DOMUR
Héraosdoms Reykjavikur 24. september 2010 i mali nr. E-4301/2009:
Hagsmunafélag Adalstreeti 9

(Katrin Smari Olafsdottir hdl.)

gegn
Adaleign ehf.

(Jon Einar Jakobsson hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 2. september sl., er hofdad 17. mars 2009.
Stefnandi er Hagsmunafélag Adalstrati 9, Adalstraeti 9, Reykjavik.

Stefndi er Adaleign ehf., Hegranesi 35, Gardabz.

Domkrofur

Stefnandi gerir paer domkrofur ad hid stefnda einkahlutafélag verdi demt til
greidslu skuldar ad fjarhed 4.410.164 kronur dsamt drattarvoxtum samkvaemt I11.
kafla laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 af 1.425.123 krénum fra 10.
september 2008 til 1. oktober 2008, pa af 1.452.082 krénum til 10. oktober 2008,
pa af 2.877.205 krénum til 1. névember 2008, pa af 2.904.164 kronum til 10.
november 2008, pa af 4.329.287 kronum til 1. desember 2008, péa af 4.356.246
kronum til 1. jantiar 2009, pa af 4.383.205 kronum til 1. febraar 2009, en af
4.410.164 krénum fra peim degi til greidsludags.

bé er krafist malskostnadar ad vidbattum virdisaukaskatti og drattarvoxtum a
malskostnad fra 15. degi eftir domsuppsogudag til greidsludags, sbr. framlagdan
malskostnadarreikning. Pess er jafnframt krafist ad drattarvextir leggist vid
hofudstol krofu og malskostnadar &4 12 ménada fresti, i fyrsta sinn 12 manudum
eftir upphafsdag vaxtanna.

b4 er pess krafist ad stadfestur verdi 16gvedsréttur fyrir krofunni dsamt voxtum og
kostnadi i eignarhlutum hins stefnda einkahlutafélags i hiisinu nr. 9 vido Adalstraeti i
Reykjavik, sem hér segir:



1. Fyrir 918.995 kronum auk vaxta og kostnadar i eignarhlut merktum
01-0201 med fastanumerid 229-6396.

2. Fyrir 1.218.957 kronum auk vaxta og kostnadar i eignarhlut merktum
01-0204 med fastanimerid 229-6399.

3. Fyrir 737.609 kronum auk vaxta og kostnadar i eignarhlut merktum
01-0206 med fastanumerid 229-6401.

4. Fyrir 1.001.217 kronum auk vaxta og kostnadar i eignarhlut merktum
01-0207 med fastanimerid 229-6402.

5. Fyrir 533.386 kronum auk vaxta og kostnadar i eignarhlut merktum
01-0208 med fastanumerid 229-6784.

Domkrofur stefnda eru peer adallega ad hann verdi med 6llu syknadur af kréfum
stefnanda. Til vara a0 stefndi verdi syknadur af kr6fu um greidslu vegna
framkvaemda vid glugga 4 efri haeOum og séreignum annarra og dregnar fra
inngreidslu 215.672 krénur 1 februaar til september 2008, sem stefndi hefur greitt
framkvamdasjod.

[ badum tilvikum er krafist malskostnadar ad skadlausu ad mati domsins auk
virdisaukaskatts & malflutningspoknun.

Med urskurdi domsins uppkvednum 20. oktdber 2009 var krofu stefnda um
fravisun malsins hafnad.

Malavextir

Malavextir eru peir ad hid stefnda einkahlutafélag er pinglesinn eigandi fimm
ofangreindra eignarhluta i husinu nr. 9 vid Adalstraeti i Reykjavik. I hasinu eru prju
husfélog. Husfélag efri haeda par sem eru ibudir, husfélag nedri heda par sem eru
verslanir og svo stefnandi, Hagsmunafélag Adalstreti 9, sem tekur dkvardanir um
malefni sem sameiginleg eru 6llu husinu og snerta ytra byrdi hussins,
sameiginlegar pipulagnir o.fl.

Stefnandi kvedur krofu sina til komna vegna kostnadar vid viohald hussins. Krofur
stefnanda byggjast & akvordunum sem teknar voru 4 fundum hagsmunafélagsins
15. januar 2008 og 4. september 2008.

A fundinum 15. jantar var tekin 4kvordun um ad leggja 250.000 kronur i
framkvemdasjoo sem skyldi skipt nidur 4 eigendur samkvamt
eignaskiptasamningi. A fundinum 4. september 2008 var tekin akvérdun um ad
gera endurbatur 4 ytra byrdi hussins. Samkvamt fundargerd var sampykkt tilbod



fra Dalsmioi ehf. ad fjarhaed 36.996.250 kronur. Kostnadur vegna peirra
framkvaemda skiptist i séreignarkostnad og sameignarkostnad samkvamt
framlégdu yfirliti stefnanda.

Stefndi hefur tekid til varna og telur sig ekki bundinn af framangreindum
akvorounum. P4 telur stefndi ad 1 umraeeddum endurbotum hafi ekki falist edlilegt
vidhald hussins.

