Héradsdomur Reykjaness
Domur 4. juli 2024

Mal nr. E-2393/2023:

FF 11 ehf.

(Olafur Eiriksson l6gmadur)

gegn

RA 5 ehf. ni Heimum atvinnuhdsnadi ehf.
(Fjolnir Olafsson logmadur)

0g

Midhrauni 4, husfélagi

(Fjolnir Olafsson légmadur)

Domur

Med stefnu, birtri 7. september 2023, h6fdadi FF 11 ehf., kt. [...], [...JReykjavik, a hendur
RA 5 ehf., kt. [...], [...]K6pavogi, og Midhrauni 4, hasfélagi, kt. [...], Midhrauni 4, 210
Gardabe.

Domkrofur stefnanda eru ad stefnda RA 5 ehf. verdi gert ad greida stefnanda
114.932.338 krénur med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verotryggingu fra 13. september 2023 til greidsludags.

Til vara er gerd st krafa ad stefndi Midhraun 4, hasfélag greidi stefnanda
62.431.426 kronur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu fra 13. september 2023 til greidsludags og ad stefnda RA 5 ehf. verdi
gert ad greida honum 52.500.912 krénur med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr.
laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 13. september 2023 til greidsludags.

Stefnandi krafdist pess jafnframt ad stefndu hvor um sig yrdu deemdir til ad greida
stefnanda malskostnad ad skadlausu ad mati réttarins eda samkveemt sidar framlogdum
malskostnadarreikningi keemi til adalmedferdar mals pessa.

Stefndu, sem skiludu sameiginlegri greinargerd, krefjast adallega syknu af éllum
kréfum stefnanda en til vara ad domkréfur stefnanda verdi leekkadar verulega.

I badum tilvikum krefjast stefndu malskostnadar ur hendi stefnanda.



Vid adalmedferd malsins gerdi stefndi RA 5 ehf. krofu um malskostnad en ekki
stefndi husfélagid Midhrauni 4 i Gardaba. Logmadur stefnda hasfélagsins kvadst pé ekki
falla formlega frd malskostnadarkréfunni i greinargerd sinni. For adalmedferd malsins
fram pann 13. jani sl. og var malid domtekid ad malflutningi loknum.

Malsatvik.

Stefnandi kvedur félagio sérheaefa sig m.a. i rekstri og Gtleigu fasteigna. Medal slikra
fasteigna var Midhraun 4, 210 Gardaba, sem skiptist i tvo eignarhluta, annars vegar hluta
0101 i eigu stefnanda (fastanimer 225-5362) og hins vegar hluta 0102 i eigu stefnda RA
5 ehf. (fastanimer 225-5363). Stefndi RA 5 ehf. sé ad fullu i eigu Regins hf., sem sé eitt
steersta fasteignafélag landsins og skrad i Kauphdll islands. I bruna sem vard pann 5.
april 2018 onyttist byggingin ad mestu leyti med peim afleidingum ad radast purfti i
umfangsmiklar framkvaemdir til ad endurbyggja husnadid.

I gognum malsins liggur fyrir eignaskiptayfirlysing fyrir Midhraun 4 i Gardaba
fra januar 2006. Samkvemt henni er um ad raeda idnadarhusnadi par sem sokklar,
botnplata og milligolf hussins eru stadsteypt med jarnbundinni steinsteypu en adrir hlutar
burdarvirkis ar stali. Samkvaemt yfirlysingunni var hisid ad hluta til & tveimur haedum.
Birt flatarmal pess var 5.488,5 m? og brattérimmal 28.105,7 m®. Tveir eignarhlutar voru
i eigninni. 1 yfirlysingunni segir m.a. i athugasemdum ad badir adilar skuli hafa fullt
adgengi ad sameiginlegu teknirymi (0103) og fullan umferdarrétt um l6dina.
Umsjonaradilar (0102) skulu hafa adgengi ad rafmagnsmeeli/tflu sinni, sem stadsett er
i rami (0101) i fullu samradi vid umsjénaradila (0101). Teeknirymi fyrir kalt og heitt vatn
(0103) sé i sameign allra asamt 6llu ytra byrdi, burdarvirki, sameiginlegar lagnir og 160ir
samkveemt hlutfallstélum par um. Ekki sé um sameign sumra ad raeda i eigninni.

Matshlutinn skiptist i eftirfarandi tveer eignir:

Eign (01) 01.01. Fastanumer: 225-5362.

Eignin er idnadarhlsnadi a 1. haed hussins merkt (0101) 849 fm. geymslulager a 2. had
hassins (0201) 417,4 fm. geymslulager a 2. haed hassins (0202), 417,4 fm. milliloft merkt
(0205) 421,3 fm. asamt svolum merktar (0207). Eigninni tilheyrir hlutdeild i sameign
allra samkvaemt hlutfallstélu par um. Eignin er med rafmagn a sérmeli og hitaveitu a
sameignarmeeli.

Birt sterd sereignar: 2.105,1 fm

Skiptarimmal séreignar: 6.187,564 m®

Hlutfallstala i matshluta 01: 24,23%



Hlutfallstala i 100: 24,23%

Eign (01) 01 02: Fastanumer 225-5363.

Eignin er kvikmyndaver & 1. haed hussins merkt (0102) 2.548,2 fm. Skrifstofa a 2. haed
hassins merkt (0203) 418,9 fm. skrifstofa a 2. had hadssins merkt (0204) asamt svélum
merktar (0208). Eigninni tilheyrir hlutdeild i sameign allra samkveemt hlutfallstdlu par
um. Eignin er med rafmagn & sérmali og hitaveitu & sameignarmali.

Birt sterd sereignar: 3.383,4 fm.

Skiptarummal séreignar: 19.349,176 m®

Hlutfallstala i matshluta 01: 75,77%

Hlutfallstala i 160: 75,77%

Vardandi 160 segir ad skyldur, réttindi og rekstrarkostnadur vegna l6dar og
bilasteeda fari eftir hlutfallstolu i 160.

Undir eignaskiptayfirlysinguna rita matsmadur og paverandi eigandi matshluta
0101 og 0102 pann 30. jantar 2006.

pann 5. april 2018 kom upp eldur i hasinu ad Midhrauni 4 i Gardabae og urdu
miklar skemmdir & hudsinu.

pann 16. mars 2022 var pingfest mal stefnanda & hendur Drifu ehf., og RA 5 ehf.
til greidslu skadabdta ad fjarhaed 242.530.247 kronur auk dréttarvaxta. Stefndu Drifa ehf.
og RA 5 ehf. métmaltu kréfum stefnanda med greinargerdum pann 11. og 25. mai 2022
i mali nr. E-552/2022 fyrir Héradsdémi Reykjaness. Er sa agreiningur enn éleystur.

Fyrir liggur i gdgnum malsins tjonamat vegna matshluta 01-0101, unnid af Verkis
i mai 2018, og tjénamat unnid i april 2020 af sama adila fyrir matshluta 01-0102.

Samkvemt gdgnum malsins var Tryggingamiostodin (TM) vatryggingafélag
matshluta 0102 i eigu FF 11 ehf. og Vatryggingafélag islands (VIS) vatryggingafélag
matshluta 0101, sem er i eigu stefnda RA 5 ehf.

I minnisbladi Inspectionem ehf., dags. 13. juni 2018, segir um skilgreiningu &
verkefninu: ,,Gera sjonskodun a sudurenda (sja afmorkun & teikningu) & htisinu Midhraun
4, Gardaba sem brann pann 5. april 2018 og leggja mat a astand hans, hvad af pvi sem
stendur uppi af sudurenda hussins er nothaft og hvad purfi ad skoda og meta nanar. Taka
skal tillit til allra patta sem geta haft ahrif & framtidar notkun hassins m.a. burdarpols
milligdlfs, stalstlna undir pvi, yfirbordsfleti byggingarinnar med tilliti til skemmda,

lyktar og 1.



Um lysingu a vettvangi segir m.a. ad husid sé svokallad ,,Butler“-stalgrindarhus,
55,1x62,6 m, vegghad sé 6,9 m en manishaed 9,36 m, alls um 5500 fm og 28.000
rammetrar. Tvo sperrubil i hvorum enda séu & tveimur heedum en midhlutinn, alls fjogur
sperrubil, sé & einni haed. Milligdlfin séu steypt i stalskaffur og par ofan & sé steypt og
jarnbent plata. Einangrun i paki sé 50 mm glerull og 150 mm steinull & altrefjaddk. [
midryminu hafi verid lager fyrir Icewear, i sudurenda hussins hafi verid starfsemi
Geymslna en i nordurendanum hafi verid skrifstofur Icewear og Marels ad hluta.

Um astandsmat segir m.a. ad allmikil fravik séu & teikningum og byggingu
hassins og nokkrir paettir sem skoda purfi vottun fyrir. Um milligdlf segir ad skoda purfi
vottun & uppbyggingu golfs med tilliti til REI 60 (eda REI 90) brunamétstodu. Geeti purft
alagsprofun. Milligolf fyrir 3. haed hafi verid fjarleaegt.

pann 31. agust 2018 sendi VIS stefnda RA 5 ehf. bréf par sem fram kemur ad
VIS hafi fallist & botaskyldu ar 16gbodinni brunatryggingu hiseignar sem RA 5 ehf. sé
med hja félaginu. Tjonid verdi baett samkvaemt skilmalum vatryggingarinnar nr. EF10 &
grundvelli gildandi brunabétamats. Tjon a sameign hussins verdi batt i pvi hlutfalli
vatryggingarfjarhaeda i hisinu en tjon & séreign ad fullu eins og pad var fyrir tjon, po ekki
umfram gildandi vatryggingarfjarhad.

pa liggur fyrir Odagsett bréf Pjodskrar islands til VIS vardandi skiptingu
byggingarkostnadar og par med brunabdtamats milli séreigna i fjdleignarhdsum.

I bréfinu kemur m.a. fram ad i verklagsreglum bjodskrar islands um Gtreikning
endurstofnverds, sem sé grundvollur brunabotamats, sé notud svokollud
verdmeetaskipting vid skiptingu byggingarkostnadar sameiginlegra byggingarhluta en
ekki hlutfallstala samkveemt eignaskiptasamningi. Néanar tiltekid byggir umraedd
verdmataskipting & eftirfarandi lagaheimildum: Samkvemt 2. gr. laga um
brunatryggingar nr. 48/1994 skal vatryggingarfjarhaed hdseignar samkvaemt 1. mgr. 1.
gr. nema fullu verdi eignarinnar eftir virdingu. Pjodskra islands annast virdingu
haseignar samkveaemt matskerfi og verklagsreglum stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er
brunabotamat. Er markmid matsins ad finna vatryggingarverdmaeti huseignarinnar a
beim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra efnislegu verdomata
haseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu tilliti
til aldurs, slits, vidhalds og astands eignar ad 6dru leyti. Pa segir enn fremur ad vid
skiptingu sameiginlegs kostnadar i fjoleignarhGsum gildi hins vegar ad notud sé

hlutfallstala samkveemt eignaskiptasamningi eda ad kostnadi sé skipt jafnt. Hlutfallstala



bessi sé reiknud Ut fra skiptarammali eignanna. Su skipting henti hins vegar illa fyrir
byggingarkostnad pvi byggingarkostnadur sé hadari flatarmali en rammali. Pess vegna
sé notud onnur skiptitala (veromeetaskipting) pegar verio sé ad skipta byggingarkostnadi
milli matseininga (séreigna).

Um tilgang hlutfallstélu i eignaskiptasamningi megi sja i 1. mgr. 1. gr. I. kafla
laga um fj6leignarhus nr. 26/1994 um gildissvid, skilgreiningar o.fl.: ,,Log pessi hafa ad
geyma reglur um réttindi og skyldur eigenda fjoleignarhusa.* Ekki sé tekid sérstaklega
fram ad hlutfallstélu eignaskiptasamnings eigi ad nota til skiptingar byggingarkostnadar,
enda séu eignaskiptasamningar yfirleitt ekki gerdir fyrr en & sidari stigum byggingar,
begar ad solu einstakra eigna kemur. P4 komi fram i 14. gr. laganna ad utreikningur
hlutfallstdlu i sameign skuli fyrst og fremst vera byggdur & flatarmali og rammali husa,
b6 sé heimilt ad akvarda hlutfallstélur & 68rum sanngjérnum grundvelli, t.d. midad vid
innbyrdis veromeeti séreignarhluta, pegar um sé ad raeda fjoleignarhus, sem hafi ad
geyma annars konar hasnadi en til ibddar ad nokkru leyti eda 6llu. Hver eignarhluti geti
haft fleiri en eina hlutfallstolu ef pvi er ad skipta eftir pvi um hvada sameign sé ad raeda.

Verklagsreglur og matskerfi stofnunarinnar feli pad i sér ad byggingarkostnadur
sé sundurlidadur i byggingarkostnad séreignar og byggingarkostnad sameignar.
Byggingarkostnadi sameignar sé sidan skipt nidur & matseiningar eftir skiptitélu sem sé
ad tveimur pridja hluta h&d flatarmali en einum pridja hluta hdd rammali. petta sé hlutfall
sem greiningar bjodskrar Islands gefa til kynna ad lysi best hlutfallslegum verdmastum.
pa segir i lok bréfsins ad umrett verklag hafi verid vid lydi i morg ar hja stofnuninni og
eigi sér lagastod i fyrrgreindu akveedi laga um brunatryggingar og reglugerdar sama
efnis.

Var VSO Ra&dgjof fengin til ad styra og halda utan um endurbyggingu hussins
eftir brunann.

Fundargerd fra 28. september 2018 fra VSO Ra&dgjof liggur fyrir vegna
endurbyggingar 4 Midhrauni 4. Hefur fundargerdin heitid ,,startfundur-skyringavidraedur
o.fl.“. Mttir voru adilar fra VSO, Eurostali, Regin, Virkjun, Stalbyggingum og
Atvinnuhtsum. A fundinum var farid yfir naestu skref til uppbyggingar & mannvirkinu.

I télvup6stum pann 23. og 28. mai 2020 fra Kristni Alexanderssyni til m.a.
fyrirsvarsmanns stefnanda segir ad tilbood sé komid i hellulégn og er pad sent med

télvupostinum.



Fundargerdir VSO fra 28. september, 8., 15., 22. og 29. oktober 2018, 6. og 15.
noévember og 18. desember 2018, 8. januar, 19. juni, 22. agust og 1. oktober 2019 liggja
fyrir. A fundi 15. oktober 2018 er fyrirsvarsmadur stefnanda skradur fundarritari svo og
a fundum 22. og 29. oktober 2018. pa er hann bdkadur maettur vegna husfélagsins ad
Midhrauni 4 og Geymslna. A 68rum fundum er Eirikur Arnarson bokadur meettur fyrir
hasfélagid og Geymslur.

Bréf, dags. 14. desember 2018, fra TM til VIS og RA 5 ehf. liggja fyrir vegna
hlutfallsskiptingar fjarbdta vegna brunatjons ad Midhrauni 4 i Gardaba pann 5. april
2018.

I bréfinu kemur fram ad hisid ad Midhrauni 4 skiptist i tvo eignarhluta, annars
vegar hluta 0101 i eigu FF 11 ehf. og hafi sa eignarhluti verid brunatryggdur & tjonsdegi
hja TM ad fjarhaed 432.200.000 krénur. Hins vegar sé um ad reda eignarhluta 0102 i
eigu RA 5 ehf. og hafi sa eignarhluti verid brunatryggdur & tjonsdegi hja VIS ad fjarhaed
708.150.000 kronur. Samkvemt pinglystri eignaskiptayfirlysingu fyrir hasid pann 1.
jandar 2006 sé hlutfallstala eignarhluta FF 11 ehf. 24,23% i sameign hussins og 160 og
hlutfallstala eignarhluta RA 5 ehf. sé 75,77% i sameign hdssins og 108. Brunatjon hafi
ordid a badum séreignarhlutum hussins og a sameign samkvamt tjonamati Verkiss sem
liggi fyrir. Muni pvi koma til greidsina ar brunatryggingum beggja eignarhluta hussins
en i addraganda endurbyggingar hissins hafi komid fram agreiningur milli TM og VIS
um hvernig beri ad skipta kostnadi vegna tjons & sameign. TM telji ad skipta eigi
sameiginlegum kostnadi eftir hlutfallstélum samkvaemt pinglystri eignaskiptayfirlysingu
en VIS telji ad mida eigi vid hlutfall vatryggingarfjarhadar brunatryggingar eignarhluta
i samanlégdum vatryggingarfjairhedum brunatrygginga hussins. Midad vid pad sé
hlutfall FF 11 ehf. 37,9% og hlutfall RA 5 ehf. 62,1% i sameiginlegum kostnadi.

pa segir i bréfinu ad par sem vidbuid sé ad agreiningur um kostnadarskiptingu
geeti stodvad endurbyggingarferli hussins hafi TM akvedid ad hindra slikt ekki med pvi
ad greida sameiginlegan kostnad sem falli til dr brunatryggingu eignarhluta 0101 i
samraemi vid pad hlutfall sem VIS hafi tilgreint en med fyrirvara um allan rétt til pess ad
krefja VIS og/eda RA 5 ehf. um endurgreidslu alls pess kostnadar sem sé umfram
kostnadarskiptingu midad vid hlutfallstdlur eignarhluta hissins samkvaemt pinglystri
eignaskiptayfirlysingu fra januar 2006.

