DOMUR

Héradsdoms Austurlands pridjudaginn 20. desember 2011 i mali nr. E-
72/2011:

Ylur ehf.

(Bragi Dor Hafporsson hdl.)

gegn
Husasmidjunni ehf.

(Smari Hilmarsson hdl.)

Mal petta, sem tekid var til doms 11. névember 2011, er h6fdad 9. juni sama
ar af Y1 ehf., Midasi 18, Egilsstooum gegn Husasmidjunni ehf., Sudarvogi 3 til 5,
Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi med domi ad komist hafi &
Otimabundinn leigusamningur milli stefnanda og stefnda fra og med 1. jantiar 2010
um pann hluta fasteignarinnar Midas 7, Egilsstodum, sem stefndi var med
timabundinn leigusamning um vid stefnanda til 31. desember 2009. P4 er krafist
malskostnadar.

Stefndi krefst syknu af 6llum krofum stefnanda. P4 er krafist mélskostnadar.

[ mali pessu er deilt um pad hvort komist hafi 4 6timabundinn
leigusamningur 1 beinu framhaldi af timabundnum leigusamningi malsadila sem
gilti til 31. desember 2009 um fasteignina Midas 7 4 Egilsstodum, par sem stefndi
rak verslun. Hér verda fyrst rakin pau malsatvik sem telja verdur 6umdeild og er st
lysing einkum byggd 4 malavaxtalysingu i stefnu og framlogoum gognum, en sidar
vikid ad peim athugasemdum og vidbotum vid malsatvikalysingu sem fram koma i
greinargero stefnda.

Fyrir liggur a0 malsadilar gerdu med sér husaleigusamning, dags. 16.
febriar 2004, um leigu 4 vesturenda framangreindrar fasteignar sem er i eigu
stefnanda. Samkvamt samningnum var hid leigda um 5/8 hussins eda um 552
fermetrar, en auk pess taldist til hins leigda 6byggt 700 fermetra lagerhtis, 4samt
tengibyggingu 4 somu 160. Leigusamningurinn atti samkvemt dkvedum hans sjalfs
ad taka gildi pegar stefnandi hefoi athent lagerhusio og um leid skyldi eldri
husaleigusamningur milli adila falla ur gildi, en stefndi mun hafa leigt htisna010 fra



arinu 2001. Athending lagerhussins skyldi eiga sér stad i sidasta lagi 31. juli 2004.
Seinkun mun hafa ordid 4 athendingu pess, en 6umdeilt er ad pessi leigusamningur
tok gildi milli adila.

[ leigusamningnum er ad finna svohljodandi akveedi, i lokamalslid 2. gr.
hans: ,,A leigutimanum byggir leigutaki anddyri 4 verslunina 4 sinn kostnad og
verdur eign leigusala ad leigutima loknum.“ Oumdeilt er ad stefndi hefur ekki 14tid
reisa petta anddyri, en hefur i pess stad bodid stefnanda greidslu til lukningar a
pessum patti samningsins, sem stefnandi hefur ekki viljad sampykkja

Leigusamningur malsadila var timabundinn og atti honum upphaflega ad
ljuka 31. juli 2014, med moguleika 4 uppsogn eftir 31. jantiar 2011 med sex
manada fyrirvara. [ samningnum var kvedid 4 um forleigurétt vid lok leigutimans
og forkaupsrétt vid sélu. b4 var 1 samningnum dkvedi um heimild leigutaka til
framleigu husnadisins ad dkveonum skilyrdum uppfylltum. Med yfirlysingu, dags.
7. september 2007, gerdu malsadilar paer breytingar 4 samningnum, i tilefni af s6lu
stefnanda & hluta fasteignarinnar til pridja adila, ad stefndi féllst 4 ad ryma hinn
selda eignarhluta & tilteknum tima og féll jafnframt fra forkaupsrétti og forleigurétti
sinum, gegn pvi ad leigutimi stefnda 4 60rum hlutum eignarinnar var styttur og
skyldi ljuka 31. desember 2009, an sérstakrar uppsagnar.

Agreiningslaust virdist ad stefndi hafi flutt rekstur verslunar sinnar tr
hasnadinu vel fyrir lok leigutimans eda 4 arinu 2007, enda pott agreiningur sé um
pad hvort stefndi hafi hagnytt husna0id eftir &ramot 2009-2010 og hvort skil pess
hafi farid réttilega fram. Fyrir liggur a0 stefndi framleigdi hluta hiisnadisins til
pridja adila, Bjorgvins Elissonar eda fyrirteekis 4 hans vegum 1 lok ars 2008 og er
ekki uppi agreiningur fyrir domi um heimildir stefnda til framleigunnar. Mun
Bjorgvin eda fyrirtaeki hans hafa greitt stefnda dkvedna fjarhad i leigu en stefndi
sidan greitt stefnanda umsamda leigu til araméta 2009-2010.

b4 liggur fyrir ad allt fra &ramo6tum 2009-2010 hefur framangreindur
framleigutaki haldid afram rekstri 1 hinu leigda hisnadi.

Oumdeilt er ad stefnandi sendi stefnda reikning vegna husaleigu i jantar
2010 og a0 stefndi endursendi pann reikning. Hefur stefnandi ekki gefid ut fleiri
reikninga 4 hendur stefnda vegna leigu husnadisins.

[ greinargerd stefnda eru gerdar nokkrar athugasemdir og vidbaetur vid
malavaxtalysingu stefnanda.

Stefndi kvedur leigusamninginn fra 16. febraar 2004 hafa byggt 4
samkomulagi adila, dagsettu 16. jantiar sama ar, og bendir & ad athending
lagerhussins sem par sé fjallad um hafi dregist téluvert, an pess ad stefndi hafi beitt
dagsektarakvedum samkvemt nefndu samkomulagi.

