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Lysing a verkefninu

Verkefnid fellst i a@ meta umfang byggingargalla i nybyggdum fj6lbylishisum. Haft var
samband vid talsmenn fjolbylishtdsa 8 hofudborgarsveedinu med 6 eda fleiri ibidum med
fokheldisar 2014, 2018 og 2022. Stadladar og halfstadladar spurningar voru lagdar fyrir
fulltrda 100 fjolbylishisa med samtals 3.208 ibudir. Formenn husfélaga svorudu fyrir 56
fiolbyli, adrir medlimir i stjérn husfélaga i 23 skipti og adrir (par med talid starfsmenn
eigenda pegar svo bar vid) svérudu i 21 skipti. Nidurstédur voru bornar undir sérfraedinga i
byggingaridnadi sem bentu 4 ymsa vankanta i regluverki og eftirfylgni i byggingaidnadi. Svor
peirra eru nytt i umraedum til ad setja nidurstddur i vidara samhengi.

Flokkun verkefnis eftir aherslum uthlutunar

Ahersluflokkur dthlutunar: Byggingargallar, raki og mygla

Inngangur

Akvérdun um fasteignakaup felur i sér mat & ahaettu og veentingum. Annars vegar kaup &
eldri eign med pekktri viohaldsségu og hins vegar kaup a nyrri eign par sem kaupandi gerir
almennt rad fyrir ad vidhald verdi takmarkad fyrstu arin. Pegar byggingargallar koma fram i
nybyggingum geta peir haft ahrif sem eru baedi fjarhagsleg, félagsleg og i sumum tilvikum
heilsufarsleg, sérstaklega pegar vandinn tengist raka, leka eda fragangi vedurhjips.
Alpjédlegar leidbeiningar undirstrika ad raki og mygla tengjast aukinni dhaettu a
ondunarferaeinkennum og ad forvarnir i hénnun, framkvaemd og vidhaldi skipti skopum
fyrir heilnaeemt inniloft. A islandi hefur opinber og fagleg umraeda um byggingargalla i
ibudarhusnadi aukist 4 sidustu arum. Hisnadis- og mannvirkjastofnun hefur medal annars
sett fram tillégur um breytingar a fyrirkomulagi byggingareftirlits med pad ad markmidi ad
draga ur byggingargollum og styrkja neytendavernd a byggingamarkadi (HMS, 2025).
Sambhlida pessari umraedu er p6 skortur a kerfisbundnum, nylegum gégnum og rannsdknum,
sem lysa umfangi og edli galla i nybyggdum fj6lbylishiusum, hvernig gallar birtast, hvernig
Urbétaferli dragast og hvada kostnad og dpeaegindi eigendur bua vid.

Markmid pessarar rannsdknar er ad baeta Ur pessum pekkingarskorti med pvi ad kanna
algengi og edli byggingargalla i nybyggdum fj6lbylishisum og varpa ljosi 8 kostnad, timapatt
og upplifun eigenda af Urlausn gallamdla. Rannsdknin er sérstaklega midud vid fjolbylishus
par sem sameiginlegir byggingarhlutar og dbyrgdarkedja milli hdnnunar, framkvamda,
eftirlits og vidbragda vid gollum geta gert urlausnir fléknar.



Rannsdknarspurningar eru eftirfarandi:

e Hversu algengir eru byggingargallar i nybyggdum fjolbylishisum?

e Hvar koma gallar helst fram (séreign, sameign eda hvort tveggja)?

e Hvada tegundir galla eru algengastar

e Hvenar koma byggingargallar fram eftir athendingu?

e Hver er afallinn kostnadur eigenda vegna urbéta?

e Hvada kerfis- og ferlapaettir (t.d. verkaskipting, eftirlit, tryggingavernd, gagnasofnun
um byggingarsogu) koma fram i fraségnum eigenda og i samtdlum vid sérfraedinga?

Rannséknin byggir a st6dludum og halfstodludum spurningum sem lagdar voru fyrir fulltrda
eigenda i 100 fj6lbylishisum & hofudborgarsvaedinu med sex eda fleiri ibudum, par sem
fokheldisar var 2014, 2018 eda 2022. Svorin endurspegla pvi fyrst og fremst st6du og reynslu
a husfélags- eda eigendastigi (um sameign, ferla, kostnad og dbyrgd), en ekki taeknilega
uttekt ddmkvaddra matsmanna 4 einstokum byggingarpattum. Samhlida gagna6flun voru
nidurstodur bornar undir sérfreedinga i byggingaridnadi til ad stydja tulkun og setja
nidurstodur i vidara samhengi regluverks, eftirlits og framkvamdar.

[ framhaldinu er fyrst gerd grein fyrir adferd, urtaki og gagnaéflun. ba eru nidurstédur settar
fram med aherslu & algengi, birtingarstad galla, kostnad og upplifun eigenda. Ad lokum er
fjallad um nidurstodur i samhengi vid fyrirliggjandi pekkingu, takmarkanir rannséknarinnar
og mogulegar dbendingar fyrir umbaetur og frekari rannsdknir.

Nyskopun og samfélagslegar askoranir

[ pessari rannsékn er vidfangsefnid greint Ut fra sjonarhorni kaupenda og eigenda ibuda 4
islenskum husnaedismarkadi. Spurt er baedi Ut i fjdrhagslegt dlag og pad dlag sem felst i pvi
ad purfa ad glima vid byggingargalla og fa Urlausn mala hja videigandi adilum. Sveiflur i
islensku hagkerfi hafa um langt arabil haft mikil ahrif 4 islenskan fasteignamarkad par sem
sifellt fer minna fyrir stodugleika og fyrirsjdanleika. Kostnadur ibudarkaupenda vid Urbaetur a
gollum i nybyggingum er ekki réttleetanlegur, allra sist pegar ungt félk a i hlut, sem margt
hvert 4 erfitt med ad leggja fram Utborgun fyrir ibud. bvi eins og paverandi formadur
Huaseigandafélagsins sagdi i grein i Visi: ,,Ny hus eiga ad vera gallalaus” (Sigurdur Helgi
Gudjonsson, 2022).

Har vidgerdarkostnadur vegna galla sem leggst 4 eigendur nyrra ibuda er i raun
Gdseaettanlegur.

Hagnytingargildi og mikilvaegi

Aukin pekking 8 umfangi og edli byggingargalla i nybyggingum er til pess fallin ad nytast vid
Urbeetur & regluverki, umgjord og fraedslu til ad baeta byggingaframkvaemdir 4 islenskum
husnaedismarkadi. Mikilvaegt er ad halda til haga ad gallar i nyjum byggingum auka ekki
adeins fjarhagslegt dlag 4 eigendur heldur einnig andlegt 4lag. Byggingargallar draga
verulega ur sjalfbaerni, pvi sama hver greidir fyrir Urbaetur pa fela gallarnir i sér séun 4



hraefnum, mannaudi og fjdrmunum sem hagt hefdi verid ad komast hja med vandadri
vinnubrégdum. Aukin pekking 8 umfangi byggingargalla i nybyggingum er pvi afar mikilvaeg
til ad stydja vid alla hagadila 4 byggingarmarkadi.

Samanteknar nidurstodur

Rannsodknin naer til 100 nybyggdra fjdlbylishtdsa 4 hofudborgarsvaedinu, med samtals 3.208
ibidum, sem voru skrad fokheld arin 2014, 2018 og 2022. Nidurstodur syna ad
byggingargallar eru algengir i nybyggingum, p6tt umfang peirra sé mismunandi. Alls tilgreina
talsmenn 91 af 100 fjolbylishisum ad gallar hafi komid fram. i 42 tilfellum voru gallar metnir
|éttvaegir, i 30 tilfellum nokkud alvarlegir og i 19 tilfellum umfangsmiklir.

Gallar tengjast langoftast sameign. | 79 fjélbylishisum komu gallar fram i sameign,
annadhvort eingdngu par eda samhlida gollum i ibudum. betta bendir til kerfisbundinna
fravika fremur en einstakra tilvika.

pratt fyrir mikla Utbreidslu byggingargalla fellur kostnadur ekki alltaf 4 eigendur. [ 50
fjolbylishdsum hefur enginn kostnadur fallid 4 eigendur. i 31 fjolbyli nam &fallinn kostnadur
einni milljon kréna eda meira og i 11 fjolbylishdsum nam hann 8-104 milljonum kréna.
Medalkostnadur a ibud, reiknadur yfir allt drtakid, nemur um 254 pdsund kréonum. b3 telja
talsmenn 35 fjolbylishusa liklegt ad frekari kostnadur falli 8 eigendur, sem undirstrikar ad
gallamal eru oft langdregin og fjarhagsleg évissa vidvarandi.

Gallar birtast oft snemma eftir afhendingu ibida, en pé ekki alltaf. [ 39 tilfellum komu peir
fram meira en &ri eftir afhendingu. [ elstu fjélbylunum eru daemi um galla sem komu fram
sex arum eda sidar eftir fokheldi. Vidgerdarferli geta einnig verid langdregin; i mérgum
tilvikum standa vidgerdir enn yfir eda stada peirra er 6ljés.

Algengustu tegundir byggingargalla tengjast raka og fragangi utanhuss. Rakaskemmdir voru
metnar ,nokkrar eda miklar” i 40 af 100 fj6lbylishisum og 6fullnaegjandi fragangur a
pipulégnum i 21 fjélbylishdsi. Samkvamt fulltrdum eigenda voru leki, sprungur, glugga- og
pbakvandamal dberandi, sérstaklega i peim hisum par sem kostnadur var mestur.

Pegar spurt var um mogulegar orsakir visadi steerstur hluti svarenda til framkvaemdagalla
(34) og skipulags- og eftirlitspatta (27). Faerri nefndu hénnunargalla eda efnagalla. betta
bendir til pess ad vandinn liggi sidur i frumhoénnun einni og sér en fremur i framkvaemd,
verkstjorn, eftirliti og dbyrgdarkedju. Svor eigenda um orsakir galla eru tulkud med fyrirvara
um ad vidmaelendur hofdu misgddar upplysingar um framkveemdasoégu fjdlbylishussins.

Gallar hafa ekki adeins fjarhagsleg ahrif heldur einnig félagsleg og salraen. | 62 fjdlbylishisum
voru épaegindi metin nokkur, mikil eda mjdg mikil. | opnum svérum var nefndur pirringur,
breyta, andlegt alag, samskiptadrdugleikar og i einstaka tilfellum flutningur ar ibud. Gallamal
eru pvi ekki adeins teeknilegt eda fjarhagslegt vidfangsefni heldur snerta pau lifsgeedi og
félagslegt oryggi ibla. Samtol vid sérfreedinga i byggingaridnadi stydja pessa mynd. bar var



bent 4 hrada framkveemda, sparnad, veikleika i eftirliti, dskyra verkaskiptingu milli stofnana,
takmarkada tryggingavernd og veikleika i abyrgdarkedju sem kerfislega ahaettupaetti. Einnig
var |6gd ahersla & skort 4 heildstaedri skraningu byggingarségu og samraemdu
upplysingakerfi.

Heildarnidurstada rannsdknarinnar er su ad byggingargallar i nybyggdum fjélbylishisum eru
Utbreiddir, oft kerfisbundnir og i sumum tilvikum fjarhagslega og andlega ipyngjandi. bétt
morg mal leysist an verulegs kostnadar fyrir eigendur, pa syna nidurstodur ad minnihluti
stendur frammi fyrir haum kostnadi. En langdregin ferli og andlegt alag fylgir oft barattu
eigenda fyrir urbétum.

Helstu hugtok:
Byggingargalli:

Byggingargalli er hvers kyns fravik fra settum l6gum, reglugerdum, sampykktum teikningum
eda gAdori byggingarvenju sem veldur pvi ad eignin stenst ekki edlilegar krofur um 6ryggi,
notagildi eda endingu, og hefur ahrif 4 verdmeeti, notkun eda vidhald eignarinnar. Galli telst
vera til stadar pegar vid afhendingu, eda sidar ef hann kemur i ljés og var ekki sjaanlegur vid
afhendingu, og ma rekja hann til honnunar, framkveemdar, efnisvals eda eftirlits.

Fiolbylishus/fiéleignarhus:

Fioleignarhus telst hvert pad hds sem skiptist i séreignir i eigu fleiri en eins adila og i sameign
sem baedi getur verid allra og sumra, sbr. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus.

Sameign:
Sameign eri 1. mgr. 6. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus skilgreind sem allir peir hlutar

huss, baedi innan og utan, og |66ar sem ekki eru dtviraett i séreign svo og o6ll kerfi,
teekjabunadur, lagnir og tilfaeringar sem pjéna adallega p6rfum heildarinnar eda hluta
hennar med peim haetti ad sanngjarnt og edlilegt er ad allir eigendur eda eftir atvikum
tiltekinn hépur peirra beri kostnad og dhaettu af peim.

Fokheldi:

A0 bygging sé fokheld pydir ad hun er fullreist ad utan, lokud fyrir vedri og vindum, en
fragangi innanhuss er ekki lokid. HUsid er pa med fokhelt pak, gluggar og hurdar komnar i,
og utanhussklaedning/pussning ad mestu fragengin, svo haegt sé ad hefja innivinnu an pess
ad rigning eda vindur skemmi bygginguna.

Fokheldisar:

Visar til pess ars pegar bygging feer vottord um fokheldi. Oftast er vottord gefid ut fljétlega
eftir ad bygging er fullreist. | peim deemum sem beidni um fokheldisvottord dregst 6hoflega
er fokheldisar jafnvel skrad 16ngu eftir ad bygging telst fullklarud.



Framkveemd verkefnisins, nidurstodur og avinningur

Um urtakid

Undirbdningur gagnadflunar héfst um midjan mars 2025 med samningu spurningalista til ad
safna upplysingum um byggingargalla i nylegum fjoélbylishdsum. [ Grvinnslu er { sumum
tilfellum unnt ad yfirfaera nidurstédur 4 ibudir. Urtakid nadi til allra fidlbylishisa med sex
eda fleiri ibtdum & hofudborgarsvaedinu sem eru skrad fokheld arin 2014, 2018 og 2022.

[ upphafi var studst vid utgefna séluskrd fasteigna sem gefin er Gt af Hisnaedis- og
mannvirkjastofnun (HMS). Til ad na til fjdlbyla sem aldrei hafa selst, t.d. i peim tilfellum
begar leigufélog og sveitarfélog byggja og eiga vidkomandi eign afram, var studst vid
sérkeyrslu frda HMS. Nokkud bar @ minnihattar misraemi & milli skraninga. Fokheldisar er
stundum & reiki pegar ibudum er baett vid eldra fjolbyli. Einnig pekkjast deemi um
fiolbylishus sem er skrad fokhelt mérgum arum eftir ad pad er tekid fyrst i notkun par sem
eigendum hafdi [adst ad dska eftir dttekt hja byggingarfulltrda i vidkomandi sveitarfélagi.
Daemi eru um ad busetulrraedi sem eru i eigu eda rekin af sveitarfélogum eda
styrktarfélogum, reynist med annan fjolda ibuda i fasteignaskra en i uppgefnum télum
sveitarfélags. Auk peirra 100 fjolbyla i endanlegu urtaki var haft samband vid talsmenn
fidgurra minni fiélbylishusa. Akvedid var ad nota upplysingar um pessi fjolbyli til ad meta
betur tengsl eignarhalds og reynslu. Tilgdtan par er ad pegar l6gadilar eru i meirihluta
eigenda hafi peir haft betra taekifeeri til ad fa 6hdd og virkt eftirlit med framkveemdum og ad
reynsla peirra af gdllum sé par med minni en pegar fj6lbyli er ad mestu i eigu einstaklinga.
Greininguna ma sja i toflu 28.

begar stdr fjolbylishds eru byggd med fleiri en einum stigagangi er stundum a reiki hvort um
sé ad reeda eitt eda fleiri fidlbyli. [ gagnaséfnum voru sambyggd hus gjarnan sameinud i eitt
,husfélag” ef viomaelandi hafdi haldbeaerar upplysingar um vandamal og vidgerdir allra
stigaganga. Samliggjandi stigagangar eru ymist reknir sem adgreint hisfélag eda sem eitt
husfélag. Algengt er ad sambyggd husfélog reki saman steerra hus- eda |6dafélag til ad sinna
sameiginlegum verkefnum eins og vidgerdum a vedurhjup, p.e.a.s. paki, Utveggjum,
gluggum og hurdum, eda rekstur & sameiginlegri bilageymslu, svo daemi séu tekin. Stundum
voru sambyggdar einingar med mismunandi fokheldisar par sem égerningur var ad fa
skiptingu afallins kostnadar eftir fokheldisari. | peim tilfellum var tilteknum einingum baett
inn i drtakid. Tilbdid deemi um petta vandamal er fjolbylishdsin Gervigata 2 og 4 eru fokheld
2018 en Gervigata 6 fokheld 2019. | pessum tilbina daemi eru pessir prir stigagangar reknir
saman undir einni kennitolu, einu husfélagi. Ekki liggur fyrir mat & hversu stér hluti vidgerda
snyr sérstaklega ad husnimerum 2 og 4. ba eru allir prir stigagangar ,, sameinadir” i eitt
husfélag og teknir med i Urtakid sem 2018 argangur.

