Héradsdomur Reykjavikur

Domur 13. desember 2019

Mal nr. E-4/2019:

HK verktakar ehf.

(Pérhallur Haukur porvaldsson hrl.)
gegn

Husfélaginu Laugavegi 96

(Halldor Heidar Hallsson 16gmadur)
Arion banka hf.

(Kristjan B. Thorlacius l16gmadur)
og Astu Valdisi B. Adalsteinsdottur
(Unnsteinn Orn Elvarsson I6gmadur)
Protabui Hugleida ehf.

(enginn)

Domur

Mal petta, sem var domtekid 19. névember 2019, var héféad 19., 27. og 29.
desember af HK verktokum ehf., Dalsgardi i Mosfellsbe, gegn Husfélaginu
Laugavegi 96 i Reykjavik, protabdi Hugleida ehf., Borgartini 25 i Reykjavik, Arion
banka hf., Borgartdni 19 i Reykjavik og Astu Valdisi B. Adalsteinsdéttur, [...] i [...].

Stefnandi krefst pess ad stefndu verdi deemdir in solidum til ad greida honum
4.929.545 kronur med drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu fra 8. febriar 2019 til greidsludags. ba er krafist malskostnadar
ur hendi stefndu.

Stefndi Arion banki hf. krefst syknu af kréfum stefnanda og malskostnadar ar
hendi hans. Stefnda Asta krefst syknu af kréfum stefnanda og malskostnadar ar hendi
hans. Stefnda Husfélagio Laugavegi 96 krefst einnig syknu af kréfum stefnanda og
malskostnadar Ur hendi hans.

Ekki hefur verid haldid uppi vornum af halfu stefnda protabus Hugleida ehf.

I
Helstu mélsatvik
Stefnandi hefur hofdad mal petta til greidslu verklauna vegna endurbdta og
vidgerda & Laugavegi 96 i Reykjavik. Krafan er reist & reikningi fra 31. desember
2014 sem var sendur Hugleidum ehf. og nemur 5.929.545 kronum. bad liggur fyrir ad
Loft slf. greiddi stefnanda 1.000.000 kréna 23. febrdar 2015 og nemur stefnufjarhaed
bvi 4.929.545 krénum.



Malid verdur rakid til pess ad 6. nGvember 2013 festu Hugleidir ehf. kaup & 2.
haed hussins ad Laugavegi 96, en um er ad reeda priggja haeoa fjoleignarhds. Hinn 17.
september sama ar gerdu Hugleidir ehf. verksamning vid Loft 33 sIf. um ad félagid
skiladi teikningum ad hinu keypta hasneadi til Reykjavikurborgar og s&i um ad fa
Hfyrrum - skrifstofuhtisnaedi sampykkt sem ibudarhusnedi. Kom Hallgrimur
Fridgeirsson, einn eigenda Lofts 33 slf., ad gerd samningsins fyrir hond félagsins og
mun hann hafa haft milligéngu um ad rada verktaka ad verkinu. Stefnandi heldur pvi
fram ad Hallgrimur hafi leitad til hans vegna vidgerdar & paki hdssins haustid 2014
og seé reikningurinn sem krafist er greidslu & vegna peirrar vinnu. Engin skjol hafa
verid 16gd fram sem syna hvernig pad atvikadist ad stefnandi tok ad sér vinnu vid
umreett verk eda hver skyldi greida fyrir pad. pa liggur fyrir ad ekki var gerdur
skriflegur samningur um verkid og verdur ekki radid af framldgdum skjoélum i hverju
pad var folgid.

Reikningi stefnanda fra 31. desember 2014 fylgdu prja skjol par sem fjarhaedin
var sundurlidud eftir verkpattum. Samkveemt fyrsta skjalinu var um ad reda
»aukaverk Laugavegi 96 fra 17. september til og med 10. oktober 2014, nanar tiltekiod
vinnu ,,vi0 rif og endurkledningu paka ... vid framhlid og glugga™ svo og ,.efni v.
paka®, alls 859.675 kronur. Efst &4 60ru fylgiskjalinu st6d ,,tilbod Laugaveg banki* og
par & eftir var talin upp vinna ,,vid kleedningu (fia) ... verkfaeragjald ... efni vegna pak
endurbyggingar ... pappaldgn pak og krossv (tilbod) ... rennur og nidurféll (tilbod) ...
rif forgun 4 jarni (tilbod) ... pallar (tilbod) ... akstur, alls 1.071.833 krénur. A pridja
fylgiskjalinu var visad til reiknings ,,.Laugaveg 96 og sidan talin upp ,,vinna vid
aukaverk fra 10. okt. ... efni vegna aukaverka fra 10. okt. ... pappaldgn pak og krossv
(tilbod) ... standandi bandsogud kledning gafl og glugga hlid ... rif forgun & jarni
(tilbod) ... renna bogapak og flasningar ... pallar (tilbod) ... sendibill flutningur &
svOlum ... byggingastjorn tryggingar ... umsysla og uttekt®, alls 3.998.037 kronur.

