URSKURDUR
Héradosdoms Reykjaness S. juli 2011 i mali nr. X-20/2010:
Faghis ehf.

(Ragnar Halldor Hall hrl.)

gegn
protabui Roku ehf.

(Jonas Por Guomundsson hrl.)

Mal petta, sem var pingfest 13. desember 2010, var tekid til urskurdar 7.
juni 2011. Soknaradili er protabu Roku ehf. Varnaradili er Faghus ehf., Akralind 6,
Kopavogi.

Doémkrofur soknaradila eru paer ad krafa hans ad fjarhaed 3.755.774.737
kronur verdi vidurkennd sem almenn krafa samkvemt 113. gr. laga nr. 21/1991 1
protabui Roku ehf. og ad varnaradila verdi gert ad greida honum malskostnad ad
skadlausu samkvamt mati domsins.

Af halfu varnaradila er pess krafist ad krofum sdknaradila verdi hathad og
jafnframt:

1) Aodallega: Ad krafa soknaradila samkvamt krofulysingu, dagsettri 19. juli
2010, a0 fjarhaeo samtals kr. 3.755.774.737 i protabti Roku ehf. verdi vidurkennd
sem almenn krafa samkvamt 113. gr. laga nr. 21/1991 a0 fjarhad 46.468.191 kr., i
samrami vid afstodu skiptastjora, en ad 60ru leyti verdi kréfunni hathad.

1. varakrafa: A0 krafa s6knaradila i protabii Roku ehf., sem lyst er i adalkrofu,
verdi vidurkennd sem almenn krafa samkvemt 113. gr. laga nr. 21/1991 ad fjarhad
98.142.393 kr., en ad 6dru leyti verdi krofunni hafnad.

2. varakrafa: AQ krafa soknaradila i protabu Roku ehf., sem lyst er i adalkrofu,
verdi vidurkennd sem almenn krafa samkvemt 113. gr. laga nr. 21/1991 ad fjarhad
98.972.733 kr., en ad 6dru leyti verdi krofunni hafnad.



3. varakrafa: A0 krafa soknaradila i protabu Roku ehf., sem lyst er i adalkrofu,
verdi vidurkennd sem almenn krafa samkvemt 113. gr. laga nr. 21/1991 ad fjarhad
149.816.595 kr., en ad 6dru leyti verdi krofunni hathad.

4. varakrafa: A0 krafa soknaradila i protabu Roku ehf., sem lyst er i adalkrofu,
verdi vidurkennd sem almenn krafa samkvemt 113. gr. laga nr. 21/1991 ad fjarhad
151.646.238 kr., en ad 6dru leyti verdi krofunni hathad.

5. varakrafa: A0 krafa soknaradila i protabu Roku ehf., sem lyst er i adalkrofu,
verdi vidurkennd sem almenn krafa samkvamt 113. gr. laga nr. 21/1991 med
akvedinni fjarhaed til pess dags 1 sidasta lagi, sem urskurdur héradsdoms verdur
kvedinn upp, en ad 60ru leyti verdi kréfunni hafnad, ad minnsta kosti ad svo
stoddu.

2) A0 krofu soknaradila samkvamt kréfulysingu, dagsettri 19. juli 2010, um
athendingu 4 framleigugreidslum, sem varnaradili kann ad f4 i hendur, vegna
Urdarhvarfs 6 i Kopavogi, samkvamt 109. gr. laga nr. 21/1991, verdi hathad, i
samrami vid afstodu skiptastjora.

3) Ad soknaradila verdi i 6llum tilvikum gert ad greida varnaradila malskostnad
a0 skadlausu.

L.

Soknaradili er eigandi fasteignar ad Urdarhvarfi 6, Kopavogi. Med
husaleigusamningi, dags. 23. desember 2005, tok TM Software ehf., sem sidar vard
Roka ehf., 4 leigu allt husid. Upphaf leigutima var 1. oktdber 2007 en lok leigutima
30. september 2027. | samningnum segir ad hann sé éuppsegjanlegur af beggja
halfu. Upphafleg manadarleiga var 13.512.340 kronur og skyldi breytast i hlutfalli
vid breytingar 4 visitdlu neysluverds.

Fyrir liggur 6undirritadur vidauki vid husaleigusamninginn, dags. 26.
november 2007, um ad leigutiminn haefist 1. desember 2007 og lyki 30. névember
2027 1 stad 30. september 2027. Jaftnframt var akveedi um steekkun & teknirymi i
kjallara og fjolgun leigufermetra.

b4 liggur fyrir vidauki vid husaleigusamninginn, dags. 30. jantiar 2008, um
afslatt af leigu vegna galla 4 hisnadinu og Urbatur leigusala. Fram hefur komid ad
Nyherji hf. hafi keypt TM Software ehf. i febrtiar 2008 og vard félagid eitt af
dotturfélogum pess, sidar Roka ehf.



