DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur 3. desember 2009 i mali nr. E-6963/2009:
Hraunbzer 178,husfélag

(Skuli Bjarnason hrl.)

gegn

Andra Geir Jonassyni og

Brynju, hiissj6di Oryrkjabandalagsins

(Gudfinna Joh. Guomundsdottir hdl.)

Mal petta, sem var domtekid 30. névember sl., er h6foad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur af Hraunbae 178, husfélagi, Hraunba 178, Reykjavik, 4 hendur Andra
Geir Jonassyni, Laufvangi 7, Hafnarfirdi, og Brynju, htssjooi Oryrkjabandalagsins,
Hatani 10, Reykjavik, med stefnu birtri 26. og 29. mai 2009.

Stefnandi gerir eftirfarandi domkréfur & hendur stefnda, Andra Geir Jonassyni:

A0 hann verdi demdur til ad greida stefnanda 877.046 kr. dsamt drattarvoxtum
samkvamt 5. gr., sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu, fra
1. november 2008 til greidsludags. Krafist er stadfestingar 16gveds 1 fasteigninni
Hraunbza 178, Reykjavik, eignarhluta 0302, med fastanumer 204-5304, til
tryggingar krofunni. Pa er krafist malskostnadar. Einnig er krafist 16gveds i

ofangreindri fasteign fyrir malskostnadi stefnanda.

A hendur stefnda, Brynju, hussjodi Oryrkjabandalagsins, gerir stefnandi pa krofu
a0 stefndi verdi demdur til ad pola ofangreind 16gved.

Stefndi, Arnar Geir, krefst
adallega syknu af 6llum krofum
stefnanda. Til vara er pess krafist a0

domkrofur stefnanda verdoi storlega
leekkaoar.

[ badum tilvikum er krafist malskostnadar ur hendi stefnanda.

Stefndi, Brynja, htissjodur Oryrkjabandalagsins, hefur ekki 14tid malid til sin taka.



Malavextir

Agreiningur malsins lytur ad
krofu stefnanda a hendur stefnda,
Arnari Geir, vegna framkvamda sem
stefnandi réost i a ytra byroi

fasteignarinnar a0 Hraunba 178
sumario 2008.

Samkvamt eignaskiptayfirlysingu fyrir Hraunbae 178 i Reykjavik, fra mars 2000,
er Hraunbaer 178 merktur sem matshluti 05 og er hann hluti af fj6leignarhtsinu
Hraunbz 176-198 og Rofabz 43-47. I eignaskiptayfirlysingunni kemur fram ad
Hraunbaer 178 (matshluti 05 samkv. skram FMR) sé einn stigagangur 1 priggja
hada steinsteyptu fjoleignarhuisi med 13 matshlutum (Haunbee 176, 178, 180, 182-
186, 188, 190, 192, 194, 196, 198 og Rofabz 43, 45 og 47). 1
eignaskiptayfirlysingunni kemur einnig fram ad hlutfallstala eignarhluta 0302 1
matshluta 05 sé 8,53%, hlutfallstala eignarhluta 0302 i Hraunbe 176, 178 og 180 er
2,74% og hlutfallstala eignarhluta 0302 i 61lu husinu, p.e. husi og 160 matshluta 1-
13, er 0,62%.

Hinn 1. juni 2006 var bodad til adalfundar hja stefnanda. Fundarefnid var medal
annars ad fjalla um vidhaldsframkvaemdir utanhuss ad Hraunbz 178. A fundinum
var raett um ao fa tilbod i viohald hussins. Vegna ymissa atvika drost ad fa tilbooid,
en sumarid 2008 gerdi Verkvik ehf. tilbod 1 verkid og er verksamningur dagsettur
10. juli 2008.

Hinn 22. jali 2008 krafoist 10gfreedingur Huseigendafélagsins pess fyrir hond
stefnda, Andra Geirs, a0 framkvamdir yrou stodvadar vid Hraunba 178 og bodad
yroi til husfundar.

Med kaupsamningi, dags. 31. jali 2008, seldi stefndi, Andri Geir, stefnda, hissjodi
Oryrkjabandalagsins, ibud merkta 05-0302, a0 Hraunbz 178 1 Reykjavik,
fastanamer 204-5304.