pad liggur fyrir ad 28. jantar 2016 hofdadi stefnandi mal fyrir Héradsdomi
Reykjavikur vegna umreedds reiknings og var kréfum adallega beint ad Hugleidum
ehf. en til vara ad Lofti 33 sIf. og Hallgrimi Fridgeirssyni, 6drum eiganda félagsins.
Med domi héradsdoms fra 2. mars 2017 var adalstefnda Hugleidum ehf. gert ad greida
stefnanda krofu samkvemt reikningnum ad fradreginni fyrrgreindri innborgun, en
varastefndu voru syknadir af kréfum stefnanda. Med domi Heestaréttar fra 20. april
2018 i mali nr. 343/2017 var protabl Hugleida ehf. aftur & moéti syknad af krofu
stefnanda vegna adildarskorts, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala. Fram kemur i dominum ad pad fari ekki & milli méla ad umreett verk hafi
verid folgid i endurbotum og vidgeroum a paki fjdleignarhussins ad Laugavegi 96,
veggjum pess og gluggum ad utanverdu. Samkvemt 8. gr. laga nr. 26/1994 um
fjoleignarhds, einkum 1. og 3. tolulid, teljist ytra byrdi hussins og ytri



gluggaumbunadur til sameignar pess og skiptist kostnadur vid endurbztur og
vidgerdir & pessum hlutum hdssins nidur & eigendur pess i samremi Vvid
eignarhlutdeild peirra, sbr. 2. mgr. 43. gr. og A-lid 45. gr. laganna. Tekid var fram ad
par sem Hugleidir ehf. hefou adeins verid eigandi hussins ad hluta hefdi félagio ekki
eitt hag af pessum framkveemdum. Ad svo bunu var visad til pess ad stefnandi reisti
krofu sina & pvi ad Loft 33 slf. eda Hallgrimur Fridgeirsson heféu haft umbod
Hugleida ehf. til ad 6ska eftir pvi ad hann ynni umratt verk a kostnad félagsins pannig
ad komist hefdi & bindandi samningur pess efnis. Beeri stefnandi sonnunarbyrdi fyrir
pbessari stadhafingu, en ad teknu tilliti til adilaskyrslu Hallgrims yrdi ad leggja til
grundvallar ad hvorki hann né Loft 33 slf. hafi haft umbod til ad rada stefnanda til
verksins. Var pvi talid 6sannad ad Hugleidir ehf. hefdu veitt Hallgrimi eda Lofi slf.
umbod til ad déska eftir pvi vid stefnanda ad hann ynni umreett verk ad 6llu leyti &
kostnad félagsins og var félagid syknad af krofu stefnda vegna adildarskorts.

Eigendur fjoleignarhussins & peim tima sem umreaeddar framkvaemdir attu sér stad
voru Hugleidir ehf. sem &ttu 2. haed hussins, Arion banki hf. sem eignadist 1. haed
hassins auk kjallara 12. mars 2014 en seldi eignina Neva ehf. 27. nGvember sama ar,
og stefnda Asta sem var eigandi pridju haedarinnar asamt risi. | dag er Fitjaborg ehf.
eigandi ad 6llu hasinu, en félagid keypti eignina 5. febriar 2018 og fékk hana afhenta
28. mars sama ar.

pad liggur fyrir ad stefndi Arion banki hf. eignadist eignarhluta & 1. haed hussins
& naudungarsolu i mars 2014. Medal gagna malsins eru tolvupdstsamskipti & milli
Hallgrims Fridgeirssonar og Marvins ivarssonar, starfsmanns bankans, sem hafdi
umsjon med fullnustueignum. Med tolvubréfi 8. september 2014 upplysti Hallgrimur
starfsmanninn um ad hann hefdi fengid mannskap til ,,ad0 fara i svalamal &
Laugaveginu [sic], sem ég reeddi vid pig* og kom fram ad aztladur kostnadur veeri
samtals 595.000 krénur med virdisaukaskatti. Pessu var svarad samdagurs med peim
heetti ad a&tlunin hefdi verid ad bankinn stedi adeins straum af efniskostnadi vid
endurnyjun og var spurt hvort kostnadurinn nami pa 425.000 kronum med
virdisaukaskatti. betta var stadfest af Hallgrimi med t6lvubrefi sem sent var sidar sama
dag. I janGar 2015 barst stefnda Arion banka hf. reikningur fra stefnanda, sem var
dagsettur 30. desember 2014 og nam 845.000 krénum auk virdisaukaskatts.
Fyrrgreindur starfsmadur bankans moétmeelti reikningnum med télvubréfi pann 8.
jantar 2015 og tok fram ad eingdngu hefdi verid sampykkt ad greida 425.000 kronur
auk virdisaukaskatts vegna svalavidgerdar. Eftir frekari tolvupostsamskipti sendi
Hallgrimur bankanum nyjan reikning 5. febrtar 2015 sem var gefinn Gt af Lofti slf.
og nam peirri fjarhaed sem bankinn hafdi sampykkt ad greida. Stefndi Arion banki hf.
greiddi reikninginn 11. februar 2015.