Fram kemur 1 bréfi 16gmanns soknaradila, dags. 18. jantar 2010, ad fundur
hafi verid haldinn med forstjora Nyherja hf. og soknaradila 11. janaar s.a. Tiletni
fundarins hafi verid pad ad eigendur soknaradila hefdu fengid fregnir af pvi a0 til
steedi ad flytja starfsemi TM Software hf. og annarra dotturfyrirteekja Nyherja hf. Gr
husnaedinu og vanefndir leigutakans vaeru fyrirsédar. { bréfinu var m.a. skorad a
leigutaka ad afthenda bankaabyrgd eins og leigusamningurinn kvad a4 um og einnig
a0 hlutast til um ad vanskil yrdu greidd. b4 segir i nidurlagi bréfsins ad soknaradili
6skadi ekki eftir 60ru en ad leigusamningurinn um husnadid yrdi efndur og ad
eigendur soknaradila veeru bodnir og bunir ad adstoda vid ad finna leigutaka 6skadi
TM Software ehf. eftir pvi a0 framleigja einhvern hluta husnadisins, en soknaradili
geeti ekki hafist handa vid a0 leita ad leigutaka an frumkvadis niverandi leigutaka.
Var skorad 4 Nyherja hf. ad endurskoda aatlanir um brottflutning ur hisnadinu og
askildi soknaradili sér rétt til bota keemi til vanefnda & samningnum.

Med bréfi skiptastjora, dags. 17. mars 2010, sem mottekid var 19. mars, var
soknaradila tilkynnt ad bu Roku ehf. (40ur TM Software ehf.) hefdi verid tekid til
gjaldprotaskipta med urskurdi Héradsdoms Reykjaness 17. mars. ba var tilkynnt i
bréfinu ad protabuid hefodi ekki getu til pess ad standa vid leigusamning vid
sOknaradila um husna0id ad Urdarhvarfi 6, asamt sidari vidaukum. Protabuid
myndi pvi ekki taka vid réttindum og skyldum leigutaka samkvaemt samningnum
og myndi ekki efna hann frekar. Tekid var fram ad 1 hdsinu veri engin starfsemi
eda afnot 4 vegum protabusins.

Skiptastjori kvedst fyrst hafa fengid upplysingar hinn 19. mars 2010 um ad
til stadar veeri skriflegur, timabundinn framleigusamningur, dags. 25. mars 2009,
par sem Roka ehf. (p4 TM Software hf.) framleigi Urdarhvarf 6 til Vidju
vidskiptaumsjonar ehf., en samningnum hafi ekki verid pinglyst. Fram hefur komid
a0 Vidja vidskiptaumsjon ehf. er détturfélag Nyherja hf., likt og Roka ehf.

b4 tilkynnti skiptastjori 16gmanni framleigutaka, hinn 19. mars 2010, ad
protabtiid myndi ekki taka vid réttindum og skyldum (framleigusala samkvamt
framleigusamningnum).

Eftir a0 s6knaradili fékk framangreinda tilkynningu fra skiptastjora sendi
soknaradili forstjora Nyherja hf. simskeyti par sem visad var til pess ad bréf hefoi
borist fra skiptastjora um ad bii Roku ehf. (4dur TM Software ehf.) hefdi verid
tekid til gjaldprotaskipta og ad protabtiid atladi ekki ad nyta rétt sinn til ad ganga
inn 1 leigusamning um hsna0did. Pa veaeri tekid fram i bréfinu ad enginn veeri i
husinu & vegum protabusins. Svo segir i simskeytinu: ,,Samkvaemt pessu hefur
husnaedinu verid skilad til leigusala. T dag er pratt fyrir petta fjoldi manna i husinu,
vantanlega 4 vegum Nyherja hf. eda dotturfélaga pess, 1 heimildarleysi. Eftir lok
vinnudags i dag munum vid sem eigendur og umradamenn hussins skipta um
leesingar og fer enginn inn 1 husid eftir pad an okkar leyfis.*

[ kjolfarid attu sér stad tolvupostsamskipti milli Iogmanns Nyherja hf. og
Vidju vidskiptaumsjonar ehf. og 16gmanns soknaradila par sem motmelt var peim
adferdum sem soknaradili hugdist beita og var 6skad eftir fresti i tveer vikur til ad
flytja alla starfsemi ur hiisinu og yrdi leiga fyrir afnotin greidd fyrirfram.
Soéknaradili var ekki tilbuinn til ad sampykkja pad an pess ad leigugreidslur sem
voru i vanskilum yrdu gerdar upp og var husna0did rymt helgina 20. og 21. mars.