Malsastzeour stefnanda og lagarok

Stefnandi kvedur stefnda vera eiganda ofangreindra eignarhluta i hiisinu nr. 9 vid
Adalstreti 1 Reykjavik. Kvedur hann krofu sina til komna vegna kostnadar vio
vidhald hussins, & gjalddogum 10. september 2008, 10. oktober 2008 og 10.
november 2008 auk ogreiddra gjalda i framkvamdasjod/hussjod fyrir oktober,
ndévember og desember 2008 og jantar og febraar 2009. Krafan byggist 4 yfirliti
yfir 6greiddar krofur fra Kauppingi, en bankinn hafi veitt stefnanda
(hagsmunafélaginu) pjonustu vid innheimtu husgjalda og framkvemdagjalda.

Stefnandi kvedst byggja fjarkrofur sinar a yfirliti Kauppings um ogreiddar krofur til
hagsmunafélagsins, og pvi ad stefndi s¢ félagi i husfélaginu sem pinglesinn
eigandi ad tilgreindum eignarhlutum. Af pvi leidi ad honum beri ad greida pau
gjold sem l6glega hafi verid 4 hann 16g0.

Krafa stefnanda um greidslu husgjalda byggi 4 sampykkt almenns husfundar sem
haldinn var hinn 15. jantar 2008. A peim husfundi hafi verid sampykkt ad greida
skyldi 250.000 kronur & ménudi i framkvaemdasjod/hussjod. Skiptist su fjarhaed a
eignarhluta eftir hlutf6llum (présentum) i heildareign.

Krafa um greidslu vidohaldskostnadar byggi & sampykkt almenns hisfundar sem
haldinn var hinn 4. september 2008. A peim fundi hafi verid sampykkt ad taka
tilbodi i utanhussframkvaemdir fra Dalsmidi ehf. ad fjarhad 36.996.250 kronur.

Kostnadur vegna peirra framkvemada skiptist i séreignarkostnad og
sameignarkostnad. Yfirlit yfir pa skiptingu s¢ ad finna i skjélum malsins.

Hofudstoll dlagningar gjalda sundurlidist pannig:
v/eignarhluta 01-0201, fnr. 229-6396 (2,867%)
A gjalddaga 10.09.2008 kr. 294.385 vidhaldskostnadur
A gjalddaga 01.10.2008 kr. 7.168 framkvamda-/hussjodur

A gjalddaga 10.10.2008 kr. 294.385 vidhaldskostnadur



A gjalddaga 01.11.2008
A gjalddaga 10.11.2008
A gjalddaga 01.12.2008
A gjalddaga 01.01.2009
A gjalddaga 01.02.2009

Samtals

A gjalddaga 10.09.2008
A gjalddaga 01.10.2008
A gjalddaga 10.10.2008
A gjalddaga 01.11.2008
A gjalddaga 10.11.2008
A gjalddaga 01.12.2008
A gjalddaga 01.01.2009
A gjalddaga 01.02.2009

Samtals

A gjalddaga 10.09.2008
A gjalddaga 01.10.2008
A gjalddaga 10.10.2008
A gjalddaga 01.11.2008

A gjalddaga 10.11.2008

kr.  7.168
kr. 294.385
kr.  7.168
kr.  7.168
ke, 7.168
kr. 918.995

v/eignarhluta 01-0204, fnr. 229-6399 (2,557%)

kr. 395.664
kr.  6.393
kr. 395.664
kr.  6.393
kr. 395.664
kr. 6.393
kr.  6.393
kr. 6.393
kr. 1.218.957

v/eignarhluta 01-0206, fnr. 229-6401(1,498%)

kr. 239.628
kr. 3.745
kr.  239.628
kr. 3.745
kr.  239.628

framkvamda-/htissjodur
vidhaldskostnadur
framkvamda-/hussjodur
framkvaemda-/htssjodur
framkvamda-/htssjodur

v/eignarhl. 01-0201

vidhaldskostnadur
framkvamda-/htissjodur
vidhaldskostnadur
framkvaemda-/htssjodur
vidhaldskostnadur
framkvaemda-/htissjodur
framkvamda-/hussjédur
framkvaemda-/htssjodur

v/eignarhl. 01-0204

vidhaldskostnadur
framkvamda-/htissjodur
vidhaldskostnadur
framkvaemda-/htssjodur

vidhaldskostnadur



A gjalddaga 01.12.2008
A gjalddaga 01.01.2009
A gjalddaga 01.02.2009

Samtals

A gjalddaga 10.09.2008
A gjalddaga 01.10.2008
A gjalddaga 10.10.2008
A gjalddaga 01.11.2008
A gjalddaga 10.11.2008
A gjalddaga 01.12.2008
A gjalddaga 01.01.2009
A gjalddaga 01.02.2009

Samtals

A gjalddaga 10.09.2008
A gjalddaga 01.10.2008
A gjalddaga 10.10.2008
A gjalddaga 01.11.2008
A gjalddaga 10.11.2008
A gjalddaga 01.12.2008

