DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur midvikudaginn 6. juni 2018 i mali nr. E-314/2017:
Aog
B
(Gunnar Ingi Johannsson l6gmadur)
gegn
C,
D og
M, husfélagi
(Dogg Palsdottir logmadur)

Mal petta, sem var domtekid 9. mai sl., var h6fdad 20. januar 2017.

Stefnendur eru A, [...], og B, [...].

Stefndu eru C og D, bedi til heimilis ad [...], og M, husfélag, M i [...].

Stefnendur krefjast pess ad stefndu verdi demd oskipt til ad greida peim
20.809.450 kronur, auk drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu fra pingfestingu til greidsludags. Pa krefjast pau
malskostnadar auk virdisaukaskatts.

Stefndu krefjast adallega syknu af 6llum kréfum stefnenda en til vara ad
krofur stefnenda verdi storlega leekkadar. Pa krefjast pau malskostnadar ad teknu
tilliti til virdisaukaskatts verdi fallist & adalkrofu peirra, en verdi fallist & varakrofu
a0 malskostnadur verdi felldur nidur.

Med trskurdi domsins 8. jini sl. var fravisunarkrofu stefndu hrundid.

I

Helstu malavextir eru peir ad arid 1999 keyptu stefnendur ibad i
fasteigninni ad [...], merkta 01-0001. Arid 2007 seldu pau pa ibid og keyptu ibad a
2. had hissins, merkta 0201. [bad 4 1. hed, merkt 0101, var i eigu E, modur
stefndu D og tengdamodur stefnda C. I [...] 1ést E. Ba hennar var tekid til opinberra
skipta 1 [...]. Stefndu h6fdu umbod skiptastjora um malefni ibudarinnar, m.a. til ad
sekja husfundi. Vid skipti danarbusins leysti stefnda D eignina til sin [...] 2011.

Leki hafoi lengi verid vandamal i svefnherbergjum 4 1. og 2. had
fasteignarinnar. Stefndi C hafdi m.a. tekid ad sér ad grennslast fyrir um orsakir
lekans og reyna ad rada bot 4 honum. Arin 2007 til 2009 var itrekad reett um lekann
4 husfundum og gerdar tilraunir til ad finna orsok hans, en badi stefndi C og
stefnandi B toku patt i peirri vinnu.



Stefnandi A, sem starfadi sem [...] & heimili sinu, kvedst hafa fundid fyrir
versnandi heilsu 4rid 2008. Hun hafi fengid ymis einkenni, svo sem
ondunarferaeinkenni, flensulik einkenni, hofudverk, bolgur i likamanum, itrekadar
augnsykingar, slappleika og prekleysi. Pessi einkenni hafi versnad upp ur 2009 og
ymsir kvillar hafi farid ad gera vart vid sig hjd bornum hennar. Stefnendur hafi
grunad ad veikindi fjolskyldunnar geetu tengst lekanum.

[ oktober 2009 fengu stefnendur F husasmidameistara til ad vinna
astandsskyrslu um fasteignina. Skyrslan var 16g0 fram 4 adalfundi husfélagsins 26.
april 2010. Stefnandi A, sem pa var formadur husfélagsins, tok ad sér ad leita
tilboda i vidgerdir i samreemi vid skyrsluna. A fundi i husfélaginu 5. jili 2010 var
lagt fram tilbod i1 vidhaldsframkvemdir 4 svolum og austurhlid hussins fra
Adalfagmonnum ehf. Samkvamt aliti Huseigendafélagsins skyldi eigandi ibudar &
3. hd bera kostnadinn ad fradregnum kostnadi vid blikkklaedingu. Eigandi peirrar
ibudar var hins vegar dsattur vid petta og ekki vard af framkvemdum.

A husfundi 31. agust 2010 lagdi stefndi C til ad fallid yrdi fra pvi ad taka
tilbodi Adalfagmanna ehf. og pess i stad rddinn verktaki til ad gera vid tiltekna
lekastadi. Tillagan var sampykkt samhlj6da med peim fyrirvara ad tilbod yroi lagt
fyrir husfund. Ekkert vard po af pvi ad tilbod veri lagt fram en Adalfagmenn ehf.
toku ad sér ad pétta leka 4 3. had. Agreiningur vard medal ibla fasteignarinnar um
adgerdir til pess ad stodva lekann.

[ mai 2011 bodadi stefnandi A, med adstod Huseigendafélagsins, til
hasfundar 30. mai 2011. A fundinum var sampykkt tilbod Vidreisnar ehf. um
framkvaemdir 4 grundvelli uttektarskyrslu F. Husfundur var aftur haldinn 11. 4gtst
2011, en stefndu C og D mattu ekki til fundarins. Kom par fram ad stefndu hefou
Oskad pess ad Vidreisn ehf. hafi ekki framkvemdir par sem husfundurinn 30. mai
2011 hefdi verid ologlega bodadur og akvordun um framkvaemdir pvi ekki verid
bindandi fyrir husfélagid.

bann 7. oktober 2011 sendu stefnandi A og tveir adrir ibuar i hiisinu stefnda
C bréf, par sem m.a. kom fram ad pau hefdu treyst C i malefnum hussins vegna
menntunar hans, en pau teldu nu fullreynt ad treysta honum fyrir pvi ad leysa
malid. Husfundur var nast haldinn 1. desember 2011 par sem sampykktar voru
vidgerdir og framkvamdir 4 sameign sem pegar h6fou farid fram, auk reikninga.

A husfundi 28. febraar 2012 var sampykkt ad stefnandi A og stefndi C
leitudu ad sérfredingum hja verkfraedistofum til pess ad gera uttekt & porf a
vidhaldi hussins og kostnadi vid pad. Pann 21. mars 2012 sendi stefndi C
tolvuskeyti 4 alla ibudareigendur med samantekt sinni um vidhaldspérf hiissins. A
hasfundi daginn eftir voru 16g0 fram prju tilbod fré verkfraedistofum um uttekt &

husinu. Stefndu C og D voru 6satt vid tilbodin og gengu 1t af fundinum. Eftir pad



sampykkti meirihluti fundarmanna a0 taka tilbodi EFLU verkfradistofu um uttekt a
fasteigninni. Hasfundir voru haldnir i husfélaginu 17. april, 24. april og 18. mai
2012, en stefndu mattu ekki til peirra. EFLA skiladi astandsmati & fasteigninni {
mai 2012 par sem lagdar voru til akvednar vidgerdir og kostnadur aztladur.

A adalfundi hisfélagsins 11. jini 2012 vard su breyting & ad stefndu nadu
52% meirihluta 1 husfélaginu er eigandi ibtdar & 3. had gekk til 1ids vid pau.
Meirihlutinn dkvad ad falla fra dagskra fundarins pannig ad astandsskyrsla EFLU
verkfraedistofu kom ekki til umraedu. Stefhandi A 1€t boka ad hun askildi sér rétt til
ad fara { framkvemdir 4 grundvelli 38. gr. fjdleignarhusalaga. Akvedid var ad boda
til nys fundar 18. juni 2012 en ekki vard af fundi fyrr en 17. juli 2012 par sem
akvedid var ad adalfundur skyldi haldinn 9. agust 2012. A adalfundinum &kvad
meirihlutinn ad stefndi C skyldi vera umsjonarmadur husfélagsins i umbodi stjornar
pess, sbr. 67. gr. fjoleignarhusalaga. bvi var hafnad ad fara ad tillogum EFLU
verkfredistofu um framkvaemdir en pess i stad lagdi stefndi C fram tillogur a
fundinum um vidgerdir 4 ytra byrdi hussins sem skyldi reeda & naesta fundi.

Stefndi C leitadi til G, byggingarverkfraedings og samstarfsmanns sins, i
september 2012 til pess ad skoda svalir og pak hussins. Pa var G fra Kima ehf.
fenginn til ad skoda pakduk a svolum. Fann hann gét & pakduknum sem gert var
vi0.

bann 14. desember 2012 sendi 16gmadur stefnenda bréf til allra eigenda
fasteignarinnar a0 M um mikilvaegi pess ad radast strax i framkvaemdir vid
fasteignina til ad koma i veg fyrir leka. Skorad var 4 eigendur ad sampykkja
tilgreindar vidgerdir til ad stoova og fyrirbyggja frekari leka og lata gera vid
skemmdir. Krafist var husfundar eigi sidar en 10. jantiar 2013. ba var bodud
démkvadning matsmanns med visan til 38. gr. fjoleignarhtsalaga. Stefndi C svaradi
med bréfi 9. jantiar 2013.