Um viomaelendur



Leitad var til fleiri ibda/fulltrda i alls niu fjolbylishisum pegar alitamal komu fram i fyrsta
simavidtalinu. betta var gert til ad tryggja samraemi og trausta svorun. Félk var spurt hvort
stjérnandi rannséknarinnar maetti hringja aftur og rseda malin og hvort til veeru
stadfestingar a peim kostnadi sem hafdi fallid til. Af peim ellefu patttakendum sem
tilgreindu meira en atta milljéon kréna kostnad sampykktu allir nema einn ad stjérnandi hefdi
aftur samband. bessi eini visadi a fyrirtaeki sem pjonustar husfélég med rekstur fjélbyla sem
stadfesti frasdgn eiganda. | nokkrum tilfellum var hringt aftur { sama vidmaelanda til ad fa
nanari utlistun a fyrri svérum.

Til ad kanna réttmaeti svara félks i rannsdkninni voru prju gallamal valin og reett var vid prja
taeknimenntada sérfraedinga sem komu ad Urbétum. Samtolin stadfestu pad sem kom fram
hja eigendum og styrkti pad mat rannsakenda & ad lysing eigenda & astandinu veeri rétt pd
svo svor um orsakir gallanna beri enn ad tulka med fyrirvara. | einu pessara priggja tilfella
begar talad var vid eiganda og sérfreeding, taldi eigandinn umraeddan vanda sem galla pegar
teeknifraedingurinn sagdi ad um hefdi verid ad reeda notkun 4 vidurkenndu efni 8 peim tima
sem reynslan svo syndi ad var ekki neegjanlega gott og afleidingin arum sidar var alvarlegur
leki sem var kostnadarsamt ad lagfeera. Ad 60ru leyti kom fram fullt samraemi i lysingu
bessara tveggja 4 annmoérkum og kostnadi. | samtali sagdi vidkomandi teeknifraedingur ad
petta vaeri varla galli, hvorki fusk né slaeleg vinnubrogd en audvitad bagalegt ad vidurkennd
adferd vid fragang a duki dygdi ekki lengur en raun bar vitni. Flestir peirra sérfreedinga sem
raett var vio telja pad edlilega krofu ad fjolbylishis sé an pessara annmarka, ad hus attu ad
halda vatni dn vidbdtarframkvaemda i a.m.k. tiu ar eftir afhendingu.

Vid greiningu svara kom fram géd samsvorun & milli spurninga, pad er ad innra samrami i
svorum félks var gott. Pad var fatt ef nokkud sem gaf tilefni til ad efast um gaedi svaranna.
Eftir a0 hafa gengid a eftir vafaatridum og borid pau sidan i nokkrum tilfellum undir
sérfreedinga og/eda fulltria fjdlbylishisanna, telja starfsmenn rannsdknarinnar ad svor
patttakanda lysi vel reynslu félks af glimunni vid ad fa Urbeetur 8 annmorkum nyrra
fiolbylishusa. Fjarhagslegt sem og andlegt dlag sem leggst 6hjakvaemilega 4 eigendur vegna
pbessa kemur sidan skyrt fram i nidurstodum hér ad nedan.

Vid greiningu og tulkun & nidurst6dum ber ad hafa i huga ad eining rannséknarinnar er
fiolbyli, ekki einstaklingar. Svor einstaklinga um épaegindi, dlag og dnaegju med kaupin eru
hins vegar ad taka mid af reynslu pess sem svarar meira en annarra eiganda i fj6lbylinu. bess
ber lika ad geta ad folk sem velst til formennsku og setu i stjérn husfélaga er ekki
tilviljunarkennt drtak Ur hépi eigenda og pvi gaetu vidhorf peirra verid frabrugdin vidhorfum
annarra eigenda. Stjorn husfélags er jafnan betur ad sér og med meiri reynslu af
byggingargollum en almennir ibdar po peir séu i faestum tilfellum med formlega menntun
sem naudsynleg er til ad leggja mat a orsakir byggingargalla. Reynsla peirra og pekking 4
stadbundnum adstaedum er samt sem adur mikilveeg og pvi eru nidurstédur birtar pratt fyrir
ad ekki hafi farid fram uttekt démkvaddra matsmanna.

Starfsmadur verkefnisins
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Arnar Eggert Thoroddsen var radinn starfsmadur verkefnisins og tok hann patt i hénnun
spurningalista, s6fnun gagna, kédun og urvinnslu spurningalistans. Arnar Eggert er med
doktorsprof i félagsfraedi og er adjunkt vid Haskdla islands par sem hann hefur kennt og
leidbeint mérgum nemendum. Samhlida hénnun og forpréfun spurningalistans félst pjalfun
Arnars Eggerts sem spyrils i ad byggja upp traust, fordast leidandi spurningar og leida
spurningalista markvisst 4fram pegar samtal barst um vida um voll. Uppbygging trausts i
vidtolum byggdist 4 peirri syn ad vidmeaelandi upplifdi haefni spyrils, heidarleika og velvilja
b.m.t hlyja og fordémalausa framkomu.

Haefni spyrils var medal annars efld med markvissri vinnu hans vid ad setja sig inn i malefnid.
Pannig tok hann patt i 6llum fundum rannsdéknarhéps fljotlega eftir ad styrkur var veittur par
sem hann fraeddist um efnid i gegnum samtadl vid 16gfraeding, vidskiptafraeeding og
byggingarverkfraeding, sem allir prir bua yfir séfraedipekkingu i hisnaedismalum. Edlisleegur
heidarleiki spyrils vo pungt pegar stjéornandi rannsdknarinnar leitadi til hans um patttoku i
verkefninu. [ pjalfun spyrils var 16gd dhersla & ad hann vaeri hreinskilinn pegar samtalid for
yfir i teeknileg atridi sem hann hafdi ekki ndgu mikla pekkingu a. Spyrill lagdi aherslu a pad
strax i upphafi samtala ad nidurstodur yrdu ekki raktar til einstaklinga, fyrirtaekja eda
hdsnumera.

Undir lok gagnasofnunar téku Stefan Hrafn verkefnisstjori og Arnar Eggert vidtol vid ymsa
sérfreedinga i byggingarmdalum og baru nidurstodurnar undir pa til ad pekking peirra og
sjénarhorn myndi nytast vid tulkun nidurstadna. Samantekt 4 peim samtdlum er i lok
nidurstédukaflans.

Hoénnun spurningalista

Vid honnun spurningalistans var 16gd dhersla @ ad hann yrdi hvorki of langur né ipyngjandi.
betta var gert til pess ad audvelda gagnaoflun i gegnum simavidtol. Vandvirkni var geett i
ordalagi og uppsetningu, og fyrri Utgafa spurningalistans var préfud i tveimur skrefum.
Fyrsta tilraun var gerd & litlum hopi aettingja. Seinni tilraunin var gerd a8 fimmtan
hasntimerum fjolbylishusa. i kjélfar pessara tilrauna var spurningalistinn endurskodadur
med hlidsjon af nidurstodum prufukeyrslunnar ddur en eiginleg gagnaséfnun hoéfst.
Spurningalistinn er birtur i vidauka.

Framkvaemd rannsdknar

Uthringingar i Grtakinu voru gerdar i tveim lotum. Fyrsta lota héfst um midjan mars 2025 og
stédu fram til loka juni. Sidari lotan sem var mun styttri sto0 yfir fra 6. til 18. dgust 2025.
Starfsmadur verkefnisins, Arnar Eggert Thoroddsen, hringdi i um 130 ibua og eda eigendur,
og skradi svorin jafnédum inn i kdnnunarforritid SurveyMonkey. Svor barust ad lokum fra
fulltraum allra fjélbylishusa i artakinu.

Simavidtolin voru framkveemd pannig ad hringt var ur farsima starfsmanns verkefnisins. Vio
Uthringingar var studst vid skradar upplysingar & ja.is til ad finna tengilidi. [ fyrstu var hringt
til ibua af handahofi i tilteknum fjélbylishisum, en fljétlega kom i ljés ad veenlegra veeri ad
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na til formanna eda annarra adila i stjérn viokomandi husfélaga. bessi nalgun reyndist mjog
arangursrik. Svor formanna gafu mun heildstaedari mynd af stédu gallamala. Upplysingar
formannanna voru auk pess mun dreidanlegri en svér almennra ibua. | peim 6rfau tilfellum
pbar sem fram kom misraemi i svérum milli formanns og annars ibua fjélbylis, var notast vid
svor fra stjérnum husfélaga.

Reynslan af pvi ad tala vid formenn husfélaga var jakvaed. Formennirnir syndu ad jafnadi
meiri dbyrgdartilfinningu, ahuga og hofou betri yfirsyn yfir stodu gallamadla en almennir
ibdar. Auk pess ad veita traustari upplysingar gafu svor formanna oft dypri innsyn i pau
gallavandamal sem husfélagid var ad glima vid. Eins og fram kemur i nidurst6dum pa hafa
sumir formenn husfélaga glimt vid gallamal i langan tima. bad var pvi ekki 6algengt ad
vidmaelendur upplifdu simtalid sem kaerkomid taekifzeri til ad fa ad tala um vandamal sem
hofdu fengid dndga athygli og umraedu. Sem deemi um petta skrifadi talsmadur eins
fiolbylishuss: , Takk fyrir ad taka a méti pessu og lja okkur eyra“.

Lengd simtalanna var ad jafnadi um 17-20 mindtur. Stystu vidtolin téku um sjé mindtur, en
bad lengsta stéd i 60 minatur. Uthringingar féru yfirleitt fram i fjdgurra tima lotum, par sem
sex vidtol i einni lotu taldist mjog gédur arangur. Talsverdur timi for jafnframt i ad undirbua
simtodlin, finna rétta tengilidi og skra nidur itarlegar athugasemdir i lok vidtals.

[ faeinum tilvikum kusu vidmaelendur ad svara kénnuninni sjalfir i vefformi eftir stutt samtal
vid spyrill. bessi leid reyndist hins vegar sidri en gott simtal. Stundum purfti ad minna a
svorun med SMS-skilabodum. Simtél par sem spyrjandi gat jafnframt Utskyrt vafaatridi i
rauntima, reyndust mun betri til ad tryggja geedi svara.

Undir lok gagnao6flunartimabilsins hafdi ekki tekist ad nd sambandi i sima vid atta husfélog.
Ymist hafdi enginn svarad simtalinu eda ekkert simanimer var skrad & ja.is. Ur vard ad
starfsmenn verkefnisins, peir Stefan Hrafn og Arnar Eggert, foru i vettvangsferd og keyrdu a
milli pessara atta fjolbylishisa. Med pvi ad banka upp 4 tékst ad klara gagnadflun fyrir pau
husfélog eda fa uppgefid simanumer hja forsvarsménnum og klara gagnadéflun daginn eftir
med simtali.

patttaka i rannsokninni var god eftir ad hafa purft ad hafa téluvert fyrir pvi ad fa svor fra
sidustu fjolbylishisum. Pad kom skyrt i ljos ad margir ibdar voru fusir til ad veita upplysingar,
og toldu pad jdkveett ad loksins vaeri ahugi syndur a peirra upplifun af byggingargollum.

Samhlida formi i SurveyMonkey fyrir spyril til ad skra svor i simtélum var sett upp annad
form samhlida sem hentadi betur fyrir pa sem kusu ad svara spurningum sjalfir & netinu.
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Adrar adferdir vid gagnadflun
Auk pess voru gerdar nokkrar tilraunir til ad na til staerra Urtaks med édyrari heetti en
simavidtdlum og vettvangsferdum. prjar leidir voru reyndar:

1. Bréfpdstur med slod og QR kéda a vefkdnnunina sem send var 4 6ll fjdlbyli 8 Sudurlandi sem
féllu undir sému skilgreiningu og urtakid a héfudborgarsvaedinu.

2. Auglysingar voru birtar & Facebook-sidum Félagsvisindasvids Haskola islands,
Neytendasamtakanna og Huseigendafélagsins auk Facebook-sidu par sem gallar i hisnaedi eru
reeddir.

3. Kallad var eftir abendingum um umfangsmikla galla i nokkur skipti pegar stjérnandi

rannséknarinnar for { vidtal i Gtvarpi og kynnti rannséknina. i kjolfarid komu nokkrar
adbendingar 4 netfangid gallar@hi.is par sem starfsmenn rannséknarinnar pokkudu
dbendingar og badu vidkomandi um ad svara spurningum i vefformi. Hlekkur & vefformid
matti finna 4 hi.is/gallar.

Ofangreindar adferdir skiludu faum en gddum svorum. bannig var svarhlutfall fyrir valin
fiolbylishus @ Sudurlandi afar lagt. Alls var sendur bréfapdstur a hisfélég 39 hisnimera a
Sudurlandi en adeins barust 7 svor. Reynslan synir ad verdi rannsdknin endurtekin er
mikilveegt ad leggja upp med somu eda svipada adferd og notud var & héfudborgarsvaedinu,
bad er hafileg blanda af simavidtdlum og vettvangsheimsdknum.

Nidurstodur

Nidurstodum er skipt i nokkra undirkafla. Fyrst er sagt fra pvi sem kom fram i simavidtdlum
vid fulltrda eigenda, frasagnir og upplysingar sem voru ekki hluti af spurningalista
rannséknarinnar, pemu sem voru algeng og potti mikilvaegt ad segja fra. ba er gerd grein
fyrir nidurstédum nokkurra lykilbreyta fyrir allt Grtakid. bar 3 eftir er gerd grein fyrir svorum
vid lykilspurningum, sérstaklega fyrir pau fj6lbylishis par sem kostnadur af byggingargollum
reyndist hvad haestur.

Svor vié nokkrum spurningum ar listanum er sleppt i nidurst6édum par sem spurningarnar
voru notadar til pess ad ramma inn vidtalid, byggja upp traust og til ad spyrill vissi vid hvern
veeri reett og pannig metid i samtalinu hvort betra veaeri ad leita til annars fulltrda i
fiolbylishusinu.

Af pessum 100 fjolbylishusum sem svorudu voru 91 sem tilgreindu vandamal sem talsmenn
upplifdu sem byggingargalla. bessir gallar voru allt frd minnihattar atridum sem leyst voru
fljott og vel yfir i umfangsmikla byggingargalla sem kalladi 8 aralanga barattu fyrir Urbétum a
nyju hisnaedi med verulegum kostnadi.

AdJ baki pessum 91 fjolbylishdsum par sem vidmaelendur tilgreindu byggingargalla eru um
2.970 ibudir. Eigendur pessara eigna hafa sidan mismunandi ségu ad segja. Fair peirra sem
gafu upplysingar um framkveemdasogu byggingarinnar voru med prof i [6gfraedi eda
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sérfraedipekkingu 4 byggingaframkvaemdum en hafa samt glimt vid ad na fram drbétum 3
byggingargollum 4 moérg ar og hafa pvi aflad sér nokkurrar reynslu af pessum malflokki.

