Heéradosdomur Nordurlands eystra

Domur 9. desember 2024

Mal nr. E-348/2022:

Concept ehf.
(Olafur Ranar Olafsson 16gmadur)

gegn

Akureyrarba

(Inga Poll PArgnysdéttir ligmadur)
0g gagnsok

Domur

Mal petta, sem var domtekid 14. oktdber sl., var hofédad 18. juli 2022 og pingfest 8.
september sama ar.

Adalstefnandi og gagnstefndi, hér eftir stefnandi nema annad sé sérstaklega tilgreint, er
Concept ehf., [...], [...]. Adalstefndi og gagnstefnandi, hér eftir stefndi nema annad sé
sértaklega tilgreint, er Akureyrarbeer, [...], Akureyri.

Stefnandi krefst pess ad uppsogn stefnda & leigusamningum peirra um fasteignina [...]
gistiheimili, fnr. [...], send 29. april 2022, verdi demd 6gild.

pé krefst hann pess ad vikid verdi til hlidar, timabundid, &kveedum um leigugjald og peim
breytt pannig ad leigugreidslur samkveemt 5. gr. leigusamnings dags. 26. jandar 2010
asamt sidari vidaukum, og 5. gr. leigusamnings dags. 8. april 2021 um ofangreinda eign
verdi felldar nidur & timabilinu 1. april til 31. desember 2020, ad teknu tilliti til 50%
afslattar sem pegar hefur verid veittur vegna fjogurra manada, og leekkadar um 50%
vegna timabilsins fr4 1. jandar 2021 til 25. febrtar 2022. b4 er pess krafist ad dkvaedi um
greidslu 10.528.787 krona, samkvaemt 6. gr. leigusamnings dags. 8. april 2021, falli brott
o0g ad eftirsteed krafa stefnda um leigu beri ekki drattarvexti fyrr en manudur er lidinn fra
endanlegri domsnidurstéou.

Til vara er pess krafist ad tiltekid hlutfall leigugreidsina verdi fellt nidur og til skemmri
tima en i adalkrofu og jafnframt ad eftirstaed krafa stefnda um leigu beri ekki drattarvexti
fyrr en manudur er lidinn fra endanlegri domsnidurstéou.

Stefndi krefst syknu af kréfum stefnanda en til vara verulegrar leekkunar.

Stefndi héfdadi gagnsok 6. oktober 2022 og krefst pess ad gagnstefndi greidi honum
29.430.223 kronur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verotryggingu af 2.126.534 kronum fra 1. september 2020 til 1. oktéber 2020, en af
4.235.864 kronum fra peim degi til 1. ndvember 2020, en af 5.294.262 kronum fra peim
degi til 1. desember 2020, en af 6.357.327 kronum fra peim degi til 1. jantar 2021, en af
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7.421.326 kronum fra peim degi til 1. febrdar 2021, en af 8.487.191 krénum fra peim
degi til 1. mars 2021, en af 9.552.123 kronum fra peim degi til 1. april 2021, en af
10.624.521 kronum fré peim degi til 1. mai 2021, en af 11.702.520 kronum fra peim degi
til 1. juni 2021, en af 12.787.985 kronum fra peim degi til 1. jali 2021 en af 13.878.117
kronum fra peim degi til 1. gast 2021, en af 14.971.049 krénum fra peim degi til 1.
september 2021, en af 16.065.847 kronum fra peim degi til 1. oktober 2021, en af
17.165.312 kronum fra peim degi til 1. november 2021, en af 18.270.377 kronum fra
peim degi til 1. desember 2021, en af 19.381.976 kronum fr& peim degi til 1. jandar 2022,
en af 20.497.308 kronum fra peim degi til 1. april 2022, en af 21.635.973 kronum fra
beim degi til 1. mai 2022, en af 22.784.905 kronum fra peim degi til 1. jani 2022, en af
23.948.770 kronum fra peim degi til 1. juli 2022 en af 27.366.633 kronum fra peim degi
til 1. &gast 2022, en af 28.555.698 kronum fr4 peim degi til 1. september 2022, en af
29.758.763 kronum fra peim degi til greidsludags, allt ad fradreginni innborgun
adalstefnanda ad fjarhaed 328.540 krénur 3. mars 2022, sem dragist fra skuldinni midad
vid stdédu hennar & innborgunardegi.

Gagnstefndi krefst syknu en til vara syknu ad svo stéddu.
Hvor adili krefst malskostnadar dr hendi hins, i adal- og gagnsok.

Med samkomulagi adila og med visan til 3. mgr. 102. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala var medferd malsins frestad & medan bedid var nidurstddu Landsréttar og
Heestaréttar i malum sem lauk med domum Heestaréttar 19. febrdar 2024 i méalum nr.
29/2023 og 33/2023.

Gagnstefndi krafdist fravisunar gagnsakar. Malid var tekid til arskurdar um pa krofu 7.
juni sl. ad loknum malflutningi og henni hafnad 14. sama manadar.

Maéalavextir

Stefnandi er félag stofnad 2005. Tilgangur félagsins er rekstur auglysingastofu asamt
annarri tengdri starfsemi, framleidsla kvikmynda, heildsala, smasala, radgjof, rekstur
fasteigna og lanastarfsemi. Einnig rekstur ferdapjonustufyrirteekja (gisting, veitingasala,
verslun, hestaleiga/reidskdli o.fl., hrossaraekt, tamningar, pjalfun og sala og rekstur
ferdapjonustuskala.

