URSKURDUR

Héradosdoms Reykjavikur 15. april 2010 i mali nr. Z-
5/2009:

Sparisjoour Reykjavikur og nagrennis hf.
(Fridjon Orn Fridjonsson hrl.)

gegn

Margréti Haroardottur

Hermanni Beck

(Guomundina Ragnarsdottir hdl.)

Malio barst dominum med erindi dagsettu og motteknu 23. september 2009, var
pingfest 13. november 2009 og tekid til trskurdar 18. mars 2010.

Soéknaradili er Sparisjodur Reykjavikur og nagrennis hf., Lagmula 6, Reykjavik.
Varnaradilar eru Margrét Hardardottir og Hermann Beck, badi til heimilis ad
Strytuseli 15, Reykjavik. I erindi til domsins var gerdarpoli i uppbodsmalinu,
brotabui Pérshamars ehf., nefndur sem adili malsins og var honum gefinn kostur &
a0 lata pad til sin taka. Ekki var maett af halfu adilans, en fram kom ad skiptum
hefoi lokid 1 protabtiinu {1 jantiar 2009.

Soéknaradili krefst pess ad frumvarp syslumannsins i Reykjavik til uthlutunar
sOluverds fasteignarinnar Strytusel 15, fastanr. 225-2543, Reykjavik, dags. 05.03
2009, sbr. breytingu dags. 15. 09.2009 verdi fellt ur gildi og ad frumvarpinu verdi
breytt pannig: Adallega ad krofu varnaradila Margrétar Hardardottur og Hermanns
Beck samkvamt 4. tl. frumvarpsins verdi hafnad, en til vara ad hun verdi laekkud
ad mati domara. Pa er pess krafist ad krafa soknaradila samkvemt 5. tl.
frumvarpsins hakki til samramis vid nidurfellingu eda lekkun krofu varnaradila.
bé er krafist malskostnadar ad skadlausu ur hendi varnaradila ad mati domsins.

Varnaraoilar krefjast pess ad akvordun syslumannsins i Reykjavik fra 15. september
2009, er vardar frumvarp um Uthlutun s6luverds fasteignarinnar Strytusels 15,
fastanumer 225 - 2543, Reykjavik, um breytingu & frumvarpi til uthlutunar
sOluverds fasteignarinnar dags. 5. mars 2009, verdi stadfest. P4 krefjast varnaradilar
pess ad soknaradila verdi gert ad greida peim malskostnad ad skadlausu ad mati
domsins.



L.

Fasteignin sem um radir, var seld naudungarsélu 3. névember 2008 og var
soknaradili mals pessa haestbjodandi. Sampykkisfrestur var akvedinn til 18.
névember sama ar og var frumvarp til uthlutunar uppbodsandvirdis dagsett 5. mars
2009.  pvi frumvarpi var krafa varnaradila mals pessa, 5.541.292 kronur, tekin til
greina sem logvedskrafa, par sem um hafi verid ad reda krofu htisfélags vegna
framkvaemda. Soknaradili mals pessa motmelti pessu atridi i frumvarpinu og for af
stad dgreiningur adila um uthlutunina, sem lyktadi med pvi ad syslumadur kynnti
akvordun sina um laekkun athlutunar til varnaradila um 179.373 krénur og haekkun
til soknaradila ad sama skapi, pannig ad uthlutun af uppbodsandvirdi til varnaradila
vard 5.361.919 kronur.

Krafa varnaradila sem deilan i mali pessu snyst um er tilkomin vegna framkvamda
vi0 fasteignina sem var i sameign varnaradila og Protabtis Pérshamars ehf. Ekki
virdist umdeilt ad um hafi verid ad reda framkvamdir sem allir eigendur
fjoleignarhuss eiga ad standa straum af hlutfallslega samkvaemt 43. gr. laga um
fjoleignarhus nr. 26/1994.

