DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 7. jantar 2008 i mali nr. E-3455/2007:
Husfélagio Skutahrauni 2

(Dyrleif Kristjansdottir hdl.)

gegn

Merlin ehf.

(Valgeir Kristinsson hrl.)

Mal petta, sem tekid var til doms 10. desember sl., er h6fdad med birtingu steftnu
30. april 2007.

Stefnandi er Husfélagid Skutahrauni 2, Hafnarfirdi.

Stefndi er Merlin ehf., Hverfisgotu 105, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad stefndi verdi demdur til ad greida sér skuld ad fjarhaed
650.442 kronur dsamt drattarvoxtum samkvamt III. kafla laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu fra 10. desember 2005 til greidsludags.

b4 krefst stefnandi malskostnadar ad skadlausu samkvamt malskostnadarreikningi.
Stefndi krefst syknu af domkrofum, en til vara leekkunar & domkrofum. ba krefst
stefndi pess ad stefnanda verdi gert ad greida honum malskostnad samkvamt
malskostnadarreikningi.

Stefndi féll fra fravisunakrofu sinni.

Stefna 1 mali pessu var aritud um adfararhafi 29. mai 2007, en beidni um

endurupptoku malsins barst dominum 4. juli 2007. Malid var endurupptekid 7.
september 2007 og 16gd fram greinargerd af halfu stefnda.

Malsatvik.

Samkvamt teikningu 4 afritum l6darleigusamninga Skutahrauns 2, dagsettum 6.
oktober 2003 og Skutahrauns 4, dagsettum 29. september 2003, er akvegur med
fram sudur- og austurmorkum 160arinnar Skutahrauns 2. Akvegur pessi er heimreid



ad Skutahrauni 4 samkvaemt kvod 1 160arleigusamningum nefndra 160a. Sa hluti
sem liggur med fram sudurmdrkum l6darinnar er jafnframt heimreid ad
Skuatahrauni 2 A. og samkvamt dkveedi i 15. gr. e 16darleigusamninga skiptist

allt ,,vidhald og rekstur 4 peim hluta heimreidar ad j6fnu milli 16danna 2, 2A og 4
vid Skutahraun, p.e. 1 prennt. Samkvamt sama adkveaedi 160arleigusamnings skiptist
allt vidhald og rekstur 4 heimreid ad Skutahrauni 4, p.e. peim hluta sem liggur med
fram austumorkum l6darinnar, ad jofnu milli I160anna 2 og 4. Mal petta snyr
eingéngu ad peim hluta heimreidar sem er vid austurmérk 16darinnar. 1 9. gr.
l60arleigusamninganna er svohljodandi akvadi: ,,pa er 16darhafa skylt ad ljuka
framkvemdum vid 16dina fyrir arslok 2005, ef pvi er ekki lokiod fyrir pann tima
getur byggingafulltrii 1ati0 framkvema per 4 kostnad 16darhafa.

A sameiginlegum fundi peirra sem malid vardadi var dkvedid haustid 2005 ad lata
malbika 16dina Skiitahraun 2. Adur en formleg akvordun var um pad tekin kvedur
stefnandi ad 6formleg samtol hafi att sér stad milli stefnanda og stefnda og hafi pa
Vidar Sigurdsson, sem komid hafi fram sem fyrirsvarsmadur stefnanda, 1yst sig
fylgjandi framkvemdum.

Med fundarbodi, dagsettu 26. september 2005, sem sent var hlutadeigandi med
abyrgodarposti, var bodad til fundar 3. oktober 2005. Var pa mating 6n6g og fundi
pvi frestad. Med fundarbodi 10. oktdber 2005, sem einnig var sent hlutadeigandi
var bodad til fundar 17. oktéber 2005. Var par matt af halfu husanna 2 og 2 A og af
halfu hiissins nr. 4 metti Vidar Sigurdsson. A pessum fundi taldi hann ad sér beri
ekki a0 greida helming af kostnadi vegna heimreidarinnar med fram austurhluta
16darinnar, heldur mun minna. Alits byggingafulltraa Hafnarfjardarbaejar var aflad
um pad hversu mikinn kostnad eiganda Skutahrauns 4 bzri ad greida og taldi
byggingafulltrii ad kostnadurinn skyldi skiptast til helminga.

Framkvaemdum vid heimreidina var lokid i névember 2005. Stefnda var sendur
reikningur med gjalddaga 10. desember 2005. Med bréfi 16gmanns stefnda fra 22.
desember 2005 var allri greidsluskyldu vegna framkvaemdanna hafnad. I bréfinu
kemur fram su skodun 16gmannsins ad umraeddar framkvemdir séu stofnkostnadur,
en hvorki vidhald né rekstur i skilningi laga. Pa er pvi haldio fram ad
framkvamdirnar hafi verid an undanfarandi samrads og jafnramt yjad ad pvi ad um
formgalla vegna fundarbods og fundarins 17. oktéber 2005 hafi verid ad rada.