Adilar gerdu med ser samning um ad stefnandi leigdi tiltekna hluta fasteigna stefnda ad
[...]i [...] 26. janGar 2010, p. & m. pa fasteign sem mal petta Iytur ad. I samningnum
kemur fram ad hasnadi og 160 sé leigt undir starfsemi ferdapjonustu og tengda pjonustu
og leigutaka sé 6heimilt ad nyta husnadid til annarrar starfsemi. Samningurinn skyldi
gilda til 30. oktéber 2017 og framlengjast sjalfkrafa um prja ar i senn veeri honum ekki
sagt upp i samreemi vid akvaedi samningsins. Uppsogn vid lok timabils skyldi tilkynna
skriflega med ad lagmarki 12 manada fyrirvara. Pann 6. februar 2013 var gerdur vidauki
vid samninginn par sem sagdi ad leigutimi hefjist 1. oktéber 2010, ljuki 30. oktdber 2020
og framlengist pa sjalfkrafa um 3 ar i senn sé honum ekki sagt upp i samremi vid
uppsagnarakvadi samningsins. Vidauki var aftur gerdur 27. febrtar 2015 par sem leigt
rymi var aukio.
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Snemma ars 2020 skall & heimsfaraldur COVID-19 og gripu stjérnvéld til ymissa
sottvarnaradgerda sem drogu verulega ur fjolda ferdamanna fram & arid 2022. A fundi
beejarrads stefnda 7. mai 2020 var akvedid ad koma til mots vid ferdapjonustuadila sem
leigdu af honum hasnadi, p. & m. stefnanda, med pvi ad veita peim 50% afslatt af leigu
i mars, april, mai og jini 2020. A fundi baejarrads 11. juni 2020 var akvedid ad beta vid
50% afsleetti fyrir juniméanud en tekio fram ad ekki yrdu veitti frekari afsleettir vegna
tekjufalls.

Gerd voru drog ad nyjum leigusamningi a arinu 2020 sem umhverfis- og mannvirkjarad
stefnda sampykkti 26. jani 2020. Ekki vard pé af undirritun hans og liggja fyrir bréf og
télvupostsamskipti fyrirsvarsmanns stefnanda vid starfsmenn stefnda 2020 og 2021 par
sem hann 6skadi eftir afsleetti og svigrami vegna stodunnar. Af halfu stefnda var pvi
hafnad ad frekari afslettir yrdu veittir en gert hafdi verid.

Adilar gerdu nyjan leigusamning um fasteignina 8. april 2021 sem skyldi gilda til 31.
desember 2023 og renna Ut an formlegrar uppsagnar. Leigutaki skyldi senda formlegt
erindi a.m.k. 12 manudum fyrir lok leigutima ef hann dskadi framlengingar. Tekid var
fram ad eldri leigusamningar milli adila féllu ar gildi. Par var tilgreint ad leigutaki
skuldadi 10.528.787 kronur vegna tekjufalls sokum COVID-19 og tekid fram hvernig su
skuld skyldi gerd upp, fyrst med einni greidslu 5. mai 2021 en sidan med 18 jofnum
greioslum, vaxtalausum, fra 5. mai 2022 til 5. oktober 2023. Yrdu vanskil gjaldfélli
skuldin 61l og dréattarvextir reiknadir fr4 gjaldfalli. Fram kemur ad heimilt sé ad segja
samningnum upp vegna verulegra vanefnda. Adur skuli sd samningsadili sem telur um
vanefndir ad reeda senda gagnadila askorun um Urbeetur vanefndanna og gefa sanngjarnan
frest til peirra, p6 ekki lengri en 14 daga. Hafi Grbeetur ekki verid framkvemdar innan
tilskilins frests geti samningsadili lyst yfir uppségn med priggja méanada fyrirvara an
frekari fyrirvara eda advorunar.

Med tolvubréfi stefnda, dags. 31. mars 2022, var skorad a stefnanda ad gera upp
vangoldna leigu, alls 20.497.308 midad vid stodu dagsins, ad teknu tilliti til 2.000.000
kréna innborgunar i sama manudi. Veittur var 14 daga frestur til ad greida skuldina og
tekio fram ad ad Odrum Kkosti yrdi samningi sagt upp med priggja manada
uppsagnarfresti. Logmadur stefnanda skrifadi stefnda bréf med tillogu ad samkomulagi
um lausn malsins. Stefndi sendi stefnanda uppsdgn med tolvupdsti 29. april 2022. par
var honum kynnt ad stefndi teldi bod hans um uppgjor skuldarinnar 6vidunandi og visadi
medal annars til jafnraedisreglu og samkeppnissjonarmida. Stefndi hefdi akvedid ad segja
stefnanda upp leigu gistiheimilisins og innheimta leiguskuld ad fullu i samreemi vid
akveaedi samningsins. Uppsagnarfrestur veeri frd og med 1. mai 2022 og vid lok hans, 31.
jali, skyldi adalstefnandi skila hisnadinu og fylgifé pess i hendur leigusala.

Stefnandi h6fdadi mal petta 18. juli 2022. | télvubréfi 8. agust 2022 beindi l6gmadur
stefnda pvi til I6gmanns stefnanda ad skila lyklum ad fasteignum gistiheimilisins i
anddyri Radhuss. Sama dag svaradi légmadur stefnanda og kvad ekki mogulegt ad
afhenda husnadid par sem pad veeri i notkun sem gististadur en rekstri yroi hett i lok
september og stefnt ad skilum fyrir lok oktobermanadar. Osk um afhendingu lykla veeri



17

18

19

20

21

motmeelt enda veeri uppsdgnin 6logmaet. Pann 10. agust krafdist Iogmadur stefnda skila
begar i stad.