Svo virdist sem varnaradilinn Hermann, annar eigenda nedri hadar, hafi tekid ad
sér framkvamdir sem naudsynlegar voru, en ekki hafi gengid vel ad fa eigendur
efri haedar til samstarf um framkvamdirnar. f malinu liggja frammi ymis gogn um
framgang pess mals, svo sem fundargerdir husfélagsfunda sem haldnir voru a
vegum Huseigendafélagsins og alitsgerdir vardandi skemmdir og porf & viogerdum.
[ fundargerd i htisfélaginu Strytuseli 15, sem haldinn var 4 skrifstofu Has
eigendafélagsins og stjornad af Gesti Oskari Magnussyni 16gfraedingi 4 vegum
félagsins, kemur fram ad ekki hafi nadst samstada um ad fara i framkvemdirnar, en
bokad er eftir paverandi 16gmanni varnaradila ad peir telji ad peim sé heimilt &
grundvelli 38. gr. laga nr. 26/1991 ad framkvema naudsynlegar vidgerdir a
sameign a kostnad allra par sem sameign liggi undir skemmdum og kemur fram i
fundargerdinni ad pad eigi bedi vid um murvidgerdir og vidgerdir 4 svolum. Pa er
einnig visad i fyrri fundargerdir um lokafresti til ad koma med tilbod i vidgerdir og
fleira, en nidurstadan virdist vera ad par sem ekki hafi nadst samkomulag um
framkvaemdir, pratt fyrir ad gaett hafi verid reglna laga um fjdleignarhus, eigi 38.gr.
laganna vid.

Af halfu séknaradila kemur fram ad bu Byggingarverktakans Porshamars ehf. hafi
verid tekid til gjaldprotaskipta med urskurdi 11. september 2008 og hafi skiptum
lokid 15. jantar 2009. Fasteignin Strytusel 15, Reykjavik hafi fallid undir eignir
protabusins er hun var seld naudungarsélu 2. névember 2008. Krofu varnaradila
vegna framkvamda og vidgerdarkostnadar hafi ekki verid lyst i protabtid.

Krofu varnaradila sé lyst 1 krofulysingu dags. 31. oktdber 2008. S¢ krafan ad
hofudstol 4.485.770 kronur og sé um ad reda 51,58% hlutdeild efri hadar i
heildarvidgerdarkostnadi. Krofulysingunni hafi fylgt ymis skjol p. & m. reikningur
vegna krofufjarhadarinnar dags. 31. mars 2008 ttgefinn af ,,Art innrémmun‘ og
sundurlidun reikningsins. Sundurlidunin sé sem hér segir: ,,Utlagdur kostnadur kr.
1.891.632; Vinnainna kr. 4.560.800; Akstur og forgun kr. 220.129* auk virdisauka



skatts. Vi0 uppbodsmedferdina hafi varnaradili lagt fram mikinn fj6lda af
kvittunum.

bvi sé haldid fram af halfu varnaradila ad um sameiginlegan kostnad vegna
vidgerda 4 fasteigninni s¢ ad tefla. Naudsynlegt hafi verid ad radast i mur- og
svalavidgerdir auk vidgerda a tjoni nedri haedar. Visad sé til husfélagsfundargerda
og tilboda sem varnaradilar hafi aflad. Fyrir liggi ad sameigendur hafi neitud ad
sampykkja vidgerdir 4 peim grundvelli sem varnaradilar 16gdu fyrir 4 husfundi. I
kjolfarid hafi varnaradilinn Hermann édkvedid ad vinna verkid sjalfur. Segi i
krofulysingunni ad krafa hans byggist 4: ,,vinnuframlagi hans og utldgdum
kostnadi, en vinnuframlag tekur ad einhverju leyti mid af framlogdoum tilbodum®.