Stefndi hafi auk pess sjalfur kostad framkvamdir vid fragang og malbikun a
160 og bilaplani fyrir utan hisnadid, en stefnandi séd um pessar framkvamdir. Hafi
stefndi greitt stefnanda 1.094.012 kronur fyrir per framkvemdir og paer ordid eign
stefnanda.



A arinu 2006 hafi stefndi gert samning vid Kaupfélag Héradsbua (KHB) um
leigu undir verslun og adstodu stefnda i nyjum midbajarkjarna sem KHB hafi reist
i midbae Egilsstada. Samkvamt samningi pessum skyldi KHB greida 50% af
leigukostnadi stefnda vegna leigusamningsins um Midas 7 eftir ad stefndi flytti
starfssemi sina i hid nyja husnadi, uns leigusamningur stefnanda og stefnda rynni
sitt skeid.

Adur nefnda yfirlysingu, dags. 7. september 2007, par sem gildistimi
leigusamnings malsadila var styttur, kvedst stefndi hafa sent undirritada i posti og
hafi stefnandi pa 4tt eftir ad undirrita yfirlysinguna. Vid pinglysingu kaupsamnings
milli stefnanda og Landsnets hf. hafi yfirlysingunni fra 7. september 2007 ekki
verid pinglyst. Ljost sé ad um mistok hafi verid ad reda af hendi
pinglysingardeildar syslumanns ad pinglysa kaupsamningi og afsali 1 tréssi vid
forkaupsrétt stefnda.

Um mitt ar 2009 hafi stefndi purft a0 fa stadfestingu 4 styttingu leigutimans
vi0 stefnanda vegna uppgjors a leigusamningi vid KHB, vegna yfirtoku
Landsbanka fslands & pvi husnadi sem KHB hafi leigt stefnda, en Landsbanki
fslands hafi yfirtekid 611 réttindi samkvamt leigusamningi pessum. I pvi sambandi
hafi stefnda verid naudsynlegt ad fa afrit af yfirlysingunni fra 7. september 2007,
sem stefnandi hafi ekki sent stefnda undirritada af einhverjum orsékum. bratt fyrir
itrekadar oskir hafi pad ekki verid fyrr en stefndi hafi hotad ad haetta ad greida leigu
og krefjast pess a0 kaupsamningi stefnanda og Landsnets hf. yroi aflyst, ad
stefnandi hafi loks svarad erindi stefnda med tolvuposti, dags. 22. juni 2009, med
peim ordum ad pessi yfirlysing eda samningur hafi gufad upp. Stefnda virdist pvi
sem stefnandi hafi ekki @tlad ad athenda yfirlysinguna af einhverjum orsékum,
vantanlega til a0 lata reyna 4 hvort upphaflegur gildistimi leigusamningsins til
2014 myndi gilda.

Stefndi kvedst hafa framleigt hluta husnadisins til Bjorgvins Elissonar til ad
draga Ur kostnadi, enda purft ad greida 50% leigunnar 4 moti KHB 1t arid 2009,
vegna husnaedisins sem stadid hafi autt fra arinu 2007. { desember 2009 hafi stefndi
tilkynnt Bjorgvini ad leigusamningi stefnda og stefnanda lyki um dramotin 2009-
2010 og pyrfti hann pvi ad ryma husnadid. Hafi Bjorgvin 6skad eftir pvi vid
stefnanda a0 fa ad leigja husna0did afram eftir ad leigutima stefnda lyki. Hafi
Bjorgvin talid ad hann hefdi komist ad samkomulagi vid stefnanda um leigu, enda
hafi stefnandi lofad ad lata hann vita ef hann tti ad fara ur husnadinu. Bjorgvin
hafi upplyst stefnda um samskipti sin vid stefnanda og hafi stefndi pvi verid i godri
tr um ad Bjorgvin og stefnandi vaeru ad semja sin 4 milli. Hafi stefndi talid
ad0komu sinni ad malinu pvi lokid.

[ byrjun ars 2010 hafi stefnandi fengid Verkis verkfraedistofu til ad taka at
hid leigda vardandi skil og lagferingar eftir ad leigusamningi vid stefnda lauk. Hafi
fulltraar stefnda og stefnanda hist 1 husnadinu i byrjun febraarménadar 2010 og
farid yfir skil hiisnadisins med Birni Sveinssyni verkfradingi. { skyrslu
verkfraedingsins, dags. 17. febraar 2010, komi fram pad sem stefnandi hafi 6skad
mats 4. Ekki hafi verid minnst 4 anddyrid og verkfredistofan ekki bedin ad meta
neitt 1 pvi sambandi. Stefndi hafi brugdist vid og lagad allt sem fram hafi komid i
skyrslunni og gott betur.



A vinnufundi pessum hafi fulltrai stefnandi minnst 4 vidveru Bjorgvins
Elissonar i hisnadinu og beint pvi til fulltraa stefnda ad Bjorgvin veeri 4 vegum
stefnda i husneedinu. Fulltrii stefnda, Porsteinn Oli Sveinsson, hafi motmelt pvi ad
Bjorgvin veaeri 4 vegum stefnda 1 hiisnedinu og vitnad til pess ad Bjorgvin hafi sett
sig 1 samband vi0 stefnanda sem hafi &tlad ad lata Bjorgvin vita ef hann etti ad
ryma hasna0id.

[ greinargerd stefnda eru sidan rakin bréfaskipti méalsadila og 16gmanna
peirra fram ad Utgafu stefnu, en rétt pykir ad rekja hér sérstaklega pessi samskipti
eins og pau koma fram 1 gognum malsins.