Logmadur stefnda aréttadi krofu um skil 24. oktéber 2022. bann 1. névember svaradi
I6gmadur stefnanda pvi ad lyklum hefdi verid skilad pann dag en tok fram ad stefnandi
og eigendur félagsins askildu sér rétt til ad krefja stefnda um skadabeetur fyrir oréttmaeta
uppségn og vanefndir & leigusamningi.

Malsasteedur stefnanda i adalsok

Stefnandi kvedst hafa lent i greidsluerfidleikum vegna heimsfaraldurs COVID-19 par
sem adsokn ad gistiheimili hans og ferdapjonustu [...] hafi dregist saman um meira en
70%. Samkomu- og ferdatakmarkanir hafi ad miklu leyti kippt grundvellinum undan
rekstri hans. Vorid 2020 hafi verid veittur 50% afslattur af husaleigu, i fjora méanudi.
Stefnandi hafi p6 ekki getad stadid i skilum med leigugreidslur. Stefndi hafi hafhad
beionum um ad koma negilega til mots vid hann og sagt upp leigusamningum vid
stefnanda vegna vanskila.

Visad er til pess ad samkvaemt arsreikningi stefnanda vegna arsins 2020 hafi tekjur hans
bad ar verid 25.466.802 kronur en 87.130.725 kronur arid adur. Arin 2017-2019 hafi
tekjur stefnanda verid ad medaltali 112.899.165 kronur. Ljost sé ad stefnandi hafi ordid
fyrir miklu tekjufalli. Eftir afléttingu ferdatakmarkana hafi ad nokkru reest Ur hja
stefnanda en po ekki sem skyldi par sem stefndi hafi ekki viljad koma til moéts vid hann
og hann pvi buid vid dvissu um &framhaldandi leigu fasteignanna. Vegna dvissunnar hafi
stefnandi tilkynnt vidskiptavinum sinum pad 17. jani 2022 ad ekki yroi tekid vid
bokunum eftir 1. oktober 2022. bar sem stefndi hafi ekki viljad koma til mots vid hann
hafi hann lent i vitahring sem atlit sé fyrir ad muni gera Ut af vid rekstur hans.

Stefnandi visar til pess ad hafa fra upphafi samningssambands adila stadid vid skyldur
sinar. Hann hafi verid bainn ad leggja i miklar fjarfestingar i peirri tra ad hann fengi ad
vera par afram med rekstur sinn.

Stefnandi byggir & pvi ad uppsogn stefnda a hisaleigusamningnum sé 6gild enda hafi
forsendur fyrir leigugreidslum brostid vegna fordemalauss astands vegna COVID-19
faraldursins. Vanskil leigugreidsina vegna force majeure atvika séu ekki vidhlitandi stod
til uppsagnar. Beint orsakasamband sé milli vanskila stefnanda og force majeure atvika
vegna COVID-19. Heimsfaraldurinn hafi falid i sér 6fyrirséd og 6fyrirsjaanleg atvik sem
hafi gert honum Okleift ad efna skyldur sinar. Omoguleikinn hafi verid vidtaekur og alger.
Reglan um force majeure sé ologfest en i henni felist ad 0fyrirséd og dvidradanleg atvik,
sem séu sérstok i edli sinu og valdi pvi ad 6mdgulegt, eda pvi sem naest, sé ad efna
samningsskuldbindingu, eigi ad hafa ahrif & efndaskyldu og hvort beita megi
vanefndadrreedum. Heimsfaraldur COVID-19 falli Otvireett parna undir. P4 verdi i pessu
samhengi ad lita til pess ad stefnanda hafi verid éheimilt ad nyta hid leigda til annarrar
starfsemi. Alla jafna sé skortur & fjarmunum ekki afsakanleg vanefnd en eins og hér hatti
til hafi 6llum moguleikum stefnanda til tekjudflunar verid fyrirkomid. Med faraldrinum
hafi forsendur verdakvaedis samnings adila brostid og stefnda pvi éheimilt ad beita
vanefndaurraedum.
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Stefnandi byggir & ad stefnda beri, af somu astedum, ad fella nidur stéran hluta
leiguskuldar hans. bar sem pad hafi ekki verid gert sé verid ad knyja i gegn uppségn med
oréttmaetum heetti. Uppsognin sé pvi ogildanleg. Vikja eigi leigusamningi adila tima-
bundid til hlidar og fella leigugreidslur alfarid nidur fra 1. april til 31. desember 2020 en
ad halfu fra 1. jantar 2021 til 25. febrtar 2022. bannig naist sanngjorn nidurstada fyrir
bada adila.

Stefnandi byggir & ad uppsognin sé 6gild samkvaemt 36. gr. samningalaga nr. 7/1936,
sbr. 11. gr. hasaleigulaga nr. 36/1994. Hana beri jafnframt ad deema 6gilda med visan til
hinnar 6l6gfestu meginreglu krofuréttar um force majeurue eda dvidradanleg atvik, reglu
krofuréttar um brostnar forsendur og reglunnar um stjérnunarabyrgd eda efndahindrun
enda vanskil ad rekja til atvika sem stefnandi hafi ekki haft nokkra stjorn &. Hver og ein
bessara reglna og einnig peer allar saman leidi til pess ad dsanngjarnt sé ad stefndi fai
adrar og heerri leigugreidslur en tilgreindar séu i domkréfum stefnanda. bad sé bersyni-
lega 6sanngjarnt fyrir stefanda ad stefndi beri samninginn fyrir sig og akveedi 36. gr. eigi
bvi vid, ekki sist med hlidsjon af 6drum 6logfestum reglum samninga- og krofuréttar.

