Héraosdomur Nordurlands vestra

Domur 25. september 2024

Mal nr. E-120/2023:

Hunavellir ehf.
(Sunna Magnusdottir Iogmadur)

gegn
Fasteignir Hunavatnshrepps ehf.
(Stefan pérarinn Olafsson I6gmadur)

Domur

Mal petta var hofdad 4. september 2023 og tekid til déms 12. september sl.

Stefnandi er Hunavellir ehf., Bodagranda 4, Reykjavik.

Stefndi er Fasteignir Hunavatnshrepps ehf., Hanavéllum, Hinabyggd.

Domkrofur

Stefnandi krefst pess ad stefndi greidi honum 12.788.107 kronur &asamt
drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra
2. januar 2023 til greidsludags. Stefnandi krefst pess einnig ad stefnda verdi gert ad
greida honum malskostnad.

Stefndi krefst syknu af kréfum stefnanda og malskostnadar Gr hendi hans.

I
Atvik mals

Samkvaemt upplysingum i fyrirteekjaskra er stofndagur stefnanda 29. juli 2019 og
tilgangur félagsins er m.a. hotelrekstur og veitingasala. Stefndi er einkahlutafélag i eigu
Hunabyggadar.

I lok &rs 2014 gerdu Hunavatnshreppur og Hanavellir ehf. samning um leigu
tiltekinnar fasteignar & Hanavollum og gilti samningurinn fyrir arin 2015 til 2024 ad
badum arum medtéldum. Félagid Hanavellir ehf. sem var adili pessa samnings er ekki
stefnandi heldur annad félag med sama nafni. Verdur petta félag, til adgreiningar fra
stefnanda, hér eftir kallad Hunavellir 1. Hid leigda var m.a. heimavist skélans a
Hanavollum, ipréttasalur, sundlaug og matsalur. I leigusamningnum er meelt fyrir um ad

oheimilt sé ad gera breytingar eda endurbzatur & hinu leigda nema med sampykki



leigusala. Breytingar sem gerdar verdi ad fengnu sampykki leigusalans skuli metnar og
endurgreiddar ad sanngjornum hluta ef til pess komi ad leigusali segi samningnum upp
fyrir lok leigutima.

[ mai 2016 gerdu Hunavellir | og Hinavatnshreppur samkomulag um breytingar
& heimavist Hunavallaskola par sem gert var rad fyrir ad fjorum herbergjum yrdi breytt i
badherbergi og pannig myndi svefnherbergjum fekka um fjogur. Samkomulagid gerdi
rad fyrir ad Huanavellir | beeri allan kostnad af breytingunum og jafnframt var vid pad
midad ad Hunavatnshreppur eignadist varanlegar breytingar an endurgjalds vid lok
leigusamningsins. Breytingarnar verdi hins vegar metnar og endurgreiddar ad
sanngjornum hluta komi til pess ad leigusali segi leigusamningnum upp adur en
leigusamningurinn rennur Gt 2024.

Hinn 26. april 2018 afsalar Hanavatnshreppur hinum leigdu fasteignum til félags
i sinni eigu, Fasteigna Hunavatnshrepps ehf. og tok pad félag vid réttindum og skyldum
hreppsins.

Med Urskurdi domsins 28. juni 2019 voru Hunavellir | teknir til gjaldprotaskipta.
Skiptum & protabuti félagsins lauk 17. april 2020 med greidslu upp i forgangskrofur.
Hunavallahreppur lysti krofu i buid vegna hasaleigu og hid sama gerdu Fasteignir
Hunavatnshrepps, en badar krofurnar namu ramlega 3.000.000 krona.

Stefndi vikur ad pvi i lysingu sinni @ malavoxtum ad 18. september 2019 hafi &
fundi hja honum verid lagdur fram hdsaleigusamningur til kynningar. Petta sé hins vegar
ekki sa samningur sem stefnandi byggi rétt sinn &. | peim samningi hafi ekki verid akvaedi
um greidslu 10.600.000 krona auk pess hafi gildistimi verid ari styttri en fram kemur i
samningi peim sem stefnandi visar til. Ad 6dru leyti hafi samningurinn verid hinn sami
og eldri samningur en nystofnad félag, Hanavellir ehf. kom i stad eldra félags med sama
nafni. Stefndi lysir pvi ad leigusamningurinn hafi sidan verid lagdur fyrir sveitarstjorn
Hunavatnshrepps 25. september 2019. Med fundarbodi pess fundar hafi fylgt fundargerd
stjornar Fasteigna Hunavatnshrepps ehf. og leigusamningur sem hafi ekki verid med
akveedi um endurgreidsluskyldu stefnda.