Stefnandi leitadi alits kerunefndar fjdleignarhtisamala vegna agreinings pessa og
var pad nidurstada nefndarinnar ad stefnda vaeri skylt ad greida helming kostnadar
vegna malbikunar.

Fyrir dom komu og géafu skyrslu, Haukur Sveinbjarnarson, Sigurdur Ingimarsson
og Vidar Sigurdsson.

Malsastedur og lagardk stefnanda.

Stefnandi visar til pess ad hann er félag eigenda fasteignarinnar Skutahraun 2 i
Hafnarfirdi. Stefndi hafi, & peim tima er 4kvordun um framkvamdir var tekin og &
peim tima er paer foru fram, hafi hann verid pinglystur eigandi allra eignarhluta
Skutahrauns 4. Adild stefnanda og stefnda byggi &4 16gum um fj6leignarhus nr.



26/1994, en framkvamd st er hin umstefnda skuld sé sprottin af, falli undir 2. mgr.
3. gr. laganna, par sem um sé a0 rada sameiginlegt malefni sjalfsteedra, dtengdra
fjoleignarhusa og/eda annars konar husa i skilningi akvadisins.

Akvedi fjoleignarhusalaga, sbr. 56. gr. peirra, leidi til pess ad um hid sameiginlega
malefni, heimreidina, stofnist sérstakt félag og hafi dkvordunartaka verid 4
vettvangi pess félags. Félagsmenn i pvi félagi séu einstakir eigendur Sktitahrauns 2
og Skutahrauns 4. Eigendur Skutahrauns 2 hafi greitt hlutdeild sina i umraeddum
framkvemdum og jafnframt hlutdeild stefnda og eigi pvi endurkréfu 4 stefnda.
Endurkrofu sina hafi peir framselt husfélaginu Skutahrauni 2. Félagsmenn
husfélagsins Skutahrauns 2, sem og félagid sjalft hafi pvi 16gvarda hagsmuni af
urlausn malsins. Malatilbunadur stefnanda grundvallist 4 dkvaedum
l6darleigusamnings annars vegar og akvaedum laga um fjéleignarhus hins vegar.

[ 16darleigusamningi um Skutahraun 2 séu dkvaedi sem i fyrsta lagi skylda
l6darhafa til ad ljuka framkvemdum vio 160ina fyrir tiltekinn tima og kveda i 6dru
lagi 4 um kostnadarskiptingu vegna pess hluta 16darinnar sem er heimreid ad 6dru
husi, Skutahrauni 4. Til pess ad standa vid gerda samninga vid bajaryfirvold hafi
l60arhafa Skutahrauns 2 pvi verid naudsyn ad hefjast handa um pessar
framkvamdir.

b4 stydjist krafa um greidslu kostnadar vegna umraddra framkvaemda vid akveedi
fjoleignarhtsalaga nr. 26/1994. Um sé ad reda sjalfsteda malsastedu sem leidi til
pess ad taka verdi krofu stefnanda til greina, jafnvel pott ekki verdi fallist &
malsastedu a grundvelli 16darleigusamnings. Kostnadur vegna framkvamdanna
falli undir akveedi fjoleignarhtisalaganna, sbr. 43. gr. peirra.

Med hlidsjon af pessu akvaedi, par sem fram komi vidtaek tulkun 4 sameiginlegum
kostnadi, og edli mals, sé [jost ad eigendum Skutahrauns 4 beri ad greida
kostnadarhlutdeild i umraeddri framkvaemd i samremi vid akveaedi
l6darleigusamnings. Bent er 4 a0 umradd heimreid sé fyrst og fremst til nota fyrir
eigendur peirra 160a sem eigi um hana umferdarrétt og utilokad fyrir eigendur
Skutahrauns 2 ad hafa sérstok not af pessum hluta 160arinnar, t.d. undir bilastaoi,
vegna peirrar kvadar sem 4 160inni s¢.

St talkun stefnda, ad malbikun umraddrar heimreidar sé ,,stofnframkvaemd* og
falli par af leidandi ekki undir dkvaedi 160arleigusamningsins um skiptingu
kostnadar, standist ekki. Tekid sé undir alit keerunefndar fj6leignarhusamala ad
heimreidin sé sameign eigenda l6danna nr. 2 og 4 vid Skutahraun, sbr. 4durnefnda
kv60. St kvoo leggi stefnda ekki adeins pa skyldu & herdar ad sinna vidhaldi og
rekstri heimreidarinnar til jafns vid stefnda, heldur einnig ad greida sinn hluta i
kostnadi vid ad ljuka fragangi l6darinnar, svo sem askilid hafi verid i
l6darleigusamningnum. Peirri fullyrdingu stefnda, ad framkvemdin hafi verid an
undanfarandi samrads motmelir stefnandi.