Hinn 1. september 2008 var haldinn adalfundur hja stefnanda. bar var 16g0 fram
skrifleg yfirlysing 6 eigenda stigagangsins par sem peir lysa dnagju sinni med
framkvemdirnar og ad peir séu ad fullu sattir vid paer. Jafnframt var 16gd fram
yfirlysing formanna husfélagsdeildanna ad Hraunba 176 og 180 par sem m.a.
kemur fram a0 peir sampykkja framkvamdirnar, enda beri husfélogin ad Haunbae
176 og 180 engan kostnad af peim. A fundinum moétmelti stefndi yfirstddnum
framkvemdum og tok fram ad hann telur sér ekki skylt ad taka patt i kostnadi



vegna beirra.

Agreiningi malsadila var skotid til keerunefndar fjéleignarhusamala, sbr. lit
nefndarinnar i malinu nr. 50/2008 fra 20. febraar 2009. Komst karunefndin ad
peirri nidurstodu ad stefnda veeri 6skylt ad taka patt 1 kostnadi vegna umraddra
framkvemda sem krafa er gerd um i mali pessu.

Malsastedur og lagardk stefnanda

Malid er h6fdad 4 hendur stefnda, Andra Geir Jonassyni, sem pinglysts eiganda
ibudar 0302, fastanimer 204-5304, ad Hraunbaz 178, Reykjavik og gerd krafa um
greidslu kostnadarhlutdeildar Andra, 8,53% skv. eignaskiptayfirlysingu, vegna
vidhaldsframkvamda & ytra byrdi Hraunbajar 178.

Krafan sundurlidast pannig, skv. innheimtubréfi stefnanda, dags. 14. oktéber 2008:

bak og steypuvidgerdir kr. 611.081
Malningarvinna kr. 132.386
Gluggaviogerdir kr. 226.898
Kreditreikningur v. leekkunar 4 verdi verks - kr. 57.492
Fradrattur, gler 1 sameign. Husfél. gr. sjalft. - kr. 35.826
Alls kr. 877.046

Stefnandi tekur fram ad um nokkurra ara skeid hafi legid fyrir ad vidhalds veeri porf
4 ytra byrdi hussins. Pannig komi fram 1 yfirlysingu hisfélags pess vegna solu
ibudar 0202, fastanimer 204-5301, dags. 2. september 2003, a0 fyrirhugad veri ad
mala gluggakarma og pak hussins og raki sé vid inngang ,,Hraunbajar megin‘“ og
timi kominn 4 malun og lagfaeringu a vegg 4 nordurhlid. Kaupandi peirrar ibudar
fékk vidhaldsporfina metna til verdlaekkunar vid fasteignakaupin.

Stefnandi kvedur ad hinn 1. juni 2006 hafi verid bodad til fundar i hisfélaginu, par
sem ,,Vidhaldsframkvaemdir utanhtiss ad Hraunba 178 voru 4 medal auglystra
dagskrarlida. A fundinum, sem haldinn var 13. juni 2006, var akvedid ad radast i
hid adkallandi vidhald & husinu. Sampykkt var af halfu allra iblidareigenda, p.m.t.
paverandi eigenda ibudar 0302, ad leita tilboda 1 verkid, m.a. fra verktakanum
Verkvik — Sandtak (sic.), og a0 ,,allir greidi sinn hlut, sbr. eignarhlutfall ibuda,
huissj60 1 einni greidslu i upphafi verks®. Stefnandi heldur pvi fram ad 16glega hafi
verid stadid ad bodun husfundarins, formi hans og dkvordunartoku 4 fundinum, en
sampykki einfalds meirihluta eigenda midad vid hlutfallstdlur 4 16glega bodudum
husfundi naegir til toku akvordunar um venjulegt og naudsynlegt vidhald 4 sameign.
Stefnandi byggir 4 pvi ad pannig hafi verid tekin bindandi dkvérdun fyrir paverandi
og sidari eigendur ibida i Hraunbae 178 um ad rddast i peer framkvemdir sem skuld
Andra Geirs stafar af. Einungis s& framkvemdapattur var eftir ad afla tilbooa i
verkid og ganga til samninga vi0 verktaka, sem stjorn husfélagsins var rétt ad



annast.