Hinn 12. september 2019 undirritudu adilar leigusamninginn sem stefnandi
byggir rétt sinn & Samningurinn er undirritadur af Einari Kristjani Jonssyni,
framkvemdastjora stefnda og sveitarstjora Hunavatnshrepps af halfu stefnda, en af Gyou
Sigridi Einarsdottur fyrir stefnanda. I 13. gr. samningsins er melt fyrir um ad leigusali



skuli greida leigutaka 10.600.000 krénur, bundid byggingarvisitdlu midad vid agust
2019, vegna framkveemda leigutaka & herbergjum. EKkKi er meelt fyrir um greidsludag.

Stefndi sagdi leigusamningnum upp 24. ndvember 2022 med ars fyrirvara og féll
samningurinn  pvi ar gildi 1. desember 2023. Logmadur stefnanda svaradi
uppsagnarbréfinu 2. desember 2022 og aréttadi krofu stefnanda samkveemt 13. gr.
samningsins. | framhaldinu attu sér stad bréfaskriftir milli Iégmanna an pess ad
nidurstada naedist i malid.

Stefndi vikur ad pvi i greingargerd sinni ad hann hafi latid rannsaka télvu Einars
Kristjans Einarssonar og i 1jos hafi komid ad hdsaleigusamningnum sem stefnandi byggir
a hafi verid breytt 28. april 2022 og pa fyrst komid inn i hann dkvaedi um ad samningurinn
gilti til 1. september 2026 en ekki 2025, sem og akveedid sem fram kemur i 13. gr.
samningsins um greidsluskyldu stefnanda.

i
Malsastedur stefnanda

Af hélfu stefnanda er byggt & meginreglunni um ad samninga beri ad halda. pad
hafi verid grundvallar forsenda samningsins ad stefndi innti af hendi greidslu samkvaemt
13. gr. hans vegna framkvaemda stefnanda & herbergjum & Hunavéllum. Krafa hans sé
skyr og kvedst stefnandi hafa stadid vid sinn hluta samningsins.

Stefnandi heldur pvi fram ad samningurinn sé gildur enda undirritadur af
framkveemdastjéra og prokuruhafa stefnda. Auk pess hafi samningurinn verid stadfestur
af stjorn stefnda. Pvi sé enginn vafi um gildi samningsins.

Hvad fjarhaed krofu sinnar vardar visar stefnandi til pess ad hofudstoll hennar sé
10.600.000 bundinn byggingarvisitélu midad vid grunn i agust 2019. ba hafi
byggingarvisitala verid 146,3 stig en i desember 2022, pegar krafan fell i gjalddaga hafi
han stadid i 176,5 stigum. Krafa nemi pvi stefnufjarhaed malsins.

Y]
Malsastedur stefnda

Stefndi byggir & pvi ad skyra beri 13. gr. hins pinglysta leigusamnings samkvaemt
ordanna hljédan. Stefnandi hafi ekki stadid ad neinum framkvaemdum & herbergjum og
bvi hafi ekki stofnast til greidsluskyldu stefnda. pa hafi stefnandi ekki lagt fram nein
gogn til ad stydja krofu sina.

Af halfu stefnda er einnig & pvi byggt ad samningurinn sem stefnandi byggir rett

sinn & sé ekki sami samningur og sampykktur var med fyrirvara af stjorn stefnda eda



sveitarstjorn. Samningurinn sem sampykktur var af stjorn stefnda var sendur med
fundarbodi til sveitarstjornar sem tok hann fyrir og sampykkti a 219 fundi sinum 25.
september 2019. S& samningur hafi verid med gildistima til 1. september 2025 og i
honum hafi ekki verid akveaedi um greidslu vegna framkvemda leigutaka. Pessum
samningi hafi verid breytt an vitundar eda vilja stefnda eda sveitastjorar og sidan pinglyst
22. mai 2022, pegar ljost var ad Hanavatnshreppur og Bléndudsbar voru ad sameinast.
Stefndi telur engu skipta hvort samningurinn var af setningi falsadur hann sé allt ad einu
oskuldbindandi fyrir hann. Stefndi bendir & ad akveaedi samningsins sé afar 6venjulegt og
honum éhagfellt og telur einsynt ad hann og sveitarstjorn hefou ekki sampykkt samning
med sliku dkveedi.