1
Helstu malsastaedur og lagardk stefnanda

Stefnandi byggir & pvi ad hann eigi rétt & greidslu ur hendi stefnda Husfélagsins
Laugavegi 96 vegna verkframkveemda vid fasteignina ad Laugavegi 96 undir lok ars
2014. Framkvemdirnar hafi lotid ad paki og 6dru ytra byrdi hassins, p.e. sameign
allra, sbr. 6. og 8. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus. Fyrir liggi reikningur med
fylgiskjali par sem gerd sé itarleg grein fyrir peirri vinnu og efniskaupum sem um
reedir.

Tekid er fram ad verkid hafi verid unnid ad beidni eins eiganda fasteignarinnar,
b.e. Hugleida ehf., sem hafi jafnframt verid krafinn um greidslu. Par sem félagio hafi
verid syknad af krofu stefnanda med domi Haestaréttar i mali nr. 343/2017, med visan
til pess ad um kostnad vegna sameignar veeri ad raeda, sé krofunni réttilega beint ad
stefnda Husfélaginu Laugavegi 96, enda hafi verkid verid unnid i pagu félagsins sem
hafi starfad fra gildistoku laga nr. 26/1994, sbr. 1. mgr. 54. gr. laganna, og verid med
kennitolu fra arinu 2003. Husfélagid beri abyrgd & greidslu kostnadar sem hljétist af
vidhaldi og endurb6tum sameignar, sbr. til demis 43. og 54. gr. sému laga, og sé
greidsluskyldan otviraed. b4 feli stefnufjarhaedin i sér sanngjarnt endurgjald, sbr. til
hlidsjonar 45. gr. laga nr. 50/2000 um lausafjarkaup og meginreglur verktakaréttar.
Verkid hafi ekki verid haldid neinum géllum og stefndu ekki heldur haldid sliku fram.

Logd er éahersla & ad stefndi Husfélagid Laugavegi 96 geti ekki firrt sig
greidsluskyldu pott krofu stefnanda hafi i upphafi verid beint ad Hugleidum ehf. pad
hafi verid gert i godri trd par sem umreett félag hafi 6skad eftir pvi ad stefnandi teeki
ad sér verkio. Meo greidslu krofunnar hefdu Hugleidir ehf. 6dlast endurkrofurétt a
hendur hinu stefnda hdsfélagi eda 6drum eigendum fasteignarinnar, sbr. 4. mgr. 54.
gr. og 47. til 48. gr. laga nr. 26/1994. Verkid hafi lotid ad sameign allra og beri 6llum
stefndu skylda til ad standa straum af kostnadi vegna pess. Hafi ad minnsta kosti legid
fyrir eftirfarandi sampykki allra stefndu. Um hafi verid ad reda adkallandi og
naudsynlegar adgerdir vegna vidvarandi vidhaldsskorts og porf hafi verid & ad afstyra
frekara tjoni vegna leka, sbr. 37. og 38. gr. laganna.

Verdi ekki fallist &4 ad stefndi Husfélagid Laugavegi 96 hafi bedid um verkid er
byggt a pvi ad stefnandi eigi rétt til verklauna a grundvelli reglna um 6umbedinn
erindisrekstur. Stefndu hafi notid gods af verkinu sem ekki hafi seett andmalum, en
med pvi hafi verid tryggt ad eignin yrdi ekki fyrir frekari skemmdum, auk pess sem
verdmeti hennar hafi aukist. Jafnframt er byggt a pvi ad pad leidi til oréttmeetrar
audgunar verdi hinu stefnda husfélagi ekki gert ad greida stefnufjarhadina, enda
hefdu pa farid fram verdmaetar og naudsynlegar endurbaetur & fasteigninni an nokkurs
endurgjalds og ad ollu leyti & kostnad stefnanda. Lita beri til pess ad stor hluti



reikningsins hafi verid vegna efniskostnadar sem stefnandi hafi ekki fengid
endurgreiddan.