Nidurstodur syna ad pegar eigendur galladrar fasteignar purfa ad standa i pvi ad fa
byggingaradila til pess ad beaeta ur byggingargollum getur malsmedferdin verid med ymsu
moti. betta getur verid allt fra pvi ad byggingaverktakinn sé latinn vita um annmarka og
starfsfélk & vegum hans lagar pad sem parf an utgjalda fyrir eigendur yfir i ad eigendur purfi
ad leita réttar sins med adstod logmanns par sem démkvaddur matsmadur er fenginn til ad
meta galla og malid fer sidan fyrir ddmstola. | pessu sambandi ma nefna ad i vidtali i
Speglinum & RUV vid Gudfinnu Jéhénnu Gudmundsdottur, ldgmann sem sérhaefir sig i
gallamdlum, sagdi hun ad fa byggingargallamalefni endi 8 bordum démstéla (Gudfinna
Jéhanna Gudmundsdéttir, 2025). Astaedan sé st ad rada purfi ldgmenn og sérfréda
matsmenn en slikt sé kostnadarsamt og timafrekt ferli og dvist er hvort slik malaferli skili
tileetludum arangri. Kostnadur vid vinnu matsmanns getur hlaupid 4@ milljdnum kréna ad
vidbattum kostnadi vegna logmanns. Erfitt getur reynst fyrir eigendur ad sxkja i
byggingarstjératryggingar og starfsdbyrgdartryggingar. Byggingarstjoratryggingar og
starfsdbyrgdartryggingar honnuda eru mjog lagar, adeins um 22 milljonir krdna, 6had staerd
byggingar eda fjolda ibuda.

[ samtodlum vid formenn husfélaga eda adra talsmenn eigenda sem raett var vid kom fram ad
oft attu peir erfitt med ad leggja mat & pad hvort um veeri ad raeeda byggingargalla i
viokomandi fjolbylishisum i skilningi laga. beir hofdu hreinlega ekki pa pekkingu sem til
purfti. Til ad leggja mat 4 slikt parf pvi oft ad kalla til ddmkvaddan matsmann, sem er
umfangsmikid verkefni i hverju og einu tilfelli. bratt fyrir petta var eftir fremsta megni gengid
ur skugga um ad veittar upplysingar vaeru traustar og pa hvort annmarkar veeru verulega
ibyngjandi og féllu ad skilgreiningu um galla i nybyggingum, ad svo miklu leyti sem haegt er
med pessari rannsdknaradferd.
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Nidurstodur ur konnun fra 100 fjélbylishusum:

Margir viomaelendur lystu langri og strangri glimu vid Urlausn gallamala sem hafdi i for med
sér ergelsi og preytu. beir sdgdu fra stodugum agreiningi og prasi vid verktaka. A méti komu
b6 raddir sem téku adstaedunum med meiri ré og sogdu jafnvel: ,Svona er petta bara.”

Vidmaelendur lystu jafnframt feginleika yfir pvi ad hafa loks ,mann & linunni“ sem var
tilbdinn ad hlusta. Hreinskilni margra kom spyrjanda a évart; svor voru skyr og skilmerkileg
og greinilegt ad félk vildi leggja sitt af morkum til ad rannséknin endurspegladi stéduna af
nakvaemni. Um leid kom i ljos ad pekking og yfirsyn var misjofn. Almennir ibdar, sem ekki
satu i stjorn husfélags, hofou oft takmarkada innsyn i st6du mala, 8 medan peir sem baru
abyrgd innan husfélagsins hofdu yfirleitt meiri yfirsyn enda eru pad gjarnan einstaklingar
med elju og dhuga sem veljast til slikra trinadarstarfa.

AdJ lokum vakti pad athygli hversu viljugt félk var ad taka patt i rannsékninni. Margir svérudu
simtdlum fra dkunnugu ndmeri og téku sér tima til ad reeda malin. GA06 patttaka bendir til
bess ad malefnid brenni a félki.

Ekki pykir asteeda til ad greina fra svorum vid ollum spurningum i spurningalistanum, sem
finna ma i vidauka. Listinn byrjar 8 nokkrum spurningum sem var fyrst og fremst zetlad til ad
ramma inn samtalid, pannig ad spyrill og vidmaelandi vissu st6du hvors annars.

Hér ad nedan er gert grein fyrir dreifingu svara fra 100 fjolbylishisum. Stutt umfjéllun fylgir
hverri toflu. Umraedur um nidurstédurnar fylgja i kafla par a eftir.

Bakgrunnur fjolbyla og patttakenda:

Urtakid i rannsékninni var hannad til ad gefa skyra og samanburdarhaefa mynd af pvi hvernig
byggingargallar koma fram i nybyggdum fjolbylishisum, hvernig brugdist er vid peim og
hvada kostnadur og dpaegindi fylgja. Tekid skal fram ad grunneining rannséknarurtaksins er
fiolbylishus, ekki einstaklingur eda ibud.

Midad var vid ad fa eitt svar fra hverju fj6lbylishusi. Til ad fa sem mesta breidd i aldri
nybygginga og stodu gallaferla var urtakid valid pannig ad baedi komu fram hus par sem
gallar komu snemma i ljés og hus par sem gallar birtust sidar eda vaeru enn i Urvinnslu. bvi
var akvedid ad velja prja arganga eftir fokheldisari: 2014 (29 fjolbyli), 2018 (36 fjolbyli) og
2022 (35 fjolbyli). Samtals 100 fjolbyli. Pessi skipting eftir fokheldisari gerir kleift ad bera
saman ad hluta hvort og hvernig mynstur i birtingu galla, upphafi vidgerda og lokum
vidgerda breytist milli eldri og yngri nybygginga. Samtals var pvi raett vid fulltria eigenda i
100 fjolbylishusum & héfudborgarsvaedinu med 6 eda fleiri ibidum par sem fokheldisarin
voru 2014, 2018 og 2022.

Eins og fram hefur komid voru svarendur i flestum tilfellum talsmenn hisfélaga eda adilar
sem hofdu umbod til ad svara fyrir hond eiganda. Ef fjolbyli var i eigu |6gadila var algengt ad
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svor fengjust fra framkvaemdarstjorum eda 6dru starfsfolki sem hafdi yfirsyn yfir sameiginleg
mal og pekkti til stodu urbdta. [ sumum tilfellum var um ad raeda talsmenn leigufélaga,
sveitarfélaga eda annarra l6gadila pegar peir gegndu hlutverki eiganda eda umsjonaradila.

bessi adgreining skiptir mali vid tulkun nidurstadna. Svor einstakra ibudaeigenda byggja
oftar & persdnulegri reynslu, tilfinningalegu 4lagi og daglegum samskiptum, 4 medan svor
starfsmanna fyrirtaekja eda stofnana sem eiga heilar fasteignir eru grunvollud i starfi peirra,
og motud af rekstrarlegum sjénarmidum. Nidurstodurnar endurspegla pvi fyrst og fremst pa
yfirsyn sem liggur & husfélags- eda eigendastigi — um sameign, ferla, dbyrgd og kostnad —
en ekki endilega upplifun hvers og eins ibua.

Spurningalistinn var byggdur upp pannig ad fyrst var aflad almennra upplysinga og flokkunar
a stodu galla og alvarleika, a8ur en farid var i ndnari Gtlistun. Pannig fengust baedi st66lud
svor sem audvelt er ad bera saman milli husa (til deemis um hvort gallar hafi komid fram,
hvar peir birtust, hvenaer peir komu fram, stédu Grbdta og afallinn/liklegan kostnad) og opin
svOr par sem talsmenn gatu lyst géllum i eigin ordum. Opin svér voru sidan kédud med
kerfisbundnum haetti. | svérum vid sumum spurningum gat folk nefnt fleiri en eitt atridi og
bvi er edlilegt ad samanlagdur fjoldi svara i slikum t6flum fari yfir 100.

[ drvinnslu er mikilveegt ad hafa i huga ad ekki voru allir vismaelendur vidstaddir
byggingarframkvaemdina og attu pvi erfitt med ad meta , hvad for lrskeidis”. beir byggdu pvi
oft frdsogn sina & sdgum og/eda gognum fra byggingarferlinu, til deemis samskiptum,
uttektum eda alitsgerdum og reynslu af drlausnum. Af peim sékum er greining a
orsakapattum tulkud sem upplifun og mat peirra sem tala fyrir hond hasfélagsins, fremur en
stadfest taeknileg greining a einstokum byggingaratridum.

Alls voru 29 byggingar i Urtakinu sem voru fokheldar arid 2014, 36 arid 2018 og 35 arid 2022.

Steerd fj6lbyla Fjéldi fjélbylishusa Fjéldi ibuda i staerdarflokki
6-10 ibudir 25 188

11-20 ibudir 21 315

21-40 ibudir 26 755

41-70 ibudir 17 886

71 og fleiri ibudir 11 1.064

Samtals 100 3.208

Tafla 1. Fjéldi ibuda i fjélbylishusum

Eins og adur segir var akvedid ad halda eftir svorum fra nokkrum fjélbylishiusum sem haft var
samband vid en eru utan Urtaksins par sem fokheldisar er annad en i skilgreindu urtaki. |
peirri greiningu battust vid 7 fjolbyli, hvert med 5 ibudir eda samtals 35 ibudir til greiningar
sem vikid er ad sidar. | 6llum greiningum, nema annad sé tekid fram, byggja nidurstédur 4
svorum fra 100 fjolbylishisum med 3.208 ibudum med peirri skiptingu sem sést i toflu 1 fyrir
ofan. bar eru sem daemi 25 fjolbylishis med 6-10 ibudum hvert, samtals 188 ibudir og svo
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framvegis. Alls eru pvi 3.208 ibudir undir i pessum 100 fjolbylishdsum. Heildarfasteignamat
95 fjdlbyla sem hofundar hafa upplysingar er um 272.630.950.000 krénur. Sé
fasteignamatinu deilt nidur & samsvarandi 2.952 ibudir er pad 92 milljonir kréna 4 ibud ad
medaltali. Alls eru 713 af 2.906 ibudum i eigu |6gadila eda 24,5%. Upplysingar vantar um
eignarhald 301 ibdda.

Eignarhald i fjélbylishisum Fjoldi fiolbyla
Allar ibudir i einkaeign 23

Yfir helmingur ibuda i einkaeign 60
Logadili eigendur 51-95% ibuda 5
Leigufélag og studentaibudir 5
Busetulrraedi & pjonustuibudir 5
Buseti ad hluta eda alfarid 2
Samtals 100

Tafla 2. Eignarhald ibuda i fjélbylishusunum i drtakinu

Tafla 2 synir eignarhald i peim fjolbylishiUsum sem téku patt i rannsékninni. Taflan er sett
saman annars vegar ur upplysingum um fjélda l6gadila fra HMS og eftir atvikum itarlegri
upplysingum fra peim sem svérudu spurningum fyrir hond eigenda.

Af hverjum var ibidin keypt? Fjoldi
Keypt af fyrri eiganda 14
Keypt af byggingaradila 61
Annad 22
Vantar svar 3
Samtals 100

Tafla 3. Af hverjum keypti vidmaelandi/nuverandi eigandi ibudina?

Pegar spurt var um af hverjum vidmaelandi keypti sina ibud var pad fyrst og fremst til ad
spyrill geeti sett sig inn i adstadur og hvernig haga 4atti aframhaldandi samtali. beir sem svara
»,annad“ eru oftast talsmenn eigenda, til deemis leigufélaga eda busetulrradi.

Hversu anzaegdur er viomaelandi med kaupin? Fjoldi
Mjog anaegd/ur 52
Frekar anaegd/ur 32
Hvorki né 8
Frekar 6anaegd/ur 2
Svarar ekki* 6
Samtals 100

* | sumum tilfellum var um ad raeda talsmann leigufélaga, sveitarfélaga eda annarra l6gadila
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Tafla 4. Anaegja med fasteignakaup

Tafla 4 synir ad lang flestir vidmeelendur eru anaegdir med fasteignakaupin. Af 100 svorum
eru 52 mjog anaegd og 32 frekar dnaegd, pannig ad alls eru 84 af 100 dnaegd med kaupin.
Adeins 2 af 100 eru frekar 6anaegd og 8 af 100 eru hvorki dnaegd né 6anaegd. Vert er ad geta
bess ad petta er ein af faum breytum sem snua ad tilteknum eigendum, par sem aherslan er
a ad lysa fjolbylishisunum. | nokkrum tilvikum var um ad reeda talsmenn leigufélaga,
sveitarfélaga eda annarra l6gadila sem svorudu spurningunni Ut frd 68rum forsendum en
einstaklingar sem eru ibudareigendur og leggja mat a sina staerstu fjarfestingu.

[ fyrstu maetti setla ad um sé ad reeda misraemi i nidurstddum, pegar stér hluti upplifir galla
og glimu vid Urbaetur en flestir eru dnaegdir med kaupin. Fasteignakaup eru yfirleitt staersta
fiarfesting heimilis og tengjast veentingum um 0Oryggi, stodugleika og framtid. Félk metur pvi
kaupin heildsteett; stadsetningu, skipulag ibudar, steerd, fjarhagslega stodu og lifsgaedi.
Gallar geta verid alvarlegir og timafrekir an pess p6 ad vega pyngra en jadkvaedu paettirnir i
heildarmati kaupenda. Auk pess er mogulegt ad eigendur séu anagdir med pad sem peir
hafa keypt, anaegdir med akvordunina sjalfa en mogulega danaegdir med framkvaemdina.
Margir kunna ad vera dnaegdir med ad hafa keypt i tilteknu hverfi eda hisnadi, en éanaegdir
med hvernig stadid var ad byggingu, afhendingu eda vidbrogéum vid gollum. Med 68rum
ordum; félk getur verid satt viod ad eiga, en 6satt vid ferlid. Eins geeti adlogun spilad inn i.
begar gallamal dragast a langinn verdur dkvedin edlileg adlogun; folk leerir ad lifa med
O6paegindunum, forgangsradar og dregur Ur veentingum. b3 getur heildaranagja haldist ha
pratt fyrir raunverulegt dlag. Félk gaeti hafa tekid dkvérdun um ad glima vid vandann en lata
hann ekki raska salarré pad sem eftir er og reyna ad lifa i satt. Mogulega er slikt rélyndisfélk
lika liklegra til ad veljast til formennsku i stjorn husfélaga.

Hefur pu eda husfélagid ordid vart vid einhverja byggingargalla i

fidlbylishdsinu/fasteigninni? Fjoldi
Enginn galli 9
Eitthvad um galla - |éttvaegir gallar 42
Nokkud um galla - ekki storveegilegir 30
Mikid um galla - umfangsmiklir gallar 19
Samtals 100

Tafla 5. Reynsla husfélaga af géllum d fasteignum

Vidmaelendur voru bednir um almenna lysingu & hversu umfangsmiklir gallarnir voru sem
hafa komid fram. Tafla 5 synir ad i langflestum fj6lbylishisum hefur ordid vart vid einhvers
konar galla. Adeins 9 af 100 tilgreina ad enginn galli hafi komid upp. Flestir lysa léttveegum
eda midlungs gollum, 42 segja ad eitthvad sé um galla en ad peir séu léttvaegir og 30 ad
nokkud sé um galla en pé ekki storvaegilega. ba telja 19 ad um sé ad reeda mikla eda
umfangsmikla byggingargalla.
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Alls tilgreina talsmenn 19 af pessum 100 fj6lbylishisum ad um hafi verid ad raeda
umfangsmikla galla 4 hisnadinu. Lysingar- og atviksordin hér eru vissulega had tulkun hvers
og eins, en gefa agaeta innsyn i upplifun vidmeaelandans. Nanar er farid i edli, umfang,
kostnad og timapattinn i sidari spurningum.