Stefndi, Andri Geir, keypti ibud sina haustid 2006. I yfirlysingu stefnanda vegna
fasteignakaupanna, dags. 22. névember 2006, segir ad fyrirhugad sé¢ ad mala pak og
blokkina ad utan, tilbod i verkid s¢ 6komid en ventanlega verdi radist i pad arid
2007. Vegna pessa og einnig pess hvernig dstand hussins var telur stefnandi ad
stefnda Andra Geir hefdi ekki getad dulist ad vidhald veri yfirvofandi & htisinu.
Stefnandi fullyrdir ad pessi vidhaldsporf hafi haft ahrif til laekkunar 4 kaupveroi
ibudarinnar.

Stefnandi heldur pvi fram ad vegna penslu hafi ekki fengist verktaki til ad
sinna verkinu fyrr en sumarid 2008, en pa hof Verkvik—Sandtak umfangsmiklar
vidhaldsframkvaemdir 4 Hraunba 182-186, sem er einn matshluti 4 sama lodareit
og Hraunbeer 178. Formadur stjornar stefnanda notadi pa teekifaerid og 6skadi eftir
pvi ad verktakinn gerdi tilbod i vidhaldsframkvamdir 4 ytra byrdi Hraunbajar 178,
eins og gert hafdi verid rad fyrir i sampykkt & fyrrnefndum fundi htisfélagsins, enda
vidhald & ytra byrdi htissins nt1 brynna en nokkru sinni fyrr og astand hussins
pannig ad varla var 4 vetur setjandi. Tilbod barst 1 juli og hlj6dadi upp 4 11.375.900
kr., en pad var had pvi ad verkid yrdi unnid samhlida framkvemdunum sem pegar
voru hafnar vid Hraunba 182-186 og voru verulega umfangsmeiri en vidhaldio &
stigahtisi stefnanda. Med pvi moéti naedist talsverd hagraeding. Stefnandi telur ad
tilbodi0 hafi verid kynnt eigendum allra ibida Hraunbeejar 178 sem nadist 1, &n
pess ad sérstakur askilnadur hefdi verid um pad i sampykkt htisfélagsins, og voru
engar athugasemdir gerdar. Stjorn husfélagsins gekk i framhaldi af pvi til samninga
vi0 Verkvik-Sandtak, enda 14 fyrir gild og bindandi husfélagssampykkt um ad
radast 1 framkvaemdirnar. Verksamningur var undirritadur &4 grundvelli tilbods
Verkvikur-Sandtaks hinn 1. juli 2008.

Stefnandi tekur fram ad eftir a0 framkveemdir hofust hafi stefndi, Andri
Geir, 1410 1 1j6si efasemdir um réttmeeti akvordunartoku um paer og skyldu til
patttoku i kostnadi vegna peirra. Stefnandi vakti athygli 4 pvi ad Andri atti ekki
adild a0 peirri akvordun, enda hafdi hann ekki fest kaup 4 ibid sinni pegar
vidhaldsframkvaemdirnar voru akvednar. Stefnandi tekur fram ad stefndi, Andri
Geir, hafi aldrei motmeaelt vidhaldsporf hussins, umfangi verksins eda framkvaemd
pess. I 1jési athugasemda Andra var bodad til fundar i husfélaginu 1. september
2008, en pa stédu vidhaldsframkvemdir 4 hisinu enn yfir. Stefnandi heldur pvi
fram a0 engir agallar hafi verid 4 bodun fundarins, formi hans eda framkvaemd, en
hann var séttur af halfu stefnda, Andra Geirs, og allra ibudareigenda annarra, utan
eins. A fundinum Iystu eigendur, ad Andra fratoldum, sig sampykka
framkvemdunum & hisinu og stadfestu par i raun fyrri akvoroun hasfélagsins sama
efnis. Fyrir husfundinum 14 yfirlysing, dags. sama dag, undirritud af halfu allra
eigenda nema stefnda, par sem peir lysa anagju sinni med vidgerdirnar. {
yfirlysingunni segir m.a.: ,,Par sem eignir okkar hafa legid undir skemmdum
sidastlidin tvo ar, vegna erfidleika 4 ad fa idnadarmenn til ad framkvama petta
naudsynlega viohald 4 husinu, pa teljum vid pad merk og g6d timamot ad i sumar
tokst loks ad fa fram Urbeetur®. Stefnandi tekur fram ad ef talid verdur ad agallar
séu 4 hinni upphaflegu sampykkt husfélagsins fra 13. juni 2006 vardandi hid
naudsynlega vidhald s¢ byggt 4 pvi til vara, ad & pessum husfundi hafi gilt og
bindandi sampykki fengist til framkvaemdanna medan & peim std0.



