DOMUR
Héradosdoms Reykjaness pridjudaginn 17. febriaar 2009 i mali nr. E-1801/2008:
Skjolgarour ehf.

(Guomundina Ragnarsdottir hdl.)

gegn
Fjarfestingamiélun Islands ehf.

(Steingrimur Pormodsson hrl.)

L.

Mal petta, sem domtekid var ad lokinni adalmedferd 20. jantar sl., er hofoad af
Skjolgardi ehf., Sidumula 27, Reykjavik, & hendur Fjarfestingamidlun Islands ehf.,
Fellsmula 10, Reykjavik. Malid var hofdad med stefnu birtri 18. jani 2008.

[ malinu gerir stefnandi paer krofur ad stefndi verdi daemdur til pess ad greida
stefnanda skuld ad fjarhad 1.206.750 kronur dsamt drattarvoxtum samkvemt I11.
kafla vaxtalaga nr. 38/2001 af 333.335 kronum fra 1. jani 2007 til 1. jali sama ar, af
668.392 kronum fra peim degi til 1. oktdber sama ar, af 855.713 krénum fré peim
degi til 15. oktober sama ar, af 1.206.750 kronum fra peim degi til greidsludags, allt
ad fradreginni innborgun ad upphad 93.717 kronur. Pa er krafist malskostnadar ar
hendi stefnda ad mati démsins.

Stefndi krefst syknu af domkrofum stefnanda auk malskostnadar ad skadlausu
samkvamt malskostnadarreikningi Gr hendi stefnanda.

II.

Mal petta vardar greidslu a husaleigu fyrir jini og juli 2007 og rekstrarkostnadi fra
mars 2005 til 4gast 2007 samkvaemt hiisaleigusamningi sem gerdur var um tiltekna
eignarhluta fasteignarinnar ad Hlidarsmara 8 1 Kopavogi og stefnandi er pinglystur
eigandi ad. Um er ad reda 267 m? skrifstofuhtisnaedi 4 3. haed 1 sudurenda hussins
(0301 0og 0302), p.m.t. hlutdeild i sameign.

[ malinu liggja fyrir tveir timabundnir husaleigusamningar um atvinnuhtsnzdi par
sem stefndi er leigutaki. Samningarnir taka til somu eignarhluta framangreindrar
fasteignar stefnanda og er ekki deilt um efni peirra en fyrir liggur ad pad er hid
sama, fyrir utan leigutima, uppsagnarfrest og leigufjarhed. Annars vegar er um ad
raeda husaleigusamning, dagsettan 12. febraar 1999, milli Eignarhaldsfélagsins



Brunaboétafélag Islands, leigusala, og stefnda sem leigutaka, par sem leigutimi er
fra 1. september 1999 til 1. september 2004 og uppsagnarfrestur sex manudir. Hins
vegar er husaleigusamningur, dagsettur 1. desember 2004, milli sému adila, par
sem leigutimi er fra 1. september 2004 til 1. september 2007 og gagnkvaemur
uppsagnarfrestur prir manudir. Med kaupum sinum & fasteigninni arid 2005 tok
stefnandi vio réttindum og skyldum samkvaemt hinum sidarnefnda
husaleigusamningi og er byggt & honum i mali pessu. b4 liggur fyrir 6timabundinn
hasaleigusamningur, dagsettur 1. 4gtst 2007, milli stefnanda og ntiverandi
leigutaka framangreinds hisnadis par sem upphaf leigutima er 1. 4glst sama ar.
Oumdeilt er ad stefndi rymdi husnadid um manadamaotin mai/jani 2007.

I1I.