Ef gallar hafa komid fram, hvar hafa peir birst? Fjoldi
Enginn galli hefur komid fram 9
Galli hefur komid fram i einni ibud 1
Gallar komu fram i 2-3 ib4dum 5
Gallar komu fram i 4 ibudum eda meira 6
Gallar komu fram i sameign 24
Gallar komu fram i sameign og einni ibud

Gallar komu fram i sameign og 2-3 ibudum 6
Gallar komu fram i sameign og 4+ ibudum 46
Samtals 100
Samtals i stokum ibGddum, ekki i sameign 12
Samtals i sameign eingdngu og sameign samhlida stokum ibudum. 79

Tafla 6. Birtingarstadur byggingargalla

Tafla 6 synir ad gallar, pegar peir koma fram, tengjast langoftast sameign. Eins og adur pa
greina talsmenn 9 fjélbylishtsa fra pvi ad enginn galli hafi komid fram. [ 12 tilfellum er greint
fra gollum sem koma adeins fram i stokum ibudum, en &n galla i sameign. | 79
fiolbylishisum er hins vegar greint fra géllum i sameign, ymist eingdngu i sameign eda i
sameign samhlida gollum i einni eda fleiri ibudum.

Algengasta mynstrid ad gallar komi fram baedi i sameign og i fjorum ibudum eda fleiri, sem a
vid um 46 fjolbyli. ba er greint fra gdllum eingdngu i sameign i 24 fjdlbylum. betta bendir til
bess ad pegar byggingargallar eru til stadar séu peir oft kerfisbundnir eda utbreiddir, fremur
en bundnir vid einstaka ibudir. Einhver moguleg skekkja gzeti hafa komid fram ef t.d.
formadur husfélags er ekki kunnugt um galla i einstaka ibidum sem gaeti hafa komid fram
adur en hann tok seeti i stjérn.

Vidmeelandi i einu fj6lbyli, par sem byggingargalli i sameign er nefndur, tilgreindi ad
fjolbylishusid hafi ekki ad fullu verid klarad pegar félk flutti inn. Verktakinn haetti 4dur en ad
allar ibudir voru fullbunar til afhendingar. | mérgum tilfellum voru formenn eda adrir i stjérn
husfélagsins fyrir svdrum vegna pess ad peir pekkja alla jafna best vidgerdarsogu
viokomandi fjolbylishidsa. En 4 sama tima er einhver haetta 4 vanmat sé & gollum i stokum
ibudum ef ndverandi formenn eru ekki upplystir um allt pad sem komid hefur fram i
séreignum og mogulega leyst an aGkomu husfélagsins. bar sem ad fjoldi ibuda er mikill, eda
2.150, sem eru i eigu einstaklinga, er ljést ad ekki var unnt ad hafa samband vid pa alla.
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Samantekt a kostnadi fjolbylis Fjoldi

Enginn galli 9
Enginn kostnadur hefur fallid 4 eigendur/husfélag 50
Kostnadur husfélags er undir milljén kréonur 10
Kostnadur husfélags er 1-7,9 milljénir kréna 20
Kostnadur husfélags er 8-104 milljénir kréna 11
Samtals 100

Tafla 7. Afallinn kostnadur husfélaga vid urbaetur

Tafla 7 synir ad i morgum fjolbylishdsum hefur annadhvort ekki ordid vart vid galla eda ad
Urbaetur hafa ekki haft i for med sér kostnad fyrir hisfélagid. [ 9 af 100 fjélbylishdsum er
greint frd pvi ad enginn galli hafi komid fram og i 50 er greint fra pvi ad enginn kostnadur
hafi fallid 4 eigendur vegna urbéta. [ 10 fjdlbylishisum er afallinn kostnadur undir einni
milljén. | 20 tilfellum er kostnadur & bilinu 1-7,9 milljénir og i 11 er kostnadur 8-104
milljonir kréna.

Flokkadur pegar afallinn kostnadur Medalkostnadur Medalkostnadur

a fjolbyli a fjolbyli IKR N  aibud IKR N
Enginn galli 0 9 0 238
Enginn kostnadur 0 50 0 1.729
Undir milljén 173.000 10 6.337 273
1-7,9 milljén 3.100.000 20 113.714 689
8-104 milljéon 30.990.909 11 1.520.762 525
Samtals 4.046.300 100 254.337 3.454

Tafla 8. Medalkostnadur d fjélbyli og medalkostnadur d ibud eftir flokkudum dfélinum
kostnadi

Sem dami um medaltalskostnad a fjolbyli ma segja petta: Ef husfélag er i flokknum undir ein
milljén krénur pa hafa eigendur peirra 273 ibada purft ad greida ad medaltali 6.337 krénur.
Heildarmedaltal er 254 pusund krénur a ibud. Heesti medalkostnadur & ibad i drtakinu var 2
milljonir kréna en pess ber ad geta ad spyrill reeddi vid talsmann fjolbylis sem var utan
urtaksins par sem medalkostnadur & ibud var um 6 milljonir kréna.
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Ef pad a eftir ad gera vid galla i fjolbylishusinu, er liklegt ad

viobétarkostnadur falli a eigendur eda husfélagio? Fjoldi
Veit ekki 6
Erfitt ad segja 9
Nei 37
Mogulegt 7
Liklegt 29
Ekkert svar eda 4 ekki vid 12
Samtals 100

Tafla 9. Hversu liklegt er kostnadur falli @ eigendur eda hus?

Tafla 9 synir ad talsmenn meta dheettu 4 viobdtarkostnadi med nokkurri dvissu, en po er
téluverdur hépur sem telur kostnad liklegan. [ 37 fjélbylishisum er talid ad kostnadur muni
ekki falla & eigendur eda husfélag, en i 29 er pad talid liklegt og i 7 mogulegt. A sama tima
segja 9 ad erfitt sé ad segja og 6 vita pad ekki. | 12 tilfellum er annadhvort ekkert svar eda
spurningin a ekki vid. Heildarmyndin er pvi st ad i umtalsverdum hluta tilfella er annadhvort
buist vid kostnadi eda dvissa rikir um hann. [ 41 fjdlbylishusi er greint fra einhverjum
afolinum kostnadi vegna urbéta, og i 31 nemur sa kostnadur um eina milljén eda meira.
Upplysingarnar sem koma fram i t6flu 7 segja hins vegar adeins fra pegar afélinum kostnadi.
Eins og kemur fram sidar pa fela gallamal oft i sér langa og punga glimu i leit ad drbétum og
nokkud er um ad kostnadur eigi mogulega eftir ad baetast vid utgjold.

Enginn Enginn Undir 1-7,9 8-104

galli kostnadur millj. kr - millj. kr ~ millj. kr  Samtals
Ekki liklegur 9 42 6 5 3 65
vidbotarkostnadur
Liklegur vidbdtarkostnadur 0 8 4 15 8 35
Samtals 9 50 10 20 11 100

Tafla 10. Afallinn og liklegur kostnadur fjélbyla

Eins og sja ma i tofluTafla 10 telja talsmenn 35 fjélbylishusa liklegt ad vidbdtarkostnadur falli
a husfélagid vegna galla, en i 65 fjdlbylishisum er ekki talid liklegt ad vidbdtarkostnadur
komi til. Mynstrid er skyrt pegar litid er til afallins kostnadar. Af peim 50 fjolbylishdsum par
sem enginn gallakostnadur hefur fallid a fram ad pessu telja talsmenn 8 peirra liklegt ad
vidbotarkostnadur komi sidar, 4 medan 42 telja pad utilokad eda Sliklegt. | peim hépi sem
begar hefur ordid fyrir kostnadi er vidbdtarkostnadur einnig algengari eftir pvi sem afallinn
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kostnadur er heerri, undir einni milljén telja 4 af 10 hdsum liklegt ad kostnadur baetist vid. i
kostnadarflokknum 1-7,9 milljénir telja 15 af 20 pad liklegt, og i flokknum 8 milljénir eda
meira telja 8 af 11 pad liklegt.

Hvenzer komu byggingargallar fram? Fjoldi
Ekki galli 9
Vid afhendingu eda adur en ibud var afhent 14
Innan vid 6 manudum eftir ad ibud var afhent 25
6—12 manudum eftir ad ibud var afhent 11
Meira en einu ari eftir ad ibud var afhent 39
Vantar svar 2
Samtals 100

Tafla 11. Birtingartimi byggingargalla

Talsmenn fjélbylanna voru spurdir ad pvi hveneer gallarnir hefdu komid fram. Tafla 11 synir
ad oftast komi gallar fram tiltolulega fljétt, en jafnframt ad i mérgum fjolbylishusum birtist
gallavandi sidar & liftima bygginga.

Af peim 89 hdsum par sem greint er fra pvi ad gallar hafi komid fram segja fulltrdar 14 hisa
ad gallar hafi komid fram vid afhendingu eda adur en ibud var afthent. ba greina 25 fra pvi ad
gallar hafi komid fram innan sex manada fra afhendingu og 11 innan 6—12 manada. A hinn
bdginn greina talsmenn 39 fjolbyla fra pvi ad gallar hafi komid fram meira en einu ari eftir
afhendingu, sem bendir til pess ad verulegur hluti gallamala verdi synilegur sidar en & fyrsta

ari.

Hver er stadan a urb6tum? Fjoldi
Ekki galli 9
Gallarnir hafa verid leystir ad mestu eda 6llu leyti 49
Gallarnir hafa verid leystir ad hluta 16
Unnid er ad urbétum 14

Litid eda ekkert hefur verid gert til ad baeta ur géllum
Gallar leystir en farnir ad taka sig upp aftur
Mogulegar adgerdir. Bidstada eins og er

Gallinn er évidradanlegur

[ )

Tafla 12. Stada urbota

Tafla 12 synir ad i morgum fjélbylishisum telja talsmenn husfélaga ad drlausn hafi nddst ad
verulegu leyti, en jafnframt ad téluverdur hluti sé enn i dvissu eda i ferli. [ 49 fj6lbylishisum
telja talsmenn ad gallar hafi verid leystir ad mestu eda 6llu leyti og i 16 ad gallar hafi verid
leystir ad hluta. pa er i 14 fjolbylishdsum enn unnid ad Urbotum.
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Samhlida pessu md sja ad i 6 fjdlbylishdsum hefur litid eda ekkert verid gert til ad baeta ur
gollum. [ 4 fjdlbylishisum er stadan st ad mogulegar adgerdir séu til skodunar en malid |
bidstodu. [ einu tilfelli er greint fra pvi ad gallar hafi verid leystir en séu farnir ad taka sig upp
aftur. [ einu tilfelli er tilgreint ad gallinn sé évidradanlegur. [ pvi tilfelli var tilgreint ad
kaelilégn vantadi i sameign og leki sé i gluggum i ofsavedrum. Samt sem adur litur eigandi 4
ad pessi galli sé ekki stérvaegilegur.

Heildarmyndin bendir pannig til pess ad pott flest husfélog telji ad einhverjar Urbaetur hafi
pbegar att sér stad, pa sé hja talsverdum minnihluta enn élokid Urbdtum & byggingargollum
og allnokkur évissa um naestu skref. bratt fyrir ad talsmenn eigenda hafi haft mismiklar
upplysingar um orsakir vandamala i sinu fjolbylishdsi pa var félk spurt hvort pad teldi ad
mismunandi tegundir galla hafi litil eda engin ahrif a8 uppkomid vandamal. sbr. toflu 12 fyrir
nedan og tengda umfjollun.

Fjoldi sem svarar
Hversu mikid eda litid telur pu ad eftirtaldir paettir hafi  Mikil dhrif eda
haft ahrif a tilkomu gallanna? mjog mikil ahrif*
Honnunargallar — Mistok i upphaflegri hénnun byggingar, 15
t.d. i naegilega nakvaemum burdarpolsutreikningum,
ofullnaegjandi einangrun, vedurvérn eda rongu vali 8
byggingarefnum.

Framkvamdagallar — Vinnubrégdum var dbétavant, t.d. 34
vegna vanhafni verktaka, dnaegrar verkstjornar, rangrar
uppsetningar 4 efnum eda litils eftirlits med vinnuferlum.

Efnagallar — Notkun & 6hafum eda gblludum 15
byggingarefnum, skortur a samhaefni milli efna eda
notkun a efnum sem ekki henta vedurfari og adstaedum.

Ekki tekid nsegjanlegt tillit til vedurfars og natturudhrifa. 12
Skipulags- og lagapaettir — Skortur & naegilegu eftirliti med 27
byggingarframkvaemdum, veik 16g eda reglugerdir sem

ekki kveda a um naegjanlega vondud vinnubrogd.

Timapressa og sparnadur — T.d. ef verktakar flyta sér of 19
mikid eda spara i efnum og vinnu til ad minnka kostnad.

*Vidmaelendur gatu tilgreint fleiri en eitt atridi
Tafla 13. Mat d ahrifapdattum gallanna.

Tafla 13 synir hvada peettir talsmenn telja hafa haft mikil eda mjog mikil ahrif & tilkomu galla.
Algengast er ad visad sé til framkvaeemdagalla; 34 telja ad vinnubrdgd, verkstjérn, uppsetning
efna eda eftirlit med verkferlum hafi haft mikil ahrif. Naestalgengast er ad visad sé til
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skipulags- og lagapatta, par sem 27 telja ad skortur a eftirliti med byggingarframkvaemdum
eda veikur laga- og reglugerdarrammi hafi haft mikil ahrif. b4 telja 19 vidmaelendur ad
timapressa og sparnadur hafi haft mikil ahrif. Honnunargallar og efnagallar eru hvor um sig
nefndir i 15 tilfellum og i 12 tilfellum er tilgreint ad ekki hafi verid tekid naegjanlegt tillit til
vedurfars og natturuahrifa. Rétt er ad hafa i huga ad vidmeelendur voru sjaldnast sjalfir
vidstaddir pegar byggt var og mat peirra byggist pvi liklega a fraségnum annarra eda tulkun
a greiningum annarra sem geta haft misgdéda pekkingu a byggingarframkvaemdum almennt
og vidkomandi framkvaeemdum. Med peim fyrirvara er p6 athyglisvert hve margir benda a
paetti sem tengjast framkveemdum og ytra eftirliti. Vert er ad minna & ad vidmeaelendur gatu
tilgreint ad meira en einn pattur hafi haft mikil ahrif sem skyrir af hverju heildarsumman er
vel yfir 100.

Fjoldi
Nei, ekki vitad 26
Fusk 28
Rangt efni 3
Handvomm 17
Skortur a eftirliti 3
Sparad i byggingu 3
Honnunargalli, vedur/umhverfis dhrif 5
Oklarud bygging 1
Edlilegir vaxtaverkir 2
Ekkert svar 12
Samtals 100

Tafla 14. Er vitad hvad for urskeidis?

