DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 27. oktéber 2011 i mali nr. E-
7449/2010:

Hverfisgata 68a,husfélag

(Ingvi Sncer Einarsson hdl.)

gegn
Hjordisi Hjorvar

(Tryggvi Agnarsson hdl.)

Mal petta sem domtekid var 11. oktober sl. er h6fdad med stefnu birtri 30.
oktober 2010. Pad var upphaflega flutt og domtekid 21. juni sl. en flutt og domtekid
ad nyju 11. oktober sl. vegna pess ad domur vard ekki lagdur 4 pad innan 16gmeelts
frests vegna anna domara.

Stefnandi er Hverfisgata 68a, husfélag, Hverfisgdtu 68a, Reykjavik.
Stefndi er Hjordis Hjorvar, ostadsettri 1 hus.

Stefnandi gerir pa kréfu ad vidurkennd verdi st skylda stefndu ad selja
eignarhlut sinn i fj6leignarhusinu ad Hverfisgotu 68a i Reykjavik, en eignarhluti
pessi er 6sampykkt ibtid merkt 01 0002 med fastanimerid 200-4957 i fasteignaskra
hja Pjodskra Islands.

ba krefst stefnandi malskostnadar ad skadlausu.

Stefnda gerir pa kréfu ad hin verdi syknud af domkrofum stefnanda. ba
gerir hiin krofu um malskostnad ur hendi stefnanda likt og ekki s¢ um gjafvorn ad
reda.

MALSATVIK:

Stefnandi er 16gbundid félag eigenda ibuda i fjoleignarhusinu ad
Hverfisgotu 68a i Reykjavik. Um stefnanda gilda dkveadi laga um fj6leignarhus, nr.
26/1994. 1 fjoleignarhisinu ad Hverfisgdtu 68a eru fimm eignarhlutar, tvaer ibudir
kjallara, tvaer ibudir & haed og ein ibw0 i risi. Elsti hluti hussins var reistur arid 1905
og fellur husid undir 16g um husafridun, nr. 104/2001, en tilgangur peirra laga er ad
vardveita islenska byggingararfleifd sem hefur menningarsogulegt gildi.



Stefnda er eigandi 6sampykktrar ibudar i kjallara (merkt 01 0002,
fastanumer. 200-4957). Hefur stefnda att umraedda ibud i teepa prja aratugi, eda allt
fra arinu 1984. Adrir nuverandi félagsmenn husfélagsins hafa att eignir sinar
skemur, sd sem lengst hefur att eignarhluta i hiisinu eignadist hann 1999 en einn
eigenda keypti sinn hluta 4 4rinu 2010. Hinir tveir eignarhlutarnir voru keyptir &
arinu 2005.

Af halfu stefhanda er til pess visad ad um mjog langt skeid hafi félagsmenn i
hasfélaginu, ndgrannar stefndu, ordid ad kljast vid gridarlegan 6prifnad sem fra
hibylum hennar hafi stafad og sem hafi valdid peim, sem og ibuum i naerliggjandi
htsum, 6maeldum épaegindum. Hafi stefnda alvarlega vanraekt skyldur sinar ad pvi
er vardi badi nytingu og vidhald séreignar sinnar, sem og sameignar hussins til
fjolmargra ara. Hafi vanraksla stefndu einkum falist 1 pvi ad hun safni hja sér
geysimiklu magni af heimilissorpi. Hafi sorpinu verid safnad badi inni i séreign
stefndu en einnig 1 sameign, s.s. 4 sameiginlegri 160 fjoleignarhtssins. bessari
sOfnunararattu stefndu hafa fylgt frekari vandkvedi, einkum mikil 6lykt en einnig
meindyr, 60rum ibium hudssins til ama pannig ad 6lidandi s€. b4 hafi stefnda
vanrakt vidhald & séreign sinni pannig ad badi stafi af pvi ttlitslyti en einnig bein
hatta, svo sem vegna vanrakslu 4 vidhaldi rafmagns, eins og sidar sé rakid.

Eins og gogn malsins beri med sér hafi nagrannar stefndu d6sjaldan purft ad
kalla til 16greglu vegna hatternis hennar en einnig hafi Heilbrigdiseftirlit
Reykjavikur, byggingarfulltrii borgarinnar, borgarleknir, Landlaeknisembattio og
adrir opinberir adilar purft ad hafa afskipti af malefnum stefndu.

[ malatilbtinadi stefnanda eru sidan rakin helstu samskipti ibia hussins vid
stefndu og afskipti opinberra adila af stefndu 4 undanférnum 4rum og aratugum.
Ekki sé kostur & ad rekja 61l slik samskipti, svo mikil séu pau ad voxtum, en gerd
er grein fyrir peim sem stefnendur telja pau helstu sem varpad geti 1josi 4 atvik
malsins.

[ februar arid 1986 hafi ndgrannar stefndu kvartad til logreglu vegna
oprifnadar og Olyktar i ibud stefndu. Logreglan hafi raett vid stefndu og gert skyrslu
um tutkallid. Eins og rakid sé 1 skyrslunni hafi golf ibtidar stefndu verid pakid
dagblodum, tomar mjélkurhyrnur og matarleifar & eldhuasgolfi auk pess sem salerni
hafi verid stiflad og lagt mikinn 6pef fra pvi.

[ april 1986 hafi 16gregla haft afskipti af stefndu par sem hun hafi verid ad
bera dot inn 1 ibd sina. D6tid hefdi adur verid borid ut fyrr pennan sama dag af
16greglu og heilbrigdisfulltria. I bréfi Heilbrigdiseftirlits Reykjavikursvaedis til
adstodar-borgarlaeknis s¢ astandi i ibud stefndu lyst. bar sé einnig vikid ad prifum
sem att hafi sér stad 4 vegum heilbrigdisyfirvalda og upplyst ad ekki s¢ um ad reda
fyrsta sinn sem gripa hafi purft til slikra hreinlatisradstafana hja stefndu.

béaverandi nagrannar stefndu hafi leitad til [dgmanns & arinu 1987 til ad
kanna réttarstodu sina gagnvart itrekudum brotum stefndu a skyldum sinum i
fjoleignarhusinu. fbuarnir hefdu margoft 6skad pess vid stefndu ad hun prifi og
sinnti 60rum skyldum sinum. Hefou slikar beidnir hins vegar engan arangur borid
heldur hafi stefnda talid ad pad keemi ekki 6drum ibtium vid hvernig hun héldi
heimili. Tbaarnir hafi pvi talid sig naudbeygda ad leita peirra urreeda sem 16g bjodi i



slikum tilvikum. [ framhaldinu hafi verid fenginn irskurdur hja Sakadémi
Reykjavikur til adgangs ad husakynnum stefndu til ad hagt yroi ad framkvama
naudsynlega skodun 4 ibudinni. Hafi 16gregla purft ad brjota upp Gtidyrahuro a ibud
stefndu til ad hegt yrdi ad framkvema skodunina enda hafi stefnda ekki sinnt
itrekudum beidnum légreglunnar um ad opna og leyfa skodun. Af gognum malsins
megi rada ad ttingjar stefndu hafi séd um naudsynleg prif 4 ibtid hennar hinn 20.
oktober 1987. Heilbrigdiseftirlit Reykjavikursvadisins hafi fylgt pvi eftir meo
uttekt og I16gmadur huseigenda einnig gert tilraun til ad fylgja malinu eftir med
bréfaskrifum til Félagsmalastjora Reykjavikur, til ad tryggja ad regluleg prif gaetu
farid fram 4 b0 stefndu. Félagsmalayfirvold hafi hins vegar ekki virst sja sér faert
ad fylgja malinu eftir og ekki brugdist vid erindi 16gmannsins.

béaverandi nagrannar stefndu hafi talid sig hafa reynt eftir megni ad fa
opinbera adila til ad bregdast varanlega vid pvi vandamali sem skapast hafi af
ruslsofnun stefndu. I 1j0si pess ad félagsmaélayfirvold hafi ekki verid tilbuin til ad
adstoda ibuana med pvi ad adstoda stefndu hafi ordid akvedin timabundin uppgjof
medal peirra. Stefnda hafi hins vegar haldid 10ju sinni 4fram og 4dur en langt um
leid hefdi aftur skapast 6fremdardstand i fjoleignarhusinu pegar ruslséfnun hennar
hafi hafist 4 ny.