Med yfirlysingu pann 2. mai 2019 til BYKO lystu adilar mals pessa og f.h.

hasfélagsins ad Midhrauni 4 pvi yfir ad peir myndu samkvaemt kostnadarskiptingu leggja



ut fyrir kaupum vegna endurbyggingar Midhrauns 4. Skiptust greidslur pannig ad
hasfélagid greiddi 35.497.652 krénur, stefndi RA 5 ehf. 387.993 kronur og stefnandi FF
11 ehf. 3.131.929 kronur. Skrifudu fyrirsvarsmenn RA 5 ehf. og FF 11 ehf. badir undir
fyrir hond hasféelagsins.

Skyrsla Mannvirkjastofnunar, sem svo hét, um brunann & fyrir pann 29.
noévember 20109.

I télvuposti pann 13. desember 2019 fra Kristni Alexanderssyni hja VSO til fyrir-
svarsmanna FF 11 ehf. fylgdu framvindureikningar vegna vatnsudakerfis. Segir ad um
sé ad reda reikninga annars vegar & RA 5 ehf. vegna séreignarhluta og hlutdeildar i
sameign og hins vegar hlutdeildar FF 11 ehf. i sameign. Framkvemdir séu byrjadar &
verkstad vid uppsetningu stofnlagna o.fl. Einnig sé stor hluti lagnaefnis og bdnadar
kominn & verkstad. Virkjun sé buin ad panta brunadealur og tilheyrandi binad og greida
tilheyrandi stadfestingargjold. Eftir sé ad ljuka vid endanlegar samningstolur fyrir
sprinkler-daelur og tilheyrandi bunad sem klarist vaentanlega i nastu viku. Skipting
kostnadar & ofangreindri framvindu sé eftirfarandi:

Sameignarkostnadur 7.452.500 kronur skiptist pannig: FF 11 ehf. 2.824.498
krénur (37,9%) og RA 5 ehf. 4.628.002 kronur, (62,1%). Séreignarkostnadur RA 5 ehf.
sé 8.207.000 kronur. bann 16. desember 2019 spurdi fyrirsvarsmadur FF 11 ehf. hvers
vegna reikningurinn veeri ekki sendur & TM og pess fyrir utan kvad hann
kostnadarskiptinguna ranga. Pad purfi ad leidrétta. Med télvuposti pann 2. jantar 2020
itrekadi FF 11 ehf. leidréttingu & kostnadarskiptingunni. Pann sama dag svaradi Pall V.
Bjarnason, sem var fyrirsvarsmadur Regins stefnanda og kvad kostnadarskiptinguna fara
eftir Gtreikningum Pjodskrar Islands.

Tolvupostar gengu milli adila i mars 2020 par sem reett var um kostnadarskiptingu
o.fl.

I juni og jali 2020 féru fram samskipti milli adila i télvup6stum par sem reett var
um yfirlit yfir verkpeetti sameignar, p.e. hellulégn o.fl. tilheyrandi, borun fyrir nidurfoll
o.fl., ad mala stalbita fyrir ofan svalir & sudurhlid og milligélf (3. had) i eignarhluta FF
11 ehf. Kvedur Kristinn Alexandersson hja VSO ekki ljost hvort milligdlf (3. had)
flokkist sem sameign eda séreign, sérstaklega i 1jési pess ad agreiningur sé milli eigenda
um hvada prdsentuskiptingu eigi ad mida vid. [ fyrsta tjonamati fra Verkis hafi milligo!f
ekki verid i mati. Fyrirsvarsmadur stefnanda moétmeelti peim hugleidingum ad

burdarvirki og golf 3. haedar i framhluta hassins tilheyrdi séreign eda sameign og spurdi



hvort pad veeri hans privat skodun. bvi svaradi Pall V. Bjarnason ad i tjonamati
tryggingafélaganna fra mai 2018 hafi burdarvirki og milligdlf 3. haedar ekki verid par
inni og par af leidandi hafi baetur vegna pess ekki verid greiddar til husfélagsins. Pa
kemur fram i postinum ad FF 11 ehf. hafi sett radgjafa hasfélagsins i storkostlega
klemmu med pvi ad standa ekki skil a kostnadi sem se fallinn & verkid. Fyrirsvarsmadur
stefnanda itrekar motmeeli sin vardandi kostnadarskiptingu og dreem samskipti adila
vardandi sameiginlegan kostnad en vitnadi pé til fundar med Pali, fyrirsvarsmanni
Regins hf.

Naest liggur fyrir télvupostur fra 16gmanni stefnanda til fyrirsvarsmanna stefndu
fr4 6. oktober 2020. Er par vikid ad sameiginlegum framkvemdum, framkvemdum
vegna 3. hadar og litlu samrédi adila. P4 er einnig farid yfir kostnadarhlutféll og byggir
stefnandi & pvi ad fara eigi eftir hlutfallseign samkvaemt eignaskiptasamningi. [ svari
stefndu er lagt til ad halda rafreenan hasfund i vikunni 2.—6. ndvember. Pau geti pa
sameiginlega unnid ad dagskra og lagt fram gogn fyrir pann tima. | svari I6gmanns
stefnanda pann 22. oktdber er aréttad ad stefnandi fai gogn afhent med godum fyrirvara
fyrir fundinn.

[ bréfi pann 10. desember 2020 fra TM til FF 11 ehf. kemur fram ad TM hafi
greitt FF 11 ehf. fullnadarbaetur og lokagreidslur samkvemt samkomulagi milli TM og
FF 11 ehf., 77.000.000 krdna. ba stadfesti TM med lokauppgjori pessu til FF 11 ehf. ad
FF 11 ehf. eignist fyrir framsal hugsanlegan endurkrofurétt TM gagnvart Midhrauni 4,
hasfélagi og/eda 6drum eigendum hassins, p.e. RA 5 ehf., ad pvi er vardi greidslur til
bessara adila eda vegna peirra vid uppgjor kostnadar vegna endurbyggingar
sameignarhluta, sérstaklega & grundvelli pess ad greidslur hafi verid umfram
kostnadarskiptingu midad vid hlutfallstolur eignarhluta hdssins samkvemt pinglystri
eignaskiptayfirlysingu fra i jantar 2006, sbr. m.a. bréf TM fra 14. desember 2018 til RA
5 ehf. og greidsluyfirlit, dags. 10. desember 2020.

Vidskiptayfirlit TM stilad & hasfélagio Midhraun 4 segir ad & timabilinu 19.
desember 2018 til 14. april 2020 hafi samtals verid greiddar 173.090.786 kronur.

I bréfi fra VIS, dags. 12. juni 2020, til TM vegna endurkréfu segir ad
brunabdtamat matshluta 01-0101, eign FF 11 ehf., sé 432.200.000 krénur og
brunabdtamat matshluta 01-0102, eign RA 5 ehf., sé 708.150.000 kronur. Samtals sé
brunabotamat eignanna 1.140.350.000 kronur. Skipting sé pvi pannig ad FF 11 ehf. eigi
37,9% hlutfall af heildarmatinu og RA 5 ehf. 62,1% af heildarmatinu. Hluti VIS sé pvi



115.314.002 kronur eda 62,1% af heildarmatinu og hluti TM 70.376.822 kronur af
heildarmatinu. Greiddi TM til VIS sinn hluta brunab6tamatsins, 70.376.822 krénur
,samkveemt ofangreindri skiptingu med fyrirvara.

Nokkur fjéldi reikninga var lagdur fram af halfu RA 5 ehf., peir sagdir vera vegna
sameignarinnar og eru peir hlutfalladir i samremi vid hlutfallsskiptingu
tryggingafélaganna, p.e. 62,1% hlutur stefnda, RA 5 ehf., og 37,9% hlutur stefnanda, FF
11 ehf.

A adalfundi hisfélagsins pann 12. jantar 2023 greindi adila m.a. & um skiptingu
kostnadar af endurbyggingu sameignar Midhrauns 4 og toldu badir sig eiga krofur &
hendur hinum af peim s6kum.

Malsasteedur og lagarok stefnanda.

Mal petta er h6fdad adallega & hendur stefnda RA 5 ehf. og til vara sameiginlega a hendur
stefnda hasfélaginu Midhrauni 4 og stefnda RA 5 ehf.

Stefnandi telur grundvoll kroéfunnar vera pripaettan. Fyrir pad fyrsta sé krafist
greidslu vegna ofgreidds vatryggingarfjar ad fjarhaed 62.431.426 kronur. Su krafa sé
byggd, likt og fram komi sidar, & greidslu sem barst fra vatryggingafélagi stefnanda til
hasfélagsins. Stefnandi telji adallega ad ofgreidslan hafi verid til hagsbéta fyrir stefnda
RA 5 ehf. en stefnir husfélaginu til vara par sem greidslan hafi borist til stefnda
hasfélagsins ad Midhrauni 4.

I annan stad sé krafan vegna ofgreiddra bota til vatryggingafélags stefnda RA 5
ehf., samtals ad fjarhaed 25.362.499 krénur.

[ pridja lagi sé krafan vegna sameiginlegs kostnadar sem stefnandi hafi ofgreitt
sem nam 27.138.413 kronum.

Samtala umraddra fjarheeda sé 114.932.338 krdonur, sem sé stefnufjarhaed
malsins.

Varakrafa & hendur stefnda RA 5 ehf. nemi samtdlu krafna vegna ofgreiddra bota
til vatryggingafélags stefnda RA 5 ehf. annars vegar og krofu vegna sameiginlegs
kostnadar hins vegar.

Krafa vegna ofgreidds vatryggingarfjér.
[ fyrsta lagi krefst stefnandi adallega greidslu 62.431.426 krona ar hendi stefnda RA 5

ehf. en til vara greidslu somu fjarhaedar ar hendi stefnda hasfélagsins ad Midhrauni 4 en
greidslan hafi borist til pess adila. Stefnandi hafi notid brunatryggingar hja TM a

tjonsdegi en félagid greitt sameiginlegan kostnad af endurbyggingu Midhrauns 4,



umfram skyldu, i samremi vid hlutfall vatryggingarfjarhedar eignarhluta af
samanldgdum vatryggingarfjarhaedum hussins likt og VIS krafdist. Hafi TM gert skyran
fyrirvara um allan rétt til ad krefjast endurgreidslu alls kostnadar umfram pad sem leida
myndi af kostnadarskiptingu samkveemt pinglystri eignaskiptayfirlysingu. Allur
endurkrofuréttur sem TM kynni ad eiga a hendur Midhrauni 4, hasfélagi eda stefnda RA
5 ehf. hafi verid framseldur stefnanda med bréfi, dags. 10. desember 2020, og se
adalkrafa hans reist & pessu framsali.

Samkveemt pinglystri eignaskiptayfirlysingu, dags. i jandar 2006, nemi
eignarhluti stefnanda i sameign hassins 24,23% en eignarhluti stefnda RA 5 ehf. 75,77%.
Eignarhluti stefnanda hafi verid brunatryggour ad fjarhaed 432.200.000 kronur &
tjonsdegi en eignarhluti stefnda RA 5 ehf. ad fjarhaed 708.150.000 kronur. Hlutfoll
eignarhlutanna i samanlagdri vatryggingarfjarnaed nemi pannig 37,9% annars vegar og
62,1% hins vegar. bar sem TM hafi greitt samtals 173.090.786 kronur til stefnda
hasfélagsins vegna sameiginlegs kostnadar midad vid 37,9% hlutdeild i kostnadi hefou
greidslur midadar vid 24,23% hlutdeild numid 110.659.360 krénum Mismunur pessara
tveggja sterda nemi 62.431.426 krénum og sé pvi su fjarhed sem stefnandi krefjist
endurgreidslu a.

Stefnandi telji umreeddar greidslur hafa verid inntar af hendi umfram skyldu
vegna pess ad 1. tl. 15. gr. fjoleignarhusalaga kvedi meginregluna vera pa ad
sameiginlegur kostnadur skiptist eftir hlutfallstélum, en eignarhluti i sameign sé
reiknadur Gt eftir hlutfallstolu samkvaemt 1. mgr. 14. gr. laganna. b4 meelir 1. tl. 1. mgr.
43. gr. fjbleignarhdsalaga & um ad sameiginlegur kostnadur sé allur kostnadur, hverju
nafni sem hann nefnist, sem snerti sameign fjoleignarhass, badi innan hdss og utan,
sameiginlega 160 pess og sameiginlegan bunad og lagnir, sem leidi af I6glegum
akvorounum stjornar hasfélagsins, almenns fundar pess og peim radstéfunum sem
einstakur eigandi hafi heimild til ad gera. Auk pess segi i 2. mgr. sama akveadis ad
sameiginlegur kostnadur sé, auk peirra kostnadarlida sem serstaklega séu tilgreindir i 1.
mgr., m.a. folginn i vidbyggingum, breytingum, endurbdtum, endurnyjunum, vidhaldi,
vidgeroum, umhirdu, hreingerningum, rekstri, hisstjorn, tryggingaidgjoldum o.fl. P4 sé
meginregla A-lidar 45. gr. fjoleignarhisalaga su ad 6llum sameiginlegum kostnadi,
hverju nafni sem hann nefnist, sem ekki falli 6tviraett undir B- og C-1idi akvedisins, skuli
skipt & eigendur eftir hlutfallstdlum eignarhluta i vidkomandi sameign. Falli

framkvaemdir vegna endurbyggingar i kjélfar bruna ekki undir undantekningarreglur B-
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og C-lida 45. gr. laganna. Sampykktir stefnda Midhrauns 4, hasfélags geymi engin fravik
frd reglum fjoleignarhusalaga en skirskoti pvert @ moti til pess ad sameiginlegum
kostnadi skuli skipt eftir reglum laganna.

Log um fjoleignarhis geri engan greinarmun & pvi hvernig kostnadur skuli
skiptast milli eigenda vid endurbaetur, endurnyjun, vidhald og vidgerdir eftir pvi hvort
porf peirra beri ad med eldsvoda eda 6drum heetti. Log nr. 48/1994 um brunatryggingar
og reglugerd nr. 809/2000 um l6gbodna brunatryggingu hudseigna fjalli adeins um
réttarsamband vatryggingartaka og vatryggjanda og efni vatryggingarsamnings peirra.
Pau hafi hins vegar engin akveedi ad geyma um innbyrdis réttarstéou sameigenda i
fjoleignarhusum. beer sérreglur laganna og reglugerdarinnar sem taki til pridja adila séu
bundnar vid vedhafa, pa sem nj6ti annarra pinglystra tryggingarréttinda i hinni vatryggdu
fasteign og pa sem teljist medvatryggdir, t.d. vegna eigendaskipta.

Af pessu sé ljost ad 16g um brunatryggingar og reglugerd nr. 908/2000 hafi ekki
ad geyma sérreglur um kostnadarskiptingu sameigenda i fjoleignarhisi sem viki fra
akvaedum fjéleignarhisalaga. Verdur peirri afstodu, ad skipta beri kostnadi eftir hlutfalli
vatryggingarfjarhaedar Olikra eignarhluta af samanlagori vatryggingarfjarhaed
fjdleignarhuss, pvi i mesta lagi fundin stod i talkun vatryggingarsamnings. Stefnandi hafi
hins vegar enga adild att ad vatryggingarsamningi VIS og stefnda RA 5 ehf. og hafi enga
moguleika haft til ad hafa ahrif & efni hans. Sé einsynt ad kostnadarskiptingu samkvamt
skyrum fyrirmelum fjoleignarhisalaga verdi ekki haggad med samningi annars
sameiganda vid pridja adila.

Pad veeri enda, ad mati stefnanda, afar sérstok stada ad i innbyrdis uppgjoéri
sameigenda eftir bruna ad pad skipti mali hvort eigendur hefdu kosid ad haga sinum
malum med peim hatti ad hafa brunatryggingar haerri vegna asteedna er pa snerti, ad pad
gerdi pad ad verkum ad peir ettu rétt & heerra hlutfalli vatryggingarbota vid endurgerd
sameignar pegar brunatryggingar veeru teknar til trygginga annarra patta. Stefnandi telji
engin rok standa til annars en ad lita til eignarhluta sameigenda i sameign pegar komi ad
uppgjori en ekki vatryggingarfjarhadar.

Samkveemt framangreindu hafi greidslur TM vegna hlutdeildar stefnanda i
kostnadi af sameign verid umfram skyldu en TM innti paer af hendi med fyrirvara um
endurkrofu. Stefnandi byggir a pvi ad hann hafi fyrir framsal 6dlast endurkrofurétt TM

a grundvelli meginreglu samninga- og kréfuréttar um endurkréfu samkvaemt fyrirvara.
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Jafnframt byggir stefnandi a meginreglu kréfuréttar um endurgreidslu ofgreidds
fjar. Stefnandi byggir & pvi ad reglan eigi vid i malinu i fyrsta lagi par sem stefndu hafi
verid i vondri tra um greidsluskyldu TM vegna stefnanda, enda hafi henni verid andmeelt.

[ 63ru lagi par sem hvorki hann né TM hafi gefid stefndu réttmaeta astaedu til ad
&tla ad greidslan veeri endanleg 6had greidsluskyldu.

I pridja lagi par sem ofgreidslan hafi ekki verid & abyrgd stefnanda eda TM, sem
greiddi umfram skyldu ad krofu VIS, prétt fyrir agreining, i pvi augnamidi ad tryggja
snurdulausa endurbyggingu Midhrauns 4.

[ fjorda lagi par sem krafan sé ekki pess edlis ad rok standi gegn endurgreidslu,
likt og kynni ad eiga vid um framfaerslukrofur einstaklinga.

I fimmta lagi er til pess ad lita ad greidslan var ekki innt af hendi an fyrirvara og
bvi verdi krofu um endurgreidslu ekki hafnad & peim grundvelli. Hnigi 6ll pessi
matssjonarmid i att ad endurgreidslu.

