DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 27. mars 2019 i mali nr. E-3247/2017:
Grund hjukrunarheimili og

Dvalarheimilid As

(Sigurour Valgeir Gudjonsson l6gmadur)

gegn

islenska rikinu

(Olafur Helgi Arnason logmadur)

I

Mal betta, sem tekid var til doms ad lokinni adalmedferd 31. januar 2019, er
ho6foad af Grund hjikrunarheimili, Hringbraut 50, Reykjavik og Dvalarheimilinu
Asi, Hverahlid 20, Hveragerdi, 4 hendur islenska rikinu, med stefnu birtri 13.
oktober 2017.

Domkrofur stefnanda, Grund hjukrunarheimilis, eru per adallega ad stefnda
verdi gert ad greida 634.753.745 kronur, auk drattarvaxta fra 17. oktober 2017 til
greidsludags, og til vara 611.755.523 kronur, auk drattarvaxta fra 17. oktober 2017
til greidsludags.

Domkrofur stefnanda, Dvalarheimilisins Ass, eru paer adallega ad stefnda
verdi gert ad greida 675.567.255 kronur, auk drattarvaxta fra 17. oktober 2017 til
greidsludags.

b4 gera stefnendur hvor um sig sjalfsteda krofu til malskostnadar ar hendi
stefnda ad mati domsins.

Stefndi krefst pess adallega ad hann verdi syknadur af krofum stefnenda og
ad stefnendur verdi demdir til ad greida honum malskostnad ad mati domsins. Til
vara gerir stefndi krofu um storfellda lekkun krofugerdar stefnenda og ad
malskostnadur verdi pa felldur nidur.

Med urskurdi héradsdoms 14. juni 2018 var kréfu stefnenda, Grundar

hjtikrunarheimilis til prautavara og Dvalarheimilisins Ass til vara, visad fra domi.

II
Malavextir og yfirlit agreiningsefna
Samkvemt stefnu rekur stefnandi, Grund hjukrunarheimili (Grund), tvo
hjikrunar- og dvalarheimili fyrir aldrada einstaklinga 1 Reykjavik, Grund vid
Hringbraut og Mork sem rekid er af dotturfélagi Grundar sem heitir Mork
hjakrunarheimili. Stefnandi, Dvalarheimilid As (As), er i eigu Grundar og rekur
hjiikrunar- og dvalarheimili i Hveragerdi, sem heitir As, i morgum mismunandi

fasteignum. Fasteignir undir hjikrunar- og dvalarheimili Grundar vid Hringbraut



eru i eigu Grundar, fasteignir undir Mork eru i eigu stefnda og fasteignir undir
hjtikrunar- og dvalarheimilid As eru i eigu Grundar og Ass.

Agreiningsefni mals pessa 4 raetur sinar ad rekja til pess ad stefnendur telja ad
adstedur rekstraradila hjikrunar- og dvalarheimila séu mismunandi par sem sum
rekstrarfélog slikra heimila fai fasteignir undir starfsemi sina endurgjaldslaust fra
stefnda & medan onnur leggi sjalf til fasteignir eda leigi fra pridja adila an pess ad
fa greidslur fra stefnda vegna pess kostnadarlidar. beir byggja & pvi ad & stefnda
hafi hvilt st skylda ad semja um greidslur til stefnenda fyrir pa pjonustu sem
stefnda bar ad sinna en stefnendur toku ad sér, sbr. IV. kafla laga nr. 112/2008 um
sjukratryggingar. bad hafi dregist og hafi pa farid um greidslur til stefnenda eftir
reglugerdum settum af stefnda og gjaldskra Sjukratrygginga Islands, sbr. 38. gr.
laga nr. 112/2008, hvorar tveggja settar an adkomu stefnenda. bann 21. oktober
2016 tok gildi rammasamningur milli Sjikratrygginga {slands og hjukrunarheimila
um bpjonustu hjikrunarheimila, hér eftir nefndur rammasamningur, og gerdust
stefnendur adilar ad samningnum med tilkynningu 27. sama manadar.

[ stefnu er pad rakid ad stefnandi Grund s¢ sjalfseignarstofnun sem hafi pann
tilgang fyrst og fremst ad veita 6ldrudum heimilisvist og géda uménnun. { pvi
skyni hafi stefnandi veitt vidtoku gjofum og styrktarfé. Beri honum ad avaxta fé sitt
og ef afgangur er ad nota pad 1 pagu aldradra. Eitt af hofudeinkennum
sjalfseignarstofnunar s¢ ad hun eigi sig sjalf og med stofnun hennar hafi verid
myndud sjalfsted stjorn um fjdrmuni sem stofnuninni hafi verid athentir med
Oafturkrefum heetti. b4 kemur fram 1 stefnu ad rekstur Markar hjukrunarheimilis sé
greindur fra rekstri annarra hjukrunar- og dvalarryma stefnanda. [ samningi vid
felags- og tryggingamalaraduneytid fra 18. juni 2010 taki Mdrk hjikrunarheimili ad
sér ad sja& um rekstur hjukrunarheimilis i Mork og fai samkvemt samningi greitt
fyrir reksturinn samkvaemt gildandi reglugerdum og rammasamningi &
sambarilegan hatt og onnur hjukrunarheimili hér 4 landi. Pad sem einkenni rekstur
Markar i1 samanburdi vid Onnur heimili stefnanda sé ad fasteignir undir
hjikrunarheimilid séu i eigu rikisins, sem leggi til endurgjaldslaus afnot fasteigna
til starfseminnar. Rekstraradilar hjukrunar- og dvalarheimila fai pvi sému greidslur
fra stefnda hvort sem stefnendur eiga fasteign undir reksturinn eda ekki. Stefnendur
byggja malatilbunad sinn a pvi ad peir fai ekki endurgjald fyrir husnedi undir
dvalar- og hjukrunarheimili i peim tilvikum par sem peir leggi sjalfir til hasnadi
undir starfsemina og gera pa krofu i mali pessu ad stefndu greidi peim endurgjald
vegna peirra fasteigna sem peir leggja til rekstrarins.

Samkvemt 39. gr. laga nr. 112/2008 skal sjukratryggingastofnun gera
samninga um veitingu pjonustu i rymum fyrir aldrada, p.m.t. &4 dvalar- og

hjikrunarheimilum, og greida endurgjald til peirra adila sem taka pad ad sér. Séu



samningar ekki til stadar fer um greidslur samkvemt reglugeroum og gjaldskra
Sjukratrygginga Islands sem settar hafa verid 4 grundvelli 38. gr. somu laga.
Samkvaemt peim greidi Sjukratryggingar rekstraradilum gjald fyrir pjonustu i
hjikrunarrymum, dvalarrymum og dagdvalarrymum sem atlad er ad mata hvers
konar pjoénustu vid notendur og er einnig ®tlad ad meta rekstrarutgjoldum. Pa sé
greitt sérstakt hisnadisgjald til rekstraradila vegna tiltekinna kostnadarlida, p.e.
vegna fasteignagjalda, trygginga, vidhalds, eftirlits og umsyslu husnadis.
Sérstaklega sé¢ tekid fram ad husnadisgjaldi s¢ @tlad ad standa undir almennu
vidhaldi husnadis en ekki stofnkostnadi hiusnadis, afskriftum og meirihattar
breytingum og endurbotum & huasnadi. Byggja stefnendur malatilbunad sinn & pvi
ad endurgjald stefnda fyrir pjonustuna s¢ 6fullnaegjandi ad pessu leyti.

Agreiningur adila vardar pad hvort stefnda beri ad greida endurgjald vegna
afnota stefnenda af hisnadi sinu 1 pagu reksturs hjokrunarheimila. Stefnendur telja
ad su stada ad stefndi leggi endurgjaldslaust til fasteignir undir starfsemi sumra
rekstrarfélaga hjukrunar- og dvalarheimila stadfesti pad fyrirkomulag ad stefndi
eigi ad greida fyrir hisnedi undir hjukrunarheimilin. Pa sé haegt ad lita a
endurgjaldslaus afnot husnadis fra stefnda sem igildi husaleigu. Stefnendur krefjast
pess ad stefndi baeti peim pann kostnad sem peir hafa haft & arunum 2013 til 2016
af pvi ad leggja til fasteignir undir rekstur hjukrunarheimila. Byggja peir annars
vegar & pvi ad stefndi verdi demdur skadabodtaskyldur gagnvart stefnendum par
sem hann hafi med 6logmatum hetti brotid gegn skyldum sinum gagnvart peim og
hins vegar a pvi ad 4 grundvelli almennra reglna kréfuréttar og samningaréttar beri
stefnda ad greida sanngjarnt og edlilegt leigugjald fyrir fasteignir par sem
stefnendur hafi lagt til. Taka krofur stefnenda til aranna 2013 til 2016 og byggir
fjarhaed krofu stefnenda 4 nidurstédu domkvadds matsmanns.