Of4 formleg og 6formleg samskipti hafi att sér stad 4 milli ndgranna stefndu
og hennar par sem reynt hafi verid med godu ad fa hana til ad virda edlilegar
umgengnisreglur i fjdleignarhasinu. Engar slikar beidnir hafi hins vegar boriod
arangur.

Med bréfi, dagsettu 8. agust 1990, hafi paverandi eigendur og leigjendur
ibida vid Hverfisgotu 68a sent bréf til Heilbrigdiseftirlits rikisins. I bréfinu hafi
verid kvartad vegna oprifnadar stefndu og pess farid 4 leit vid embaettid ad brugdist
yrdi vid kvortuninni. Ekki sé a0 sja ad pad hafi verio gert.

Hinn 5. desember 1995 hafi Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur med bréfi 6skad
leyfis hja stefndu til ad skoda dstand ibtidarinnar. Par sé stefndu einnig tilkynnt ad
hreinsun kunni ad fylgja 1 kjolfarid ef i [jos komi ad heilsufarsheatta stafi af
so0askapnum hja stefndu. Hinn 8. desember sama ar hafi verid tilkynnt um eld i
ibd stefndu og hefdi stefnda brennst 4 hondum. I kjolfarid hafi Heilbrigdiseftirlitid
verid kallad 4 stadinn vegna 4stands ibudarinnar.

[ september 1997 hafi 16gregla verid kollud 4 heimili stefndu vegna averka
sem htin hefdi hlotid 4 hendi. I skyrslu 16greglu vegna atviksins sé skrad ad grunur
leiki & pvi ad hibyli hennar uppfylli ekki krofur sem gerdar séu til adbtinadar og
hreinleetis i mannabustodum.

[ april 1998 hafi Bragi Kristjansson, paverandi nagranni stefndu, kvartad til
l16greglu vegna mygladra kjotbeina sem legid hafi & sameiginlegri 163 vid
fjoleignarhusid. Hafi stefnda borid abyrgd 4 umraeddum kjétbeinum en frd peim
hafi stafad megn opefur. I lok 4rsins 1998 hafi Heilbrigdiseftirliti Reykjavikur verid
gert vidvart um so6daskap vid hus stefndu en pa hefoi stefnda teemt ruslapoka i
nagrenni vid heimili sitt. Hreinsunardeild borgarinnar hafi i kjolfarid verid fengin
til ad hreinsa sva0id.



[ upphafi arsins 1999 hafi Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur enn purft ad hafa
afskipti af stefndu. Nu hafi nagranni kvartad yfir pvi ad stefnda stundadi pad ad
hirda matarleifar Gr ruslatunnum og dreifa i hverfinu. I kjolfarid hafi
Heilbrigdiseftirlitid talid rétt ad gera Félagspjonustunni i Reykjavik vidvart um
adstedur og athafnir stefndu.

Um mitt sumar 1999 hafi i tvigang verid kvartad til Heilbrigdiseftirlitsins i
Reykjavik yfir pvi ad stefnda dreifdi matarleifum vid ibud sina 4 Hverfisgétunni og
um nanasta nagrenni. Hafi mikid mavager fylgt pessu med tilheyrandi 6pegindum
fyrir nagranna stefndu. 1 kjolfarid hafi fulltraar fra Heilbrigdiseftirlitinu,
Félagspjonustunni og embeetti héradslaeknis heimsott ibud stefndu.

[ upphafi arsins 2000 hafi ruslséfnun stefndu enn ferst i aukana og hinn 13.
jantar hafi rafmagn fario af allri huseigninni ad Hverfisgdtu 68a. Vidgerdarmenn
Rafmagnsveitunnar hafi purft ad komast inn i ibtid stefndu til vidgerdar en ordid fra
a0 hverfa vegna 6prifnadar og 6lyktar. Hafi videigandi embettum rikis og borgar
verid gert vidvart um astandid og i framhaldinu hafi vidgerdarmenn fengid
reykkafaragrimur og buninga hja slokkvilidinu til ad haegt veeri ad fara inn 1 ibtid
stefndu og sinna naudsynlegri vidgerd 4 tengikassa.

Med bréfi, dagsettu 14. januar 2000, fra Heilbrigdiseftirliti Reykjavikur,
hafi stefndu verid gert ad baeta ir umgengni sinni vegna itrekadra kvartana
nagranna um 6lykt sem stafad hafi fra ibtid hennar. Hafi 1 bréfinu verid visad til
peirra urreeda sem 16g hafi heimilad Heilbrigdiseftirlitinu ad beita vegna vanrekslu
stefndu. Hafi stefndu ad pvi loknu verid gefinn stuttur frestur til ad baeta ur pvi
astandi sem skapast hefdi 1 ibtid hennar. Hafi framangreindu 6fremdarastandi og
sodaskap 1 ibuid stefndu verid gerd skil 1 fréttaumfjéllun DV sem vakid hafi mikla
athygli 4 sinum tima.

Afram hafi nagrannar kvartad itrekad vegna 6lyktar og skordyra sem borist
hafi frd ibud stefndu og inn i ibudir annarra ibtia 1 husinu. Heilbrigdiseftirlitid hafi
gefid stefndu frekari fresti til ad sinna hreinsun 4 ibud sinni og hafi fulltraar fra
Heilbrigdiseftirlitinu, Félagspjonustunni, hreinsunardeild borgarinnar og
16greglunni raett vid stefndu til ad fa leyfi til ad sinna hreinsun. Vidbrogd stefndu
hafi 1 fyrstu verid pau ad heimila hreinsun en pegar a hafi reynt hefdi henni snuist
hugur og hafi hun ekki viljad leyfa hreinsun nema adur fengist arskurdur domara
um pa skyldu.

Hinn 15. febraar 2000 hafi stefnanda borist bréf fra Eldvarnareftirliti
S16kkvilids Reykjavikur. I bréfinu sé visad til pess ad ibtd stefndu sé full af rusli
og ad rusl sé einnig vid rafmagnstoflu. Segi sidan ad mikil haetta sé¢ 4 ad mjog
bradur eldur verdi ef kvikni 1 sem gaeti skapad otviraeda heaettu fyrir adra ibta
huissins enda s¢ timburgdlf yfir ibud stefndu.

Heilbrigoiseftirlit Reykjavikur hafi leitad til Logreglustjorans i Reykjavik til
a0 fa adstod logreglunnar vid hreinsun ibudar stefndu til ad koma i veg fyrir
6logmatt astand 1 husinu og til ad afstyra yfirvofandi haetti 4 mann- og eignatjoni. I
svarbréfi varalogreglustjora til Heilbrigoiseftirlitsins komi fram ad med visan til
peirra sérstoku og almennu hagsmuna sem i hufi vaeru myndi logreglan veita
umbedna adstod. Hafi par sérstaklega verid visad til haettu 4 ad smit- og/eda



veirusjukdomar gaetu borist fra sorpi i ibud stefndu auk haettu 4 sjalfsikveikju vegna
sjalfshitnunar i sorpinu.