Stefnandi tekur fram ad husfélag fyrir Hraunbz 178 hafi verid stofnad i februar
1968, en husid var byggt arid 1967. Husid er samtengt stigahtisunum Hraunba 176
og 180, en hvert pessara stigahuisa er sérstakur matshluti samkvemt skram
Fasteignamats rikisins og hvert peirra rekur sitt eigid husfélag. Fra upphafi, eda i
riflega 40 ar, hafa félogin hvert um sig tekid dkvardanir um allt vidhald 4 sinu
stigahtisi, jafnt ad utan sem innan, og framkvamt pad 4 sinn kostnad. Stefnandi
heldur pvi fram ad aratuga venja sé fyrir pessari framkvamd. Husfélogin hafa ekki
nema i einstaka undantekningartilvikum verid samstiga i vidhaldi utanhuss, en 4
milli peirra hefur p6 rikt g6d satt og samvinna og 6formleg samrad verid hofo.
Formenn husfélaganna Hraunbae 176 og 180 hafa pannig lyst pvi yfir ad peir séu
sattir vio vidhaldsframkvamdirnar vid Hraunbe 178, en taki ekki patt i kostnadi
vid peer, enda hafi félogin alla tid sjalf kostad vidhald hvert a sinu stigahusi. Edli
mals samkvamt hefur dstand og vidhaldsporf hvers matshluta um sig verid &di
misjofn. Stefnandi telur ad 4 loftmynd sjaist medal annars gloggt, ad hvert stigahus
fyrir sig hafi haft sinn hattinn 4 vardandi vidhald 4 pokum. Jafnframt ma sja af
myndinni ad Hraunbeer 178 er hluti af steerri heild, Hraunbae 176-198 og Rofaba
43-47, alls 13 matshlutum, sem hver og einn hefur annast vidhald 4 sinum hluta og
haft hver sinn hattinn a.

Stefnandi bendir a ad husfélagid hafi aldrei att adild ad 60ru sterra husfélagi, enda
hafi slikt hasfélag hvorki verid stofnad né rekid i nokkurri mynd. Byggt er pvi ad
edli mals og aratuga rotgroin venja leidi til pess ad Hraunber 178, husfélag hafi
verid bert til pess ad taka akvoroun um ad radast i vidhaldsframkvaemdirnar sem
mal petta stafar af pannig ad skuldbindi stefnda, Andra Geir, til greidslu kostnadar
af peim 1 samraemi vid hlutfallst6lu sina i husinu, p.e. 8,53%. Stefnandi telur ad
onnur nidurstada veari berlega 6sanngjorn, enda leiddi hun, eins og mal petta er
vaxio, til pess a0 Andri Geir kemist undan greidslu edlilegs kostnadar af
naudsynlegu vidhaldi 4 fasteign sinni, sem eykur jafnframt verdmeeti hennar, a
kostnad annarra ibudareigenda i hisinu. Enn er itrekad ad stefndi, Andri Geir, hefur
aldrei métmeelt vidgerdarporfinni, umfangi vidhaldsins eda framkvemd pess.

Stefnandi hafnar nidurstodu alitsgerdar keerunefndar fjoleignarhtisamala. Stefnandi
itrekar er ekkert ,,heildarhusfélag® hafi verid stofnad eda nokkurn timann rekid med
neinum hatti og hvert husfélag & reitnum hefur jafnan tekid dkvardanir um og
annast vidhald 4 ytra byrdi sins hluta 4 eigin kostnad allt fra upphafi, eda i riflega
40 ar. Nidurstada um ad akvardanir um vidhald & ytra byrdi hvers hinna 13
matshluta yrdi a0 taka & vettvangi sliks heildarhusfélags myndi leida til adildar og
kostnadarpatttoku allra ibudareigenda & lodarreitnum. Slik nidurstada er ad mati
stefnanda fraleit, enda veri pad fyrirkomulag 6heyrilega pungt i vofum og
6sanngjarnt. Pad myndi raska fyrirkomulagi sem aratuga venja er um og leida til
flokinna kostnadaruppgjora, en stigahtsin eru akaflega sundurleit og vidhaldsporf
peirra verulega misjofn. Fullyrt er ad fasteignaverd ibuda hvers stigahtss a
l16darreitnum, svo og eftirspurn eftir peim, hafi jafnframt radist af pvi i gegnum
tidina hvernig hvert husfélag hefur sinnt vidhaldi sinu.