Til studnings kréfu & hendur 6drum stefndu en Husfélaginu Laugavegi 96 er visad
til sdému roksemda. Byggt er & pvi ad peim beri sem eigendum fjéleignarhissins pegar
framkvaemdir attu sér stad ad greida fyrir verkid, sbr. 47. og 54. gr. laga nr. 26/1994,
auk pess sem pau beri abyrgd & skuldbindingum husfélagsins. Sé kréfunni beint ad
peim Gskipt med stod i 1. mgr. 54. gr. laganna en stefnanda sé naudsynlegt ad afla sér
adfararhaefs doms a hendur peim, sbr. 3. mgr. somu greinar. Verdi ekki fallist & ad
stefnandi eigi krofu & hendur hasfélaginu er byggt & pvi ad greidsluskylda annarra
stefndu leidi sjalfsteett af pvi ad pau hafi att eignarhluta i fasteigninni, sampykkt og
notid goos af vidgerdum an pess ad andmaelum veeri hreyft.

i
Helstu mélsastedur og lagardk stefnda Arion banka

Stefndi Arion banki hf. krefst i fyrsta lagi syknu vegna adildarskorts, sbr. 2. mgr.
16. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla Pad leidi af domi Haestaréttar i mali
nr. 343/2017 ad stefndi hafi ekki dskad eftir peim framkvemdum sem um radir,
heldur fyrirsvarsmadur Lofts 33 sIf. sem hafi ekki haft umbod til ad semja um eda
Oska eftir framkveemdum fyrir hond stefnda. P4 virdist Gumdeilt ad hvorki husfélag
Laugavegar 96 né stefndi hafi dskad eftir vinnu stefnanda, en fram komi i stefnu ad
reikningur hafi verid sendur eiganda pess eignarhluta sem eftir vinnunni dskadi og
hafi pad verid Hugleidir ehf.

Stefndi byggir i 6dru lagi & pvi ad krafa stefnanda sé fallin nidur vegna fyrningar
eda verulegs tomleatis. Krafan fyrnist & fjorum arum, sbr. 3. gr. laga nr. 150/2007 um
fyrningu krofuréttinda, og reiknist fyrningarfresturinn fra peim degi pegar krofuhafi
gat fyrst att rétt til efnda, sbr. 2. gr. somu laga. Stefnandi hafi fyrst att rétt til efnda
pbegar vinnu af hans halfu lauk og verdi ad mida upphaf fyrningarfrests vid verklok.
Pétt reikningur stefnanda, sem krafan er byggd &, sé dagsettur 30. desember 2014
virdist verkid hafa verid unnid eitthvad fyrr & arinu. pad sé ekki unnt ad sja af stefnu
eda 6drum gégnum malsins hvenar nakvemlega vinnan for fram, en allt bendi til pess
ad verklok hafi verid nokkru fyrir dagsetningu reikningsins. Hafi krafan pvi verid
fallin nidur fyrir fyrningu pegar stefna var birt stefnda 19. desember 2018. Veeri
fyrningarfrestur avallt midadur vid pad timamark pegar krofuhafi teeki akvordun um
ad gefa ut reikning hefdi hann i raun i hendi sér hvenar fyrningarfrestur haefist, en
pad sé i andstoou vid akvadi laga nr. 150/2007. pa sé krafan einnig fallin nidur fyrir
tomleeti. Stefndi hafi gert upp alla reikninga vegna vidgerda & hans vegum vid
Laugaveg 96 i byrjun ars 2015. Stefnandi hafi ekki gert nokkra tilraun til innheimtu
kréfunnar gagnvart stefnda fra peim tima og hafi pad fyrst verid med birtingu stefnu,
teepum fjorum arum sidar, sem stefndi fékk vitneskju um meinta kréfu stefnanda.

5



Vegna pess tima sem hafi 1idid sé stefnda nénast 6mogulegt ad sannreyna porf &
vidgerdum & paki eda umfang peirrar vinnu sem stefnandi 4 ad hafa innt af hendi. |
ljosi storfellds drattar & ad stefnandi héldi fram rétti sinum hljéti krafan ad vera fallin
nidur vegna tomleetis.

Stefndi byggir i pridja lagi & pvi ad stefnandi geti ekki stutt krofu sina vid akveedi
laga nr. 26/1994, enda hafi peim ekki verid fylgt vio toku &kvordunar um
framkvaemdir. bannig hafi akvéroun um framkvemdir ekki verid tekin af halfu allra
eigenda & sameiginlegum husfundi likt og beri ad gera sé um ad reeda sameign, sbr. 1.
og 4. mgr. 39. gr. laganna. Stefndi hafi ekki med neinum hetti komid ad
akvardanatoku um framkveemdir a paki hassins sem foru fram ad frumkveedi Hugleida
ehf., enda pott stefndi hafi greitt fyrir vidgerd & svolum & milli eignarhluta hans og
eignarhluta Hugleida ehf. P& hafi ekki verid haldinn hasfundur par sem framkvaemdin
hafi verid sampykkt, sbr. til hlidsjonar 40. gr. laga nr. 26/1994. L6gd er ahersla & ad
pad leidi af 43. gr. laganna ad sameiginlegur kostnadur allra eigenda sé adeins sa
kostnadur sem snertir sameign fjoleignarhdss og sem leidir af 16glegum akvordunum
stjornar husfélagsins, almenns fundar og peim radstéfunum sem einstakur eigandi
hefur heimild til ad gera. Jafnframt séu skilyrdi 37. og 38. gr. laga nr. 26/1994 ekki
uppfylit. EKki hafi verid haft samband vid stefnda og honum gefid feri & ad meta
hvort um naudsynlega framkveemd veeri ad raeda, auk pess sem ekkert liggi fyrir um
ad tjon hafi verid yfirvofandi sem naudsynlegt hafi verio ad afstyra.