Hinn 23. febraar 2000 hafi hreinsun farid fram 1 ibad stefndu en 4dur hefou
henni verid veittir itrekadir frestir til ad baeta sjalf ur dstandinu, eins og rakid sé ad
framan. Hafi enda verid 1jost & pessum timapunkti ad brad eldhetta hafi stafad af
ruslséfnun og 60rum oprifnadi stefndu sem skapad hafi 6tvireda haettu fyrir adra
ibia hussins. A domskijali 49 megi sja myndir af pvi ruslmagni sem hreinsad hafi
verid ur ibud stefndu og hafi purft um 170 stéra ruslapoka undir pad allt. I pvi
sambandi beri a0 geta pess ad ibudin sé adeins rétt ramir 30 fermetrar. Hafi verid
fjallad um astandid og hreinsunina med itarlegum haetti i fjolmidlum.

Med akvordun byggingarfulltriians 1 Reykjavik hinn 20. mars 2000, hafi
stefndu verid bonnud buseta 1 ibid sinni um oOtiltekinn tima. A9 mati
byggingarfulltraa hafi husnadi stefndu talist algerlega oheft til ibtidar og ekki
fullneegja peim krofum sem gerdar varu um hollustuhatti og bunad samkvamt 8.
kafla byggingarreglugerdar nr. 441/1998. Komi einnig fram i akvordun hans ad
hasnadi stefndu sé 6sampykkt sem ibudarhisnadi og purfi ad sekja um
byggingarleyfi til ad breyta notkun pess.

Eftir a0 hreinsun hafi att sér stad arid 2000, og bann hefodi verio lagt vio
busetu stefndu 1 ibudinni, hafi ndgrannar hennar engu ad sidur o6ttast ad sagan
myndi endurtaka sig. Eins og gdgn malsins beri med sér hafi undanfarna aratugi
reglulega tekist ad hreinsa ibud stefndu pegar i algert 6efni hafi verid komid. Slik
hreinsun hafi hins vegar aldrei varnad pvi a0 stefnda taeki upp fyrri 6sidi og bryti
itrekad gegn nagronnum sinum med ruslséfnun sinni. Ef vera skyldi ad nt veru
nyir timar runnir upp og stefnda myndi ekki hefja busetu i ibudinni 4 ny hafi
nagrannarnir engu ad sidur talid ad su stadreynd ad ibudin staedi tom og dupphitud
kynni ad leida af sér vandkveedi fyrir adra ibidacigendur. Otti iblianna, pess efnis
a0 stefnda teki upp fyrri sidi, hafi p6 reynst & rokum reistur.

Ymis samskipti hafi att sér stad vid stofnanir Reykjavikurborgar i kjolfar
fyrrgreindrar hreinsunar. Nagrannar stefndu hafi medal annars purft ad eiga
samskipti vid Umhverfis- og heilbrigdisstofu borgarinnar vegna rottugangs i
bakgardi eignarinnar. Vid athugun hafi komid i 1j6s ad utigeymsla i eigu stefndu
hafi enn verid full af drasli og par fundist gat 4 g6lfi sem geeti verid uppgoénguleid
fyrir rottur. Einnig hafi verid talid 1jost a0 frarennslislagnir veru 1 6lagi vid gétuna
og hafi verid farid fram 4 tafarlausar lagfaeringar. fbuar hafi fengid verktaka til ad
leita slikra frarennslislagna en i 1j6s hafi komid ad lagnir hafi verid 6skemmdar.

[buar hiissins hafi talid naudsynlegt ad fylgja malinu nanar eftir til ad
tryggja ad varanleg lausn fengist. Hafi i pvi skyni verid haft samband vid
umhverfisrdduneytid og einn ibui hussins raett vid paverandi umhverfisradherra
vegna malsins. [ kjolfarid hafi fulltrai raduneytisins bent ibtium 4 ad leita til
keerunefndar fjoleignarhtisamala og fa élit nefndarinnar 4 pvi hvort husfélaginu
veeri taekt ad beita akvaedi 55. gr. laga um fjoleignarhis vegna astandsins. 1
samrami vid 16gbundid hlutverk sitt hafi nefndin hins vegar ekki getad gefio slikt
alit og hafi erindinu verid visad fra nefndinni.

[ upphafi arsins 2004 hafi paverandi formadur stefnanda aftur haft samband
vid umhverfisradherra vegna malsins. I t6lvuposti sem sendur hafi verid radherra



hafi atvik malsins verid rakin og vidradur sé 6tti ibta ad stefnda kynni ad snua aftur
i eignarhluta sinn. Auk pess hafi pess verid krafist ad vidunandi lausn fengist a
malinu. 1 kjolfarid hafi raduneyti umhverfismala 6skad upplysinga fra Umhverfis-
og samgongusvidi Reykjavikurborgar um malid.

Hinn 11. jantiar 2005 hafi ibuar hussins sent stutta ordsendingu til stefndu
par sem hun hafi verid bedin um ad gripa til videigandi adgerda vegna 6ndgrar
upphitunar, éprifnadar og meindyra.

Hinn 16. febraar 2005 hafi borist abending til Heilbrigdiseftirlits
Reykjavikurborgar um ad ruslséfnun vaeri enn 4 ny hafin i kjallara htissins a0
Hverfisgotu 68a og hafi heilbrigdisfulltruar fra borginni fario & vettvang.

Smam saman hafi stefnda pannig hafid ad venja komur sinar & ny i
hisnadid og geyma par dosir og annad rusl med tilheyrandi 6lykt og vandkvadum
fyrir adra ibtia hussins. Hafi 6tti ndgranna stefndu, um ad hun myndi pratt fyrir
busetubann hefja ruslséfnun sina & ny i eignarhlutanum, augljoslega ekki verio
astedulaus.

begar lida hafi tekid 4 4rid 2009 hafi dosa- og ruslséfnun stefndu aukist til
mikilla muna. Olykt hafi borist inn i adrar ibudir hiissins auk pess sem mikil 6prydi
hafi verid af drasli & sameiginlegri 168 vio husid. Haft hafi verid samband vid
starfsmenn Heilbrigdiseftirlits borgarinnar og athygli vakin a astandinu. Einnig hafi
verid 6skad upplysinga um hvort bisetubann veeri ekki 6rugglega enn i gildi. Med
erindinu hafi fylgt myndir af rusli 1 og vid eignarhluta stefndu. Heilbrigdisfulltriar
hafi meaett 4 stadinn og skodad adsteedur asamt pvi ad raeeda nanar vid gjaldkera
husfélagsins.

Hafi nt ordid 1j6st ad ruslsdéfnun stefndu hafi verid ordin mjog
umfangsmikil og hafi stefnda einnig virst hafa busetu i eignarhlutanum { trassi vid
bann byggingarfulltruans i Reykjavik. Hafi stefnda verid minnt 4 bannid og pess
krafist af halfu Heilbrigdiseftirlits borgarinnar ad hin temdi hasna0id af 61lu sorpi
og prifi pad innan tilskilins frests. Par sem ekki hafi verid ordid vid pvi hafi stefndu
verid send itrekun og henni tilkynnt ad Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur myndi sinna
hreinsun 4 hennar kostnad ef ekki yrdi baett Gr. A domskjolum 74 til 79 sé ad finna
ymis samskipti Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur vid byggingarfulltraa, 16greglu,
slokkvilid og adra sem komid hafi ad malinu 4 pessum tima.

Stefnda hafi ekki sinnt pessum itrekudu beionum Heilbrigdiseftirlitsins og
pvi hafi verid tekin dkvoroun um hreinsun htisnadisins. Par sem stefnda hafi hins
vegar ekki leyft adgang ad htisnadinu, frekar en 4dur pegar hreinsun hafi fario
fram, hafi Heilbrigdiseftirlitinu verid naudsynlegt ad dska adstodar logreglu med
visan til pvingunartrraeda dkvada 2. mgr. 26. og 28. gr. laga nr. 7/1998 um
hollustuhatti og mengunarvarnir. Med bréfi, dagsettu 15. juli 2009, hafi stefndu
verid tilkynnt ad hasnadid yrdi hreinsad med visan til akveda 1. mgr. 14. gr. og 1.
mgr. 18. gr. reglugerdar nr. 941/2002 um hollustuhetti og VI. kafla laga nr. 7/1998.