Soknaradili lysti tveimur krofum i protabu Roku ehf., en innkdllun var birt
Logbirtingabladi fyrra sinni 20. mai 2010 og krofulysingarfresti lauk 20. juli 2010.
Samtals var lyst i protabtid krofum ad fjarhaed 4.943.646.109 kr. og var peim 6llum
lyst sem almennum kréfum 4 grundvelli 113. gr. laga nr. 21/1991 nema einni, sem
lyst var med visan til 3. to6lulidar 110. gr. laganna ad fjarhed 20.500.000 kr.
Skiptafundur var haldinn 19. 4gtst 2010 og par gerdi skiptastjori grein fyrir
afstodu sinni til lystra kraftna, m.a. eftirfarandi krafna soknaradila: a) Krafa
samkvamt 113. laga nr. 21/1991 samtals a0 fjarhad 3.755.774.737 kr., nr. 5 1
krofuskra. b) Krafa samkvemt 109. laga nr. 21/1991 um afthendingu 4
framleigugreioslum, sem protabuid kann ad fa i hendur, vegna Urdarhvarfs 6 i
Kopavogi, nr. 5a 1 krofuskra. Fyrir skiptafundinn hafdi skiptastjori tilkynnt
16gmanni so6knaradila ad hann vidurkenndi 46.468.191 kr. af fjarhaed fyrrnefndu
krofunnar samkvaemt 113. gr. laganna, en ad 60ru leyti veeri krofunni hafnad.
bannig veeri fallist & krofu fyrir jantiar og febraar 2010, eins og peim veri lyst, og
krafa vegna mars 2010 veri sampykkt til 19. dags manadarins ad fjarhad
10.908.998 kr. Krafa um drattarvexti til 17. mars 2010 vari sampykkt ad fjarhaed
1.085.588 kr. Sidarnefndu kréfunni var hins vegar hafnad, en st krafa er ekki til
urlausnar i mali pessu.

Logmadur sdknaradila lysti yfir métmeelum gegn afstodu skiptastjora og 15.
ndévember 2010 var haldinn 4greiningsfundur skiptastjora med 16gmanni
soknaradila, en ekki tokst ad jafna agreininginn. Var pvi dkvedid ad visa
agreiningnum til Grlausnar héradsdoms, sbr. 120. og 171. gr. laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.fl.

II.

Vid adalmedferd malsins sagdi Matthias Sveinsson, stjornarformadur
soknaradila, ad hann hafi aldrei sampykkt framleigusamning TM Software ehf. og
Vidju vidskiptaumsjonar ehf. Reett hefdi verid 4 fundi i mars 2009 med Gudmari
Guomundssyni, fyrrverandi fjarmalastjéra Nyherja hf. og Roku ehf., uppkast ad
framleigusamningi sem hefoi legid fyrir 4 fundinum en hann hefdi ekki lesid hann
og pad mal svo ekki nad lengra. Adspurdur hvad hefdi verid rett um a fundinum
sagdi hann ad komid hefdi til tals ad blia tti til pjonustufyrirteeki fyrir dotturfélog
Nyherja. A peim tima hafi ekki verid buiid ad skila bankaabyrgd og leigugreidslur
verid 1 vanskilum og pvi hafi petta ekki komid til greina af halfu sdknaradila.
A0dspurdur kvadst hann hafa vitad ad dotturfélog TM Software ehf. hafi verid i
husnadinu, Skyggnir ehf. og fleiri félog sem hann kvadst ekki muna hvad hétu. ba
greindi hann fra pvi ad Nyherji hf. hefdi keypt TM Software ehf. A fundinum i
mars 2009 hafi komid fram ad Nyherji hf. veeri ad flytja starfsemi i Urdarhvarf 6.
Hann kvaost ekki hafa gert athugasemdir vid petta par sem um hefdi verid ad reda
dotturfélog. Soknaradili hetfdi litid svo a4 ad dotturfélogin veeru 1 raun TM Software
ehf. og pad borid abyrgd 4 6llu sem for fram i husinu og leigusamningnum. bé
kvadst soknaradili ekki hafa haft uppi athugasemdir pegar Nyherji hf. keypti TM
Software ehf. A fundi 11. jantiar 2010 med fyrirsvarsménnum soknaradila og
fulltraum Nyherja hf. og TM Software ehf. hefou verid reddar hugleidingar um
flutning TM Software ehf., Nyherja hf. og annarra dotturfélaga Gr husnadinu, sem
hefoi verid métmeelt af halfu sdknaradila. Pa skyrdi hann fra pvi ad soknaradili
hefdi gert leigusamning vid bekkingu hf. um leigu 4 hluta hussins, p.e. 9%, fra 1.
februar 2011 eda 1. mars, en fyrirteekio fengi tima til ad koma sér fyrir 1 husnadinu



an pess a0 greida leigu. Pannig myndi fyrirtaekid byrja ad borga leigu 1. september
2011 og leigusamningurinn veeri til 10 ara. Jafnframt kom fram ad Pekking hf.
hefdi forleigurétt 4 einni haed hussins.

