URSKURDUR

Héradsdoms Reykjavikur fimmtudaginn 8. desember 2011 i mali
nr. E-70/2011:

Grettisgata 64, husfélag

(Unnsteinn Orn Elvarsson, hdl.)

gegn

Gamla Gretti 2009 ehf.

Mal petta, sem domtekid var 11. november sl., er h6fdao af husfélaginu Grettisgdtu
64, Reykjavik, kt. 630491-1859, med fjorum stefnum, birtum 28. desember 2010
og 11. januar 2011, a hendur Gamla Gretti 2009 ehf., kt. 710898-2519, Grettisgdtu
64, Reykjavik.

Voru malin sameinud.

Endanlegar domkrofur stefnanda eru peer, ad hinu stefnda einkahlutafélagi veroi
gert ad greida stefnanda skuld ad fjarhaed 880.149 kronur, asamt drattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 31.745
kronum fré 15. september 2008 til 15. oktober 2008, af 63.490 krénum fra 15.
oktober 2008 til 15. névember 2008, af 95.235 kronum fra 15. ndévember 2008 til
15. desember 2008, af 126.980 kronum fra 15. desember 2008 til 15. jantiar 2009,
af 159.725 kréonum fra 15. jantiar 2009 til 15. febraar 2009, af 190.470 krénum fré
15. febriar 2009 til 15. mars 2009, af 222.215 kronum fra 15. mars 2009 til 15.
april 2009, af 253.960 kronum fré 15. april 2009 til 15. mai 2009, af 285.705
kronum fra 15. mai 2009 til 15. juni 2009, af 317.450 krénum fra 15. juni 2009 til
15. juli 2009, af 349.195 kronum fra 15. juli 2009 til 15. agust 2009 af 380.940
kronum fra 15. dgast 2009 til 15. september 2009, af 412.685 kronum fra 15.
september 20099 til 15. oktoéber 2009, af 444.430 krénum fréd 15. oktdber 20009 til
15. névember 2009, af 476.175 kronum fra 15. ndvember 2009 til 15. desember
2009, af 507.920 kréonum fra 15. desember 2009 til 15. jantar 2010, af 539.665
kronum 15. jantar 2010 til 1. febraar 2010, af 570.618 krénum fra 1. febraar 2010
til 1. mars 2010, af 601.571 kronu fra 1. mars 2010 til 1. april 2010, af 632.524
kronum fra 1. april 2010 til 1. mai 2010, af 663.477 kronum fra 1. mai 2010 til 1.
juni 2010, af 694.430 krénum fra 1. juni 2010 til 1. juli 2010, af 725.983 fra 1. jali
2010 til 1. 4gast 2010, af 756.336 kronum fréa 1. 4gast 2010 til 1. september 2010,
af 787.289 kronum fra 1. september 2010 til 1. oktober 2010, af 818.242 kronum
fra 1. oktober 2010 til 1. ndvember 2010, af 849.195 fra 1. november 2010 til 1.
desember og fra 880.148 kronum fra 1. desember 2010 til greidsludags, allt ad
fradregnum 50.000 kronur, sem greiddar voru 14. november 2009.

Jafnframt er krafist malskostnadar, auk virdisaukaskatts af malflutningspéknun.