Hinn 17. juli 2009 hafi hreinsun farid fram 4 hisnadinu. A domskjali 89 sé
hreinsun lyst og par sé einnig ad finna myndir af vettvangi sem teknar hafi verid
baedi fyrir og eftir hreinsun. I framhaldinu hafi byggingarfulltriinn i Reykjavik
framkvaemt skodun 4 hisnadinu. 1 skyrslu hans komi fram ad ibudin sé ekki



ibudarheef og astand hennar hafi versnad fra pvi skodun embeettisins hafi farid fram
a arinu 2001. S¢é pad mat byggingarfulltrua ad vegna 6videigandi notkunar a
hisnadinu um otiltekinn tima s¢ allt innandyra onytt, morkid og gegnsosa. Lagnir
vanti fyrir heitt neysluvatn og hitaveita sé aftengd. Hisnadi0 teldist pvi algerlega
Ohaeft til ibudar. Husna0id sé 6sampykkt og standist ekki paer krofur sem gerdar
séu samkvamt byggingarreglugerd.

Nu hafi polinma0i annarra eigenda fjoleignarhtissins gagnvart brotum
stefndu verid protin. Margitrekud brot hennar i tengslum vid nytingu eignarhlutans
og 4 skyldum sinum i fj6leignarhusinu hlytu ad varda vio dkvedi laga nr. 26/1994
ad peirra mati. Var pvi haldinn hisfundur i hasfélaginu hinn 14. jani 2009 par sem
akvedid var ad fa 10gfreding Huseigendafélagsins til ad senda stefndu askorun i
samraemi vid akvaedi 55. gr. laga um fjoleignarhus. Adur hefoi formadur
husfélagsins, f.h. husfélagsins, sent bréf til stefndu par sem hin hafi vinsamlegast
veri0 bedin um ad fjarleegja rusl og ruslakorfur af sameiginlegri 160 vid husid.

[ kjolfarid hafi Huseigendafélagid, f.h. stefnanda, sent stefndu bréf, dagsett
2. juli 2009, par sem hun hafi verid &minnt vegna itrekadra og alvarlegra brota
sinna og skorad 4 hana ad gripa til videigandi Grreda. bar krofur sem htsfélagid
hafi gert i pessum efnum hafi medal annars verid ad sorp yrdi fjarlaegt ur séreign
hennar og sameign, auk pess ad alprif og sotthreinsun feeri fram & ibtdinni. Einnig
skyldi stefnda leggja fram vottord videigandi yfirvalda, s.s. eldvarnareftirlits,
heilbrigdisyfirvalda, byggingarfulltria og sdluadila vatns og rafmagns. Hafi stefndu
veri0 gefinn 60 daga frestur til ad uppfylla kréfur husfélagsins en ella myndu ibtar
neydast til ad gripa til neyOararradis 55. gr. laga um fjoleignarhis og krefjast solu
eignarhlutans. begar fresturinn samkvemt bréfinu hafi verid ati hafi legid fyrir ad
hreinsun hefdi farid fram af halfu Heilbrigdiseftirlitsins hinn 17. juli 2009, sbr. hér
a0 framan, en onnur skilyrdi, sem stefndu hofou sannanlega verid sett, hefdu ekki
verid uppfyllt.

Hinn 20. jani 2010 hafi verid haldinn adalfundur 1 htisfélaginu par sem tekin
hafi verid akvordun um ad banna stefndu dvol og busetu i eignarhluta sinum. Auk
pess hafi akvordun hasfélagsins hljodad um ad stefndu skyldi gert ad selja
eignarhlutann med visan til akvada 3. og 4. mgr. 55. gr. laga um fjoleignarhus.

Med bréfi, dagsettu 1. jali 2010, hafi dkvordun husfélagsins verid kynnt
stefndu. Hafi stefndu verid gefinn tveggja méanada frestur til ad selja eignarhlutann.
bar sem stefnda hafi ekki sinnt peirri skyldu sinni sé husfélaginu naudugur sa
kostur ad fa vidurkenningardom fyrir krofum sinum til ad hagt verdi ad selja
eignarhlutann med naudungarsolu.

MALSASTZADUR OG LAGAROK

Stefnandi byggir krofur sinar adallega a pvi ad stefnda hati med itrekudum
og grofum haetti og um langt drabil brotid gegn 16gbundnum skyldum sinum um
nytingu og vidhald séreignar og sameignar gagnvart stefnanda og 6llum eigendum
fjdleignarhussins ad Hverfisgotu 68a, sbr. 1. mgr. 55. gr. laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhus. bar sem allar tilraunir til ad fa stefndu til ad lata af brotum sinum
hafi adeins veitt stundarfrid vardandi ruslséfnun og engan arangur borid vardandi



vidhald séreignar hennar s¢ stefnanda pvi naudugur sa kostur ad beita pvi trraedi
sem melt s¢ fyrir um i 5. mgr. 55. gr. somu laga.

Eins og lysing malsatvika beri med sér hafi ruslsdfnun stefndu og vanraksla
4 viohaldi valdid 60rum ibium fj6leignarhtissins verulegum 6paegindum og 6nadi.
ba s¢ augljost ad hattsemi stefndu hafi valdid verdmaetaryrnun a ibidum i
fasteigninni enda hafi rusls6fnunararatta stefndu ratad i fjolmidla med reglulegu
millibili.

Stefnandi telur ad stefnda hafi med hatterni sinu brotid alvarlega gegn
akvaedum laga nr. 26/1994 um fjoleignarhtis og peim sé ekki skylt ad pola astand
mala lengur. Astand ibudarinnar sé hormulegt eins og opinber gogn sanni. b4 telji
félagsmenn stefnanda a0 pad sé bara timaspursmal hveneer stefnda hefji &4 ny
ruslsoéfnun i eignarhlutanum og jafnvel tilraun til busetu par. bad sanni sagan.
Stefnda sé skrad ostadsett i hus i pjodskra.

Hins vegar sé 10g0 4 pad ahersla af halfu stefnanda ad jafnvel pott stefnda
hefji hvorki ruslséfnun né busetu i eignarhlutanum a ny s€¢ med vanraekslu hennar &
vidhaldi séreignar sinnar og nidurgrotnun hans vegna pess naegilega uppfyllt
skilyroi 55. gr. til pess ad fallast verdi 4 krofu um ad stefndu verdi gert ad selja
eignarhluta sinn. Samkvamt 13. gr. laganna s¢ hverjum eiganda skylt ad taka
edlilegt og sanngjarnt tillit til annarra eigenda vid hagnytingu séreignar og virda
rétt og hagsmuni annarra eigenda vid nytingu sameignar. Samkvamt 26. gr.
laganna sé hverjum eiganda skylt ad halda allri séreign sinni vel vid og haga
afnotum og hagnytingu hennar med peim haetti ad adrir eigendur eda afnotahafar i
husinu verdi ekki fyrir meiri 6pagindum en 6hjakvamilegt og edlilegt pyki i
sambarilegum husum. Samkvamt 35. og 36. gr. laganna sé eiganda enn fremur
6heimilt ad nyta sameign til einkanota 4n sampykkis allra medeigenda.

Atvik malsins beri vitni um a0 stefnda hafi itrekad gerst brotleg vid
framangreind akveadi fjoleignarhtisalaganna. Hafi nagrannar stefndu ekki adeins
purft ad pola megna olykt fré rusli og rotnandi lifreenum Grgangi ur séreign hennar
heldur hafi rusli einnig verid dreift 4 sameiginlegri 160 vid fasteignina, ibum til
verulegs ama og 6paginda. Hafi enda fylgt slikum 6prifnadi ymis meindyr, s.s.
rottur, mavar og flugnager.