A hiisfundi 10. jantiar 2013 akvad meirihlutinn ad falla fra bodadri dagskra
og slita fundi. Var pvi ekki reett tilbod um vidgerdir frd Vidreisn ehf. sem stefnandi
A sendi med fundarbodi.

Med bréfi Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur 16. jantiar 2013 var stadfest ad
rakaskemmdir veri ad finna i svefnherbergi i ibud stefnenda og talid ad komast
pyrfti fyrir orsakir peirra. Ekki var talin stafa hatta af rakaskemmdunum fyrir [...]
sem dveldu i ibudinni i [...], enda veri lokad inn i herbergid. Ekki fannst fukkalykt
og ekki synilegur 6rveruvoxtur.

bann 23. mars 2013 fluttu stefnendur 10t Gr ibud sinni ad M. Kveda pau pad
hafa verid ad leknisradi vegna heilsubrests af voldum raka og myglu, en ibudin

hafi verid ordin 6ibudarheef.



bann 13. febrtiar 2013 16gdu eigendur 48% hluta fasteignarinnar ad M,
p.m.t. stefnendur, fram matsbeidoni i Héradsdomi Reykjavikur par sem 6skad var
mats 4 leka og porf 4 vidgerdum vegna hans. Stefndu og annar ibudareigandi i
fasteigninni motmaltu domkvadningunni. Héradsdomur féllst & ad matsmadur
skyldi domkvaddur med urskurdi 28. mai 2013 sem stadfestur var i Haestarétti 2.
september 2013. Pann 6. sama manadar var Hjalti Sigmundsson,
byggingarteknifredingur og husasmidameistari, domkvaddur i Héradsdomi
Reykjavikur til ad framkveema matid. { nidurstodu matsmanns fra 26. névember
2013 kemur fram ad astand hussins s¢ almennt gott en med hefdbundnu mati &
vidhaldsporf megi segja ad timi s€¢ kominn 4 ymiss konar vidhald utanhtss sem
midi ad pvi ad halda aftur af hrérnun og beeta utlit. Astandi og vidhaldi hussins sé
b6 ekki svo dbodtavant ad af stafi oprif eda hatta og 1 pvi 1j0si sé ekki hegt ad segja
ad vidgerdir séu naudsynlegar. Nokkur atridi séu adkallandi til ad draga ar heettu &
skemmdum 4 einstokum eignarhlutum og megi telja vidgerdir 4 peim naudsynlegar.

Stefnendur voru 6satt vid matsgerdina og tdldu hana haldna agéllum. Med
yfirmatsbeidni 24. juli 2014 {t6ru pau fram 4 ddmkvadningu yfirmatsmanna og pann
7. ndbvember sama ar voru domkvaddir sem yfirmatsmenn Gudbjartur Magnasson
byggingafredingur og Pétur Bjarnason byggingarverkfredingur.

bann 16. jantiar 2014 keyptu stefndu C og D ibud a efstu had hussins og
var ibudinni afsalad til peirra 18. mars 2014. Med kaupunum voru stefndu komin
med 52% atkvedisrétt 1 husfélaginu.

[ nidurstodu yfirmatsgerdar fra jini 2015 kemur fram ad vidhaldi hafi ekki
verid sinnt um nokkurt skeid i M. Kemur fram ad mygla hafi nad sér nokkud vel a
strik 1 husinu. Sumar vidgerdir hafi eingéngu verid skammtimalausnir sem séu
farnar ad gefa sig. Vidgerdir 4 husinu pyldu litlar sem engar tafir og radast atti i
lagfaeringar 4 husinu eins fljott og audid vari svo koma maetti 1 veg fyrir enn frekari
vandamal og 6pegindi vegna leka og lekaskemmda.

Eftir ad yfirmatsgerd 14 fyrir 6skudu stefnendur eftir husfundi til ad reda
um nidurstodurnar. A hasfundi 20. agist 2015 16gdu stefndu C og D fram
framkvaemdaaatlun an kostnadaraatlunar. Var dagskra stefnenda felld nidur med
52% atkvaeda stefndu og fallist 4 framkvaemdaaatlun stefndu. Stefnendur
motmaltu og krofdust pess ad radist yrdi i1 framkvemdir & grundvelli
yfirmatsgerdarinnar.

bann 16. september 2015 for fram skodun & ibud stefnenda ad M, sem
stad1d0 hafdi aud frd pvi i mars 2013, 4 vegum Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur.
Nidurstada skodunarinnar var s ad ibudin vari 6ibudarhaf og geeti verid hattuleg
heilsu ibua i pvi astandi sem hain veri & peim tima, par sem ekki hefou farid fram

naudsynlegar vidgerdir og leki vaeri pvi enn til stadar og rakaskemmdir ttbreiddari



en vid skodun 16. jantar 2013.

Med bréfi 14. oktober 2015 skorudu stefnendur & stefndu, & grundvelli 38.
gr. laga um fjoleignarhus, ad radast i framkvaemdir & sameigninni ad M og
séreignarhluta stefnenda samkvemt yfirmatsgerd. A0 ©Od0rum kosti myndu
stefnendur sjalf rddast i framkvaemdir eftir lagadkvaedinu og njota lidsinnis
syslumannsins 1 Reykjavik vid innsetningu i ibud meirihlutaeigenda & efstu had ef
neitad yrdi um adgang ad henni. Stefndu brugdust ekki vid. Med tolvuskeyti 22.
desember 2015 sendi stefnandi A lokadskorun til stefndu um ad lagfera skemmdir
eftir yfirmatsgerdinni. [ sama skeyti baud hun stefndu ibud stefnenda til kaups. I
svari 6. jantar 2016 lysti stefndi C dhuga 4 ad skoda kaup 4 ibud stefnenda.

Adilar 6fludu verdmats tveggja fasteignasala 4 ibudinni. | mati sem
stefnendur 6fludu var ibtidin verdmetin & 48.000.000 krona en i mati sem stefndu
6fludu a4 43.000.000 krona.

Med beidni til Héradsdoms Reykjavikur 2. mars 2016 krofdust stefnendur
innsetningar i ibud stefndu 4 3. had hussins til ad EFLA verkfraedistofa gati
skodad adstedur i sameigninni, sem pyrfti ad gera med pvi ad fara i gegnum ibud
stefndu, en stefnendur hofdu leitad til EFLU um ad ttbta utbodsgdgn i samraemi
vi0 nidurstddur yfirmatsgerdar.

Stefndu C og D gerdu stefnendum tilbod um kaup & fasteign peirra 12. april
2016 ad fjarhaed 47.918.558 kronur sem byggdist a 6sk stefnenda um 51.000.000
krona soluverd ad fradregnum 3.081.441 kronu vegna vidgerdarkostnadar
samkvemt yfirmati. [ kauptilbodinu segir ad adilar muni virda hagsmuni hvor
annars og syna hvor O60rum sanngirni, tranad og tillitssemi vid efndir og
framkvaemd samningsins. b4 askildu stefnendur sér rétt til pess ad krefjast bota
vegna pess tjons sem pau teldu sig hafa ordid fyrir sokum vanraekslu 4 vidhaldi
sameignar hiissins. {budinni var afsalad stefndu C og D 12. mai 2016.

[ pinghaldi 9. névember var Karl G. Ragnarsson byggingartaknifradingur
domkvaddur sem matsmadur ad 6sk stefnenda til ad meta kostnad vid hreinsun a
buslod stefnenda og tjon peirra vegna afnotamissis. Matsmadurinn kom fyrir

déminn 18. jantar 2018 og gaf munnlega skyrslu um nidurstodur sinar.