Varnaradilar gerdu krofu i sdluandvirdi efri hedarinnar ad Strytuseli 15,
Reykjavik. Tekid var fram ad krafan veri tilkomin vegna framkvemda- og
vidgerdakostnadar 4 fasteigninni og ad hun sé byggd a dkvordunum sem teknar
voru 4 loglega bodudum husfundum hja husfélaginu ad Strytuseli 15, Reykjavik.
Krofunni er lyst sem 16gvedskrofu, en ranglega er tilgreint 1 “protabuiid” i
krofulysingunni, par sem audvitad 4 ad standa “1 séluandvirdi fasteignarinnar”.

Af hélfu varnaradila kemur fram ad malsatvik ad baki krofunni séu 4 pé leid ad
husid ad Strytuseli 15 hafdi um langt skeid legio undir skemmdum vegna
vanrakslu a vidhaldi. Varnaradilar hafi margsinnis reynt ad fa eigendur efri haedar
til ad taka patt 1 vidgerdum en jafnan mett 6samvinnupydni, pvermddsku og
skilyrtum kréfum eigenda efri hedar. Pvi hafi varnaradilar farid pé leid ad leita
a0stodar Huseigendafélagsins til ad tryggja ad fundarbod, fundir, akvardanir og
yfirlysingar yrdu med 16gmetum hatti. Enginn dgreiningur s¢ um pad atridi.

Hins vegar sé dgreiningur um pad hvort tekin hafi verid 16gmaet akvordun 4 fundi
hasfélagsins pann 5. oktéber 2006, en varnaradilar byggja 4 ad svo sé. Atkveda
greidsla hafi fallid pannig & fundinum ad eigandi efri heedar hafi hathad
framkomnum tilbodum en varnaradilar sampykkt. Hafi varnaradilar pvi ekki att
annan kost en ad lysa yfir 4 fundinum ad pau myndu beita peim urredum sem
kvedid er 4 um 1 38. gr. fjoleignarhtisalaga nr. 26/1994, enda hafi eigandi efri hedar
ekki sinnt dskorunum og tilmaelum varnaradila um urbatur. Séreign varnaradila
hafi pa pegar skemmst mikid, sérstaklega af voldum mikils leka i gegnum onytt
svalagolf efri haedar. Pad sé pvi rangt sem haldid sé fram af sdknaradila, ad ekki
hafi verid leitad eftir formlegu sampykki husfélagsins.

Eiganda efri hadar hafi verid fullkunnugt um naudsyn vidgerdar, eins og komi
fram 1 tolvuposti hans dags. 3. oktober 2006, til paverandi logmanns varnaradila. {
tolvupdstinum sampykki hann tilbod og fyrirhugadar verkframkvemdir, en med pvi
skilyrdi ad hann fai ad byggja yfir svalir efri hedar.

bar sem varnaradili, Hermann Beck, s¢ faglaerdur idnadarmadur og hafi ekki verio i
vinnu 4 pessum tima, hafi hann akvedid ad vinna framkvamdirnar sjalfur. Hafi
hann hafist handa strax um haustio 2006 og unnid par til ekki hafi verid hagt ad
halda 4fram vegna vedurs. Verkid hafi hafist aftur fra vori til hausts 2007, en vegna
mikillar vaetutidar 2008 hafi ordid ad fresta ad mura veggi utanhtiss en pvi verid
haldid afram arid eftir og sé pvi i raun enn ekki lokid.



bann 31. mars 2008 hafi varnaradili gefio ut reikning til pinglysts eiganda efti
hadar og hafi sundurlidun fylgt med. Logmadur varnaradila hafi sent reikninginn
til eiganda efri haedar 4samt bréfi, dags. 8. april, 2008, par sem pess hafi verid
krafist a0 krafa varnaradila veri greidd eda um hana samid. Varnaradilar byggi &
pvi ad med pvi ad inna af hendi greidslur fyrir hiisfélagid og eiganda efri haedar,
hafi stofnast 16gved um krofu varnaradila i fasteign eiganda efri hedar hussins, sbr.
3. mgr. 48. gr. fjoleignarhusalaga nr. 26/1994.