Stefnandi byggir domkrofur sinar 4 dkvedum htisaleigusamnings sem dagsettur er
1. desember 2004, um tilekna eignarhluta fasteignarinnar ad Hlidarsmara 8,
Kopavogi, sem og hlutdeild i sameign en samkvamt samningnum er leigusali
Eignarhaldsfélagid Brunabotafélag Islands og stefndi er tilgreindur leigutaki.
Umsamin leigufjarhad hafi numid 280,772 krénum 4 manudi og fyrir geymslu
7.790 kronur 4 manudi sem skyldi greidast méanadarlega fyrirfram fyrir hvern
manud med gjalddaga fyrsta hver ménadar. Leigufjarhaedin hafi verid bundin
visitolu neysluverds til verdtryggingar med grunnvisitolu septemberménadar 2004,
235,6 stig. Samkvamt 10. gr. samningsins beri leigutaka ad greida allan
rekstrarkostnad htiisnadisins 4 leigutimanum, s.s. rafmagnskostnad samkveaemt
meli, melaleigu til veitustofnana og hitakostnad i hlutfalli vio steerdarhlutfoll 1
husinu. Stefnandi hafi yfirtekid husaleigusamning pennan i mars 2005 er hann
keypti husna0id.

Stefndi hafi flutt ar hisnedinu um méanadamotin mai/juni 2007 en samkvemt 3. gr.
husaleigusamningsins sé¢ gagnkvaemur uppsagnarfrestur 3 manudir og hafi hann
runnid Ut 1 enda agust 2007 en hiisn2did hafi stadid autt 1 jani og jali. Pann 1. agust
2007 hafi tekist ad fa nyja leigjendur ad hiisnedinu og beri stefnda pvi ad greida
husaleigu vegna juni og juli samkvamt efni hiisaleigusamningsins. Stefndi hafi
ekki greitt vangreidda hasaleigu né heldur hafi hann greitt rekstrarkostnad
samkvamt 10. gr. husaleigusamningsins frd marsméanudi 2005 til agust 2007.
Stefnandi hafi gert stefnda reikninga vegna vangreidds rekstrarkostnadar dranna
2005, 2006 og 2007.

Eftirstodvar skuldarinnar hafi ekki fengist greiddar pratt fyrir innheimtutilraunir og
s¢ stefnanda pvi naudsynlegt ad hofoa mal til greidslu peirra.

Stefnandi sundurlidar domkréfur sinar pannig:

Nr.  Utgafudagur Gjalddagi Fjarhao
1. 1. jani 2007 1. jini 2007 kr. 333.335
2. 1. jali 2007 1. jali 2007 kr. 335.057

3. 1. sept. 2007 1. okt. 2007 kr. 187.321



4. 15. sept. 2007 15. okt. 2007 kr. 204.547

5. 15. sept. 2007 15. okt. 2007 kr. 146.490

Um lagarok visar stefnandi til husaleigulaga nr. 36/1994 sem og meginreglu
krofuréttarins um efndir fjarskuldbindinga, en regla pessi fai m.a. lagastod i logum
nr. 50/2000 um lausafjarkaup og samningaldgum nr. 7/1936. Krofu um drattarvexti,
p.m.t. vaxtavexti, stydur stefnandi vid reglur I1I. kafla vaxtalaga nr. 38/2001 med
sidari breytingum. P4 sé malskostnadarkrafa stefnanda botakrafa hans og sé hun i
samraemi vid XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Krafan um
malskostnad stydst vid 1. mgr. 130. gr. sidastnefndra laga og um varnarping visar
stefnandi til 33. gr. somu laga.

IV.