II
Stefnendur reisa krofu sina um sameiginlega skadabotadbyrgd stefndu 4 1.
og 2. tolulid 52. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhtis. Samkvemt 1. mgr. S51. gr.
laganna sé¢ eigandi séreignar abyrgur gagnvart 6drum eigendum hussins og
afnotaho6fum vegna fjartjéons sem verdi a eignum beirra og stafi af vanrakslu &
vidhaldi séreignar, biinadi hennar og 16gnum. Samkvaemt 2. mgr. dkvedisins nai

botaskylda samkvemt 1. mgr. einnig til afleidds tjons, svo sem afnotamissis.



Samkvemt 52. gr. laganna sé¢ husfélag abyrgt med sama hatti gagnvart einstokum
eigendum og afnotah6fum og segi i 1. og 2. mgr. 51. gr. pegar tjon stafi m.a. af
vanrkslu 4 vidhaldi sameignar, biinadi hennar og [6gnum.

Stefndu hafi vanrekt vidhald og vidgerdir 4 sameign hussins, en pau hafi

med beinum &setningi komid i veg fyrir ad hegt veri ad hefja fullnegjandi
vidgerdir 4 M, ymist stefndu C og D personulega eda i nafni husfélagsins.
Abyrgdin fari baeedi samkvamt 1. og 2. mgr. 52. gr. fjdleignarhusalaga. I samraemi
vid meginreglu skadabdtaréttar um 6Oskipta dbyrgd sé peim pvi stefnt sameiginlega
og 6skipt.

Stefndi C hafi itrekad lofad pvi ad annast sjalfur uttektir og vidgerdir a

htsinu. Rik ahersla hafi verid 16g0 4 pad af halfu stefndu ad hann feeri med malefni
hussins. Stefnendur hafi upphaflega treyst honum til pess, enda sé hann menntadur
efnaverkfreedingur og starfi hja Nyskopunarmidstéd Islands, ad sogn med
sérpekkingu 4 sprungum 1 steinsteypu, raka 1 steyptum Utveggjum,
lekavandamalum o.fl. sambarilegu. Sidar hafi komid 1 ljos ad stefndi hafi ekki risid
undir verkefninu eda haft nokkurn asetning til ad studla ad pvi ad ordid geeti af
vidhaldsframkvemdum, heldur hafi hann pvert 4 moti hindrad peer.

Stefndi C hafi aldrei 1ati0 framkvama nagilega géda skodun eda tuttekt a

lekavandamalum sameignarinnar til ad rétt eda fullnegjandi vidhald feri fram &
eigninni. Vidgerdir 4 sameign hussins af halfu stefnda C hafi ekki verid
fullnaegjandi eda réttar til ad koma i veg fyrir leka. Avallt hafi lekid inn i ibad
stefnenda fra pvi ad stefndi C hafi tekid a0 kanna leka i sameign. Vanraksla &
fullneegjandi vidhaldi & sameign hussins s¢ alfarid stefndu ad kenna, sem hafi med
beinum asetningi eda storkostlegu géleysi hindrad ad fullnaegjandi vidgerdir faeru
fram. P4 sé ekki loku fyrir pad skotid ad mistok hafi verid gerd vegna tilrauna
stefnda C til urbota, sbr. 2. télulid 52. gr., enda hafi aldrei tekist ad koma i veg fyrir
leka fra sameign, & peim stad sem talid var ad leki keemi fra, og adrar hugsanlegar
lekaleidir ut fra sameign hafi ekki verid kannadar. Utanhtssvidgerdir stefnda C hafi
ekki skilad tiletludum arangri. I skyrslu EFLU verkfradistofu og yfirmatsgerd sé
greint fra kludurslegum tilraunum C til vidgerda, sem hafi gert illt verra.

Stefndu C og D hafi med beinum asetningi komid i veg fyrir ad haegt vaeri

ad radast i fullnegjandi vidgerdir & sameigninni i M, baedi fyrir og eftir ad pau hafi
eignast fyrstu ibud sina i husinu arid 2011. Pau hafi p6 aldrei buid ad M, en
stefnendur telji pad vera eina adaldsteedu pess mikla métproa sem pau hafi synt i
pessu sambandi. Porfin 4 vidgerdum hafi ekki verid eins adkallandi 1 peirra augum
og peirra sem bjuggu i husinu. Pau hafi &vallt viljad spara peninga.

Af fundargerdum husfélagsins fra drunum 2010 til 2015 megi rdda ad

vidhaldi sameignarinnar hafi verid abotavant par sem stodugt hafi verid um
lekavandamal ad raeda fra sameign. Stefndu hafi post &tla ad hafa forgdngu um ad
finna lekann og sinna pvi mali ad 6dru leyti. Stefndi C hafi bodid fram pa vinnu, en
hann hafi talid sig hafa pa pekkingu sem til pyrfti.

Krafa um skadabatur 4 hendur stefndu byggist jafnframt 4 almennu
sakarreglunni, par sem athafnaleysi peirra hafi skapad verulega hattu fyrir
l6gverndada hagsmuni stefnenda, pegar ibud peirra hafi legid undir verulegum
skemmdum vegna leka frd sameign. Adgerdir og athafnaleysi stefndu verdi ad
teljast 6logmeett, framid af &setningi eda storfelldu galeysi. Stefndu séu pvi
skadabotaskyld samkvaemt sakarreglunni, enda sé tjon stefnenda bein afleiding af
hattsemi peirra.



Malinu sé beint ad stefnda husfélaginu M annars vegar og hins vegar ad
stefndu C og D 4 grundvelli heimildar i 19. gr. laga um medferd einkamala og
meginreglu skadabotaréttar um oskipta abyrgd. Stefnendur telji ad pessir adilar séu
abyrgir fyrir tjoni stefnenda og ad heimilt s¢ ad beina kréfum ad peim Oskipt.
Stefndu C og D hafi am.k. fra arinu 2012 haft baedi toglin og hagldirnar i
husfélaginu ad M. bau hafi itrekad komid med omalefnalegum heetti i veg fyrir ad
hagt veri ad radast 1 naudsynlegar urbatur a hasinu. bar adgerdir hafi leitt til pess
ad ibud stefnenda hafi 4 endanum ordid 6ibudarhef og steftnandi A hafi ekki getad
stundad vinnu sina i fasteigninni. Arid 2014 hafi stefndu eignast tvaer ibadir i
htsinu, ibudir 0101 og 0301, og hafi eftir pad farid med 52% atkvadamagns i
husfélaginu. 1 krafti peirrar stodu hafi pau komid i veg fyrir allar framkvaemdir,
m.a. framkvaemdir 4 grundvelli yfirmatsgerdar sem stefnendur hafi aflad. Skortur 4
vidhaldi hafi beinlinis valdid tjoni sem unnt hefdi verid ad komast hja. Verdi pvi ad
telja ad allir stefndu séu sameiginlega abyrgir fyrir tjoni stefnenda. Verdi af
einhverjum asteedum ekki talin skilyrdi til ad leggja botadbyrgd & stefndu C og D,
ad hluta eda o6skipt med stefnda husfélaginu, sé pess krafist ad hun verdi alfarid
16g0 4 stefnda husfélagido, M. Adild stefnenda sameiginlega byggist 4 pvi ad pau
hafi att fasteignina ad M i sameign. Tjon peirra vegna fasteignarinnar, utlagds
kostnadar, afnotamissis og tekjutaps s€¢ sameiginlegt tjon peirra, sem og
miskabotakrafan.

Stefnendur krefjist 1 fyrsta lagi bota ad fjarhaed 849.050 kronur vegna tjons
sem hafi ordid 4 fasteign peirra og rekja megi til saknemrar hattsemi stefndu, brota
a 1. og 2. mgr. 52. gr. fjoleignarhtisalaga og asetnings eda stérkostlegs galeysis,
pegar ekki hafi verid brugdist vid itrekudum o6skum og krofum stefnenda um
tirbzetur. {trekad hafi beinlinis verid komid i veg fyrir tilraunir stefnenda til ad varna
tjoni & fasteign peirra. Afleidingin hafi verid su ad ibud stefnenda hafi ordid
oibudarhef. Fjarhadin byggist & matsgerd yfirmatsmanna, sem hafi metid tjon
vegna lekaskemmda og kostnad vid Urbatur 4 peim. Vid framsal stefnenda &
fasteign peirra til stefndu hafi fjarhaedin verid hofo til hlidsjonar og ibud stefnenda
hafi verid verOminni sem pvi nemi. Stefnendur hafi tekid skyrt fram ad kaupin
veru med peim fyrirvara ad stefndu yrou krafin um beetur fyrir petta tjon.