[ tolvupostsamskiptum milli Elinar Mariu Stefansdottur skrifstofustjora
stefnanda og I6gmanns stefnda fra 8. mars 2010, spyr hun hvort ekki purfi ad fara
a0 ljuka malinu vardandi Midas 7, en I6gmadur stefnda spyr & moti til hvada atrida
hun sé ad visa. Visar Elin Maria b4 til simtals peirra og batir vid ,,ég sendi pér
skyrsluna yfir uttektina og svo er anddyrid og husaleigan!* Svarar [6gmadur
stefnda pvi til ad hann hafi talid allt 4 hreinu eftir simtal peirra, og kvedur verktaka
vera ad vinna ad Urbdtum i samraemi vid uttektina, en vardandi anddyrid hafi verid
bodin akvedin fjarhaed til uppgjors. I svari hans segir m.a.: ,,Vardandi leiguna, ertu
b4 ad meina pann adila sem er i husinu? Snyr pad mal ekki ad ykkur i dag?* { svari
Elinar kvedst hun aldrei hafa fengid 4 hreint hvada fjarhad hafi verid bodin fyrir
anddyrid og spyr hvort ekki sé rétt ad stefndi greidi leigu medan verid s¢ ad ,,vinna
verkid“. Virdist hiin par visa til vidgerda vegna uttektar. I svari Iogmanns stefnda er
pvi hathad ad grundvollur sé til greidslu bota vegna missis leigutekna sokum
vidgeroa.

ba liggja fyrir tolvupostsamskipti milli ldgmanna malsadila fra 27. april
2010. I bréfi 16gmanns stefnanda er visad til pess ad skil hiisnadisins hafi enn ekki
farid fram med peim hatti sem leigusamningurinn kvedi 4 um og ad stefndi hafi
heimilad pridja adila afnot af hlisnaedinu. Sidan segir par: ,,Verdur pvi ad lita svo &
ad Husasmidjan sé enn leigutaki ad hinu leigda, enda var félaginu sendur
reikningur fyrir hiisaleigu i byrjun pessa ars.  svari 16gmanns stefnda kemur fram
ad rétt s¢ ad stefndi hafi framleigt litinn hluta husnaedisins til pridja adila medan
stefndi hafi haft hlisnadi0 a leigu, ,,p.e. til sidustu d&ramoéta“. Sidan segir par: ,,Skv.
samkomulagi vid eiganda og umbjédanda pinn yfirtok pinn umbjodandi pann
leigusamning. Hiisasmidjan hefur pvi ekki haft neinar tekjur af eigninni fra
aramotum. Kvedst 16gmadurinn ekki vita til pess ad agreiningur sé um pann patt
sem vardi lagfeeringar 4 hisnadinu og ad pad eina sem ut af standi honum
vitanlega s¢ agreiningur um anddyri sem stefndi hafi @tlad ad reisa.

Nestu tolvupostsamskipti sem liggja fyrir i malinu eru fra 7. jantiar 2011
milli Idgmanna malsadila. Par er rakid af halfu I16gmanns stefnanda ad samningi
malsadila hafi lokid an uppsagnar 31. desember 2009, en ad pratt fyrir pad hafi
stefndi ekki skilad hasnaedinu heldur ,,framleigt pad auk pess ad nota pad [sjalfur]
ad einhverju leyti na“. P4 er visad til pess ad ekki hafi verid lokid vid gerd anddyris
og itrekadar ,,peer krofur ad gengid verdi fra uppgjori og fragangi
undanbragdalaust®. { svérum 16gmanns stefnda er pvi hafnad ad stefndi sé ad nota
hiasna0id eda framleigja pad. Stadhaft er ad skil htisnedisins hafi ad fullu farid
fram og pad eina sem ut af standi svo 16gmadurinn viti til sé krafa stefnanda um
anddyri, sem stefndi hafi bodist til ad koma til moéts vid med greidslu tiltekinnar



fjarhaedar, an vidurkenningar 4 skyldu. Med svari sinu framsendi logmadur stefnda
jafnframt tSlvupdst fra framleigutakanum Bjorgvini Elissyni, dags. 10. mai 2010,
par sem hann rekur samskipti sin vid huseigendur ad Midasi 7.

Loks liggja fyrir tolvupostsamskipti fra 24. til 25. janaar 2011 milli Elinar
Mariu Stefansdottur og forstjora stefnda, par sem Elin kvedst vilja kynna honum
malid 40ur en pad fari ,,sina 16gfreedileid”. Til svars spurningu forstjora stefnda um
pad hvad pad s¢ nakvaemlega sem stefnandi telji stefnda ekki hafa stadid vid i
tengslum vid leigusamninginn segir m.a. ordrétt i bréfi Elinar:

,Husasmidjan hefur ekki stadid vid samninginn hvad vardar leigulok. Pad
segir i samningi ad vid leigulok skuli leigutaki reisa anddyri 4 sinn kostnad og pad
verdi eign leigusala ad leigutima loknum. betta hefur ekki verid gert, einnig stendur
i samningi ad vio leigulok skuli leigutaki skila hiisnadinu 1 sama astandi og hann
tok vio pvi, petta var ekki gert fyrr en 1 feb/mars og hefur okkur ekki verid synt
htsnadid eftir pad. Einnig er Hisasmidjan med leigjanda i hisinu 4 sinum vegum
og hofum vid pvi ekki fengid husid athent.

Eins og vid vitum pa 60last leigusamningurinn nytt lif ef hann er ekki
efndur, pvi tel ég Husasmidjuna skulda Y1 hasaleigu i 13 manudi og anddyrid.*

II

Vid adalmedferd malsins gafu skyrslur Elin Maria Stefansdottir,
skrifstofustjori stefnanda, Porsteinn Oli Sveinsson, rekstrarstjori Hisasmidjunnar &
Egilsstooum og Bjorgvin Elisson, sem verid hefur med rekstur 1 hinu umpretta
husnadi ad Midasi 7 allar gotur sidan hann framleigdi pad af stefnda i lok ars 2008.
Verdur hér rakid ar framburdum peirra eftir pvi sem porf pykir 4.