Tafla 14 synir dreifingu svara pegar vidmaelendur voru inntir eftir pvi hvad hafi helst farid
Urskeidis. par kemur fram ad i moérgum tilfellum telja talsmenn husfélaga sig ekki hafa skyra
mynd af pvi hvad for urskeidis, en jafnframt ad verulegur hépur nefnir skyringar sem lata ad
vinnubrégdum og gaedum framkvaemdar. [ 26 tilfellum er greint fra pvi ad ekki sé vitad hvad
for drskeidis og i 12 tilfellum liggur ekkert svar fyrir.

pegar vidmaelendur nefna skyringu er algengast ad visad sé til fusks, sem 4 vid i 28 tilfellum.
Pa er handvomm nefnd 17 sinnum. Adrar skyringar eru mun sjaldnar nefndar; hénnunargalli
eda vedur- og umhverfisahrif i 5 skipti og rangt efni, skortur & eftirliti og sparnadur i
byggingu i 3 tilvikum hver. Einnig er nefnt i eitt skipti ad bygging hafi verid éklarud. i tvo
skipti var sagt ad um ,edlilega vaxtaverki“ hafi verid ad reeda, sem bendir til pess ad
vidmeelendur syni fravikum mikié umburdarlyndi. Rétt er ad nefna ad i faestum tilfellum
hofdu vidmeelendur sérpekkingu 4 husbyggingum. Mikla pekkingu og itarlega uttekt parf til
ad greina 4 milli hénnunargalla og annarskonar galla. Svor patttakenda vid pessari spurningu
gefa dhugaverda innsyn i upplifun eigenda en koma ekki i stadin fyrir Uttekt fagadila, svo
sem arkitekta, byggingarverkfreedinga eda byggingartaeknifreedinga.
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Annars vegar rikir talsverd évissa um rét vandans, en hins vegar sé, pegar skyringar eru
nefndar, mest visad til atrida sem tengjast vinnubrégdum, fragangi og gaedum

framkvaemdar.
Var haft samband vid verktaka eda byggingastjora vegna gallanna? Fjoldi
Ekki galli 9
Eigandi hefur haft samband 8
Stjorn husfélags hefur haft samband 49
Eigandi og stjorn husfélags hefur haft samband 12
Stjorn og logmadur husfélags hefur haft samband 12
Ekki hefur verid reynt ad hafa samband 1
Annad 9
Samtals 100

Tafla 15. Samskipti vid verktaka og byggingarstjora

Enginn Undir 1-7,9 8-104
kostnadur millj. kr - millj. kr - millj. kr  Samtals

Byggingaradili/abyrgdaradilar 30 4 3 0 37
laga allt eda mest

Démsmal 2 0 0 0 2
Enn i ferli 8 1 1 3 13
Tryggingafyrirtaeki gekk i malid 1 0 0 0 1
Vesen og leidindi og litid eda 3 1 7 1 12
ekkert um urlausnir

ibuar/eigendur/husfélag sau 0 0 4 2 6
um finna og greiddu fyrir

vidgerdir

Kostnadi deilt 4 milli tveggja 1 2 4 5 12
eda fleiri adila (tryggingaf.,

verktaki/byggingaradili,

eigendur)

Verktaki lagar sumt og annad 2 2 1 0 5
ekki og venjulega eftir duk og

disk

Ekkert svar 3 0 0 0 3
Enginn galli 9 9
Samtals 59 10 20 11 100
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Tafla 16. Nidurstada samtals greint eftir afélinum kostnadi

Tafla 16 dregur fram ad algengasta nidurstadan sé ad byggingaradili eda adrir dbyrgdaradilar
hafi lagfeert allt eBa mest, sem 4 vid i 37 af 91 tilviki (9 til vidbdtar tilgreina engan galla).
Pessi nidurstada er helst i peim fjolbylishdsum par sem enginn kostnadur hefur fallid a
hasfélagid. [ 68rum tilvikum er myndin mun fléknari og oftar tengd haerri kostnadi. | 12 af 91
tilvikum er stadan enn i ferli og i 12 af 91 tilvikum lysa talsmenn miklu veseni og leidindum
med litlum eda engum urlausnum. bessir flokkar birtast hlutfallslega oftar pegar afallinn
kostnadur er 1-7,9 milljénir eda meira. P4 ma einnig sja ad kostnadi er oft deilt milli fleiri en
eins adila, sem & vid i 11 tilvikum. i 6 tilvikum hafi eigendur/husfélag sjalf purft ad finna
lausnir og greida fyrir vidgerdir. DOmsmal eru fatid, en koma pé fyrir i 4 tilfellum og tengjast
bvi pegar mestur kostnadur hefur fallid a eigendur.

Hefur gallinn valdid 6pagindum? Fjoldi
Enginn galli 9
Sama og engin dpagindi 25
Nokkur épaegindi 39
Mikil dpeaegindi 16
Mjog mikil 6paegindi 6
Svarar ekki 5
Samtals 100

Tafla 17. Opaegindi vegna byggingargalla

Tafla 17 synir ad pegar byggingargallar koma upp eru épaegindi algeng. i 5 tilfellum liggur
ekki fyrir svar um dpaegindi. Af peim sem meta dpaegindi segja 25 ad pau séu litil sem engin,
en 39 nefna nokkur épaegindi. pPa lysa 16 miklum dpagindum og 6 mjog miklum
6paegindum. [ umtalsverdum hluta fjdlbyla fylgja gdllum raunveruleg épaegindi sem hafa
ahrif 4 daglegt lif ibda vidkomandi fj6lbylishusa.

Obpaegindi Fjoldi
Pirringur 26
Obaegindi, 6tilgreint 19
breytandi/lyjandi 15
Andleg/sélraen ahrif 9
Kostnadur, efnahagslegt alag 7
Vond samskipti/leidindi/pvarg 6
burfti ad flytja ut 4
Likamleg ahrif/einkenni 1
Ekki tilgreind 41

Tafla 18. Utlistun ¢ épaegindum

26



Tafla 18 dregur fram ad dpaegindin sem talsmenn nefna eru oftast hversdagsleg og
alagsbundin. Spurningin var opin og algengt var ad folk tilgreindi fleiri en eitt atridi. Svorin
eru flokkud i toflunni hér ad ofan. Algengast er ad nefndur sé pirringur (26 tilvik) og
Opaegindi an nanari skyringar (19). Einnig kemur fyrir ad petta sé lyjandi eda preytandi (15)
og ad petta hafi andleg eda salraen ahrif (9). ba eru nefnd deemi um efnahagslegt dlag (7) og
leidindi/pvarg og erfid samskipti (6). | faeinum tilvikum er nefnt ad purft hafi ad flytja Gt (4)
og likamleg einkenni (1). Petta bendir til pess ad ahrifin snuist ekki bara um ,taeknilegt
vandamal“ heldur lika um alag, tima og samskipti.

Lysing a stodu lagfeeringar Fjoldi
Ekki gallar 9
Fjolbylishusid hefur verid ad mestu laust vid galla 14
Gallar i fjolbylishusinu voru lagfeerdir an nokkurs eda litils kostnadar fyrir 30
eigendur

Gallar i fjolbylishusinu voru lagfeerdir med einhverjum kostnadi fyrir eigendur 18
Gallar i fjolbylishusinu voru lagfeerdir med miklum kostnadi fyrir eigendur 12
Gallar i fjolbylishusinu hafa ekki verid lagfeerdir og eru til 6paeginda 15
Gallar i fjolbylishusinu hafa ekki verid lagfeerdir en eru an teljandi dpaeginda 2
Samtals 100

Tafla 19. Stada lagfeeringa

Tafla 19 synir fjdlbreytta stodu gallamala. [ 9 tilfellum er greint fra pvi ad enginn galli hafi
komid fram og i 14 tilfellum er fjolbylid ad mestu laust vid galla. | 30 tilfellum hafa gallar
verio lagfeerdir 4n nokkurs eda litils kostnadar fyrir eigendur, en i 18 tilfellum med
einhverjum kostnadi og i 12 tilfellum med miklum kostnadi. Samhlida pessu segja talsmenn i
15 tilfellum ad gallar hafi ekki verid lagfaerdir og séu til 6paeginda, en i 2 tilfellum ad
ovidgerdir gallar valdi ekki teljandi 6paegindum. Heildarmyndin er pvi ad i mérgum tilvikum
hefur tekist ad klara Urbaetur, en i talsverdum minnihluta er vandinn enn til stadar og i
sumum tilvikum ipyngjandi.

A eftir ad gera vid einhverja galla i fjolbylishusinu? Fjoldi
Ekki galli 9
Nei, enginn galli er 4n vidgerda 42
Léttvaegir gallar eru évidgerdir 24
Midlungs miklir gallar dvidgerdir 16
Umtalsverdir gallar évidgerdir 9
Samtals 100

Tafla 20. Ovidgerdir byggingargallar
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Tafla 20 synir ad talsmenn 42 fjélbyla telja ad enginn galli sé eftir évidgerdur. A hinn béginn
segja talsmenn 24 fjolbyla ad léttveegir gallar séu enn évidgerdir, 16 ad midlungs miklir gallar
séu ovidgerdir og 9 ad umtalsverdir gallar séu enn évidgerdir. betta bendir til pess ad pd ad
vida hafi verid brugdist vid, pa séu eftir vandamal i allmorgum fjélbylishisum og i hluta
beirra af alvarlegri gerd.

Hversu satt/ur eda dsatt/ur ert pa vid nidurstddu vidgerda? Fjoldi
Ekki galli 9
Mjog osatt/ur 2
Frekar dsatt/ur 4
Hvorki satt/ur né dsatt/ur 32
Frekar satt/ur 26
Mjog satt/ur 23
Ekkert svar 4
Samtals 100

Tafla 21. Anaegja med nidurstédur vidgerda

Tafla 21 synir ad afstada til nidurstédu vidgerda er oft hvorki skyr anaegja né danaegja. Eins
og adur er i 9 tilfellum enginn byggingargalli. | 4 tilvikum vantar svar. Af hinum segja 32
talsmenn ad peir séu hvorki sattir né dsattir, 26 frekar sattir og 23 mjog sattir. Odnaegja er
sjaldgaefari; 4 eru frekar ésattir og 2 mjog dsattir. betta gefur til kynna ad vidgerdir leysi
morg mal, en ad nidurstadan skilji samt eftir blendna heildarupplifun hja stérum hépi ibda.

Lysing a stodu mala 2014 2018 2022 Samtals
Fjolbylishusid hefur verid alveg eda ad mestu laust 7 3 13 23
vid galla

Gallar i fjolbylishusinu voru lagfaerdir an nokkurs 6 12 12 30
eda litils kostnadar fyrir eigendur

Gallar i fjélbylishusinu voru lagfeerdir med 8 8 2 18
einhverjum kostnadi fyrir eigendur

Gallar i fjolbylishusinu voru lagfaerdir med miklum 7 4 1 12
kostnadi fyrir eigendur

Gallar i fjolbylishusinu hafa ekki verid lagfeerdirog 1 7 7 15
eru til 6paeginda

Gallar i fj6lbylishusinu hafa ekki verid lagfeerdiren 0 2 0 2

eru an teljandi 6paeginda

Tafla 22. Reynsla af byggingargéllum i fjélbylishusinu

Tafla 22 bendir til pess ad reynslan sé 6lik eftir fokheldisari, en ad ,6klarud“ mal séu
aberandi i yngsta drganginum. Fjéldinn sem lysir pvi ad gallar hafi ekki verid lagfeerdir og
valdi 6paegindum er 1 af 29 i argangi 2014, 7 af 36 i 4rgangi 2018 og 7 af 35 i argangi 2022.
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Samhlida pessu er hépurinn sem lysir fjdlbylinu alveg eda ad mestu lausu vid galla eru 7 af
29 (2014), 3 af 36 (2018) og 13 af 35 (2022). Taflan gefur pvi visbendingu um ad i nyjustu
fiolbylishdsunum sé annars vegar meiri hluti sem telur sig ad mestu laus vid galla, en hins
vegar lika dberandi hluti sem lysir dloknum drbotum med épaegindum. Ef farid verdur i
framhaldsrannsdkn & pessum huseignum eftir nokkur ar ma buast vié ad afallinn kostnadur
eigenda muni haekka fra pvi sem fram kemur i pessari rannsékn.

litid eda nokkud eda
Ber eitthvad 3 eftirtéldum tegundum galla? ekkert* mikid
Atridi sem pekkt er ad tengist vatni og/eda raka
Rakaskemmdir/leki 60 40
Mygla 96 4
Léleg einangrun 91 9
Loftun dbétavant 92 8
Ofullnaegjandi fragangur 4 pipulégnum 79 21
Onakvaem vinnubrogd i steypu og burdarvirki 91 9
Lélegur fragangur & klaedningu/udtveggjum 85 15
Lélegt frarennsli/skélplagnir 91 9
Fjoldi sem tilgreinir nokkud eda mikid vid eitt
eda fleiri vatns eda rakatengd atridi hér ad
ofan 50
Onnur atridi
Léleg hljédeinangrun eda hljédvist 87 13
Ofullnaegjandi fragangur 4 raflégnum 93 7
Vandamal med lyftu 95 5
Ofullnaegjandi brunavarnir 96 4
Vandamal vid loftraestingu 89 11
Sleemur fradgangur innréttinga 86 14
Sleemt atsyni eda birtuskilyrdi 98 2
Sleem lykt 97 3
Ofullnaegjandi fragangur 4 168 94 6

* bar med talid peir 9 sem upplifdu ekki galla husnaedi

Tafla 23. Tilgreindar tegundir galla

Tafla 23 synir ad rakatengd vandamal, fragangur pipulagna og fragangur a klaedningu meira
aberandi en adrir flokkar galla. Rakaskemmdir eru metnar ,,nokkrar eda miklar” i 40 af 100
tilvika og ofullnaegjandi fragangur a pipulégnum i 21 af 100. bar a eftir koma kleedning og
Utveggir (15 af 100), sleemur fragangur innréttinga (14 af 100) og léleg hljédeinangrun eda
hljédvist (13 af 100). Onnur atridi eru sjaldnar metin ,nokkud eda mikid“, svo sem vandamal
vid loftraestingu (11 af 100) og mygla (4 af 100). Nidurstodurnar benda pvi til ad
meginvandinn lati oftar ad raka og fragangi kerfa og yfirborda en ad sjaldgeefum eda
sértaekum bilunum.
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Hafa ber i huga ad vidmeaelendur nefndu margir fleira en eitt atridi, en ad pvi s6gdu kemur i
ljés ad helmingur fjolbyla (50 af 100) hefur glimt vid galla sem pekkt er ad tengjast raka eda
leka, pad er eitt eda fleiri atridi eru nefnd ur efri hluta t6flu 23.

Birtuskilyrdi og utsyni i nybyggingum hafa verid dberandi i opinberri umraedu sidustu
misseri. [ pvi samhengi vekur athygli ad talsmenn tveggja fjolbyla nefna slik atridi. bad ma
tulka a fleiri en einn veg. Annars vegar er mogulegt ad birtuvandamal séu algengarii enn
nyrri byggingum en peim sem rannsoéknin neer til, til deemis hdsum reistum eftir 2022. Hins
vegar getur verid ad ibuar upplifi skort a birtu sidur sem galla i sama mali og sérfraedingar
og alitsgjafar i fjolmidlum, eda ad peir hafi ad einhverju leyti seett sig vid slikar adsteedur og
bvi ekki talid dstaedu til ad tilgreina peer sérstaklega pegar ad eftir pvi var spurt.

[ seinni hluta kdnnunar voru patttakendur bednir um ad lysa géllunum néanar. Opin svor félks
voru greind. Enginn, einn, tveir eda prir mismunandi gallar voru greindir i svdrum. ba var
dregid fram hvada hluti husnadis veeri i 6lagi (oftast nafnord) og pa hvernig pad veeri i 6lagi
(oftast sagnord eda lysingarord)

Hvad er i élagi Fjoldi
Bilskur/bilakjallari 13
Efnamengun 1
Efnividur 5
Einangrun 2
Fragangur 5
Geymsla 1
Gler 6
Gluggar 13
Golfefni 5
Heildarutlit og virkni fjolbyli 3
Hljodvist 3
Hurdar 11
Innrétting 9
ibudin almennt 15
Klaedning/ytri veggir 13
Loftraestikerfi 4
Malningarvinna 3
Otilgreint, veggir 4
Pipulagnir 14
Raflagnir 7
Sameign 11
Steypa/mar 14
Svalir 3
Teeki/innbu/aukahlutir 5
bpak 11
Alls* 181

*Folk tilgreindi oft fleira en eitt atridi

Tafla 24. Atridi sem tilgreind voru i dlagi
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Tafla 24 byggir a greiningu opinna svara par sem félk gat nefnt fleiri en eitt atridi, og pvi er
heildarfjoldi atrida 181. Algengast er ad nefnd sé ibudin almennt (15 skipti), pipulagnir (14),
steypa/mur (14), og sidan bilskar/bilakjallari, gluggar og klaedning/Gtveggir (13 hvert). Hurdir
og sameign/pak eru einnig dberandi i svorum. Gallar eru ekki einangradir vid eitt tiltekid
atridi, heldur dreifast yfir marga hluta byggingarinnar og oft 4 sveedi sem getur haft vidtak
ahrif 4 notkun og vidhald. Eins og kom fram i t6flu 23 pa tengjast pessi atridi flest pattum
sem hefa ahrif 4 vatns- eda rakaskemmdir.