[ 60ru lagi sé krafist 1.482.000 krona vegna skemmda 4 innbui stefnenda.
Innbuid hafi verid i ibudinni arin adur en pau hafi selt hana. A0 peirra mati s¢ pad
onytt vegna raka og myglu. Samkvemt greinargerd Natturufraedistofnunar og
synum sem hafi verid send til hennar hafi fundist fjélbreytt lifriki myglu og mitla
sem 1ifd1 & myglu 1 ibudinni 4rid 2013. Pad hafi ad 6llum likindum dreift sér um
alla ibudina. Pad séu pvi meiri likindi en minni 4 ad allt innbid sé undirlagt myglu,
mitlum og 60rum skorkvikindum. Pad hafi pd verid nidurstada domkvaddra
matsmanna i sambarilegum malum ad mdgulegt sé ad hreinsa busldéd en pad verdi
ad gera adur en buslodin sé sett i nytt husnadi. Stefnendur telji stefndu bera dbyrgd
a pvi ad myglusveppur hafi myndast i ibtid peirra sem hafi gert pad ad verkum ad
innbu peirra hafi mengast. Verdmati innbus stefnenda hafi verid metid af
fyrirtekinu Flotvaka ehf. 4 5.797.958 kronur. Undir medferd malsins hafi verid
aflad mats domkvadds matsmanns, Karls G. Ragnarssonar
byggingarteknifraedings. Hann hafi metid heildarkostnad vid hreinsun 4 buslodinni
1.348.981 kronu. b4 sé um ad rada kostnad vegna Oflunar mats Flotvaka ehf. &
buslod stefnenda ad fjarhaed 133.019 kronur.

[ pridja lagi sé krafist bota vegna utlagds kostnadar stefnenda af matsmali
ad fjarhed 4.965.626 kronur. Stefnendur hafi reynt ad koma i veg fyrir ad fasteign
peirra, par 4 medal sameign, yroi fyrir frekara tjoni en ordid hefdi vegna
lekaskemmda, svo sem med pvi ad reyna ad fa sampykkt 4 husfundi ad fara i



naudsynlegar endurbatur og vidgerdir, en stefndu hafi reynt allt sem 1 peirra valdi
hafi stadid til ad koma i veg fyrir petta. Medal peirra Grreeda sem stefnendur hafi
gripid til hafi verid ad d6ska domkvadningar matsmanna til pess ad meta hvort
urbetur 4 husinu varu naudsynlegar. Purft hafi ad semja matsbeioni og reka
matsmal fyrir domstélum, en stefndu hafi lagst gegn matsbeidninni. Méalinu hafi
loki0 med domi Heestaréttar i mali nr. 520/2013, par sem fallist hafi verid a
matsbeidni stefnenda. Kostnadur vegna matsmalsins hafi verid umtalsverdur, en
pau hafi fengid demdar 400.000 krénur Ur hendi stefndu vegna reksturs malsins.
Eigendur kjallaraibtidar hafi greitt kostnad vegna malsins ad hluta, eda 450.869
kronur. Kostnadur vid undirmat hafi verid 933.000 kronur, kostnadur vid
yfirmatsgerd hafi verid 1.344.000 kronur og utlagdur logmannskostnadur, ad
fradreginni poknun og innborgun, sé 4.638.914 kronur. Petta séu samtals 6.915.914
kronur. Fra pvi dragist 28,2% hlutur stefnenda ad fjarhad 1.950.288 kronur eda
samtals 4.965.626 kronur.

Krafan byggist 4 38. gr. laga um fjoleignarhiis. Samkvaemt 1. mgr.
akvaedisins geti eigandi eignar i fjoleignarhusi 14tid framkvama naudsynlegar
vidgerdir 4 sameign 4 kostnad allra ef hun eda séreignarhlutar liggja undir
skemmdum vegna vanrekslu 4 viohaldi og htsfélagid eda adrir eigendur hafa ekki,
pratt fyrir tilmeeli og askoranir, fengist til samvinnu og til ad hefjast handa 1 pvi
efni. I 2. mgr. segi ad 4dur en framkvamdir hefjist skuli vidkomandi eigandi jafnan
afla sonnunar 4 naudsyn vidgerdarinnar, umfangi hennar og kostnadi vid hana og
60rum atridum sem mali geta skipt. Stefnendur hafi gert petta og sjalf lagt t fyrir
kostnadinum. I 3. mgr. dkvaedisins segi ad med kostnad, vegna undirbunings slikra
vidgerda og framkvamdar peirra, skuli fara sem sameiginlegan kostnad samkvemt
16gunum. Matsins hafi verid aflad i pagu husfélagsins. Stefnendur séu ekki lengur
eigendur eignar i husinu og beri ad f4 kostnadinn battan ad fullu ur hendi stefndu.
Fréa krofunni sé dreginn sa hluti kostnadarins sem nemi hlutfalli peirrar eignarhafi
att.

[ fjorda lagi sé krafist bota vegna tekjutaps stefnanda A ad fjarhaed
3.512.774 krénur. Han hafi starfad sem [...] til fjolda dra adur en hun hafi flutt ar

ibudinni 23. mars 2013. Tekjur hennar samkvamt skattframtélum sidustu prju arin
fyrir pad hafi verid 1.591.851 kréna vegna arsins 2010, 795.923 kronur vegna
arsins 2011 og 1.500.000 krénur vegna arsins 2012 eda samtals 3.887.774 kronur.
Auk Dessara tekna hafi stefnandi haft sjokradagpeninga og sidar greidslur fra
lifeyrissjodi. Pad hafi ordid einu tekjur hennar eftir ad hun hafi purft ad hatta
atvinnurekstrinum. Medaltal reiknads endurgjalds hennar arin 2010 til 2012 hafi
samkvemt framangreindu verid 1.295.925 kronur. Stefnandi A hafi ekki getad
starfad sem [...] vegna astands ibudarinnar og verid 6vinnufaer med ollu fra 1. april

2013 til 1. april 2016. Stefndu beri sok & pvi og eigi ad bata henni tjon vegna
missis atvinnutekna. Krafan byggist 4 medalatvinnutekjum hennar arin 4 undan,
b.e. skattframtolum aranna 2011 til 2013. A skattframtlum stefnanda A arin 2014
og 2015 sjaist ad einungis hafi verid ferdar 375.000 kréonur sem reiknad

endurgjald, enda hafi stefnandi A purft ad hatta storfum sem [...] vegna veikinda og

skorts 4 hiisnadi fyrir [...]Jda. Hun hafi ekki getad takmarkad tjon sitt & pessum tima
med pvi ad vinna annars stadar, enda ovinnufaer vegna veikinda. Einnig verdi ad
lita til pess ad starf [..] er leyfisskyld starfsemi og had opinberu -eftirliti
sveitarfélags. Stefnandi hafi ekki getad stundad slika atvinnu i husnadi sem
heilbrigdiseftirlit ~ sveitarfélagsins hafi  urskurdad oOibudarhaft og mjog

vidurhlutamikid hefdi verid ad hefja starfsemi i 60ru hisnadi. Tjon stefnenda sé
sennileg afleiding af hattsemi stefndu og pad sé beint orsakasamband par & milli.



Ger0 s¢ krafa um 3.887.774 kronur ad fradregnum 375.000 kronum vegna tekna
arsins 2014.