Elin Maria Stefansdottir, sem kvadst ad mestu hafa annast samskipti fyrir
hond stefnanda vegna hins leigda htisnadis, stadfesti ad Bjorgvin Elisson hefoi
Oskad eftir pvi, sennilega i febraiar 2010, ad leigja husnadid af stefnanda. Honum
hafi verid tjad a0 ekki varu forsendur til pess ad ganga til samninga vid hann um
leigu husnadisins fyrr en stefndi hefoi skilad af sér husnadinu. Adspurd hvort krafa
hafi verid sett fram af halfu stefnanda um ad 6timabundinn leigusamningur hefdi
komist & visadi Elin Maria til pess ad sendur hafi verid ut reikningur vegna
huasaleigu 1 jantiar, en ad 60ru leyti gaeti hiin ekki svarad pvi hvort gerd hefdi verid
slik krafa. Eftir ad reikningur hafi verid endursendur hafi malid verid sett i hendur
16gfraeedinga. Fleiri reikningar hafi ekki verid gefnir t, en stefnandi hafi viljad
fordast pad ad greida virdisaukaskatt af reikningum sem ljost hafi pott ad yroi
hafnad.

borsteinn Oli Sveinsson kvadst fyrir domi hafa upplyst Bjérgvin Elisson fra
byrjun um ad husaleigusamningur stefnda vio stefnanda rynni it &ramétin 2009-10
og hafa minnt hann 4 pad 1 desember 2009 ad hann yrdi ad semja vid stefnanda um
aframhaldandi husaleigu, hefdi hann hug 4 pvi. Bjorgvin hafi sidan fyrir &ramotin
2009-10 tjad honum ad hann hefoi ratt vid forsvarsmenn stefnanda og ad peir
myndu lata hann vita ef hann etti ad ryma husna0id. Hann hafi pvi stadid i peirri
tri ad Bjorgvin veeri 1 samningavidredum vid stefnanda um aframhaldandi



huasaleigu og litid svo & ad Bjorgvin veeri eftir pad 1 husnadinu 4 vegum stefnanda,
en ekki stefnda. A fundi vegna tttektar 4 husnaedinu i febrtar 2010 hafi
forsvarsmadur stefnanda, Sigurdur Halldérsson, visad til pess ad Bjorgvin veeri i
hasnzdinu 4 vegum stefnda og kvadst Porsteinn Oli hafa métmzlt pvi og spurt
hvort stefnandi hefdi 1atid Bjorgvin vita hvort hann meetti vera eda atti ad vikja ar
htsnadinu.

Bjorgvin Elisson kvadst fyrir domi hafa framleigt htisnadi0 af stefnda fra
desember 2008, til priggja manada i senn, med manadaruppsagnarfresti. Hann
stadfesti ad Porsteinn Oli hafi tjad honum i desember 2009 ad leigusamningur
stefnda vid stefnanda vaeri ad renna ut um dramoétin og ad hann yroi ad na
samningum vid stefnanda ef hann 6skadi eftir aframhaldandi husaleigu. Kvadst
vitnid hafa sett sig i samband vid forsvarsmenn stefnanda fyrir &ramotin, en honum
hafi verid tjad ad stefnandi geeti ekki gengid til samninga vid hann, par sem ekki
veeri Utséd hvenaer leigusamningi vid stefnda lyki. Kvadst vitnid hafa 6skao eftir
pvi ad verda latinn vita med nokkurra daga fyrirvara ef hann pyrfti ad ryma
husnadid. Aramétin hafi 1idid og fra peim tima hafi hvorugur malsadila viljad taka
vid leigugreidslum frd honum en hvorugur peirra hafi heldur krafist pess ad hann
rymdi husn2di0 og hafi hann pvi haldid 4fram rekstri sinum par. Hafi forsvarsmenn
stefnanda tjad honum ad fa pyrfti nidurstodu i domsmal stefnanda 4 hendur stefnda
adur en hegt vaeri ad reda oskir hans um leigusamning vegna hisneadisins.

III

Stefnandi kvedst byggja a pvi ad Bjorgvin Elisson, sem stefndi hafi
heimilad afnot af hinu leigda, sé enn med atvinnustarfsemi i hlisna@dinu og hafi
aldrei greitt stefnanda leigu fyrir pau afnot. Stefnda og Bjorgvini Elissyni sé og hafi
veri0 pad fullkunnugt allt fra arslokum 2009 ad stefnandi sampykkti ekki Bjorgvin
eda fyrirteeki 4 hans vegum sem nyjan leigutaka, hvad pa 4 peirri forsendu ad
Bjorgvin eda fyrirteeki 4 hans vegum greiddu adeins hluta af peirri leigu sem stefndi
hafi greitt og verid skuldbundinn til ad greida léti hann leiguafnot Bjorgvins
vidgangast eftir lok hins timabundna leigusamnings.

Stefnandi sé ekki 1 neinu samningssambandi vid Bjorgvin Eliasson eda
fyrirtaeki 4 hans vegum og geti ekki krafist Gtburdar 4 honum. Afnot Bjorgvins ad
fasteigninni byggist 4 samningi hans vid stefnda. Stefndi hafi ekki séd til pess ad
leigutaki hans viki ur husnadinu vid lok leigutima og pvi tekid vid 6timabundinn
leigusamningur milli stefnanda og stefnda um Midas 7, sem standi enn. Stefndi hafi
ekkert gert til ad binda endi 4 leigusamninginn, uppsdgn hafi ekki borist og stefndi
hafi ekki séd til pess ad Bjorgvin, sem fengid hafi afnot hlisnedisins fra stefnda
viki Gr husnadinu.