A gjalddaga 01.01.2009

kr. 3.745
kr. 3.745
kr. 3.745
kr.  737.609

v/eignarhluta 01-0207, for. 229-6402 (2,587%)

kr. 322.959
kr.  6.468
kr. 322.959
kr.  6.468
kr. 322.959
kr. 6.468
kr. 6.468
kr.  6.468
kr. 1.001.217

v/eignarhluta 01-0208, fnr. 229-6784 (1,274%)

kr. 172.487
kr. 3.185
kr. 172.487
kr. 3.185
kr. 172.487
kr. 3.185
kr. 3.185

framkvemda-/htissjodur
framkvamda-/htissjodur
framkvamda-/hussjédur

v/eignarhl. 01-0206

vidhaldskostnadur
framkvamda-/htssjodur
vidhaldskostnadur
framkvamda-/hussjodur
vidhaldskostnadur
framkvemda-/htissjodur
framkvamda-/htissjodur
framkvamda-/hussjédur

v/eignarhl. 01-0207

vidhaldskostnadur
framkvaemda-/htssjodur
vidhaldskostnadur
framkvaemda-/htissjodur
vidhaldskostnadur
framkvaemda-/htissjodur

framkvaemda/hussjodur



A gjalddaga 01.02.2009 kr.  3.185 framkvaemda-/hassjodur

Samtals kr. 533.386  v/eignarhl. 01-0208

Hofudstoll dlagningar hasgjalda og kostnadar vegna vidhalds samkvaemt
ofangreindu sé pvi samtals 4.410.164 kronur.

Stefnandi byggir 16gvedskrofu sina & pvi ad husgjoldum og framkvaemdagjoldum
fylgi logvedsréttur allt ad einu ari aftur i timann fra upphafi 16gséknar. Rétt sé ad
mida upphaf 16gsoknar vid stefnubirtingardag.

bar sem stefndi hafi ekki sinnt innheimtutilraunum stefnanda sé¢ malsh6foun pessi
6hjakvaemileg.

Stefnandi byggir krofur sinar &4 16gum nr. 26/1994 um fjéleignarhus, einkum 13. gr.,
47. gr. og 56. gr. peirra laga svo og almennum reglum kréfuréttarins.

Krafan um malskostnad er byggo & 129. gr. og 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991.
Krafan um virdisaukaskatt 4 malskostnad er byggd a 16gum nr. 50/1988. Krofur um
drattarvexti og vaxtavexti styour steftnandi vid II1. kafla laga nr. 38/2001.

Malsastaour stefnda og lagarok

Stefndi lysti pvi yfir vid munnlegan flutning malsins ad stefndi byggi ekki
lengur a peirri malsastedu ad stefnanda skorti adildarhaefi. b4 er ekki lengur a pvi
byggt ad stefnandi, Hagsmunafélag Adalstraeti 9, sem slikt, hafi ekki getad tekid
par akvardanir sem teknar voru 4 fundum félagsins. Hins vegar er 4 pvi byggt ad
stefndi sé ekki bundinn af peim dkvordunum eins og greinir i greinargerd hans. A
pessum malsastedum var byggt 1 fravisunarpeetti malsins. Hins vegar byggir stefndi
enn a peirri malsastaedu ad um vanreifun sé ad reda af halfu stefnanda og
ranglysingu, sem fari & svig vio 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991, einkum e. og g. 1id
og sé pad fullnegjandi fravisunarastaeda. Stefndi hafi ekki fengid i hendur
reikninga med krofum stefhanda 60ruvisi en greidslusedla fra banka og reikningar
hafi ekki verid lagdir fram i malinu. I stefnu malsins sé visad til ,,dskj. nr. 4“ og
,dskj. nr. 6%, an pess ad slik skjol fylgi vid birtingu stefnu. Uppdreettir eda
eignaskiptasamningar hafi ekki verid lagdir fram. Ad 60ru leyti sé grundvelli krafna
lyst svo ad um s¢ ad reda ,,vidhaldskostnad* vid Adalstraeti 9 og vegna ,,husgjalda i
framkvaemdasjod/hiissjod*. Stefndi telji malatilbiinad stefnanda dskyran og
onakvaman, sem geri ekki grein fyrir meginatvikum ad agreiningi adila. Augljost
s¢ af hdum krofufjarhaedum, ad ekki geti verid um venjuleg husgjold ad raeda vegna
venjulegs rekstrar og vidhalds fasteignar.

Syknukrofu sina stydur stefndi peim rokum ad Félag stefnanda hafi
eingdngu verid myndad um vissar afmarkadar framkvamdir, sem eigi upphaf sitt i
galla, sem komid hafi fram pegar vid byggingu hussins og i upphafi ibudar. Vegna
byggingargalla 4 gluggabunadi og biinadi svalahurda hafi verulegt vatn runnid inn i