[ fimmta lagi sé krafist bota ad fjarhed 8.500.000 kronur vegna
afnotamissis. Samkvemt 2. mgr. 51. gr. laga um fjdleignarhis nai botaskylda
samkvemt dkvadinu einnig til afleidds tjons, svo sem afnotamissis fasteignar, og
pad sama gildi um 52. gr. laganna. Stefnendur hafi neydst til ad yfirgefa ibud sina
sem hafi verid demd oibudarhaef af heilbrigdiseftirliti sokum myglusvepps og
rakaskemmda. { aliti pess komi fram ad orsokin sé m.a. st ad ekki hafi verid radist i
urbaetur frd fyrri skodun. Par s¢ um ad rada afleidingu af hattsemi stefndu, sem hafi
med Ollum tiltekum radum arum saman komid i veg fyrir ad hagt veri ad sinna
edlilegu vidhaldi & eigninni. Undir medferd malsins hafi verid aflad mats
domkvadds matsmanns, Karls G. Ragnarssonar byggingarteknifraedings, 4 tjoninu.
Nidurstada hans hafi verid su ad tjon stefnenda vegna afnotamissis fra 1. april 2013
til 12. mai 2016 hafi verid 8.500.000 kronur. Stefnendur hafi flutt Gr ibudinni 23.
mars 2013 og sé pvi gerd krafa um skadabaetur fra 1. april 2013 pangad til pau
athentu ibuidina stefndu 12. mai 2016. Stefnendur hafi purft ad taka 4 leigu husnadi
en & medan hafi pau purft ad greida af ldnum 4 eign sinni ad M. Gerd sé krafa um
afnotamissi af eign peirra, 1 stad skadabota fyrir utlagda leigu annars stadar, en
edlilegra s¢ ad gera fyrrnefndu krofuna.

I sjotta og sidasta lagi krefjist stefnendur miskabota 4 grundvelli b-lidar 1.
mgr. 26. gr. skadabotalaga nr. 50/1993 ad fjarhad 1.500.000 krénur. Samkvaemt
akvaedinu sé heimilt ad lata pann sem ber abyrgd 4 616gmatri meingerd gegn frelsi,
fridi, sru eda personu annars manns greida miskabetur til pess sem misgert var
vid. Stefnendur telji ad stefndu hafi valdid peim 6l6gmatri meingerd sem peim beri
ad bxta med miskabdtum. Ofriki og stodug oOréttmaet motmeli stefndu &
hasfundum, fyrir domstélum og & fundum med matsménnum um ad radast i
faglegar framkvaemdir 4 sameign M hafi tekid mikid 4 stefnendur. Stefndu beri
abyrgd 4 6logmaetri meingerd gegn stefnendum med pvi ad hafa af 4dsetningi komid
i veg fyrir ad farid veri i faglegar vidgerdir & sameign M sem vinna hefoi att af
fagadilum til ad koma i veg fyrir leka nidur 1 ibid stefnenda. Petta hafi leitt til pess
ad ibudin hafi grotnad nidur og stefnendur purft ad flytja ar henni. Med pessu hafi
stefndu svipt stefnendur og born peirra frelsi og fridi til ad bua i ibudinni og raskad
med pvi alvarlega stodu peirra og hogum. Pad hafi haft 6fyrirsjdanlegar afleidingar
fyrir fjolskylduna og att storan hlut i pvi ad stefnendur hafi slitid samvistir og
fjolskyldan brotnad upp.
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Stefndu byggja syknukrofu sina einkum a pvi ad skilyrdi botaskyldu
samkvaemt 51. og 52. gr. fjdleignarhtsalaga eigi ekki vid. Akvaedi 51. gr. laganna
fjalli annars vegar um bdtadbyrgd 4 grundvelli saknaemis og hins vegar um
botaabyrgd 4 grundvelli hlutleegrar botareglu. Skadabdtaabyrgd eigenda sé bundin
vid pad ad peir hafi ekki sinnt vidgeroum 4 séreign sinni og hafi par med valdid
O00rum ibudareigendum tjoni. Ekki komi fram i stefnu hvad stefndu D og C hafi
vanraekt ad gera i séreignum sinum sem hafi valdid stefnendum tjoni. Stefnendur
geri pannig enga tilraun til ad tilgreina i hverju hin saknama hattsemi stefndu D og
C felist sem baki peim botadbyrgd gagnvart stefnendum vegna séreigna peirra a

grundvelli 1. og 2. tolulidar 1. mgr. 51. gr. fjdleignarhusalaga. I 3. t5lulid 1. magr.



51. gr. s¢ 16gd hlutleg botadbyrgd & eigendur séreigna ef bilun & bunadi eda
16gnum séreignar veldur 60rum tjoni, an pess ad eigendum verdi um kennt. Ekkert
komi fram um slikt. Ekkert i séreignum hussins hafi nokkurn timann borid 4 goma
sem valdur skemmda.

i 52. gr. fioleignarhusalaga sé fjallad um pad hvenar husfélag geti borid
abyrgd gagnvart eigendum, en pad sé ef tjon stafar af vanrazkslu a vidhaldi
sameignar, bunadi hennar og 16gnum eda mistokum vid medferd hennar og vidhald,
sbr. 1. og 2. t6lulid greinarinnar. { 3. t6lulid segi ad husfélag beri abyrgd 4 bilun a
binadi sameignar og sameiginlegum lognum pott engum sem husfélagid beri
abyrgd 4 verdi um pad kennt. Ekki komi fram i stefnu hvada vanraksla stefnda M,
hasfélags 4 vidhaldi sameignar, biinadi hennar og 16gnum eda mistokum vid
medferd hennar og vidhald hafi valdid tjoni stefnenda. P4 komi ekki fram hvada
bilun hafi ordid 4 bunadi sameignar og sameiginlegum I6gnum sem hafi valdid
stefnendum meintu tjoni. { pessu sambandi skipti mali ad stefnendur hafi radid 6llu
i husfélaginu allt fram til arsins 2012. Allar framkvemdir sem radist hafi verid i
fyrir pann tima hafi verid dkvardadar af stefnendum og 6d0rum sem hafi myndad
meirihluta. Stefndi M, husfélag geti ekki borid abyrgd & pvi sem gert hafi verid i
krafti meirihlutadkvardana sem stefnendur hafi sjalfir stadid ad. begar stefnendur
hafi misst meirihluta sinn hafi pau gert stefnda M, husfélagi 6mogulegt ad adhafast
i um tvo og half ar par sem pau hafi stadid fyrir matsmalum sem hafi slegid 6llum
porfum framkvemdum a frest.

Stefndu D og C hafi lagt dherslu 4 pad, fra pvi ad pau hafi eignast ibud i
htsinu vid M, ad stodva umredda rakautferd. Pau hafi tekid patt i adgerdum til
pess og lagt til ymislegt brynt og parft, p.m.t. ad lagfaera utlit hussins. Stefndu telji
ad stefnendur hafi, alveg fra pvi ad pau hafi ndd meirihluta i husfélaginu, brugdid
faeti fyrir pa endurteknu vidleitni peirra ad radast i parfar framkvemdir med pvi ad
stodva markviss verk, lata vinna Oporf og misheppnud verk og afla fjogurra
matsgerda, par af tveggja domkvaddra, og sla med peim a frest brynum og porfum
framkvemdum sem stefndi C hafi margsinnis lagt til. Samkvemt abendingum
matsmannanna hafi pau svo krafist ymissa med 6llu 6parfra og dyrra framkvemda
sem hafi ekkert haft med rakattferdina ad gera, svo sem ad endursteypa
svalahandridsvegg undir svalahysi og endurnyja pakjarn og svaladuk, sem allt hafi
verid 1 godu astandi. Med pvi ad krefjast utbods slikra framkvemda ,,i einum
pakka® med hinu sem brynt hafi verid hafi pau tafid pad ad komid yrdi i veg fyrir
rakautferdina i hjonaherberginu.

Stefndu métmeli pvi ad pau hafi stadid i vegi fyrir framkvemdum sem
domkvaddir matsmenn hafi talid naudsynlegar og beitt til pess meirihlutavaldi.

Stefnendur hafi sjalfir lamad alla starfsemi stefnda M, husfélags med matsvinnu



sem hafi stadid frd byrjun ars 2013 til mids ars 2015. bad skipti pvi engu mali hvort
einhver meirihluti hafi verid til stadar i husfélaginu pann tima. Vegna
matsvinnunnar hafi verid 6gerlegt ad radast i parfar framkvamdir. Stefnendur hafi
ekki gert tilraun til ad boda til husfunda 4 peim tima, eins og peim hafi po verid rétt
og skylt ad gera ad 16gum. Um leid og yfirmatid hafi legid fyrir hafi stefndi M,
husfélag akvedid a fundi i 4ghst 2015 ad radast i parfar framkvemdir. ba hafi
brugdid svo vid ad stefnendur hafi gert allt sem i peirra valdi hafi stadid til ad
hindra framkvaemd pessara porfu vidhaldsverkefna. Stefndu D og C telji pvi ad
stefnendur hafi med engum haetti rokstutt hvada lagadkvaeoi réttleti adild peirra ad
malinu og pvi beri pegar af peirri asteedu ad sykna pau af 6llum kréfum stefnenda.