Stefnandi kvedst byggja krofu sina & peirri meginreglu leiguréttar ad haldi
leigutaki beint eda dbeint afram afnotum hins leigda eftir lok timabundins
leigusamnings taki vid nyr 6timabundinn leigusamningur sama efnis og hinn
timabundni, sbr. 59. gr. husaleigulaga nr. 36/1994.

Stefndi hafi akvedid fyrir lok hins timabundna leigusamnings ad heimila
pridja manni afnot hins leigda an pess ad leita sérstaks sampykkis hja stefnanda. Sa



adili hafi haldid afram leiguafnotum eftir ad hinn timabundni leigusamningur hafi
runnid ut. Af peim sékum hafi komist & 6timabundinn leigusamningur milli
stefnanda og stefnda fra 1. januar 2010 a0 telja. Stefndi hafi ekki sagt peim
samningi upp med peim heetti sem honum beri ad gera, vilji hann losna undan
skuldbindingum sinum gagnvart stefnanda. Stefndi geti ekki frekar en adrir
skuldarar komid i kring skuldskeytingu an sampykkis krofuhafa. Stefndi hafi aldrei
leitad eftir pvi ad stefnandi sampykkti framleiguhafann sem leigutaka og medan
svo sé, s¢ framleigutakinn 4 4byrgd stefnda i hinu leigda hisnadi og stefndi
abyrgur fyrir greidslu husaleigu.

Stefnandi visar einnig til pess ad stefndi hafi aldrei tilkynnt stefnanda um
skil husnadisins, svo sem med afthendingu lykla ad hinu leigda, eins og skylt sé.
Visar stefnandi i pvi sambandi til 63. og 69. gr. htsaleigulaga nr. 36/1994. Stefndi
hafi heldur aldrei smidad anddyrid og hafi pvi aldrei skilad hinu leigda i pvi astandi
sem honum hafi borid. Stefndi hafi hins vegar viljad sleppa fra pvi med greidslu a
150.000 kronum i mars 2010, ef marka megi tolvupost 16gmanns stefnda 8. mars
2010, en stefnandi telji stefnda ekki hafa neitt val 1 pessum efnum heldur hafi
honum borid a0 skila husnadinu med anddyri.

Stefnandi hafi pvi sent stefnda reikning fyrir husaleigu i jantiar 2010 ad
fjarhaed 855.418 kronur. Sé leigureikningur hafi ekki fengist greiddur og stefndi
hafi ekki sé0 til pess ad vidsemjandi hans Bjorgvin Elisson flytti ir hisnaedinu
pannig ad stefndi gaeti skilad pvi med peim hatti sem venja sé til vid skil
leiguhtsnadis vid lok leigusamnings. Stefndi hafi hafnad 6llum greidslutilmaelum
vegna vangoldinnar leigu. Stefnandi hafi hins vegar ekki gefid tt reikninga vegna
leigu fyrir timabilid fra og med febriiar 2010, par sem slikt hefdi kostad hann
storfelld fjarutlat i formi virdisaukaskatts.

Um lagarok fyrir vidurkenningarkrofu sinni kvedst stefnandi byggja &
heimild 1 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala og almennum
reglum samninga- leigu- og krofuréttar, m.a. um efndir samninga, skuldskeytingu
o.fl. Malskostnadarkrafa sé byggo 4 akvaedum 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991.

v

Stefndi krefst syknu af krofu stefnanda pess efnis ad 6timabundinn
leigusamningur hafi komist 4 milli adila eftir 31. desember 2009. Hann motmeelir
pvi a0 hinu leigda husnadi hafi ekki verio skilad, sem og pvi ad 63. og 69. gr.
husaleigulaga nr. 36/1994 eigi vid i malinu.

Stefndi kvedst hafa skilad husnadinu pann 31. desember 2009, po 1jost s¢
a0 vidgerdir hafi att sér stad i febraar 2010, eftir krofu stefnanda. Fallist hafi verid 4
allar athugasemdir stefnanda sem fram hafi komid i skyrslu Verkis verkfradistofu
og peim lokid an athugasemda af hendi stefnanda. Engar athugasemdir hafi verid
gerdar vardandi anddyri pad sem sidar hafi verid gerd krafa um ad stefnandi reisti.

b4 kvedst stefndi hatha pvi alfarid ad s adili sem virdist hafa verid i hluta
htusneadisins fra 31. desember 2009 s¢ 4 vegum stefnda. Hisna0id hafi i raun verid
autt 16ngu fyrir gildislok samnings adila, nema hvad Bjorgvin Elisson hafi leigt af



stefnda hluta pess timabils sem eignin hafi stadid aud. Stefnandi hafi vitad um
vidveru Bjorgvins, sem hafi leitad til stefnanda eftir frekari leiguafnotum, en verid
tjad ad hann yrdi latinn vita ef hann atti ad fara. I 1josi pess lofords hafi Bjorgvin
haldid afram afnotum sinum 1 trausti pess ad hann fengi leigusamning vid
stefnanda.

Stefnandi hafi 1atid pad 6atalid ad Bjorgvin sé i husnadinu og hafi ekki 14tid
hann vita hvort hann eigi a0 fara Ur pvi, eins og stefnandi hafi lofad ad gera.

bvi s¢ motmeelt sem rongu og 6sénnudu ad stefndi hafi ekkert gert til ad
binda enda 4 leigusamninginn, eins og segi i stefnu.

Malatilbunadur stefnanda sé 6heidarlegur i meira lagi. Svo virdist sem
stefnandi hafi akvedid ad bua til soguprad med peim hetti sem hann setji fram, i
peim eina tilgangi ad knyja stefnda til greioslu leigu fra 31. desember 2009.
Stefnandi hafi ad pvi er virdist viljandi studlad ad pvi ad Bjorgvin Elisson sé enn i
htsnadinu, med pvi ad svara honum ekki hvort hann eigi ad fara Gr husnadinu, i
peim eina tilgangi ad knyja stefnda til greidslu.