Stefnandi heldur pvi fram ad pad geti ekki verid @tlun laga um fjoleignarhas ad
raska dratuga rotgroinni framkvemd, eins og peirri sem rikt hefur i Hraunbae 178,
til pess ad einstakir eigendur geti beitt akvaedum peirra fyrir sig i pvi skyni ad
komast undan greidslu 16gmeets kostnadar vegna naudsynlegs vidhalds, sem
jafnframt eykur verdgildi fasteignar peirra, & kostnad annarra eigenda. Stefnandi



byggir 4 pvi ad fraviksheimild 2. gr. fjoleignarhtisalaganna eigi hér vid og edli mals
leidi til pess ad stefnandi teljist beer til ad taka akvordun um pad vidhald sem hér er
deilt um kostnadarpatttoku i.

Stefndi, Andri Geir, seldi stefnda, Brynju, hussjodi Oryrkjabandalagsins, fasteign
sina eftir ad vidhaldsframkvamdir 4 hisinu voru hafnar, en kaupsamningur var
undirritadur hinn 31. jali 2008 og honum pinglyst sem eignarheimild. Gerd er krafa
4 hendur Brynju, htssjodi Oryrkjabandalagsins, sem handhafa pinglysts
kaupsamnings, um ad pola 16gved i eigninni til tryggingar peim kréfum sem beint
er gegn stefnda, Andra Geir, 1 mali pessu. Krofur til stadfestingar 16gveds eru
reistar 4 48. gr. fjoleignarhtisalaga.

begar stefndi, Brynja, hussjodur Oryrkjabandalagsins, skodadi fasteignina voru
vidhaldsframkvamdirnar 1 fullum gangi og vid samningsgerd um kaup 4 ibuidinni 14
fyrir yfirlysing husfélagsins, dags. 25. juli 2008, par sem gerd er grein fyrir
yfirstandandi framkvemdum og upplyst ad vafi riki um sampykkt og greidslur
vegna peirra vegna athugasemda stefnda, Andra Geirs. { 1josi pessa hefur kaupandi
haldid eftir hluta af greidslum vegna fasteignakaupanna og afsal hefur ekki verid
gefid Ut honum til handa. Fullyrda ma a0 hinar yfirstandandi vidhaldsframkvemdir
a ytra byrdi Hraunbeejar 178 hafi haft ahrif til haekkunar & s6luverdi fasteignarinnar,
enda var astand eignarinnar augsynilega bagborid pegar kaupin attu sér stad og
fasteignin ekki beinlinis s6luvan ad dbreyttu.

Samkvamt framansdgdu reisir stefnandi pvi malatilbunad sinn 1 stuttu mali & pvi
fyrir liggi gilt og bindandi sampykki beers adila til pess ad radast i paer naudsynlegu
vidhaldsframkvamdir sem krafa hans stafar af.

Visad er til almennra reglna samninga- og kréfuréttar um skuldbindingargildi
samninga. P4 er visad til laga nr. 26/1994, um fjoleignarhus, einkum III. kafla
peirra laga en einnig til I'V. kafla laganna. Jafnframt er visad til edlis mals, venju og
sanngirnissjonarmida sem réttarheimilda. Um drattarvexti visast til laga nr.
38/2001, um vexti og verdtryggingu, en um malskostnad til XXI. kafla laga um
medferd einkamala nr. 91/1991.

Malsastedur og lagardk stefnda

Af hélfu stefnda er adalkrafan um syknu byggd 4 pvi ad stefndi sé ekki bundinn af
akvordun stefnanda sem leiddi til pess kostnadar sem stefnandi krefur hann um
greidslu a. Stefndi beri pvi ekki abyrgo 4 peirri krofu sem stefnandi krefst doms a.
Er 4 pvi byggt ad ekki hafi verid um logmeeta akvordun ad raeeda sem er bindandi
fyrir stefnda og pvi beri stefnanda ekki nokkur greidsla tr hendi stefnda. Umraddar
framkvemdir lutu ad vidgerd a ytra byrdi hussins sem telst sameign allra eigenda
pess og pvi bar ad taka akvordun um par 4 sameiginlegum husfundi husfélagsins.
bad hafi ekki verid gert. Hafi einn stigagangur ekki heimild til ad taka slika
akvoroun svo bindandi sé fyrir adra eigendur.