Stefndu bendi 4 ad i kauptilbodi, sem 16gmadur stefnenda hafi samid og
aritad sem vottur og badir stefnendur hafi undirritad 12. april 2016, standi ad adilar
samningsins 1ysi pvi yfir ad peir muni virda hagsmuni hvor annars og syna hvor
O00rum sanngirni, trinad og tillitssemi vid efndir og framkvemd samningsins. bar
sem framkvaemd og efndir samnings geti ekki tekid gildi og farid fram fyrr en
kaupsamningurinn s¢ undirritadur verdi ekki annar skilningur lagdur i pessa
yfirlysingu en ad adilar hyggist lata hvor annan i fridi framvegis i 6llu sem tengist
ibudinni og husfélaginu eftir ad eigendaskipti hafi farid fram. Stefndu C og D hafi
undirritad kauptilbodid 1 peirri tri ad svo veri og sampykkt m.a. af peirri astedu ad
greida umtalsvert yfirverd fyrir ibud stefnenda. Stefnendur séu ad brjdta petta
samkomulag med malsh6foun sinni, par sem pau séu ekki ad ,,virda hagsmuni*
stefndu med botakréfum stefnunnar. Stefndu telji pessa yfirlysingu standa framar
einhlida yfirlysingu stefnenda um askilnad réttar til ad hofoa mal vegna meints
tjons sins.

Stefndi M, husfélag telji einnig ad pad skipti mali ad tveir nyir eigendur séu
nu i husfélaginu sem ekki hafi att neina adild ad peim agreiningi sem stefnendur
hafi vidhaldid i huasfélaginu um érabil. Husfélagio sjai ekki hvernig unnt sé ad
dema pad til greidslu bota til stefnenda, sem hafi radid 6llu i htuisfélagin til 2012 og
frestad sidan O6llum porfum framkvemdum um a pridja ar. Stefndi hafi ekki getad
gert fyrirvara um ad mogulega veari yfirvofandi abyrgd husfélagsins 4 greidslu
skadabota vid sOlu eigna til nyrra eigenda pvi stefnendur hafi aldrei gert pvi vidvart
um ad pau hygdust, ari eftir ad pau hefou selt ibud sina, stefna pvi til greidslu harra
fjargreidslna i formi skadabota.

Verdi talid ad einhverjir stefndu séu botaskyldir gagnvart stefnendum sé
krafist verulegrar leekkunar 4 6llum fjarkréfum stefnenda. Stefndu telji engan fot
fyrir krofu stefnenda vegna tjons & fasteign. Fjarhad krofunnar byggist & matsgerd
yfirmatsmanna sem hafi metid tjon vegna lekaskemmda og kostnad vid urbatur a

ibud stefnenda ad pessari fjarhad. Stefnendur hafi aldrei ordid fyrir pessum



kostnadi. bau hafi selt ibud sina i pvi dstandi sem htin hafi verid an pess ad gera vid
pad sem mdogulega purfti ad gera vid 1 ibtdinni.

Engin gogn liggi fyrir um ad pad hafi purft ad hreinsa buslod stefnenda.
Ekkert komi fram um ad mygla hafi verid i ibud peirra i undirmatsgerd eda
yfirmatsgerd. Yfirmatsmenn tulki reyndar ranglega nidurstodur undirmatsgerdar ut
fra purrum mygluvotti sem hafi fundist med smasja & syni ofan péttrar mur- og
malningarhtdar i loftkleedningu hjonaherbergis 2. hadar. P4 hafi engin gégn verid
16g0 fram um ad radist hafi verid i kostnad vid hreinsun buslodar eda ad stefnendur
eigi yfirleitt ennpa pessa buslod. Mygla hafi aldrei verid stadfest i ibudinni og
stefnandi A hafi 1yst pvi yfir opinberlega ad ekki hafi sést mygla.

Stefndu krefjist syknu af krofu vegna utlagds kostnadar af matsmali. {
hvorugri matsgerdinni hafi verid komist ad peirri nidurstodu ad husfélagid hefdi
vanrakt vidhaldsskyldur sinar skv. 38. gr. fjoleignarhtsalaga. begar af peirri dsteedu
telji stefndi M, husfélag sig ekki bera abyrgd a kostnadi vegna matsgerdanna.
Abyrgd stefnda 4 matskostnadi sé had pvi skilyrdi ad matsgerdin hafi leitt i 1j0s
vanrekslu. Fyrir fyrra matid hafi stefnendur sent stefndu C og D askorun um
greidslu hlutdeildar ibudar peirra & 1. hadinni. Peirri dskorun hafi verid hafnad.
Greidslu hafi aldrei verid krafist i tengslum vid yfirmatid. Verdi talid ad stefndu
beri einhverja 4byrgd a kostnadi vegna matsgerdanna pa telji stefndu ad endurkrafa
stefnenda sé fallin nidur fyrir tomlaeti par sem enginn reki hafi verid gerdur ad pvi
ad innheimta pennan kostnad fyrr en med stefnu pessa mals. Krofu vegna
malskostnadar stefnenda sé alfarid hafnad. Sérstakt mal hafi verid rekid fyrir
domstolum vegna dgreinings um hvort matsmenn skyldu domkvaddir. Stefndu C og
D hafi verid demd til greidslu malskostnadar vegna pess. Engin lagaheimild sé til
pess ad deema pau nu til greidslu frekari l6gmannskostnadar en pau hafi pegar verid
demd til ad greida vegna pess agreinings. Ekki sé utskyrt 1 stefnu hvernig krafa um
utlagdan kostnad stefnenda vegna matsmals sé stefndu D og C vidkomandi. Fyrir
liggi a0 1 matsmalin hafi verid radist 4 grundvelli 38. gr. fjoleignarhtasalaga sem
taki einvérdungu & vidgerdum a sameign. Samkvamt 3. mgr. 38. gr. s¢ kostnadur
vi0 mat sameiginlegur, p.e. husfélagsins, enda leidi matsgerd til vidgerda sem
matsbeidendur geti einhlida radist i. Moguleg abyrgd husfélagsins & pessum
kostnadi s¢ stefndu D og C dvidkomandi, sem og krafa um logmannskostnad sem
stefnendur hafi radist i vegna pessa.

Stefndu métmeeli pvi ad pau beri abyrgd 4 @tludu tekjutapi stefnanda A. bPad
hafi verid akvordun stefnenda ad flytja ut Gr ibudinni 23. mars 2013. bPau kvedist
hafa flutt at ad leknisradi med visan til stofunotu taugaleknis sem dagsett s¢é meira
en halfu ari eftir ad pau hafi flutt Gt. Ekki komi fram hvener stefnandi A hafi att

vidtal vid lekninn. Hafi verid um husaveiki ad reda hafi hun ekki stafad af myglu,



enda hafi hin aldrei verid i ibudinni. Engin gégn séu 16gd fram um pad ad ibudin
hafi verid 6ibuidarhef 4 pessum tima. Heimsokn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur &
peim tima hafi leitt i [jos ad engin fukkalykt hafi verid i ibidinni og hiin hafi ekki
verid talin 6ibudarheef. Stefndu geti ekki borid abyrgd 4 pvi ad stefnandi A hafi
kosid ad hetta ad starfa sem [...] pegar hun hafi flutt r ibadinni. A 1josmynd af
handritadri skyrslu Heilbrigdiseftirlitins megi greina ad [...] s¢ 1 lagi i ibudinni.
Meint tekjutap stefnanda sé€ stefndu pvi 6vidkomandi.