Stefndi byggir i fjoroa lagi & pvi ad krafan fai ekki stod i 45. gr. laga nr. 50/2000.
Samkvaemt 2. malslid 1. mgr. 2. gr. laganna gilda pau hvorki um samninga um ad
reisa byggingar né énnur mannvirki a fasteign. Komi skyrt fram i greinargerd med
akvaedinu ad petta eigi vid um framkveemdir vid byggingar og mannvirki sem séu
varanlega skeytt vid fasteignir. P& sé samningur um framkveemdir vid fasteign nefndur
sem deemi i athugasemdunum.

Stefndi tekur i fimmta lagi fram ad stefnandi geti ekki byggt krofu sina & reglum
um éumbedinn erindisrekstur. Til pess ad svo sé purfi verk ad vera naudsynlegt til ad
afstyra tjoni. Pa purfi ad liggja fyrir ad eigandi geti ekki annast hagsmuni sina sjalfur
0g megi adgerdir ekki ganga lengra en naudsynlegt er til ad koma i veg fyrir tjon.
Sonnunarbyrdin fyrir pvi ad pessi skilyrdi séu uppfyllt hvili & stefnanda, en hann hafi
ekki axlad hana. ba er pvi métmeelt ad skilyrdin séu uppfyllt, enda liggi til ad mynda
ekkert fyrir um naudsyn verksins eda ad stefndi hafi ekki getad geett hagsmuna sinna
sjalfur. bvi er einnig métmaelt ad krafa stefnanda geti studst vio reglur um oréttmaeta
audgun. Engin logfest audgunarregla eigi vid i malinu og hafi stefnandi ekki rokstutt
& hvada grunni unnt sé ad beita ologfestri audgunarreglu, en slikri reglu hafi adeins
verid beitt i undantekningartilvikum i domaframkveemd og med fremur 6skyrum



heetti. Stefnandi hafi hvorki synt fram & ad heimilt sé ad beita slikri reglu né ad um
oréttmeeta audgun stefnda sé ad raeda.

Jafnframt er bent & ad tiltekin atridi i malatilbunadi stefnanda séu pad 6skyr ad
pad standist vart skilyrdi 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991. Sé til ad mynda 06ljost
hvener st vinna sem krafist er greidslu vegna for fram, par med talid hvort pad var a
peim tima sem stefndi atti eignarhluta i fasteigninni. pa beri gogn malsins med sér ad
tveimur adilum hafi verid sendir reikningar vegna sému verkpéatta og sé grundvollur
krofunnar pvi 6ljos.

v
Helstu méalsastaeedur og lagarok stefndu Astu

Stefnda Asta byggir & pvi ad han standi ekki i skuld vid stefnanda og ad umraeddar
framkveemdir séu henni med 6llu 6viokomandi, enda hafi samningssambandi ekKki
verid til ad dreifa & milli stefndu og stefnanda. Verdi pvi ad sykna stefndu vegna
adildarskorts, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991. S& sem 6&ski eftir framkveemdum
verdi ad greida fyrir vinnuna, en Hugleidir ehf. sem virdast hafa 6skad eftir vinnunni
hafi ekki haft umbod eda sampykki stefndu fyrir framkvemdunum. Reikningur
stefnanda hafi verid gefinn Ut & Hugleidir ehf. og krafan upphaflega verid sott gegn
pvi félagi fyrir domi, enda hafi stefnandi talid pad félag vera vidsemjanda sinn og
skuldara. Stefnda hafi aldrei 6skad eftir vinnu stefnanda og hafi hun aldrei fengid
upplysingar um i hverju umratt verk folst. Pa liggi engar upplysingar fyrir um hvort
verkid hafi talist naudsynlegt, kostnadaraztlun eda énnur gégn sem vardi verkio.