b4 er pess krafist, ad stefnda verdi demt til ad pola stadfestingu l6gveoréttar 1 eign
sinni a0 Grettisgotu 64, Reykjavik, ibid merktri 01-0102, med fastanumerio 223-
6820, fyrir hofudstol ad fjarhaed 649.846 kronur dsamt drattarvoxtum samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af 23.439 krénum fra 15.
september 2008 til 15. oktober 2008, af 46.878 kronum fra 15. oktdber 2008 til 15.
november 2008, af 70.317 kronum fra 15. november 2008 til 15. desember 2008, af
93.756 kronum fra 15. desember 2008 til 15. jantiar 2009, af 117.195 krénum fra
15. januar 20009 til 15. febraar 2009, af 140.634 kronum fra 15. febraar 2009 til 15.
mars 2009, af 164.073 krénum fré 15. mars 2009 til 15. april 2009, af 187.512
kronum fra 15. april 20009 til 15. mai 2009, af 210.951 krénu fra 15. mai 2009 til
15. juni 2009, af 234.390 krénum fra 15. juni 2009 til 15. jali 2009, af 257.829
kronum fra 15. juli 2009 til 15. 4ghst 2009, af 281.268 kronum fra 15. agast 2009
til 15. september 2009, af 304.707 kronum fra 15. september 20009 til 15. oktober
2009, af 328.146 kronum fra 15. oktober 2009 til 15. névember 2009, af 351.585
kronum fra 15. november 2009 til 15. desember 2009, af 375.024 kronum fra 15.
desember 20009 til 15. jantar 2010, af 398.463. kronum fra 15. jantar 2010 til 1.
febraar 2010, af 421.316 kronum fra 1. febrar 2010 til 1. mars 2010, af 444.169
kronum fra 1. mars 2010 til 1. april 2010, af 467.022 kronum fra 1. april 2010 til 1.
mai 2010, af 489.875 kronum fra 1. mai 2010 til 1. juni 2010, af 512.728 krénum
fra 1. juni 2010 til 1. juli 2010, af 535.581 kronu fra 1. juli 2010 til 1. agust 2010,
af 558.434 kronum fré 1. 4ghst 2010 til 1. september 2010, af 581.287 krénum fra
1. september 2010 til 1. oktober 2010, af 604.140 krénum fra 1. oktober 2010 til 1.
november 2010, af 626.993 kronum fra 1. ndvember 2010 til 1. desember 2010, og
af 649.846 kronum fra 1. desember til greidsludags, allt ad fradregnum 13.000
kréonum, sem greiddar voru 14. névember 2009.

Eins er pess krafist, ad stefnda verdi demt til ad pola stadfestingu 16gvedréttar i
eign sinni ad Grettisgotu 64, Reykjavik, ibud merktri 01-0103, med fastanumerid
223-6821, fyrir hofudstola ad fjarhaed 230.302 krénur, dsamt drattarvoxtum
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af 8.306
kronum fra 15. september 2008 til 15. oktéber 2008, af 16.612 kronum fra 15.
oktober 2008 til 15. névember 2008, af 24.918 kronum fra 15. névember 2008 til
15. desember 2008, af 33.224 krénum fré 15. desember 2008 til 15. januar 2009, af
41.530 krénum fra 15. jantar 2009 til 15. febraar 2009, af 49.836 kronum fra 15.
febraar 2009 til 15. mars 2009, af 58.142 kronum fra 15. mars 20009 til 15. april
2009, af 66.448 kronum fra 15. april 2009 til 15. mai 2009, af 74.754 kronum fra
15. mai 2009 til 15. juni 2009, af 83.060 kronum fra 15. jani 20009 til 15. juli 2009,
af 91.366 kronum fra 15. jali 2009 til 15. agast 2009, af 99.672 krénum fra 15.
agust 2009 til 15. september 2009, af 107.978 krénum fra 15. september 2009 til
15. oktober 2009, af 116.284 kronum fra 15. oktober 2009 til 15. névember 2009,
af 124.590 kronum fra 15. november 2009 til 15. desember 2009, af 132.896
kronum frd 15. desember 20009 til 15. jantar 2010, af 141.202 kronum fra 15.
jantar 2010 til 1. febrtar 2010, af 149.302 kronum fra 1. febraar 2010 til 1. mars
2010, af 157.402 kronum fra 1. mars 2010 til 1. april 2010, af 165.502 kronum fra
1. april 2010 til 1. mai 2010, af 173.602 kronum fra 1. mai 2010 til 1. juni 2010, af
181.702 kronum fra 1. jani 2010 til 1. jali 2010, af 189.802 kronum fra 1. jali 2010
til 1. agast 2010, af 197.902 krénum fra 1. agast 2010 til 1. september 2010, af
206.002 kronum fréa 1. september 2010 til 1. oktober 2010, af 214.102 kronum fra
1. oktober 2010 til 1. névember 2010, af 222.202 kronum fra 1. ndévember 2010 til
1. desember 2010, og af 230.302 krénum fra 1. desember til greidsludags, allt ad