Vanraksla stefndu 4 pvi ad vidhalda séreign sinni og st stadreynd ad 1 ibud
hennar hafi um arabil verid geymt dmelt magn af rusli, hafi leitt af sér ad htiseignin
og asynd hussins sé verri en ella. Eins og byggingarfulltrai Reykjavikur hafi vitnad
um, pa hafi 6videigandi notkun 4 husnaedinu um otiltekinn tima orsakad ad
innandyra s¢ allt onytt, morkid og gegnsosa. Engum blodum sé um pad ad fletta ad
slikt astand geti valdid skemmdum 4 htsinu i heild sinni. Verdi ad telja ad afnot, og
hagnyting stefndu, af eigninni undanfarna aratugi s¢ évenjuleg, svo vaegt sé til orda
tekid, og hafi valdid verulegum 6pagindum hja 60rum ibaum hussins pannig ad
fari gegn 26. gr. laga um fjdleignarhus.

Hér beri einnig ad lita til pess ad stefnda hafi med hattsemi sinni itrekad
brotid akvaedi annarra laga sem geri brot hennar fyrir vikid enn alvarlegri. Stefnda
hafi med hattsemi sinni farid gegn badi akvedum laga og reglugerda um
hollustuhztti og mengunarvarnir nr. 7/1998 en einnig dkvedum pagildandi
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og byggingarreglugerdar nr. 441/1998.



Hér verdi einnig ad leggja 4 pad aherslu ad ekki séu einasta i hufi
mikilsverdir einkaréttarlegir hagsmunir stefnanda og félagsmanna pess félags
heldur séu jafnframt i hufi almannahagsmunir. Fj6leignarhtis pad sem hér um radi
sé byggt fyrir 1918 og falli pvi undir dkveedi laga um htsafrioun nr. 104/2001.
Tilgangur peirra laga sé ad vardveita islenska byggingararfleifd sem hafi
menningarsogulegt gildi. [ 2. mgr. 6. gr. laganna segi ad eigendum husa, sem reist
séu fyrir 1918 sé skylt ad leita alits hja husafridunarnefnd med godum fyrirvara ef
peir hyggist breyta husi sinu, flytja pad eda rifa. Adrir eigendur en stefnda hafi af
alto sinnt sameiginlegu vidhaldi hussins 1 samrami vid aldur pess, eins og sja megi
ef hiisid er skodad. Eignarhluti stefndu sé mikid Iyti 4 htisinu. { 1josi pessa sé
vanraksla stefndu & vidhaldi séreignar sinnar, sem geti leitt til pess ad husid allt
liggi undir skemmdum, enn alvarlegri en ella.

Négrannar stefndu hafi itrekad kvartad yfir hattsemi stefndu til
Heilbrigdiseftirlits Reykjavikurborgar. I pad minnsta prisvar sinnum fra arinu 1987
hafi purft ad hreinsa ut ur ibud stefndu. Hafi ruslmagnid verid gridarlegt og demi
pess ad starfsmenn hafi purft ad sinna hreinsun med reykkafaragrimur og i
eiturefnag6llum. Heilbrigdiseftirlit borgarinnar hafi purft ad beita
pvingunarurredum 2. mgr. 26. og 28. gr. laga nr. 7/1998 um hollustuhetti og
mengunarvarnir og fa logreglu 1 110 med sér til ad hreinsun hafi getad farid fram.

bé hafi hattsemi og s60askapur stefndu verid talin fara i baga vid akvaedi
byggingarreglugerdar nr. 441/1998, sem leitt hafi til pess ad stefndu hafi verid
bonnud dvdl og buseta i husnadinu. A0 sama skapi hafi stefnda itrekad skapad
brada eldhattu i fasteigninni par sem miklum eldsmat hafi verid komid fyrir.

bratt fyrir itrekadar tilraunir til ad f4 stefndu til ad lata af rusls6fnun sinni,
ellegar sinna 16gbundnum skyldum sinum, hafi slikt engan &rangur borid. Pad gefi
augaleid a0 hattsemi stefndu hafi ryrt verdmaeti ibida 1 hiisinu svo nokkru nemi.
Hafi adrir ibuar hissins kostad nokkru til, na allra sidustu arin, til ad halda eignum
sinum vid og gera upp ibudir sinar svo somi s¢ af. Slik verdmatisaukning hverfi i
skuggann af pvi Iyti sem eignarhluti stefndu sé & fasteigninni.

Brot stefndu felist i itrekudum brotum hennar & skyldum sinum sem rakin
hafa verid hér ad framan. Brotin hafi verid alvarleg og pau margitrekud. Stefnandi
hafi gzett ytrustu varkarni og medalhofs vid akvordun sina. Adur hafi stefnda
margoft verid bedin um ad lata af hattsemi sinni en 4n nokkurs arangurs.
Langlundarged og polinmadi ibua hafi verid mikil en protid ad lokum. Stefnandi
telji malsatvik syna fram & ad pott hreinsun hafi farid fram i eigninni og pott
busetubann byggingarfulltriia sé i gildi, pa geti pad ekki dregid ar rétti stetnanda
samkvemt 5. mgr. 55. gr. laga um fjoleignarhts. Malsatvik séu einnig pannig ad
pott stefnda hafist ekki vid 1 hisnadinu i augnablikinu sé yfirvofandi hatta & pvi ad
hun taki par upp busetu 4 ny. bad hafi hin itrekad gert eftir arid 2000 ad henni hafi
verid bonnud buseta i ibudinni.

Stefnandi telur ad 6llum skilyrdum 5. mgr. 55. gr. laga um fj6leignarhtis s¢
fullnaegt pannig ad krafa hans skuli na fram ad ganga. Stefnda hafi ekki sinnt
krofum husfélagsins um solu eignarhlutans pratt fyrir raima fresti par um. Ekkert
liggi fyrir um ad gerd hafi verid tilraun til s6lu eignarhlutans.



Doémkrafa stefnanda byggist sem fyrr segi 4 5. mgr. 55. gr. laga nr. 26/1994
um fjoleignarhis. Auk pess sé eftir atvikum byggt 4 60rum dkvaedum laga nr.
26/1994, einkum peim sem fjalli um skyldur eigenda i fjoleignarhusi.

Einnig s¢ byggt 4 dkvaedum laga um hollustuvernd og mengunarvarnir nr.
7/1998, dkvedum skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og l6gum um
husafrioun nr. 104/2001, sem og reglugerdum sem settar séu meo stod i
framangreindum l6gum.