[ yfirferd & pvi ,hvad er ad“ er algengast ad svorin lysi pvi ad eitthvad sé einfaldlega i dlagi”
(86 tilvik) eda ad um leka sé ad reeda (42 tilvik), pa ymist leki ad utan eda innan. Adrar
algengar lysingar eru ad eitthvad sé einfaldlega gallad (14) eda sprungid (12).

Timi fra fokheldi par til galli kom fyrst fram Fokheldisar Fokheldisar Fokheldisar

2014 2018 2022
0 ar fra fokheldi 6 13 18
1 ar fra fokheldi 6 8 7
2-3 ar fra fokheldi 6 6 2
4-5 ar fra fokheldi 1 5 0
6+ ar fra fokheldi 7 3 0
Osamramanleg dagsetning 1 0 1
Ekki galli 1 1 7
Vantar svar 1 0 0
Samtals 29 36 35

Tafla 25. Timasetning byggingargalla eftir drgangi fjolbylishusa

Tafla 25 synir ad i 6llum argdngum koma gallar oft fram fljétt eftir ad hus verdur fokhelt, en
ad eldri drgangurinn er jafnframt med fleiri seint framkomna galla. | 4rgangi 2022 komu
gallar oft fram strax (18 af 35 innan ars fra fokheldi) en i argangi 2014 eru seint framkomnir
gallar algengari (7 af 29 eftir 6 ar eGa meira). betta bendir til ad hluti vandans birtist
snemma, en ad i sumum eldri husum hafi gallar lika komid fram eda ordid synilegir mun
sidar.

31



Timi fra fokheldi par til vidgerdir héfust Fokheldisar Fokheldisar Fokheldisar

2014 2018 2022
0 ar fra fokheldi 2 9 12
1 ar fra fokheldi 2 5 3
2-3 ar fra fokheldi 7 5 5
4-5 ar fra fokheldi 2 7 0
6+ ar fra fokheldi 12 4 0
Osamramanleg dagsetning 0 1
Ekki galli 1 7
Ekki byrjad ad gera vid 3 4
Oljést hvort vidgerdir eru { gangi 2 3
Samtals 29 36 35

Tafla 26. Upphaf vidgerda eftir drgangi fjolbylishusa

Tafla 26 synir ad vidgerdir hefjast vida snemma i yngri argdngum, en ad i elsta drganginum
er algengt ad vidgerdir hefjist seint. [ drgangi 2022 hefjast vidgerdir oft innan ars fra fokheldi
(12 af 35). [ 4rgangi 2014 er hins vegar aberandi fjoldi par sem vidgerdir hefjast eftir 6 ar eda
meira (12 af 29). Taflan gefur pannig til kynna ad i sumum tilfellum geti lidid langur timi fra
bvi ad hus verdur fokhelt par til Urbaetur komast i raun af stad. Eitt fjolbylishuis sem skrad er
fokhelt arid 2022 var i raun tekid i notkun mun fyrr. Samkvaemt upplysingum fra HMS kemur
fyrir ad tafir verdi a pvi ad 6skad sé eftir Uttekt vegna mats a fokheldi, og i pessu tilviki var
bad raunin. Af peim s6kum er ekki marktakt ad greina timasetningar vidgerda ut fra skradu
fokheldisari. HUsid er po med i 66rum greiningum par sem mikilveegt er ad halda samraemdri
skilgreiningu Urtaksins. Ogerlegt er ad leggja sjalfstaett mat & raunverulegt fokheldisar allra
fasteigna i gagnasafninu, og pvi er studst vid skradar upplysingar til ad vidhalda samfellu og
samanburdarhaefni i greiningunni.

Timi fra fokheldi par til vidgerdum lauk/ staga ' oKheldisar Fokheldisar Fokheldisar

2014 2018 2022
0 ar fra fokheldi 0 1 3
1 ar fra fokheldi 1 0 1
2-3 ar fra fokheldi 2 0 8
4-5 ar fra fokheldi 3 3 0
6+ ar fra fokheldi 13 10 0
Vidgerdir standa yfir 5 14 6
Ekki byrjad ad gera vid 3
Ekki galli 1 1 7
Olj6st hvort vidgerdir eru i gangi 7
Samtals (N) 29 36 35

Tafla 27. Lok vidgerda eftir drgangi fjolbylishusa
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Tafla 27 synir ad i morgum tilvikum eru vidgerdir enn i gangi eda stadan 0ljés, sérstaklega i
argangi 2018 par sem ,vidgerdir standa yfir“ 4 vid um 14 tilfellum af 36. | 4rgangi 2014 er
einnig stér hépur med langan tima til lokunar (13 af 29 i flokknum 6 ar eda meira), og i 6llum
argéngum ma sja nokkur tilvik par sem 6ljost er hvort vidgerdir séu i gangi. Heildarmyndin er
pvi su ad urbdtaferlid getur verid langdregid og ad ,lokid” er ekki sjalfgefinn endapunktur,
heldur er téluverdur hluti mala enn i vinnslu eda i évissu.

Enginn
Enginn galli  kostnadur Undir millj  1-7,9 millj 8-104 millj

Leigufélog, studentaib. n 4 7 0 6 2 19
og l6gadilar ad mestu

% 21,1% 36,8% 0,0% 31,6% 10,5% 100%
Einkaeign ad mestu n 5 46 10 17 10 88

% 5,7% 52,3% 11,4% 19,3% 11,4% 100%
Samtals n 9 53 10 23 12 107

%  8,4% 49,5% 9,3% 21,5% 11,2% 100%

Tafla 28. Umfang kostnadar eftir eignarhaldi

Steerstu gallarnir (8—104 milljonir kréna):

[ nidurstodum til pessa er fjallad um 61l pau 100 fjolbyli sem eru i Grtakinu par sem, eins og
adur segir, ymist fundust engir gallar, léttveegir gallar og umfangsmiklir gallar. Hér fyrir
nedan er gerd grein fyrir edli umfangmestu gallanna, peirra sem kostudu husfélég 8—104
milljénir kréna hvert.

Pegar talsmenn pessara fjolbyla eru spurdir hvort vidgerdum sé lokid, kemur i ljés ad fimm
bessara ellefu fj6lbyla tilgreina ad enginn galli sé an vidgerda. Eitt fjolbyli i vidbot tilgreinir ad
|éttvaegir gallar séu dvidgerdir, prju ad midlungs gallar séu évidgerdir og tvo fjolbyli ad
umtalsverdir gallar séu dvidgerdir (ekki birt i toflu).

Pegar talsmenn pessara 11 fjolbyla voru spurdir hvort liklegt sé ad kostnadur falli & eigendur
eda husfélagid segja tveir ad pad sé erfitt ad segja. Einn segir nei, ekki kostnadur a eigendur.
Sex svara ad pad sé liklegt (ekki birt i toflu).
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Stutt lysing

pak lekur. Vegna loftraestingar. Rispad gler i ibudum. Lekamal. Eitt og annad smalegt i gegnum

[nafn fyrirtaekis] tok Ut sprungur & vegg (2019/2020). Bilakjallari med sprungum. Verktakar laga.
Eigendur Iétu flota bilakjallara upp

Leki i fbudum, hljodmengun, hurdar illa fragengnar, gluggar illa settir i, golfid i bilageymslu
kolvitlaust, kleedning

Lekavandamal. bak i dlagi.

Tafla 29. Stutt lysing @ byggingargéllum sem kostudu husfélég 8—104 milljonir krona

Lysingar 4 umfangsmestu og dyrustu géllunum i to6flu 29 draga fram ad lekavandamal voru
aberandi pattur pessum tilfellum par sem leki var nefndur i 9 tilfellum og gluggavandamal og
steypuvandamal i pvi tiunda par sem ekki var minnst 4 leka, en alvarleg steypuvandamal
verda oft ad leka ef ekki er brugdist fljott vid.
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Hvad for urskeidis?

Eftirliti med framkveemdum dbdétavant.

Frostsprungur. Husid byggt 4 kloppum.

Fusk, handvomm. Kuldabryr: Galli & klaedningu, frost 4 milli steypu og timburs.
Fusk.

Handvomm, fusk.

Lélegur fragangur.

Loftun & paki

Mistok i byggingarframkveemdum. Fyrstu byggingar eftir hrun. Sparad til af hendi X.
Ny loftraesting eydilagdi pakid.

Of mikid sparad i efniskostnadi

Tafla 30. Stutt lysing @ hvad for urskeidis i fjélbylishusum sem kostudu husfélég 8—104
milljénir krona
Undirliggjandi pema i svérum félks vid hvada for Urskeidis er ad ekki hafi verid vandad

naegjanlega vel til verka. Litid ef nokkud er visad til honnunar og vidmalendur hafa almennt
takmarkadar upplysingar um fyrirkomulag framkvaemda.

Lysing a 6peegindum

Adallega timi og peningar. Seinkun 4 afhendingu

Folk stéiskt meira og minna.

Leidinlegt ad standa i pessu. Havariid hefur samt pjappad ibuum saman.

Lyjandi, berjast fyrir sjalfsogdum hlutum.

Obaegilegt fyrir folkid sem bjé i ibudunum.

Pirrandi, leidinlegt.

Pirringur, vesen. Erfitt ad bida eftir vidgerdum. Hittir félk mismunandi.

Pirringur. Lyjandi. Ryrir ibudina.

Pirringur. Slys. Félk rann i halku vegna gallads snjobraedslukerfis i plétunni. Ekkert
alvarlegt samt. Afkomudgn fyrir eldri ibda. Kostnadur har.

breyta, 6sanngirni og peningautlat.

Purftum ad flytja Ut vegna myglu. Salraen ahrif.

Tafla 31. Stutt lysing d 6paegindum i fjélbylishusum sem kostudu husfélég 8—104 milljonir
krona eda meira.

begar 6pagindi eru sérstaklega greind fyrir pennan hluta fjolbylishisanna er aberandi hvad
reynslan er lyjandi og hversu mikill pirringur hefur fylgt glimunni vid gallana.
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Samtal vid sérfraedinga i byggingaridnadinum

Starfsmenn verkefnisins baru nidurstodur undir sérfraedinga i byggingaridnadinum. Um var
ad raeda tvo starfsmenn Stadlarads, tvo adila sem hafa starfad vidé byggingar- og
skipulagsmal sveitarfélaga, tvo honnudi, einn starfsmann tryggingafélags, verkfraeding sem
unnid hefur sem démkvaddur matsmadur og fleiri sem pekkja vel til. Starfsmenn Stadlarads
sampykktu ad starfsstod peirri veeri tilgreind en adrir eru nafnlausir. Skyrsluhéfundar pakka
pbeim ollum fyrir dbendingarnar. Samantekt dbendinga fer hér a eftir. Atridin sem fram koma
i pessum samtoélum byggja @ mati pessara sérfradinga og eru sett fram an ytarlegri
greiningar. Hvert og eitt atridi gaeti verid sjalfsteett rannsdknarefni.

Hvad telst galli og hvad telst ,,vaxtaverkir”

Vidmaelendur leggja aherslu a ad gott veeri ad utskyra betur fyrir nyjum eigendum muninn 4
raunverulegum goéllum annars vegar og edlilegri adlégun/purrki i nyju hasi hins vegar. Ohapp
getur lika ordid pegar folk bregst of hratt vid (fer t.d. i vidgerdir adur en hds hefur ndé
jafnvaegi) eda sinnir ekki grundvallaratridum eins og reglulegri loftun. Engin

formleg skilgreining pekkist i byggingaridnadi 4 hugtakinu vaxtaverkir. begar vidmeaelendur
notudu ordid vaxtaverkir var pad annars vegar merki um umburdarlyndi og hins vegar merki
um ad byggingargallinn var svo smavaegilegur ad pad teeki pvi ekki ad eltast vid krofu um
baetur.

Hradi, sparnadur og ,,a0 stytta sér leid” er ahaetta

Endurtekid pema er ad framkveemdir séu ordnar hradari

og sparnadur algengur. Framkvaeemdaadilar stytta sér leidir, spara i fragangi, og fram
komi metnadarleysi undir pressu. Sem deemi um pressu er minnst a hatt vaxtastig,
pronga timalinu, ardsemiskrofur og timafrekt kerfi sampykkis- og leyfisveitinga.
Teikningar og verklysingar eru ekki ryndar naegjanlega vel 46ur en hafist er handa. begar
vinna er hafin parf stundum ad bregdast vid og ekki raunhaeft ad bida eftir formlegu
sampykki byggingarfulltria pegar teymi idnadarmanna er a verkstad.

bekkingarskortur

bpekkingarleysi er ahaettupattur. Nokkud er um ad félk sé radid til ad sinna verkefnum sem
bad hefur ekki formlega menntun til ad sinna. Minnst er 4 ad pekkingarleysi eigi vid vida i
ferlinu, allt fra skipulagi til afhendingar fasteignar. Vid sem samfélag erum ekki naegjanlega
dugleg i ad deila uppsafnadri reynslu i byggingargeiranum.

Eftirlit og abyrgd

Vidmaelendur lysa graum svaedum pegar byggingarstjérar/uttektaradilar vinna ,,i umbodi“
byggingaradila og samskipti verda of nain. | minni sveitarfélégum geti sami einstaklingur
borid marga hatta (skipulag, uttektir, sinnt fraveitu o.fl.), eitthvad sem veikir baedi getu og
sjalfsteedi kerfisins. begar byggingarfulltrdi taki Ut hdseign par sem hann kom sjalfur ad
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skipulagsmalum sem er ad hluta til undir i lokauttekt. Daemi pekkist ad byggingaverktaki
hefji smidi & storu fjolbyli adur en ad byggingarleyfi hafi verid gefid ut.

HMS, sveitarfélog og hlutverkaskorun

Verkaskipting milli HMS og byggingarfulltria/matsmanna sveitarfélaga er stundum dskyr
og getur valdid nluningi eda pa ad atridi falla milli skips og bryggju. Um leid er bent 8 ad
bekking og haefni starfsfélks sé misgdd. A pad baedi vid hja stofnunum og & vettvangi.

Stadlar, islenskt vedur og gluggar sem deemi um ,,snidmat sem parf ad standast”

Notkun stadla er nefnt itrekad. Sumir telja ad of oft sé unnid ,eftir eigin h6fdi” i stad pess ad
fylgja alpjédlegum og islenskum st6dlum. Minnst er 8 ad of audvelt sé ad komast hja pvi ad
nota stadla sem tilgreindir eru i byggingarreglugerdum. A sama tima er varad vid ad Evrépu-
vottad byggingarefni sé notad an uUttektar vid islenskar adstaedur. Sérstakt deemi er

nefnt, ad porf sé & slagvedurs-/prystiprofunum a gluggum vid islenskar adstaedur. Medal
annars er raett um ad vara geti verid i lagi“ @ pappir en fragangur/isetning sé 6fullnsegjandi.

Einnig kemur fram ad innflutningur geti verid éstédugur. Daemi pekkist ad soluadili hafi selt
kerfi en ekki haft tiltaeka rétta fylgihluti. ba hafi byggingaradili ,,reddad sér” og fundid til efni
til ad klara pvi ekki vaeri timi til ad bida eftir sendingu aukahluta ad utan. Slikt eykur heettu a
alvarlegum fravikum (t.d. pegar saumur Ur rongum malmi er notadur med klaedningu, pad er
galvanisk teering).

Tryggingar, fjarhadir og raunverulegur kostnadur

Bent er & ad starfsabyrgdartrygging byggingarstjora og honnuda séu of veikar/lagar midad
vid mogulegt tjon. Abyrgdakedjan er of veik pegar margir undirverktakar koma ad
framkvaemdum. Vidmaelendur visa i daemi um stértjon sem peir rekja til fasks.

Pad undirstrikar ad , litil“ fravik geta ordid ad mjog stéru fjarhagstjoni.