Somu rok og lyst sé hér ad framan eigi vid um ofgreidslu TM til VIS,
vatryggjanda stefnda RA 5 ehf., annars vegar 4 56.512.117 krénum vegna stalgrindar og
hins vegar & 13.805.272 kronum vegna nidurrifs, forgunar, prifa o.fl. og hafi peer
fjarhaedir midast vid 37,9% kostnadarhlutdeild stefnanda. Ad réttu lagi hefdi samtals att
ad greida 44.954.890 kronur midad vid 24,23% kostnadarhlutdeild en mismunur peirrar
upphadar og hinna greiddu béta, p.e. 70.317.389 kréna, nemi 25.362.499 krénum.

Stefnandi byggir einnig & pvi ad stefnda RA 5 ehf. beri ad greida honum
umreddar 62.431.426 kronur og 25.362.499 kronur & grundvelli 6réttmeaetrar audgunar.
Stefnandi telur skilyrdi stofnunar audgunarkrofu uppfyllt i fyrsta lagi par sem hann hafi
bedid sannanlegt tjon sem ofgreidslu TM nam. Vegna greidsina umfram
kostnadarhlutdeild stefnanda i sameign hafi minna stadid eftir af brunatryggingu hans til
ad standa straum af kostnadi sem hann hafi purft ad bera einn. Pannig hafi stefnandi ordid
fyrir beinni Gtgjaldaaukningu vegna endurbyggingar hussins, sem nam ofgreidslunni, en
henni hefdi annars verid varid til peirra utgjalda sem stefnandi hafi purft ad bera sjalfur.
I annan stad liggi fyrir ad stefndi RA 5 ehf. audgadist i beinum eda i 6llu falli negum
tengslum vid tjon stefnanda. Stefndi audgadist med sparnadi Utgjalda, sem svarar til
utgjaldaaukningar stefnanda, en stefndi hafi notid avaxta verklegra framkveemda a
sameign an pess ad bera af peim kostnad, sem samkvaemt [6gum hafi att ad falla & hann.
Pess vegna sé i pridja lagi ljost ad fjarhaed audgunarkréfunnar er ekki heerri en si upphaed,
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sem audgunin taki til, enda svari audgun stefnda til tjons stefnanda og par med fjarhaedar
krofu hans.
Krafa vegna sameiginlegs kostnadar.

Auk pess ad hafa notid ofgreidds vatryggingarfjar til ad kosta verkframkvaemdir vid
sameign Midhrauns 4 hafi stefndi RA 5 ehf. skirrst vid ad taka patt sjalfur, eda obeint i
gegnum stefnda husfélagid, i sameiginlegum kostnadi vid endurbyggingu hussins.
pannig hafi vatryggingarbotum vegna sameiginlegs kostnadar vid endurbyggingu
einvoroungu verid radstafad til framkvaemdanna ad pvi leyti sem peaer komi stefnda RA
5 ehf. til gbda en 1atid sem annar kostnadur, sem sannarlega teljist sameiginlegur i
skilningi fjoleignarhusalaga, sé félaginu 6vidkomandi og stefnanda einum eftirlatid ad
kosta hann.

Likt og rakid sé framar i stefnu hafi stefnandi gert itrekadar tilraunir til samrads
um framkvemdir sem hafi verid honum naudsynlegar til skadlausrar hagnytingar hans
eignarhluta. Stefnandi upplysti stefnda RA 5 ehf. pannig med gédum fyrirvara um
fyrirhugadar framkveemdir, sendi honum kostnadarastlun og varadi itrekad vid pvi ad
radast pyrfti einhlida i tédar framkvaemdir, med askilnadi um ad krefja hann um hlutdeild
i kostnadi, ef samstarfstilraunum yradi ekki sinnt. Motmeelti stefndi RA 5 ehf. pvi ekki ad
bessi hattur yrdi hafdur a enda stdd hann sjalfur & sama tima einn ad framkveemdum
vegna sameignar med nakvemlega sama haetti.

Pvi midur hafi raungerst porfin & ad radast einhlida i umraeddar framkveemdir en
auk peirra miklu hagsmuna sem stefnandi hafi haft af pvi ad gera husnadid sem fyrst
heeft til Gtleigu var pad ekki siour med hlidsjon af hagsmunum stefnda RA 5 ehf. sem
hann afréd ad hefjast handa. Takmdrkun tjons med pessum heetti veeri i hag beggja par
sem stefnandi hafi talid stefnda botaskyldan gagnvart sér, m.a. vegna tapadra leigutekna,
i 1j6si saknaemrar vanrakslu hans og leigutaka hans & ad tryggja fullnagjandi brunavarnir
i husnadinu, sbr. forsendur doms Haestaréttar i mali nr. 2/2021 (dskj. 22) og adurnefnt
héradsdomsmal nr. E-552/2022.

Sé hér i fyrsta lagi um ad raeda l6darkostnad og hellulagnir. | framkvaemdum vid
endurbyggingu Midhrauns 4 hafi hellulagnir skemmst og annadist stefnandi um ad lata
gera vio peer. Greiddi félagid kostnad ad fjarhaed 8.887.080 krénur og pvi nemi krafa
vegna 75,77% hlutdeildar stefnda RA 5 ehf. 6.733.741 kronu.
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[ annan stad hafi stefnandi lagt Gt fyrir inntaki fra Orkuveitu Reykjavikur en
kostnadur vegna pess nam 148.924 kronum. bvi nemi krafa vegna 75,77% hlutdeildar
stefnda RA 5 ehf. 112.840 kréonum.

[ pridja lagi hafi i endurbyggingu Midhrauns 4 falist ad reisa aftur 3. had hlssins
sem tilheyri stefnanda, en til sameiginlegs kostnadar af peirri framkveemd teljist m.a.
burdarvirki og milligolf. Hafi stefnandi annast um ad petta yrdi gert og greiddi kostnad
ad fjarhaed 26.780.826 kronur en par af nemi 75,77% hlutdeild stefnda RA 5 ehf.
20.291.832 kronum. Aréttad er ad framkveemdirnar hafi verid i samraemi vid sampykktar
teikningar.

Krafan sundurlidast sem hér segi:

Lédarkostnadur og hellulagnir kr. 6.733.741
Inntak fra Orkuveitu Reykjavikur kr. 112.840
Kostnadur vid endurbyggingu 3. haedar kr.  20.291.832

kr.  27.138.413
Um grundvoll adalkrofunnar ad pessu leyti visar stefnandi i fyrsta lagi til laga nr. 26/1994
um fjoleignarhds og meginreglu krofuréttar um efndir fjarskuldbindinga. Stefnandi
minnir dad 1. tl. 15. gr. fjéleignarhdsalaga kvedi meginregluna vera pa ad sameiginlegur
kostnadur skiptist eftir hlutfallstélum. Enn fremur meeli 1. tl. 1. mgr. 43. gr. sdmu laga
fyrir um ad sameiginlegur kostnadur sé allur kostnadur, hverju nafni sem hann nefnist,
sem snerti sameign fjoleignarhuss, baedi innan hass og utan, sameiginlega 168 pess og
sameiginlegan banad og lagnir, sem leidi af I6glegum akvérdunum stjérnar hasfélagsins,
almenns fundar pess og peim radstéfunum sem einstakur eigandi hafi heimild til ad gera.
Auk pess segi i 2. mgr. sama akvadis ad sameiginlegur kostnadur seé, auk peirra
kostnadarlida sem serstaklega séu tilgreindir i 1. mgr., m.a. félginn i vidbyggingum,
breytingum,  endurb6tum,  endurnyjunum,  vidhaldi, vidgerdum,  umhirdu,
hreingerningum, rekstri, husstjorn, tryggingaidgjéldum o.fl. ba sé meginregla A-lidar 45.
gr. laganna su ad 6llum sameiginlegum kostnadi, hverju nafni sem hann nefnist, sem ekki
falli 6tvireett undir B- og C-lidi akvaedisins, skuli skipt & eigendur eftir hlutfallstélum
eignarhluta i viokomandi sameign. ba geymi sampykktir stefnda Midhrauns 4, hisfélags,
engin fravik frd reglum fjoleignarhusalaga en skirskoti pvert a moti til pess ad

sameiginlegum kostnadi skuli skipt eftir reglum laganna.
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Af framangreindu leidi ad utgjoldin sem slik hafi verid pess edlis ad teljast til
sameiginlegs kostnadar i skilningi fjoleignarhisalaga. P& hafi stefnanda verid rétt ad
hefja framkvemdir & sameign & kostnad allra & grundvelli 1. mgr. 38. gr.
fjoleignarhlsalaga og peirrar 6logfestu reglu sem akvaedid byggi 4. Hid fyrirliggjandi
mal sé kjarnatilvik sem reglunum sé atlad ad taka til en i athugasemdum mead greininni
s¢ tekid fram ad heimildin byggdist & pvi ad ,,eigandi purfi ekki ad una pvi ad sameign
hassins nidist nidur vegna vanrakslu & vidhaldi pegar husfélagid eda adrir eigendur vilja
ekki hefjast handa og synja um naudsynlegt samstarf og skella skollaeyrum vid 6llum
tilmaelum®. Hljoti enn sterkari rok ad knyja a um slikar framkveemdir pegar eignarhluti
eiganda sé honum oOnyt eign i kjolfar bruna i stad pess ad liggja adeins undir skemmdum.
Aréttar stefnandi ad gagnalyktun ut fré ordalaginu ,,vegna vanraekslu 4 vidhaldi“ i 1. mgr.
38. gr. fjéleignarhusalaga & pann veg ad endurbygging falli ekki undir regluna sé éteek.
Er enda skyrt af 16gskyringargégnum ad 1. mgr. 38. gr. byggir & 6l6gfestum reglum og
lata tilvikin, sem eru edlislik, alveg somu roksemdum um naudsyn pess ad sameigandi
njoti pessa Urraedis.

Stefnandi telji [jost ad askilnadi 1. mgr. 38. gr. fjdleignarhlsalaga sé fullnaegt um
ad husfélagio eda adrir eigendur hafi ekki, pratt fyrir tilmeeli og askoranir, fengist til
samvinnu og til ad hefjast handa i pvi efni, en pegar hafi verid fjallad um margitrekadar
beidnir stefnanda ad pessu leyti. P4 hafi naudsyn framkvaemdarinnar verid 6tviraed, enda
hafi 3. had hdssins verid til ad mynda ekki til eftir brunann og pvi porf & ad endurbyggja
hana, likt og adilar gengu Gt fra allt fra upphafi hénnunarfunda. P4 skiladi VSO, & medan
félagio gegndi starfi eftirlitsadila fyrir stefnda husfélagid, kostnadaraztlun til adila vegna
l6darfragangs sem stefndu hafi ekki getad dulist ad radast pyrfti i, sbr. 2. mgr. 38. gr.
fjoleignarhusalaga.

Jafnframt hafi stefndu verid kynntur astladur kostnadur vegna endurbyggingar
3. haedar hassins i samraemi vid 2. mgr. 38. gr. fjdleignarhisalaga en stefnanda hafi tekist
ad ljuka framkveemdunum undir hinum aatlada 30.000.000 kréna kostnadi. Sé 3. mgr.
38. gr. fjoleignarhisalaga jafnframt otvireed um ad kostnadur vegna undirbunings og
framkveemda & grundvelli akveedisins teljist til sameiginlegs kostnadar. Um
greiosluskyldu stefnda RA 5 ehf. visast til 1. mgr. 47. gr. fj6leignarhisalaga en
samkvaemt henni hvili skylda til ad greida hlutdeild sereignar i sameiginlegum kostnadi

& peim sem se eigandi hennar & hverjum tima.
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[ annan stad visast um grundvéll krofunnar til reglna kréfuréttar um oréttmaeta
audgun. Likt og rakid sé i tengslum vid fyrstu domkrofu stefnanda sé beint samband &
milli atgjaldasparnadar stefnda RA 5 ehf. vegna kostnadar af sameign Midhrauns 4 og
beirra utgjalda sem stefnandi hafi borid umfram skyldu samkvaemt fjéleignarhisalégum.
Nemi audgunarkrafa stefnanda pannig peirri 75,77% hlutdeild af heildarkostnadi vid
framkveemdir & sameign sem stefndi RA 5 ehf. hefdi ad réttu lagi att ad bera samkvaemt
fjoleignarhusalogum, p.e. 27.138.413 kronur.

[ pridja lagi grundvallar stefnandi kréfu sina & hendur stefnda RA 5 ehf. &
almennum reglum skadaboétaréttar. Ekki s€ n6g med ad naudsyn endurbyggingar
Midhrauns 4 hafi borid ad vegna saknemrar vanrakslu stefnda RA 5 ehf. & ad tryggja
fullnaegjandi brunavarnir i sinum eignarhluta midad vid hagnytingu hans, heldur hafi
hann af asettu radi eda i 6llu falli af sakneemu galeysi snidgengid skyrar reglur laga nr.
26/1994 um fjéleignarhds um adal- og huasfundi, fyrirkomulag akvardanatoku og
kostnadarskiptingar, og pad pratt fyrir askoranir stefnanda. Pessi 6l6gmaeta snidganga a
fyrirmalum laga hafi bakad stefnanda tjon i formi fjaratlata umfram skyldu og nemi
botakrafa stefnanda vangreiddri hlutdeild stefnda RA 5 ehf. i utldgdum kostnadi af
sameign peirra, p.e. 27.138.413 kronum.

par sem stefndi RA 5 ehf. er eining undir Regin hf., einu steersta fasteignafélagi
landsins og skradu i Kaupholl islands, par sem mikil sérfraedipekking er innan hiss, hefdi
RA 5 ehf. vitad eda matt i 6llu falli vita ad framferdi félagsins veeri i andstédu vid
fjdleignarhisalog og hefdi tjon i for med ser fyrir stefnanda. Sé i pessu sambandi enn
fremur til pess ad lita ad husfélagio hafi sokum saknaems athafnaleysis stefnda RA 5 ehf.
verid onothafur vettvangur til dkvardanatoku en hann hafi par farid med togl og hagldir
sem eigandi ad 75,77% eignarhlut hissins og umbjédandi tveggja stjérnarmanna af
bremur i stjérn hasfélagsins pegar atvik malsins urdu. bannig hafi stefndi RA 5 ehf.
hindrad framgang naudsynlegrar og edlilegrar akvardanatoku med peim afleidingum ad
stefnanda var s& kostur naudugur ad radast a eigin kostnad i framkvaemdir vid sameign
adila, m.a. vegna tjonstakmdorkunarskyldu hans gagnvart stefnda RA 5 ehf.

Um lagarok visar stefnandi til laga nr. 26/1994 um fjoleignarhis, meginreglna
samninga- og krofuréttar, einkum um efndir fjarskuldbindinga, endurkréfu samkvaemt
fyrirvara, endurgreidslu ofgreidds fjar og oréttmeeta audgun. pa visar hann til almennra
reglna skadabotaréttar. Krofur um drattarvexti byggir stefnandi a I6gum nr. 38/2001 um

vexti og verdtryggingu. Drattarvaxta er krafist fra peim degi er ddmsmal er htfdad um
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krofu, sbr. 4. mgr. 5. gr. laganna. Kréfu um malskostnad byggir stefnandi & XXI. kafla
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malsésteedur og lagardk stefndu, RA 5 ehf. og husfélagsins ad Midhrauni 4 i
Hafnarfirdi.

Stefndu kveda agreining i pessu mali einungis sndast ad priskiptum kréfum stefnanda i

mali pessu, p.e.:

Framseldri krofu Tryggingamidstodvarinnar (hér eftir ,,TM*) & hendur stefndu
vegna greidslu TM & skadabdtum vegna brunans.

Krofu stefnanda & hendur stefndu vegna byggingu létts millilofts milli 2. og 3.
haedar innan séreignar stefnanda.

Krofum stefnanda & hendur stefndu vegna kostnadar vid 168, hellulagningu og
vegna inntaks fra Orkuveitu Reykjavikur.

Bendir stefndi RA 5 ehf. & ad hann eigi krofur a hendur stefnanda vegna ymissa
framkvemda sem hann hafi greitt einn og stefnandi hafi ekki fengist til ad greida. Hafi
stefndi RA 5 ehf. &kvedid ad stefna FF 11 ehf. i sérstoku mali vegna pessa og se askilinn
allur réttur vegna pessa.

Stefndu kveda ad steersti hluti kréfu stefnanda sni ad einhlida akvérdun VIS i
lok &rs 2018 um skiptingu kostnadar milli VIS og TM vid uppgjor skadabota vegna
brunans. Hafi VIS tekid pa akvordun ad skipting & kostnadi skyldi fara eftir hlutdeild i
brunabotamati. Ztti skipting vid ad reisa husid ad nyju eftir brunann ad vera pannig ad
VIS myndi greida 62,1% en TM 37,9%. Taldi VIS ad su skipting endurspegladi pann
raunkostnad sem pyrfti til vid ad fullgera husid eftir brunann. Atti hvorki stefndi RA 5
ehf. né stefndi hisfélagid ad Midhrauni 4 adild ad pessari akvordun VIS.

Med bréfi TM pann 14. desember 2018 hafi félagid tekid pa einhlida akvordun
ad greida sameiginlegan kostnad sem félli til 4r brunatryggingu stefnanda i samraemi vid
framangreint hlutfall sem &kvedid var af VIS. | bréfinu hafi TM gert fyrirvara um rétt til
bess ad krefja VIS ogleda stefnda RA 5 ehf. um endurgreidslu alls pess kostnadar sem
veeri umfram kostnadarskiptingu midad vid hlutfallstolur i eignaskiptasamningi hussins.
[ framhaldinu hafi greidslur hafist fra tryggingafélégum adila til ad maeta peim kostnadi
sem vard af pvi ad reisa husid ad nyju eftir brunann.