Jafnframt s¢ krafist syknu af krofu um baetur vegna afnotamissis. Engin
gogn séu 16gd fram um leigugreidslur stefnenda eda afborganir af ibud peirra.
Stefndu s¢ kunnugt um ad pau hafi ekkert greitt af dhvilandi lanum fra pvi ad pau
hafi flutt Or eigninni og par til pau hafi selt hana fyrri hluta ars 2016 stefndu C og
D. ba bendi gogn malsins til pess ad ekki hafi verid asteda til ad flytja r ibudinni.
Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur hafi ekki talid hana 6ibtidarhefa 4 peim tima sem
stefnendur hafi dkvedid ad flytja at. Stefndu geti ekki borid abyrgd a pessum
akvorounum stefnenda. Heilbrigdiseftirlitid dragi mjog rangar alyktanir af pvi sem
lyst sé ad hafi borid fyrir augu vid skodunina 28. september 2015, m.a. ad enn leki.
Nidurstadan hafi verid st ad ibudin geti verid hettuleg heilsu, en ekki hafi verid
getid um myglu, enda hana hvergi ad sja. Eftir lokun synatokugata, sportlun og
malun og endurnyjun parkets, eftir ad stefndu hafi eignast ibudina i mai 2016 hafi
htn verid komin i fyrsta flokks astand.

Stefnendur hafi ekki synt fram 4 ad mygla hafi nokkurn timann fundist i
ibudinni. bau hafi sjalf tekid syni ar loftkl&dningu ofan malningar- og murhudar i
hjonaherberginu par sem leki hafdi verid stodvadur nokkrum vikum adur, i oktober
2012, og sent Nattarufraedistofnun. [ nidurstédum stofnunarinnar segi hvergi ad
mygla hafi verid i ibud stefnenda, eins og standi i stefnunni, heldur ad
smasjarskodun hafi leitt i 1jos litils hattar merki um svepp og gré i vidarsyni en ad
ekkert hafi fundist i syni af einangrun. Stofnunin hafi ekki talid astaedu til adgerda.
[ 66ru tveggja syna sem tekin hafi verid vid matsskodun i oktober 2013 ofan
murklaedningar 4 sama svadi hafi Nattarufredistofnun greint litils hattar myglu
sem Osynileg hafi verid nema i smasja. Hvergi i matsgerdinni sé getid um raka eda
myglu i ibadinni. Han geti pvi ekki hafa verid ,,ordin algerlega 6ibudarhaf vegna
rakavandamala og myglu® i mars 2013, eins og haldid s¢ fram i stefnu. Pessi purri
mygluvottur hafi pannig ekki verid 1 ibudinni heldur 4 bak vid pétta hid murs og
malningar. Sérfraedingar & pessu svidi hafi lyst pvi ad mygla geti ekki borist borist
ur einni ibud i adrar i fj6lbylishlisum, svo framarlega sem ekki sé loftleki 4 milli og
a0 ef mygla finnst purfi ekki annad en ad prifa fl6tinn og halda godri loftrastingu.
bar sem mygla hafi ekki fundist i ibudinni liggi beint vid ad alykta ad meintur

heilsubrestur hja fjolskyldu stefnenda stafi af einhverju 60ru en myglusvepp.



Stefndu geri alvarlegar athugasemdir vid umfjollun yfirmatsmanna um
meinta myglu par ed peir séu 6samkvemir sjalfum sér og alykti mjog ranglega.
bannig standi i samantektinni i lok skyrslunnar ad mygla hafi ,,nad sér nokkud vel &
strik®, sem sé i hroplegu 6samraemi vid umfjollun peirra i kaflanum um raka og
myglu par sem beir byggi ekki 4 neinu 60ru en nidurstddum undirmats. Mygla sem
aldrei hafi verid til geti ekki hafa nad sér vel a strik.

Stefnendur hafi ekki 6skad eftir hiisfundi til ad reda meinta myglu i ibud
sinni eda gert krofu um ad radist yrdi i vidhaldsframkvemdir vegna pess.
Fundargerdir hisfunda beri glogglega med sér ad meinta myglu i ibud stefnenda
hafi aldrei borid 4 goma a husfundi.

Stefndu métmeeli pvi ad stefnendur eigi rétt & miskabotum. Allar tafir 4
vidgerdum hafi verid vegna krafna stefnenda sjalfra um mat og svo yfirmat. barfar
vidhaldsframkvamdir hafi pvi dregist i morg ar vegna athatha og athafnaleysis
stefnenda og vegna peirrar matsvinnu sem stefnendur hafi kallad eftir. Asteeda pess
a0 stefndu hafi tekid til varna gegn matsbeidni stefnenda hafi verid dhyggjur peirra
af pvi ad matsvinnan myndi sl pérfum framkvemdum & frest. bvi hafi aldrei hafi
verid hafnad 4 l6glega bodudum husfundum ad fara i porf vidhaldsverkefni.
Stefndu telji sig pvi ekki bera neina miskabotaabyrgd gagnvart stefnendum. bvi sé
jafnvel haldid fram ad stefndu beri 4byrgd 4 samvistarslitum stefnenda. Ogerlegt sé
ad verjast krofu sem sett sé fram med jafn Oljosum og oOskyrum hatti. Telji
démurinn ad stefndu beri dbyrgd 4 meintum miska stefnenda sé pess krafist ad

baturnar verdi storlega laekkadar.

v

[ mali pessu greinir adila 4 um hvort stefndu beri skadabotadbyrgd gagnvart
stefnendum vegna tjons sem pau telja sig hafa ordid fyrir sokum vanraekslu stefndu
a vidhaldi sameignar ad M [...]. Stefnendur keyptu ibad i kjallara i fasteigninni arid
1999 en seldu hana og keyptu adra ibud a 2. hed i husinu arid 2007. Stefndu C og
D komu ad husfélaginu arid 2008 er modir stefndu D, sem atti ibtidina 4 1. haed,
1ést en pau eignudust ibudina med skiptayfirlysingu arid 2011. Fram ad pvi héfou
pau p6 komid médur stefndu til adstodar. Arid 2014 eignudust stefndu einnig
ibudina 4 3. hed.

Oumdeilt er ad leki hefur verid vandamal i fasteigninni i morg ar. Medal
annars kom lekinn fram i svefnherbergi i ibud stefnenda. Af fundargeroum
husfunda sem liggja fyrir i malinu sést ad petta vandamal var margoft til umradu
og reynt var a0 bregdast vid med pvi ad leita orsaka lekans og gera vid.
Vidgerdirnar virdast ekki hafa borid tiletladan arangur par sem avallt for ad leka ad

nyju. Fra arinu 2009 virdist sem ibudareigendur i fasteigninni hafi greint 4 um



umfang og alvarleika lekans og adferdir vid ad baeta Gr honum.

Fram til jainimanadar 2012 h6fou stefnendur yfir ad rada meirihluta i stjorn
husfélagsins og gatu pvi tekid dkvardanir um per framkvamdir sem radist var i.
Medal annars fengu pau EFLU verkfredistofu til pess ad gera uttekt 4 astandi
fasteignarinnar. Skommu sidar 6dludust stefndu C og D hins vegar meirihluta i
stjorninni. Pau voru pvi moétfallin ad fylgja tillogum verkfraedistofunnar, en leitudu
annad med vidgerdir. Stefnendur voru o6satt vid pau malalok og krofdust frekari
adgerda i samremi vid mat verkfraedistofunnar. Booudu pau ad yrdi ekki fallist &
paer adgerdir yrdi 6skad mats domkvadds matsmanns & naudsyn vidgerda, umfangi
og kostnadi og urredum 38. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhtis yroi beitt i
framhaldi af pvi.

bar sem ekki var fallist 4 tillogur stefnenda 6skudu pau domkvadningar
matsmanns og var Hjalti Sigmundsson, byggingarteknifredingur og
htusasmidameistari, ddmkvaddur. Pad var nidurstada hans ad astandi og vidhaldi
hussins veri ekki svo abodtavant ad af stofudu oprif eda haetta. Hann taldi vidgerdir
pvi ekki naudsynlegar, pott nokkur atridi veeru adkallandi til ad draga ur heettu a
skemmdum 4 einstokum eignarhlutum. Stefnendur voru 6sétt vid matsgerdina og
krofdust domkvadningar yfirmatsmanna og voru bpa ddémkvaddir Gudbjartur
Magnusson byggingafredingur og Pétur Bjarnason byggingarverkfraedingur. 1
yfirmatsgerd peirra fra pvi i juni 2015 kemur fram ad vidhaldi fasteignarinnar hafi
ekki verid sinnt um nokkurt skeid. Vidgerdir 4 htsinu pyldu litlar sem engar tafir og
radast atti 1 lagfaeringar 4 husinu eins fljott og audid veri svo koma meetti i veg
fyrir frekari vandamal og 6pagindi vegna leka og lekaskemmda.