Skammvinn félég og , kennitéluflakk”

Pad er gagnrynt ad haegt sé ad setja upp félag/kennitolu fyrir eina blokk, ljuka verki og
hverfa svo af vettvangi med pvi ad loka fyrirtaekinu 4dur en naesta blokk er byggd. Sumir
telja ad setja purfi skyrari og hardari kr6fur um hverjir geti byggt fjolbyli en ad
hagsmunaadilar i geiranum standi gegn slikum breytingum.

Neytendastada, fasteignasalar og domsleidin

Vidmeelendur lysa pvi ad pad sé pungt og erfitt fyrir almenning ad fara med gallamal i
logfraedilegt ferli, pvi fari fa mal alla leid. Einnig kemur fram gagnryni 4 ad fasteignasalar sitji
of oft ,stikkfriir” i abyrgdarkedjunni. Hofundar skyrslunnar hafa heyrt af nokkrum deemum
pbar sem folk flytur inn i fjdlbylishds a6ur en lokauttekt fer fram.

Gogn, skraning og heildraent upplysingakerfi. Ad sja sdguna, ekki bara augnablikid.

Sterk hugmynd sem endurtekur sig i samtélunum er ad byggingarsaga huss (uttektir,
naudsynleg prof, fravik, lagfeeringar) eigi ad vera skrad og vera adgengileg og
samraemd, helst i einu kerfi. Ymsar hugmyndir heyrdust um hverjir aettu ad hafa adgang ad
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slikum gégnum, sumir fullyrda ad best vaeri ef pau vaeru adgengileg 6llum, par med talid
kaupendum og seljendum. A sama tima heyrist ad gégn sem eigi ad skila sér geri pad ekki
alltaf, ad uttekt sé misjofn milli sveitarfélaga og ad utanumhaldi gagna hafi hrakad.

Samanburdur vid 6nnur l6nd

Noregur og Danmork eru nefnd sem deemi um kerfi par sem stadlar, eftirfylgd og eftirlit eru
talin sterkari (p6tt gallar pekkist audvitad lika par).

Samantekt af pvi sem sérfraedingarnir benda a

Heildarnidurstadan (eins og hun birtist i pessum punktum) er fraségn af kerfi par sem margt
er vel gert af mérgum — en veikleikar i hrada, dbyrgdarkedju, eftirliti, stadlahlydni, skraningu
og tryggingavernd gera pad ad verkum ad gallamal geta ordid beaedi algengari og pyngri en
pbau purfa ad vera.

Avinningur og arangur

Verkefnid fyllir eydu i rannséknum a islenskum fasteigna- og byggingarmarkadi. Gallar {
nybyggingum hafa vakid athygli, en engar nylegar rannséknir hafa greint umfang galla, hvad
ba ad lagt hafi verid mat a paer fjarhagslegu byrgdar sem gallar hafa 4 st6du ibudareigenda,
alag a hagkerfid og skuldastodu islenskra fjélskyldna.

Rannséknin maetir porf & betri pekkingu a vidbrégdum eigenda vid byggingargollum og
ahrifa gallamala a lifsgaedi peirra. Med blandadri adferdafreedi, megindlegum kénnunum og
eigindlegum vidtolum, verdur myndud heildstaed syn a reynslu og vidbrogo eigenda, dsamt
innsyn i ahrif eftirlits og abyrgdarskyldu & byggingargaedaferlid.

pratt fyrir ad rannséknin nai ekki i 6llum tilfellum ad greina hvort galli falli undir lagalega
skilgreiningu pess hugtaks pa hefur rannséknin komid fram med traust mat a pvi
fjarhagslega tjoni sem ibudareigandi verdur fyrir. Rannsdkninni er heldur ekki aetlad ad finna
nyjar tegundir af géllum, frekar ad auka pekkingu a pvi efnahagslegu, stofnanalegu og
lagalegu umhverfi sem eigendur ibuda bua vid.

Margt ungt félk a nu erfitt med ad fjarfesta i sinni fyrstu ibud. Pegar galli baetir toluverdum
kostnadi vid utborgun og afborganir lana hefur pad i for med sér mikid andlegt dlag og
mogulega vanlidan. b6 svo heilsufarslegir paettir verda ekki maeldir beint, pa er mikilvaegt ad
leggja mat & umfang pessa vanda i islensku samfélagi. Verkefnid hefur ekki adeins freedilegt
gildi, heldur munu nidurstodur veita mikilveegar upplysingar fyrir markvissar umbeetur 3
islenskum byggingamarkadi.
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Umraedur

Heildarmynd nidurstadna er skyr: byggingargallar eru mjog algengir i Urtakinu og birtast
oftar sem mynstur i sameign en sem einangrud fravik i stokum ibddum. Slikt bendir til pess
ad gallar séu i morgum tilvikum kerfisbundnir, tengdir framkvaemd, fragangi eda
byggingarferlinu, fremur en tilviljanakenndum mistékum i einstokum ibddum. bessi
nidurstada er i takt vid pad sem norraenar kortlagningar hafa einnig bent a: ad gallar séu
vida til stadar i nybyggingum. Til deemis bendir nyleg norsk skyrsla unnin fyrir norsk
byggingaryfirvold til pess ad minnsta kosti prjar af fiorum nyjum ibudabyggingum hafi
byggingargalla samkveemt peirra skilgreiningu (Simen Pedersen o.fl., 2022).

Fyrsta markmid rannsdknarinnar er ad varpa ljési 4 umfang byggingargalla i nybyggdum
fiolbylishisum. Nidurstoédur eru afgerandi. Gallar eru ekki fatid vandamal heldur frekar
algengir pegar ny fj6lbylishus eru byggd. Umfang galla, fjdrhagslegt dlag 4 eigendur og
timinn sem tekur ad na fram Urbdtum er mjog misjafn.

Nidurstodur rannsoknarinnar syna ad byggingargallar eru Utbreiddir i nybyggdum
fiolbylishdsum, en alvarleiki og afleidingar eru pé breytilegar milli hisa. { 91 af 100
fiolbylishdsum komu fram gallar ad mati talsmanna eigenda og i naerri fimmtungi tilvika voru
gallar metnir umfangsmiklir. Samhlida pessu kemur skyrt fram ad gallar tengjast oftast
sameign og birtast pvi sem kerfislaagt mynstur fremur en undantekning i einstaka ibudum.

[ mérgum tilfellum laga byggingaradilar annmarkana pegar eigendur benda & pa.
Nidurstodurnar benda jafnframt til pess ad fjarhagsleg ahrif gallamala 4 eigendur séu mjog
breytileg. i helmingi fjdlbylishtisa hafdi enginn kostnadur fallid 4 eigendur 4 peim tima sem
gagnadflun fér fram. A sama tima var umtalsverdur minnihluti sem st6d frammi fyrir mjog
haum kostnadi. Medalkostnadur 4 ibud yfir artakid var um 254 pusund krénur, en dreifing er
afar skokk par sem fa fjolbyli bera staerstan hluta kostnadarins. Timapatturinn skiptir einnig
mali. Gallar komu oft fram fljétlega eftir afhendingu, en i fjiolmérgum tilvikum birtust peir
ekki fyrr en meira en 4ri sidar. Algengt er ad vidgerdarferli dragist mikié eda stada a
fyrirhugudum Urbétum sé 6ljés. Algengustu gallarnir tengdust raka, leka og fragangi
utanhuss, auk atrida sem tengjast lagnakerfum sem er i samrami vid norska rannsdékn
(Kvande & Kim Robert Lisg, 2010) sem synir ad stér hluti byggingargalla i Noregi eru
rakatengdir.

Gallamal hafa ekki adeins fjarhagsleg ahrif & eigendur og husbyggjendur heldur einnig
félagsleg og salreen, par sem viomaelendur lystu dpaegindum, alagi og jafnvel réskun a
daglegu lifi og samskiptum ibua. pPannig verdur ,,umfang” gallamadla ekki eingdngu metid i
kronum eda vidgerdarverkum, heldur einnig i lifsgeedum og félagslegu oryggi.

[ 31 af 100 fjolbyla hafa eigendur purft ad greida 1-104 milljénir kréna til ad fa Grlausn
gallamala. Alls telja talsmenn 35 af 100 fjolbylanna ad vidbdtarkostnadur eigi liklega eftir ad
falla & eigendur i tengslum vid pa galla sem hafa komid fram, par af eru 8 fjolbyli par sem
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enginn kostnadur hefur fallid 4 eigendur. | einhverjum tilfellum gaetu gallar komid fram sidar
med tilheyrandi liklegum vidbétarkostnadi. Samkveemt Kvande og Kim Robert Lisg, (2010)
koma 50% byggingargalla fram a fyrstu 5 arum liftima bygginga. Hlutfall fjolbylishisa sem
purfa ad kosta uUrbaetur & byggingargollum a pvi ad 6llum likindum eftir ad haekka ar 31% i
liklega 39% (sja toflu 10) og mogulega meir ef 50% hlutfallid i Noregi a vid um islenskar

byggingar.

Nidurstodur syna ad umfjollun fjolmidla um byggingargalla i nyjum fjolbylishdsum er ekki
deemigerd fyrir stoduna i held. Umraeda i fijolmidlum um gallamal var ein af nokkrum
kveikjum ad pessu rannséknarverkefni. EAli fijolmidla er ad draga fram fravik og stér mal par
sem tjon, kostnadur og vandamal eru hvad mest. Umtalsverdur leki i blokk i Borgarnesi
vekur meiri athygli en sogur af fjdlbylishdsum par sem husbyggjandi kemur og lagar
annmarka fljétt eftir ad tilkynnt er um pa. Umfjollun fjolmidla (sja t.d. Ingdlfur Bjarni
Sigfusson, 2020; Sigurdur Helgi Gudjénsson, 2022; Geir Aslaugarson, 2024 ) og nidurstédur
pbessarar rannsdknar ber pé saman um ad pad getur verid mikid vesen og kostnadarsamt
fyrir eigendur ad na fram arbotum.

Styrkleikar og veikleikar rannséknarinnar

Urtaksadferdin er einn af megin styrkleikum rannséknarinnar. | stad pess ad eltast vid
frasagnir af illa gélludum fjélbylishisum og yfirfaera paer upplysingar a onnur fjolbyli er farid
kerfisbundid i skilgreint urtak. prju fokheldisar voru valin til ad fa haefilega breidd i aldur
eigna. Sidan var haft samband og fengin svor fra 6llum fjolbylishdsunum i drtakinu. bar sem
margir eigendur eru i hverju fjolbylishusi var unnt ad fylgja stift peirri linu ad ekkert svar ar
stoku fjolbyli vaeri ekki valmdguleiki. begar illa gekk ad fa svor var pvi leitad til annarra
eigenda. begar hringingar skiludu ekki samtali keyrdu starfsmenn verkefnisins i Uthverfi
hofudborgarsveedis og leitudu uppi eigendur sem gatu gefid vidunandi svor vid spurningum.

Vel uppsettur spurningalisti og vel pjalfadur spyrill sem nadi ad byggja upp traust og fa géd
svor fra viomaelendum er ennfremur mikilveegur styrkleiki rannsdknarinnar. Traust sem
myndadist i upphafi simtals var grunnur ad pvi ad fa géo og areidanleg svér um reynslu
eigenda og lysingu peirra med peim takmorkum sem felast i pvi ad raeda vid eigendur.

Af annmorkum rannsdéknarinnar ma nefna ad han nddi adeins til hofudborgarsveedisins. b6
svo sama regluverk gildi um allt land pa er mogulegt ad breytileiki i vedri, umsyslu
sveitarfélaga og misgott adgengi ad hafu starfsfélki geeti haft pau ahrif 8 umfang og edli
byggingargalla utan hofudborgarsveedisins. Eins gaeti samfélagsgerd, til deemis nalaegd ibda i
smaerri sveitarfélégum, haft ahrif 4 hversu vel byggingarfyrirtaeki standa sig. Pad er hins
vegar fatt sem bendir til pess ad adstaedur séu mjog frabrugdnar utan
hofudborgarsveedisins. bratt fyrir ad hofudborgarsvaedid sé stér hluti af landinu pé er
adhugavert ad vita hvort byggingargallar komi upp med svipudum heetti i 6drum landshlutum,
en pad parf ad bida sidari rannsékna.

Til ad skilja enn betur préun byggingargalla, umfang peirra og afleidingar fyrir eigendur er
askilegt ad fylgja peim fjolbylishdsum sem eru i Urtakinu eftir i nokkur ar, med
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endurteknum malingum og kerfisbundinni skraningu atvika. Med pvi faest dypri mynd af
vandanum, ferlunum, seinkuéum goéllum og langvinnum Urlausnarferlum sem méta reynslu
ibla og traust peirra & byggingaridnadi og eftirlitskerfi.

Urtak sem samanstendur af premur 4rgéngum fjélbyla kom ad hluta til méts vid pessa porf a
gognum yfir tima.

bversnidsrannsékn sem pessi, par sem Urtak er maelt & einum timapunkti, hefur pann kost
ad nidurstodur liggja fljott fyrir. Hins vegar er ljést ad gallasaga nybyggdra fj6lbylishisa er
aralong baratta og samtal milli eigenda, verktaka og eftirlitsadila um abyrgd, Urbeaetur og
kostnad. Slik saga verdur sjaldan ad fullu synileg med pvi ad gera eina maelingu. Pétt spurt sé
um allt ad 11 ara gomul fjolbylishus (2014 argangur) og bannig dregin fram lengri
reynslusaga ibua, pd geta upplysingar glatast med timanum, minni dofnad, nyir eigendur
flutt i hisnaedi, gogn tapast eda gleymst i dagsins 6nn.

Komid hefur fram ad patttakendur i rannsékninni, talsmenn eigenda, séu misvel ad sér i
byggingarfraedi og pekkja misvel til byggingar- og vidgerdasogu peirra fjélbylishisa sem peir
svorudu fyrir eftir bestu vitund. Ef leita hefdi att til sérfrédra matsmenn til ad meta orsakir
og umfang byggingargalla i peim fj6lbylishiusum sem voru til skodunar hefdi slikt kostad
umtalsverda fjarmuni sem ekki ramadist innan fjarmoégnunar pessa verkefnis.

Breytingar yfir tima

bvi ber ad varast ad nota nidurstodur rannsoknarinnar til ad meta med beinum haetti hvort
stadan hafi versnad eda batnad a timabilinu 2014-2022. b6 svo urtakid ndi yfir prja arganga
og gefi pannig visbendingar um st6du élikra byggingartima pa er um ad reeda
samtimamaelingu par sem upplysingar um eldri fj6lbylishusin byggja & endurminningum og
nuverandi mati ibua. Slikar forsendur leyfa hvorki ndkveeman samanburd 4 préun yfir tima
né étviraeda tulkun a breytingum milli arganga sem merki um raunverulega kerfisbreytingu i
gaedum eda eftirliti. Nidurstodurnar gefa pvi fremur mynd af uppsafnadri reynslu eigenda
fremur en préun vandans. Til ad leggja mat @ hvort og hvernig stadan hefur breyst frd 2014
til 2022 pyrfti fleiri sambaerilegar rannséknir med samreemdum adferdum. Einnig veeri
gagnlegt ad fylgja eftir somu hdsum eda eigendum sem svorudu spurningum yfir lengri tima
og taka stoduna @ upp komnum gollum og framgangi vidgerda 4 2-3 4ra fresti.