Stefndu telja ad stefnandi eigi ekki rétt til greidsina vegna akvérdunar TM um ad
greida samkvaemt Gtreikningum VIS & hlutdeild samkvaemt brunabGtamati. P4 telja

stefndu ad stefnandi eigi ekki rétt til greidsina vegna honnunar og byggingar a millifleti
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eda léttu millilofti innan séreignar stefnanda. Vardandi krofu stefnanda um greidslu
kostnadar vid inntak frd Orkuveitu Reykjavikur og vegna hellulagnar og
snjobraedslukerfisins umhverfis husid fellst stefndi RA 5 ehf. & ad hann beri abyrgd a
kostnadi vegna pessa, en pé med sama heatti og adur, pannig ad midad sé vid hlutfall af
brunabdtamati hdseignanna. Krafa stefndu um syknu snyr ad pvi leytinu til ad pvi ad
stefndi RA 5 ehf. eigi gagnkrdfur til skuldajafnadar @ moti krofum stefnanda.

Krafa stefnanda um endurgreidslu vatryggingarbdta:

Krafa stefnanda virdist sett fram med peim hetti ad TM hafi greitt 173.090.786 kronur

til stefnda hasfélagsins Midhrauni 4. Sa fjarhaed hafi hins vegar att ad vera samkvaemt

hlutfollum i eignaskiptayfirlysingu 110.659.360 kronur. Mismunur pessara fjarhaeda sé
62.431.426 sem stefnandi krefst endurgreidslu &. Hins vegar byggir stefnandi & pvi ad
TM hafi greitt til VIS 56.512.117 kronur vegna stalgrindar og 13.805.272 krénur vegna
nidurrifs, forgunar, prifa o.fl., eda samtals 70.317.389 kronur. Su fjarhaed hafi, ad mati
stefnanda, att ad vera 44.954.890 kronur. Mismunur pessara fjarhaeda sé 25.362.499
krénur. Krafa stefnanda vardandi pennan lid sé pa annars vegar 62.431.426 kronur, sem
hafi verid greiddar fra TM til stefnda husfélagsins, og hins vegar 25.362.499 kronur sem
hafi verid greiddar fra TM til ViS. Samtals nemi krafa stefnanda vegna pessa lidar pvi
87.793.925 krénur.

Nedangreindar malsasteedur stefndu snla ad adalkrofu stefnanda og varakrofu
hans ad breyttu breytanda. Pa byggja stefndu & nedangreindum maélsasteedum 6had pvi
hvort TM hafi greitt fjarhadina til stefnda husfélagsins Midhrauni 4 eda hvort st greidsla
hafi verid greidd beint til \V/iS.

Adildarskortur.

[ fyrsta lagi byggja stefndu & pvi ad sykna eigi pa af krofum stefnanda & grundvelli
adildarskorts, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991. Byggist su malsasteda a pvi ad sé
krafa reist & framangreindum grundvelli yfir hofud hafi stefnanda borid ad beina henni
ad VIS en ekki stefndu.

Stefnandi visi til pess ad samkvaemt 2. gr. laga um brunatryggingar nr. 48/1994
skuli vatryggingarfjarhaed haseignar nema fullu verdi eignarinnar eftir virdingu. Pegar
eldsvodinn vard annadist Pjodskra Islands virdingu fasteigna. Heiti peirrar virdingar er
,brunabotamat®. Samkvaemt 1. gr. somu laga sé skylt ad brunatryggja allar htseignir.
Annist vatryggingafélog vatryggingar vegna laganna. bar sem um I6gbodna skyldu sé ad

reeda eru vatryggingarskilmalar almennt svipad ordadir milli tryggingafélaga.
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Vatryggingarfjarhaed fari almennt eftir brunabdtamati. Samkvaemt 4. mgr. 2. gr. laga nr.
48/1994 sé hulseiganda @&tid heimilt ad Oska endurmats & huseigninni og er
vatryggingafélag hlseiganda eda huseiganda sjalfum heimilt ad 6ska eftir endurmati, sé
um ad raeda agreining um matsfjarhaed.

[ akvedum laga nr. 48/1994 og i reglugerd nr. 809/2000 um légbodna
brunatryggingu huseigna sé ekki sérstaklega fjallad um pad pegar tveer eda fleiri
haseignir eru hluti af sama husi i skilningi fjoleignarhisalaga. Skapast hafi
verklagsreglur sem byggjast & og eiga stod i 16gunum vid utreikning a fjarhaedum i
brunabdtamati pegar um fjoleignarhus sé ad reda, likt og nanar verdur reifad. Ljost sé
b6 ad vid slikar adstedur geti su adstada verid fyrir hendi ad tvo eda fleiri
vatryggingafélog tryggi hdseignir innan sama hdss samkveemt 16gum um fjéleignarhds.

Um légbodna brunatryggingu gildi einnig almenn akveaedi laga nr. 30/2004 um
vatryggingarsamninga. [ 2. mgr. 37. gr. laganna segi ad ef fleiri en eitt vatryggingafélag
beri abyrgd & tjoni skuli pau greida vatryggingu hlutfallslega eftir abyrgd hvers peirra
um sig & tjoninu. I frumvarpi til laga nr. 30/2004 sagdi um petta atridi: ,,Melt er fyrir um
ad abyrgd peirra [vatryggingafélaganna] skuli vera hlutfallsleg nema um annad sé samid.
Akvordun vatryggds um hvada vétryggingarsamning hann kys ad leggja til grundvallar
skiptir pvi ekki mali um abyrgd félaganna innbyrdis og hugsanlegur agreiningur félaga
um innbyrdis uppgjor a ekki ad skipta vatryggdan mali.*

Stefndu benda & ad &kveedid eigi almennt vid um pau tilfelli par sem sama tjon er
tryggt hja tveimur tryggingafélogum og tjonpoli sé einn og sami adilinn. Pad eigi ekki
vid i pessu tilfelli en stefndu telji hins vegar ad hér verdi ad horfa til pess ad pegar tjon
verdi a sameignarhluta hass verdi abyrgd félaganna hlutfallsleg og péa eigi agreiningur
vatryggingafélaganna innbyrdis ekki ad skipta vatryggdan mali. Virtust adilar vera
sammala um ad pad veeri tryggingafélaganna ad finna lausn a pessum agreiningi, en ekki
adila, svo sem rakid er i malsatvikakafla.

Sa agreiningur, sem hafi verid til stadar milli TM og VIS um hvernig hlutfalli
yrdi skipt milli félaganna, eigi pvi ekki ad koma stefndu vid. Hid sama megi pa gilda um
krofu stefnanda & hendur stefndu, enda 6dlast stefnandi ekki betri rétt vid framsal
krofunnar fra TM. Ef stefnandi telji sig eiga rétt til endurgreidslu beri honum samkveaemt
framansgdu ad hofda mal & hendur VIS en ekki stefndu. betta sé ekki sist mikilvagt i
ljosi pess ad ef krafa stefnanda naedi fram ad ganga séu likur til pess ad krofur stefndu &

hendur VIS kynnu ad vera lidnar undir lok, vegna vanrakslu & grundvelli
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tilkynningarskyldu og/eda fyrir fyrningar. Beri pvi ad sykna stefndu & grundvelli
adildarskorts.

Framsal krofu TM.

Meintur réttur stefnanda byggi & framsali a endurkrofurétti fra TM vegna greidsina sem
TM é&kvad einhlida ad greida med fyrirvara um endurgreidslu pann 14. desember 2018.
Pennan framselda rétt verdi ad tllka samkvemt ordanna hljédan og samkvaemt efni
fyrirvarans og framsalsins, enda geti stefnandi ekki 6dlast rikari rétt en TM hafi att. Engar
greidslur hafi borist fra TM til stefnda RA 5 ehf. I pvi felist ad engin ,,endurgreidsla“ geti
verid fyrir hendi samkveemt ordanna hljodan. Auk pess geti stefnandi ekki byggt pennan
meinta rétt & hendur stefnda hdsfélaginu Midhrauni 4, enda gerdi TM einungis fyrirvara
um greidslur fra félaginu til VIS eda stefnda RA 5 ehf., svo sem nanar er rakid ad nedan.

Leidi pad einnig til syknu.

Hlutfallstala TM og VIS.
I 68ru lagi byggja stefndu & pvi ad su skipting sem VIS akvad sé rétt samkvaemt logum

um brunatryggingar nr. 48/1994 og reglugerd nr. 809/2000. Likt og greini ad framan hafi
bjodskra Islands séd um virdingu hiiseigna hér 4 landi. St gerd kallist ,,brunabdtamat*,
Sé markmid matsins ad finna vatryggingarverdmeeti hdseignarinnar a4 peim tima er
virding fari fram. Skuli matid taka til peirra efnislegu verdmeeta hiseignarinnar sem geti
eydilagst af eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds
0g astands eignar ad 6dru leyti.

I greindu bréfi bjodskrar islands er farid yfir pa peetti sem skipta mali vid
virdingu. I tengslum vid virdingu fjolbylishusa segir:
,,Vid skiptingu sameiginlegs kostnadar i fjoleignarhdsum gildir hins vegar ad notud er
hlutfallstala skv. eignaskiptasamningi eda ad kostnadi er skipt jafnt. Hlutfallstala pessi
er reiknud ut fra skipt[aJrummali eignanna. Su skipting hentar hins vegar illa fyrir
byggingarkostnad pvi byggingarkostnadur er hadari flatarmali en rimmali. Pess vegna
er notud 6nnur skiptitala (verdmaetaskipting) pegar verid er ad skipta byggingarkostnadi
milli matseininga (séreigna). [...]
Verklagsreglur og matskerfi stofnunarinnar fela pad i sér ad byggingarkostnadur er
sundurlidadur i byggingarkostnad séreignar (allur fragangur séreigna) og

byggingarkostnad sameignar (p.e. 6ll hrabyggingin asamt fragangi sameignarryma).
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Byggingarkostnadi sameignar er sidan skipt nidur & matseiningar eftir skiptitélu sem er
2/3 had flatarmali en 1/3 had rammali. Petta hlutfall PI gef[ur] til kynna ad Iysi best
hlutfallslegum verdmetum. [...] Umrett verklag hefur verid vid lydi i morg ar hja
stofnuninni og a sér lagastod i fyrrgreindu akveedi laga um brunatryggingar og
reglugerdar sama efnis. “

Stefndu eru sammala pessu mati Pjodskrar og peim sjonarmidum sem komi fram
i bréfi hennar til VIS. St regla sem VIS beitti byggist & pvi ad midad sé vid virdi
eignarhlutanna og kostnad vid endurbyggingu peirra hluta, en ekki sérstaklega vid
rammalsstaerd peirra. Eigi petta ekki sist vid par sem fasteign stefnda RA 5 ehf. hafi verid
byggd sem idnadarbil par sem mjdg hatt sé til lofts og vitt til veggja. Sé pannig mikill
munur & hlutfalli milli skiptardmmals samkvaemt eignaskiptasamningi og hlutfalls pegar
litid sé til flatarmals eignanna, sem er nar peirri skiptingu sem um raedi samkvaemt
brunabdtamati. Pannig bendir stefndi RA 5 ehf. & ad samkvaemt eignaskiptayfirlysingu
sé hlutfallstala i sameign reiknud Gt frd& rammali. Heildarrammal eignarinnar er
25.536,74 rummetrar. RUmmetrar innan ryma stefnda RA 5 ehf. eru 19.349,19 en
rammetrar innan ryma stefnanda 6.187,55. Utreiknud hlutfoll séu pa 75,77% & moti
24,23%. Ef reiknad veeri samkvamt flatarmali umreeddra ryma er flatarmal ryma stefnda
RA 5 ehf. 3.383,4 fermetrar en flatarmal ryma stefnanda 2.106,1 fermetrar. Hlutfollin
eru pa 61,63% a moti 38,37%. Eins og adur var akvordun VIS su ad greida etti
samkvamt hlutfalli brunab6tamats, pannig ad VIS myndi greida 62,1% en TM 37,9%.
Likt og greinir i bréfi bjodskrar islands er byggingarkostnadur hadari flatarmali en
rammali. Er &kvordun VIS i fullu samraemi vid pa alyktun pjodskrar islands.

Samkvemt 16gum um brunatryggingar skuli brunabétamat og par af leidandi
endurbygging huseigna eftir eldsvoda midast vid virdi hlseigna &dur en eldsvodinn atti
sér stad. Se pvi rétt og edlilegt ad mida vid slikt hlutfall en ekki hlutfall samkvemt
eignaskiptayfirlysingu. Pessu til studnings er jafnframt bent & ad 16g um fjéleignarhds
eru pogul um pad hvernig kostnadur skuli skiptast pegar hus eru byggd i éndverdu og
einnig ad nyju eftir bruna. Er byggingarkostnadur huss enda allt annars edlis en kostnadur
vid reglulegt vidhald, sem greidist samkvaemt hlutfallskostnadi i eignaskiptayfirlysingu.
Sé pad enda jafnan svo ad eignaskiptayfirlysing er fyrst gerd pegar has hefur verid byggt.
Sé pvi badi sanngjarnt og edlilegt ad mida vid hlutfall brunabdtamats. Eru akveedi laga
nr. 48/1994 um brunatryggingar serldg sem na til peirra atvika pegar meta skal huseignir
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midad Vvid virdi peirra pegar peer huseignir eru endurbyggdar. Eru akveedi laganna pvi
sérldg og ganga framar akvaedum laga um fjoleignarhus.

Samkveemt framanstgdu telja stefndu ad mida hafi att kostnad vid endurbyggingu
hissins samkvaemt brunabGtamati. Pad mat hafi verid rétt hja VIS og pvi eigi stefnandi
ekki kréfu a hendur stefndu vegna pessa.

Ekkert tjon.
I pridja lagi byggja stefndu & pvi ad stefnandi hafi pegar fengid tjon sitt ad fullu beett Gr
brunatryggingu TM.

Stefnandi byggi krofu sina i pessum peetti malsins & domskjali nr. 18 sem kallast
Jkvittun  fyrir greidslu bota“. 1 skjalinu komi fram ad TM greidi stefnanda
samkomulagsbetur ad fjarhaed 77.000.000 krona ,,i pvi skyni ad ljuka malinu“. Komi
sérstaklega fram ad stefnandi lysi pvi yfir ad hann eigi engar frekari krofur & hendur TM
vegna malsins. Umraedd kvittun sé dagsett 10. desember 2020 en pa hafi verid lidin tvo
ar fra pvi ad TM gerdi fyrirvara um greidslur samkvaemt pvi hlutfalli sem VIS akvad og
fjallad er um ad framan. Sidasta greidsla fr& TM hafi borist pann 14. april 2019, eda
teepum atta manudum adur en kvittunin var gefin at af halfu TM. Telja stefndu ljost ad
TM hafi litid svo & ad &kvordun VIS um ad greida tjonid samkvemt hlutfalli
brunabdtamats hafi verid rétt, enda verdi ekki séd ad TM hafi gert nokkurn reka ad pvi
ad krefja VIS eda adra adila um pa meintu fjarhaed sem stefnandi telji ad TM hafi ofgreitt
vegna brunans.

Stefnandi hafi ekki lagt fram nein gégn um tjon sitt og verdi ad lita svo & ad med
kvittun TM a démskjali nr. 18 hafi verid um ad reeda fullnadargreidslu vegna pess tjons
sem stefnandi vard fyrir vegna eldsvodans. Yrdi fallist & krofu stefnanda myndi pad pvi
byda ad stefnandi fengi skadabatur sem neemu heerri fjarhaed en raunverulegt tjon hans.
Sé pad i 6samraemi vio meginreglu skadabdtaréttar um ad tjonpoli eigi einungis rétt a
botum vegna sannarlegs tjons og ekki umfram pa fjarhaed. Auk pess myndi pad pyda ad
tjon stefnda RA 5 ehf. veeri vanbeett. Veeri pad baedi 6sanngjarnt og 6edlilegt og feeli i ser
ad stefnandi myndi audgast med oréttmaetum heetti & kostnad stefndu. Oll sénnunarbyrdi
hvilir i pessum efnum & stefnanda, og pad med verulega auknum punga, eins og atvikum
er hattad. ba sonnunarbyrdi hafi stefnandi i engu axlad og séu kréfur hans og framsetning

pbeirra verulega 6ljos og vanreifud.

Fyrning.
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[ fjorda lagi byggja stefndu & pvi ad krafa stefnanda & hendur stefndu sé hvad sem 6dru
lidur fyrnd. Samkvemt l6gum nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda sé almennur
fyrningarfrestur krafna fjogur ar. Um sé ad reeda krofu sem virdist byggjast & einhvers
konar endurgreidslusjonarmidum, p.e. ad TM hafi greitt of mikid til stefnda hasfélagsins
Midhrauni 4 og ad pessar meintu ofgreidslur hefdu att ad koma fra VIS. Telji stefnandi
ad vegna pessa hafi stefndu hagnast & kostnad stefnanda med 6l6gmatum hetti og eigi
rétt ad greidslu sokum pess fyrirvara sem TM setti med bréfi pess efnis pann 14.
desember 2018.

Med framangreindu bréfi hafi TM sampykkt ad greida midad vid hlutfall
brunabGtamats sem VIS hafdi akvedid einhlida og an adkomu stefndu. Ekki er ad sja ad
stefnandi hafi ordid fyrir tjoni vegna pessa og hafi einhver agreiningur verid til stadar
hafi s& agreiningur verid milli TM og VIS. Med akvérdun TM pann 14. desember 2018
hafi TM vitad ad félagid geeti att krofu & hendur VIS vegna peirra greidsina sem TM innti
af hendi. paer krofur hafi fyrnst fjorum arum sidar, pann 14. desember 2022.