Stefnandi telur sér heimilt ad hofda mal petta fyrir Héradsdomi Reykjavikur
med visan til 1. mgr. 34. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Krafa um malskostnad stydjist vio 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

Af halfu stefndu er til pess visad ad stefnda hafi keypt umraeddan
fasteignarhluta og fengid utgefid afsal fyrir honum 27. januar 1984. Hafi hun haft
umrad yfir fasteigninni sidan pa, med peirri takmorkun po6 ad henni hafi verid
meinud buseta par fra pvi 20. mars arid 2000. Busetubannid sé ekki tilkomid vegna
krofu husfélagsins par um, heldur sjalfsted dkvoroun byggingarfulltraans i
Reykjavik eftir ad kvartanir hafi borist fra husfélaginu. Pad sé pvi ekki 4 grundvelli
1. mgr. 55. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhtis sem bannid hafi verid sett 4,
heldur hafi pad verid gert med visan til dkvaeda byggingarreglugerdar nr. 441/1998.
Ekki hafi stefnda leitad eftir pvi ad hnekkja banninu og s¢ pad hennar dkvoroun
sem m.a. leidi af umradarétti eigenda i skilningi eignaréttarins. P4 hafi hun ekki
haft par busetu i skilningi pess ords, heldur notad fasteign sina sem geymslu af og
til. Hafi hiin gert pad sokum prongs skilnings sins & hugtakinu bann vid busetu, en
ekki ad sér veri meinad ad koma par og geyma hluti sina. Hafi hun nu 60last
skilning & pvi hvad felist 1 hugtakinu i vidara samhengi og fallist 4 ad virda pad svo
lengi sem purfi. Med 60rum ordum muni hun ekki nota fasteign sina 4 nokkurn
hatt, en standa af henni pau gjold sem éskilin séu med 16gum. Sé allt petta réttur
hennar sem eiganda i skilningi eignaréttarins.

ba pyki stefndu vert ad taka fram ad engin askorun hafi borist henni fra
husfélaginu um pad hvad nakvemlega pyrfti betur ad fara til ad ekki yrdi gripid til
peirra adgerda sem nu séu vidhafdar. Engum krofum um Grbaetur hafi verid beint ad
henni personulega af stjornvoldum heldur hafi verid sett skilyrdi um busetu i
ibudinni. Meginreglur eignaréttarins bjooi ad stefndu sé pad valkvatt hvort hiin
nyti sér pad ad uppfylla skilyrdin til busetu eda hvort hin kjoési ad blia annars
stadar. Einu krofunum um arbaetur sem fram komi i malsgégnum hafi verid beint
ad husfélaginu sjalfu sokum rottugangs. P4 hafni hiin 6llum as6kunum um ad hafa
valdid husfélaginu eda 60rum ibuum skada i skilningi skadabotaréttarins med
hattsemi sinni. Hun hafi hlytt 6llum erindum og beidnum yfirvalda um skodun og
annad slikt 4 fasteign sinni og hvergi stadid par i vegi.

Stefnda kvedur hart vegid a0 eignarrétti sinum sem varinn sé af 72. gr.
stjornarskrarinnar med pvi ad beita 5. mgr. 55. gr. laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhus. Telji hun dkvadid ganga gegn eignarréttarverndinni 1 fyrri malslio 1.



mgr. 72. gr. stjornarskrarinnar, en par segi ,,Eignarrétturinn er fridhelgur®. Telji hun
krofu stefnanda ekki samraemast tilgangi eignarréttarakvaedisins en med pvi sé eign
hennar varin gagnvart atlogum sem pessari. [ sidari malslid akvedisins sé ad finna
heimild til eignarndms med ordunum ,,Engan mé skylda til ad lata af hendi eign
sina nema almenningsporf krefji. Parf til pess lagafyrirmeli og komi fullt verd
fyrir”. Megi badi sja af freediritum og domaframkvemd Haestaréttar ad strong
skilyrdi séu fyrir pvi ad eigandi eignar verdi sviptur umradum yfir henni med peim
haetti ad hann fai ekki notid hennar. Einnig hafi sa skilningur verid lagdur i dkvaedio
ad um sé a0 reda heimild til stjornvalda til ad gera eignarnam, en ad heimild pessi
geti ekki verid framseld 60rum pegnum rikisins, p.e. til einstaklinga eda 16gadila,
og par med ad peir geti ekki krafist sliks fyrir tilstudlan heimilda i almennum
16gum. Telur hun ad heimildin sem felist 1 5. mgr. 55. gr. laga um fj6leignarhus nr.
26/1994 sé pvi stjornskipulega 6l6gmeet par sem hiin gangi gegn eignarréttarvernd
72. gr. stjornarskrarinnar af peim sokum ad ekki sé fylgt eignarnamsheimildinni 1
sama akvaoi.

[ sidari malslid 1. mgr. 72. gr. stjornarskrarinnar sé ad finna prji skilyrdi
sem Ol purfi ad vera uppfyllt hvert og eitt med sjalfstedum heetti, til ad eignarnam
sé 1ogmaett. Skilyrdin séu pau ad ,,almenningsporf krefji, ad ,,lagafyrirmaeli* purfi
til og ad ,, fullt verd [komi] fyrir*.

[ 16gum nr. 26/1994 sé ekki ad finna neitt sem gefi til kynna ad pessi
skilyrdi séu uppfyllt ad hluta eda i heild. Ekkert slikt s¢ heldur ad finna i
malavaxtalysingu stefnanda eda peim domskjélum sem 16g0 séu fram. Til ad
tryggja pessa malsmedferd og hagsmuni eignarnamspola vid framkvaemd
eignarndms hafi 16g nr. 11/1973 veri0 sett en pau meli fyrir um hvernig skuli stadid
ad eignarnami, sé & annad bord lagaheimild fyrir pvi. Slikar méalsmedferdarreglur sé
ekki ad finna 1 16gum nr. 26/1994 né heldur hafi stefnendur bodid stefnda upp a ad
peim skuli fylgt. P4 er einnig bent 4 ad stefnandi sé ekki stjornvald, heldur s¢ um
hasfélag ad reda sem sé i eigu fasteignareigenda, par med talid stefndu. Hagsmuna
hennar sé pvi ekki gaett vid krofugerd stefnanda, likt og gert vaeri med eignarnami
stjornvalds. Einungis s¢ gerd krafa um ad henni sé gert ad selja eignina med
naudungarsdlu, en telja verdi pad 16kustu leidina til ad gaeta pess ad verdmeeti tapist
ekki. Stefnda telji ad 5. mgr. 55. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus feli ekki 1 sér
eignarnamsheimild par sem i dkvaedinu sé kvedid & um ad eignin skuli seld &
naudungarsolu. Engin trygging sé fyrir pvi ad beetur 1 likingu vid pad sem kvedid sé¢
a um i eignarnamsheimild 72. gr. stjérnarskrarinnar faist med peim heetti. bvert 4
moti megi @tla ad eignin verdi seld 4 undirverdi, jafnvel svo lagu ad stefnda beri
litio sem ekkert r bitum vid gerdina. b4 faist ekki séd hvernig skilyrdid um
almenningsporf sé uppfyllt, par sem ad ibudin hafi verid raestud ut og hreinsud med
fullneegjandi haetti, nt sidast 17. juli 2009 og hafi engin afnot eda umferd um
ibudina verid sidan pa. Telja verdi ad heilbrigdiseftirlitid, sem framkvaemdi
hreinsunina, hafi komid 1 veg fyrir ad almannahetta skapadist og pvi s¢
almenningsporfin ekki til stadar. Ad pessu s6gou, og ad pvi gefnu ad 5. mgr. 55. gr.
fjoleignarhusalaga nr. 26/1994 sé 6logmeet, sé€ pvi augljost ad ekkert hinna priggja,
ofravikjanlegu skilyrda sé uppfyllt svo ad standist dkveedi 72. gr. stjornarskrarinnar
um eignaréttarlega vernd, annars vegar, og stjornskipulega heimild til eignarnams,
hins vegar. b4 hafi stefnandi, eda annar ibudareigandi ad Hverfisgotu 68a, ekki gert
sér far um ad kaupa af henni ibudina, en samningaleidin s¢ askilinn undanfari
eignarnams. Sé pad gert til ad beita megi veegasta trredi til ad nd fram settu
markmidi.