Til ad meta breytingar yfir tima parf endurteknar samanburdarhaefar rannséknir. | rannsékn
a byggingargollum fra 2013 (Sigurdur Runar Birgisson, 2013) sem daemi, par sem skodud eru
gogn ur ddmsmalum og tryggingamalum kemur fram ad byggingargallar koma fyrir i einu af
hverju prettan ibudarhdsum sem byggd voru 1998-2012. Rannsdékn Sigurdar takmarkast vid
pbann hluta byggingargalla sem rata i formlegan farveg trygginga og démstdla, sem a vid um
minnihluta gallamala. Okkar rannsdkn er ekki sambzerileg par sem hun neer til mun breidari
hops galla, par 8 medal peirra sem aldrei leida til ddmsmals eda tryggingakrofu.
Nidurstodurnar benda til ad adeins hluti galla endi i slikum ferlum. bar ad auki er liklegt ad
breytingar hafi ordid 8 arangri démsmadla og vaentingum eigenda til malareksturs, sem gerir
einfaldan samanburd milli timabila varhugaverdan.
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Regluverk, abyrgd og eftirlit

Gudfinna Jéhanna Gudmundsdéttir (2025) l6gmadur, sem hefur sérhaeft sig i gallamalum,
fullyrdir ad islensk tryggingafyrirtaeki séu ekki tilbuin til ad selja byggingargallatryggingu, en
tillégur ad pannig tryggingum voru kynntar nylega af Hasnaedis- og mannvirkjastofnun
(20253, 2025b) sem hluti af breyttu umhverfi og regluverki i islenskum byggingaridnadi.
Gudfinna fullyrdir i vidtalinu ad tilvist fuskara @ byggingarmarkadi sé megin dstaeda pessarar
tregdu tryggingafyrirtaekja. Hun segir i vidtalinu, eins og margir vidmaelendur i rannsdkninni
bentu einnig &, ad meirihlutinn af pvi sem byggt sé vel byggt og fagmennska sé til stadar i
islenskum byggingaridnadi. ,,bad eru skussarnir hins vegar sem fara ekki eftir I6gum og
reglunum og eftirlitid gripur pa ekki, pvi peir hafa eftirlit med sjalfum sér” (Gudfinna
Jéhanna Gudmundsdéttir, 2025).

Sigurdur Helgi Gudjénsson (2022) fyrrum formadur Huseigendafélagsins lysti, i bladagrein i
september 2022, erfidri stodu kaupenda nyrra hdsa og ibuda. begar vié barum nidurstédur
pbessarar rannsdknar undir sérfraedinga a svidinu voru ummeeli peirra i takt vid pad sem
kemur fram hja Sigurdi um ad orsakir byggingargalla megi m.a. rekja til hrada og pressu a
byggingarmarkadi.

Haft er eftir Hildi Yri Vidarsdéttur, formanni Hiseigendafélagsins og lektor i 16gfraedi vid
Lagadeild Haskdla islands, @ mbl.is ad porf sé & nyju regluverki, m.a. vegna notkunar nyrra
byggingarefna sem notud séu sem standast hvorki islenskt regluverk né islenskar adstadur
(Geir Aslaugarson, 2024).

Abyrgdarkedjan i byggingaridnadi er flékin; hénnudir, verktakar, undirverktakar,
byggingarstjorar, eftirlitsadilar, tryggingafélég og opinberir adilar koma ad ferlinu. begar
gallar koma i ljos reynir 4 hvernig pessi kedja virkar i framkvaemd. Ef tryggingafélog telja
dhattuna dasattanlega vegna pess ad eftirlitskerfid naer ekki ad sia fra pa adila sem brjota
reglur, er pad visbending um kerfislaegan vanda. Markadurinn einn og sér leysir slikan vanda
illa, sérstaklega pegar um er ad raeda floknar taeknilegar framkveemdir par sem seljandi og
kaupandi hafa ekki fullan adgang ad naudsynlegum upplysingum.

Nidurstodur rannsdknarinnar benda til pess ad hluti kaupenda upplifi sig varnarlausa pegar
upp koma byggingagallar. bad dregur ur trausti 8 kerfinu og getur haft vidtaek ahrif 8 vidhorf
til nybygginga og byggingaridnadarins i heild. Ef markmid regluverksins er ad tryggja gaedi,
Oryggi og sanngirni & markadi, parf ad meta hvort niverandi fyrirkomulag abyrgdar og
eftirlits ndi peim markmidum i framkvaemd.
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Gallar i nyjum fjélbylishisum

1. Hvert er heimilisfang fjolbylishlssins?

2. Byrod pu i fiolbylishtsinu?

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

(O Nei, ég by annarsstadar

3. Ert pu eigandi eda leigjandi ibudarinnar?

(O Eger eigandi
(O Eg er ettingi/maki eiganda
(O Eger leigjandi

(O Annad. P4 hvad?
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4. Ert pu i stjorn husfélagsins?

(O Nei ég er ekki i stjorn husfélagsins
(O Ja éger i stjérn husfélagsins

(O Ja ég er formadur i stjorn husfélagsins

5. Hversu lengi hefur pu att pessa ibuio?

6. Af hverjum keyptir pu, p.e. ndverandi eigandi, ibudina?

(O Fyrrieiganda
(O Byggingaradila

(O Annad. b4 hvad?

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 2/9
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7. Hveneer var fjolbylishusid afhent ibdum til notkunar? (artal, t.d. fyrri hluta 2022)

8. Hversu anaegd/ur eda 6anaegd/ur ert pu med ibudarkaupin?

(O Mjog anaegd/ur
(O Frekar anaegd/ur
(O Hvorki né

(O Frekar ¢anaegd/ur

(O Mjog 6anaegd/ur

9. Hefur pu eda husfélagio ordid vart vid einhverja galla a fasteigninni?

(O Enginn galli
(O Eitthvad um galla - éttvaegir gallar
(O Nokkud um galla - ekki stérvaegilegt samt

(O Mikid um galla - umfangsmiklir gallar

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 3/9
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10. Komu gallarnir fram i sameign eda i einni eda fleiri ibudum? (Merktu i einn eda fleiri
reiti eftir pvi sem vid a)

[ ] Enginn galli hefur komid fram

[ ] Gallar komu fram { einni {bud

[ ] Gallar komu fram { 2-3 ibidum

[ ] Gallar komu fram { 4 eda fleiri fbudum
[ ] Gallar komu fram { sameign

[ ] Adrar dbendingar um umfang galla i fjolda ibida

11. Komu gallarnir fram i fleiri samliggjandi byggingum eda stigagdngum en i pessari
tilteknu sem pu att eign i? bPa hvada husnimerum?

12. Getur pu lyst gollunum nanar?

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 4/9
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13. Hvenaer komu gallarnir fyrst fram (t.d. innan 6 manada fra afthendingu, eftir 1 ar,
0.5.frv.)?

(O Adur en ibud var afhent
(O Innan vid 6 manudum eftir ad ibud var afhent
(O 6-12 manudum eftir ad bud var afhent

(O Meira en einu 4ri eftir ad ibud var afhent

14. Eru gallarnir enn oleystir?

(O Gallarnir hafa verid leystir ad mestu eda 6llu leyti
(O Unnid er ad Urbétum
(O Litid eda ekkert hefur verid gert til ad baeta ur géllum

(O Onnur lysing & stédu Urbdta

15. Er vitad hvad for urskeidis? Af hverju komu gallarnir fram?

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 5/9
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16. Hversu mikid eda litid telur pu ad eftirtaldir paettir hafi haft ahrif a tilkomu gallanna?
(Vinsamlegast merktu vid eitt svar i hverjum lid)

Mjog mikil
Engin ahrif Litil ahrif Nokkur ahrif Mikil &hrif ahrif Veit ekki
Honnunargallar - Mistok
[ upphaflegri honnun
byggingar, t.d. [ naegilega

nakveemum
burdarpolsutreikningum, O O O O O O
ofullnaegjandi einangrun,

vedurvorn eda rongu vali
a byggingarefnum.

Framkvamdagallar -

Vinnubrégdum var

abotavant, t.d. vegna

vanhafni verktaka,

onaegrar verkstjornar, O O O O O O
rangrar uppsetningar a

efnum eoda litils eftirlits
med vinnuferlum.

Efnagallar - Notkun & O O O O O O

Ohaefum eda golludum
byggingarefnum, skortur
a samheaefni milli efna eda
notkun & efnum sem ekki

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 6/9
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Mjog mikil
Engin ahrif Litil ahrif Nokkur ahrif Mikil &hrif ahrif Veit ekki
henta vedurfari og
adsteedum.

Ekki tekid neegjanlegt

tillit til vedurfars og O O O O O O

nattUruahrifa.

Skipulags- og

lagapaettir - Skortur a

neegilegu eftirliti med

byggingarframkveemdum,

veik l6g eda reglugerdir O O O O O O
sem ekki kveda a um

negjanlega vondud

vinnubrogo.

Timapressa og
sparnadur - T.d. ef

verktakar flyta sér of
) O O O O O O

mikid eda spara i efnum
og vinnu til ad minnka
kostnad.

17. Hefur husfélagid eda einhver annar a vegum husfélagsins haft samband vid verktaka
eda byggingarstjora vegna gallanna? (Merktu vid einn eda fleiri lid eftir pvi sem vid a)

[ ] J4, eigandi hefur haft samband

[ ] Stjérn husfélags hefur verid i sambandi

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D
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[ ] Logmadur husfélags/eiganda hefur haft samband
[ ] Ekki hefur nadst i verktaka/byggingastjora
[ ] Ekki hefur verid reynt ad hafa samband

[ ] Annad, pa hvad?

18. Hver var nidurstadan af pvi samtali (t.d. vidgerd framkvaemd, synjun um vidgerd, enn i
ferli)?
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Gallar i nyjum fjélbylishisum

19. Hefur pu upplysingar um kostnad fyrir eiganda pinnar ibudar (par med talid
husfélagid) eda hefur pu upplysingar um heildarkostnad fyrir petta fjolbyli?

(O skipting kostnadar liggur ekki fyrir

(O Enginn kostnadur féll 4 eigendur (eda husfélag)

(O Eg hef ekki upplysingar um &fallinn kostnad

(O Eg hef upplysingar um &fallinn kostnad fyrir eina (mina) ibud
(O Eg hef upplysingar afallinn kostnad fyrir fjélbylishusid

(O Eg hef upplysingar um fjélbylishusid og samtengdar byggingar (par sem vid &)

20. Hér skraum vid kostnad eigenda vegna vidgerda a gollum eins vel og unnt er

Kostnadur vegna
einnar tiltekinnar
ibuodar

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 1/6
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Kostnadur vegna
eins tiltekins
fiolbylishuss
(eigendur par med
talid husfélag)

Kostnadur vegna
allra tiltekinna
sambyggdra
fjolbylishusa
(eigendur par med
talid husfélag)

(Ef vid &) Hver
getur svarad til um
hvad petta kostadi
fyrir fjolbylishusio i
heild sinni?

21. Hvada ar foru vidgerdir fram eda er asetlad ad vidgerdir fari fram?

22. Hefur gallinn valdid 6paegindum?

(O Sama og engin épaegindi

(O Nokkur épaegindi

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 2/6
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(O Mikil 6pzegindi

(O Mjog mikil 6paegindi

23. Getur pu lyst pessum épaegindum nanar? (1-3 setningar)

24. Stjornandi rannsoknarinnar hefur hug a ad reeda nanar vid nokkra polendur i svona
gallamalum. Hann hefur ahuga a ad vita hvad maetti baeta i byggingarferli og eftirliti
nybygginga ad pinu mati. Hvernig tryggingakerfio virkar. Lagalega stddu huseigenda
0.s.frv. Pa geetir pu komid fram me0d frekari abendingar um hvernig husfélog eda
einstaklingar gaetu stadid betur ad pvi ad fa fram videigandi Urbaetur a gollum.

Ma Stefan hringja i pig eda einhvern i husfélaginu og spjalla nanar um reynsluna i
fjolbylishusinu? pad er hins vegar ekki vist ad hann nai ad hafa samband vid alla.
Vinsamlega gefid upp sima og/eda netfang ef pu veitir petta leyfi. Takk!

05. Att pu einhverja formlega stadfestingu & pessum kostnadi? Fundargerd husfélags?
Greinargerd matsmanns eda annad slikt? Maettum vid senda pér tdlvupdst ur netfanginu

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 3/6
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gallar@hi.is og pu sendir okkur svor til baka? pad er mikilveegt ad heimilisfang og
husnumer fylgi postinum. Takk fyrir pettal!

26. Hver eftirfarinna fullyrdinga lysir best reynslu fijolbylishussins af gollum?

(O Fjolbylishusid hefur verid alveg eda ad mestu laust vid galla

(O Gallar i fidlbylishusinu voru lagfaerdir &n nokkurs eda litils kostnadar fyrir eigendur
(O Gallar i fidlbylishusinu voru lagfaerdir med einhverjum kostnadi fyrir eigendur

(O Gallar i fjolbylishusinu voru lagfaerdir med miklum kostnadi fyrir eigendur

(O Gallar i fidlbylishusinu hafa ekki verid lagfaerdir og eru til dpaeginda

(O Gallar i fiolbylishusinu hafa ekki verid lagfeerdir en eru an teljandi dpaeginda

27. A eftir ad gera vid einhverja galla i fislbylishusinu?

(O Nei, enginn galli er 4n vidgerda

(O Léttveegir gallar eru dvidgerdir

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 4/6
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(O Mibdlungs miklir gallar évidgerdir

(O Umtalsverdir gallar 6vidgerdir

28. Ef gallarnir eru af ymsum toga bidjum vid pig um ad fjalla stuttlega um pa prja galla
sem ollu mestum fjarhagslegum kostnadi fyrir hisfélag eda eigendur? (Hvada galli var
dyrastur, hvernig gekk ad laga 0.s.frv.)

Dyrasti gallinn fyrir
eigendur:

Neest dyrasti
gallinn fyrir
eigendur:

pridji dyrasti
gallinn fyrir
eigendur:

29. Hversu satt/ur eda osatt/ur ert pu vid nidurstodu vidgerda?

(O Mjog 6satt/ur
(O Frekar 6satt/ur
(O Hvorki satt/ur né 6satt/ur

(O Frekar satt/ur

https://lwww.surveymonkey.com/r/?sm=0L9BmaZziXrlhy6VcbQeHG9g 2FAwfndIQT60JGwhzX3Jk 3D 5/6
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(O Mjog sétt/ur
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Gallar i nyjum fjélbylishisum

30. Ef pad a eftir ad gera vid galla i fjolbylishusinu, er liklegt ad kostnadur falli & eigendur
eda husfélagio?

31. [ lokin langar mig ad lesa upp nokkrar tegundir af géllum og bid ég pig um ad segja
mér hvort pannig gallar hafi komid fram i byggingunni eda ekki.

Engin merkium  Ber litid & slikum  Pad ber nokkud &  Mikid um slika

Veit ekki slikan galla galla slikum galla galla
Rakaskemmdir O O O O O
Mygla O O O O O
Léleg einangrun O O O O O
Loftun dbdtavant O O O O O
Ofullnaegjandi
fragangur a O O O O O
pipulégnum
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Onéakvaem
vinnubrogd i steypu
og burdarvirki

Léleg hljédeinangrun
eda hljodvist

Ofullnaegjandi
fragangur a
raflognum

Lélegur fragangur a
kleedningu/
Utveggjum

Ofullnaegjandi
brunavarnir

Lélegt
frarennsli/skolplagnir

Vandamal vid
loftreestingu

Vandamal med lyftu

Sleemur fragangur
innréttinga

Sleemt utsyni eda
birtuskilyrdi

Sleem lykt

Veit ekki

O

O

O

o O O o O O

O

[SURVEY PREVIEW MODE] Gallar i nyjum fjélbylishisum Survey

Engin merki um
slikan galla

O

O

O

o o O o o O O O
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galla

O

O

______________________

O o O O O O O

slikum galla

O

O

O

o o O O o O O

Mikid um slika
galla

O

O

O

o o O o o O O
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Engin merkium  Berlitid & slikum  Pad ber nokkud a  Mikid um slika
Veit ekki slikan galla galla slikum galla galla

Ofullnaegjandi O O O O O

fragangur a 16d

Annagd, pa hvad?

32. Athugasemdir fra spyrli ef einhverjar
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Stjornarrad islands
Félags- og
hasnadismalaraduneytid

Stjornarrad islands
Menningar-, nyskopunar-
og haskolaraduneytid
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