fradregnum 37.000 kronum, sem greiddar voru 14. névember 2009.

A9 lokum er krafist stadfestingar i bAdum greindum eignarhlutum fyrir
malskostnadarkréfu stefnanda.

Af hélfu stefnda er adallega krafist syknu af 6llum kr6fum stefnanda. Til vara er
pess krafist, ad félagid verdi demt til ad greida hlutdeild sina i sameiginlegum
framkvemdum husfélagsins, ad fradregnum inneignum pess hja husfélaginu. Til
prautavara er krafist syknu vegna adildarskorts. ba er krafist malskostnadar. Verdi
félagio demt til greidslu, er pess krafist, ad krafan beri adeins drattarvexti fra
domsuppsogu.

|

Stefnandi kvedst vera husfélag eigenda ibuida ad Grettisgdtu 64, Reykjavik og
innheimti htsgjold i hverjum manudi. Stefnt sé vegna husgjalda fyrir ibudir stefnda
samkvemt greidslusedlum & umstefndu timabili. Gjalddagi gjaldanna sé fyrsti
dagur hvers manudar. A greidslusedlunum sé stefnda krafid um greidslu 4
hasgjéldum, ymist ad fjarhaed 30.953 kronur eda 31.746 kronur, en par sé verid ad
krefja stefnda i einu lagi um hasgj6ld vegna beggja ibuda pess 1 husinu. Stefnda
eigi paer ibudir, sem stefnt s¢ vegna, adra 172,7 fm, med fastanimerid 223-6820, og
hina 61,2 fm, med fastanumerid 223-6821. Samtals séu ibudir stefnda i husinu
233,9 fm ad steerd og sé manadarleg greidsluskylda stefnda 4 husgjoldum vegna
ibudanna 8.100 eda 8.306 kronur annars vegar, og 22.853 eda 23.439 kronur hins
vegar. Talan sé fundin it med pvi ad deila samanlogdum husgjoldum sefnda med
heildarfjélda fermetra i eigu pess og margfalda svo aftur med fermetrafjélda
umreddrar ibudar.

Stefnda s¢ pinglystur eigandi ibidanna og beri pvi sem slikt abyrgd 4 greidslu
greindrar hlutdeildar i sameiginlegum kostnadi vio rekstur og vidhald
fasteignarinnar. Par sem stefnda hafi ekki greitt gjoldin fyrir hid umstefnda timabil,
pratt fyrir innheimtutilraunir, sé stefnanda naudugur sa kostur ad hofda mal petta til
heimtu skuldarinnar og til stadfestingar & 16gve0drétti, sem krafan njoti i eigninni.

Samkvamt framlogdum greidslusedlum hafi hid stefnda félag adur borid natnio
Einar Gudjonsson ehf., kt. 710898-2519, en pvi sidar verid breytt i Gamla Gretti
2009 ehf. med somu kennitdlu. Félagid hafi verid fellt brott ur fyrirtekjaskra ad
eigin frumkvadi fyrirteekjaskrar, en pratt fyrir pad sé félagid enn til & grundvelli §3.
gr. laga um einkahlutafélog, par sem ekki hafi verio skilad inn arsreikningum i
einhver ar. Félagio sé pvi adildarhaeft, pratt fyrir brottfellingu Or fyrirtaekjaskra.