Vid rammasamninginn fra 21. oktéber 2016 var m.a. gerd bokun SFV og
Sambands islenskra sveitarfélaga. bPar kemur m.a. fram:

Einstok hjukrunar- og dvalarheimili hafa pegar hafio eda eru med [
undirbuningi malsokn a hendur rikinu vegna vangoldinna greidsina vegna reksturs
heimilanna. Samningsadilar eru medvitadir um petta. Adild ad rammasamningi
felur ekki i sér viourkenningu a pvi ad endurgjaldio fyrir pjonustuna sé ad
einhverju leyti fullnegjandi og takmarkar ekki heimildir einstaka heimilis til
malssoknar eda krofugerdar gagnvart rikinu. bPa er pad skilningur okkar ad adild
ad rammasamningi verdi ekki skilyrt med peim heetti ad heimilin verdi ad falla fra
slikum kréfum a hendur rikinu til ad fa adild ad samningnum.

b4 gerdu S og raduneytin, i tilefni af framangreindri bokun, einnig bokun vid

samninginn. Segir par:



Meo undirritun a samkomulagi pessu er a engan hatt viourkennt ad um
vangoldnar greidslur sé ad reeda af halfu rikisins og pvi ekki fallist a krofur
einstakra hjukrunar- og dvalarheimila um greidslur.

Nefndin gengur ut fra ad vio gerd samkomulags pessa ad krofugerd
heimilanna ndi til timabils fyrir gildistoku fyrirhugads rammasamnings og eigi
p.a.l. ekki vio um greidslur a grundvelli rammasamnings.

[ 6. mgr. 23. gr. rammasamningsins er kvedid 4 um ad samstarfsnefnd adila
skuli skipa fulltraa 1 starfshdp 1 samraemi vid lysingu og verkefnadetlun starfshopa
i fylgiskjali X. Er par m.a. kvedid 4 um ad verkefni starfshopsins verdi ad skoda
eignarhald 4 hisna0i hjukrunarheimila, kostnad vid eignarhald, framlog opinberra
adila til byggingar og vidhalds hjukrunarheimila og uppsafnada porf fyrir vidhald
og endurbatur eldri heimila. P4 séu adilar sammala um ad leggja mat 4 edlilegan
kostnad vi0 rekstur hisnadis hjikrunarheimila.

Vid adalmedferd malsins gaf skyrslu Haukur Oskarsson, vélaverkfraedingur

og démkvaddur matsmadur.

11

Malsastedur og lagardk stefnenda

Stefnendur byggja domkrofur sinar a4 pvi ad samkvaemt 76. gr.
stjornarskrarinnar, sbr. 16g nr. 33/1944, med sidari breytingum, skuli 6llum sem
pess purfa tryggdur i I6gum réttur til adstodar vegna sjukleika, ororku, elli,
atvinnuleysis, orbirgdar og samberilegra tilvika. Um pessi malefni hafa verid sett
16g nr. 125/1999 um malefni aldradra. Af dkvaedum laganna verdur nanar radid um
skyldur rikisins gagnvart Oldrudum, tilhdgun og fyrirkomulag o6ldrunarmala,
gedavidomid o.fl. Megi vera ljost ad stefnda beri a0 annast um og greida allan
kostnad sem af starfseminni hlyst i samremi vid akvadi laganna. Til ad inna
verkefni og skyldur af hendi hafi stefndi samid vid nokkur hjikrunar- og
dvalarheimili, sem ekki eru starfrekt af stefnda, um ad annast pjonustu vid aldrada
og falla stefnendur par undir. Samkvemt 39. gr. laga nr. 112/2008 um
sjukratryggingar skulu greidslur til hjukrunar- og dvalarheimila fara samkvaemt
samningum sjukratrygginga og rekstraradila hjikrunar- og dvalarheimila. bar
kemur jafnframt fram ad séu samningar ekki til stadar fari um greidslur samkvemt
reglugerdum og gjaldskram sjukratrygginga fslands, sbr. 38. gr. laganna.
Stefnendur byggja a pvi ad a stefnda hafi 6umdeilanlega hvilt st skylda ad greida
fullt endurgjald til hjukrunar- og dvalarheimila sem annist pjonustu vid aldrada og
ad husnadiskostnadur slikra stofnana sé par ekki undanskilinn. I pvi tilviki sem hér
er til umfj6llunar liggi fyrir ad stefndi hefur ekki greitt stefnendum fullt og edlilegt

endurgjald vegna husnadis sem stefnendur hafa lagt til rekstrar



heilbrigdispjonustunnar en tilvist husnadisins er grundvallarforsenda pess ad unnt
s¢ ad veita 6ldrudum pjénustuna. { pvi sambandi ber ad hafa i huga ad margvislegar
skyldur hvila & stefnendum ad pvi er adbunad husnadis vardar, p.e. stefnendur
purfa ad uppfylla kréfur um gaedaviomid samkvemt logum nr. 40/2007 um
heilbrigdispjonustu og reglugerd nr. 786/2007 um eftirlit landlaeknis med rekstri
heilbrigdispjonustu og faglegar lagmarkskrofur um husnadi, teki, bunad, ménnun
og annad sem tengist rekstri & heilbrigdispjonustu. Stefnendur beri pvi
umtalsverdan kostnad af husnadinu sem nytt er i pjonustuna sem stefndi ber
abyrgd 4 og ber ad kosta 16gum samkvamt.

Stefnendur visa til pess ad stefndi hafi, pratt fyrir framangreint, badi vid
gerd rammasamnings og adur vid setningu reglugerda og gjaldskraa undanskilid
greidslu fyrir fasteignir 6ldrunarstofnana. Visa peir hvad petta vardar til m.a. 3.
mgr. 4. gr. reglugerdar, &dur en rammasamningur var undirritadur og til 8. gr.
rammasamnings, sbr. lidur 4.00. Pad sem er innfalid i hisnadisgjaldi samkvamt
nefndum dkvedum reglugerda og rammasamnings séu adeins fasteignagjold,
tryggingar, almennt vidhald, eftirlit og umsysla husnaedis en undanskilid er
stofnkostnadur hasnadis, afskriftir, meiri hattar vidhald og endurbatur husnadis.
Stefnendur telja ad engin rok hnigi til pess ad slikur greinarmunur sé gerdur a
einstokum kostnadarlidum vegna hisnedis sem nytt er til rekstrarins og hann stridi
beinlinis gegn peirri skyldu sem 4 stefnda hvilir til ad standa straum af kostnadi vid
Oldrunarpjonustu. Benda stefnendur & ad utilokad sé¢ ad litid verdi svo a ad
stefnendur beri ad leggja til husnadi til starfseminnnar an sanngjarns og edlilegs
endurgjalds ur hendi stefnda.

Stefnendur byggja adalkrofu a pvi ad stefndi s€ skadabotaskyldur gagnvart
stefnendum par sem stefndi hafi med 6l6gmetum hetti brotid gegn skyldum sinum
gagnvart stefnendum og hins vegar & almennum reglum krofu- og samningaréttar
um ad greida beri sanngjarnt og edlilegt leigugjald fyrir fasteignir sem stefnendur
leggi til. Utreikningur krofufjarhaedar byggir 4 matsgerd par sem leigufjarhaed er
reiknud ut fyrir timabilid fra jantar 2013 og ut desember 2016 en askilinn réttur til
ad krefjast sidar greidslu fyrir timabilid eftir desember 2016. Taka stefnendur
sérstaklega fram ad eftir a0 matsgerd var unnin hafi komid i [jos ad fjorar ibudir,
samtals 252,4 fermetrar ad sterd, eru par teknar med sem eign Grundar en eru i
eigu dotturfélags Grundar Mork ehf. og taka domkrofur mid af pessu.