Stefnandi hafi ekkert gert til ad draga ur tjoni adila, eins og honum sé skylt,
t.d. med pvi ad svara erindi Bjorgvins Elissonar eda krefja hann um leigu fyrir pad
htisnadi sem hann hafi verid i, ad pvi er virdist an greidslu, fra 31. desember 2009,
eda i taep tvo ar.

Samkvamt 2. mgr. 62. gr. husaleigulaga sé¢ 16g0 st skylda 4 leigusala ad
gera naudsynlegar radstafanir til a0 leigja hiisne0id hid allra fyrsta gegn hafilegu
gjaldi, eins og fram komi i lagagreininni. Ljost s¢ ad stefnanda hafi borid og beri ad
draga 1r tjoni sinu. Svo virdist sem stefnandi hafi farid 1 pveréfuga att og sé
viljandi ad reyna ad valda stefnda sem mestu tjoni. Allt fré pvi ad stefndi hafi flutt
ur husnadinu sé ekki vitad til pess ad stefnandi hafi 4 nokkurn hatt reynt ad leigja
htisnadid og draga par med Ur tjoni stefnda, sem honum sé pé skylt a0 gera.

Stefndi hafi vidurkennt ad anddyri, sem um s¢é raett i leigusamningi adila,
hafi ekki verid byggt 4 leigutimanum. A pad skuli po bent ad stefndi hafi alfarid
kostad endurbaetur 4 bilaplani og adkomu ad hinni leigdu eign og hafi stefnandi
fengid ad inna pa vinnu af hendi. P4 hafi stefndi bo0id greidslu fyrir pann patt sem
vardi anddyrid, an pess ad pvi tilbodi hafi verid svarad efnislega. Ekki komi fram
hvers edlis anddyrid hafi att ad vera og pvi 6lj6st um kostnad vid byggingu.
Venjulegt anddyri i verslunum sé svokalladur vindbrjotur, sem gerdur sé Ur
plastefnum og kosti ekki mikid i uppsetningu. Engum tilgangi pjoni fyrir stefnanda
a0 lata byggja anddyri medan husnaedid sé ekki i utleigu.

Vid mat 4 kostnadi vid byggingu anddyrisins hafi stefndi einnig bent & ad
upphaflegar forsendur pess leigusamnings sem adilar hafi gert arid 2004 hafi breyst
verulega. Leigutimi hafi styst verulega og hluta pess husnadis sem upphaflega hafi
verid samid um hafi stefnandi selt til Landsnets hf. og leigufloturinn pvi minnkad
verulega. Pessar stadreyndir purfi ad taka inn i pann patt er vardi anddyrid. Krafa
stefnanda um byggingu anddyris geti pvi ekki annad en byggst 4 allt 6drum
forsendum en vid undirritun leigusamnings adila arid 2004.



ba kvedst stefndi byggja a pvi ad hafi skil stefnda ekki verid med peim
haetti er husaleigulog kvedi 4 um, pa hafi stefnandi glatad 6llum rétti sinum sékum
tomlatis og athafnaleysis sins, sem og a grundvelli peirrar hattsemi sem stefnandi
hafi haft 1 frammi. Visar stefndi til 64. greinar husaleigulaga, sem skyldi leigusala
til ad lysa botakrofu sinni skriflega eda hafa uppi askilnad par ad lutandi innan
tveggja manada fra skilum husnadis.

Stefnandi hafi gert stefnda reikning fyrir leigu i jantar 2010 en sa
reikningur hafi verid endursendur stefnanda, an athugasemda af halfu stefnanda.
Ljost sé ad stefnandi hafi fellt pann reikning nidur, enda hafi engar
innheimtuadgerdir hafist vegna pess reiknings, sem po6 hefoi verid edlilegt hefoi
stefnandi talid 6timabundinn leigusamning hafa komist 4. Med pvi a0 heetta ad gera
reikninga vegna leigu hafi stefnandi i raun vidurkennt ad leigusamningur adila hafi
fallid nidur 31. desember 2009. Til ad vidohalda krofunni hefoi stetnandi purft ad
gera reikning manadarlega og innheimta hann i kjo6lfarid, teldi hann leigusamning
enn til stadar. Tomlaeti og athafnaleysi stefnanda hvad petta vardi sé algjort og 1jost
ad hafi einhver réttur verid fyrir hendi, sé s réttur nidur fallinn. Stefndi hefdi
brugdist vid 6llum utgefnum reikningum og moétmeelt, hefou slikir reikningar verid
sendir.

b4 motmeeli stefndi pvi ad 59. gr. htisaleigulaga eigi vid 1 mali pessu.
Stefnanda hafi verid fullljost & arinu 2007 ad stefndi vaeri ad ryma hisn0did, enda
fullkunnugt um ad stefndi veeri ad flytja starfsemi sina annad.

Gert hafi verid sérstakt samkomulag um styttingu leigutima gegn frafalli
forkaupsréttar, svo stefnanda yrdi unnt ad selja hluta eignarinnar. Pa hafi htiseignin
a0 osk stefnanda verid tekin ut af verkfredingi og lagferingar gerdar ad 6skum
stefnanda.

Stefndi hafi ekki nytt husn2did 4 neinn hatt og visan til 59. gr.
husaleigulaga eigi sér pvi enga stod. b4 hafi stefnandi verid upplystur um ad
pridji adili veeri 1 hisnedinu. S adili hafi haft samband vid stefnanda og verid sagt
ad hann yrdi latinn vita ef hann atti ad fara.