Reikningur frd 21. november 2005 vegna malbikunarframkvamda 4 168inni
Skutahrauni 2 sé ad fjarhad 2.660.294 kronur. Kostnadur vegna umraddrar
heimreidar ad Skatahrauni 4, alls 655 m2 sé 1.300.884 kronur sem sé 48,9% af
heildarfjarhedinni. Hlutdeild stefnda s¢ samkvaemt lodarleigusamningum 50% eda
650.442 kronur.



Um lagarok visar stefnandi til fjoleignarhtisalaga nr. 26/1994. b4 er visad til
meginreglu samningaréttarins og skuldbindingargildis samninga.

Malséstaedur og lagardk stefnda, Merlin ehf.

Stefndi bendur 4 ad hann hafi verid eigandi ad hasinu ad Skutahrauni 4 og
domkrafa stefnanda sé sprottin af gerd heimreidar fyrir husin Skitahraun 2A og 2B
og s¢ jafnframt kvod um heimreid ad Skutahrauni 4 samkvemt 160arleigusamningi.

Krofur stefnda um syknu byggjast annars vegar 4 pvi ad husfundur i félagi
stefnanda hafi ekki verid bodadur med 16gformlegum heetti og stefndi hafi ekki
getad tekid patt 1 akvordun og undirbliningi peirra framkvaemda sem domkrafan
byggist 4.

Hins vegar byggir stefndi 4 pvi ad kostnadur vid gerd heimreidarinnar sé
stofnkostnadur sem stefnda sé¢ d6vidkomandi. Hann eigi ekki ad skiptast milli adila,
heldur eingdngu vidhalds- og reksturskostnadur. Utgjoldin séu stofnkostnadur sem
vardi 100 nr. 2.

b4 bendir stefndi 4 ad heimreidin ad Skutahrauni 4 hafi verid tekin i notkun i pagu
Skutahrauns 2 A og métmeelir stefndi peirri nytingu og radstofun.

Einnig telur stefndi ad huseigandi Skatahrauns 2 A hafi pegar greitt til stefnanda
kostnad af gerd heimreidarinnar og ekki hafi verid tekid tillit til pess vid gerd
stefnukréfunnar. bessi nyting Skatahrauns 2 A & heimreid 4 austurmorkum
l6darinnar sé til pess fallin ad auka til framtidar rekstrarkostnad af heimreidinni og
pvi sé rétt ad hun verdi felld nidur gagnvart stefnda.

Stefndi hafhar rokum og nidurstodu kaerunefndar fjoleignarhusamala.

Nidurstada.

Agreiningur i mali pessu Iytur ad skyldu stefnda, Merlin ehf., til greidslu reiknings
ad fjarhaed 650.442 krona, vegna malbikunar 4 heimreid ad Skutahrauni 4 sem
liggur med fram austurmdrkum loédarinnar Skutahrauns 2.

Oumdeilt er ad stefndi, Merlin ehf., var 4 peim tima er ofangreindar
malbikunarframkveemdir attu sér stad eigandi Skttahrauns 4. Stefndi byggir
syknukréfu sina annars vegar a pvi ad husfundur 1 htsfélaginu hafi ekki verio
bodadur med 16gformlegum heetti og ad stefndi hafi ekki getad tekid patt i
akvordun og undirbiningi peirra framkvemda sem domkrafan byggi a.

[ framburdi Vidars Sigurdssonar fyrir domi, kom fram ad hann hefdi matt 4
husfélagsfund 17. oktober 2005, ad beidni Jons, sonar sins, sem sitji i stjorn
félagsins, en samkvamt vottordi hlutafélagaskrar skipa stjorn Merlin ehf. peir Jon
Vidar Vidarsson og Davio Halldor Marinosson. Jafnframt kvadst hann hafa komid