Stefndi byggir krofu sinar um syknu 4 pvi ad fyrirsvarsmadur stefnda hafi
sampykkt pa beidni fyrirsvarsmanns stefnanda ad hid stefnda félag skyldi skila hinu
leigda htusnadi pann 1. juni 2007. Um pad hafi nadst samningur milli adila og sé
auglysing nuverandi leigutaka husnadisins, sem birtist pann 3. juni 2007, til
staofestingar 4 yfirrddum annarra adila en stefnda yfir husnadinu. Stefndi beri
sonnunarbyrdina fyrir pvi a0 husnadid hafi ekki pegar 1 byrjun jini verid i
umradum nuverandi leigutaka. Pessu til studnings s¢ st stadreynd ad stefnandi hafi
ekki rukkad stefnda um greidslu leigu fyrir agiist 2007, sem hafi verid umsaminn
leigutimi samkvamt hinum skriflega htisaleigusamningi. Sérstakur samningur um
skil stefnda 4 hinu leigda husnadi, 4dur en komid var ad lokum umsamins
leigutima, hafi pvi verid gerdur milli adila. Stefnandi beri sénnunarbyrdina fyrir pvi
ad samningurinn um breyttan leigutima hafi ekki verid 4 pann veg ad hisnadinu
yrdi skilad 1. juni 2007 frekar en 1. agust 2007.

A0 pvi er vardar krofu stefnanda um greidslu 4 sameiginlegum kostnadi, sem ekki
s¢ innifalinn 1 leigugjaldinu, byggir stefndi 4 pvi ad stefnandi hafi yfirtekiod
leigusamninginn af Eignarhaldsfélaginu Brunabétafélagi {slands eftir ad
samningurinn var kominn til framkvamda. { tid fyrri leigusala hafi verid talid ad sa
kostnadur, sem stefnandi nu krefjist, hafi verid innifalinn i leigugjaldinu. Byggi
stefndi 4 pvi ad pad s¢ ein grundvallarregla leiguréttar ad sé leigusamningur
framseldur, haldi leigutaki peim réttindum sem hann atti i tid fyrri leigusala og
verdi nyr leigusali a0 satta sig vid slik réttindi.

Um lagardk visar stefndi til 58. gr. htisaleigulaga nr. 36/1994 sem og 4. mgr. 42. gr.
somu laga.



Vid adalmeodferd malsins gafu skyrslur fyrirsvarsmadur stefnanda, Kristjan
Knutsson, fyrirsvarsmadur stefnda, Porlakur Pétursson, og vitnid, Anna
Sigurdardottir, framkvaemdastjori Eignarhaldsfélagsins Brunabotafélags {slands.
Verdur gerd grein fyrir skyrslum peirra eins og purfa pykir hér a eftir.

Adilar mals pessa deila um pad hvort munnlegt samkomulag hafi tekist milli peirra
sem feli pad 1 sér ad lokatimi umraedds leiguhusnadis skyldi vera annar en getid
var um i 3. gr. samningsins frd 1. desember 2004. Fyrir liggur ad stefndi rymdi
leiguhtisnedid um manadarmatin mai/juni 2007.

Stefnandi heldur pvi hins vegar fram ad dkvadi samningsins fra 1. desember 2004
eigi a0 gilda samkvamt efni sinu i vidskiptum adila og krefst pvi leigugreidsina
fyrir tvo af peim premur manudum sem eftir voru samkvamt samningnum par til
nyir leigjendur fengust, pa heldur stefndi pvi fram ad samkomulag hafi tekist milli
adila um ao lok leigusamningsins midadist vio 1. jini sama ar og pvi s¢
greidsluskyldu hans samkvemt samningnum lokid fra peim tima.

b4 heldur stefndi pvi fram, gegn andmalum stefnanda, ad med yfirtoku
hasaleigusamningsins fra 1. desember 2004, hafi stefnandi gengist undir adra
framkvaemd 4 greidslu rekstarkostnadar en kvedid er 4 um i 10. gr. samningsins en
par segir m.a. ad leigutaki skuli greida allan rekstrarkostnad husnadisins &
leigutima. ba er tekid fram ad hitakostnadur skuli innheimtur med leigu. A0 ségn
stefnda hafi framkvamd fyrri leigusala, sem stefnandi hafi gengist undir, verid su
a0 eingongu hitakostnadur hafi verid innheimtur af leigutaka en allur annar
kostnadur hafi verid innifalinn i leigugjaldinu.