[ pvi sambandi vill stefnda koma pvi 4 framfzeri ad ahyggjur annarra
fasteignareigenda gagnvart verdmeetaryrnun sinni séu oparfar, eda i pad minnsta
oftulkadar, ad hennar mati. Telji hun ad allar adgerdir stefnanda snti ad pvi ad
forda fasteignum annarra fasteignareigenda fra frekara tjoni, sem po sé erfitt ad sja
a0 s¢é yfirvofandi. S¢€ pad hins vegar svo, bendir htin 4 ad husfélaginu sé heimilt,
samkvamt akvaedum 3. og 4. mgr. 26. gr. fjdleignarhusalaga nr. 26/1994, ad hafa
eftirlit med pvi ad vidhaldi sé sinnt, sem og ad sinna vidhaldi 4 kostnad eiganda,
sinni hann pvi ekki sjalfur. Stefnandi hafi augljoslega ekki hagad afskiptum sinum
af fasteign stefndu med pessum hatti, heldur geri pa krofu eina ad henni sé gert ad
selja ibd sina gegn vilja sinum med naudungarsélu samkvemt 5. mgr. 55. gr.
fjoleignarhusalaga nr. 26/1994. Af pessu megi sja ad vaegasta urredi laganna sé
ekki beitt, heldur sé studst vid pad sem feli i sér mesta ipyngingu fyrir stefndu. bvi
s¢ audsatt ad beiting umradds lagaakvadis 1 pessu mali brjoti 1 baga vid
medalhofsreglu stjornskipunarréttarins. A pad sé minnt hér ad ekkert stjornvald hafi
hlutast til um ad finna lausn & pessu mali, heldur sé¢ eina adkoma peirra st ad setja &
busetubann. bad sé sidan réttur stefndu ad akveda fyrir sitt leyti hvort huin uni sliku
banni eda leitist vid ad 4 pvi hnekkt. Hafi hun afradid ad una pvi ad svo stoddu,
auk pess ad virda busetubannid til fulls og nyta sér ekki hiisna0id til aftnota fyrr en
skilyrdi fyrir afnami bannsins séu uppfyllt. Af peim s6kum s¢é 6tti iblanna 6parfur
gagnvart pvi ad hun muni taka upp 4 ny vidveru i fasteign sinni.

Af peim asteedum sem ad ofan eru taldar telji stefnda ad brotid sé verulega a
eignarétti hennar med tvennum heetti. { fyrsta lagi med pvi ad henni sé gert ad selja
fasteign sina pratt fyrir a0 hafa par ekki busetu og ad vera tilbuin til ad sata pvi svo
lengi sem purfa pyki, eda par til hiin afreedur hvort hiin radist i ad uppfylla skilyrdi
byggingarreglugerda til ad f4 banninu aflétt. { 6dru lagi pyki henni eignaskerding st
sem henni sé stefnt til ad pola ekki byggja a heimildum 2. malslidar 1. mgr. 72. gr.
stjornarskrarinnar. Stefnda hafi leitad satta vid stefnendur og bodid fram yfirlysingu
um ad hin muni ekki hafast vid 1 ibud sinni & medan busetubannid s¢ i gildi. Han
hafi ekki dkvedid hvort hiin muni rddast i framkvamdir til ad uppfylla skilyroi
byggingarfulltrians i Reykjavik og fa par meo leyfi til busetu i ibudinni 4 ny eda
hvort hun setti sig vid pad um aldur og @vi. Hennar sé valid, og einskis annars.

Lagatilvisanir:

Krafa stefndu um syknu byggist 4 akvedum 72. gr. stjdérnarskrarinnar um
vernd eignaréttarins og heimildar til eignarnams.

Krafa stefndu um malskostnad byggist 4 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991

um medferd einkamala en krafa um virdisaukaskatt af malskostnadi byggist &
16gum nr. 50/1998.

NIDURSTADA

Samkvamt 1. mgr. 55. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhts getur hisfélag med
akvordun skv. 6. tolul. B-lidar 41. gr., lagt bann vid busetu og dvol hins brotlega i



husinu, gert honum ad flytja og krafist pess ad hann selji eignarhluta sinn ef
eigandi, annar ibui huss eda afnotahafi gerist sekur um groéf eda itrekud brot a
skyldum sinum gagnvart husfélaginu eda eigendum, einum eda fleirum. { 2. mgr.
segir a0 adur en husfélag gripi til adgerda skv. 1. mgr. skuli pad a.m.k. einu sinni
skora & hinn brotlega a0 taka upp betri sidi og vara hann vid afleidingum pess ef
hann laetur sér ekki segjast. S¢ réttmeeti frekari adgerda hao pvi ad slik advorun,
sem vera skal skrifleg og send med sannanlegum heetti, hafi verid gefin og send og
ad hun hafi ekki borid arangur. 3. mgr. segir ad lati hinn brotlegi ekki skipast skv.
2. mgr. sé husfélagi rétt ad banna honum busetu og dvol 1 husinu og skipa honum
a0 flytja & brott med fyrirvara, sem skuli ad jafnadi ekki vera skemmri en einn
manudur. b6 megi fyrirvari vera skemmri ef edli brota, viobrogd vid advorun eda
adrar knyjandi astaedur valdi pvi ad adgerdir poli ekki bid. I 4. mgr. segir ad med
sama hetti s¢ husfélagi rétt ad krefjast pess ad hinn brotlegi selji eignarhluta sinn
svo fljott sem audid sé. Skuli veita honum sanngjarnan frest i pvi skyni sem skuli
b6 ad jafnadi ekki vera lengri en prir manudir. I 5. mgr. segir ad sinni hinn brotlegi
ekki krofum husfélagsins skv. 3. og 4. mgr. geti pad framfylgt peim med 16gsokn,
eftir atvikum 16gbanni og/eda Gitburdi 4n undangengins doms. A grundvelli doms
um skyldu hins brotlega til s6lu eignar geti husfélagio krafist pess ad hin verdi seld
naudungarsélu samkvaemt 16gum nr. 90/1991, sbr. 3. mgr. 8. gr. peirra laga.

Stefnandi er husfélag i skilningi laga um fjoleignarhts og stefndi er einn eigenda
ibuda ad Hverfisgotu 68a. Kemur fyrst til athugunar hvort stefnda hafi brotid svo
groflega og itrekad gegn skyldum sinum gagnvart husfélaginu eda 60rum eigendum
a0 skilyrdi akveedisins sé fullnaegt.

Samkvamt 13. gr. laganna par sem taldar eru upp helstu skyldur eiganda i
fjoleignarhusi hvilir m.a. skylda til ad taka edlilegt og sanngjarnt tillit til annarra
eigenda vid hagnytingu séreignar eiganda. Pa segir 1 26. gr. laganna a0 eiganda sé
skylt & sinn kostnad ad halda allri séreign sinni vel vid og ad haga afnotum og
hagnytingu hennar med peim hetti ad adrir eigendur eda afnotahafar i husinu verdi
ekki fyrir 6naudsynlegu og 6edlilegu dnaxdi, p.e. meiri ama, dnadi og dpaegindum
en 6hjakvamilegt er og edlilegt pykir i samberilegum htsum.

Fyrir liggur ad fra pvi a fyrri hluta ars 1986 hafa nagrannar stefndu ad
Hverfisgotu 68a prafaldlega purft ad pola 6peegindi vegna umgengni stefndu um
ibud sina og sameign ibua en ekki er dgreiningur um meginatridi malavaxta eins og
peim er lyst hér ad framan i kafla um malsatvik og visast til peirrar lysingar. ba
liggur einnig fyrir ad astand ibudar stefnanda er pannig ad allt innandyra er 6nytt,
morkid og gegnsosa eins og fram kemur i skodunargerd starfsmanns
byggingarfulltruans i Reykjavik sem fram for eftir hreinsun eignarinnar i jali 2009.
Segir par jafnframt a0 petta eigi jafnt vid um golf- og veggjaklaedningar sem og
adrar innréttingar og hreinletisadstodu. Ekki hafi verid hagt ad sja annad en ad
lagnir vanti fyrir heitt neysluvatn og hvad hitun vardi virdist sem hitaveita fyrir
pessa ibudareiningu s¢ aftengd. Sé 1jost ad husnadi petta sé algerlega oheeft til
ibudar. Vid skodun domsins 4 vettvangi hinn 21. juni sl. blasti petta astand vid.