Jon Por Hjaltason, framkvamdastjori soknaradila, sagdi m.a. fyrir domi ad
a fundi med Gudmari Gudmundssyni, i mars 2009, hafi verid lagdur fram
framleigusamningur sem ekki hafi verid utfylltur. Ratt hafi verid um ad til stedu
breytingar og ad Vidja vidskiptaumsjon ehf. yrdi fengin til ad reka fasteignir fyrir
TM Software ehf. Spurt hafi verid 4 fundinum hvernig sdknaradili teki i petta og
pvi verid svarad ad upplysingar pyrfti um hvad vari um ad vera hja Nyherja hf. og
félogum pess, leggja pyrfti fram bankadbyrgd og gera upp vanskil adur en
soknaradili myndi lita & skjalid. Pannig hefdi fundurinn endad og hann svo ekki
heyrt meira um malid. A fundi { jantar 2011 hafi forstjori Nyherja hf. raett
hugmyndir um endurleigu fyrir félagid sjalft par sem fyrir leegi bindandi
husaleigusamningur. Soknaradili hefoi ekki tekid illa i pad en sagt ad samningurinn
yrdi ad standa vid TM Software ehf.

Vitnid Gudmar Gudmundsson, fyrrverandi fjarmalastjori Nyherja hf. og
Roku ehf., skyrdi fra pvi fyrir domi ad vidauki, dags. 26. ndvember 2007, hafi
aldrei verid sampykktur af halfu TM Software ehf., vegna pess ad husid hafi verid
oklarad. Vitnid greindi fra pvi ad skipulag TM Software ehf. hefdi verid med peim
haetti ad pad hafi verid modurfélag med tiltdlulega litla starfsemi og sidan hafi verid
um ad raeda nokkur dotturfélog. Fram kom ad Vidja vidskiptaumsjon ehf. hafi verid
félag sem hafi s€d0 um bokhald Nyherjasamstaedunnar og skrifstofuhald, s.s. rekstur
fasteigna o.p.h. Pannig hafi Vidja vidskiptaumsjon ehf. verid rekstrarfélag sem hafi
leigt htisn20id ad Urdarhvarfi 6 af TM Software ehf., sem sidar vard Roka ehf.,
med framleigusamningi til Nyherja hf., Skyggnis ehf. og fleiri adila. Vitnid sagdi ad
framleigan hefdi verid kynnt soknaradila, en vitnid kvadst ekki visst hvort
framleigusamningur sa sem er i gdgnum malsins hefdi verid kynntur.
Frameigusamningur hafi verid lagdur fram 4 fundi i mars 2009, en pad hafi aldrei
verid gengid fra honum par sem sdknaradili hefoi krafist pess ad gengid yrdi fra
bankadbyrgd og skrifad undir vidauka, dags. 26. ndévember 2007, vid leigu
samninginn, en vitnid hefdi hathad pvi par sem husid hafi verid 6fragengid. Um
fund 1 januar 2010 sag0i vitnid ad rett hefoi verid um ad Nyherji hf. og 6ll
dotturfélog hefou viljad fara Gr hisnedinu en pvi hafi verid illa tekid. Adspurt um
pyoingu framlagds framleigusamnings milli TM Software ehf. og Vidju
vidskiptaumsjonar ehf. sagdi vitnid ad ekki hafi verid litid svo 4 ad TM Software
ehf. hafi verid laust allra méla med framleigusamningnum. Hugsunin hafi verid st
ad skipta leigunni nidur 4 pa notkun sem var i hisinu og lata notendur borga fyrir
notkun sina til TM Software ehf. og padan til eigenda hussins.

Vitnid bordur Sverrisson, forstjori Nyherja hf. og stjornarformadur Roku
ehf., skyrdi fra pvi 1 skyrslu sinni fyrir domi ad Nyherji hf. hefoi keypt TM
Software ehf. i febraar 2008. I framhaldi af kaupunum hafi uppbygging Nyherja hf.
veri0 endurskipuldgd og pad tilkynnt til Kauphallarinnar i byrjun oktober 2008,
m.a. ad dotturfélog TM Software ehf., eins og t.d. Skyggnir ehf. og Vidja, yrdu
dotturfélog Nyherja hf. Fram kom ad starfsemi Nyherja hf. hafi verid ad mestu flutt
i Urdarhvarf 6 1 kjolfar skipulagsbreytinga 1 oktober 2008. Vitnid kvadst sidar hafa
att fund med soknaradila, eftir ad starfsfolki hefoi faekkad mikid hja Nyherja hf. og
doétturfélogum pess. Til skodunar hafi verid ad flytja alla starfsemina aftur i
Borgartin eda Gr Borgartini i Urdarhvarf 6 og losa pa hiisn&did i Borgarttni.