Stefnandi kvedur 61l skilyrdi pess ad beita reglunni um brostnar forsendur. Um stodu
adila og fjarhagsleg ahrif visar hann til pess ad stefnandi hafi verid sviptur ner 6llum
tekjum sinum en stefndi &fram fengid steerstan hluta sinna tekna 6skertan og reglulegan
i formi l6gvedtryggora fasteignagjalda og Utsvars auk annarra tekna. Leigutekjur af
samningi adila hafi vart verid merkjanlegar i tekjutflun stefnda. Sému mélsasteedur séu
ad baki krofu um nidurfellingu & leigugreidsium.

Stefnandi byggir 4 pvi ad pott skortur & fé teljist almennt ekki hindrun i skilningi
reglunnar um efndahindrun hafi i pessu tilviki verio um pad ad reeda ad stefnandi hafi
verid hindradur i ad reka starfsemi sina. betta fordeemalausa astand geti ekki talist innan
stjornunarsvio stefnanda og falid i sér fullkomna hindrun til efnda. ba hafi honum verid
6heimilt ad nyta fasteignina a annan veg.

Stefnandi visar til pess ad pott stefndi sé sveitarfélag og opinbert stjérnvald séu
samningar adila einkaréttarlegs edlis. Stefndi hafi visad til pess ad hann purfi ad geeta
jafnraedis og visad til afslattar sem hann hafi veitt tilteknum kaffihisum sem séu rekin i
hasnadi hans. EkKi stodi ad bera pad fyrir sig par sem forsendubrestur stefnanda hafi
verid mun meiri en peirra adila. Stefnandi sé eini adilinn sem reki gistingu i hdsnadi
stefnda. P& sé samningurinn einkaréttarlegs edlis og ekki stodi ad koma sér undan
samningsabyrgd og gagnkvemum tillitsskyldum med visan til reglna stjornsyslu-
réttarins.

Malastazour stefnda i adalsok

Stefndi visar til pess ad bajarrad hafi & fundi 7. mai 2020 akvedid ad veita 50% afslatt
af leigu hasnadis i eigu beejarins til adila i ferdapjonustu i mars, april og mai pad ar og
fella hana nidur ad fullu i peim tilvikum par sem lokad var vegna fyrirmala
Almannavarna. Pann 11. juni hafi verio adkvedid ad veita 50% afslatt einnig vegna
janiméanadar.
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Beejarrad hafi a fundi 18. ndvember 2021 tekid fyrir erindi fra stefnanda vardandi afslatt
og ivilnanir vegna COVID-19. Bbkad hafi verid ad mannvirki bajarins [...] skyldu seld
vid lok gildandi leigusamninga. Stefnanda hafi verid kynnt pessi akvordun. P4 hafi hann
verid upplystur um pa afsleetti sem baerinn hefdi veitt vegna faraldursins og ad horft veeri
til pess ad jafnraedi veeri med adilum.

Stefndi visar til pess ad stefnanda hafi stadid til boda ymis Urreedi samkvaemt dkvordun
I6ggjafans i pvi skyni ad bregdast vid stodunni. Stefnandi hafi tekid vanskil stefnanda ar
innheimtu og ekki reiknad & pau dréattarvexti. P4 hafi verid samid sérstaklega vid hann
um uppgjor skuldanna i nyjum leigusamningi i april 2021. Af gégnum megi rada ad
stefnandi hafi fengid 8.700.000 krénur i styrk 30. juli 2020 en adeins 600.632 kronur par
af farid i greidslu leiguvanskila fr &rinu 2019.

Stefndi visar til pess ad um aramot 2019/2020, fyrir heimsfaraldur, hafi stefnandi verid i
vanskilum med leigu sem hann hafi gert upp 3. mars 2020 og 11. agust 2020. Med pvi
hafi hann gert upp hofudstdl leigu arsins 2019. Ad teknu tilliti til innborgana & arinu 2021
0g 2022, og 50% afslattar i fjora manudi 2020, sé stefndi i vanskilum med seinni hluta
ars 2020, allt &rid 2021 og pad sem af var arinu 2022 pegar greinargerd var skilad.

Stefndi visar til pess ad uppsdgn & samningi adila hafi verid i samremi vid akvadi i
samningi par ad latandi. Uppsogn hafi verid birt stefnanda 30. april 2022 med priggja
manada fyrirvara midad vido 1. mai. Stefndi skyldi pvi skila hasnaedinu 31. jali 2022.
Hann hafi ekki gert pad heldur afram rekid par gistineimili. pann 8. &gust hafi verid
skorad & hann ad skila peim eignum sem nyttar veeru undir gistiheimili en [6gmadur hans
tilkynnt stefnda ad stefnanda veeri pad dgerlegt. Rekstri yroi hatt i lok september og
stefnt ad afhendingu fyrir lok oktdber 2022. Stefndi hafi 10. agast 2022 krafist rymingar
begar i stad.

Stefndi kvedst byggja krofur sinar a hasleigulogum nr. 36/1994, p.m.t. 1. télulid 61. gr.
laganna, 11. gr. leigusamnings adila, meginreglum krofuréttar um réttar efndir, megin-
reglum um ad samninga skuli halda, leigusamningi og Gtgefnum reikningum.

Stefndi byggir & ad uppsogn hafi verid framkvaemd med réttum heetti og ekkert stydji pad
ad han sé dgildanleg. Allar undantekninga & peim meginreglum ad kréfuhafi eigi rétt il
efnda i samreemi vid adalefni samnings, efnda in natura, og ad samninga skuli halda beri
ad tulka prongt. Ekkert akveaedi sé i samningi adila um ad 6fyrirséd atvik geti haft ahrif a
krofuréttarsamband adila sem geti leyst stefnanda undan greidsluskyldu. P& sé engin stod
fyrir pvi i hdsaleigulogum ad skyldur leigjenda falli nidur einhlida vid slikar adsteedur.
Gildandi leigusamningur hafi komist & i midju heimsfaraldri og stefnanda m.a. sampykkt
akveedi um greidslu & vanskilum an fyrirvara.