Af halfu stefnda er & pvi byggt ad hvorki hafi verid um ad reda 16gmeta
akvordunartoku 4 husfundi 13. juni 2006 né & husfundi 1. september 2008 svo
skuldbindandi sé fyrir stefnda. ba hafi stefnandi ekki synt fram 4 ad stefnanda hafi



verid heimilt ad rddast 1 framkvamdirnar 4 grundvelli 37. eda 38. gr. laga nr.
26/1994 sem eru undantekningarakveedi fra meginreglu 39. gr. laganna um a0 allar
sameiginlegar dkvardanir verda ad vera teknar 4 htisfundi.

Af halfu stefnda er 4 pvi byggt ad Hraunbaer 178 s¢ hluti fjoleignarhtissins ad
Hraunbae 176-198 og Rofaba 43-47. Pvi til studnings er visad til
eignaskiptayfirlysingar Hraunbajar 178 en par kemur fram ad Hraunbaer 178 sé 1
matshluti af 13. b4 kemur fram ad eignarhluti 0302 eigi samtals 0,62% i htisinu og
160 pess.

Samkvaemt 8. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus, sbr. 6. gr., telst allt ytra byrdi
huss, svo sem pak, gaflar og ytra byrdi glugga, sameign allra eigenda pess.
Samkvemt 1. mgr. 39. gr. laganna skulu allir hlutadeigandi eigendur eiga
Oskoradan rétt til ad taka patt 1 6llum dkvorounum vardandi sameignina. Su
meginregla gildir ad allar sameiginlegar dkvardanir ber ad taka & husfundi, sbr. 4.
mgr. 39. gr. Er tilgangur pessa dkvadis ad eigendum gefist kostur 4 ad maeta og
taka patt i umraedum, akvordun og atkvadagreidslu. S€é akvordun tekin an samrads
vid alla eigendur, eda an pess ad 6llum sé gefinn kostur 4 ad vera med i
akvardanatoku, getur sa adili sem ekki var med 1 dkvardanatokunni krafist pess ad
framkvaemd verdi stoovud, sem stefndi og gerdi. Er husfélagi pa rétt ad beeta ur eda
stadfesta & 60rum fundi akvordun sem annmarki er & ad pessu leyti. bad var ekki
gert enda stigagangurinn ad Hraunbe 178 ekki beer til ad taka einn akvordun um
ytra byrdi htssins. Pvi til studnings skal 4 pad bent ad stefnandi er eingdngu
husfélagsdeild innan husfélagsins, sbr. 76. gr. laganna, og hefur eingdngu heimildir
til ad taka akvardanir vardandi sameiginleg innri malefni sem eingéngu varda pann
stigagang. I méli pessu rédst stefnandi i vidgerdir 4 ytra byrdi hussins sem 16gum
samkvemt bar ad taka dkvoroun um 4 sameiginlegum huasfundi i
heildarhusfélaginu. Med visan til pess er & pvi byggt ad akvordun um framkvemdir
per sem stefndi er krafinn um greidslu a var ekki tekin med 16gmetum haetti. ba er
a pvi byggt ad hvorki sé¢ hegt ad byggja 4 hefd skv. 16gum um fjéleignarhts né
samkomulagi eigenda um adra skipan en 16gin kveda & um enda akvadi laganna
ofravikjanleg ad pessu leyti. Samkomulag eigenda um ad eigendur tiltekins
stigagangs sjai um hluta af vidhaldi & ytra byrdi er ekki bindandi fyrir adra. Er 4 pvi
byggt af halfu stefnda ad akvordun um framkvaemdir hafi att ad vera tekin a
husfundi 1 heildarhusfélaginu og ad kostnadur vegna umraddra framkvaemda hefoi
att a0 greidast i samraemi vid eignarhluta i htsi og 169, p.e. ad eignarhluti 0302
hefdi pa att ad greida 0,62%. Veroi hins vegar talid ad heildarhusfélagid sé i pessu
tilviki Hraunbaer 176-180 pa hefdi stefndi att ad greida 2,74%. Er & pvi byggt ad
par sem stefnandi hefur ekki fylgt dkvaedum fjoleignarhtsalaga vid
akvordunartokuna pannig ad akvardanir pess séu gildar beri ad sykna stefnda og
geti stefnandi af peim sokum ekki notid 16gvedsréttar. Er 6llum kréfum og
malsastedum stefnanda hafnad.