Onnur ibud stefnda ad Grettisgdétu 64, Reykjavik, med fastanimerid 223-6820, hafi
verid seld naudungarsélu 3. febrtar 2010. Hafi kaupandi verid Islandsbanki hf., kt.
491008-0160, og hafi verid veittur sampykkisfrestur til 4. mars 2010. Stefnandi
hafi lyst krofu 1 séluandvirdi ibudar stefnda vegna hinna umstefndu htisgjalda.
Uppbodid hafi stadid, en hafi sidar verid kaert til héradsdoms, sem hafi visad
malinu fra sokum bpess, ad karan hafi borist degi eftir ad kaerufrestur hefdi verid
lidinn. Pratt fyrir pad hafi syslumadur dkvedid ad gefa stefnda feeri 4 ad greida
uppbodsbeidanda, Verdi tryggingum hf., skuld sina og par med fa uppbodid fellt



nidur. Pad hafi svo ekki verid fyrr en 3. desember 2010, sem Vordur hafi
afturkallad naudungars6lubeidni sina fra 5. névember 2009. Syslumadurinn hafi
tekio pa afturkollun gilda, pratt fyrir ad sampykkisfrestur hefoi verid 1idinn niu
manudum fyrr og malinu hefdi verid visad frd héradsdomi. Af pessum sokum sé
1j6st, ad krafa stefnanda um stadfestingu 16gveoréttar fyrir umstefnda gjalddaga sé
ekki fyrndur. Krofulysingar stefnanda hafi pannig rofid fyrningu, en
fyrningarfrestur hafi byrjad ad lida aftur 10. desember 2010, er I[6gmanni stefnanda
hafi loks verid sent aftit afturkdllunar uppbodsbeidanda.

Hin ibud stefnda ad Grettisgdtu 64, Reykjavik, med fastanumerid 223-6821, hafi
einnig verid seld naudungarsolu 3. febrtiar 2010. Hafi kaupandi verid NBI hf., kt.
471008-0280, og hafi verid veittur sampykkisfrestur til 4. mars 2010. Stefnandi
hafi lyst krofu 1 s6luandvirdi ibudarinnar vegna hinna umstefndu htisgjalda.
Uppbodid hafi stadid, en hafi sidar verid keert til héradsdoms, sem hafi visad
malinu fra sokum pess, ad karan hafi borist degi eftir ad kaerufrestur hefdi verid
lidinn. bratt fyrir pad hafi syslumadur akvedid ad gefa stefnda faeri 4 ad greida
uppbodsbeidanda, Verdi tryggingum hf., skuld sina og par med f4 uppbodid fellt
nidur. Pad hafi svo ekki verid fyrr en 3. desember 2010, sem Vorour hafi
afturkallad naudungars6lubeidni sina fra 5. névember 2009. Syslumadurinn hafi
tekio pa afturkollun gilda, pratt fyrir ad sampykkisfrestur hefoi verid 1idinn niu
manudum fyrr og malinu hefdi verid visad frd héradsdomi. Af pessum sokum sé
1j6st, ad krafa stefnanda um stadfestingu 16gveodréttar fyrir umstefnda gjalddaga sé
ekki fyrndur. Krofulysingar stefnanda hafi pannig rofid fyrningu, en
fyrningarfrestur hafi byrjad ad lida aftur 8. desember 2010, er 16gmanni stefnanda
hafi loks verid sent aftit afturkdllunar uppbodsbeidanda.

Krofu sina um greidslu hinnar umstefndu skuldar byggir stefnandi 4 almennum
reglum krofuréttar um greidsluskyldu skuldara og framlogdum greidslusedlum og
greidsluyfirliti. Jafnframt er byggt a akvaedum laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus,
einkum 43., 47. og 48. gr. Krofur um drattarvexti og vaxtavexti stydur stefnandi vid
reglur III. kafla laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001. Krafa stefnanda um
malskostnad er byggd 4 pvi, ad tilurd malsins sé alfarid vegna vanefnda stefnda a
greidsluskyldu sinni, sbr. 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
Krafa stefnanda um virdisaukaskatt af malflutningspoknun er reist 4 logum nr.
50/1988, en stefnandi kvedst ekki vera virdisaukaskattskyldur og beri pvi naudsyn
til ad f4 dom fyrir skattinum r hendi stefnda. Krafa stefnanda um stadfestingu
16gvedréttar er sidan byggd a 48. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus.