Tilgangur fundarins hafi verid ad rada vid soknaradila um ad vinna sameiginlega
a0 pvi a0 finna leigjendur i husid ad Urdarhvarfi 6. Vitnid sagoi jafnframt ad
fyrirsvarsmonnum soknaradila hafi verid 1jost hvada starfsemi var i husinu. ba
sagdi vitnid ad 4 fundi 1 januar 2011 hafi verid rett um leid til ad finna leigjanda i
hasid. Um framleigusamninginn milli TM Software ehf. og Vidju
vidskiptaumsjonar ehf. sagdi vitnid ad hann hafi veriod i samraemi vid pad sem
tidkast hafi hja Nyherja hf. vid dotturfélog. Vidja vidskiptaumsjon ehf. hefoi tekid
vid allri rekstrarpjonustu vid Nyherja hf. og détturfélog, p.m.t. leigu og endurleigu
4 hiisne0dinu og pvi hefdi framleigusamningurinn milli TM Software ehf. og Vidju
vidskiptaumsjonar ehf. verid gerdur. Gudmar Gudmundsson hefoi séd um
framleigusamninginn, en soknaradili hefdi ekki verid tilbuinn til ad sampykkja
hann af ymsum éasteedum. Hins vegar hefdi verid litid svo 4 ad 1itid mal yroi ad fa
sampykki soknaradila en pad hafi ekki ordid af pvi. Nanar adspurt um tengsl Vidju
vid onnur félog sagdi vitnid ad pad hafi verid eitt af ,,sofandi détturfélogum TM
Software ehf. bvi hafi verid breytt i dotturfélag Nyherja hf. og nafninu breytt i
Vidja vidskiptapjonusta ehf. Hlutverk félagsins hafi verid fjarmalastjorn og
rekstrarstjorn. Pad hefoi selt fjarmalapjonustu, hisnadispjonustu o.p.h. Sidan hefoi
Vidja verid sameinud Nyherja hf.

Auk pess gafu skyrslu fyrir domi Laila Seeunn Pétursdottir, fyrrverandi
markadsstjori Roku ehf., tveir starfsmenn Skyggnis ehf., Sandra Bjorg Axelsdottir
og Sigurdur Porarinsson, tveir starfsmenn Nyherja hf., Porsteinn Porsteinsson og
Vilhelm Gauti Bergsveinsson, og Sigurdur Por Sigurdsson. Ekki er astada til ad
rekja sérstaklega vitnisburd peirra hér.

I1I.

Soéknaradili byggir 4 pvi ad leigutakinn hafi vanefnt samninginn verulega og
hann yfirgefid hiisnedio i mars 2010, an pess ad hafa sagt upp afnotum af pvi.
Skémmu adur hefdu stjérnendur sdéknaradila fengid vitneskju um ad leigutakinn
hefdi gert einhverja samninga vid 6nnur dotturfélog Nyherja hf., sem pa voru med
starfsemi 1 hiisinu, um framleigu 4 einhverjum hlutum hins leigda hiisn@dis, en
leigutakinn hafi ekki haft heimild til slikra radstafana &n sampykkis leigusala, sbr.
9. gr. husaleigusamningsins. Slikt sampykki hafi aldrei verid veitt, enda hafi
leigugreidslur verid i vanskilum og vidkomandi rekstraradilar muni hafa greitt fyrir
afnotin til leigutakans en ekki til soknaradila.

Soknaradili kvedst hafa tekid full umrad yfir hisnadinu ad nyju, pegar 1jost
hafi verid ad starfsemi leigutakans hafi verid hett i husnaedinu og hann hafi flutt
padan, og um leid gert dskilnad um réttindi sin vegna vanefndanna. 1 1jos hafi
komid sidar ad urskurdur hefdi gengid i Héradsdoémi Reykjaness nokkrum dégum
adur en soknaradila hafi ordio 1jost ad starfsmenn Nyherja hf. stedu ad flutningi
innanstokksmuna, ahalda og taekjabunadar ur hlisnedinu, sem allt muni hafa verid
flutt 1 husnaedi hofudstddva Nyherja hf.

Leigutakinn og peir sem hofoust vid 1 husnadinu hafi farid 4 brott padan
helgina 20. og 21. mars 2010, en adur hefdi leigusala borist tilkynning fra
skiptastjora protabts leigutakans um ad protabtiid hygdist ekki nyta réttindi sin
samkvamt leigusamningnum. A peim tima hafi stada méla hja leigutakanum verid
st a0 bu félagsins hafi verid tekid til gjaldprotaskipta med trskurdi 17. mars 2010,
sem stadfestur hafi verid i Heestarétti 7. mai 2011. Leigutakinn hafi aldrei sagt upp



samningnum, og leigusalinn, soknaradili mals pessa, hafi ekki heldur gert pad.
Soéknaradili hafi 4 hinn boginn tryggt réttarstoou sina med formlegum
ordsendingum til stjornenda hins gjaldprota félags og modurfélags pess.