Verdi ekki fallist & ad 6ll krafa stefnanda sé fallin nidur fyrir fyrningu byggja
stefndu & pvi ad krafa stefnanda sé fallin nidur ad mestu leyti vegna fyrningar. Krafa
stefnanda sé 6sundurlidud i stefnu og er ekkert getid um hvener greidslur hafi verid
greiddar fra TM, og pa hvada fjarhaed, heldur adeins visad til domskjals nr. 19.
Samkvaemt tédu domskjali megi sja ad fyrsta greidsla frd& TM til stefnda hdsfélagsins
Midhrauni 4 hafi verid greidd pann 19. desember 2018, eda skdmmu eftir &kvordun TM.
Sidasta greidsla TM vegna framvinduskyrslu 21 var svo greidd 14. april 2020. Ekkert
komi fram um meintar greidslur fra TM til VIS, annad en tilvisun til tdlvupdstsamskipta
milli stefnanda og TM. I peim tolvupdstsamskiptum komi fram tilteknar fjarhadir, en
ekkert um pad hvort peer fjarhaedir hafi verid greiddar eda hvenar. Er peim fjarhaedum
motmeelt sem 6sénnudum.

Mal petta hafi verid hofdad med birtingu stefnu pann 7. september 2023. | pvi
felist ad allar greidslur fyrir 7. september 2019 séu fyrndar, enda sé fyrningarfrestur
endurgreidslukrafna fjogur ar fra hverri og einni greidslu. bar greidslur sem hugsanlega
standi eftir séu pa eftirfarandi:

Dagsetning Upphad

17.10.2019 kr. 13.279.561
29.10.2019 kr. 5.971.715
04.12.2019 kr. 14.452.443
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23.12.2019 kr. 6.384.278
04.02.2020 kr. 8.963.920
14.04. 2020 kr. 7.738.394
Samtals kr. 56.790.311

Samtals hafi TM pvi greitt til stefnda hisfélagsins 56.790.311 kronur. Greiddi VIS &
sama tima 93.052.198 krénur. Hafi pa verid midad vid pa hlutfallsskiptingu sem VIS
akvad einhlioa. Ef litid veeri til pess ad kostnadarhlutfall TM veeri 24,23% i stad 37,9%
hefdi TM &tt ad greida 36.306.840 kronur. Munurinn nemi pa 20.483.471 kronu sem geti
i mesta lagi verid krafa stefnanda i ljosi fyrningar hluta kréfunnar, feri svo ad ekki yroi
fallist & ad han veeri ad 6llu leyti fallin nidur fyrir fyrningu.
Tomlati.
Stefndu byggja jafnframt & pvi, i fimmta lagi, ad krafa stefnanda sé fallin nidur sakir
tomleetis. Pa hafi hin meinta krafa hvort heldur sem er verid nidur fallin pegar framsalid
virdist hafa farid fram og/eda hreinlega ekki til stadar.

Stefnandi, sem leidi meintan rétt sinn fra TM samkvaemt framsali i desember
2020 hafi engan reka gert ad pvi ad innheimta krofuna fyrr en i byrjun ars 2023. Hafi
stefndu pa i fyrsta sinn verid medvitadir um ad stefnandi hafi eignast kréfuna fra TM
med framsali pess efnis. H6fdu pa lidid ramlega tvo ar fra pvi ad stefnandi fékk
kréfuna framselda og par til hann krafdi stefnda RA 5 ehf. um kréfuna. Hafi krafan, ad
mati stefndu, pa verid fallin nidur fyrir tomleetis sakir.

pa byggja stefndu & pvi ad med fyrirvaranum pann 14. desember 2018 hafi TM
adeins gert fyrirvara um endurheimt krofunnar ar hendi RA 5 ehf. en ekki Ur hendi
stefnda huasfélagsins Midhrauni 4. Samkveemt domskjali nr. 19 hafi allar greioslur fra
TM farid inn & reikning hasfélagsins. Leidi af pvi ad stefnandi geti ekki att krofu um
endurgreidslu & hendur RA 5 ehf. sokum pess ad TM greiddi engar fjarhaedir beint til
pbess félags. Pa geti stefnandi ekki att krofu & hendur husfélaginu, enda hafi ekki verid
gerour fyrirvari um endurkrofurétt a hendur hasfélaginu, heldur adeins RA 5 ehf., svo
sem adur segir. Verdi stefnandi ad bera hallann af pessari framkvaemd TM.

I 21. mgr. i stefnu geri stefnandi kréfu um greidslu samtals 25.362.499 krona
vegna greidsina fra TM til VIS. Samkvemt stefnu sé st fjarhad tilkomin vegna
»stalgrindar og hins vegar [...] vegna nidurrifs, forgunar, prifa o.fl.““. Stefnandi visar

adeins til télvupdstsamskipta a démskjali nr. 21 pessu til studnings. Engin gogn liggi
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fyrir um ad peer fjarhadir hafi yfir hofud verid greiddar til VIS eda hvenar peer fjarhadir
eiga ad hafa verid greiddar.

Stefndu métmeela sérstaklega pessari krofu stefnanda. Visad sé til ofangreindra
malsasteedna vardandi adild krofunnar, réttmeeti hennar samkvaemt 16gum asamt 6drum
malsasteedum. ba sé kréfunni sérstaklega métmeelt sem dsannadri og vanreifadri, enda
liggi ekkert fyrir um pad hvort hun hafi yfir hofud verid greidd fra TM til VIS og pa
hvenaer. Komi petta augljoslega nidur & vornum stefndu i malinu.

pa byggja stefndu jafnframt a ad sykna verdi pa af 6llum kréfum stefnanda vegna
greidsina fra TM til VIS. Samkvaemt kréfuframsali sem stefnandi byggi mal sitt & hafi
stefnandi fengid greiddar fra TM samkomulagsbeatur ad fjarhaed 77.000.000 kréna og
meintan endurkrofurétt TM gagnvart stefnda Midhrauni 4, hdsfélagi og/eda 6drum
eigendum hussins ,,ad pvi er vardar greidslur til pessara adila eda vegna peirra“. Ekkert
komi fram i framsalinu um ad stefnandi eigi endurkrofurétt & hendur VIS vegna greidsina
TM til VIS enda hefdi purft ad taka pad sérstaklega fram i umraeddu framsali, en
stefnandi haldi pvi fram ad krafa hans um 25.362.499 kronur byggist & greidslum TM til
VIS. bar sem framsalid kvedi hvorki & um fjarhaed meintrar endurkrofu & hendur stefndu
né heldur ad stefnandi eigi rétt & endurkrofurétt a greidslum til VIS verdi ad sykna stefndu
af krofunni.

Pa byggja stefndu einnig & pvi, i pessu sambandi, ad lita verdi til I6gbundinna
tomlztisreglna laga nr. 30/2004. TM hvorki setti fram krofu & hendur VIS né stefnda RA
5 ehf., hofdadi ekki mal eda krafdist medferdar malsins fyrir Grskurdaradila, med peim
heetti sem 16g nr. 30/2004 meeli fyrir um, sbr. m.a. 51. gr. peirra laga, par sem segi ad
tilkynna purfi um kréfu innan eins &rs og hofda mal innan sama tima ef krofu sé hafnad.
pad hafi aldrei verid gert, hvorki hafi verid tilkynnt um meinta kréfu né mal héféad innan
greindra timamarka. Mal verdi pvi aldrei s6tt & hendur VIS eda stefnda RA 5 ehf. nd,
enda geti stefnandi ekki 6dlast rikari rétt & hendur stefndu en hann hafdi gagnvart VIS
samkvaemt l[6gum nr. 30/2004.

Ef fallist yroi a krofur stefnanda & hendur stefndu feelist i pvi vidurkenning
démstéla & pvi ad VIS hefdi vangreitt skadabeetur til stefndu vegna tjonsins. Med pvi ad
bida med kréfuna hafi stefnandi pannig komid i veg fyrir ad stefndu geti fengid fullt tjon
baett med meintum réttum efndum VIS, enda allir frestir 16ngu lidnir i pvi sambandi.

Ef ekki verdur talid ad frestdkveedi og/eda logbundnar tomletisreglur laga nr.

30/2004 eigi vid hér i pessu sambandi verdi engu ad sidur ad lita til peirra vid mat a
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tomlzeti i malinu. Hér hafi ekkert verid adhafst fra arinu 2018, pratt fyrir ad afstada VIS
veri ljos. Med pvi ad adhafast ekkert allan pennan tima hafi 6llum kréfum & hendur VIS
eda stefndu verid fyrirgert sokum témleetis, hvort heldur sem litid sé til 16gbundinna
tomleetisreglna laga nr. 30/2004 eda almennra tomlatisreglna. Af pvi leidi pa jafnframt
ad meint krafa TM hafi verid nidur fallin vid hid sérstaka framsal hennar til stefnanda i
desember 2020 og pa enn frekar vid eftirfarandi tomleeti af halfu stefnanda.

I 1j6si alls pessa telja stefndu ljost ad krafa stefnanda, hafi han yfir hofud nokkurn
timann stofnast, sé fallin nidur fyrir tomlaetis sakir. Leidi pad einnig til syknu i malinu.

Oldgmaet audgun.

Loks motmela stefndu pvi ad stefnandi eigi krofu & hendur peim & grundvelli 6réttmeetrar
audgunar. Ekki sé ad sja i stefnu rokstudning fyrir pvi hvernig stefndi RA 5 ehf. eigi ad
hafa audgast med dréttmaetum heetti vegna greidsina TM.

Sé & pvi byggt i stefnu ad stefnandi hafi bedid sannanlegt tjon vegna
ofgreidslunnar par sem minna hafi stadid eftir af brunatryggingu hans til ad standa straum
af kostnadi sem hann purfti ad bera einn. Sé petta hvergi rokstutt frekar, hvorki i stefnu
né 6orum gdégnum malsins, og sé pvi hafnad. Sé petta eins og annad i malatilbunadi
stefnanda verulega vanreifad.

Vardandi krofu stefnanda um sameiginlegan kostnad:

Stefnandi byggi & pvi ad hann eigi rétt a greidslum ur hendi stefndu vegna kostnadar vid
endurbyggingu 3. haedar hassins, vegna kostnadar vid 166 og hellulégn og vegna inntaks
fra Orkuveitu Reykjavikur.

Stefndi RA 5 ehf. getur fallist a ad stefnandi kunni ad eiga rétt til greidsina ar
hendi stefnda RA 5 ehf. vegna kostnadar vid 168 og hellulégn og vegna inntaks fra
Orkuveitu Reykjavikur, enda virdist s& kostnadur edlilegur hluti af endurbyggingu
hasnadisins. bar fjarhaedir sem nefndar séu i stefnu, p.e. annars vegar 112.840 kronur
og hins vegar 6.733.741 krona, séu hins vegar rangar og eigi ad midast vid sému
forsendur og fjallad sé um ad framan. Er visad til peirra sjonarmida sem par koma fram.
Midad vid hlutfall brunabotamats etti krafa stefnanda vegna pessara tveggja lida ad vera
92.482 krénur vegna inntaks fra Orkuveitu Reykjavikur og 5.518.887 krénur vegna
kostnadar vid 160 og hellulégn, eda samtals 5.611.369 kronur.

Hvad vardar krofur stefnanda telur stefndi RA 5 ehf. sig eiga krofu til

skuldajafnadar & moti framangreindum krofum, komi til pess ad héradsdomur fallist &
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réttmeeti peirra. Krofur stefnda RA 5 ehf. koma til skuldajafnadar vid kréfur stefnanda
samkvaemt 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Med hlidsjon af framangreindu visar RA 5 ehf. til adalfundar adila sem haldinn
var pann 12. jandar 2023 en adilar toku akvordun & fundinum um ad fresta honum til ad
reyna ad vinna ad sameiginlegri lausn. A fundinum voru reeddar kréfur RA 5 ehf. &
hendur FF 11 ehf., en peer eru m.a. eftirfarandi: Krafa vegna vatnstidakerfis, adaltdflu og
teeknirymis.

BUid sé ad setja upp vatnsudakerfi i husnadinu, asamt pvi ad setja purfti upp
adaltoflu og teknirymi. Stefnandi sat honnunarfundi og sampykkti uppsetningu pess
kerfis. Heildarkostnadur vegna uppsetningar pess kerfis hafi numid 38.181.429 krénum
en hlutur stefnanda i peim kostnadi sé 14.470.762 krénur.

Kostnadur vegna glugga i séreign stefnanda.

Samkveemt yfirlysingu, dags. 2. mai 2019, sampykkti stefnandi ad greida
3.131.929 krénur vegna glugga i séreign sina. For svo ad stefndi RA 5 ehf. lagdi Gt fyrir
peim kostnadi vegna stefnanda. Su fjarhaed hafi ekki verid greidd til baka af halfu
stefnanda og komi pvi til skuldajafnadar & moti hugsanlegum kréfum stefnanda.

Heimtaug i husid.

Naudsynlegt hafi verid ad leggja nyja heimtaug ad hdsinu. Stefnandi hafi ekki
greitt sameiginlegan kostnad vegna lagningar hennar. Heildarkostnadur heimtaugarinnar
hafi verid 5.227.232 kronur og hlutur stefnanda pvi 1.981.121 kréna.

Hreinsun sveedis.

[ Kkjolfar brunans hafi verid naudsynlegt ad hreinsa sveedid sjalft. Heildar-
kostnadur vegna hreinsunar hafi numid 1.809.239 krénum og sé hlutur stefnanda pvi
685.702 kronur.

Adstada fyrir verktaka.

Vid vinnu verktaka purfti ad koma upp adstddu. Sa kostnadur hafi stefndi RA 5
ehf. einn borid. Heildarkostnadur vid ad koma upp adstodu hafi numid 1.133.802 kronum
og hlutur stefnanda i peim kostnadi pvi 429.711 kréna.

Verkstjorn og eftirlit.

Heildarkostnadur vid verkstjorn og eftirlit hafi numid 8.234.468 kronum. Hlutur
stefnanda i peim kostnadi sé pvi 3.120.863 kronur.

Honnunarsamningar.
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Stefnandi hafi ekki greitt sina hlutdeild i uppgjori & hénnunarsamningum.
Heildarkostnadur vegna pess uppgjors hafi numid 7.203.151 krénu og sé hlutur stefnanda
bvi 2.729.994 kronur.

Heildarkrafa stefnda samkvemt framangreindu nemi a.m.k. 26.550.082 kronum
og komi til skuldajafnadar vid krofur stefnanda. Ljost sé ad krafa stefnda RA 5 ehf. til
skuldajafnadar sé mun heerri en peer krofur sem stefndi telji ad stefnandi kunni ad eiga
rétt 4, p.e. vegna inntaks fra Orkuveitu Reykjavikur og vegna vinnu vid 168 hussins og
hellulogn. Séu kroéfurnar heefar til pess ad maetast samkvaemt meginreglum krofuréttar,
enda milli sému adila og vegna sama atviks.

Auk framangreindra lida hafi stefnandi ekki greitt kostnad vegna sameiginlegs
reksturs husfélagsins eda kostnad vid 160 og bilasteedi, auk annarra kostnadarlida. Ljost
sé p6 ad framangreindur kostnadur sé miklum mun harri en krafa stefnanda hvad vardi
inntak Orkuveitu Reykjavikur og vegna hellulagnar. Askilur stefndi sér rétt til ad leggja
fram reikninga vegna framangreindra atrida & sidari stigum og vid pingfestingu sérstaks
mals & hendur stefnanda vegna pessara og annarra krafna.

Skal nu nanar fjallad um einstaka gagnkrofulidi:

Vatnsudakerfi.

Stefnandi hefur hafnad ad greida kostnad vegna vatnstidakerfis. Akvardanataka vardandi
vatnstdakerfid hafi verid sameiginleg a frumstigi hénnunar og voru bzdi stefnandi og
stefndi ad fullu medvitadir og sampykkir pvi ad vatnsudakerfi skyldi hannad og lagt i
bygginguna & kostnad beggja eigenda. I peim efnum megi visa til hénnunarfundargerda
par sem itrekad komi fram ad vatnsUdakerfi verdi hannad i bygginguna, m.a.
fundargerdar upphafsfundar en par komi skyrt fram st akvordun eigenda ad setja
vatnsudakerfi i hisid. Visad er i fundargerd vegna fundar nr. 1 sem haldinn hafi verid &
skrifstofu VSO, auk fundargerda nr. 11 og 12 og enn fremur fundargerda vegna
skyringarvidraedna 28. september 2018 og fundarpunkta sem sendir hafi verid med
tolvupdsti 5. og 14. juni 2019.

Eins og sja megi af pessum fundargerdum hafi fyrirsvarsmadur stefnanda verid
upplystur um ad verid veeri ad hanna vatnstdakerfi i hisid og hafi ekki nein métmaeli
verid sett fram um pessa radstofun. Pa hafi badir adilar att fulltrda a fundum par sem
akvardanir um ad setja vatnstdakerfi i husid hafi verid teknar og fjoldi télvuposta
jafnframt gengid a milli adila & pessum tima, baedi hvad vardar akvordunartékuna og

skilning adila vardandi uppgjor verksins.
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Stefndi visar til pess ad engin lagaskylda hafi verid til ad hafa vatnsudakerfi i hasinu
almennt, hvorki i eignarhluta stefnda né eignarhluta stefnanda. Haegt hefdi verid ad leysa
brunahénnun med brunahdlfun i stad vatnstdakerfis en adilar voldu sameiginlega ad gera
bad ekki, heldur setja vatnsudakerfi i husid. Stefndi RA 5 ehf. eigi ekki ad bera einn
kostnad vegna vatnsudakerfis og beri stefnanda skylda til greidslu kerfisins.