Bréfinu hafi aldrei verid motmealt né hafi eigandi efri haedar nokkurn timann gert
athugasemd vi0 framkvaemdir og vidgerdir varnaradila, né heldur skiptastjori
protabus eigandans sidar. Reikningurinn asamt bréfi, hafi verid sendur naerri halfu
ari adur en félagid hafi verid trskurdad gjaldprota pann 11. september 2008.

II.

Af halfu sdknaradila er i fyrsta lagi byggt 4 pvi ad par sem krofu varnaradila hafi
ekki verid lyst 1 protabu Byggingarverktakans Poérshamars ehf. innan
krofulysingarfrests skv. 2. mgr. 85. gr. laga 21/1991 um gjaldprotaskipti, hafi krafan
ekki komist ad vid gjaldprotaskipti og pannig fallid nidur gagnvart
byggingarfélaginu. Af pvi leidi, ad hafi krafan notio 16gvedsréttar, s¢ sa réttur
jafnframt nidur fallin.

[ 60ru lagi byggir soknaradili 4 pvi ad ekki séu lagaskilyrdi til ad lita svo & ad
stofnast hafi krafa skv. 38. gr., sbr. 52. gr. laga um fj6leignarhus nr. 26/1994. bvi sé
motmelt ad stofnast hafi til endurkrofu sem 16gvedréttur fylgi, sbr. 4. mgr. 54. gr,
sbr. 48. gr. laganna. Log standi til pess ad aflad s¢ doms til vidurkenningar krofunni
og forgangsstodu hennar eda afstoou skiptastjora til hennar. Hefou sameigendur eda
eftir atvikum krofuhafar 1 protabuid pa getad komid andmalum sinum gegn
krofunni & framferi og krafist urlausnar domstola par ad lutandi.

[ pridja lagi hafi varnaradili ekki lagt réttan og 16gmatan grundvoll ad krofu sinni.
Krafan sé ekki reist 4 matsgjoroum 6vilhallra matsmanna par sem geett hafi verid ad
reglum laga um medferd einkamala. Motmelt sé sonnunargildi skodunargerda sem
varnaradili hafi aflad. Er & pvi byggt ad paer geymi ekki fullneegjandi rokstudning
og mat a tjoni og kostnadi vid vidgerdir. Bent sé 4 ad varnaradili byggi ekki & peim
tilbodum sem aflad hafi verid, heldur selji sér sjalfdemi til vidgerda, efniskaupa og
vinnu, an nokkurrar heimildar i I16gum eda samningi adila. bvi s¢ moétmaelt ad
varnaradilinn Hermann hafi haft faglega pekkingu til ad framkvaema viogerdir &
eigninni.

Sé & pvi byggt ad sonnunarfaersla varnaradila fyrir krofu sinni sé 6fullnaegjandi.
Sérstaklega s¢ motmaelt sem malinu 6vidkomandi reikningur fra Art innrémmun
enda pvi ekki haldid fram ad keypt hafi verid pjonusta af pvi fyrirtaeki 1 pagu
sameignar hussins ad Strytuseli 15. bvi er métmeelt sem 6s6nnudu ad varnaradilinn
Hermann hafi varid til verksins peim fjélda vinnustunda sem reikningsgerd byggist
a. Ennfremur er timavinnugjaldi métmalt sem of hdu. Loks sé 6llum noétum og
kvittunum vegna efniskaupa motmeelt, enda 6gjorningur ad atta sig 4 pvi hvort um
efniskaup vegna umraddrar fasteignar s¢ ad tefla, hvad pa heldur ad pau hafi verid



naudsynleg vegna sameignar. Krafa varnaradila sé¢ ostadfest og oviss.

Soéknaradili visar til laga 90/1991 um naudungarsolu, einkum XIII kafla laganna,
sbr. 1. mgr. 52. gr. Ennfremur til laga um medferd einkamala nr. 19/1991, gjald
protaskiptalaga nr. 21/1991 og lagasjonarmida um stofnun l6gveds og vanlysingu.
Loks til almennrar reglna kréfu- og samningaréttar um stofnun kroéfu, reglna um
sonnunarfzerslu og réttarreglna um sameign og stofnun sameiginlegs kostnadar. Um
malskostnad visast til 130. gr. laga 19/1991 og laga 50/1988 um virdisaukaskatt.