Loks visar stefndi til pess ad agreining er vardi leigusamning hafi stefnandi
getad lagt fyrir keerunefnd husaleigumala, sbr. 17. kafla husaleigulaga, pegar i stad.

Um lagarok fyrir malskostnadarkrofu visar stefndi til 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991.

\Y%

[ mali pessu krefst stefnandi pess ad vidurkennt verdi med domi ad stofnast
hafi 6timabundinn leigusamningur milli mélsadila um pann hluta fasteignarinnar ad
Midasi 7, Egilsstodum, sem stefndi leigdi af stefnanda samkvamt timabundnum
leigusamningi malsadila sem gilti til aramota 2009-2010. Visar stefnandi einkum til
meginreglna leiguréttar og 59. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 til studnings peirri
krofu, og byggir 4 pvi ad husnadid hafi allt til pessa dags verid hagnytt af stefnda,



med pvi ad framleigutaki hafi verid 1 hiisnadinu 4 abyrgo stefnda og hlisnedinu
hafi auk pess aldrei verid skilad med neinum hatti sem aetlast verdi til vid skil
leiguhtisnaedis, sbr. 63. gr. husaleigulaga. [ mali pessu er einungis krafist
vidurkenningarddms, sbr. 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala,
og pvi ekki til umfjéllunar hvort um bétaskylda hattsemi hafi verid ad reeda af halfu
stefnda.

[ husaleigusamningi milli malsadila, dags. 16. febraar 2004, er tekid fram
a0 husaleigulog nr. 36/1994 gildi ad pvi leyti sem ekki er fra peim vikid i
samningnum.

Samkvamt 59. gr. huisaleigulaga getur leigusali, ef tveir manudir lida fra pvi
ad leigutima lauk samkvamt uppsdgn eda akvedum timabundins leigusamnings,
en leigjandi heldur afram ad hagnyta hid leigda husnaedi, krafist pess ad
leigusamningurinn framlengist 6timabundid. Somu kréfu getur leigjandi einnig
gert, enda hafi leigusali ekki skorad 4 hann ad ryma htisndid.

Fyrir liggur ad Bjorgvin Elisson, sem framleigdi husnadid af stefnda fra
desember 2008 til &ramdta 2009-2010, hefur allt til pessa dags hagnytt husnadid
vegna reksturs sins. Stefndi bar sem leigutaki abyrgd 4 pvi gagnvart stefnanda ad
skila hinu leigda htisnaedi med fullnaegjandi heetti vid lok gildistima leigusamnings
hans, par med talid a0 sja til pess ad framleigutaki hans rymdi husnadid. Af halfu
stefnda er pvi hins vegar borid vid ad hann hafi verid 1 gédri tra um ad
framleigutakinn hefdi nad dkvednu samkomulagi vid stefnanda og veeri pvi 4 hans
abyrgd 1 hasinu eftir aramotin.

Stefnda barst reikningur stefnanda vegna husaleigu i jantar 2010. Liggur
auk pess fyrir ad 4 fundi vegna Uttektar verkfradistofunnar Verkis 4 hinu leigda
hasnaedi, sem for fram 27. jantar 2010 samkvemt pvi sem fram kemur i skyrslu
verkfradistofunnar, dags. 17. febraar 2010, hafi fulltrai stefnanda, Sigurdur
Halldorsson, beint pvi til fulltraa stefnda, bPorsteins Ola Sveinssonar, ad
framleigutakinn veeri 4 4byrgd stefnda 1 hisnaedinu. Matti stefnda ad pessum
upplysingum fengnum vera ljost ad ekki leegi fyrir samkomulag um leigu
htsnaodisins milli fyrrum framleigutaka hans og stefnanda. Gat hann pvi ekki
skotid sér undan abyrgd sinni 4 aframhaldandi hagnytingu framleigutakans &
hasnadinu.

A hinn béginn er einnig 6umdeilt ad stefndi hafnadi strax greidslu reiknings
vegna husaleigu fyrir jantarmanud 2010 og endursendi reikninginn. Einnig er
6umdeilt ad rekstrarstjori stefnda, Porsteinn Oli Sveinsson, métmeelti pvi 4
umraeddum fundi 27. jantar 2010 ad framleigutakinn veeri a abyrgd stefnda i
husnadinu og visadi til pess ad framleigutakinn hefoi farid pess 4 leit vid stefnanda
a0 gengid yrdi til samninga um aframhaldandi leigu hans & husnadinu og pvi hefoi
ekki verid hafnad. P4 liggur fyrir ad farid var i uttekt 4 htisnadinu i tiletni af
akvaedum husaleigusamnings adila um skil hins leigda husnadis. Hefur stefnandi
ekki métmeelt fullyrdingum stefnda um ad uttektin hafi farid fram ad sk stefnanda.
Matti stefnanda pvi snemma ars 2010 vera 1j6s st afstada stefnda, sem hann hefur
haldid fram allar gétur sidan, ad stefndi teldi veru framleigutakans 1 husnadinu
ekki & sina dbyrgd og ad skil husnadisins hefou farid fram um dramoétin. Verdur ad
telja pessar upplysingar hafa gefid stefnanda rikt tilefni til pess ad haga athofnum
sinum i samreemi vid paer og beina skyrri og afdrattarlausri yfirlysingu til stefnda



hid fyrsta, ef hann liti svo 4 a0 til 6timabundins leigusamnings myndi stofnast eda
hefdi pegar stofnast, enda verdur ad telja slika yfirlysingu forsendu pess ad stefndi
gaeti brugdist vio og gatt hagsmuna sinna, eftir atvikum med uppsogn sliks
samnings. M4 i pessu sambandi til visa til doms Heestaréttar fra 17. oktober 2002 i
mali nr. 175/2002, sem af verdur rddid ad rikar krofur séu geroar til skyrleika
yfirlysinga samkvamt 59. gr. hiisaleigulaga nr. 36/1994. Auk pess ma til hlidsjonar
visa til sjonarmida sem fram koma i domi réttarins fra 29. oktober 1986 1 mali nr.
68/1985, enda pott par hafi verid til umfjollunar akvaedi eldri husaleigulaga nr.
44/1979. Var par hathad malsastaedu afryjanda um ad til 6timabundins
husaleigusamnings hefoi stofnast, sem fyrst kom fram undir rekstri malsins i
héradi. Taldi rétturinn brynt, teldi afryjandi til 6timabundins leigumala hafa
stofnast, ad hann gerdi gagnadilum sinum grein fyrir pvi ad hann hygdist krefjast
aframhaldandi leiguréttar 4 peim grundvelli, en gagnadilar hans hefou pa 4tt pess
kost ad slita slikum leigumala med uppsogn.