Hvad vardar skadabotakrofu pa byggja stefnendur 4 pvi ad su skylda hafi
hvilt 4 stefnda ad semja um greidslur vid pa fyrir pa pjonustu sem stefnda bar ad
sinna en stefnendur toku ad sér, sbr. IV. kafli laga nr. 112/2008. Gildistoku kaflans
var frestad til 1. januar 2015 og fér a sama timabili um greidslur samkvemt

reglugerdum settum af stefnda og gjaldskra sjiikratrygginga Islands, sbr. 38. gr. laga



nr. 112/2008 en rammasamningur um pjoénustuna 6dladist sidan ekki gildi fyrr en
21. oktober 2016. Reglugerdirnar og gjaldskrarnar voru settar einhlida af stefnda an
allrar adkomu stefnenda eda annarra sem slika pjonustu veittu. Byggja stefnendur &
pvi ad vid slikar kringumstedur komi stefndi fram sem stjornvald og akvardanir
sem pannig eru til komnar purfi ad uppfylla akvadi stjornsyslulaga nr. 37/1993 og
meginreglur islensks stjornsysluréttar, p.m.t. 6logfestar grundvallarreglur. Byggir
su afstada & pvi ad reglugerdir og gjaldskrar toku til og beindust ad faum en
pekktum adilum og visast um sjonarmid pvi tengdu m.a. til alits umbodsmanns
Alpingis 1 mali nr. 4340/2005 og 4341/2005. Stefnendur telji synt ad setning
reglugerda og gjaldskraa hafi ekki uppfyllt naudsynleg skilyrdi t.d. ad pvi er vardar
rannsoknarreglur, jafnredisreglu, medalhofsreglu, andmelareglu, akvadi um
undirbining dkvardana sem og 6logfestar meginreglur stjornsysluréttarins, eins og
t.d. paer er varda réttmeetar vaentingar. ba hafi annmarkar verid a efni reglugerda og
gjaldskraa pannig ad skilyrdum laga nr. 112/2008 hafi ekki verid fullnegt par sem
ekki hafi verid tekid tillit til alls kostnadar sem greida atti fyrir pjonustuna. Vegna
pessa hafi akvardanir sem folust i setningu reglugerda og gjaldskraa verid
0logmeetar.

b4 byggja stefnendur 4 pvi ad peim hafi verid prongvad til ad ganga ad
samningi sjukratrygginga fslands annars hefou greidslur til peirra verid obreyttar.
Gerdust stefnendur adilar ad rammasamningnum med fyrirvara sem kom fram i
bokun med samningnum. Stefnendur telja ad samningurinn byggi 4 sdomu
grundvallarsjonarmidum og reglugerdir og gjaldskrar gerdu adur, p.e. ekki er gert
rad fyrir greidslu kostnadar vegna fasteigna undir rekstur hjukrunar- og
dvalarheimila. Stefnda beri ad greida allan kostnad sem hlyst af malaflokknum og
er husnzdiskostnadur par ekki undanskilinn. Akvadi samningsins um greidslur an
pess ad tekid sé tillit til hisnadiskostnadar gangi gegn 16gum nr. 112/2008. Bent er
a ad samkvamt 3. mgr. 43. gr. laganna purfi peir sem veita heilbrigdispjonustu ad
kostnadargreina pjonustu sina samkvemt alpjodlega vidurkenndum adferdum. Vid
pa greiningu skuli taka mid af 6llum hagrenum kostnadi, p.m.t. kostnadi vegna
husnadis, fjarmagns og afskrifta. Verdur pad ekki skilid 60ruvisi en svo ad slik
kostnadargreining skuli fara fram vardandi pann kostnad sem stefndi 4 ad taka tillit
til vid akvordun greidslna og/eda sem fjalla & um i rammasamningi um slika
pjonustu. I greinargerd sem fylgdi frumvarpi til laga nr. 112/2008 segi m.a. um
petta atridi:

Sjukratryggingastofnunin ~ dkvedur i  samradi  vi0  veitendur
heilbrigdispjonustu pcer adferdir sem notadar skulu vio kostnadargreininguna.
Samrceemdar adferdir eru forsenda pess ad unnt sé ad bera saman kostnao olikra

adila. I pessu sambandi er gert rdd fyrir pvi ad kostnadargreiningin taki mid af



Ollum hagrenum kostnadi, p.m.t. kostnad vegna husncedis, fjarmagns og afskrifta.
Hluti kostnadar opinberra adila kemur ekki fram i reikningsskilum peirra en taka
verdur tillit til hans til ad heegt sé ad bera kostnad opinberra adila saman vio
kostnad einkaadila.

Stefnendur byggja 4 pvi ad su afstada stefnda ad greida ekki fyrir hisnaodi
undir starfsemi hjukrunar- og dvalarheimila feli i sér brot & stjornarskrarvérdoum
réttindum, p.m.t. jafnredisreglu. bannig maeli 65. gr. stjérnarskrarinnar svo fyrir ad
allir skuli vera jafnir fyrir 16gum og njota mannréttinda an tillits til kynferdis,
truarbragda, skodana, pjodernisuppruna, kynpattar, efnahags, atternis og stodu ad
60ru leyti. Akvaedid beri ad skyra svo ad mismunun, sem ekki felst i malefnalegum
og hlutleegum sjénarmidum sé 6heimil.  jafnradisreglunni felist ad allir skuli vera
jafnir fyrir logum og eigi ad njota jafnra og hlidsettra réttinda. P4 leidi af reglunni
ad stjornvold geti ekki mismunad med pvi ad afgreida sambarileg mal med o6likum
heatti. Stefnendur benda i pessu sambandi 4 ad 6lik afstada stefnda til greidslna
vegna husnadiskostnadar peirra sem taka ad sér ad sinna pjonustu hjukrunar- og
dvalarheimila i pagu rikis brjoti gegn jafnraedisreglu 65. gr. stjdornarskrarinnar og sé
pvi 6l6gmeet.

b4 benda stefnendur & ad peir utvegi per fasteignir sem nyttar eru undir
hjikrunar- og dvalarheimili i pagu stefnda og stefndi eigi ekkert tilkall til
hagnytingar umraddra eigna. St afstada stefnda ad greida ekki fyrir husnaedid feli i
sér brot a stjornarskrarvordum réttindum, p. & m. eignaréttarakveedum. Samkvaemt
72. gr. stjornarskrarinnar er eignarréttur fridhelgur og par kemur fram ad engan
megi skylda til ad lata af hendi eign sina nema ad almenningsporf krefji og pa purfi
lagafyrirmeeli til og komi fullt verd fyrir. Stefnendur telja ad su afstada stefnda ad
greida ekki gjald vegna husnadisins sé€ brot gegn 72. gr. stjornarskrarinnar og geri
stefndi med pvi krofu um ad stefnendur leggi til husnadi undir starfsemi i pagu
stefnda an endurgjalds og brjoti slik tilhdgun gegn dkvadinu og sé€ pvi 6l1ogmaet.

Stefnendur telja a0 med framangreindri tilhdgun sé verid ad haga greidslum
til stefnenda med peim haetti ad ekki er tekid tillit til kostnadar stefnenda af 6flun
og rekstri hisnadis, afskrifta, meiri hattar endurbdta og vidhalds. Sé pannig med
60logmatum heetti brotid gegn peim skyldum sem a stefnda hvili samkvaemt [6gum
nr. 112/2008 til ad standa straum af kostnadi vid starfsemina, til ad haga
endurgreidslu til stefnenda vegna starfseminnar pannig ad tekid sé tillit til alls
hagrens kostnadar af pjonustunni og til ad gaeta ad pvi ad jafnraedi s€¢ med
stefnendum og 6drum adilum sem sinna somu pjonustu. Med pvi hafi stefndi gerst
sekur um sakn@ma hattsemi gagnvart stefnendum sem valdid hafi peim fjartjoni
sem stefnda beri ad beta. P4 hafi stefndi med pvi ad taka ekki tillit til kostnadar

stefnenda af 6flun og rekstri husnadis brotid gegn pessum skyldum sinum gagnvart



16gunum auk pess sem pa hafi ekki verid gatt jafnraedis med stefnendum og 6drum
sem slika pjonustu reka.