A husfundi i kjolfar nidurstodu yfirmatsgerdar 16gdu stefndu C og D fram
framkvaemdaaatlun vegna vidgerda a fasteigninni. Stefnendur métmeeltu henni par
sem par veeri ekki fylgt nidurstodu yfirmatsgerdarinnar. 1 kjolfarid skorudu pau a
ibudareigendur, med bréfi 14. oktober 2015, ad radast i framkvaemdir 4 grundvelli
yfirmatsins en ad 6drum kosti myndu pau rddast i framkvaemdir & sameigninni og
séreign sinni med visan til 38. gr. laga nr. 26/1994. Vi0 itrekun a askoruninni til
stefndu 22. desember 2015 baud stefnandi A stefndu ibuidina til kaups og vard ur ad
pau keyptu ibuidina.

Stefnendur byggja krofu sina & hendur stefndu einkum & 51. gr. laga nr.
26/1994 ad pvi er vardar stefndu C og D, en 52. gr. somu laga ad pvi er stefnda
hustélagio vardar. Samkvaemt 1. mgr. 51. gr. laganna er eigandi séreignar abyrgur
gagnvart 00rum eigendum hussins og afnotahdfum vegna fjartjons sem verdur a
eignum peirra og stafar af vanrekslu & viohaldi séreignar, binadi hennar og
16gnum, mistokum vid medferd hennar og vidhald eda bilun & bunadi séreignar og

l6gnum, pott eiganda verdi ekki um pad kennt. Stefnendur hafa ekki haldid pvi



fram 1 malinu ad nokkud tengt séreign stefndu C og D hafi valdid peim tjoni, heldur
byggja pau a pvi ad um vanrakslu a vidhaldi sameignarinnar sé¢ ad reda. Stefndu C
og D geta pvi ekki borid abyrgd 4 tjoni stefnenda & grundvelli 51. gr. laganna.
Samkvemt 52. gr. laganna er husfélag abyrgt med sama hatti gagnvart einstokum
eigendum og afnotahofum pegar tjon stafar af vanraekslu a vidhaldi sameignar,
bunadi hennar og 16gnum, mistokum vid medferd hennar og vidhald eda bilun a
binadi sameignar og sameiginlegum l6gnum, poétt engum sem husfélagid ber
abyrgd 4 verdi um pad kennt.

Af gognum malsins verdur radid ad leki hafi verid vandamal i fasteigninni
ad M ad minnsta kosti fra arinu 2002. Fyrstu arin var samstarf medal ibtidareigenda
um adgerdir og var radist i nokkrar vidgerdir sem skiludu timabundnum arangri.
Eftir ad stefnendur 6fludu astandsskyrslu EFLU verkfradistofu i mai 2012 néadist
ekki samkomulag um adgerdir, en stefndu fengu fagadila til ad skoda svalir og pak
og gera vid pakduk a svolum. Stefnendur toldu paer adgerdir ekki duga til par sem
enn leki hja peim og krofdust pess 1 desember 2012 ad pegar yroi fallist 4 adgerdir
i samraemi vid astandsskyrslu EFLU verkfraedistofu. [ kjolfarid oskudu pau
domkvadningar matsmanns i febraar 2013. Stefndu métmeltu domkvadningunni,
medal annars 4 peim grundvelli ad framkvemdir vid fasteignina myndu tefjast af
peim sokum. Medan matsferli undirmats og yfirmats stod yfir var ollum
framkvamdum slegid a frest.

[ mélinu liggja fyrir gdgn fra Heilbrigdiseftirliti Reykjavikur, en samkvaemt
peim var ibud stefnenda ad M talin 6ibudarhef i september 2015. Ekkert liggur
fyrir um ad stefndu hafi verid kynnt st nidurstada fyrr en vid h6fdun mals pessa, en
samkvaemt fyrra aliti Heilbrigdiseftirlitsins fra arinu 2013 var ibudin ibudarhef.
Stefnendur bjuggu ekki 1 ibudinni & pessum tima.

AJ fenginni nidurstodu yfirmatsgerdar 1 juni 2015 var einhugur um pad i
hasfélaginu ad porf veri 4 framkvaemdum vid fasteignina, en sem fyrr nadist ekki
samkomulag um pad med hvada hatti paer skyldu vera. Stefnendur bodudu pa ad
pau myndu sjalf radast i framkvemdir, sbr. 38. gr. laga nr. 26/1994. Af peim vard
b6 ekki par sem pau seldu stefndu C og D ibud sina.

Samkvemt framangreindu, og eins og ndnar sést & gognum malsins, var
gripid til ymissa adgerda af halfu stefnda husfélagsins til ad bregdast vid
lekavandamalum i fasteigninni. Osetti ibudareigenda virdist hafa stadid
husfélaginu fyrir prifum allt fra arinu 2009. Stefnendur byggja 4 pvi ad stefndi C
hafi ekki framkvemt nagilega goéda skodun eda uttekt & Ilekavandamali
sameignarinnar og ad vidgerdir af hans halfu hafi ekki verid fullnegjandi eda réttar.
bott ekki hafi nadst ad komast fyrir lekann liggur ekkert fyrir um ad pad hafi verid

s0k stefnda C eins og stefnendur halda fram. Stefnendur telja ad vidhaldi sameignar



hafi verid dbotavant arin 2010 til 2015. Fram til jiniméanadar 2012 gatu stefnendur,
i krafti meirihlutavalds i husfélaginu, leitad til fagadila um uttekt & vandanum, sem
pau og gerdu med pvi ad leita til EFLU verkfredistofu. Skommu sidar for
meirihlutavaldid yfir til stefndu og agreiningur vard med adilum um pad til hvada
adgerda @tti ad gripa. bott stefndu feru ekki ad nidurstodu alitsgerdarinnar leitudu
pau til fagmanna um adgerdir. Stefnendur bodudu i kjolfarid ad pau feru sjalf i
adgerdir a grundvelli 38. gr. laga nr. 26/1994 og o6skudu doémkvadningar
matsmanna. A medan 4 pvi stod tofdust frekari framkvaemdir vid fasteignina
ohjakvaemilega. Bodadar adgerdir stefnenda a grundvelli 38. gr. laga nr. 26/1994
komu po ekki til framkvemda vegna solu peirra 4 ibtdinni. Med hlidsjon af
framangreindu verdur ekki talid ad stefndi husfélagio hafi gert mistok vid medferd
og vidhald fasteignarinnar og ekkert liggur fyrir i malinu um ad mistok hafi att sér
stad vid framkvaemd peirra adgerda sem radist var i sem stefndi beri abyrgd 4.

Samkvemt framangreindu hafa stefnendur ekki synt fram & ad fullnegt sé
peim skilyrdum 52. gr. laga nr. 26/1994 a0 stefndi husfélagid hafi vanraekt skyldur
sinar til vidhalds eda gert mistok sem leidi til pess ad hann beri abyrgd a tjoni
vegna leka 1 ibud stefnenda.

Med visan til framangreinds rokstudnings hafa stefnendur heldur ekki synt
fram 4 ad skilyrdi almennu sakarreglunnar séu uppfyllt pannig ad stefndu séu
botaskyld gagnvart peim.

Samkvemt 6llu framangreindu verda stefndu syknud af krofu stefnenda og
er pa ekki porf 4 ad fjalla nanar um einstaka 1101 botakrofu peirra.

Med hlidsjon af atvikum 6llum pykir rétt ad malskostnadur falli nidur.

Barbara Bjornsdoéttir héradsddémari kvedur upp pennan dom.

DOMSORD:
Stefndu, C, D og M, husfélag, eru syknud af kréfu stefnenda, A og B.

Malskostnadur fellur nidur.