Husaleigusamningurinn fra 1. desember 2004 ber med sér ad leigutiminn var prja
ar. borlakur Pétursson, fyrirsvarsmadur stefnda, kvadst snemma ars 2007 hafa
fengio simtol fra Kristjani Knuatssyni, fyrirsvarsmanni stefnanda, par sem Kristjan
spurdist fyrir um hvenar husna0did, sem stefndi hafoi 4 leigu, losnadi. Hefur
borlakur kannast vid pad i framlagori skyrslu sinni ad hafa 4 vordogum sagt
Kristjani ad hann skyldi segja sig frd husnadinu og vera farinn 1t i sidasta lagi 1.
agust 2007. Hafi Kristjan pa sagt ,,og fyrr ef hagt er”. Heldur stefndi pvi fram ad
komist hafi & munnlegt samkomulag milli adila pess efnis ad lokadagur
samningsins skyldi midast vid 1. jini 2007 og pvi hafi hann rymt husnaedid um
manadamotin mai/juni og beri ekki skylda til greidslu leigu eftir pad timamark. Af
hélfu stefnanda er pvi motmelt ad samid hafi verid um ad mida lok samningsins
vid 1. jini en 1 skyrslu sinni fyrir dominum kvad fyrirsvarsmadur stefnanda pad
hafa ordid ad samkomulagi milli adila ad stefndi rymdi husnaedid 1. aglst.

Stefndi ber sonnunarbyrdina fyrir pvi ad um pad hafi verid samid milli adila ad lok
husaleigusamningsins yrdu midud vid annad timamark en i framlogoum
husaleigusamningi greinir, p.e. 1. jni 2007. [ 1josi framanritads og gegn
motmalum stefnanda er pad mat domsins ad st sonnun hafi ekki tekist. Breytir hér
engu pott niiverandi leigutaki hafi pann 3. jani 2007 14tid birta auglysingu i
Morgunbladinu par sem segir a0 fra og meo 1. juli sama ar verdi til leigu
skrifstofurymi i Hlidasmara 8 i Kopavogi. Auglysingin er ekki & vegum stefnanda
og vardar ekki samningssamband adila. Fyrir liggur ad stefhandi leigdi
Verkefnalausnum ehf. umratt husnaedi fra 1. agust 2007. Pegar litid er til
framanritads og pess sem adur er rakid um framburd fyrirsvarsmanns stefnda um ao



hann hafi sagt fyrirsvarsmanni stefnanda ad stefndi myndi fara Gt ur husnadinu 1.
agust 2007 verdur vid pad timamark midad vardandi leigu og leigugreidslur og
stefnda gert ad greida umstefnda leigufjarhad fyrir manudina juni og jali en ekki er
um ao reda tolulegan dgreining adila um fjarhed leigugreidsina.

Likt og fram hefur komio er 1 10. gr. hisaleigusamningsins fra 1. desember 2004
m.a. tekid fram a0 leigutaki skuli greida allan rekstrarkostnad hins leigda hiisnaedis
4 leigutima. I mali pessu ber stefndi fyrir sig ad venja hafi komist 4 um pad milli
fyrri leigusala og stefnda sem leigutaka, ad leigutaka skyldi ekki gert ad greida
annan rekstrarkostnad en hitakostnad. Med yfirtoku stefnanda a
husaleigusamningnum arid 2005 hafi stefnandi sem nyr leigusali gengist undir pa
venjubundnu framkvaemd. Mali sinu til studnings visar stefndi til 4. mgr. 42. gr.
husaleigulaga nr. 36/1994 par sem segir ad vid s6lu 4 leiguhusnadi skuli réttarstada
leigjanda vera almennt obreytt og hin sama pratt fyrir eigendaskiptin, skyldur hans
aukist ekki og réttindi hans minnki ekki. Pessu hefur stefnandi motmeelt & peim
forsendum ad honum hafi ekki verid kynnt venjan og hun pvi verid honum
okunnug.