ibudir i regnvedri og vid radupvott. S¢é petta upplyst af ymsum eigendum, m.a.
formanni stefnanda, sem hafi gert athugasemd vegna pessa vid kaup sina 4 ibd i
htsinu & sinum tima. Jafnframt s¢ vikid ad pessu i astandsskyrslu verkfraedifirmans
Verksynar ehf., sem gerd var i juni 2008. I skyrslunni segi m.a. ordrétt: ,,Veruleg
vandamal hafa verid med glugga 3.-5, hedar vegna pralatra leka.” og ,,Gluggar 3.
haedar (les 3.-5. hedar.aths. JEJ) eru innfluttir, danskir trégluggar med
algluggalistum ad utan og plastglerjunarlistum ad innan. Gluggarnir eru glerjadir
innanfra. Staersta vandamalid med pessa glugga er ad peir henta ekki vid islenskar
adstedur. Redur par mestu ad ekkert fals er i gluggunum, sem hindrar vatn i ad
komast inn, gluggarnir eru ekki naegjanlega loftrestir og allistar sem halda glerinu
ad utan bogna fra glerinu med timanum. Leidir pad til pess ad vatn hreinlega flaedir
inn 1 ibudir par sem svona er astatt. Par sem ljost er ad um gridarlegan kostnad er
a0 reda vio endurnyjun glugganna, voru skodadir ymsir moguleikar 4 pvi ad halda
nuaverandi gluggum ad hluta til eda 6llum. Nidurstada peirrar skodunar er ad ekki sé
réttletanlegt ad stofna til mikils kostnadar vid lagfaeringar niverandi gluggum par
sem pad gati pytt ad eigendurnir getu stadid 4 sama stad ad nokkrum 4rum lidnum,
p.e. pyrftu pa ad fara i heildarendurnyjun & gluggum og allur kostnadur sem yrdi
lagdur 1 vidgerdir eda tilraunir trl vidgerda glatadist. Tillaga okkar er s ad allir
gluggar 3.-5. hadar verdi endurnyjadir pannig ad i stad peirra glugga sem nu eru
verdir settir alklaeddir trégluggar, t.d fra Gluggasmidjunni ehf. Hafa peir gluggar
reynst vel vid islenskar adstedur enda gluggakerfid hannad med pad fyrir augum
a0 standast islenska vedrattu.” (Sja 3., 5. og 6. bls. skyrslunnar.)

Stefndi kvedur husfélag og eigendur atvinnuhluta hussins ekki hafa verid upplysta
um framangreind atridi fyrr en um 11-12 drum sidar, pegar ibudarhluti htissins
hugdist loks hefjast handa um endurnyjun og pa & pann hatt ad krefja alla eigendur
htssins um ad taka patt i ad bata sér tjonid. Hafi stjorn husfélags ibtidahlutans
leitad til ymissa fyrirteekja um kostnadaraetlun og tilbod, m.a. Skjolverks, sem hafi
skilad tilbodi i endurnyjun glugga og silanbodun utveggja. Sidar hafi verid leitad til
verkfraedifyrirtekisins Verksynar ehf. og fyrirtaekio skilad skyrslu peirri, sem fyrr
sé nefnd, 1 jani 2008, um astand hussins. Skyrslan hafi verid 10gd fram og reifud a
fundi hinn 12. jani 2008. Engar athugasemdir hafi verid gerdar 4 fundinum vid
lysingu skyrsluhéfunda. Stefndi kvedur Verksyn ehf. sidan, ad 6sk stefhanda, hafa
leitad tilboda i framkvaemdir med lokudu Gtbodi med tilvisun til ST 30 og
askilnadi um ad verkkaupa veeri heimilt ad taka hverju tilbodi sem veari eda hatha
Ollum. Verkid hafi i stuttu mali falist 1 breytingu og skiptingu a gluggum 2.- 5.
hadar, malun, silanbodun utveggja o.1l.

Med hlidsjon af framangreindu litur stefndi svo 4 ad hér sé ekki um ad reda
edlilegt vidhald eda endurnyjun sem unnt sé ad leggja 4 husfélag samkvemt [6gum
nr. 26/1994. Augljost sé ad um sé a0 reda verulegan galla 4 fasteigninni, sem
byggingaradili og seljandi iblidanna beri alla 4byrgd 4 samkvamt reglum laga um
fasteignakaup. Hafi kaupendum verid i 16fa lagid ad beita peim urredum sem 16g
leyfou til ad fa baett Gr gallanum af hendi seljanda. Sé stefnda raunar ekki kunnugt
um hvort kaupendum hafi verid bett petta ad einhverju eda 6llu, en ekki sé 1 1j6s
leitt ad peir hafi reynt ad leita réttar sins. b4 sé ekki synt ad peir hafi reynt ad
takmarka hugsanlegt tjon sitt. Liklegt s¢ ad slikar krofur séu a.m k., 1 flestum
tilvikum fyrndar eda pa fallnar nidur fyrir tomlaeti. Toémlati eigenda ibtidanna sé
svo verulegt ad fraleitt synist ad leggja kostnad pennan a adra eigendur hissins,
sem aldrei hafi verid gefid faeri 4 a0 koma ad kréfum 4 hendur seljendum eda ad
o0ru leyti koma ad malinu, fyrr en meira en 10 arum eftir ad ibudarhadirnar voru



reistar. Engin sanngirni felist i ad krefja nu adra eigendur um kostnad vegna
synilegs galla & ibudum efri heeda. S¢é skorad a stefnanda ad upplysa, hvada kréfum,
kvortunum og athugasemdum um petta efni hafi verid beint ad seljendum ibuda
peirra, sem ntiverandi kaupendur eda fyrri attu skipti vid.

Stefndi hafi komid ad andmaelum sinum vid stefnanda strax og kr6fum var beint ad
honum og eigendum nedri hada vegna pessa, sbr. framlogo bréf.

Kostnadarskipting sé pvi 6edlileg og 6sanngjorn og o6gild. Stefndi telur ad
vidurkenna beri ad petta sé¢ ekki greidsluskylt. Visad sé m.a. til 46. gr. laga nr.
26/1944 og enn fremur til 2. og 3. mgr. 7. gr. laga nr. 26/1994, en samkvemt peim
akvadum séu kostnadarlidir 1 framkvaemdaaatlun vegna sameignar sumra en ekki
stefnda. Skyrt sé¢ og dgreiningslaust ad nyja pridju hadar yfirbyggingin hafi ekki
verid reist 4 kostnad eigenda atvinnuhlutans og megi pvi hafa til hlidsjonar. 9. gr.
nefndra laga.