Byggja stefnendur 4 pvi ad umfang fjartjonsins nemi pvi hafilega
endurgjaldi sem stefnda hefdi borid ad greida stefnendum ad teknu tilliti til alls
hagrens kostnadar stefnenda af hiisnaedinu, ad fradregnu pvi husnedisgjaldi sem
peir hafa fengid greitt 4 sama timabili & grundvelli reglugerda og akvada
rammasamnings eins og adur var rakid. Stefnendur telja ad hafilegt endurgjald
stefnda vegna husnadisins megi jafna til nidurstbdou matsgerdar um edlilegt
leigugjald til stefnenda vegna leigu 4 peim fasteignum sem stetnendur leggja sjalfir
til og notadar eru undir rekstur & hjikrunar- og dvalarheimilum fyrir timabilid
noévember 2013 til 31. desember 2016. Stefnendur reisa domkréfu & nidurstodu
matsgerdar ad fradregnu hisnadisgjaldi. Asteedan fyrir pvi ad hisnadisgjald er
dregid fra er a0 1 matsgerd er metid edlilegt leigugjald ef stefndi vaeri ad leigja
pessar fasteignir af stefnendum. begar slikt leigugjald er metid innifelur pad
kostnadarlidi sem myndu falla undir leigusala samkvamt hasaleigulogum og er par
m.a. um ad rada tiltekna kostnadarpetti, s.s. fasteignagjold og tryggingar.
Stefnendur draga fra allt husnadisgjald pratt fyrir ad nokkrir 1idir pess séu pess
edlis ad leigutaki ad husnaedi myndi almennt greida slikan kostnad, s.s. almennt
vidhald innandyra. Su adferd ad draga fra allt husnadisgjaldio gerir krofu stefnenda
laegri en ella en er sett fram med peim hatti til einféldunar.

Stefnendur byggja krofu sina um hafilegt endurgjald fyrir pjonustu a pvi ad
pad leidi af meginreglum krofu- og samningaréttar ad stefndu beri ad greida peim
sérstaklega vegna husnadispattar enda verdi su krafa aldrei gerd ad stefnendur
leggi fram husnadi til starfseminnar an endurgjalds. bar sem ekki hafi verid samid
um pad beri ad greida sanngjarnt og edlilegt endurgjald. Stefnendur hafi 6skad eftir
greidslu fyrir hiisn®did en stefndi neitad ad greida en haldid afram ad beina
6ldrudum einstaklingum til stefnenda. Stefndi verdi ad bera hallann af pvi ad halda
afram a0 nyta sér pjonustu stefnenda an pess ad semja fyrir fram um slika pjonustu.
Adilar geti ekki haft réttmetar vaentingar um annad en ad stefndi greidi edlilegt
endurgjald fyrir fasteignirnar.

Stefnendur byggja 4 pvi ad hafilegt endurgjald vegna leigu a fasteignunum
fyrir timabilid november 2013 til 31. desember 2016 megi jafna til nidurstodu
matsgerdar um edlilegt leigugjald til stefnenda og reisa adalkrofu sina &
nidurstodinni ad fradreginni greidslu stefnda vegna hisnadisgjalds eins og pad er
akvedi0 i rammasamningi og reglugerdum. Husnadisgjaldid s¢ dregid fra par sem i
matsgerd er verid ad meta edlilegt leigugjald ef stefndi leigdi eignirnar af
stefnendum. begar pad er metid innifelur pad kostnadarpatti sem mundu falla undir

leigusala samkvaemt husaleigulogum og er par um ad rada tiltekna kostnadarpeetti,



s.s. fasteignagjold og tryggingar. Stefnendur fa allt htisnadisgjald pratt fyrir ad
nokkrir lidir séu pess edlis ad leigutaki ad husnaedi mundi almennt greida slikan
kostnad, s.s. almennt vidhald innandyra. Pad sé almennt 4 kostnad leigutaka ef um
er ad reda hefobundna leigu 4 husnadi. St adferd ad draga fra allt husnadisgjaldid
gerir krofu stefnenda gagnvart stefnda leegri en ella og er krafan sett fram med peim
heetti til einfoldunar.

Stefnandi Grund krefst pess til vara ad stefnda verdi gert ad inna af hendi
adra og legri greidslu. Er pa vid pad midad ad talid verdi ad draga beri frd framlog
vegna endurgjalds fyrir hiisn@di sem stefnandi hafi fengid ur framkvamdasjodi
aldradra vegna stofnkostnadar husnadis fyrir pann tima sem stefnukrafa tekur til.
bratt fyrir ad framlogin hafi ekki verid veitt med skilyrdoum setji Grund fram
varakrofu sem tekur mid af umraeddum framlogum. As hafi hins vegar engar
greidslur fengid ur framkvamdasjooi fyrir pad timabil er krafan tekur til. beir adilar
sem taka vid greidslum fra rikinu vegna fasteigna undir hjikrunar- og
dvalarheimili, s.s. 1 tilviki hjukrunarheimilisins Soltuns, geti ekki sott um styrki ar
framkvaemdasjodi aldradra, sbr. 7. gr. samningsins. Par sem krafa pessi byggir a
skadabotarétti dsamt almennum reglum krofu- og samningaréttar og jafnraedisreglu
stjornsyslulaga er varakrafan sett upp med peim hatti ad Grund sé jafn sett og adrir.
Nefni stefnandi sem deemi ad Soltun taki vid leigugreidslum vegna fasteigna en geti
ekki sott um styrki Gr Framkvamdasjodi aldradra. Hvad petta vardar visa stefnandi
til framlagdra gagna par sem saman hafa verid tekin gogn um framlog fra stefnda
fyrir sama timabil og domkrafa tekur til og su fjarhad dregin fra krofufjarhaed.

Loks visa stefnendur til pess ad pratt fyrir itrekadar krofur peirra og
réttmaetar ventingar hafi krofur peirra ekki fengist greiddar. Hafi einungis verid
ferdar fram paer roksemdir fyrir hofnun ad hvorki hafi verid samid um eda
akvednar fjarhadir i pessu skyni. Lagafyrirmali um rekstur hjukrunar- og
dvalarheimila hljoti ad byggja a4 pvi ad rikid utvegi husnadi til rekstrarins.
Reglugerd um endurgjald fyrir pennan rekstur eda rammasamningur verdur pvi ad
akveda heafilegt endurgjald i pessu skyni og rddherrann ad utvega nagilegt
endurgjald til greidslu pess ndist ekki samningar vid Sjukratryggingar Islands um
petta.

Stefnendur byggja krofu sina & meginreglum krofu- og samningaréttar auk
almennra skadabodtareglna, baedi utan og innan samninga. Um jafnradi er visad til
11. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 og 65. gr. stjornarskrarinnar. Um malsmedferd er
jafnframt visad til akvaeda stjornsyslulaga, p.m.t. 10., 12. og 13. gr. sem og
0logfestra meginreglna stjornsysluréttar, eins og t.d. reglunnar um réttmaetar
ventingar. Um eignarréttindi er visad til 72. gr. stjornarskrarinnar. Hvad vardar

skyldu stefnda til ad sinna 6ldrudum, sem og adrar skyldur stefnda i pvi sambandi,



visast til 76. gr. stjornarskrarinnar og laga nr. 125/1999 um malefni aldradra. Um
varnarping visast til laga um medferd einkamala nr. 91/1991, sérstaklega 3. mgr.
33. gr. og krafa um malskostnad er reist a4 129. og 130. gr. somu laga. Krafa um
virdisaukaskatt byggir 4 akvaedum laga nr. 50/1998 um virdisaukaskatt en

stefnendur eru ekki virdisaukaskattskyldir adilar.

v
Malsastedur og lagardk stefnda

Stefndi krefst pess ad verda syknadur af 6llum krofum stefnenda og byggir
pa krofu sina i fyrsta lagi 4 adildarskorti, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala par sem adild sé vanreifud og ekki sér gerd grein fyrir
stefnendum eins og porf er 4.

Einnig byggir stefndi 4 pvi ad stefnendur geti ekki stutt krofu sina vid 76.
gr. stjornarskrarinnar par sem akvadid snui ekki ad vernd 16gadila auk pess sem 16g
hafi verid sett i samraemi vid akvadid.