Hér ad framan hafa verio rakin framlogd tolvupostssamskipti milli
malsadila og I6gmanna peirra, en onnur skrifleg samskipti virdast ekki hafa att sér
stad. Af efni pessara tolvubréfa verdur ad aliti domsins ekki radid ad stefnandi hafi
lyst pvi yfir eda krafist pess skriflega ad til 6timabundins leigusamnings milli
malsadila hefdi stofnast, fyrr en 1 fyrsta lagi med télvubréfi Elinar Mariu
Stefansdottur til forstjora stefnda, dags. 25. jantiar 2011, eda rosklega ari eftir ad
timabundnum leigusamningi malsadila lauk. Tolvubréf petta verdur po taepast talid
innihalda nagilega skyra yfirlysingu pessa efnis og var pad i raun ekki fyrr en i
stefnu malsins sem krafa pessa efnis kom afdrattarlaust fram, med visan til laga.
Tolvubréf logmanns stefhanda til 16gmanns stefnda, dags. 27. april 2010, {6l ad
aliti domsins enn sidur en bréf Elinar Mariu i sér negilega skyra kréfu um ao til
6timabundins leigusamnings hafi stofnast 4 grundvelli husaleigulaga, sérstaklega i
1j0si pess ad efni bréfsins var samdagurs motmeelt af halfu l6gmanns stefnda, an
pess ad brugdist vaeri vid pvi af halfu stefnanda. Samkvamt peim gégnum sem
16g0 hafa verid fyrir dominn attu engin skrifleg samskipti sér stad milli malsadila i
rosklega 9 manudi par 4 eftir eda fram til 7. jantiar 2011 er neestu
tolvupostsamskipti milli 16gmanna malsadila attu sér stad.

Vid munnlegan flutning malsins var pvi haldid fram af halfu stefnanda ad
lita verdi svo 4 ad krafa um ad til 6timabundins leigusamnings hafi stofnast hafi
verid sett fram munnlega 4 fundi vegna tuttektar 4 hisnaedinu 27. januar 2010.
Fulltrai stefnanda & peim fundi, Sigurdur Halldérsson, gaf ekki skyrslu fyrir domi.
Af framburdi fulltria stefnda 4 fundinum, Porsteins Ola Sveinssonar, verdur ekki
r4did ad slik yfirlysing hafi komid par fram. Osannad telst pvi ad krafa pessa efnis
hafi verid sett fram munnlega i samskiptum malsadila & pessum fundi eda sidar.

Fram er komid ad stefnandi hefur ekki gefid ut reikninga til innheimtu
afallinnar husaleigu frd aramo6tum 2009-2010, utan pess reiknings sem stefndi
endursendi vegna husaleigu janlarméanadar. Verdur ekki fallist 4 pa vorn stefnanda
a0 hann hafi verid ad forda tjoni vegna virdisaukaskatts sem falla myndi til vid
utgafu reikninga, sem synt hafi pott ad stefndi myndi ekki greida, enda verdur ad
telja ad honum hafi verid adrar leidir feerar til innheimtu kratna sinna. Af peim
gdgnum sem 16g0 hafa verid fyrir dominn verdur ekki s€d ad stefnandi hafi gert
reka ad pvi med 60rum heetti ad halda til haga krofum sinum vegna afallinnar
husaleigu, utan pess ad minnst var & 6uppgerd mal vardandi husaleigu i
tolvupostsamskiptum sem adur voru rakin. Gaf pé endursending stefnda 4



reikningnum honum brynt tilefni til pess ad hann héldi til haga kréfum sinum med
skyrum hatti, sér i lagi ef byggja atti & pvi ad til 6timabundins leigusamnings hefdi
stofnast.

[ 1josi alls framanritads verdur stefnandi talinn hafa haldid ad sér hndum med
peim hatti ad ekki verdur talid synt fram 4 ad uppfyllt séu skilyrdi 59. gr.
husaleigulaga nr. 36/1994 fyrir stofnun 6timabundins leigusamnings. Verdur pvi ad
hafna kréfu stefnanda um vidurkenningardém pess efnis ad 6timabundinn
leigusamningur hafi komist 4 milli malsadila frd og med 1. jantar 2010 um pann
hluta fasteignarinnar Midas 7, Egilsstodum, sem stefndi var med timabundinn
leigusamning um vid stefnanda til 31. desember 2009.

Eins og mal petta er vaxid pykir rétt ad beita heimild 3. mgr. 130. gr. laga
nr. 91/1991, um medferd einkamala og lata hvorn adila bera sinn kostnad af malinu.

Hildur Briem héradsdomari kvedur upp dom pennan, ad gettu dkveedi 1.

mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala, en domsuppsaga hefur
dregist vegna embattisanna domarans.

DOMSORD:

Stefndi, Husasmidjan ehf., er sykn af kr6fum stefnanda, Yls ehf., i mali
pessu.

Malskostnadur milli adila fellur nidur.

Hildur Briem