I1I.

Af halfu varnaradila er 4 pvi byggt ad skylda eiganda til ad greida hlutdeild i
sameiginlegum kostnadi komi fram 1 48. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhts, par
sem segi a0 husfélagio eda adrir eigendur eignist 16gved 1 eignarhluta pess sem ekki
greidi sameiginlegan kostnad, til tryggingar krofunni. Tekid sé fram ad l6gved nai
einnig til vaxta og innheimtukostnadar af kréfunni sé pvi ad skipta. [ 1. mgr. 47. gr.
komi fram ad skylda til ad greida hlutdeild séreignar i sameiginlegum kostnadi,
hvili & peim sem s¢ eigandi hennar & hverjum tima. Nanar sé tiltekid 1 3. mgr.
lagadkvaedisins ad sa sé abyrgur gagnvart husfélagi fyrir hlutdeild i sameiginlegum
kostnadi, sem sé pinglystur eigandi 4 hverjum tima.

bvi s¢é par af leidandi hardlega motmaelt sem rongu og 6sonnu ad 16gvedskrafa
varnaradila hafi fallid nidur par sem henni hafi ekki verid lyst i protabil Bygginga-
verktakans Porshamars ehf., sem hafi verid pinglystur eigandi fasteignarinnar pegar
félagid for 1 prot en vid gjaldprotid hafi skylda til greidslu sameiginlegs kostnadar
flust yfir 4 protabuid eins og skyrt sé tekid fram um i fjoleignarhusalogum.

Varnaradilar byggja 4 pvi ad med pvi ad lysa krofu sinni i sdluandvirdi
fasteignarinnar vid naudungarsdluna, hafi peir rofid fyrningu 16gvedsins, eins og
kve0did sé 4 um i 4. mgr. 48. gr. laganna.

Varnaradilar byggja ennfremur 4 pvi ad séknaradili geti ekki att eda eignast betri
rétt en eigandi fasteignarinnar 4 undan. Varnaradilar telja ad sanngjarn frestur til ad
koma ad métmaelum vid kréfu varnaradila vegna umkrafins framkvamdagjalds,
hafi verid 16ngu lidinn pegar fasteignin var seld naudungarsolu. Varnaradilar hafi
matt triia pvi og treysta ad adgerdar- og motmelaleysi fyrri eiganda, hafi synt i raun
a0 framkvemdirnar, vinna Hermanns og krafan i heild, hafi pannig verid sampykkt
af fyrri eiganda. Soknaradili verdi ad una pvi sem pegar hafi verid dkveoid i
husfélaginu adur en hann keypti fasteignina 4 naudungarsolu og geti ekki komid
fram med motmeeli 16ngu eftir ad dkvardanir og sampykki lagu fyrir.

b4 métmela varnaradila 6llu i mélatilbunadi soknaradila sem fari 1 baga vid
malatilbinad peirra. Um nénari rokstudning fyrir kréfu varnaradila visa peir til
framlagdra gagna, sérstaklega peirra er stafa fra varnaradilum.

Krafa um malskostnad stydst vid XXI. kafla laga um medferd einkamala, nr.
91/1991 og krafa um virdisaukaskatt af malflutningspéknun 4 16gum nr. 50/1988
um virdisaukaskatt.



IV.