Vardandi krofur til starfsemi i eignarhluta stefnda hafi ekkert legid fyrir um hver
han yrdi pegar akvoroun um vatnstdakerfi var tekin. Honnun hofst i febrdar 2019 en
leigusamningar um eignarhlutann hafi ekki verid gerdir fyrr en i agast 2019 og agust
2021.

Vegna andmala stefnanda vid greidslu a pessum kostnadi tekur stefndi fram ad
pbad verdi ad telja edi undarlegt ad stefnandi hafi hvorki & hGnnunar- né uppsetningartima
kerfisins hreyft athugasemdum eda motmalum um kerfid sjalft eda kostnad vegna pess.
Ljost sé samkvemt framansdgdu ad stefnandi vissi og tok patt i umraeedum um kerfid og
kostnad pess. Engin gogn hafi hins vegar verid 16gd fram um moétmeeli, athugasemdir eda
ad stefnandi hafi nokkru sinni verid motfallinn vatnsudakerfinu. Beri honum ad greida
umragddan kostnad.

Samkveemt framangreindu sé ljost ad stefnanda beri ad greida kostnad vegna
vatnsudakerfis.

Glugaar i séreign stefnanda.

Med yfirlysingu stefnanda og stefndu pann 2. mai 2019 sammaltust adilar um ad peir
myndu leggja ut fyrir greidslu vegna kaupa Stalbygginga ehf. & gluggum fra BYKO ehf.

Skyldi stefndi Midhraun 4, hasfélag leggja Ut 35.497.652 kronur, stefndi RA 5
ehf. 387.993 kronur og stefnandi 3.131.929 krénur. begar gluggarnir hofdu verid keyptir
lagdi stefndi RA 5 ehf. ut fyrir gluggunum vegna stefnanda. Eigi RA 5 ehf. pvi krofu &
hendur stefnanda sem nemi peirri fjarhaed. Komi su fjarhaed til skuldajafnadar & moti
krofu stefnanda, ad pvi marki sem hdn kunni ad vera til stadar.

Heimtaug i husid.

A hénnunarfundi nr. 11 pann 28. agust 2019 hafi komid fram ad huga pyrfti sem fyrst ad
nyrri heimtaug i hasid. La fyrir ad sekja pyrfti rafmagn Gt vid goétu og ekki i adliggjandi
160 eins og vonir stodu til. Hafi i framhaldinu verid hafin vinna vid pa framkvemd med
HS Veitum. Naudsynlegt hafi verid ad leggja nyja heimtaug i husid og greiddi stefndi
kostnad vegna peirrar framkvemdar ad fjarhaed 5.227.232 kronur. Par sem um var ad

reeda naudsynlegan lid vid endurbyggingu hussins eftir eldsvoda beri stefnanda ad greida
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kostnad sem nemi hlutfallstélu midad vido brunabdtamat. Sé krafa stefnda & hendur
stefnanda pvi 1.981.121 krona.
Hreinsun vinnusvadis og gerd adstoou fyrir verktaka.

A hénnunarfundi nr. 6 pann 15. névember 2018 hafi komid fram ad hreinsun og
haprystipvottur faeri fram pa viku, asamt pvi ad fengnir voru gamar fra islenska
gamafélaginu. P& hafi verid dkvedid ad bida med ad rifa hluta af Gtveggjum 1. haedar par
sem par yroi Utbuin adstada fyrir verktaka. Hafi kostnadur vid hreinsun vinnusvadis
numid 1.809.239 krénum og kostnadur vid ad reisa adstodu fyrir verktaka 1.133.802
krénum. Par sem um naudsynlegan kostnad vegna endurbyggingar hussins hafi verid ad
reeda, sem raeddur var & hénnunarfundum og sampykktur af stefnanda, beri stefnanda ad
greida sinn hluta i peim kostnadi. Sa hluti midist vid hlutfall af brunabdtamati samkvaemt
framangreindu og sé annars vegar 685.702 kronur vegna hreinsunarstarfa og hins vegar
429.711 kronur vegna uppsetningar & adstodu fyrir verktaka. Stefndi hafi lagt at fyrir
beim kostnadi fyrir stefnanda og komi krafa stefnda til skuldajafnadar vid krofur
stefnanda i malinu.

Kostnadur vegna verkstjérnar og eftirlits.

VSO RA&dgjof sa um verkstjorn og eftirlit vid endurbyggingu hussins. Reglulegir
hénnunarfundir hafi verid haldnir & vegum VSO Ré&dgjafar og satu fyrirsvarsmenn
stefnanda pa fundi. VSO Radgjof sendi reikninga & stefnda RA 5 ehf. vegna pessarar
vinnu og nam kostnadur samtals 8.234.468 krénum. par sem um naudsynlega vinnu var
ad raeda vegna endurbyggingar hussins eftir eldsvoda beri stefnandi ad greida stefnda
sinn hluta i peirri vinnu samkvaemt hlutfalli brunabétamats samkvaemt framanstgou. Sa
hlutur nemi 3.120.863 kronum. Stefndi lagdi ut fyrir peim kostnadi fyrir stefnanda og
kemur fjarhaed hans til skuldajafnadar vio kréfur stefnanda i malinu.

Kostnadur vegna hGnnunar.

Naudsynlegt hafi verid ad hanna husnadid vid endurbyggingu pess eftir eldsvodann.
Stefnandi hafi ekki greitt sinn hluta vid uppgjor vegna honnunar hassins. Samtals nemur
s& kostnadur sem kom til vegna hénnunar 7.203.151 krénu. par sem um naudsynlega
vinnu var ad reeda vegna endurbyggingar hussins eftir eldsvoda beri stefnandi ad greida
sinn hluta i peim kostnadi samkveemt hlutfalli brunabdtamats samkvaemt framansgou.
Sa hlutur nemi 2.729.994 kronum. Stefndi lagdi Gt fyrir peim kostnadi fyrir stefnanda og
kemur su fjarhaed til skuldajafnadar vid krofur stefnanda i malinu.

Vardandi krofu stefnanda vegna endurbyggingar & 3. haed.
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Stefnandi geri kréfu um greidslu ur hendi stefndu vegna endurbyggingar & 3. had
hassins. Stefndu hafa hafnad sjonarmidum stefnanda vegna pessa med visan til pess ad
svokollud 3. haed hassins sé i raun eins konar 1étt milliloft, eda milliflétur innan séreignar
stefnanda.

pannig benda stefndu & teikningar hassins fra arinu 2002 og skraningartofiu. |
beim gognum sé ekki gert rdd fyrir 3. haed. Megi pvi vera dumdeilt ad si haed geti vart
verid hluti af burdarvirki hussins. begar horft sé & teikningar og skraningart6flu ario 2005
hafi umreett milliloft verid feert inn & eignarhlutann sem na tilheyrir stefnanda, en &
bessum tima hafi eignin verid i eigu eins adila. Milliloftid sé samkvaemt skraningu reglna
og leidbeininga Pjodskrar islands og byggingarfulltria svokalladur milliflgtur. Millifletir
séu samheiti flata sem liggja innan hadaskila og pakflatar og hafa fasta adkomu.
Millifletir hafi sameiginlegt rammal med pvi rymi sem peir liggi i og teljist pvi ekki til
sérstakra hada innan hassins.

Stefnandi visi til pess ad umraett milliloft sé ad finna sem rymi nr. 205 i
eignaskiptayfirlysingu fra &rinu 2006. bad sé rétt og ekki deilt um pad. pad sé vegna pess
ad milliloftinu hafi verid komid fyrir eins og &dur segir arid 2005. Stefndu benda hins
vegar a pad sem segir ad millifletir hafi sameiginlegt rammal med pvi rymi sem peir liggi
i. begar skraningartafla med eignaskiptayfirlysingu sé skodud megi sja ad reitur fyrir
skiptarammal milliflatarins sé audur og innan skiptariummals geymslulagers i eigu
stefnanda.

A nyjustu afstédumynd hussins fra arinu 2021 sé loks ad finna lysingu & umraeddu
millilofti. Er par sérstaklega tekid fram ad ,milligélf milli 2. og 3. ha®dar i
sudurhlutahussins er byggt Gr [éttum einingum®.

Samkvaemt 5. gr. laga um fjoleignarhus er allt innra byrdi umliggjandi veggja,
golfa og lofta skilgreint sem séreign. Jafnframt sé tekid fram ad allir milliveggir sem séu
jafnframt ekki burdarveggir teljist sem séreign. Samkveemt 8. gr. sé allt burdarvirki
hassins sameign. P& segir i 9. gr. laganna ad vid Urlausn pess hvort um séreign eda
sameign se ad reeda skuli lita til pess hvernig stadid hafi verid ad byggingu hussins eda
vidkomandi hluta pess. Hafi einn eigandi kostad tiltekna framkveemd séu likur & pvi ad
um séreign hans sé ad reeda. Af pessu leidi ad umraett milliloft hafi fallid undir séreign
stefnanda og geti pvi ekki komid til lita ad stefndu greidi kostnad vegna pess.

Loks motmeelir stefndi RA 5 ehf. peim malsasteedum stefnanda sem komi fram i

37. efnisgrein stefnu um ad stefnandi eigi rétt & skadabotum vegna saknaemrar vanrakslu
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stefnda RA 5. ehf. a ad tryggja fullnagjandi brunavarnir i sinum eignarhluta midad vid
hagnytingu hans. Visi stefnandi einungis til stefnu i fyrra mali gegn stefnda RA 5 ehf. og
til doms Heestaréttar i mali par sem stefndi RA 5 ehf. atti ekki adkomu. Sé pessi
malsasteeda verulega vanreifud og naegi ekki i pvi sambandi ad visa einungis til 29
bladsidna stefnu i 6deemdu mali. Malsastedur stefnanda verdi pannig ad koma fram i
stefnu samkveemt 80. gr. laga um medferd einkamaéla.

Stefndi RA 5 ehf. hafi i greinargerd sinni i fyrra mali krafist syknu af krofu
stefnanda um skadabeetur. Leggur stefndi fram greinargerd sina i pvi mali asamt
greinargerd einkahlutafélagsins Drifu ehf. og visar til peirra. Byggist syknukrafa stefnda
RA 5 ehf. i malinu m.a. 4 eftirfarandi méalsasteedum:

Stefndi RA 5 ehf. beri ekki sakardbyrgd i maélinu. Eldsvodinn i hdsinu ad
Midhrauni 4 hafi komid upp skyndilega, en sem betur fer an pess ad alvarleg slys yrou &
folki. Eldsvodinn hafi hins vegar verid Ohappatilvik, par sem enginn beri
skadabotaabyrgd samkveemt reglum skadabdtaréttar.

pa byggir stefndi RA 5 ehf. & peirri malsastedu ad eldsupptok hafi ekki verid &
abyrgd stefnda RA 5 ehf. I stefnu i fyrra mali sé byggt & pvi ad upptok eldsvodans hafi
verid i rafmagnstoflu sem stadsett var & eldvarnarvegg sem skildi ad séreignarhluta RA
5 ehf. og séreignarhluta stefnanda. | gdgnum malsins sé ekki fyllilega lj6st hvorum megin
taflan var stadsett. Telur stefndi ad han geti vart hafa verid innan séreignar sinnar. ba
fellst stefndi ekki & ad fullsannad sé um eldsupptok og ad fullyrdingar stefnanda um
eldsuppték og meinta sok stefndu eigi ekki vid rok ad stydjast.

pa byggir stefndi RA 5 ehf. & peirri malsasteedu ad hann beri ekki sakarabyrgd a
umfangi eldsvodans eda tjoni sem af honum vard. Byggir stefndi & pvi ad stefnandi beri
sonnunarbyrai fyrir peim fullyrdingum sem hann haldi fram i stefnu. P4 sénnunarbyrdi
hafi stefnandi ekki axlad, enda veiti paer skyrslur sem gerdar hafi verid vegna brunans
adeins grun eda leidbeiningar um moguleg eldsupptok. Pa byggir stefndi & pvi ad ekki sé
heegt ad nytast vid slik sonnunargdgn i skadabotamali fyrir domi, enda 1jost ad stefndi
hafi enga adkomu haft ad gerd skyrslunnar. Se a pad bent ad nu liggi fyrir ad domkvatt
mat muni fara fram i malinu.

pa bendir stefndi jafnframt & ad sa adili sem rak starfsemi i hasinu, Drifa ehf.,
hafi borid abyrgd a pvi ad fara ad 16gum og reglum um hreinlati, hollustuhatti og
heilbrigdi. P& hafi rekstur og vidhald brunavarnarkerfis verid a abyrgd leigutaka

samkvaemt leigusamningi. Samkvaemt bestu vitund stefndu uppfyllti leigutaki pessar
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skyldur. Er fyrra domsmal hofdad af stefnanda gegn stefnda RA 5 ehf. og Drifu ehf.
Byggir krofugerd stefnanda i pvi mali & ad um sé ad reeda Oskipta skyldu félaganna til
greidslu skadabota vegna eldsvodans. Pad sé pvi einkennilegt ad i pessu mali sé peirri
sOk varpad & stefnda RA 5 ehf. eingdngu, pegar 6dru sé haldid fram i fyrri stefnu.

pa sé jafnframt & pvi byggt ad margir 6likir peettir kunni ad hafa valdid pvi ad
eldsvodinn for sem for. Pannig hafi stefnandi sjalfur ekki takmarkad tjon sitt med
uppsetningu vatnsidakerfis eda med 6drum heetti. Verdi stefnda pvi ekki kennt um tjon
stefnanda.

pa liggi ekkert fyrir um orsakasamband milli meintrar sakar stefnda og tjons
stefnanda. A stefnanda hvili st sénnunarbyrdi og hafi hann ekki axlad hana.

Samkveemt 6llu framangreindu beri ad sykna stefndu af kréfum stefnanda.

Varakrafa um laekkun krofu.

Varakrafa stefndu um verulega leekkun démkrdfu stefnanda byggist a sému sjénarmidum
og rakin séu ad framan vardandi adalkrofu. Ljost sé ad krafa stefnanda, sé han yfir htfud
einhver, er miklu leegri en domkrafa stefnanda segi til um. Med sému efnisrokum og fyrr
greini leidi pad allavega til verulegrar leekkunar & domkréfu stefnanda.

pa er aréttad ad 6ll sonnunarbyrdi hvili & stefnanda, baedi um stofnun, grundvoll
og fjarhaed krafna sinna, sem og ad hann hafi ordid fyrir einhverju tjoni, og verdi hann
ad bera hallann af pvi ad hafa ekki stadid undir henni. Eigi pad badi vido um adal- og
varakrofu stefnanda.

Pessu til vidbotar sé drattarvaxtakrofu stefnanda motmeelt. Eins og fyrr greinir
séu meintar krofur stefnanda afar 6ljosar og 6sannadar. Meintar krofur viokomandi, feeri
svo Oliklega ad domurinn féllist & peer ad Ollu leyti eda ad hluta, geetu aldrei borid
drattarvexti fyrr en frd& démsuppsdgudegi, ad pvi marki sem slikar krofur teldust
sannadar.

Stefndu byggja syknukréfu sina m.a. & 16. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991, légum nr. 48/1994 um brunatryggingar, logum nr. 30/2004 um
vatryggingarsamninga, reglugerd nr. 809/2000 um l6gbodna brunatryggingu og
akvaedum laga nr. 26/1994 um fjéleignarhds. Einnig er byggt a 16gum nr. 150/2007 um
fyrningu krofuréttinda. Enn fremur er visad til almennra reglna um témleti. pa er visad
til meginreglna skadabotaréttarins og almennra reglna samninga- og krofuréttar. Einnig
er visad til laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Um malskostnadarkrofu stefndu

visast til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
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Forsendur og nidurstada.

Oumdeilt er ad fasteignin ad Midhrauni 4 i Gardabae brann ad miklu leyti i eldsvoda sem
vard pann 5. april 2018. Var fasteignin byggd samkvaemt sampykktum teikningum &
arinu 2005. [ janGar 2006 var undirritud eignaskiptayfirlysing um fasteignina sem skiptist
upp i tvo matshluta, matshluta 01-0101 og matshluta 01-0102. Um matshluta 01-0101,
fastanimer 225-5362, segir ad eignin sé idnadarhlsnadi & 1. haed hassins, merkt (0101),
849 fm geymslulager & 2. had hussins, merkt (0201), 417 fm. geymslulager & 2. had
hassins, merkt (0202), 417 fm. milliloft, merkt (0205), 421,3 fm. dsamt svolum, merkt
(0207). Eigninni tilheyri hlutdeild i sameign allra samkvaemt hlutfallstélu par um. Eignin
sé med rafmagn a sérmali og hitaveitu & sameignarmaeli. Birt steerd séreignar sé 2.105,1
fm. skiptardmmal séreignar sé 6.197,564 rummetrar, hlutfallstala i matshluta 01 sé
24,23% og hlutfallstala i 160 se somuleidis 24,23%.

Um matshluta 01-0102, fastanimer 225-5363, segir ad eignin sé kvikmyndaver
a 1. had hussins, merkt (0102), 2.548,2 fm. skrifstofa & 2. had hussins, merkt (0203),
418,9 fm skrifstofa & 2. haed hussins, merkt (0204), &samt svélum, merkt (0208). Eigninni
tilheyri hlutdeild i sameign allra samkveaemt hlutfallstélu par um. Eignin sé med rafmagn
a sérmeli og hitaveitu & sameignarmeli. Birt sterd séreignar sé 3.383.,4 fm.
skiptarammal séreignar 19.349,176 rammetrar. Hlutfallstala i matshluta 01-0102 sé
75,77% og hlutfallstala i 160 75,77%. Er eignaskiptayfirlysingin undirritud pann 30.
januar 2006 af Sigurnesi hf., vegna beggja matshluta.