I

Stefnda reisir malatilbunad sinn a pvi, ad félagio sé adili ad husfélaginu ad
Grettisgdtu 64, Reykjavik, sem s¢é stefnandi malsins og rukki fyrir ttsenda sedla,
sem sagdir séu vegna htsgjalda, en samkvamt 16gum um fjéleignarhis sé adilum
ad husfélagi heimilt ad stofna hiissjod fyrir hvert ar til ad standa straum af
sameiginlegum kostnadi. Engu sliku sé til ad dreifa hja husfélaginu 4 Grettisgdtu 64
og hafi enginn htssjodur verid stofnadur til ad standa straum af framkvemdum, en
enginn sameiginlegur rekstrarsjodur, sk. hiissjodur, allra sé 1 husinu 4 Grettisgdtu
64. ba sé enginn sameiginlegur rekstur i husinu og pvi vands€d samkvemt stefnu i
hvad eigi a0 nota pessa peninga. S¢ sliku til a0 dreifa, pa hafi stefnda ekki verid



boodad a husfund til ad stofna hann og sé pvi 6bundid af akvordunum, sem teknar
hafi verid 6bodudum fundi, sem ekki var haldinn. Utsending sedlanna sé pvi ekki
tekin a4 grundvelli 16glegra sampykkta og pvi i andstodu vid fjoleignarhtisalogin.
bvi sé engin skylda til ad greida sedlana samkvamt fjéleignarhisalogunum.

Stefnt sé til greidslu a greidslusedlum, sem ekkert liggi 4 bak vid og eigi ekki ad
fara 1 neitt, pvi engin akvordun liggi fyrir um eitt eda neitt. Hvorki rekstraraeetlun
né framkvamdaaatlun liggi fyrir, en paer séu ad auki forsenda pess, ad heimilt sé
a0 rukka hussjodsgreidslur. Veari hins vegar 16glega bodadur og dkvedinn hussjodur
hja stefnanda, hefoi att ad endurgreida stefnda alla greidda greidslusedla eigi sidar
en vid lok hvers fjarhagsars.

Stefnda eigi auk pess inni verulegar fjarhadir hja husfélaginu og sé skuldlaust vid
pad, jafnvel pott félagid yrdi demt til ad greida sedlana. b4 sé pvi métmeelt, ad ekki
sé rukkad 4 grundvelli hlutfallstolu, heldur fermetrasteerdar samkvemt
fasteignaskra.

b4 heldur stefnda pvi fram, ad greidslusedlarnir séu bunir til eftir 4 og hafi aldrei
verid sendir félaginu og pé hafi félagid ekki verid i neinni adstdou til ad kanna pa
fyrr en eftir malshofoun.

brautavarakrafa stefnda byggist 4 pvi, ad eignarhlutir pess hafi verio slegnir
[slandsbanka, annars vegar, og Landsbanka [slands, hins vegar, a
naudungaruppbodi 6. februar 2010, og pvi hefdu peir eigendur haft 611 umrad
eignanna 4 peim tima, sem greidslusedlarnir sntiist um. Stefnda hafi ekki fengid
umrad eignanna aftur fyrr en i desember 2010 og hefou greidslusedlarnir pvi att ad
sendast bonkunum sem umradaadilum eignanna, sem sennilega hafi verid gert.
Greidslusedlar fra husfélaginu hafi i 61lu falli aldrei borist stefnda.

