6paegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en adur var og gengur og
gerist i samberilegum hdsum eru slikar breytingar hadar sampykki allra eigenda
hussins samkvemt 1. mgr. 27. gr. og 5. télul. A lidar 1. mgr. 41. gr. laganna.

i athugasemdum vid 27. gr. i frumvarpi pvi er vard ad 16gum um fjéleignarhus ario
1994 eru tekin af 6ll tvimeli um ad i dkveedinu felst fortakslaus skylda til ad afla
sampykkis annarra eigenda og ibua fjoleignarhlss pegar hagnytingu séreignar er
breytt. Skiptir pa engu hvort breytingin feli i sér verulegt eda 6verulegt 6hagradi fyrir
adra ibuaa, alltaf parf sampykki fyrir slikri breytingu. Sé 6nazdido sem fylgir slikri
breytingu verulegt parf pé sampykki allra eigenda, annars einfalds meirihluta.

i athugasemdunum med frumvarpinu fra 1994 segir ad i dkvadinu felist nymeeli par
sem tekid sé a atrioum sem hafi verid Oprjétandi tilefni deilna i fjdleignarhsum fram
ad setningu laganna. Sé par einkum att vid atvinnustarfsemi af ymsum toga i hGsneadi
sem @tlad er til ibadar. i athugasemdunum segir svo: ,,Er athafnafrelsi eiganda i pvi efni
og til breyttrar hagnytingar yfirleitt settar hérfrekari skordur en nua er talid gilda & grundvelli
6skradra reglna nabylisréttar (grenndarregina).”

I athugasemdunum eru reifud sjénarmid med og & moti hertum reglum um skert
athafnafrelsi eigenda til ad vidhafa atvinnustarfsemi i séreignarhlutum sinum. Svo
segir um akveedid sem vard ad 27. gr. fijdleignarhisalaga:

| dkvedum greinarinnar eru hagsmunir annarra eigenda latnir vega pyngra, en an pess p6 ad
berafyrir bord hagsmuni eigandans. Ma segja ad midad vid gildandi rétt séu na hofd endaskipti
pvi hingad til hefur réttur eiganda gagnvart sameigendum verid rikari og peir litidgetad adhafst
nema on&did hafi keyrt um pverbak. Hefur eigandi almennt haft frjalsar hendur um ad breyta



hagnytingunni, t.d. ad hefja atvinnustarfsemi i ib(d, og ekki purft ad f4& sampykki annarra
eigendafyrir pvi.

P6 breytt hagnyting sé had leyfi byggingaryfirvalda, pa er mikill misbrestur a ad pvi séframfylgt
og stodar pad adra eigendur pvi litt.

Med dkvaedum pessarar greinar er lagt til ad deminu verdi snaid vid eins og adur segir. Er vid
pad midad ad breyting a hagnytingu séreignar sé ymist
allra efbreyting er veruleg, sbr. 1. mgr., eda einfalds meiri hluta midad viéfjolda og eignarhluta
efhin telst ekki veruleg, sbr. 3. mgr. Er pad otviraett edlilegri og réttlatari tilhégun en nu er."”

Undirritadur telur ad akveedi 27. gr. fijdleignarhdsalaga og skyringar & akveedinu i
greinargerd med Idgunum taki af 61l tvimali um ad eiganda séreignarhluta sem hyggst
breyta hagnytingu dr ibGd i atvinnustarfsemi beri undantekningalaust ad afla
sampykkis annarra eigenda fyrir slikri breytingu.

i framangreindum ordum greinargerdar med frumvarpi pvi til breytinga & légum nr.
85/2007 sem nu er til medferdar, virdist visad til somu sjénarmida og alit keerunefndar
hasamala i mali nr. 51/2012 byggir & Undirritadur telur hafido yfir skynsamlegan vafa
ad su lagatulkun er réng. | aliti keerunefndar hisamala er komist ad peirri nidurstédu
ad ,tilvik pettafalli undir 2. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 og Utheimti pannig ekki sampykki
medeigenda."” Med 68rum ordum telur nefndin ad i 2. mgr. 27. gr. laganna sé ad finna
undanpagu fra peirri skyldu eigenda ad afla sampykkis annarra ibda pegar tilgangi
séreignar er breytt. bessi tdlkun & 2. mgr. 27. gr. fjdleignarhlsalaga er rong med
eftirfarandi rokum.