Sampykktir hasfélagsins ad Midhrauni 4 i Gardabe liggja fyrir, undirritadar 17.
april 2018. Eru sampykktir pessar undirritadar 12 dégum eftir ad eignin brann. Segir i 3.
gr. i sampykktum husfélagsins ad sameiginlegum kostnadi skuli skipt nidur &
hlutadeigandi eigendur eftir peim reglum sem fram komi i légum nr. 26/1994. |
eignaskiptayfirlysingu frd 20. janGar 2006 (436-Z-000835/2006) komi fram paer
hlutfallstolur sem fara skuli eftir vio kostnadarskiptingu. Hefur pessum sampykktum
hvorki verid hnekkt né ordid breyting a eignaskiptahlutfalli fasteignarinnar. Verdur
nidurstada mals pessa pvi m.a. byggd & pessum gégnum. Gilda fjéleignarhdsaldg nr.
26/1994 um fasteignina, sbr. 2. mgr. 1. gr. laganna.

Eins og rakid er ad framan voru framangreindir matshlutar brunabétatryggdir,
matshluti 01-0101 hj& Tryggingamidstddinni, TM, og matshluti 01-0102 hja
Viétryggingafélagi Islands, VIS.
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[ framhaldi af bruna eignarinnar for fram tjonamat & badum eignarhlutum. Vann
Verkis tjonamat vegna matshluta 01-0101 og segir par m.a. ad skipting & eignarhluta fyrir
tjon & sameign allra skiptist upp samkveaemt skiptihlutfalli, sbr. eignaskiptayfirlysingu fra
jantar 2006. Verkis vann einnig tjénamat fyrir eignarhluta 01-0102, og endurskodadi
sidan fyrra mat ad beidni beggja tryggingafélaga. Kemur fram i bAdum matsgerdum ad
brunabdtamat hvors matshluta fyrir sig sé dzetlad med hlidsjon af vinnureglum bjodskrar
Islands vid Gtreikning & brunabGtamati. Fékk matsmadur senda fra bjodskra sundurlidun
kostnadar sem sé grundvollur fyrir endurstofnverdi og brunabotamati fasteignarinnar.
Segir ad pegar framangreind sundurlidun kostnadarmats sé skodud komi i 1jos ad
skiptihlutfall fyrir hrabyggingu sé: Matshluti 01-0101, 34,3%, og matshluti 01-0102
65,7%. Segir ad vid Utreikninga skyrsluhéfundar komi fram ad brunabdtamat sé
1.120.300.000 kronur, eda um 20.000.000 krona leegra en brunabdtamat bjodskrar. Sé
slikur munur innan skekkjumarka vid mat & mannvirki og geti einstaka kostnadarlidir
haft par ahrif. Aftur & maéti, ef horft er til skiptingar kostnadar vegna sameignar med
hlidsjon af framangreindri eignaskiptayfirlysingu, pa falli kostnadur ekki saman vid
brunabGtamat bjodskrar islands. ba segir ad i eignaskiptayfirlysingu fra janGar 2006
komi fram ad skiptihlutfall matshluta 01-0101 sé 24,23% og matshluta 01-0102 75,77%,
sem sé nokkud annad en hagt sé ad greina af gégnum fra Pjédskra sem stofnunin hafi
studst vid vegna Utreikninga & brunabdtamati fyrir Midhraun 4. pa segir enn fremur ad
samkvaemt framangreindu sé vatryggingarfjarhed fyrir matshluta 01-0102 ekki i
samraemi vid raunverulegt veromeeti en fram komi i lid 14.2 i skilmalum nr. EF10 hja
VIS ad heildarverdmati hins vatryggda sé meira en vatryggingarfjarhaed beti tjonid
hlutfallslega. Med hlidsjon af pvi sé hlutfall pess sem batt sé um 70,7% og taki tjénamat
mid af pvi. P& segir enn fremur ad pegar horft sé til tjéns & sameign allra sé tekid mid af
bvi hvada peettir mannvirkis séu 6skemmdir vegna elds og hvada peettir séu pad mikid
skemmdir ad ekki sé annad hagt en ad endurnyja og hvada peettir séu vidgerdarhefir.
Agtlar skyrsluhtfundur tjonshlutfall peirra kostnadarlida i reiknudu brunab6tamati med
tilliti til skemmda sem haegt hafi verid ad greina vid skodun. Er heildartjon vegna
matshluta 01-0101 sagt verda 205.945.900 kronur og matshluta 01-0102 435.747.300
kronur. T endurskodudu tjonamati fyrir matshluta 01-0102 segir ad heildartjon pess
matshluta sé 455.263.900 kronur.

[ lidnum »dameign allra® 1 endurskodudu tjonamati kemur fram ad vid brunann

hafi badir matshlutar skemmst mikid pannig ad eftir standi undirstédur, fraveitulagnir
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undir botnplétum og botnplétur. Einnig standi eftir milligolf i badum matshlutum og
burdarvirki peirra. Tveir stAllrammar i meginburdarvirki standi heilir 4&samt leidurum
milli nyrstu ramma hassins. Hluti glugga i b&dum matshlutum sé 6nytur en adrir gluggar
ad mestu leyti heilir pott skipta purfi um gler og péttingar asamt pvi ad sinna almennum
prifum. Vardandi endurskodada matsgerd taki tjonamat ad mestu leyti vid lysingu ad
framan en beett hafi verid vid ad eingdngu einn rammi hafi stadid eftir og allir gluggar
og hurdir endurnyjad. Einstaka bitar undir milligolfi hafi verid endurnyjadir, sbr.
minnisblad Verkiss um astand milligélfs. Beett hafi verid vid léttu milligolfi i eignarhluta
01-0101 og eldvarnarmalum & stalvirki, sbr. tilbod sem hafi komid vid framkvaemdina.

Til arlausnar i mali pessu er hvort stefnandi eigi kréfu & hendur stefnda RA 5 ehf.
ad fjarhaed 114.932.338 kronur og pa til vara hvort stefnandi eigi annars vegar krofu &
stefnda RA 5 ehf., ad fjarhaeed 52.500.912 kronur, og hins vegar stefnda Midhraun 4,
husfélag, ad fjarhaed 62.431.426 kronur.

Til ad heegt verdi ad leysa ur domkréfum adila verdur fyrst ad leysa ur pvi hvort
I16g um fjoleignarhis nr. 26/1994 eigi vio um kostnadarskiptingu vid endurbyggingu
eignarinnar og greidsluhlutfall sameigenda hussins i sameign eda ekKi.

Agreiningslaust er ad fasteignin er fjoleignarhis. Samkveemt 2. mgr. 1. gr. laga
um fj6leignarhus telst fjdleignarhds hvert pad hus sem skiptist i séreignir i eigu fleiri en
eins adila og i sameign sem badi geti verid allra og sumra. i 5. mgr. 1. gr. laganna segir
ad login gildi um logskipti eigenda fullgerdra fjoleignarhisa ad 166um medtdldum.
Reglur laganna verdi einnig notadar um fjoleignarhis & byggingarstigi ad 16dum
medtoldum eftir pvi sem vid geti att. P4 segir m.a. i 1. mgr. 2. gr. ad légin séu
ofravikjanleg en i 2. mgr. 2. gr. ad heimilt sé eigendum agd vikja fra fyrirmalum laganna
med sérstokum sampykktum eda samningum. Svo hefur ekki verid gert i mali pessu.

Eins og rakid er ad framan var agreiningur um kostnadarhlutfall milli TM og VIS
en TM taldi ad greida etti Gt brunatryggingu i samraemi vid eignaskiptahlutfall eignanna
en VIS taldi ad leggja etti saman brunabétamat beggja eignanna og skipta greidslu
trygginga i hlutfalli pannig ad matshluti 01-0101 fengi 37,9% bdtanna og matshluti 01-
0102 62,1% botanna. Voru tryggingabetur greiddar samkvemt peim Gtreikningi. Gerdi
stefnandi samkomulag vid TM um lokagreidslu til sin en TM framseldi stefnanda
hugsanlegan endurkrofurétt, hafi skipting reynst rong.

Eins og stefnandi byggir & var brunabdtamat reiknad Gt af Pjodskra islands. A

grundvelli brunabdtamats gerdu bedi stefnandi og stefndi samning vid sin

36



tryggingafeldg um brunatryggingu sem er 16gbodin trygging fasteigna, sbr. 1. gr. laga nr.
48/1994.

Stefnandi byggir & pvi ad Pjodskra, ni Hlsneadis- og mannvirkjastofnun, sé ekKi
til pess beer ad vikja til hlidar serlogum um fjéleignarhds og greida Ut tryggingabeetur a
odrum forsendum en fj6leignarhtsalégin og eignaskiptasamningar segi til um. 1 mali
bessu sé i gildi eignaskiptayfirlysing um fasteignina og verdi henni ekki vikid til hlidar
af stjornsyslustofnun eda tryggingafelogum.

Stefndu motmeela pessari malsastaedu stefnanda og byggja a pvi ad samkvaemt
I6gum um brunatryggingar skuli brunab6tamat og par af leidandi endurbygging huseigna
eftir eldsvoda midast vid virdi hdseigna adur en eldsvodinn atti sér stad. Sé pvi rétt og
edlilegt ad mida vid slikt hlutfall en ekki hlutfall samkvemt eignaskiptayfirlysingu.
Byggja stefndu & ad 16g um fjoleignarhis séu pogul um pad hvernig kostnadur skuli
skiptast pegar hus eru byggd i Ondverdu og einnig ad nyju eftir bruna. Sé
byggingarkostnadur hiss annars edlis en kostnadur vid reglulegt vidhald sem greidist
samkvaemt hlutfallskostnadi i eignaskiptayfirlysingu. Sé pad enda jafnan svo ad
eignaskiptayfirlysing er ekki gerd fyrr en has hefur verid byggt. Sé pvi badi sanngjarnt
og edlilegt ad mida vid hlutfall brunabétamats. Eru akveadi laga nr. 48/1994 um
brunatryggingar sérlég sem na til peirra atvika pegar meta skal hdseignir midad vid virdi
beirra pegar peer haseignir eru endurbyggdar. Eru dkveedi laganna pvi sérlég og ganga
framar dkvaedum laga um fjéleignarhds.

[ 3. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar segir m.a. ad beetur fyrir tjon &
hiseign megi adeins greida til pess ad gera vid huseign sem skemmst hafi i bruna eda til
endurbyggingar. b4 segir i 2. mgr. 1. gr. ad hds i smidum sé eigendum skylt ad bruna-
tryggja & smidatimanum og fari um vatryggingarfjarhead peirra & hverjum tima eftir sam-
komulagi milli eiganda og vatryggingafélags. ba segir i 3. mgr. ad eigandi beri abyrgo &
bvi ad tilkynna vatryggingafélagi um lok byggingar eda notkun hdseignar og éska eftir
mati. Pa eru akveadi i 2. gr. laganna um endurmat brunabotamats, badi af halfu
Husnadis- og mannvirkjastofnunar og ad 6sk eiganda, m.a. ef &tla megi ad verdmeeti
eignarinnar hafi aukist vegna endurbyggingar eda endurbéta.

Af pessu leidir ad brunabdtamat sambaerilegra eigna, m.a. i sama husi, getur tekid
breytingum til haekkunar eda leekkunar an pess ad hafa ahrif & brunabdtamat annarra
eigna i sama husi. Ekkert i gégnum malsins bendir til ad grundvollur brunabotamats

matshluta 01-0101 og 01-0102 hafi verid sa sami eda eignirnar metnar & sama tima til
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brunabdtamats eda ad endurmat hafi ekki farid fram a annarri eigninni. Eins og fram
kemur i tjonamati Verkiss virdist brunabotamat eignarhluta 01-0102 hafa verid 70,7% af
heildarmati alls hussins. Fara pvi ekki saman utreikningar VIS og Verkiss.

Hafa stefndu pvi ekki synt fram & ad akvordun VIS um ad hlutfalla greidsluskyldu
sina & grundvelli fjarhaedar brunatryggingar beggja matshluta eigi vid rok ad stydjast. Er
pvi adferd VIS vid ad leggja saman tryggingafjarhaedir og deila peim nidur & matshluta
6sanngjorn adferdafraedi.

pa tekur domurinn ekki undir med stefndu ad 16g um brunatryggingar viki til
hlidar Iogum um fjéleignarhis enda ekkert sem kemur fram i l6gum um brunatryggingar
sem stydur pa mélsasteedu stefndu. Enn frekar stydur pad malséstedu stefnanda ad
tryggingafélogin voru sjalf ekki sammala um hvernig etti ad Gtdeila brunatryggingunni.

Verdur tekin til greina krafa stefnanda um ad kostnadarskipting, badi vid greidslu
brunatryggingar og hlutfall hans vid greidslur & sameiginlegum kostnadi vegna
sameignar i Midhrauni 4, skuli midast vid eignaskiptayfirlysingu hussins fra jandar 2006
enda var han i gildi er eignin brann.

TM gerdi fyrirvara um réttmaeti skiptingar VIS & utgreidslu bota i bréfi sinu til
RA 5 ehf. og VIS pann 14. desember 2018. TM é&kvad p6 ad greida Ut brunatryggingu
stefnanda samkvaemt adferdafreedi VIS i peim tilgangi ad tefja ekki uppbyggingu
hassins.

pann 10. desember 2020 undirritudu stefnandi og TM fullnadaruppgjor vegna
greidslu TM (r brunatryggingu stefnanda. | sama uppgjéri framseldi TM endurkréfurétt
sinn vegna meintrar ofgreidslu ur brunabotatryggingu stefnanda til stefnanda pannig: ,,...
TM stadfestir ad med lokauppgjori pessu eignast FF 11 fyrir framsal hugsanlegan
endurkrofurétt TM gagnvart Midhrauni 4, hasfelagi kt. [...], og eda 6drum eigendum
hassins (i pessu tilviki RA 5 ehf. kt. [...]Jad pvi er vardar greidslur til pessara adila eda
vegna peirra vid uppgjor kostnadar vegna endurbyggingar sameignarhluta, sérstaklega &
grundvelli pess ad greidslur hafi verid umfram kostnadarskiptingu midad vid
hlutfallstélur eignarhluta hassins samkvemt pinglystri eignaskiptayfirlysingu, dags. i
janGar 2006, sbr. m.a. bréf TM, dags. 14.12.2018 til RA 5 ehf. og greidsluyfirlit, dags.
10. desember, sem er fylgiskjal pessarar kvittunar.*

VIS sendi TM uppgjor par sem hlutur TM i sameign samkvaemt 37,9% skiptingu
veeri 70.376.822 kronur pann 29. juni 2020. Fyrir liggur ad TM greiddi reikninga fra 25.
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april 2018 til og med 7. febriar 2020, samtals 70.376.822 kronur, og er
vidskiptareikningur mottakanda greidslunnar VIS.

Samkvemt ofansogdu 14 fyrir framsal TM til stefnanda vegna hugsanlegra krafna
& hendur stefnda RA 5 ehf. eda husfélagsins ad Midhrauni 4.

VIS var ekki stefnt i mali pessu og med visan til 2. mgr. 16. gr. einkamalalaga nr.
91/1991 og ad pessi endurkrafa & hendur VIS var ekki framseld stefnanda ber ad sykna
stefnda RA 5 ehf. af pessari krofu. P4 er dsannad ad stefndi RA 5 hafi audgast um
umkrafda fjarhaed.

Greidslur fra TM til hasfélagsins ad Midhrauni 4 sem foru fram fra 19. desember
2019 til og med 14. april 2020 ndmu samtals 173.090.786 kronum. Var midad vid ad
stefnanda baeri ad greida 37,9% hluta kostnadar vegna sameignarinnar og greiddi TM pa
fjarhaed til hasfélagsins ad Midhrauni 4. Stefnandi telur ad honum hafi borid ad greida
24,23% af kostnadi vegna sameignar og hafi vegna pessara reikninga ofgreitt 62.431.426
kronur.

Husfélagio ad Midhrauni 4, kt. [...], er sjalfsteedur 16gadili og hefur pvi réttindi
og skyldur sem slikur. Greidslum, greiddum til hasfélagsins, verdur ekki beint ad 6drum
adilum nema samningar beri um annad. Svo er ekki.

Badir stefndu toku til varna og krefjast syknu a grundvelli adildarskorts, sbr. 2.
mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991.

Fyrir liggur ad stefndi RA 5 ehf. tok ekki vio umkréfoum greidslum fr& TM og
ekki er agreiningur um ad peer foru inn a vidskiptareikning hasfélagsins. Verdur stefndi
RA 5 ehf. syknadur a grundvelli adildarskorts vegna pessarar krofu.

Krofunni er beint til vara ad stefnda hasfélaginu Midhrauni 4. Oumdeilt er ad
pessi fjarhaed for til hasfélagsins frdA TM og var greidd ur tryggingu stefnanda. Med brefi
TM til VIS og stefnda RA 5 ehf. pann 14. desember 2018 lysti TM pvi yfir ad agreiningur
veeri um hlutfallstélu eignarhluta hissins og i sameign hassins en TM myndi greida med
fyrirvara Or tryggingu stefnanda samkveaemt skiptingu kostnadar samkvaemt VIS. Var
badi VIS og stefnda RA 5 ehf. pvi fra peim tima kunnugt um mégulegan endurkrofurétt
TM. Stefnandi undirritadi lokauppgjor vid TM pann 10. desember 2020. P4 framseldi
TM til stefnanda hugsanlega endurkréfu sem TM geti att & hendur hasfélaginu ad
Midhrauni 4 og stefnda RA 5 ehf. Er endurkrofufjarhaed stefnanda 62.431.426 kronur.
Er ekki tdlulegur agreiningur um pa fjarhaed.
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Stefndi RA 5 ehf. motmeelir pessari malsastedu og kvedur krofu stefnanda vera
fyrnda en stefnandi geti aldrei 6dlast betri rétt en TM atti. Fyrning hafi byrjad ad lida
pann 14. desember 2018 er TM gaf ut yfirlysingu um greidsluskyldu sina. Stefnandi hafi
ekki hofoad mal petta fyrr en med birtingu stefnu pann 7. september 2023 en samkvamt
1. mgr. 9. gr. laga um fyrningu kréfuréttinda fyrnast kréfur um skadabeetur & fjérum arum
fra peim degi er tjonpoli fékk naudsynlegar upplysingar um tjonid og pann sem abyrgd
ber & pvi eda bar ad afla sér slikra upplysinga. Sé fyrning ekki vidurkennd, pa hafi krafa
stefnanda fallid nidur fyrir tomlaetis sakir.