Telja verour naegilega fram komid 1 malinu ad naudsyn hafi verid & ad hefjast handa
um nanar tilgreindar framkvemdir vid fasteignina Strytusel 15, Reykjavik & haust
manudum 2006. b4 verdur ekki annad sé0 en ad gatt hafi verid dkvada laga nr.
26/1994 um bodanir husfélagsfunda og um dkvardanatdku. Verdur pvi 1itid svo 4 ad
stofnast hafi [0gved 1 umraddri ibd i skilningi 48. gr. laganna og er pannig ekki
unnt ad fallast & pa malsastaeedu sdknaradila ad varnaradilar hefou purft ad afla sér
doms til vidurkenningar krofunni. Ekki verdur heldur talid breyta pessari
nidurstddu su stadreynd ad kréfunni & bak vid 16gvedid hafi ekki verio lyst
protabl Porshamars ehf.

Soknaradili byggir einnig & pvi ad varnaradilar hafi ekki lagt réttan grundvall ad
krofu sinni og ad ekki sé byggt 4 matsgerdum eda bindandi tilbodum vardandi
kostnad vid vidgerdir, auk pess sem pvi er métmeelt ad varnaradilinn Hermann hafi
haft faglega pekkingu til ad framkvama vidgerdirnar. Lita verdur svo 4 ad eigendur
efri heedar umreeddrar fasteignar hafi haft taekifeeri til ad lata pessi atridi til sin taka
adur en hafist var handa um vidgerdir, sbr. pad sem komid hefur fram um
akvardanatoku og husfundi. Fagleg pekking varnaradilans Hermanns verdur ekki
talin hér Grslitaatridi. Oumdeilt er ad hann framkvaemdi verkid og ekki hefur verid
synt fram 4 ad pad hafi ekki verid unnid a fullnegjandi hatt. Enn fremur byggir
soknaradili 4 pvi ad 6fullnagjandi sé ad reikningur vegna verksins hafi verid gefinn
ut af einkafyrirtaeki varnaradilans Hermanns, Art innrdommun. Bokhaldsleg atridi
eru ekki hér til endurskodunar og p6 ad vel geti verid a0 réttara hefdi verio, ut fra
bokhaldslegum sjonarmidum, ad gefinn hefdi verid ut reikningur af Hermanni
personulega, verdur pad ekki talid breyta nidurstodunni.

Varakrafa soknaradila er um leekkun krofu varnaradila ad mati domara. Krafa pessi
er ekki rokstudd sérstaklega, en almennt er badi reikningum vegna efniskostnadar
motmalt pannig ad ekki sé synt fram a ad peir séu vegna verksins, fjoldi
vinnustunda hafi ekki verid sannadur og timavinnugjaldi motmalt sem of hau.

Verdur i nidurstodu mals pessa byggt 4 pvi mati sem felst i akvordun syslumanns
fra 15. september 2009 og a sér stod i gdgnum malsins. Gera verdur rad fyrir ad um
reddar framkvemdir hafi kostad badi efni og vinnu og par sem ekkert hefur komid
fram af halfu s6knaradila sem hnekkir framangreindri nidurstodu, verdur ad hatna
varakrdéfu hans.

A0 6llu framangreindu virtu og med hlidsjon af gdognum malsins verdur pad pvi
nidurstada malsins ad hathad er krofum soknaradila og stadfest akvordun syslu
mannsins i Reykjavik fra 15. september 2009 er vardar Gthlutun s6éluverds vegna
naudungarsolu fasteignarinnar Strytusels 15, 225 — 2543.

AO virtri pessari nidurstodu malsins verour soknaradila gert ad greida varnaradilum
malskostnad, sem telst haefilega dkvedinn 250.000 kronur.

Anna M. Karlsdottir, settur héradsdomari kvedur upp trskurdinn.



Urskurdarord:
Hafnad er krofum soknaradila, Sparisjods Reykjavikur og nagrennis hf., i malinu.
Stadfest er akvordun syslumannsins i Reykjavik fra 15. september 2009 er vardar

uthlutun séluverds vegna naudungarsolu fasteignarinnar Strytusels 15, 225 — 2543.

Soéknaradili greidi varnaradilum, Margréti Hardardottur og Hermanni Beck oskipt
250.000 kronur 1 malskostnad.

Anna M. Karlsdottir