Verdi talio, af einhverjum astedum, ad stefndi beri greidsluskyldu gagnvart
stefnanda er varakrafa stefnda st ad krofur verdi lekkadar verulega med hlidsjon af
pvi ad hlutfallstala eignarhluta 0302 er eingéngu 0,62% 1 ytra byrdi hussins eda
2,74% 1 Hraunba 176-180. Stefnandi og formenn tveggja annarra stigaganga geta
ekki einhlida dkvedid ad hlutdeild stefnda i kostnadinum eigi ad vera herri eda
8,53% eins og stefnandi gerir krofu um ad stefndi greidi af heildarkostnadi
verksins. A0 6dru leyti er visad til malsastaedna med adalkrofu.



Stefndi motmeelir drattarvaxtakrofu stefnanda fré fyrri tima en domsuppsogudegi.

Stefndi visar til meginreglna samningaréttar og krofuréttar og laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhus, 80. gr. laga nr. 91/1991, og akveeda vaxtalaga nr. 38/2001. Visad er i
akvaedi laga um medferd einkamala nr. 19/1991, sbr. 130. gr. um malskostnad. Um
virdisaukaskatt & malskostnad visast til laga nr. 50/1988.

Nidurstada

Agreiningur malsins Iytur ad pvi hver hafi verid baer um ad taka akvordun
um vidhald & ytri byrdi hissins ad Hraunbe 178. Pad er dgreiningslaust ad
naudsynlegt var a0 fara ut i framkvamdirnar og par sneru einungis ad ytra byrdi
hussins. b4 er ekki tolulegur 4greiningur 1 malinu.

Stefndi keypti ibiidina nr. 0302 i Hraunbze 178 i névember 2006. A
framlagori yfirlysingu fra fyrirsvarsmanni stefnanda, dags. 22. november 2006, er
stefndi fékk vegna ibudarkaupanna, kemur fram ad vaentanlega & arinu 2007 eigi ad
mala pak og blokkina ad utan. Pa segir ad tilbod s¢ ekki komid og ad
framkvemdirnar séu 6sampykktar. Stefndi kvadst fyrir domi ekki hafa vitad ad
buid veri ad akveda ad leggja i framkveemdirnar fyrr en sumarid 2008, eda um pad
leyti er hann var ad setja ibud sina i s6lumedferd. Vegna solumedferdarinnar hafi
hann fengid yfirlit frd stefnanda og par komid fram ad baid veri ad sampykkja
framkvemdir fyrir ramar 11 millj. kr. og peer veru a0 fara i gang. Fyrir liggur i
malinu ad enginn husfundur var haldinn hja stefnanda fra 13. juni 2006 og til 1.
september 2008.

Samkvamt eignarskiptayfirlysingu fyrir Hraunbea 178, sem pinglesin var
30. mai 2001, er Hraunber 178, matshluti 5, ,,einn stigagangur i priggja heda
steinsteyptu fjoleignarhisi med 13 matshlutum. (Hraunba 176, 178, 180, 182-186,
188, 190, 192, 194, 196, 198 og Rofaba 43, 45, og 47)*. Sidan er tekid fram ad
hlutfallstala ibudar stefnda i matshluta 5, p.e. Hraunba 178, sé 8.53%, i Hraunba
176, 178 og 180 sé hun 2.74% og i matshluta 1-13 sé hun 0.62%. ba kom fram i
vitnaskyrslu Elisar Pors Sigurdssonar, Hraunba 176, ad hann veeri 1 stjorn i
svokalladri l60asamstaedu nr. 4, en pad félag hefur umsjon med 160um fyrir
Hraunbae 176, 178, 180, 182-186, 188, 190, 192, 194, 196, 198 og Rofaba 43, 45
og 47.