11. og 3. mgr. 27. gr. laga um fjéleignarhus felst Gundanpaeg meginregla sem felur i sér
ad eigandi séreignarhluta parf alltaf ad afla sampykkis annarra eigenda fyrir breytingu
a hagnytingu eignarinnar - ymist meirihluta eda allra eigenda. Sé adstadan hins vegar
st ad breytingin purfi sampykki allra eiganda - p.e. falli undir 1. mgr. 27. gr. laganna
- er kvedid 4 um pad i 2. mgr. ad einstakir eigendur megi ekki greida atkvaedi gegn
breytingunni & émalefnalegum grundvelli. Med 6drum ordum ma eigandi ekki setja
sig upp a maéti breytingunni ef hin hefur ekki i for med sér ,,neina roskun a légmeatum
hagsmunum hans." Skilyrdin fyrir pvi ad 2. mgr. 27. gr. verdi beitt eins og gert er i
nidurstéou kaerunefndarinnar eru edli malsins samkvaemt rong - akveedi 2. mgr. 27.
27. gr. kveda ekki a um undanpégu fra dkvedum 1. mgr. og 3. mgr. heldur er hér um
a0 reeda ad skilgreint er ad eigandi getur ekki sett sig & moéti breytingun nema peer hafi
roskun a légmaetum hagsmunum vidkomandi - og verdur ad lita svo & ad
sénnunarbyrdi um ad eigandi hafi enga l6gmata hagsmuni af slikri breytingu hvili &
peim sem sa&kist eftir breytingu 4 hagnytingu séreignar.

Mat & pvi hvort breyting hafi i for med sér ,,roskun & ldsgmeatum hagsmunum" einstakra
eigenda fer fram vid atkvadagreidslu & grundvelli 1. mgr. dkvadisins. b4 fyrst kemur
i 1jos hvort einstakir eigendur setji sig upp & moti breytingunni og hvort peir sem geri
pad, verdi ekki fyrir neinni ,réskun a ldsgmeaetum hagsmunum®. Ef eigandi verdur ekki
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fyrir neinni roskun getur atkvaedi hans ekki komid i veg fyrir ad breytingin verdi
sampykkt, ad 6drum skilyrdum uppfylltum.

Akvadi 2. mgr. 27. gr. felur ekki i sér almenna undanpagu fra 6flun sampykkis eigenda
vio breytingu & hagnytingu, hvort sem er a grundvelli 1. eda 3. mgr. 27. gr. laganna.
Akvadid kemur pa og pvi adeins til skodunar ad breyting & hagnytingu, sem fellur
undir 1. mgr. akveadisins, er felld vido atkvedagreidslu & hasfundi. Pa kemur til
skodunar hvort breytingin hafi verio felld med atkveedum eigenda sem ekki verda fyrir
neinni roskun & logmeetum hagsmunum. Ef svo er getur sa eigandi sem dskar eftir
breytingunni krafist pess ad atkvedi viokomandi eigenda verdi ekki talin med vid
atkvaedagreidsluna. Utilokad er pvi ad skyra akvaedid pannig ad pad feli i sér almenna
undanpagu fra pvi ad sampykkis annarra eigenda sé aflad & grundvelli 1. eda 3. mgr.
27. gr. laganna likt og kemur fram i forsendum karunefndar og virdist byggt a i
greinargerd med frumvarpinu sem er hér til umsagnar.