Stefndi byggir & pvi ad tilvisun stefnenda til 72. gr. stjornarskrarinnar sé
haldlaus. Stefnendur byggdu sjélfir fasteignirnar og toku akvordun um nytingu
peirra. Grund fékk 16ggildingu 26. februar 1937 og sidar, eda 1951, var gert
samkomulag milli Grundar og elliheimilisnefndar Arnessyslu og hofst rekstur par i
juli 1952. Er algjorlega 14tid vera ad rokstydja eda gera grein fyrir pvi 1 stefnu
hvenaer pad gerdist ad eignaréttarakvaedi stjornarskrarinnar hafi verid brotid. Hafi
pad verid strax i upphafi s¢ um storfellt tomlaeti ad raeda af halfu stefnenda ad hafa
ekki gert athugasemdir fyrr. P4 komi ekki fram hvort einhverjar forsendur milli
stefnanda og stefnda hafi breyst. Pad sé¢ ekki rokstutt med neinum heetti i stefnu og
erfitt ad atta sig 4 tilvisun til 72. gr. stjornarskrarinnar og er pvi motmealt hardlega
ad su grein geti att vio 1 mali pessu. Pad komi einnig fram i stefnu ad stefnendum
beri engin skylda til ad reka hjikrunar- og dvalarheimili og geti peir hvengr sem er
akvedid ad hatta peirri starfsemi og nota eignir med 60rum haetti. Su alyktum
stefnenda, sem eru reyndar leigutakar, fari illa saman vid tilvisun peirra til 72. gr.
stjornarskrarinnar.

Hvad vardar tilvisun stefnenda til 39. gr. laga nr. 112/2008, sem peir byggja
a a0 skapi pa greidsluskyldu sem hér er fjallad um, pa byggir stefndi & pvi ad svo sé
ekki né heldur hvad vardar 38. gr. somu laga. Stefnendur virdast telja ad med
setningu pessara laga hafi stofnast su greidsluskylda sem stefnendur byggi 4.
Stefndi telur pad vera fraleitt og bendir a ad ekkert i 16gskyringargdégnum stydji pa
skodun stefnenda og er pessari tilkun pvi métmeelt.

Stefndi motmeelir pvi einnig ad ekki hafi verid greitt fullt og edlilegt

endurgjald vegna hisn®dis. Stefndi hafi stadid vid sinar samningsskuldbindingar



og krofugerd stefnenda nti sé umfram badi samninga og lagalegar skyldur stefnda.
bvi megi ekki gleyma ad stefndi verdi ad fara ad gildandi 16gum fra Alpingi og er
par hvergi getid um pa greidsluskyldu sem nu er gerd krafa um. Er i kréfugerd
stefnenda pannig farid fram 4 ad i domsordi verdi kvedid & um skyldu umfram
almenn 16g og fjarlog.

Stefndi bendir a4 ad pegar farid er yfir rokstudning stefnenda fyrir krofugerd
vegna skadabotakréfu pa sé par hvergi minnst & skilyrdi skadabdta. Ekkert komi
fram um orsakasamhengi né heldur saknemi og tjon. Visad er til pess ad tjon sé
pad sem stefnendur telji vera hafilegt endurgjald. I skadabotarétti sé tjon hins vegar
skilgreint sem skerding eda eydilegging l6gvarinna hagsmuna, oftast fjarhagslegra.
begar af pessari astedu sé¢ krafa um skadabatur rong auk pess sem stefnendur
hvorki sanna né reyna ad sanna tjon sem sé skilyrdi skadabodta. Virdist
skadabotakrafan helst byggjast & pvi ad a stefnda hafi hvilt su skylda ad semja vid
stefnda um greidslur fyrir pa pjonustu sem stefnda bar ad sinna en stefnendur toku
ad sér, sbr. akvaedi IV. kafla laga nr. 112/2008. Engu ad sidur hefur stefndi avallt
greitt stefnendum 1 samremi vid gildandi 16g og reglur og samninga milli adila.
bad a0 stefnendur setji na fram nyjar krofur getur ekki gert stefnda
skadabotaskyldan gagnvart stefnendum. Hvad petta vardar er af halfu stefnda visad
til doms Haestaréttar i mali nr. 547/2011.

Einnig bendir stefndi 4 ad reglugerdir og gjaldskrar byggi 4 peim
fjarhagslegu viomidunum sem sett eru i fjarlogum og beri hverju raduneyti og
stofnun ad halda sig innan pess ramma, sbr. t.d. dom Hestaréttar i mali nr.
464/2017, um peer skordur sem fjarlog setji pjonustu & hverjum tima. bPa visar hann
til 41. gr. stjornarskrarinnar en samkvaemt akvaedinu er pad ekki a valdi domstola
a0 auka vid fjarheimildir paer sem Alpingi hefur dkvedid.

Einnig visar stefndi til pess ad stefnendur byggir a pvi ad fara verdi ad
stjornsyslulogum nr. 37/1993 vid setningu reglugerda og gjaldskraa. betta fullyrdi
stefnendur pratt fyrir pad sem fram komi 1 2. mgr. 1. gr. laga nr. 37/1993 og sé
pessu pvi hathad sem rongu. Einnig sé¢ pvi hathad ad stefnendum hafi verid
prongvad til ad ganga ad rammasamningi. Er visad til pess sem badir adilar hafi
latid boka vid gerd samningsins. P4 sé¢ pvi motmelt ad brotid sé gegn 65. gr.
stjornarskrarinnar med pvi ad haga greidslum til stefnenda eins og gert er.
Mismunandi leidir séu farnar & mismunandi timum i pessum efnum likt og 60rum
an pess ad um s¢é ad raeda brot 4 jafnraedisreglu stjornarskrarinnar. Stefnendur hofu
starfsemi fyrir mérgum aratugum sidan og timarnir hafi breyst sidan pa. Rétt s¢ ad
hafa i huga ad stefnendur byggdu ad eigin frumkvadi pad husnedi sem stefnendur
gera nu kréfu um ad stefndi greidi fullt verd fyrir. bessi krafa sé gerd an pess ad

fyrir liggi neinn samningur um slikt eda lagafyrirmeli, hvad pa heldur fjarheimild



fra Alpingi. Pad a0 stefndi fari ad gildandi 16gum geti aldrei verid saknamt pannig
ad valdi skadabotaskyldu. Pa geti pad heldur ekki verid fjartjon ad telja sig eiga
krofu 4 annan um greidslu vegna notkunar hiisnedis samkvaemt peim samningum
og 1ogum sem um pad gilda hverju sinni. Jafnvel p6 ad stefnendur telji sig eiga
krofu vegna pess pa geti pad ekki verid fjartjon. b6 ad stefnendur teldust eiga krofu
um leigugjald geeti slik krafa aldrei talist vera skadabotakrafa i samremi vid
almennu skadabotaregluna. Vert s¢ ad benda & ad stefnendur undirgengust
rammasamning eins og fram kemur i gognum malsins en gera engu ad sidur krofur
sem na yfir gildistima rammasamningsins. Slik krofugerd hlytur ad vera i andstodu
vid skuldbindingargildi samningsins. P4 s¢ hin andsted meginreglum krofu- og
samningaréttar. Verdi pvi ad sykna stefndu af kréfu byggdri 4 pvi ad um
skadabotaskyldu stefnda sé ad reda gagnvart stefnendum.

Hvad vardar krofu stefnenda um hefilegt endurgjald fyrir pjonustu pa
byggir hin & pvi ad pad leidi af meginreglum krofu- og samningaréttar ad stefnda
beri ad greida peim sérstaklega vegna husnadispattar enda verdi su krafa aldrei
gerd ad stefnendur leggi fram hiisna0i til slikrar starfsemi an sanngjarns og edlilegs
endurgjalds. Stefndi motmeelir pvi ad slik meginregla, ef til er, gildi i samskiptum
stefnenda og stefnda par sem stefndi greidi 611 gjold sem kvedid er 4 um i 16gum og
reglum. Stefnendur reistu husnedid 4 eigin vegum en samkvemt sidar gerdum
samningum vid stefnda hefur pad verid nytt til akvedinnar pjonustu. Pannig sé pvi
métmelt og hafnad sem rongu ad einhvers konar greidsluskylda hafi stofnast
umfram pad sem pegar er samid um og greitt samkvamt 16gum og reglugerdum.

Auk pess sem ad framan hefur verid rakid visar stefndi til pess ad
krofugerdin sé einhlida pratt fyrir mat en pa nidurstodu hefdi stefndi alltaf purft ad
fallast 4 ef hann vildi undirgangast greidsluskyldu. Auk pess purfi fjarlagaheimild
fra Alpingi a0 liggja fyrir.