Samkvamt 8. gr. laga um fjoleignarhis nr. 26/1994 fellur allt ytra byrdi
huss, svo sem Utveggir, pak og gaflar, undir sameign fjolbylishuss. I 76. gr. laganna
er kvedid 4 um ad pegar husfélag skiptist i einingar, t.d. stigahts, rddi viokomandi
eigendur einir sameiginlegum innri malefnum, sbr. 2. mgr. 7. gr. og 3. mgr. 39. gr.,
enda bera peir pa einir kostnadinn, sbr. 44. gr. Samkvemt pessu er Hraunbaer 178,
husfélagsdeild, sem redur einungis sinum innri malefnum, en getur ekki tekid
akvardanir er varda ytra byrdi hissins.



Samkvamt pvi sem ad framan greinir var stjorn stefnanda ekki baer um ad taka
akvoroun um vidhaldsframkvaemdir 4 ytra byrdi hussins. Par ad auki verdur ekki
s¢0 ad akvordunin a husfundi 13. juni 2006 hafi veri tekin & l6gmeaetan hatt, med pvi
ad 4 peim husfundi var einungis sampykkt ad afla tilboda i malun 4 paki og &
blokkinni. Ekki er ad sja ad sampykktin ndi lengra. Ekki liggur fyrir ad akvordun
hafi verid tekin, 4 16glega bodudum husfundi, um ad fara i pessar framkvamdir,
enda l& ekkert fyrir um kostnad peirra vegna. betta er einnig i samraemi vid
adurnefnda yfirlysingu fra 22. névember 2006, ad framkvemdirnar veeru
6sampykktar. Er stefndi fékk vedur af framkvaemdunum sumarid 2008, brast hann
vi0 1 samraemi vid 40. gr. fjoleignarhusalaganna. Stefndi fékk ekki hljomgrunn hja
fyrirsvarsmonnunum stefnanda og héldu framkvamdir afram. Er peim var ad ljuka
var bodad til husfundarins og var hann haldinn 1. september 2008.

Med visan til alls pess sem ad framan greinir verdur stefnda ekki gert ad greida
hlutdeild ibudar sinnar i sameiginlegum vidhaldskostnadi svo sem krafist er i
malinu.

Um samskipti eigenda i fjoleignarhtisum gilda 16g nr. 26 fra 1994. Hvort sem
stefnandi telur pau sanngjorn eda ekki, pa ber a0 leggja pau til grundvallar
16gskiptum ibuanna. b4 er ekki taekt ad byggja a pvi ad hefo hafi komist 4 vardandi
samskipti ibtia i Hraunba 178 og peim beri ekki ad fara ad fjoleignarhtisalogunum.
Hér til hlidsjonar er visad til 1. mgr. 36. gr., sem og 1. mgr. 77. gr.,
fjoleignarhtsalaganna. Hvort stefnandi telur praktist eda ekki, ad Hraunbaer 178 sé
husfélagsdeild i 60ru staerra husfélagi skiptir ekki mali hér og er haldslaus
malsasteda. Visad er hér til pess sem ad framan greinir i framburdi Elisar Pors
Sigurdssonar, ad Hraunbzr og Rofabar hafa med sér félag sem sjai sameiginlega
um allar l6darframkvaemdir. P4 er 6sannad ad framkvaemdirnar hafi haft dhrif &
verOmeeti eignarhluta stefnda.

Nidurstada malsins er pvi su, ad stefndi er syknadur af 6llum kréfum stefnanda.
Eftir pessari nidurstodu, og med visan til 130. gr. laga um medferd einkamala, ber
stefnanda a0 greida stefnda malskostnad, sem pykir heefilega akvedinn 348.600 kr.
Stefndi, Brynja, hussjodur Oryrkjabandalagsins, hefur ekki 14tid malid til sin taka,
en 1 1j6si nidurstodu malsins er félagid syknad af kr6fum stefhanda.

Sigran Gudmundsdottir héradsdoémari kvad upp dom pennan.

DOMSORD

Stefndu, Arnar Geir Jonasson og Brynja, hussjodur Oryrkjabandalagsins, eru
syknud af krofum stefnanda, Hraunbeejar 178, husfélags.

Stefnandi greidi stefnda, Arnari Geir Jonassyni, 348.600 kr. i malskostnad.

Sigran Gudmundsdottir.