Stefndi heldur pvi fram ad Einar Kristjan Jénsson framkvaemdastjori stefnda og
sveitarstjori Hunavatnshrepps hafi augljoslega fario ut fyrir umbod sitt med pvi ad
sampykkja dkvaedid sem fram kemur i 13. gr. samningsins. Hann hafi med sampykkinu
feert stefnanda an vinnuframlags eda annars endurgjalds 10.600.000 kronur. Telur stefndi
ad stefnanda hafi matt vera petta ljost og visar i pvi efni til 11. gr. laga nr. 7/1936.

Stefndi byggir einnig & pvi ad pad sé Oheidarlegt af stefnanda ad bera hinn
binglysta leigusamning fyrir sig par sem hid nyja félag eigi ekki kréfu a hann, sbr. m.a.
33. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda l16ggerninga. Stefnandi hafi
ekki lagt fram gogn um framsal hinnar meintu kréfu fra eldra félaginu med sama nafni
en annarri kennitolu eda gert nokkurn reka ad pvi ad syna fram & hvernig hann eignadist
krofu & hendur stefnda. Ad mati stefnanda getur pessi vanreifun & malatilbinadi
stefnanda svo og oskyrleiki a pvi hvernig fjarhaed krofunnar er fundin leitt til pess ad rétt
sé ad visa méalinu fra domi an krofu. Stefndi segir 6skyrleika méalatilbinadar stefnanda
koma nidur & moguleika hans til ad halda uppi vornum i malinu en ur agoéllum
malatilbinadar stefnanda verdi ekki bzett undir rekstri malsins.

Stefndi byggir jafnframt a pvi ad pad sé dsanngjarnt af stefnanda og andstaett
goadri vidskiptavenju ad bera samninginn fyrir sig, sbr. 7. gr. laga nr. 7/1936.
Samningurinn sé i raun 6gildur. Visar stefndi einnig til akveeda 33. gr. laga nr. 7/1936,
teljist pau sénnud, beri einnig ad horfa til atvika vid samningsgerdina og atvika sem sidar
komu til vio mat a pvi hvort beita eigi hinni almennu 6gildingarreglu samningaréttarins
sem fram kemur i 36. gr. laga nr. 7/1936.

Stefndi heldur pvi fram ad leigusamningurinn sé falsadur par sem honum hafi

verid breytt ad efni til, til hagsbota fyrir stefnanda. | breytingunni kunni ad felast



skjalafals sem vardad geti vio XVII. kafla almennra hegningarlaga nr. 19/1940. Loks
bendir stefndi & ad hafi hid eldra félag med sama nafni og stefnandi att krofu & stefnda
hafi s krafa tilheyrt protabdi félagsins sem var undir skiptum pegar samningurinn sem
stefnandi byggir & var gerdur. | pessari hattsemi geti falist audgunarbrot sem vardi vid
almenn hegningarldg. Pa bendir stefndi & ad efni samnings um krofuréttindi megi ekKi
vera andstaett I6gum eda velseemi og ad slikir samningar stofni ekki efnislegan rétt.
Vv

Nidurstada

[ mali reisir stefnandi kréfu sina & hisaleigusamningi dagsettum 12. september
2019. Samningnum, sem undirritadur er af Einari Kristjani Jonssyni fyrir hond stefnda
og Gydu Sigridi Einarsdottur fyrir hond stefnanda, var pinglyst 23. mai 2022. Stefndi
byggir a pvi ad samningurinn skuldbindi hann ekki af ymsum asteedum en einnig pvi ad
skilja beri samninginn eftir ordanna hljodan sem leidi til pess ad stefnandi enga kréfu a
hendur honum. Stefnandi byggir kréfu sina & 13. gr. samningsins en hdn er svohljédandi:

,»Sérstakar forsendur leigusamnings.