Stefndi visar til pess, vardandi 36. gr. samningalaga nr. 7/1936, ad af 16gskyringar-
gbgnum ad baki akveedinu leidi ad ef krafa er um breytingu a verdakvadi samnings beri
domstélum ad geeta fyllstu varudar. Leiguverd hafi verid sanngjarnt og stefnanda veitt
verulegt svigram til ad gera upp vanskil sin. Samningur adila geti ekki talist 6sanngjarn
og stefnandi vitad ad hverju hann gekk. Ekki verdi séd ad atvik hafi breyst fra
samningsgerd, nema pa til béta fyrir stefnanda med auknum ferdamannastraumi. Loks
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verdi adilar alla jafna ekki leystir undan fjarskuldbindingum med visan til 36. gr.
samningalaga vegna breyttra markadsastedna.

Vardandi brostnar forsendur byggir stefndi & pvi ad meginreglan sé had peim skilyréum
ad ef beiting hennar leidir til oréttlatrar nidurstodu fyrir annan adilann beri ad hafna
henni. Domkréfur stefnanda um nidurfellingu leigugjalds ad fullu fra 1. april til 31.
desember 2020 verdi ad teljast algerlega 6asattanlegt i gagnkveemu krofuréttarsambandi
sem leiddi til pess ad stefndi seeti upp med ad greida gjold og annan kostnad af eigninni
sem eigandi & medan stefnandi geeti nytt hana sér an leigugreidslu. Pad eigi einnig vid
um krofu um 50% lekkun fra 1. jantar 2021 til 25. febriar 2022. Steerstan hluta pess
timabils hafi gilt nyr samningur um tiltekna leigufjarhaed og uppgjor vanskila. Krafa
stefnanda sé verulega 6sanngjorn i gard stefnda sem hefdi getad nytt fasteignin & annan
hatt eda selt hana ef samningurinn hefdi ekki verid framlengdur. Loks sé verulega
oréttlatt ad vikja til hlida &kveedum samnings i tvihlida samningssambandi, par sem badir
hafa ordid fyrir tjoni og samdratti vegna faraldursins, til hagsbota fyrir annan adilann en
tjons fyrir hinn.

Stefndi byggir & ad pétt feroaménnum hafi feekkad og ferdapjonustan glimt vid samdratt
leysi pad ekki fyrirteeki & peim markadi undan pvi ad standa vid samningsskuldbindingar.
Um sé ad reda breyttar markadsadstedur sem feli ekki i sér efndahindrun fyrir pvi ad
standa skil a peningaskuld byggdri & tvihlida husaleigusamningi. Breyttar markads-
adsteedur, sem ekki séu tilgreindar i samningi adila ad viokomandi 16gum, falli ekki undir
force majeure tilvik sem leysi adila undan greidslu. Skylda stefnanda til greidslu
husaleigu sé pvi fortakslaus, sbr. 33. gr. husaleigulaga. Fjarskortur einn og sér leysi
samningsadila ekki undan skyldu til ad efna samningsskuldbindingu. Loks er visad til
bess ad af arsreikningum verdi radid ad nokkur vilji hafi verid hja stefnanda til ad greida
leiguna. Pess megi vaenta ad afkoma hafi batnad verulega a arinu 2022. pvi verdi ekki
séd ad efndahindrun standi i vegi greidslum heldur virdist stefnandi ekki hafa
greidsluvilja.

Stefndi visar til pess ad hann hafi synt stefnanda mikid tillit og langlundarged a
samningstimanum, veitt afslatt, stddvad innheimtu, framlengt leigusamning prétt fyrir
veruleg vanskil og tekid serstakt tillit til hans med samningi um greidslufrest &
vangoldinni leigu.

I greinargerd er tekid fram ad stefndi leggi samhlida greinargerdinni fram gagnstefnu
sem oOskist sameinud malinu. Krofugerd i gagnstefnu séu leiguvanskil sem sé samreaett
krafa adalsok.

Malsastaedur gagnstefnanda i gagnsok

I gagnstefnu segir um malavexti og malsasteedur ad krafan byggi & 6greiddum
leigureikningum i vanskilum vegna leigu & husnadi gagnstefnanda til gagnstefnda [...],
fra agust 2020 til dagsins pegar gagnstefnan er ritud.

Visad er til 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. P& visar gagnstefnandi til
hasaleigulaga nr. 36/1994, meginreglu krofuréttar um ad kréfuhafi eigi rétt & pvi ad fa
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efndir krofu sinnar i samraemi vid adalefni samnings, efndir in natura, og meginreglu
samningaréttar um ad samninga skuli halda. Pa byggi hann & husaleigusamningi adila og
utgefnum reikningum.

pa segir ad pess ser krafist ad gagnsakarmalid verdi sameinad adalsok. Hvad vardi gogn
til studnings gagnkrdéfunni, malavexti og malsasteedur er visad til greinargerdar i adalsok
asamt framlégdum gégnum.

Malsastedur gagnstefnda i gagnsok

Gagnstefndi visar til peirra krafna sem hann geri i adalsok. Leysa purfi Ur peim &greiningi
aour en leyst verdi ur kréfu um vangoldna leigu. Visar hann til malsastaedna sinna i
adalsok um astedur pess ad vikja beri leigusamningi adila til hlidar og sykna hann i
gagnsok.