Soéknaradili visar til pess ad hann hafi lyst kréfu sinni vegna vanefnda hins
gjaldprota félags 4 husaleigusamningnum med kréfulysingu til skiptastjora
varnaradila 19. jli 2010. I henni sé tekid fram ad leigusala hafi, pratt fyrir mikla
vidleitni, ekki tekist ad koma huasnadinu i leigu aftur og su stada verid obreytt
pegar greinargerd soknaradila var ritud, en alkunna sé ad eftir hrun 4
fjarmalamorkudum og vidar haustid 2008 hafi 611 skilyroi til sliks rekstrar versnad
til mikilla muna hér 4 landi. Ekki sé enn utséd um pad hvernig ur peim vanda muni
raetast.

Soéknaradili segir ad pegar hid gjaldprota félag hafi kosid ad yfirgefa
husna0id hafi husaleiga fyrir manudina jantar — mars 2010 verid i vanskilum, en
samkvamt 4. gr. husaleigusamningsins skyldi leigan greidast fyrirfram & gjalddaga
1. dag hvers manadar med eindaga 5. sama manadar. Leigan fyrir pessa prja
manudi nemi samtals 51.698.339 kronum og sundurlidist pannig eftir manudum:

Januar 17.195.768 kr.
Febrtar 17.277.837 kr.
Mars 17.224.734 kr.

Afallnir drattarvextir hinn 17. mars 2010, pegar ba varnaradila var tekid til
gjaldprotaskipta, hafi verid 1.111.104 kronur. Um drattarvaxtaatreikning visar
soknaradili til 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, svo og til
11. gr. husaleigusamnings adila.

b4 visar soknaradili til pess ad leigutimi hafi upphaflega verid dkvedinn 1.
oktober 2007 til 30. september 2027. Med vidauka vid leigusamninginn 26.
ndévember 2007 hafi verid um pad samid ad leigutiminn hafist 1. desember 2007 og
skyldi ljiika 30. névember 2027. 1 krofulysingu séknaradila sé gerd krafa um tapada
husaleigu 1. april 2010 til 30. september 2027, samtals 3.702.965.294 kr.
Soknaradili kvedst halda fast vid pessa krofu og visar um lagastod fyrir henni til 1.
mgr. 99. gr. laga nr. 21/1991.

Séknaradili tekur fram 1 greinargerd sinni ad hann muni faera nidur krofu
sina jafnskjott og honum takist ad takmarka tjon sitt med pvi ad koma umraeddu
husna0i i leigu aftur. Pad hafi ekki tekist ad neinu leyti enn, en mikil vinna sé€ 16g0
i ad koma hisnadinu i utleigu aftur.

Framangreindir krofulidir (51.698.339 + 1.111.104 + 3.702.965.294) myndi
krofugerd soknaradila i mali pessu. Hann krefst pess ad samanlogd fjarhad peirra,
3.755.774.737 kr., verdi sampykkt sem almenn krafa vid skipti a protabui
varnaradila og njoti rétthedar samkvamt 113. gr. laga nr. 21/1991.



Jafnframt bendir s6knaradili 4 ad skiptastjori varnaradila hafi tilkynnt 4.
agust 2010 ad hann fallist & leigukrofu fyrir timabilid 1. jandar til 19. mars 2010 og
drattarvexti til 17. mars 2010, samtals 46.468.191 kr. bessi afstada skiptastjorans sé
ekki rokstudd 1 ordsendingunni, en svo virdist sem skiptastjorinn telji ad hid
gjaldprota félag hafi haft heimild til ad binda endi 4 leigumalann hinn 19. mars
2010. Hverjar svo sem skyringar & pessu kunni ad vera pa sé pvi hardlega motmaelt
ad nokkur slik heimild hafi verid fyrir hendi hja leigutakanum, og yfirlysing
skiptastjora um ad protabuid muni ekki nyta réttindi sin samkvamt
leigusamningnum verdi ekki skilin 6druvisi en svo ad hann hafi sjalfur talio ad
leigusamningurinn veeri 1 gildi pegar buid var tekio til gjaldprotaskipta.

[ tilkynningu skiptastjora um afstédu til krofunnar sé einnig askilnadur um
krofugerd busins 4 hendur sdknaradila vegna pess ad hann hafi vanefnt
husaleigusamninginn. Hugleidingum um slikt sé alfarid visad a bug, enda hafi
engar slikar kréfur komid fram af halfu leigutakans eda protabusins eftir ad
sérstakur vidauki hafi verid gerdur vid husaleigusamninginn 30. januar 2008.