Samhlida gerd leigusamnings pessa er gerdur leigusamningur um hluta

skdlahusnadis Hunavallaskoéla utan timabils skdlahalds.

Vegna framkvaemda leigutaka & herbergjum skal leigusali greida 10.600.000

kronur bundnar byggingavisitolu, grunnur &gust 2019. P4 er samhlida gerd

leigusamnings pessa gerdur sérstakur samningur vardandi uppgjor leigu fram til
gildistoku leigusamnings pessa.*

Fyrir liggur ad Hunavellir 1 héfou stadid ad og greitt fyrir framkvemdir a
herbergjum i Hunavallaskdla. bessum framkvemdum var hins vegar lokid & peim tima
sem leigusamningurinn er dagsettur. | samningi milli Hanavalla | og stefnda fra 20. mai
2016, sem adur er vikid ad, er fjallad um samkomulag vardandi fyrirhugadar breytingar
4 heimavist Hunavallaskéla. I samkomulaginu kemur fram ad stefndi muni eignast
varanlegar breytingar an endurgjalds vid lok gildistima leigusamnings milli adila.

Adur tilvitnad ordalag 13. gr. samningsins verdur ekki skilid & annan hatt en pann
ad stefnda beri ad greida nefnda fjarhad vegna framkvaemda leigutaka a herbergjum og
ba veentanlega att vio herbergi sem voru i hasnaedinu sem stefnandi hafdi a leigu.
Fyrirsvarsmadur stefnanda bar fyrir ddminum ad stefnandi hafi ekki stadid ad neinum
framkveemdum & herbergjum og er pvi ljost ad stefnandi bar engan kostnad af

framkveemdum vid herbergin en ad sama skapi liggur fyrir ad Hanavellir | h6féu gert



pad. Hugsanleg krafa vegna peirra breytinga var hins vegar i eigu protabds Hunavalla 1
en ekki stefnanda. Stefnandi hefur heldur ekki lagt fram nein gogn sem benda til pess ad
hann hafi kostad einhverjar breytingar & hisnadi skolans.

A0 mati domsins er pad forsenda fyrir moégulegri krofu stefnanda ad hann hafi
stadid ad framkvaeemdum a herbergjum likt og skyrt er tekid fram i samningnum ella hefdi
ekki verid asteeda til ad vikja ad framkveemdum leigutaka. Eins og mal petta liggur fyrir
dominum verdur vart annad radio en ad krafan sem stefnandi er ad innheimta eigi reetur
ad rekja til framkveemda fyrirrennara hans. Ad sama skapi verdur ekki annad radid en ad
stefndi hafi sett pad sem skilyrdi fyrir pvi ad stefnandi fengi hiisnaedid til leigu ad gerdur
yrdi samningur um uppgjor a vangoldinni leigu Hunavalla 1. Ma pannig @tla ad i raun sé
med samningnum annars vegar verid ad semja um hugsanlega krofu Hunavalla | &
stefnda og hins vegar skuld Hunavalla | vid stefnda.

Stefnandi rédist ekki i neinar framkvaemdir & herbergjum og kostadi ekki slikar
framkvemdir sem eitt og sér, hvad sem gildi samningsins lidur, leidir til pess ad sykna
ber stefnanda af kréfum hans enda slikar framkvemdir forsenda krofu stefnanda likt og
skyrlega kemur fram i 13. gr. hins pinglysta leigusamnings. Er pvi 6parft ad fjalla um
adrar malsasteedur stefnda.

Med visan til 130. gr. laga um medferd einkamala verdur stefnandi deemdur til ad
greida stefnda maélskostnad sem pykir, ad teknu tilliti til umfangs malsins, hefilega
akvedinn eins og i ddmsordi greinir.

Sunna Magnusdottir 16gmadur flutti malid fyrir stefnanda en Stefan Olafsson
I6gmadur fyrir stefnda.

Halldér Hallddrsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

Domsora:
Stefndi, Fasteignir Hunavatnshrepps ehf. er sykn af kréfum stefnanda, Hunavalla
ehf.
Stefnandi greidi stefnda 1.000.000 krona i méalskostnad

Halldor Halldorsson