Samkvemt framansogou verdur fallist & pad med stefnanda ad synt sé fram
a4 pad hér ad stefnda hafi gerst sek um grof og itrekud brot 4 skyldum sinum
gagnvart husfélaginu med margendurtekinni séfnun rusls i iblidina og allsendis
6vidunandi umgengni um sameign i hisinu svo arum skipti. P4 er astand ibidar ni
pannig ad heett er vid ad adrir hlutar hussins geti skemmst vegna pess ad



kjallaraibud pessi er i algerri nidurnidslu. Loks verdur ekki fram hja pvi litid ad
astand ibudar stefndu er til pess fallid ad hafa ahrif 4 verdmat annarra eigna i
husinu og horfur 4 s6lu peirra og hagsmunir eigenda peirra pvi skertir vegna pessa.

b4 kemur til athugunar hvort stefnandi hafi fullnegt peim skilyrdum 2. mgr.
55. gr. laga um fjoleignarhis ad hafa a.m.k. einu sinni skorad 4 stefndu ad taka upp
betri sidi og vara hana vid afleidingum pess ef hun 1éti sér ekki segjast.

Malefni stefndu voru til medferdar & fundi stefnanda hinn 14. jini 2009 en
stefnda sat pann fund. Var sampykkt & fundinum ad skora & stefndu ad taka til i
ibud sinni og lagfara og ad fa adstod 10gfraedings Huseigendafélagsins vid ad
skrifa askorun. Jafnframt var akvedid a0 rada 16gfraeding til ad framfylgja 55. gr.
laga um fj6leignarhts yroi stefnda ekki vid peim atridum sem fram komu i
askoruninni. Adrir eigendur en stefnda sampykktu pessar tillogur. Hinn 2. jali 2009
var peirri askorun beint til stefndu med bréfi Huseigendafélagsins ad lata pa pegar
af peirri nytingu séreignar jafnt sem sameignar og koma eign sinni i ibudarheeft
astand 1 samrami vid krofur sem settar eru fram 1 bréfinu 1 fimm lidum, nefnilega:
ad allt sorp yroi fjarlegt Gr ibudinni, fram faeru alprif 4 ibudinni og sétthreinsun,
meindyraeydir yrdi fenginn til ad eiturida ibudina og vottord par ad lutandi lagt
fram, ad vottun eldvarnareftirlits, heilbrigdisyfirvalda, byggingarfulltraa, raf- og
pipulagningameistara, s6luadila rafmagns og s6luadila vatns yrdi lagt fram og loks
a0 stefnandi fengi adgang ad ibudinni strax ad loknum fresti 1 samradi vid stefndu
til pess ad kanna almennt astand ibidar og lagna sem eftir atvikum teldust til
sameignar. [ fyrrgreindu bréfi var stefnda jafnframt 4minnt fyrir alvarleg brot og
vanrakslu vegna nytingar séreignar og sameignar. Var henni gefinn 60 daga frestur
til ad fullnaegja krofum um umbaetur. P4 segir 1 bréfinu ad yrdi stefnda ekki vid
askorun og krofum ibtia og stefnanda innan tilskilins frests yroi bodad til hiisfundar
par sem greidd yrdu atkvadi um pad hvort stefndu yrdi gert ad selja ibud sina. Yroi
nidurstadan st en stefnda yroi ekki vid peirri krofu myndu ibtar leita til domstola
par sem gerdar yrou ytrustu krofur, p. 4 m. ad ibadin verdi sett 4 naudungarsolu ef
allt prjoti. A adalfundi stefnanda hinn 20. juni 2010 var sampykkt tillaga um ad
stefndu yrdi gert ad selja eignarhluta sinn, sbr. akveedi 3. og 4. mgr. laga nr.
26/1994 um fjoleignarhts. Stefnda sat ekki fundinn en hinn 1. jali 2010 ritadi
formadur stefnanda henni bréf par sem visad var til sampykktar adalfundarins og
henni send fundargerdin og jafnframt visad til framangreinds bréfs
Huseigendafélagsins fra 2. juli 2009 og minnt & ad henni hefdi verid gefinn 60 daga
frestur til pess ad uppfylla krofur paer sem greindi i bréfinu og ad hin hefoi ekki
enn uppfyllt pessa petti. Segir 1 lok bréfsins ad feri stefnda ekki eftir akvordun
stefnanda um ad selja eignarhluta sinn innan gefins frests myndi stefnandi
framfylgja akvorduninni med 16gsokn i samraemi vid 5. gr. 55. gr.
fjoleignarhusalaga. Bréf petta er aritad um mottoku af stefndu.

Hér ad framan er gerd grein fyrir akvorounum stefnanda 4 fundum 14. juni
2009 og 20. juni 2010 og bréfum Huseigendafélagsins fra 2. juli 2009 og stefnanda
fra 1. juli 2010. bykir synt ad stefndu hafi verid birt askorun og advorun i samrami
vid 2. mgr. 55. gr. laga um fj6leignarhus.



Af halfu stefndu er pvi haldid fram ad heimild st er fram kemur i 5. mgr.
55. gr. laga um fjoleignarhus fari i baga vid akveedi 72. gr. stjornarskrar nr.
33/1944, sbr. 10. gr. laga nr. 97/1995 med pvi ad henni verdi gert ad pola pa
skerdingu eignarréttinda sinna sem af framkvaemd skv. dkvedinu leidir.

[ pessu sambandi verdur ad lita til pess ad akvadid er sett i 16g um
fjoleignarhus til pess ad veita peim eigendum ibuda i fjoleignarhusum urredi sem
beita megi vofi yfir skerding eigna peirra vegna framferdis annarra, svo sem hér a
sér stad. bykir pvi pad skilyrdi stjornarskrardkvaedisins ad lagafyrirmeeli liggi fyrir
vera uppfyllt. Enn fremur pykja pau sjénarmid sem bua ad baki dkvaedinu vera
malefnaleg og samrymast pvi skilyrdi stjornarskrarakvadisins ad almenningsporf
krefji ad stefndu verdi gert ad sata peirri skerdingu sem af akveaedinu leidir. ba er
pess ad geeta ad stefnda hefur att um pad val hvort hun beitir sér sjalf fyrir s6lu
eignarinnar & frjalsum markadi og fai pad verd sem gildir & markadi & hverjum tima
en lati hin pad undir hofud leggjast verdur heimild stefnanda til ad krefjast
naudungasolu virk. Verdur ekki sé0 ad naer pvi verdi komist ad fullt verd faist fyrir
eign hennar eins og hattar til um tilvik petta. Samkvaemt pessu verdur ekki fallist 4
pa malsastedu stefndu ad akvaedi 72. gr. stjérnarskrar standi pvi 1 vegi ad stefnandi
fai kréfum sinum framgengt.

Samkvamt 6llu framansdgdu verda krofur stefnanda teknar til greina en
malskostnadur milli adila verdur felldur nidur.

Stefnda hefur fengid gjafsoknarleyfi og greidist malskostnadur hennar, sem er

poknun I6gmanns hennar, 690.000 kronur ad vidbaettum virdisaukaskatti ad fjarhaed
175.950, eda samtals 865.950 kronur, ar rikissjodi.

DOMSORD
Vidurkennd er su skylda stefndu ad selja eignarhlut sinn i fjoleignarhusinu
a0 Hverfisg6tu 68a i Reykjavik, en eignarhluti pessi er 6sampykkt ibud merkt 01
0002 med fastantimerid 200-4957 i fasteignaskra hja bjodskra Islands.

Malskostnadur fellur nidur.

Gjafsoknarkostnadur stefndu, 865.950 krénur, greidist ur rikissjooi.

Allan V. Magnusson