Gagnstefndi telji sig eiga rétt & verulegri nidurfellingu leigugreidsina og gagnstefnanda
beri ad koma til mots vid hann. Framganga gagnstefnanda og uppsdgn a leigu-
samningnum hafi gert gagnstefnda 6mdgulegt ad gera atlanir um hvernig hann geti
hagad rekstri sinum.

Gagnstefndi andmeelir peim malatilbinadi gagnstefnanda ad hagur gagnstefnda hafi
veenkast arid 2021 en hann hafi ekki viljad greida leigu og pad sé &steda vanskilanna.
Hann hafi ekki haft ur nsegu fé ad spila i arslok 2021 og hafi pvi reynt ad nd samkomulagi
vid gagnstefnanda um greidslurnar en ekki verid vilji par til ad koma til mots vid hann.
pa visi gagnstefnandi til vanskila leigu um aramot 2019/2020. bau hafi komid til vegna
falls WOW Air sem hafi valdid gagnstefnda busifjum. Hann hafi p6 greitt pa skuld.

Gagnstefndi visar til pess ad gagnstefnandi hafi sagt upp leigusamningnum og krafist
rymingar fyrir lok jali 2022 en krefjist p6 leigugreidsina til 6. oktober 2022. I pvi hljoti
ad felast vidurkenning & pvi ad uppsognin hafi ekki verid gildi, hann krefdist ekki
leigugreidsina nema hann teldi samninginn vera i gildi. Teldi hann samninginn ar gildi
fallinn vegna uppsagnar hefdi verid rétt ad gera botakrofu vegna veru gagnstefnda i
hisnadinu eftir ad rymingu hefdi att ad vera lokid. Adur en til uppsagnar kom hafi stadid
til ad framlengja leigusamninginn til arsins 2026 og gagnstefndi talid sig hafa vilyrdi
fyrir pvi. Gagnstefnanda hafi sndist hugur pvi hann hafi ekki verid tilbdinn til ad koma
til mots vid gagnstefnda vegna ahrifa COVID-19 & rekstur hans og ekki nadst
samkomulag um nidurfellingu leigu. Engu ad sidur krefjist hann na leigugreidsina eftir

uppsogn.

Gagnstefndi kvedur gagnstefnanda i raun hafa gert Ut af vid rekstur gagnstefnda. Hann
askilji sér rétt vegna pess tjons sem hann hafi ordid fyrir og hyggist gera kréfur & hendur
honum. Gagnstefnandi hafi brotid gagnkvemnis- og tillitsskyldur i samningssambandi
adila. bvi beri ad sykna gagnstefnda.

Gagnstefndi motmeelir sérstaklega vaxtakrofu gagnstefnanda sem vanreifadri og
oOrokstuddri. Hvorki vaxtakrafan né upphafsdagur krofu um drattarvexti stydjist vio gogn.
pa hafi framganga gagnstefnanda gagnvart gagnstefnda verid ruglingsleg og valdid
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ovissu. Allur drattur sé vegna framgongu gagnstefnanda og sykna beri gagnstefnda af
vaxtakrofu, sbr. 7. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Loks er malskostnadarkrofu gagnstefnanda moétmeelt. Pad sé vegna framgdngu gagn-
stefnanda sjalfs ad malid hafi komid til kasta domstola.

Nidurstada
Ovidradanleg ytri atvik (force majeure)

Stefnandi byggir kréfu um 6gildingu uppsagnar stefnda & leigusamningi adila i fyrsta
lagi & pvi ad fyrir hendi hafi verid Ovidradanleg ytri atvik (force majeure) vegna
heimsfaraldurs COVID-19 sem hafi gert honum oOfart ad efna samninginn. Af somu
asteedu eigi ad fella nidur stéran hluta leiguskuldar hans. bar sem pad hafi ekki verid gert
sé uppsdgnin égildanleg.

Eins og fram kemur i domum Hastaréttar 19. febrdar 2024 i malum nr. 29/2023 og
33/2023 er efnislegt inntak reglunnar um force majeure pad ad o6fyrirséd, dvidradanleg
ytri atvik sem eru sérstok i edli sinu og valda pvi ad 6mdgulegt, eda pvi sem naest, er ad
efna samningsskuldbindingu, eigi ad hafa ahrif & efndaskyldu eda pad hvort eda hvada
vanefndalrreedum ma beita. Med ovidradanlegum ytri atvikum er att vid atvik sem ekki
varda skuldarann sjéalfan og eiga pad sameiginlegt ad ekki matti sja pau fyrir eda fordast
med venjulegum o6ryggisradstofunum. Pau purfa jafnframt ad hafa arslitadhrif fyrir
moguleika skuldara a ad efna skyldu sina. Pegar svo hattar til stédvast skylda
adalskuldara til ad efna samningsskuldbindingu eftir efni sinu (in natura) medan hindrun
stendur yfir.

Nanari réttarahrif reglunnar fara eftir atvikum hverju sinni, svo sem edli efndahindrana,
tegund samningsskyldna og jafnframt pvi hvada afleidingar hindranir hafa & efndir.
Einnig skiptir mali hversu fyrirsjdanleg atvik eru pegar metid er hvort adilar i
gagnkvemu samningssambandi hefdu getad gert rad fyrir peim i samningi sinum. pa
hefur ahrif st 16ggjof er lytur ad viokomandi krofuréttarsambandi, sbr. ddma Heestaréttar
28. juni 2023 i malum nr. 2/2023, 3/2023 og 4/2023.