Stefndi hafi fallist 4 ad gerd yrdi uttekt a astandi hussins og hafi vitad ad
naudsynlegar veeru vidhaldsframkvemdir & tveimur atridum, p.e. malun glugga 4 2.
had og a0 smidud veri og sett i ny utihurd 4 jardhad, enda hafi stefndi haft uppi
krofur 1 pa att um érabil an arangurs. Hafi stefndi pvi fallist 4 a0 greida i
framkvemdasjoo vissar upphadir, sem sagdar voru fyrirframgreidslur upp i
framkvamdir, samtals fyrir allt husid 250.000 kronur manadarlega fyrstu manudina
adur en framkvaemdir hafust. Fjarhadir pessar hafi aldrei verid kynntar né
hugsadar sem htisgjold 1 venjulegum skilningi. Stefndi hafi frétt ad peir, sem féd
hefdu undir hondum, veeru farnir ad radstafa pvi til annars en &tlad var, m.a. hefdi
Sigurpori Adalsteinssyni verid greitt fyrir meingallada eignaskiptayfirlysingu sem
ekki hafi fengist afgreidd hja byggingarfulltrua og hafi enn ekki fengist afgreidd af
peim s6kum. Enn fremur hafi komio i ljos ad fyrirhugad verk yrdi miklu sterra en
atlad var i fyrstu, m.a. hafi stadio til ad skipta um og breyta utliti ibidarheeda med
alveg nyjum gluggum til pess m.a. ad nd samraemi i nyju utliti i pAgu husfélaga &
efri haedum. Hafi pvi pott naudsynlegt ad skipta alveg um glugga 4 2. had.
Kostnadur vegna framkvamdanna hafi pvi ordid miklu meiri en stefndi hafoi
azetlad 4 grunni fyrri tilboda og pad, sem mestu skipti, hafi att ad knyja fram
kostnadarskiptingu sem hafi verid 6vidunandi. Stefnandi hafi neitad ad lata stefnda
i té upplysingar um hreyfingar fjarmuna i sj6di og hafi einnig neitad ad lata i té og
upplysa um fengin tilbod svo ad stefnda yrdi m.a. unnt ad gera sér grein fyrir
kostnadi af einstokum verkpattum og kostnadarskiptingu. Pad hafi sidan ekki verid
fyrr en 27. april 2009, med athendingu arsreiknings, ad stefndi hafi fengid 1 hendur
tolur um gjold ur sjo6dnum. Enn fremur hafi stefnandi &tlad ad afla heimildar til ad
taka dyrt yfirdrattarlan og fa sérstaka heimild til ad radstafa fé ad gedpotta. Hafi
stefndi neitad ad fallast 4 slikt og hafi pvi stodvad allar frekari greidslur. Stefndi
eigi nu inni 1 sj6d1 pessum fé sem stefnanda beri ad endurgreida eda renna beri til
greidslu a krofu stefnanda, verdi ekki fallist 4 syknukréfur stefnda.

b4 byggir stefndi & pvi ad dkvardanir um framkveaemdir vid husid hafi ekki verid
teknar & 16glegan hatt svo ad bindandi séu fyrir stefnda. Jafnframt ad framkvemdir
hafi ekki verid pess edlis ad stefnda s¢ skylt ad taka patt 1 kostnadi af peim. Visad
sé hér m.a. til 39. gr. laga nr. 26/1994 og andmela sem stefndi hafi haft uppi.

Stefndi byggi 4 pvi:



1. ad hin svokallada stjorn félagsins sé ekki 1oglega kosin. Adgerdir hennar
séu pvi 6logmaetar og geti hun ekki skuldbundid eigendur. Fundir séu m.a. af peirri
astedu ologmeetir. Einn stjérnarmanna, p.e. Magnus Bjorn Brynjolfsson, sé ekki
eigandi a0 eignarhluta 1 Adalstreti 9, sbr. 1.-3. mgr. 66. gr. laga nr. 26/1994, 2. mgr.
56. gr. og 2. mgr. 58. gr. somu laga. Hann hafi pratt fyrir pad haft sig i frammi 4
fundum, métmaelt andmalum og malflutningi stefnda og hvatt fundarmenn til hins
sama og greitt atkvaedi ondvert hagsmunum stefnda.

2. Enn fremur hafi fundarsokn verid 6fullnaegjandi par sem greidd hafi verid
atkvaedi um framkvemdirnar og pau m.a. greidd i krafti umboda sem ekki hafi
veri0 10g0 fram né skrdd i fundargerd. Ekki hafi verid nytt heimild i 3. mgr. 42. gr.
laga nr. 26/1994.

3. Fullnaegjandi atkvaedatala samkvamt 16gum nr. 26/1994 hafi ekki nadst,
en naudsynlegt hafi verid ad fa sampykki allra samkvaemt fjolda og eignarhluta,
sbr. m.a. 6. tl. a-lidar 41. gr. laganna eda a.m.k. 2/3 hluta eigenda, sbr. b. lid sému
greinar, einkum 9. tl.

4.  Innheimtu fjar hafi eingdngu att ad takmarka vid fyrirhugadar framkvamdir
ekki til framtidar ad verki loknu, sbr. 4durgreint.