Pa er rétt i pessu sambandi ad vekja athygli & ad 4. mgr. 27. greinarinnar veitir
minnihluta eigenda, einum eda fleiri, sjalfstedan rétt til krefjast pess ad af breytingunni
ad akvednum skilyrdum fullnaegt, jafnvel pott um dverulega breytingu sé ad reda.

i 60ru lagi vill undirritadur koma ad athugasemdum vid eftirfarandi ord greinargerdar
med lagafrumvarpinu, par sem fjallad er um pad hvernig stadido skuli ad breytingu &
tilgangi séreignarhluta i fjdleignarhasi:

,.EkKi pykir edlilegt ad taka afstéou til slikra tilfella i 16ggjéfum veitingastadi oggististadi heldur
fer betur & ao slikt mat eigi sér stad a grundvelli &durnefndra laga umfjdleignarhus. bvi leggur
starfshépurinn pad til ad velferdarraduneytid, semfer med malaflokkfjoleignarhusa, taki afst6ou
til malsins og meti hvort naudsynlegt sé ad setja sérstakt dkveadi eda leidbeiningar i tengslum
vid leigu ibuda ifjdleignarhtGsum tilferdamanna."

Undirritadur vill af pessu tilefni vekja athygli & pvi ad framagreindur Urskurdur
kerunefndar hisamala hefur skapad gridarlega 6vissu a pvi réttarsvidi sem um reaedir.
Badi brynt og naudsynlegt er ad peirri Ovissu verdi eytt. bvi telur undirritadur
naudsynlegt ad taka af skarid i pvi lagafrumvarpi sem hér er til umsagnar um ad 6ll
breyting a tilgangi séreignarhluta i fjéleignarhisum, sem felur i sér breytingu a ibad i
gististad samkvaemt ldgunum, sé hdd sampykki annarra eigenda hussins a grundvelli
27. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus.

Jafnframt sé pa skynsamlegt ad kveda a um pad i lId6gunum hvort breyting & ibuo i
gististad fyrir ferdamenn feli almennt i sér verulegt eda 6verulegt 6naedi fyrir adra ibla
hussins og falli par med undir 1. eda 3. mgr. 27. gr. laganna. Byggt & reynslu undirritads
sem formanns husfélags par sem rekin er slik starfsemi er enginn vafi ad slik breyting
felur i sér veruleg 6paegindi og eignhaskerdingu fyrir adra iblua hussins.

| pridja lagi telur undirritadur ad 4 sama hatt og adila ber ad stadfesta vid skraningu ad
hasnadi uppfylli kréfur i reglugerd um brunavarnir og ad hisnaedid sé fullnagjandi
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med tilliti til hollustuhatta samkvemt l6gum um hollustuhatti og mengunarvarnir pa
beri ad tryggja i pvi frumvarpi sem hér er til umsagnar, ad gilt sampykki annarra
eigenda i viokomandi husi, samkvaemt 27, og 41. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhds,
liggi fyrir adur en rekstrarleyfi er gefid fyrir gististad sem rekinn er i fjéleignarhusi.
Slikt verdi einnig & dyggjandi hatt latio na til gististada samkvemt flokki Il i 3. mgr. 3.
gr. laga nr. 85/2007, pratt fyrir ad rekstrarleyfi hafi 4dur verid veitt fyrir slikri starfsemi.

| fijoroa lagi 6skar undirritadur goofaslega eftir pvi ad f4 ad koma a fund nefndarinnar
og kynna m.a. fyrir henni domsmal sem Husfélagid rekur gegn eiganda ibuda par sem
gistipjénusta samkvaemt 16gum nr. 85/2007 er rekin, &n pess ad aflad hafi verid leyfis
annarra eigenda i hasinu fyrir slikri breytingu & tilgangi séreignanna.

Virdingarfyllst,

f. h. Hasfélagsins 101 Skuggahverfi |
Geir A. Gunnlaugsson

Vatnsstig 15,101 Reykjavik
Simi: 892 8040
Netfang: geiragunn@internet.is
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