Um malskostnadarkrofu soknaradila er visad til 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala.

IV.

Adalkrafa varnaradila er byggd a pvi ad soknaradili hafi i verki sampykkt
slit leigusamningsins milli soknar- og varnaradila um Urdarhvarf 6, &n pess ad
hugsanleg botaskylda hafi stofnast. Nanar tiltekid med adgerdum sinum gagnvart
framleigutaka hinn 19. mars 2010 og dagana & eftir, i framhaldi af tilkynningu
skiptastjéra um ad protabuid myndi ekki taka vid réttindum og skyldum leigutaka
samkvamt leigusamningnum. Pannig hafi soknaradili sjalfur litid svo 4 ad
varnaradili hefoi skilad husnadinu til sin sem leigusala og krafist rymingar pess
pegar i stad, skipt um lasingar og meinad framleigutaka um adgang. Jafnframt hafi
l6gmadur soknaradila itrekad lyst yfir 1 tolvupdsti ad séknaradili hefoi tekid umrad
hussins 1 sinar hendur.

Byggt er 4 pvi ad soknaradila hafi verid kunnugt um framleiguna, umborid
hana og pannig sampykkt hana, enda pott hann hafi ekki undirritad framleigu
samninginn. bvi til studnings megi visa 4 bréf [6gmanns soknaradila til Nyherja hf.,
dags. 18. jantiar 2010, og tolvupost hans til 1l6gmanns framleigutaka 19. mars 2010.
b4 megi benda 4 samskipti og vidskipti varnaradila og Fagtakni hf. vid varnaradila,
Nyherja hf. og dnnur dotturfélog Nyherja hf., eins og til demis Skyggni ehf. og
Vidju vidskiptaumsjon ehf., vegna Urdarhvarfs 6. ba sé¢ ekki unnt ad lita 6druvisi 4
krofu soknaradila samkvamt 109. gr. laga nr. 21/1991 1 protabti Roku ehf., um
athendingu 4 framleigugreidslum sem varnaradili kunni ad fa i hendur, en sem
stadfestingu & pvi ad soknaradili hafi i reynd sampykkt framleiguna.

Einnig er byggt 4 pvi ad engu mali skipti i reynd pott talid verdi ad
soknaradila hafi ekki verid kunnugt um framleiguna, ekki umborid hana og/eda
ekki sampykkt hana i raun, enda liggi fyrir ad hann hafi allt ad einu tekid einhlida
umrad hussins i sinar hendur sem eigandi hinn 19. mars 2010, enda hafi s6knaradili
sjalfur 1itid svo & ad husnadinu hefdi verid skilad til sin sem leigusala. Logmadur
soknaradila hafi 1ati0 pess og getid i 4durnefndum tolvupdsti til I6gmanns



framleigutaka sama dag ad soknaradili hefoi tekid umradin i sinar hendur vegna
pess ad skiptastjori varnaradila hefoi tilkynnt ad varnaradili myndi ekki yfirtaka
leigusamninginn.

Samkvamt 6llu framansdgdu byggir varnaradili 4 pvi, samkvaemt
gagnalyktun fra 97. gr. laga nr. 21/1991, ad soknaradili hafi enga krofu att 4 hendur
varnaradila um leigugreidslur eftir 19. mars 2010, p.e. pann dag sem soknaradili
hafi mottekio tilkynningu skiptastjora samkvemt 1. mgr. 91. gr. somu laga.
Jafnframt er byggt 4 pvi ad 1 framhaldi af tilkynningu varnaradila samkvamt 1.
mgr. 91. gr. laganna hafi sdknaradili sjalfur einhlida slitid leigusamningnum i
skilningi 1. mgr. 93. gr. sdému laga og med pvi fyrirgert hugsanlegum botarétti
sinum 4 grundvelli 94. gr. laganna eda annarra réttarreglna.

[ samraemi vid framangreint byggir varnaradili 4 pvi ad soknaradili geti ekki
att aorar krofur 4 varnaradila en paer ad varnaradili greidi sér 6greidda leigu dsamt
drattarvoxtum til arskurdardags gjaldprotaskipta hinn 17. mars 2010. Samkvaemt 4.
gr. leigusamningsins skyldi leigan greidast fyrirfram a gjalddaga 1. hvers manadar
med eindaga 5. sama manadar.