5. Stefndi hafi hvergi undirritad sampykki til ad greida krofur stefnda né
heldur liggi fyrir nokkrar yfirlysingar um sampykki. Fundargerdum sé afatt enda
hafi paer aldrei verid lesnar upp og undirritadar i lok funda eins og 16g geri rad fyrir.
ber séu pvi ekki sonnunargdgn um pad sem a4 fundunum gerdist, sbr. m.a. 64. gr.
laga nr. 26/1994.

6. Yfirlysingar eigenda ur atvinnuhluta sem aflad hafi verid an pess ad peir
mattu til fundar og medferdar dkvardana séu marklausar.

Motmeelt er sérstaklega vaxtakrofum stefnanda. S€ 1 pvi efni m.a. visad til tregdu
stefnanda til ad lata stefnda 1 té¢ upplysingar um fyrirhugad verk og fjarreidur
framkvaemdasjodsins. Enn fremur sé€ bent 4 ad engir reikningar hafi borist til
stefnda vegna verksins. Liggi pvi ekki fyrir sundurlidun eda 6nnur gogn, svo sem
til ad telja fram til virdisaukaskatts eda annarra skattskila.

Af framangreindu beri ad sykna stefnda. Af sama leidi ad synja beri um logved i
eign stefnda. Varakrafa og prautavarakrafa sé m.a. byggd 4 5. mgr. 46. gr. laga nr.
26/1994.

Jafnframt sé visad til reglna krofu- og samningaréttar, laga nr. 50/2000, par sem pau
geti att vid, og laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001. Malskostnadarkrafa
stefnda byggist & XXI. kafla laga nr. 91/1991.

Niourstada



Omotmelt er af halfu stefnda ad stefnandi eigi adild ad malinu. P4 er pvi ekki
moétmeelt ad stefndi, Hagsmunafélag Adalstreeti 9, hafi, sem slikt, haft heimild til
pess ad taka per akvardanir sem teknar voru 4 fundum félagsins. Hins vegar
motmeelir stefndi pvi ad hann sé bundinn af peim akvordunum. Peirri malsastadu
stefnda ad malid sé svo vanreifad ad pvi beri ad visa frd domi er hafnad enda telst
malid naegilega upplyst til pess ad efnisdomur verdi 4 pad lagdur.

Agreiningur { mali pessu Iytur ad akvérdunum sem teknar voru 4 almennum
hasfundum i Hagsmunafé¢laginu Adalstrati 9 hinn 15. jantiar 2008 og 4. september
2008. A fundinum 15. jantar 2008 var sampykkt ad greida skyldi 250.000 krénur &
manudi i framkvemdasjod/htssjod og skyldi su fjarhad skiptast nidur & eigendur
eftir hlutf6llum 1 heildareign.

Samkvamt framburdi Lindu Vilhjalmsdottur, formanns hagsmunafélagsins, var
sjodur pessi stofnadur til pess ad safna fyrir vidhaldi 4 hisinu sem hafi verid ordid
adkallandi. Ur sj6dnum skyldi greida kostnad vegna vidhalds 4 ytra byrdi hissins,
kostnad vid sameiginlegar pipulagnir og tryggingar.

A fundi félagsins 4. september 2008 var sampykkt ad taka tilbodi Dalsmidi ehf.
i vidhaldsframkvamdir vid husid. Hlj6dadi tilbodid upp & 36.996.250 kronur.

Stefnandi byggir syknukréfu sina m.a. & pvi ad stjorn hagsmunafélagsins hafi ekki
verid 16glega kjorin par sem Magnus Bjorn Brynjélfsson sé ekki eigandi ad
eignarhluta 1 hisinu og geti ekki setid i stjorn hagsmunafélagsins. Par af leidandi
séu athafnir stjornarinnar 6logmeetar og geti ekki skuldbundid eigendur.

Magnus Bjorn Brynjolfsson bar fyrir domi ad afsal fyrir eignarhluta hans og
Kristjans Stefanssonar hefdi verid afmad r pinglysingabdkum & arinu 2007 en
skjalid hefdi aldrei verid 6gilt. P4 hafi pad ekki komist 4 hreint hvort
forkaupsréttur hafi verid i gildi. Stadhefdi Magnts a0 hann og Kristjan veru
eigendur eignarhlutans samkvamt kaupsamningi.

Fyrir liggur samkvemt gognum malsins ad Adaleign ehf. h6fdadi mal & hendur
Magnusi, Kristjani og Herra Gardari ehf. sem var seljandi umradds eignarhluta.
Med domi Heestaréttar Islands, uppkvednum 13. névember 2007 skyldi afma
afsalid fyrir eignarhlutanum 0r pinglysingabok. Adaleign ehf. h6fdadi sidan annad
mal 4 hendur sému adilum par sem félagid krafdist pess ad vidurkenndur yrdi
forkaupsréttur félagsins ad eignarhlutanum. I domi Heestaréttar fra 10. desember
2009 var su krafa tekin til greina og Herra Gardari ehf. gert skylt a0 afsala Adaleign
ehf. umraeddri eign gegn greidslu med somu kjérum og skilmalum og greinir i
afsalinu.