Um lagar6k visar stefnda til laga um fj6leignarhus, laga um medferd einkamala,
almennra reglna krofuréttar o.fl.
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Hid stefnda félag, Gamli Grettir 2009 ehf., er pinglystur eigandi peirra tveggja
ibuda a0 Grettisgotu 64, Reykjavik, sem stefnt er vegna, en af halfu stefnanda er
pvi haldid fram, ad eigandi ibudanna hafi ekki greitt husfélagsgjold, sem nemi
stefnufjarhaedinni 4 greindu timabili.

Domkrofur stefnda 1 mali pessu verda skildar svo, ad stefnda krefjist adallega
syknu, byggoa 4 adildarskorti annars vegar, en hins vegar a pvi, ad félaginu beri
ekki skylda til greidslu husfélagsgjalda til stefnanda. Varakrafa stefnda verdur
skilin svo, a0 verdi félagid demt til greidslu, s¢ krafist lekkunar og ad krafan beri
adeins drattarvexti fra domsuppsdgu. I 6llum tilvikum sé krafist malskostnadar.

Stefnandi bendir & i stefnu sinni, ad stefnda hafi verio fellt brott ur fyrirtackjaskra &
grundvelli 83. gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog, en heldur pvi fram, ad
félagio sé enn til, par sem félagio hafi verid afskrad ad frumkvaedi fyrirtekjaskrar.
bvi geti félagio verid adildarheeft pratt fyrir brottfellinguna.



Stefnanda malsins var kunnugt um afskraningu hins stefnda félags ur fyrirtekjaskra
manudi eftir, ad hin var framkvamd og fyrir malsh6foun. Samkvemt 3. mgr. 83.
gr. laga nr. 138/1994 geta lanardrottnar gert pa krofu innan ars fra afskraningu, ad
bt einkahlutafélags, sem pannig hefur verid afskrad, verdi tekid til skipta i
samraemi vid 84. gr. laganna. Gogn malsins bera ekki med sér, ad gripid hafi verid
til pessa urraedis. Pa er ekki upplyst, hvort hid stefnda félag hafi verio tekid til
skipta a grundvelli annarra akveeda XIII. kafla laganna.

Af hélfu stefnda hefur engum malsastedum fyrir syknukrofu, byggori 4
adildarskorti, verid hreyft fyrir domi og hefur ekki verid uppi sérstakur agreiningur
milli adila um adildarhafi stefnda.

Fyrirtaeekjaskra rikisskattstjora afskraoi félagid, Gamla Gretti 2009 ehf., sem stefnt
er i mali pessu, 18. november 2010 4 grundvelli 83. gr. laga nr. 138/1994 um
einkahlutafélog, sbr. 7. gr. laga nr. 52/2003, par sem ekki hafdi verid skilad inn
arsreikningum félagsins ,,i einhver ar.* Midast félagsslitin vio pa dagsetningu og er
félagid pvi ekki lengur til. Samkvemt 1. mgr. 10. gr. laganna er pad skilyrdi, ad
félag skuli vera skrad svo pad geti att adild ad domsmalum, en 6skrad félog geta
hvorki 6dlast réttindi, né tekid 4 sig skyldur. Pegar af pessari dsteedu, og med visan
til 1. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991 um meodferd einkamala, verdur ekki hja pvi
komist ad visa mali pessu fra domi an krofu.

Eftir atvikum pykir rétt, ad hvor adili beri sinn kostnadinn af malarekstrinum.
Af halfu stefnanda flutti malid Unnsteinn Orn Elvarsson, hdl., en af halfu stefnda
flutti malid Einar Gudjonsson, fyrrverandi fyrirsvarsmadur stefnda, en hann er

0loglerdur.

Urskurd pennan kvedur upp Hrannar Mar S. Hafberg, settur héradsdomari.

URSKURDARoro:
Mali pessu er visad fra domi.
Malskostnaour fellur nidur.

Hrannar Mar S. Hafberg