Af halfu stefndu er tekid undir malséstedur medstefnda Arion banka hf. um ad
krafa stefnanda sé fyrnd, sbr. 2. og 3. gr. laga nr. 150/2007. Krofuhafi geti ekki
akvedio hvenear fyrningarfrestur hefjist med pvi einu ad bida med utgafu reiknings.
Stefnandi beri sénnunarbyrdi fyrir pvi hvenar vinnu hafi lokid, en pad verdi ekki med
skyrum hetti radio af stefnu eda framlégdum skjolum. bad virdist p6 hafa verid
nokkru adur en reikningur var gefinn Gt, enda komi fram ad vinna hafi annars vegar
farid fram fr4 17. september til og med 10. oktdber og hins vegar fra 10. oktober i 77
klukkustundir. Virdist ljost ad vinnu hafi verid lokid fyrir manadamot oktober og
november 2014, enda samsvari 77 klukkustundir rétt um 10 daga vinnu. Stefna hafi
ekki verid birt i malinu fyrr en i desember 2018 eda ramlega fjérum arum eftir ad
vinnu stefnanda vid fasteignina lauk. Verdi ekki fallist a ad krafan sé fyrnd hljéti han
ad vera fallin nidur vegna tomleetis. Sé ljost ad stefnandi hafi aldrei krafid stefndu um
greidslu kréfunnar fyrr en med malshofdun pessari og hafi hun fyrst eftir pingfestingu
malsins séd pann reikning sem krafan sé byggd &. Hun hafi ekki haft neina vitneskju
um meinta krofu stefnanda fram ad pessu timamarki. Stefnandi hafi pannig latid undir
hofud leggjast ad seekja meinta krofu sina i um fjogur ar og verdi han ad teljast fallin
nidur vegna tomlaetis.



Stefnda byggir einnig & pvi ad einn eigenda i fjdleignarhusi geti ekki tekid
akvoroun um ad radast i umfangsmiklar framkvaemdir & eigninni ad 6drum eigendum
forspurdum og pannig skuldbundid pé til pess ad taka patt i kostnadi, sbr. til deemis 2.
mgr. 36. gr. og 2. mgr. 39. gr. laga nr. 26/1994. Ekkert liggi fyrir um ad heimilt hafi
verid ad gripa til adgerda a grundvelli 37. gr. laganna og jafnframt eigi 38. gr. ekKi
vid. Hafi ekkert starfandi hasfélag verid i fjéleignarhisinu & pessum tima og hafi
hvorki verid sendar &skoranir né gerdar krofur um ad adrir eigendur rédust i
framkvaemdir til pess ad forda tjoni. Pa liggi ekkert fyrir um hvort naudsynlegt hafi
verid ad radast i kostnadarsama adgerd til pess ad forda tjoni, en a pessu timamarki sé
omogulegt ad sannreyna porf a framkveemdunum og peirri vinnu sem stefnandi innti
ad sogn af hendi. Stefnandi verdi ad bera hallann af pvi ad hafa ekki sannad I6gmeeti
eda naudsyn framkvemdanna. ba liggi fyrir ad ekki hafi verid bodad til hasfundar
eins og skylt hafi verid samkvaemt 39. og 43. gr. laga nr. 26/1994. Hafi framkvaemdin
pvi ekki verio sampykkt & hasfundi og hljoti pvi sa sem gekk til samninga vid
stefnanda ad bera abyrgd & peim kostnadi sem um redir.

Stefnda tekur jafnframt fram ad 16g nr. 50/2000 gildi ekki um krofu stefnanda,
sbr. skyrt dkvaedi 1. mgr. 2. gr. laganna. P4 er pvi hafnad ad stefnandi geti byggt kréfu
sina & reglum um 6umbedinn erindisrekstur eda dréttmaeta audgun. | pvi sambandi er
medal annars tekid fram ad stefnda hafi talio Hugleidi ehf. hafa radist i framkvemdir
a eigin kostnad og ad eigin frumkvaedi. Hafi hun aldrei talid ad framkvemdirnar feeru
fram i hennar pagu og ekki geti verid um audgun hennar ad raeda.

Tekid er fram ad tilefni kunni ad vera til ad visa malinu af sjalfsdddum fra domi
vegna 6skyrs malatilbinadar stefnanda. Enginn verksamningur liggi fyrir i malinu og
reikningur sé pannig framsettur ad dvissa riki um naudsyn peirra framkvaemda sem
um raeoir. P& liggi ekkert fyrir sem stydji ad stefndu eda 6drum eigendum
fasteignarinnar hafi verid kynnt umfang eda kostnadur vegna framkvaemdanna. P& sé
ekki unnt ad gripa til efnislegra varna vegna framkvaemdanna sjalfra par sem svo langt
sé 1idid fra verklokum og geti stefnda ekki metid geedi vinnunnar, naudsyn vinnunnar
eda umfang.

\/

Helstu malsastedur og lagarok stefnda Husfélagsins Laugavegi 96

Stefndi visar til pess ad i dag sé Fitjaborg ehf. eigandi ad 6llu husinu. Fram hafi
komid i kaupsamningi fra 5. februar 2018 ad ekkert formlegt hisfélag veeri starfraekt
i hasinu. Hafi hvorki hid stefnda husfélag né Fitjaborg ehf. haft nokkra adkomu ad
peim framkveemdum sem um raedir. Hafi aldrei verid starfandi hdsfélag i husinu og
ekki verid haldnir formlegir hasfundir. Megi ljost vera ad umraeddar framkvemdir
hafi ekki verid bornar undir hasfélagid eda sampykktar & vettvangi pess. Hafi stefndi
raunar ekki vitad af umraeeddum framkvemdum sem Hugleidir ehf. virdist hafa radist
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i upp 4 sitt eindeemi. Stefnandi hafi ekki beint krofu ad stefnda fyrr en stefna var birt
i malinu, en p& hafi ram fjogur ar verid lidin fra pvi ad vinnan var innt af hendi.