Ljost er ad ekki verdur skorid Gr um eignarhald ad pessum umradda eignarhluta i
pessu mali. Eins og ad framan greinir heldur Magnus Bjorn Brynjolfsson pvi fram
a0 hann s¢ eigandi eignarhlutans asamt Kristjani Stefanssyni. P4 hefur stefndi ekki
synt fram 4 ad hann hafi neytt pess forkaupsréttar sem honum var veittur med démi
Hestaréttar. Hefur stefndi pvi ekki synt fram 4 med dyggjandi heetti ad Magnts
Bjorn Brynjolfsson s¢ ekki eigandi umradds eignarhluta ad Adalstraeti 9.



ber akvardanir sem um er deilt i mali pessu voru teknar 4 fundum félagsins 4 arinu
2008, eins og adur segir. [ gognum maélsins kemur hvergi fram ad 4 fundum
hagsmunafélagsins hafi verid gerd krafa um ad Magnus viki ur stjorn af pvi ad
hann veri ekki einn af eigendum hussins, en telja verdur ad fundur i
hagsmunafélaginu hafi verid réttur vettvangur til sliks. Hefur ekki verid synt fram a
annad en ad a fundum félagsins i jantar og september 2008 hafi stjorn
hagsmunafélagsins verid l6glega skipud og er ekki fallist & ad athafnir hennar hafi
verid 6logmeetar.

Fyrir liggur a0 forsvarsmadur stefnda sat fund hagsmunafélagsins i jantiar 2008 og
sampykkti tillogu stjornar um ad greida akvedna fjarhaed i framkvaemdasjoo.
Greiddi hann um tima 1 sj0dinn en haetti pvi er fra leid pegar 1jost vard ad
fyrirhugad viohaldsverk yrdi mun meira en @tlad var i fyrstu og stefndi var ¢sattur
vid. Med pvi ad sampykkja umraedda tillogu um ad greida tiltekna fjarhad i
framkvaemdasjod telst stefndi bundinn af henni.

Fram er komid ad stefnda barst bodun til fundar hagsmunafélagsins 4. september
2008. T fundarbodun var dagskra fundarins kynnt. Fyrirsvarsmadur stefnda maetti
ekki 4 fundinn en umbodsmadur stefnda, Steingrimur Eiriksson hrl., meetti par
umbodi stefnda. Kvittadi hann fyrir moéttoku fundarbods og matingu 4 fundinum &
par til gerdan lista sem 14 frammi & fundinum.

Linda Vilhjalmsdottir, formadur hagsmunafélagsins, bar fyrir domi ad
atkvaedagreidsla 4 fundinum hefoi farid fram med nafnakalli. Fundargerdir veru i
samraemi vid pad sem fram for &4 fundinum. Allt hefdi verid bokad og lesid
nokkrum sinnum yfir. Fundargerd hafi verid lesin upp i heyranda hlj6di i lok fundar
og fundarmdnnum gefinn kostur 4 ad gera athugasemdir.

Magnus Bjorn Brynjolfsson bar fyrir domi ad atkvedagreidslan hefdi farid fram
med nafnakalli. Hann minntist pess ekki ad athugasemdir hefou verid gerdar vio
umbod a fundinum eda ad 16gmaeti fundarins hefdi verid motmaelt.

Bréf fra Joni Einari Jakobssyni, fyrirsvarsmanni stefnda, dags. 4. september 2009,
14 frammi & fundinum og ferdist sem hluti fundargerdar. Par er métmelt
fyrirhugudum framkvaemdum og kemur hann & framfzri peirri skodun sinni ad
galla & gluggum s¢é ad rekja til pess ad gluggaumbunadur hefoi verid galladur fra
upphafi og pvi um ad raeda galla sem byggingaradilar hussins baeru dbyrgd 4. Engin
tilraun hafi hins vegar verid gerd til pess ad s&kja baetur til peirra og kunni pvi
botakrofur ad vera nidur fallnar fyrir fyrningu eda tomlaeti.

Stefndi byggir 4 pvi ad fundarsokn hafi verid 6fullnaegjandi par sem greidd hafi
verid atkvaedi um framkvamdirnar og pau m.a. greidd i krafti umboda sem ekki
hafi verid 16g0 fram né skrad i fundargerd. Stefndi rokstydur pessar fullyrdingu
sina ekki ndnar i greinargerd sinni. Linda bar fyrir domi ad umbod hafi legio fyrir &
fundinum. P4 minntist Magnus pess ekki ad athugasemdir hafi verid gerdar vio
umbod. Fundargerd ber ekki med sér ad athugasemdir hafi verid gerdar 4 fundinum
um ad umbod vaeru ofullnaegjandi, en fundargerd var lesin upp i lok fundar, eins og
adur er fram komid. Pykir stefndi ekki hafa fert rok ad peirri fullyrdingu sinni ad
umbod hafi verid ofullnegjandi.



Samkvamt fundargerd, 1id 4, var tillaga stjérnar um ag taka tilbodi Dalsmidi
ehf. i utanhtissframkvaemdir borin undir atkvaedi. [ fundargerd greinir fra
nidurstddu atkvadagreidslunnar og segir par: ,,60,6% af heildinni, hsinu 6llu, en
68,1% af greiddum atkvedum. p.e. mattra manna 4 fundinum greida atkvaedi med
tillogu 4 og segja ja vio tilldgunni, en 27,2% segja nei og 12,2% eru ekki maettir.

ba segir 1 fundargerd: ,,Steingrimur Eiriksson hrl. telur skv. B-1id 9, 41. gr.
fjoleignahtisalaga um 2/3 hluta purfi til ad sampykkja tillogu. Stjornin telur ad
nagilegur meirihluti sé til ad sampykkja tilbod Dalsmidi ehf. Sja lista yfir nafnakall
mattra med tillogu 4.