Stefndi métmelir einnig varakrofu stefnanda Grundar og visar til somu
malsastedna og i adalkrofu. ba séu engin rok sem maeli med greidsluskyldu stefnda
i peim samanburdi sem stefnendur geri i kafla i stefhu um varakrofur. Beri pvi
einnig ad sykna stefnda af varakrofum.

Loks moétmelir stefndi drattarvaxtakrofu enda sé hun 6rdkstudd og an
lagaraka. Hvad vardar malskostnadarkrofu stefnda pa er visad til XXI. kafla laga nr.
91/1991, einkum 129. og 130. gr.

ba gerir stefndi til vara krofu um ad krofur stefnenda verdi storlega
leekkadar og malskostnadur pa felldur nidur. Stefndi byggir pessa krofu sina a pvi
sem a0 framan hefur verid rakid vardandi syknukrofu svo og & pvi ad stefnendur
hafi ekki sannad tjon né gert liklegt ad einhver meginregla kréfu- og samningaréttar

eigi hér vid. bad sé ekki nog ad visa til slikrar reglu an pess ad gera grein fyrir



henni nédnar. b4 nai krofugerdin fyrir hluta pess timabils sem rammasamningurinn
gildi um. Stefnendur gerdust adilar ad peim rammasamningi og geti ekki gert
sérstaka fjarkrofu vegna sama timabils. Verdi pvi alltaf ad lekka krofuna sem
nemur peim greidslum 4 samningstima auk peirra greidslna sem borist hafa ur
Framkvaemdasjodi aldrada.

Loks visi stefndi til pess ad krafan sé sett fram sem skadabotakrata og pad
geti ekki komid til skodunar. Einnig er hin sett fram sem krafa vegna pess ad
stefnendur leggi fram hisn®di og fyrir pad beri ad greida leigugjald. Slikt
leigugjald hljoti alltaf ad vera samkomulagsatridi og ekki unnt ad komast ad

nidurstodu um pad med domkvoddum matsmanni.

v
Forsendur og nidurstada

Samkvaemt 1. mgr. 76. gr. stjornarskrarinnar skal 6llum, sem pess purfa,
tryggdur 1 16gum réttur til adstodar vegna sjukleika, ororku, elli, atvinnuleysis,
orbirgdar og samberilegra atvika. [ 1. gr. laga um mélefni aldradra nr. 125/1999
kemur fram ad markmid laganna sé¢ ad aldradir eigi vOl & peirri heilbrigdis- og
félagslegu pjonustu sem peir purfa & ad halda og ad hun sé veitt a pvi pjonustustigi
sem er edlilegast midad vio porf og astand hins aldrada. Samkvemt 14. gr. laganna
eru stofnanir fyrir aldrada dvalarheimili og hjikrunarheimili eda hjukrunarrymi a
ldrunarstofnunum. Oumdeilt er ad stefnendur annast slikan rekstur. Stefnendur
gera 1 mali pessu krofur um greidslu vegna husnadiskostnadar vegna peirra dvalar-
og hjikrunarheimila sem peir reka.

Stefnendur sakja mal petta i félagi &4 grundvelli 1. mgr. 19. gr. laga nr.
91/1991. beir setja krofur sina fram annars vegar sem skadabodtakrofu og visa badi
til skadabotareglna utan og innan samninga og hins vegar sem kréfu um sanngjarnt
og edlilegt endurgjald fyrir pjonustu og byggja pa krofu a meginreglum krofu- og
samningaréttar. ba eru krofur stefnenda utskyrdar svo 1 stefnhu ad umfang
fjartjonsins nemi pvi hafilega endurgjaldi sem stefnda hefdi borid ad greida
stefnendum ad teknu tilliti til alls hagraens kostnadar stefnenda af hisnadinu, ad
fradregnu pvi huasnzdisgjaldi sem peir hafa fengid greitt & sama timabili a
grundvelli reglugerda og akvaeda rammasamnings. Stefnendur byggja a pvi ad
haefilegt endurgjald stefnda vegna husnadisins megi jafna til nidurstodu matsgerdar
um edlilegt leigugjald til stefnenda vegna leigu 4 peim fasteignum sem stefnendur
leggja sjalfir til og notadar eru undir rekstur & hjikrunar- og dvalarheimilum fyrir
timabilid névember 2013 til 31. desember 2016. [ malatilbiinadi stefnenda kemur
fram ad upphafstimi krofu afmarkast af fyrningarreglum. [ matsgerd er

hasnadisgjald dregid fra pegar metid er edlilegt leigugjald ef stefndi veri ad leigja



pessar fasteignir af stefnendum. begar slikt leigugjald er metid innifelur pad
kostnadarlidi sem myndu falla undir leigusala samkvamt hasaleigulogum og er par
m.a. um ad rada tiltekna kostnadarpetti, s.s. fasteignagjold og tryggingar.
Stefnendur draga fra allt husnadisgjald pratt fyrir ad nokkrir 1idir pess séu pess
edlis ad leigutaki ad husnaedi myndi almennt greida slikan kostnad s.s. almennt
vidhald innanhdss.

Samningssamband adila ni um rekstur dvalar- og hjikrunarheimila byggir a
rammasamingi sem stefnendur gerdust adilar ad 27. oktober 2016 og taka pvi
krofur stefnenda til pess timabils ad hluta til. Adur en samningurinn tok gildi fengu
stefnendur greidslur vegna starfseminnar & grundvelli pagildandi reglugerda og
gjaldskraa.

Samkvaemt 8. gr. lid 4.0 i rammasamningnum er hasnadisgjald breytilegt
eftir sterd og fjolda ryma a hjikrunarheimili. Taki gjaldid til vidhalds, umsjonar,
umsyslu, fasteignagjalda og trygginga vegna husnadis. Segir i dkvadinu ad
gjaldinu sé pannig @tlad ad standa undir 6llu almennu vidhaldi husnadis en ekki
stofnkostnadi, afskriftum og meiri hattar breytingum og endurbdtum & hasnzdi.
Samberilegt dkvaedi var 1 peim reglugerdum sem giltu um greidslur til stefnenda
adur en peir gengust undir rammasamninginn. P4 er sérstaklega tekid fram i pessu
akveedi samningsins ad pessi gjaldlidur taki ekki til hjokrunarheimila sem fai
greidslur 4 grundvelli samninga um byggingu og patttoku i leigu, svokalladri
leiguleid.

Af halfu stefnda er krafist syknu 4 grundvelli 2. mgr. 16. gr. laga nr. 19/1991
a grundvelli adildarskorts og telur hann ad adild sé vanreifud og ekki sé gerd grein
fyrir stefnendum sem skyldi. [ stefnu er pad rakid ad Grund reki tvo
hjikrunarheimili i Reykjavik og setji i malinu fram krofur vegna annars peirra sem
stadsett er ad Hringbraut 50. P4 kemur einnig fram i stefnu ad As sé i eigu Grundar
og sjai As um rekstur 4 dvalar- og hjukrunarheimili i Hveragerdi. b4 séu fasteignir
undir hjukrunarheimili Grundar vid Hringbraut i eigu Grundar og fasteignir undir
hjikrunar- og dvalarheimilid As eru i eigu Grundar og Ass. Malatilbunadur
stefnenda byggir 4 pvi samningssambandi sem er & milli adila & grundvelli
rammasamningsins. Verdur malatilbunadur stefnenda ekki skilinn 6druvisi en svo
ad ekki sé verid ad gera krofu um greidslu husnadiskostnadar vegna starfseminnar
b6 ad pad vidmid s¢€ notad vid krofugerd ad byggja & pvi hvad teljist vera hefilegt
gjald fyrir leigu a hisn@dinu samkvaemt nidurstodu matsgerdar. ba komi fram i
stefnu ad stefnendur séu eigendur peirra fasteigna sem notadar eru undir
starfsemina. Verdur, med hlidsjon af framangreindu, ekki fallist & ad sykna beri

stefnda vegna adildarskorts.