Pess er pd sérstaklega ad geeta ad skuldari getur almennt ekki borid fyrir sig fjarskort til
ad koma sér undan greidsluskyldu i peningum & pessum grundvelli. Dugar pa ekki ad
visa til vidskiptasjonarmida eda fjarhagsstoou skuldara almennt. Annad gildir po ef
greidslumidlun liggur nidri, gjaldeyrishdft koma til eda adrar hindranir i pa veru. A hinn
boginn raknar skyldan til greidslu peninga ad 6llu jéfnu vid um leid og slikt astand varir
ekki lengur.

Adilar gerdu med sér leigusamning um péa fasteign sem hér um raedir 26. jantar 2010.
Samningurinn skyldi gilda til 30. oktober 2017 og framlengjast sjalfkrafa um prja ar i
senn veeri honum ekki sagt upp i samreemi vid dkveedi samningsins. Uppsogn vid lok
timabils skyldi tilkynna skriflega med ad lagmarki 12 manada fyrirvara. pann 6. febrdar
2013 var gerdur vidauki vid samninginn par sem sagdi ad upphaf leigutima hafi verid 1.
oktdéber 2010. Samningnum ljaki 30. oktober 2020 og framlengist pa sjalfkrafa um 3 ar
i senn sé honum ekKki sagt upp i samrami vid uppsagnarakveedi samningsins.
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Eins og rakid er i framangreindum domum Haestaréttar skall heimsfaraldur COVID-19 a
i upphafi ars 2020 og var neydarstigi almannavarna lyst yfir hér & landi 6. mars 2020 til
25. mai sama &r og aftur 4. oktéber 2020 til 12. febrdar 2021. Hérlendis voru 61l 16nd
skilgreind sem ahattusveedi fra og med 19. mars 2020. Reglur nr. 259/2020 um sottkvi
og einangrun vegna COVID-19 tdku gildi 26. mars 2020, var 6llum islenskum
rikisborgurum og folki sem busett var & islandi en kom til landsins eftir dvél i londum
sem voru skilgreind sem haaheettusveedi gert ad fara i 14 daga sottkvi fra komu til
landsins, sbr. 3. gr. reglnanna. Nyjar reglur um soéttkvi og einangrun toku gildi i april
sama ar og i kjolfarid voru allir sem komu til Islands fra haahattusvaedum skyldadir til
ad fara i sottkvi. Samhlida var tekid upp timabundid eftirlit & innri landamarum. Voru
beaer reglur endurnyjadar med nokkrum minni héttar breytingum 15. mai sama A&r.
Reglugerd nr. 580/2020 tok gildi 15. juni 2020 par sem gefinn var kostur & ad fara i
synatdku fremur en 14 daga sottkvi. | framhaldinu voru i gildi ymsar reglur um s6ttkvi,
einangrun og synatoku vid landameeri Islands sem allar midudu ad pvi ad takmarka
utbreidslu sjukdomsins hér & landi.

A fundi baejarrads stefnda 7. mai 2020 var 4kvedid ad koma til méts vid ferdapjonustu-
adila sem leigdu hasnaoi af stefnda, p. & m. stefnanda, med pvi ad veita peim 50% afslatt
af leigu i mars, april og mai 2020. A fundi bajarrads 11. juni 2020 var akvedid ad beta
vid 50% afsleetti fyrir junimanud en tekid fram ad ekki yrou veitti frekari afslettir vegna
tekjufalls.

prétt fyrir petta, og eftir nokkur samskipti par sem stefnandi faladist eftir frekari eftirgjof
an arangurs, gerdi hann leigusamning vid stefnda um fasteignina 8. april 2021 sem skyldi
gilda til 31. desember 2023 og renna Ut &n formlegrar uppsagnar. Hvorki i peim samningi
né i fyrri leigusamningum adila er dkvaedi um force majeure. Vid gerd samningsins var
stadan vegna COVID-19 pekkt og stefndi hafdi itrekad tjad stefnanda ad ekki yrdi um
frekari eftirgjof leigu ad reda. Hann kom pé til mots til stefnda med pvi ad uppgjori
vanskila var dreift a nar tvo og halft ar, vaxtalaust.

Med visan til alls framangreinds verdur pvi hafnad ad stefnda hafi, & grundvelli reglunnar
um force majeure, verid 6heimilt ad segja upp leigusamningi adila & grundvelli vanskila
stefnanda. Pa verdur hvorki fallist & ad stefndi eigi rétt & nidurfellingu hluta
leiguskuldarinnar né ad akveedi 6. gr. samnings adila fra 8. april 2021 um greidslu
vanskila falli brott & pessum forsendum.

Ogildingarregla 36. gr. laga nr. 7/1936 og adrar malsastaedur stefnanda

Stefnandi byggir & pvi ad uppsdgn leigusamningsins sé ogild og fallast beri a kréfur hans
um nidurfellingu & leigugreidslum & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgera,
umbod og ogilda I6ggerninga, sbr. 11. gr. husaleigulaga nr. 36/1994.

[ 1. mgr. 36. gr. laga nr. 7/1936 segir ad samningi megi vikja til hlidar i heild eda ad
hluta, eda breyta, ef pad yrdi talid ésanngjarnt eda andstaett godri vidskiptavenju ad bera
hann fyrir sig. Samkvemt 2. mgr. sému greinar skal vido mat samkvaemt 1. mgr. lita til
efnis samnings, stodu samningsadila, atvika vid samningsgerd og atvika sem sidar koma
til.
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Vid mat & 6sanngirni i skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936, sbr. 11. gr. husaleigulaga, verdur
litid til samnings adila og peirrar skiptingar rekstrardhaettu sem par er ad finna. Er pa pess
ad geeta ad adilar sem starfa vid atvinnurekstur eiga ad vera best i stakk banir ad meta
sjalfir hagsmuni sina og pa ahattu sem peir kjosa ad taka med gerd samnings. beir verda
jafnframt ad vera vidbunir pvi ad gripa til radstafana til tjonstakmorkunar vid
rekstrarafoll.