Tekid er fram ad umraddar framkvemdir hafi verid stefnda 6vidkomandi og
samningssamband ekki verid & milli stefnanda og stefnda. Beri pvi ad sykna stefnda
vegna adildarskorts og er visad til sému roksemda og &dur hafa verid raktar af halfu
stefndu Astu pessu til studnings. b4 er tekid undir roksemdir medstefndu um ad krafa
stefnanda sé fyrnd par sem fyrningarfrestur hafi byrjad ad lida vid verklok sem virdast
hafa verid um manadamot oktober og névember 2014, sbr. 2. gr. laga nr. 150/2007.
Verdi ekki fallist & ad krafan sé fyrnd er byggt & pvi ad hun sé fallin nidur vegna
tomleetis. Stefndi hafi fyrst séd pann reikning sem krafa stefnanda er byggd & eftir
pbingfestingu malsins og hafi stefnandi 14tid hja lida ad seekja krofu sina i ram fjogur
ar.

Stefndi byggir einnig & pvi ad einn eigenda i fjoleignarhdsi geti ekki tekio
akvoroun um agd rédast i umfangsmiklar framkvaemdir & eigninni ad 6drum eigendum
forspurdoum og pannig skuldbundid pa til pess ad taka patt i kostnadi. Hafi I6gum nr.
26/1994 ekki verid fylgt og greidsluskylda geti ekki hafa skapast & peim grunni. pessu
til nanari studnings er visad til somu roksemda og adur hafa verid reifadar af halfu
stefndu Astu. bvi er ad sama skapi motmelt ad 16g nr. 50/2000 gildi um krofu
stefnanda, sem og ad krafan fai stod i reglum um éumbedinn erindisrekstur eda
oréttmeeta audgun. Stefndi heldur pvi fram, eins og stefnda Asta, ad pad kunni ad vera
tilefni til ad visa malinu af sjalfsdadoum fra domi vegna dskyrs malatilbinadar
stefnanda. Hann visar til somu roksemda pvi til studnings og gerd var grein fyrir i
umfjollun um roksemdir stefndu Astu.

VI

Nidurstada

Krafa stefnanda er reist & reikningi sem er dagsettur 31. desember 2014 og hefur
adur verid gerd grein fyrir honum og fylgiskjélum. R&did verdur af fyrsta skjalinu
sem fylgdi reikningnum ad vinna vid ,,Aukaverk laugavegi 96, sem nadi medal
annars til rifs og endurkledningar paks, hafi farid fram fra 17. september til og med
10. oktober 2014. Um hafi verid ad reeda samtals 71 tima. Annad skjalid er audkennt
,.tilbod Laugaveg banki* og er par gerd grein fyrir vinnu vid kledningu, samtals i 22
tima, sem og verkferagjaldi, efniskostnadi og 6drum kostnadi. pa kemur fram i pridja
skjalinu ad unnid hafi verid vid ,,aukaverk® 1 77 tima fra 10. oktober og er gerd grein
fyrir ymiss konar kostnadi, svo sem vegna efnis og umsyslu. Ad virtu pvi sem fram
kemur i fylgiskjélunum verdur ad leggja til grundvallar ad verkid hafi ad meginstefnu
til falist i endurbdtum og vidgerdum a paki fjoleignarhussins Laugavegi 96, veggjum
pbess og gluggum ad utanverdu, sbr. einnig dom Haestaréttar fra 20. april 2018 i mali
nr. 343/2017 og 4. mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991.
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Pad verdur ekki radid med skyrum heetti af fyrirliggjandi gégnum hveneer verkinu
var lokid. pad kemur p6 fram ad vinna hafi att sér stad fra 7. september til og med 10.
oktdéber 2014, sem og ad 77 timar hafi verid unnir fra 10. oktéber sama &r. P4 kom
fram i adilaskyrslu fyrirsvarsmanns stefnanda fyrir domi ad um hefdi verid ad raeda
,»akut verk* vegna leka i hiisinu og hafi verid unnid alla daga. Hvad vardar pa 77 tima
vinnu sem atti sér stad eftir 10. oktéber 2014 tok fyrirsvarsmadurinn fram ad hin hefdi
verid unnin i ,,beinu framhaldi“ og ad gera meetti rad fyrir pvi ad tveir menn hefou
unnid vio verkid i atta tima & dag.