Hvad vardar skadabodtakrofu pa byggja stefnendur & pvi ad stefndi hafi med
60logmatum hetti brotid gegn skyldum sinum gagnvart stefnendum. Stefndi hafi
vanrakt pa skyldu sina ad semja vid stefnendur um greidslur fyrir pjonustu og visa
hvad pad vardar til IV. kafla laga nr. 112/2008 en gildistoku kaflans hafi verid
frestad til 2016 pegar rammasamningurinn oOdladist gildi. b4 hafi eldra
fyrirkomulag, par sem greidslur voru éakvardadar & grundvelli reglugerda og
gjaldskraa, verid 6logmett m.a. med hlidsjon af reglum stjornsysluréttar. Einnig
byggja stefnendur 4 pvi ad peim hafi verid prongvad til ad ganga ad
rammasamningi og & pvi ad stefndi hafi brotid m.a. gegn 65., 72. og 76. gr.
stjornarskrarinnar.

Fyrir liggur ad stefnendur voldu ad gangast undir rammasamninginn 4 arinu
2016 og er ekkert fram komid sem stydur pad malsastedu peirra ad peir hafi verid
pvingadir til pess en ljost er af bokunum vid samninginn ad pa pegar var uppi
agreiningur milli adila um hisnadiskostnad. Fram kemur i malatilbinadi peirra ad
peir toldu pann kost hagstedari rekstrarlega en ad fa4 greidslur fra stefnda a
grundvelli reglugerda og gjaldskrda en su hagkvemni sneri po ekki ad
hasnadiskostnadi. b4 er si malsasteeda ad vanraeksla stefnda & ad fresta gildistoku
rammasamnings leidi til botaskyldu ekki rokstudd med fullnegjandi heatti og
kemur pvi ekki til frekari skodunar. A pad sama vid um mélsasteedu byggda a pvi
ad a stefnda hafi hvilt skylda til ad semja vid stefnendur um kostnad vegna 6flunar
htsnadis en ekki er annad fram komid en ad stefndi hafi greitt stefnendum 1
samrami vid rammasamning og adur 4 grundvelli reglugerda og gjaldskraa.

Stefnendur telja ad setning reglugerda og gjaldskrda hafi ekki uppfyllt
skilyrdi stjornsyslulaga nr. 37/1993 og meginreglur islensks stjornsysluréttar auk
pess sem annmarkar hafi verid a gjaldskram hvad pad vardar ad par hafi ekki verid
tekio tillit til alls kostnadar sem greida atti fyrir pjonustuna. Samkvemt 1. gr. laga
nr. 37/1993 gilda pau ekki um samningu reglugerda né annarra almennra
stjornvaldsfyrirmela. [ greinargerd med frumvarpi til stjornsyslulaga er sérstaklega
tekid fram ad pau taki einungis til einstaklegra dkvardana, p.e. dkvardana sem varda
akvedna einstaklinga eda logadila, einn eda fleiri. Af halfu stefnenda hefur ekki
verid nagilega leitt 1 1j0s til hverra reglugerdirnar og gjaldskrarnar taka og par med
hefur ekki med fullnegjandi hetti verid synt fram 4 ad akvordunin vardi réttindi
eda skyldur tiltekinna adila. Eru pvi ekki forsendur til ad fallast & ad um
stjornvaldsakvordun hafi verid ad raeda skilningi stjornsyslulaga. Af halfu domsins
er pessari malsastaedu stefnenda pegar af pessari astedu hafnad.

ba byggja stefnendur & pvi ad stefnda beri ad greida allan kostnad sem af
pessum malaflokki hlyst, p.m.t. husnadiskostnad og gangi annad gegn

megininntaki og akvedum laga nr. 112/2008. Visa peir sérstaklega til 3. mgr. 43. gr.



laganna par sem fram komi ad heilbrigdisstofnanir og adrir veitendur
heilbrigdispjonustu skuli kostnadargreina pjonustu sina samkvemt alpjodlega
vidurkenndum adferdum. Pa skuli vid kostnadargreiningu taka mid af oSllum
hagrenum kostnadi, p.m.t. kostnadi vegna htisnadis, fjarmagns og afskrifta. Telja
stefnendur ad petta verdi ad skilja svo ad um pennan kostnad beri ad fjalla i
rammasamningi og telur ad i greinargerd sem fylgdi frumvarpi sem vard ad logum
nr. 112/2008 komi fram studningur vid petta sjonarmid. ba hafi stefndi med pvi ad
taka ekki tillit til kostnadar stefnenda af 6flun og rekstri husnadis brotid gegn
pessum skyldum sinum gagnvart 16gunum auk pess sem pa hafi ekki verid geett
jafnraedis med stefnendum og 6drum sem slika pjonustu reka. Af halfu stefnda er
pvi hafthad ad med logum nr. 112/2008 hafi stofnast st greidsluskylda sem
stefnendur byggja 4 eda ad ord greinargerdar stydji pad.

[ 16gum nr. 112/2008 og greinargerd sem peim fylgdu er gert rad fyrir
kostnadargreiningu, m.a. vegna husnadis. Su stada er uppi i mali pessu ad
stefnendur krefjast husnadiskostnadar par sem peir afli husnadis fra 60rum adila
undir starfsemina sem peir purfi ad greida fyrir en virdist po ekki hafa gert pad
samkvaemt malatilbunadi peirra. Ztla verdur ad stofnkostnadur vegna Deirra
fasteigna sem hér eru til umfjollunar hafi fallid til fyrir pad timabil er krafa
stefnenda tekur til. Af malsgognum ma rada ad o6flun husnzdisins hafi verid
flarmégnud med m.a. gjofum og styrkjum. ba liggur fyrir a0 mismunandi leidir
hafa verid farnar i gegnum tidina til ad afla husnadis fyrir hjokrunarheimili. Sidar
tilkomar leidir, eins og t.d. leiguleid, eiga ekki vid um starfsemi stefnenda sem
pegar var hafin pegar stjérnvold akvadu fyrst ad fara pa leid. b4 eru krofur
stefnenda ekki grundvalladar a peim leidum. Einnig verdur ad lita til pess ad
stefnendur hafa ekki gert grein fyrir pvi hver raunverulegur kostnadur peirra er
vegna Oflunar husnadis undir starfsemina eda notkunar eigin husnadis og pa til
hvada nidurstodu kostnadargreining eins og st sem fjallad er um i 16gunum gati
leitt til yroi sérstaklega fjallad um peirra stodu. Samkvaemt malsgégnum var
@tlunin ad stofna starfshop til ad ryna m.a. kostnad vegna husnadismala
hjikrunarheimila, sbr. fylgiskjal X med rammasamningi, en ekkert liggur fyrir um
framvindu peirrar vinnu. bratt fyrir pad og med visan til framangreinds verdur ekki
talid ad drattur 4 ad ljuka peirri vinnu, jafnvel p6 hann teldist fara i baga vid
skyldur stefnda samkvaemt samningnum, stydji skadabdtaskyldu stefnda.

Malatilbinadur stefnenda hvad vardar 65. gr. stjornarskrarinnar byggir 4 pvi
ad ekki sé geett jatnraedis pegar fjairhaed hisnadiskostnadar til hjikrunarheimila sé
akvedin af stefnda. Afstada stefnda til greidslu hans sé mismunandi eftir
stofnunum. [ 32. gr. laga nr. 40/2007 um heilbrigdispjonustu er gert rad fyrir

adurnefndri leiguleid. bar kemur fram ad rikid skuli greida kostnad vid byggingu



og bunad hjukrunarheimila og ad patttaka sveitarfélaga i kostnadi vid byggingu og
btinad hjikrunarheimila skuli vera 15% af stofnkostnadi. Stefnendur leggja hins
vegar sjalfir til fasteignir og visa m.a. til leiguleidarinnar til samanburdar. b4 visa
pau einnig til fleiri stofnana sem peir telja fai greitt gjald fra stefnda fyrir ad leggja
til hiisn@di undir reksturinn. Fyrir liggur ad par stofnanir sem stefnendur visa til
eru 1 annarri stoou en stefnendur, t.d. hvad vardar greidslur Gr framkvemdasjodi,
greidslur vegna husnadisgjalds eda hvort viokomandi hafi lagt til eign eda fengid
hana undir reksturinn fra stefnda. { 1josi framangreinds og pess sem fyrir liggur um
adstedur stefnenda verdur ekki & pad fallist ad jafnredis med rekstraradilum sé
ekki geett pannig ad talid verdi ad um brot gegn akvadinu sé ad reda.