Oumdeilt er ad heimsfaraldurinn hafdi mjog sleem ahrif & rekstur stefnanda. [ arsreikningi
stefnda 2020 kemur fram ad efnahagslegar afleidingar faraldursins hafi einnig verid
verulegar fyrir sveitarfélagid og falist medal annars i endurgreidslu & pjonustugjoldum,
frestun & innheimtu fasteignagjalda og annarra tekna, tekjufall hafi ordid hja stofnunum
stefnda og Utgjold aukist & ymsum svidum. Eins og ad framan er rakid veitti stefndi
stefnanda p6 50% afslatt af leigu fjora manudi 2020 og gaf honum neer tvo og halft ar til
ad gera upp vanskil, vaxtalaust, vid endurnyjun leigusamningsins 8. april 2021.

I ljosi framangreinds verdur ekki talid ad stefnandi hafi synt fram & ad skilyrdi séu til
bess ad uppsogn stefnda & leigusamningi adila verdi deemd 6gild, endurgjaldsakveedum
samninga peirra verdi vikid til hlidar og 6. gr. leigusamnings peirra fra 8. april 2021 um
uppgjor vanskila verdi vikid til hlidar & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936.

Med sému rokum, og med visan til framangreindra doma Haestaréttar, er pvi einnig
hafnad ad reglur um stjornunarabyrgd, efndahindrun eda brostnar forsendur leidi til pess
ad krofur stefnanda i adalsok verdi teknar til greina.

I greinargerd i gagnsok visar stefnandi til pess ad stefndi hafi, med pvi ad krefjast leigu
eftir ad stefnanda var gert ad skila husnadinu i lok juli 2022, vidurkennt ad uppsdgnin
veeri ekki gild.

Sidasti gjalddagi krofu stefnda er 1. september 2022. | uppsagnarbréfi stefnda var
stefnanda gert ad skila hdsnadinu vid lok uppsagnarfrests 31. juli 2022. bad var aréttad
8. 0g 10. 4gust en stefnandi kvadst ekki &tla ad verda vid pvi. Hann skiladi lyklum ad
hasnadinu 1. nbvember 2022. Verdur ekki fallist & ad rok standi til pess ad lita svo & ad
med pvi ad krefjast leigu fyrir pann tima sem stefnandi var afram i hisnadinu i 6pokk
stefnda, hafi falist vidurkenning & pvi ad uppsognin veeri 6gild.

Stefndi verdur pvi syknadur af kréfum stefnanda i adalsok.
Krafa stefnda

I gagnsok krefst gagnstefnandi pess ad gagnstefndi greidi honum 29.430.223 krénur med
nanar tilgreindum dréattarvoxtum ad fradreginni tilgreindri innborgun. Ad framan er pvi
hafnad ad gagnstefnanda beri ad fella nidur hluta krafna um leigugreidslur ur hendi
gagnstefnda. Verdur fallist & gagnkréfu gagnstefnanda um ad gagnstefndi standi skil a
peim leigugreidslum sem krafist er.

Gagnstefnandi gerir hvorki i greinargerd i adalsok né stefnu i gagnsok skyra grein fyrir
sundurlidun kréfunnar en visar til pess ad han byggi & framlégoum ogreiddum
reikningum & timabilinu fra 2020 til 6. oktdber 2022. Fyrir liggja leigusamningar par sem
fjarhaed leigu kemur fram, reikningar stefnda vegna hdsaleigu og yfirlit utistandandi
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reikninga. Fjarhed manadarlegra leigugreidsina og gjalddagar samrymast leigu-
samningum adila. Enginn agreiningur hefur verid um leigufjarhed og gjalddaga og
gagnstefndi hefur ekki moétmelt Gtreikningum gagnstefnanda. Verda peir lagdir til
grundvallar.

Gagnstefndi hefur pé gert athugasemdir vid ad gagnstefnandi krefjist leigugreidsina fyrir
tima eftir ad honum hafdi verid gert ad skila hisnadinu i lok jali 2022. Eins og ad framan
greinir vard gagnstefnandi ekki vid pvi ad skila eigninni vid lok uppsagnarfrests 31. jali
2022 heldur skiladi henni 1. n6vember pad ar. Sidasti gjalddagi kréfu gagnstefnanda er
1. september 2022. Verdur fallist & ad hann eigi rétt & greidslu fyrir afnot & hisnadinu
bann tima einnig, enda hafdi gagnstefndi pad pa enn til umrada.

Reétt pykir ad krafan beri drattarvexti fra malshofdun 18. jali 2022, sbr. 4. mgr. 5. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. | domsordi er tekid tillit til innborgunar 3. mars
2022.

Med visan til arslita malsins verdur stefnanda gert ad greida stefnda 500.000 kronur i
malskostnad.

Arnbjorg Sigurdardottir héradsdomari kvedur upp dom pennan. Fyrir uppsdgu var geett
akvaedis 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Doémsord:
Adalstefndi, Akureyrarber, er sykn af krofum adalstefnanda, Concept ehf., i adalsok.

Gagnstefndi, Concept ehf., greidi gagnstefnanda, Akureyrarba, 29.430.223 krénur med
drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af
27.038.093 kronum fra 18. juli 2022 til 1. agust 2022, af 28.227.158 kronum fra peim
degi til 1. september 2022, en af 29.430.223 kronum fra peim degi til greidsludags.

Gagnstefndi greidi gagnstefnanda 500.000 krénur i malskostnad.
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