Stefndi heldur pvi fram ad naudsynlegt hafi verid ad fa sampykki allra samkvamt
fjolda og eignarhluta, sbr. m.a. 6. tl. A-lidar 41. gr. laga nr. 26/1994 eda a0 minnsta
kosti 2/3 hluta eigenda, sbr. B-lid sému greinar, einkum 9. tl.

Ekki verdur skyrt ra9id af tilbodi Dalsmidar ehf. hverjar per framkvemdir voru
sem radist var i, en af 60rum gégnum malsins ma rada ad um hafi verid ad reda
haprystipvott, murvidgerdir og endurnyjun gluggabtinadar. Pykir stefndi ekki hafa
synt fram 4 ad framkvaemdirnar hafi falio 1 sér verulegar breytingar 4 sameigninni
pannig ad per falli undir 6. tl. A lidar 41. gr. laganna. Stjorn taldi, sbr. fyrrgreinda
tilvisun i fundargerd, tilskildum meirihluta ndd 4 fundinum til sampykktar a tilbodi
Dalsmidar ehf. og er pad i samremi vid B-1id 41. gr., sbr. 2. mgr. 42. gr. laga nr.
26/1994. Er pvi ekki fallist & pa malsastaedu stefnda ad fullnegjandi atkveedatala
hafi ekki nadst 4 fundinum, enda satti pessi nidurstada ekki andmaelum, sbr.
framlagda fundargerd. Er pvi 1itid svo 4 sampykkt hafi verid 4 fundinum ad taka
tilbodi Dalsmidar hf. og telst stefndi bundinn af peirri sampykkt

Ber stefnda samkvamt framansdgdu ad greida hlutdeild sina i sameiginlegum
kostnadi vegna umraddra framkvamda, sbr. 1. mgr. 47. gr. laga nr. 26/1994 og
verdur domkrafa stefnanda pvi tekin til greina.

Samkvemt 72. gr. laga nr. 26/1994 skal stjorn husfélags sja um ad bokhald
félagsins sé faert og haldid 4 réttan og fullnaegjandi hatt. Verdur ekki séd ad skylt
hafi verid ad senda einstokum eigendum reikninga vegna verksins. Stefndi hefur
ekki synt fram 4 tregdu stjornar stefnanda til pess ad lata i t€ upplysingar um
fjarreidur framkvemdasjodsins. Motmeli hans vid drattarvaxtakrofum og krofu um
stadfestingu 16gveds teljast pvi ekki haldbaer. Verdur krafa um dréttarvexti tekin til
greina eins og hun er fram sett. P4 verdur einnig tekin til greina krafa stefnanda um
stadfestingu 10gveds, sbr. 48. gr. laga nr. 26/1994.

Samkvemt pvi sem rakid hefur verid verda krofur stefnanda teknar til greina ad
Ollu leyti.

Eftir pessari nidurstodu ber stefnda ad greida stefnanda malskostnad sem akvedst
700.000 kronur. Er pa tekid tillit til flutnings um fravisunarkrofu stefnda.

Kristjana Jonsdottir héradsdomari kvad upp dém pennan.



DOMSORD

Stefndi, Adaleign ehf., greidi stefnanda, Hagsmunafélagi Adalstreti 9, 4.410.164
kronur dsamt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001 af 1.425.123 kronum fra 10. september 2008 til 1.
oktober 2008, af 1.452.082 krénum fra peim degi til 10. oktober 2008, af
2.877.205 krénum fra peim degi til 1. ndvember 2008, af 2.904.164 krénum fra
peim degi til 10. november 2008, af 4.329.287 kronum fré peim degi til 1.
desember 2008, af 4.356.246 kronum frd peim degi til 1. januar 2009, af 4.383.205
kronum fré peim degi til 1. febraar 2009, en af 4.410.164 krénum fra peim degi til
greidsludags.

Stadfestur er 16gvedsréttur fyrir krofunni dsamt voxtum og kostnadi i eignarhlutum
hins stefnda einkahlutafélags 1 husinu nr. 9 vid Adalstraeti i Reykjavik, sem hér
segir:

1. Fyrir 918.995 krénum auk vaxta og kostnadar i eignarhlut merktum 01-0201
med fastanimerid 229-6396.

2. Fyrir 1.218.957 kronum auk vaxta og kostnadar i eignarhlut merktum 01-
0204 med fastanumerid 229-6399.

3. Fyrir 737.609 kronum auk vaxta og kostnadar i eignar hlut merktum 01-0206
med fastanimerid 229-6401.

4. Fyrir 1.001.217 kronum auk vaxta og kostnadar i eignarhlut merktum 01-
0207 med fastanumerid 229-6402.

5. Fyrir 533.386 kronum auk vaxta og kostnadar i eignarhlut merktum 01-0208
med fastanimerid 229-6784.

Stefndi, Adaleign ehf., greidi stefnanda, Hagsmunafélagi Adalstrati 9, 700.000
kronur 1 malskostnad.

Kristjana Jonsdottir