Hvad vardar malsastedu stefnenda byggda & 76. gr stjornarskrarinnar pa
kom fram vid medferd malsins af halfu stefnenda ad framsetning malsastedunar sé
ad einhverju leyti misvisandi og voru settar fram frekari skyringar. Visudu
stefnendur til pess ad um malefni peirra einstaklinga sem akvadio tekur til hefou
verid sett 16g nr. 125/1999 um malefni aldrada. Af peim verdi nénar rddid um
skyldur rikisins gagnvart Oldrudum, tilhdgun og fyrirkomulag o6ldrunarmala,
gaedavidmid o.fl. [ samremi vid akvadi laganna megi vera ljost ad stefnda beri ad
annast um og greida allan kostnad sem af starfsemi hlyst. Stefndi hafi til ad inna
verkefnin og skyldur sinar af hendi, samid vid nokkur hjikrunar- og dvalarheimili,
m.a. stefnendur. Pannig byggi stefnendur 4 pvi ad 4 pessum grundvelli hafi hvilt st
skylda & stefnda ad greida fullt endurgjald til heimilanna og ad hisnadiskostnadur
peirra verdi par ekki undanskilinn. Pad er mat domsins ad dkvedi 76. gr. s¢ ®tlad
ad tryggja einstaklingum pann rétt sem bpar er tilgreindur og i pvi skyni voru m.a.
16g nr. 125/1999 sett. Verdur sa réttur einungis sottur af eda 1 pagu vidkomandi
einstaklinga gegn stefnda 4 grundvelli adsteedna pess sem i hlut 4. Verdur ekki a
pad fallist ad pad med stefnendum ad peir geti leitt rétt sinn til greidslu af rétti
peirra einstaklinga sem akvadid tekur til.

b4 byggja stefnendur & pvi ad stefndi hafi brotid gegn 72. gr.
stjornarskrarinnar. Samkvamt akvaedinu megi engan skylda til ad lata af hendi eign
sina nema almenningsporf krefji og pa purfi lagafyrirmeli til og komi fullt verd
fyrir. Stefnendur leggi fram fasteignir til starfseminnar, sjalfir eda 1 gegnum
modurfélag. Telja stefnendur ad su afstada stefnda ad greida ekki gjald fyrir paer sé
brot gegn 72. gr. og s¢ pessi tilhdgun pvi 6logmeet. Stefndi hefur moétmaelt pessari
tulkun stefnda. Pad er mat domsins ad adstedum stefnenda verdi ekki jafnhad til
peirra tilvika sem 72. gr. tekur til enda er ekki annad komid fram en pad hafi verid
akvordun peirra ad leggja fasteignirnar til rekstrarins og kemur malsasteda pessi

pvi ekki til frekari skodunar.



ba er ekki fallist & pad med stefnendum ad taka beri krofu peirra til greina a
peim forsendum ad stefndi haldi 4fram ad visa 6ldrudum einstaklingum til peirra
pratt fyrir ad neita ad greida husnadiskostnad enda er ekki annad fram komid en ad
stefnendur séu enn adilar ad rammasamningnum.

Loks verdur ekki a pad fallist ad stefnendur hafi fert fram adrar
malsastedur er leida eigi til pess ad til skadabotaskyldu hafi stofnast a hendur
stefnda vegna krafna peirra.

[ samraemi vid framangreint er pad mat domsins ad af halfu stefndu hafi
ekki verid synt fram a ad hattsemi stefnda hafi verid saknaem og 6logmet eda ad
slik hattsemi hafi leitt til tjons. Verdur, i 1josi framangreinds, ekki fallist 4 ad
skilyrdi séu til ad deema stefnda til greidslu skadabota.

b4 byggja stefnendur & peirri malsastedu, byggdri & almennum reglum
krofu- og samningaréttar um sanngjarnt og edlilegt endurgjald, ad par sem ekki hafi
verid samid um endurgjald beri stefnda ad greida sanngjarnt og edlilegt endurgjald
og visa hvad petta til peirra meginreglna sem koma fram i [6gum um pjoénustukaup
og logum um lausafjarkaup. Pessari malsastedu hefur stefndi alfarid métmeelt.

Fyrir liggur ad vid byggingu peirra fasteigna sem stefnendur nota undir
dvalarheimilin fengust ad einhverju leyti styrkir fr4 Framkvaemdasjooi aldradra og
a0 stefndi hefur fengid greitt husnadisgjald. P4 verdur ad @tla ad a pvi timabili sem
krafa stefnenda tekur til hafi ekki fallid 4 stofnkostnadur vegna peirra fasteigna sem
peir nyta i starfsemi sina. Eins og rakid hefur verid var fjarveiting til starfsemi
stefnenda akvordud a grundvelli tveggja dlikra adferda a pvi timabili sem hér er til
umfjollunar, annars vegar a4 grundvelli reglugerda og gjaldskraa og hins vegar a
grundvelli rammasamnings. Byggja stefnendur a pvi ad hvorug adferdin hafi tekid
til pess ad greida peim kostnad vegna Oflunar husnadis undir starfsemina an pess
a0 greina sérstaklega 4 milli peirra.

Stefndu byggja 4 pvi ad hvorki sé lagaheimild né fjarheimild til greidslu
peirra gjalda sem krafist er. Pad sé hlutverk Alpingis ad akveda i fjarlogum
fjarveitingar til reksturs hjikrunarheimila ar hvert og er par tiltekid hvada fjarhaed
hvert og eitt heimili faer. bar verda ekki settir fram frekari gjaldalidir en fram koma
i rammasamningi, reglugerdum og gjaldskram og ekki er par heimild fyrir peim
greidslum sem stefnendur krefjast i mali pessu. Pa taka pessar heimildir ekki til
stofnkostnadar eda oflunar husnaedis. [ 1josi framangreinds verdur ad atla ad pad
hafi ekki verid etlunin ad greida leigu eda annad gjald vegna hasnadis sem
rekstraradilar leggja sjalfir til, utan husnadisgjalds. Stefnendur visa sérstaklega til
pess ad Alpingi hafi aldrei tekid afstodu til peirra kostnadarlida sem hér eru
tilgreindir en stefndi telur ad pad hafi verid gert med hverri reglugerd og hverjum

fjarlogum. Greidslur til hjokrunarheimila vegna einstakra gjaldlida eru dkvardadar



af stefnda 4 dkvednum forsendum. S& kostnadur sem krafa stefnenda vardar byggir
ekki & ofyrirsédum utgjoldum. M4 af bokun stefnenda vid rammasamninginn rada
ad pegar stefnendur gengust undir hann tdldu peir hann ekki, frekar en skipan mala
adur, taka 4 pessum kostnadi peirra. [ samningnum er rakid fyrir hvada
kostnadarlidi stefndi greidir og er ekkert fram komid um ad hann hafi skuldbundid
sig til frekari greidslna til stefnenda vegna husn@diskostnadar eda Oskad
sérstaklega eftir ad tilteknar fasteignir yrou notadar i hans pagu pannig ad
greidsluskylda stofnadist & hendur honum sérstaklega vegna pess. ba er pad ekki &
valdi domstola ad mela fyrir um frekari fjarheimildir en Alpingi hefur gert, sbr. 2.,
41. og 42. gr. stjornarskrarinnar, sbr. 16g nr. 33/1944. Med visan til framangreinds
er pessari malsastedu stefnenda hafhad og verdur pvi ekki a pad fallist ad stefnda
beri, &n pess a0 um pad hafi verid samid milli adila, ad greida stefnendum kostnad
vegna O0flunar husnadis.

Samkvemt framangreindu er stefndi syknadur af adalkrofum stefnenda.
Med somu rokum og ad framan eru rakin eru ekki forsendur til ad fallast &
varakrofu stefnanda Grundar.

Eftir atvikum pykir rétt ad malskostnadur milli adila falli nidur.

Domsuppkvadning hefur dregist fram yfir frest samkvaemt 1. mgr. 115. gr.
laga nr. 91/1991, en adilar og domari voru sammala um ad ekki veri porf a
endurflutningi malsins.

Dom pennan kvedur upp Sigridur Elsa Kjartansdottir héradsdomari.

DOMSORD:

Stefndi, islenska rikid, er syknad af Ollum kréfum stefnenda, Grundar

hjtikrunarheimilis og Dvalarheimilisins Ass.

Malskostnadur fellur niour.

Sigridur Elsa Kjartansdottir