Fram kom i skyrslu vitnisins Onnu Sigurdardéttur, framkvaemdastjora
Eignarhaldsfélags Brunabétafélags Islands, p.e. fyrri leigusala, ad allt fr undirritun
husaleigusamningsins fra 12. febrtiar 1999 hafi skapast s venja ad einungis
hitakostnadur vari innheimtur sérstaklega af leigusala. Annar rekstrarkostnadur
hefoi ekki verid innheimtur. Ekki hafi pvi verio farid eftir &kvedum 10. gr.
samningsins samkvamt efni sinu. Sama venja hafi haldist eftir endurnyjun
husaleigusamningsins fra 1. desember 2004. Adspurd hvort framangreind venja
adila hefdi verid kynnt stefnanda sérstaklega vid yfirtoku hans a leigusamningnum
arid 2005, kvad han svo ekki vera en minnti ad eitthvad hefoi verid rett um
hitakostnad vegna eignarinnar i heild. Er vaetti vitnisins 1 samrami vid framburd
fyrirsvarsmanns stefnanda hér fyrir ddminum en hann kvad sér ekki hafa verid
kynnt umreedd venja.

A0 pessu virtu pykir sannad ad st venja hafi skapast i vidskiptum fyrri leigusala og
stefnda vardandi greidslu rekstrarkostnadar sem hann og vitnid Anna lysa og
stefndi byggir 4 i malinu. Hins vegar er, med visan til framburdar fyrirsvarsmanns
stefnanda og veettis vitnisins Onnu, 6sannad ad su venja hafi verid kynnt stefnanda
en telja verdur ad pad sé forsenda pess, ad venja haldist vid framsal leigusamninga,
a0 hun hafi sannanlega verid kynnt framsalshafa. Verdur stefnandi pvi ekki talinn
bundinn af venjunni eins og hér stendur 4 gegn skyrum akvaedum
hasaleigusamningsins.

Vid munnlegan malflutning voru af halfu stefnda hafdar uppi peer malsastaedur,
annars vegar vardandi kréfu um syknu af kréfum stefnanda um greidslu
rekstrarkostnadar, a0 stefnandi hefdi synt af sér tomleeti vid innheimtu peirra, og
hins vegar ad visa @tti kréfunum fré par sem engin gdgn leegju frammi til stadfestu
a tolulegum utreikningi stefnanda. Af halfu stefnanda var pessum malsastedum
stefnda métmalt sem of seint fram komnum en peer koma ekki fram i greinargerd
stefnda og verdur pvi ekki frekar um per fjallad. Verdur stefnda pvi gert ad greida
stefnanda rekstrarkostnad vegna aranna 2005-2007 eins og krafist er.

Samkvamt framansdgdu eru krofur stefnanda teknar til greina ad 6llu leyti eins og
nanar greinir i domsordi. Eftir trslitum malsins og med visan til meginreglu 1. mgr.



130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala verdur stefndi deemdur til ad
greida stefnanda malskostnad, sem pykir eftir atvikum hefilega akvedinn 350.000
kronur.

Arnfridur Einarsdéttir héradsdomari kvedur upp dém pennan.

DOémsord:

Stefndi, Fjarfestingamidlun fslands ehf., greidi stefnanda, Skjolgardi ehf.,
1.206.750 kronur med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um
vexti og verOtryggingu, af 333.335 kronum fra 1. juni.2007 til 1. juli sama ar, af
668.392 kronum fra peim degi til 1. oktdber sama ar, af 855.713 kronum fra peim
degi 15. sama ménadar en af 1.206.750 kronum fra peim degi til greidsludags, allt
a0 fradreginni innborgun ad fjarhad 93.717 kronur.

Stefndi greidi stefnanda 350.000 krénur i mélskostnad.

Arnfriour Einarsdottir

Rétt endurrit stadfestir

Héradsdomur Reykjaness 17.02.2009.