Fram kemur 1. mgr. 50. gr. laga nr. 91/1991 ad hafi adili forraedi & sakarefni og
vidurkenni hann fyrir domi tiltekid atvik, sem er honum oOhagsteett, skuli slik
vidurkenning ad jafnadi 16gd til grundvallar vid urlausn mals, enda pyki domara hun
hafa verid gefin af nagilegri pekkingu og skilningi og ekkert komi fram sem hnekkir
henni eda veikir hana verulega. Samkveemt pessu verdur framburdur adila fyrir démi
um umdeild malsatvik ad jafnadi ekki lagdur til grundvallar, nema ad pvi leyti sem i
honum felst vidurkenning & atviki sem er honum Ohagstett. | adilaskyrslu
fyrirsvarsmanns stefnanda kom, eins og adur greinir, fram ad peir 77 timar sem unnir
voru eftir 10. oktéber hefdu verido unnir i beinu framhaldi af annarri vinnu, ad tveir
menn hefdu unnid ad verkinu og ad mida skyldi vid atta tima & dag. bessi framburdur
fyrirsvarsmanns stefnanda var, eins og sakir stddu, honum 6hagstedur sem adila mals
og verour samkvaemt pessu lagt til grundvallar ad vinnu vid verkid hafi verid lokid
ekki sidar en vid manadamot oktdber og névember 2014.

pad er 6umdeilt ad krafa stefnanda fyrnist & fjorum arum, sbr. 3. gr. laga nr.
150/2007 um fyrningu krofuréttinda. P& reiknast fyrningarfrestur fra peim degi sem
krofuhafi gat fyrst att rétt til efnda, sbr. 1. mgr. 2. gr. laganna. Samkvaemt
athugasemdum i frumvarpi pvi sem vard ad légum nr. 150/2007 er um ad reda
efnislega somu reglu og gilti samkvemt 1. mgr. 5. gr. eldri laga nr. 14/1905 um
fyrningu par sem sagdi ad fyrningarfrestur teldist fra peim degi er krafa vard
gjaldkreef. Um er ad raeda hlutlega reglu og pad hefur almennt ekki pydingu hvort
krofuhafi hafi att pess kost ad fylgja eftir krofunni. Eins og hér er astatt var ekki samid
um gjalddaga vegna vinnu stefnanda vid umreett verk og gjalddagi leidir ekki heldur
af 16gum eda venju. Verdur pvi ad mida upphaf fyrningarfrests vid pad timamark
begar stefnandi 4tti pess fyrst kost ad setja fram kréfu um efndir. 1 1j6si atvika og med
hlidsjon af meginreglum krofuréttar verdur ad mida vid ad pad hafi ekki verid sidar
en pegar verkinu var lokid, sbr. til hlidsjonar dom Landsréttar fra 22. mars 2019 i mali
nr. 624/2018. Samkvaemt pessu er ekki fallist & pa roksemd stefnanda ad mida beri
upphaf fyrningarfrests vid dagsetningu pess reiknings sem hann gaf at, en pad veeri
einnig i 6samraemi vid pad sjonarmid ad upphaf fyrningarfrests skuli vera 6had
ath6fnum eda athafnaleysi kréfuhafa.
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A0 framangreindu virtu verdur midad vid ad fyrningarfrestur vegna kréfunnar
hafi byrjad ad lida pegar verkinu var lokid og var pad ekki sidar en um manadamot
oktéber og névember 2014. Mal petta var hofoad gegn stefnda Arion banka hf. og
stefnda Husfélaginu Laugavegi 96 hinn 19. desember 2018, stefndu Astu 27. sama
manadar og stefnda protabui Hugleida ehf. 29. sama manadar. bar sem fjogurra ara
fyrningarfrestur var pa lidginn var krafan fallin nidur fyrir fyrningu, en ekkert liggur
fyrir um ad fyrningu hafi verid slitio gagnvart stefndu fyrr en med malsékn pessari.
Stefndu verda pegar af pessari asteedu syknud af krofu stefnanda.

Samkveemt 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 verdur stefnanda gert ad greida peim
stefndu sem tekid hafa til varna mélskostnad sem telst hafilega akvedinn med peim
haetti sem greinir i ddmsordi. Ad 6dru leyti verdur malskostnadur ekki deemdur.

Asgerdur Ragnarsdottir héradsdémari kvedur upp dém pennan.

Domsorad:

Stefndu, Husfélagid Laugavegi 96, Arion banki hf., Asta Valdis B.
Adalsteinsdéttir og protabl Hugleida ehf., eru syknadir af krofu stefnanda, HK
verktaka ehtf.

Stefnandi greidi stefndu Husfélaginu Laugavegi 96, Arion banka hf. og Astu
Valdisi B. Adalsteinsdéttur, hverju um sig 700.000 krénur i malskostnad.

Asgerdur Ragnarsdottir
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