fram sem fyrirsvarsmadur Merlin ehf. i einstaka verkefnum gagnvart eigendum
Skatahrauns 2. I framburdi sinum fyrir domi visadi hann idulega til eignarinnar ad
Skutahrauni 4, sem sinnar eignar, sem hann batt akvedin réttindi vid. ba kvad
Haukur Sveinbjarnarson, fyrirsvarsmadur eiganda ad nokkrum eignarhlutum {
Skutahrauni 2, ad hann hefdi margsinnis rett vid Vidar { sima vardandi umraeddar
malbikunarframkvamdir, 40ur en til fundarins var bodad og Sigurdur Ingimarsson,
sem er einnig fyrirsvarmadur eigenda ad nokkrum eignarhlutum i Skttahrauni 2,
kvad ad sa sem komid hefdi fram fyrir hond eiganda Skutahrauns 4 hefdi verid
Vidar Sigurdsson. Samkvamt framangreindu er ljost ad Vidar Sigurdsson matti &
framangreindan husfélagsfund i umbodi Jons, sonar sins, sem er einn
stjérnarmanna félagsins og hann kom fram fyrir hond félagsins &4 fundinum.
Samkvamt 3. mgr. 40. gr. fjoleignarhtisalaga nr. 26/1994 getur eigandi ekki borid
fyrir sig 6fullnegjandi fundarbodun, hafi eigandi sott fund 6bodadur. Er pvi ekki
fallist & syknu & peim forsendum a9 til husfélagsfundarins hafi ekki verid bodad
med 16gformlegum haetti og ad stefndi hafi ekki getad tekid patt i akvérdun og
undirbuningi peirra framkvemda sem démkrafa byggist 4.

b4 getur eigandi heldur ekki synjad um greidslu ef akvordun hefur lotid ad brynni
framkvaemd, t.d naudsynlegu vidhaldi, jafnvel pott um 6verulegan galla &
fundarbodi eda fundi ad 60ru leyti hafi verid ad ra&da, sbr. 5. mgr. 40. gr. laganna.
Er pa komid ad umfj6llun um pé syknukrofu stefndu sem byggist 4 pvi ad gerd
heimreidarinnar sé stofnkostnadur sem sé stefnda 6vidkomandi, en ekki
vidhaldskostnadur, en samkvamt 15. gr. e l6darleigusamnings stefnda skal allt
vidhald og rekstur 4 heimreidinni skiptast ad jofnu milli 16danna nr. 2 og 4 vid
Skutahraun.

Samkvamt 43. gr. fjdleignarhisalaga nr. 26/1994 er sameiginlegur kostnadur m.a.
allur kostnadur, hverju nafni sem hann nefnist, sem snertir sameign fjoleignarhuss,
badi innan hiss og utan, sameiginlega 100 pess og sameiginlegan binad og lagnir,
sem leidir af lI6glegum dkvordunum stjornar husfélagsins, almenns fundar pess og
peim radstofunum sem einstakur huseigandi hefur heimild til a0 gera.

Samkvamt teikningu sem fylgir 160arleigusamningi er umraedd heimreid fyrst og
fremst til nota fyrir eigendur 16danna sem eiga um hana umferdarrétt og utilokad er
fyrir eigendur Skutahrauns 2 ad hafa sérstok not af henni vegna kvadar sem a
heimreidinni er. { 1josi framangreinds er 6tviratt ad kostnadur vid malbikun
heimreidarinnar heyrir til sameiginlegs kostnadar, vidhalds- og rekstrarkostnadar,
sem samkvamt ofangreindri 15. gr. e 16darleigusamnings skal skiptast ad j6fnu
milli 16danna 2 og 4 vid Skutahraun.

[ framburdi peirra Hakonar og Sigurdar fyrir démi kom fram & hvada forsendum
fjarhao reiknings stefnanda byggist og hefur stefnda ekki tekist ad hnekkja peim
utreikningum eda forsendum utreikningsins.

bé hefur stefndi ekki rokstutt pa fullyrdingu sem fram kemur i greinargerd hans ad
ekki hafi verid tekid tillit til pess vid gerd stefnukréfu ad huseigandi Skutahrauns
2A hafi greitt til stefnanda kostnad vid gerd heimreidarinnar og ekki verdur af
framangreindri fullyrdingu stefnda radid ad i henni felist krafa sem démurinn geti
tekid afstodu til. Hid sama 4 vid um stadhefingu stefnda um nytingu Skatahrauns 2
A 4 heimreidinni.



begar allt framangreint er virt, er fallist 4 krofu stefnanda og stefndi deemdur til ad
greida stefnanda 650.442 kronur auk drattarvaxta eins og i domsordi greinir.

b4 greidi stefndi stefhanda malskostnad sem er akvedinn 537.000 krénur ad
medtoldum virdisaukaskatti.

Ingveldur Einarsdottir héradsdémari kvedur upp pennan dom.

Domsorad:
Stefndi, Merlin ehf., greidi stefnanda, Hasfélaginu Skutahrauni 2, 650.442 kronur
med drattarvoxtum samkvamt III. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og

verOtryggingu fra 10. desember 2005 til greidsludags.

Stefndi greidi stefnanda 537.000 krénur 1 malskostnad.

Ingveldur Einarsdottir.