Eins og greidslum TM til hasfélagsins var hattad a timabilinu fra 19. desember
2018 til 14. april 2020 er 1jést ad verid var ad greida samkveemt framvindu uppbyggingar
hassins. Liggur pvi fyrir ad samningur TM vid hasfélagid er umsamid skuldasamband
og samningur sem tok yfir lengri tima. Vid uppgjér TM vid hasfélagid pann 10. desember
2020 la fyrir hvada fjarhaedir TM hafdi greitt r brunatryggingu stefnanda. Med pvi ad
sampykkja greidslur til ad endurbyggingarferli hassins draegist ekki, og an métmela
stefndu, telur domurinn ad fyrning hafi ekki byrjad ad lida af halfu TM fyrr en ad loknu
uppgjori vid sameign hassins sem var 10. desember 2020. ba fyrst gat TM séd hversu
mikid félagid hafdi greitt til endurbyggingar sameignarinnar. ba fyrst gat TM endurkrafid
um ofgreidslu Ur brunatryggingu stefnanda. Pann sama dag framseldi TM krofurétt sinn
til stefnanda FF 11 ehf. Byrjadi fyrningartimi stefnanda pvi ad lida pann dag, sbr. 1. mgr.
9. gr. fyrningarlaga nr. 150/2007. Mal petta var h6fdad med birtingu stefnu pann 7.
september 2023 og var krafan pvi ekki fyrnd a peim degi.

Stefndi byggir einnig & pvi ad krafan sé fallin nidur sokum tomlzatis.

I gognum malsins liggur fyrir nokkurt magn télvuposta milli adila. I tolvupostum
fra 2. janGar 2020 raeda adilar um agreining um kostnadarskiptingu. Med télvuposti pann
24. mars 2020 milli adila er farid yfir agreining um hlutfallsskiptingu sameiginlegs
kostnadar og greidslu framvindureikninga. I télvupostum fra 19. jani til 24. juni 2020
reeda adilar um agreining um kostnadarskiptingu. I tlvupdsti milli adila 6. til 22. oktober
2020 raeda adilar agreining um kostnadarskiptingu. I télvupostum fra 27. névember 2020
til 2. mars 2021 kemur fram &greiningur um kostnadarskiptingu. I télvupdstum fra 23.
febrdar til 21. desember 2021 raeda adilar um agreining um kostnadarskiptingu og i
tolvupostum frd 20. febrdar til 17. mars 2023 er fjallad um agreining um
kostnadarskiptingu. Stefna var birt pann 7. september 2023.
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Agreiningslaust er ad fyrirsvarsmadur stefnda RA 5 ehf. fer med meirihluta
atkvaeda husfélagsins ad Midhrauni 4 i Gardabs. Samkvemt ofangreindum télvupdstum
a milli adila og légmanna peirra liggur fyrir ad Aagreiningur hefur verid um
kostnadarskiptingu fra upphafi og stefnandi itrekad pad i télvubréfum til stefndu allt fra
bvi i jantar 2020. Verdur hafnad peirri malsastaedu stefndu ad krafan sé nidur fallin
s6kum tomlztis.

Ad Dpessari nidurstodu fenginni verdur varakrafa stefnanda um ad stefnda
hasfélaginu ad Midhrauni 4 i Gardaba verdi gert ad greida stefnanda 62.431.426 kronur
tekin til greina enda ekki télulegur agreiningur um pa kréfu.

Audgunarkrafa & hendur RA 5 ehf. um ofangreidda fjarhaed er vanreifud en
stefnanda hefur verid deemd su stefnufjarhaed ad fullu. Hefur stefndi RA 5 ehf. pvi ekki
I6gvarda hagsmuni af pvi ad fa ur pessari malsasteedu skorid og er henni hafnad.

Stefnandi krefst pess ad stefnda RA 5 ehf. og til vara hasfélaginu Midhrauni 4
verdi gert ad greida hlutdeild i sameign samkvaemt eignaskiptasamningi vegna Utgjalda
sem stefnandi hefur lagt fram og stefndi ekki tekid patt i. Er par um ad reeda I6darkostnad
og hellulagnir ad fjarhaed 8.887.080 krénur og er pvi hlutdeild stefnda RA 5 ehf. 75,77%
eda 6.733.741 krona. Kostnadur fyrir inntak frd OR hafi numid samtals 148.924 kronum
en hlutfall stefnda RA 5 ehf. sé 75,77%, p.e. 112.840 krénur, og enn fremur hafi verid
kostnadur vid endurbyggingu Midhrauns 4 vid ad reisa aftur 3. haed hissins sem tilheyroi
stefnanda en til sameiginlegs kostnadar af peirri framkvaemd teljist m.a. burdarvirki og
milligélf. Hafi stefnandi annast framkveemdina, hafi kostnadur numid 26.780.826
krénum og sé hlutfall stefnda RA 5 ehf. 75,77%, p.e. 20.291.832 kronur. Samtals sé pvi
bessi domkrafa 27.138.413 kronur.

Stefndi RA 5 ehf. fellst & ad stefnandi eigi endurkréfu a stefnda vegna kostnadar
vid 160 og hellulagnir svo og inntak OR en hafnar hlutfalli stefnanda, p.e. ad stefndi RA
5 ehf. eigi ad greida 75,77% hlut en ekki 65,7% hlutfall eins og tryggingafélag stefnda
RA 5 ehf. hafdi lagt upp med.

Stefnandi krefur stefnda einnig um 20.291.832 kronur vegna uppbyggingar
milligdlfs i séreignarhluta stefnanda par sem stefnandi telur ad til sameiginlegs kostnadar
teljist burdarvirki og milligélf.

Stefndi RA 5 ehf. hafnar pessari krofu stefnanda og kvedur ad um eins konar létt

milliloft sé ad reeda eda milliflot innan séreignar stefnanda.
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A teikningum og afstédumynd af fasteigninni fra 2002 er ekki gert rad fyrir 3.
haed i hasinu. 1 skraningartoflu fyrir eignina fra arinu 2005 er tilgreint fyrir 2. haed i
matshluta 01-0101 milliloft (0205) en 3. haedar er ekki getid. Af peim teikningum sem
lagdar voru fram i malinu er ekki ad sja ad milliloft sé i matshluta 01-0101 sem 3. had
rymisins heldur milliloft gert Ur 1éttum einingum. I eignaskiptayfirlysingu fra 2006 segir
um matshluta 0101 ad par sé milliloft merkt (0205) en s& matshluti er merktur i
skraningart6flu arid 2002 sem svalir en milliloft i skraningartoflu fra 2005. A
afstodumynd fra arinu 2021 segir ad milligolf milli 2. og 3. hadar i sudurhluta hissins
sé byggt r léttum einingum. ba segir i tjénamati Verkiss ehf. frd mai 2008 ad einstaka
bitar undir milligélf hafi verid endurnyjadir, sbr. minnisblad Verkiss um &stand
milligélfs. Beett hefur verid vid léttu milligolfi i eignarhluta 01-0101 og eldvarnarmalum
a stalvirki, sbr. tilbod sem kom vid framkveemdina. Pa liggja fyrir grunnmyndir efri og
nedri hadar hassins en engar teikningar syna milligolf sem er hluti af burdarvirki hdssins.
I skraningartéflu fra 6. desember 2005 sem fylgir eignaskiptayfirlysingunni er matshluti
0205 sagour milliloft og reiknast ekki i fermetrum sem botnfl6tur heldur sem milliflétur,
428 fm. Verdur ekki af pessu radid ad burdarvirki millilofts eda 3. haedar i matshluta 01-
0101 sé hluti sameignar. Verdur stefndi RA 5 ehf. pvi syknadur af pessari krofu
stefnanda.

A0 6llu ofangreindu sdgdu verdur krafa stefnanda & hendur stefnda RA 5 ehf.
tekin til greina pannig ad stefndi RA 5 ehf. skal greida stefnanda 6.846.581 kronu dsamt
drattarvoxtum eins og segir i ddmsorai.

Stefndi RA 5 ehf. er sykn af krofu stefnanda ad fjarhaed 62.431.426 kronur.

Stefndi RA 5 ehf. er einnig sykn af kréfu stefnanda ad fjarhaed 20.291.832 krénur.

Stefndi Midhraun 4, hasfélag skal greida stefnanda 62.431.426 kronur asamt
dréattarvoxtum eins og segir i démsorai.

Skuldajéfnudur.

Stefndi RA 5 ehf. krefst leekkunar & krofum stefnanda verdi per vidurkenndar af
dominum og krefst leekkunar til skuldajafnadar, sbr. 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala. Stefnandi krefst leekkunar & peim gagnkréfum verdi peer teknar til greina, sbr.
hlutfoll i einkaskiptayfirlysingunni.

Stefndi RA 5 ehf. visar til pess ad akvardanir um vatnsudakerfi hafi verid tekid a
verkfundum med VSO og visar einnig til adalfundar hasfélagsins pann 12. jantar 2023.

Krafa vegna vatnsudakerfis, adaltoflu og teeknirymis.
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Stefndi kvedur ad buid sé ad setja upp vatnsudakerfi i husnadinu, asamt pvi ad
setja purfti upp adaltoflu og teeknirymi. Stefnandi hafi setid honnunarfundi og sampykkt
uppsetningu pess kerfis. Heildarkostnadur vegna uppsetningar pessa kerfis nemi
38.181.429 kronum en hlutur stefnanda i peim kostnadi sé 14.470.762 kronur.

Fyrir liggur ad fyrirsvarsmadur stefnanda fékk upplysingar pann 5. jani 2019 um
sameign o.fl. honnunarfundi um st6du honnunar & lagna- og teknikerfum. Stefnandi
maotmeelir hins vegar pessum kostnadi par sem hann hafi ekki fengid reikninga krofunni
til studnings eda reikningar séu gerdir & oviokomandi fyrirtaeki.

Stefndi lagdi fram excel-skjal par sem tekid er fram ad heildarkostnadur vid
vatnsudakerfi, adaltoflu og teknirymi sé samtals 31.439.422 kronur og lagdi fram
nokkurt magn reikninga kréfunni til studnings. Kvedur hann hlut stefnanda 9.141.637
kronur.

Af framl6gdum reikningum liggur ekKki fyrir hvort unnid sé fyrir hasfélagid, RA
5 ehf. eda Oskyld fyrirteeki. Er pessi krafa stefnda svo vanreifud ad pad verdur ad hafna
henni.

Kostnadur vegna glugga i séreign stefnanda.

Fyrir liggur yfirlysing, dags. 2. mai 2019, um ad stefnandi sampykki ad greida
3.131.929 kronur vegna glugga i séreign sinni. Stefnandi hefur ekki synt fram a ad hann
hafi greitt sjalfur pa fjarhaed og verdur krafa stefnda um skuldajofnud pvi tekin til greina
enda uppfyllir krafan skilyrdi skuldajafnadar.

Heimtaug i husid.

Stefndi byggir & pvi ad naudsynlegt hafi verid ad leggja nyja heimtaug ad hasinu.
Stefnandi hafi ekki greitt sameiginlegan kostnad vegna lagningar hennar.
Heildarkostnadur heimtaugarinnar hafi verid 5.227.232 kronur og hlutur stefnanda pvi
1.981.121 kréna. Med somu rokum og ad framan greinir eru reikningar sem stefndi visar
til gerdir a hid stefnda félag og gegn métmalum stefnanda er 6sannad ad peir reikningar
séu eingbngu vegna sameignar hassins. Verdur pegar af peirri asteedu ad hafna peim
reikningum.

Hreinsun svaedis.

Stefndi kvedur ad i kjolfar brunans hafi verid naudsynlegt ad hreinsa svadid
sjalft. Heildarkostnadur vegna hreinsunar hafi numid 1.809.239 krénum og sé hlutur

stefnanda pvi 685.702 kronur. Eins og fyrr segir eru tilvisadir reikningar gerdir a stefnda
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RA 5 ehf. og kemur ekkert fram a peim vid hvad var unnid. Gegn motmalum stefnanda
verdur pessari krofu hafnad.

Adstada fyrir verktaka.

Stefndi kvedur ad vid vinnu verktaka hafi purft ad koma upp adstédu. pann
kostnad hafi stefndi RA 5 ehf. einn borid. Heildarkostnadur vid ad koma upp adstddu
hafi numid 1.133.802 kronum og sé hlutur stefnanda i peim kostnadi pvi 429.711 kronur.
Eins og fyrr segir eru tilvisadir reikningar gerdir & stefnda RA 5 ehf. og kemur ekkert
fram & peim fyrir hvern var unnid. Gegn métmelum stefnanda verdur pessari krofu
hafnad.

Verkstjorn og eftirlit.

Stefndi kvedur heildarkostnad vid verkstjorn og eftirlit hafa numid 8.234.468
krénum. Hlutur stefnanda i peim kostnadi sé pvi 3.120.863 krénur. Visar stefndi til
fundargerda VSO svo og framlagdra reikninga. Af fimm fundargerdum sem stefndi hefur
lagt fyrir dominn er aldrei bokad ad stefnandi hafi setid fundi VSO Réadgjafar en i tveimur
fundargerdum er fyrirsvarsmadur stefnanda tilgreindur sem tengilidur. beir reikningar
sem stefndi lagdi fram eru allir gerdir & stefnda RA 5 ehf. Ekki verdur séd annad af
fundargerdum en ad fundir hafi verid vegna allrar eignarinnar. Eru tilvisanir i lysingu a
reikningum vegna Midhrauns 4, endurbyggingar. Verdur ekki annad dregid af
framlégdum gognum en ad umkrafdir reikningar hafi einnig verid i pagu stefnanda pé
svo ad stefndi RA 5 ehf. sé sagdur kaupandi. I 1josi pess ad stefnandi skuli ekki bera
heerra hlutfall en kemur fram i eignaskiptayfirlysingu verdur krafa ad fjarhaed 709.773
krénur tekin til greina til skuldajafnadar.

HoOnnunarsamningar.

Stefndi kvedur stefnanda ekki hafa greitt sina hlutdeild i uppgjori & honnunar-
kostnadi. Heildarkostnadur vegna pess uppgjors hafi numid 7.203.151 kronu og sé hlutur
stefnanda pvi 2.729.994 krénur. Framlagdir reikningar nema samtals 7.745.553 krénum
og kvad stefndi vid adalmedferd malsins hlut stefnanda vera 2.935.565 krénur midad vid
37,9% skiptingu en 1.876.747 kronur midad vid 24,23% skiptingu kostnadar. Motmaelti
stefnandi pessari breytingu ekki sérstaklega vid adalmedferd malsins. Fram kemur &
reikningum ad unnid sé vid brunahdénnun ad Midhrauni 4. Verdur ekki annad dregid af
framldgdum gognum en ad umkrafdir reikningar hafi einnig verid i pagu stefnanda po
svo ad stefndi RA 5 ehf. sé sagdur kaupandi. Verdur krafa stefnda um ad stefnandi greidi

e

hlutfall i sameiginlegum kostnadi tekin til greina enda uppfyllir krafan skilyrdi
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skuldajafnadar. Verdur pvi krafa ad fjarhaed 1.876.747 krénur skuldajofnud & moti
krofum stefnanda.

Samtals verdur pvi krafa stefnda RA 5 ehf. ad fjarhaed 5.718.449 kronur sampykkt
til skuldajafnadar & moti krofum stefnanda til leekkunar.

Nidurstada mals pessa er pvi ad stefndi Midhraun 4, hasfélag greidi stefnanda
62.431.426 krénur dsamt drattarvdxtum eins og segir i démsorai.

Stefndi RA 5 ehf. greidi stefnanda samtals 6.846.581 kronu. Til skuldajafnadar
koma vidurkenndar krofur stefnda RA 5 ehf., samtals ad fjarhaed 5.718.449 kronur. Skal
stefndi RA 5 ehf. pvi greida stefnanda FF 11 ehf. 1.128.131 kronu asamt drattarvoxtum
eins og segir i domsordi. I 1josi allra atvika pykir rétt ad drattarvextir reiknist fra
démsuppsogul.

Med visan til tilurdar mals pessa, agreinings adila og nidurstodu pykir rétt ad
malskostnadur falli nidur milli adila.

Astridur Grimsdattir kvedur upp dom pennan.

Domsoro:

Stefndi RA 5 ehf. nd Heimar atvinnuhdsnadi ehf., kt. [...], greidi stefnanda FF 11 ehf.,
kt. [...], 1.128.131 krénu asamt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. um vexti
0g verotryggingu nr. 38/2001fra domsuppsogu til greidsludags.

Stefndi RA 5 ehf. er sykn af krofu stefnanda ad fjarhaed 62.431.426 kronur.

Stefndi husfélagio ad Midhrauni 4 i Gardaba, kt. [...], greidi stefnanda, FF 11
ehf. 62.431.426 krénur dsamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu fra domsuppsdgu til greidsludags.

Malskostnadur fellur nidur.
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