Skiptastjori hafi vidurkennt hina lystu krofu sdknaradila i protabi Roku ehf.
samkvamt 113. gr. laga nr. 21/1991 { samraemi vid petta, fyrir timabilid sem leiga
hafi verid i vanskilum fram ad urskurdardegi gjaldprotaskipta og ad teknu tilliti til
krofulysingar soknaradila. Nanar tiltekid pannig ad fallist hafi verid 4 krofu fyrir
janaar og febraar 2010, eins og peim hafi verid lyst (17.195.768 + 17.227.837), og
krafa vegna mars 2010 hafi verid sampykkt til 19. dags manadarins ad fjarhaed
10.908.998 kr. (17.224.734 / 30 dagar x 19 dagar), en pann dag hafi soknaradili
tekid umrad husnadisins einhlida i sinar hendur. Krafa um dréttarvexti hafi verid
sampykkt til 17. mars 2010, pess dags sem krafist var, a0 fjarhaed 1.085.588 kr.
Samtals geri petta 46.468.191 kr.

Frekari krofum soknaradila hafi skiptastjori sem sagt hafnad, badi kr6fu um
leigu eftir 19. mars 2010 og krofu um tapada husaleigu fra 1. april 2010 til 30.
september 2027. A9 pvi er vardi tapada husaleigu sérstaklega byggir varnaradili
einnig 4 pvi ad meint tjén séknaradila s¢ 6sannad og ad sdknaradili beri
sonnunarbyrdina fyrir meintu tjoni sinu. Jafnframt s¢ 6sannad ad sdknaradili hafi
reynt ad leigja hlisn20did 60rum adila en protabuinu eftir 19. mars 2010, a.m.k. hafi
meintar tilraunir 1 pa veru ekki verid naegilega reglulegar og dberandi. Hafi
soknaradili pannig ekki leitast vid ad takmarka meint tjon sitt eins og skylt sé ad
gera, eda a.m.k. ekki naegilega.

bé segir varnaradili a0 réttarahrif gjaldprotaskiptanna midist vid
uppkvadningu trskurdar héradsdéms 17. mars 2010 um toku busins til skipta, sem
stadfestur hafi verid med domi Heestaréttar.

bvi er sérstaklega andmalt ad soknaradili geti stutt krofu sina vid 1. mgr.
99. gr. laga nr. 21/1991 heldur radist réttarstadan af akvaedum XV. kafla laganna.

Varnaradili kvedst gera 1. varakrofu fari svo 6liklega ad talid yrdi ad
soknaradili hefoi ekki fyrirgert rétti sinum til frekari krafna 4 hendur varnaradila. Er
pba byggt 4 pvi ad lita verdi svo & ad soknaradili eigi krofu & varnaradila sem svari
til venjulegs eda sanngjarns uppsagnarfrests. Reglur um sennilega afleidingu leidi



til peirrar nidurstodu, svo og reglur um ad soknaradila beri ad leitast vid ad
takmarka tjon sitt.

Varnaradili telur ad 96. gr. laga nr. 21/1991 geti ekki att vid um agreining
adila. Akvaedid gildi samkvaemt forsdgu sinni, asteedum, tilgangi og edli mals
eingdngu um pa adstddu pegar protabu hafi verio leigusali. Verdi ekki fallist &
pennan skilning og auk pess talid ad soknaradili eigi krofu & varnaradila um
greidslu sem svari til venjulegs eda sanngjarns uppsagnarfrests, er adallega byggt a
pvi ad lita verdi svo 4 ad sdknaradili hafi med adgerdoum sinum i framhaldi af
tilkynningu skiptastjora samkvamt 1. mgr. 91. gr. laga nr. 21/1991, p.e. einhlida
umradatoku hasnadisins, sjalfur sagt upp leigusamningi adila, og eigi pa krofu a
slikri greidslu, vaentanlega med visan til 2. mgr. 96. gr. laganna. Til vara er 1 pvi
sambandi byggt 4 ad lita verdi svo 4 ad i tilkynningu varnaradila samkvaemt 1. mgr.
91. gr. laganna hafi falist uppsdgn a leigusamningi adila, sem leidi til pess ad
soknaradili eigi krofu 4 umraeddri greidslu.

AOQ pvi er vardar allar framangreindar malsastedur er byggt a pvi ad
venjulegur eda sanngjarn uppsagnarfrestur milli adila sé prir manudir, med hlidsjon
af 2. mgr. 58. gr. hsaleigulaga nr. 36/1994 og meginreglum leiguréttar, sbr. og
grein 13.5 1 leigusamningnum, par sem segi ad par sem akvadi
husaleigusamningsins nai ekki til gildi dkvaedi husaleigulaga.

Krafan sem s6knaradili kunni ad verda talinn eiga 4 hendur varnaradila
samkvemt ofangreindu sundurlidist pa pannig: Vangreidd leiga fyrir jantar, februar
og 19 daga i mars 2010, dsamt drattarvoxtum til 17. mars sama 4ar, eins og krafist
var (samtals 46.468.191 kr., sja sundurlidun i adalkrofu), ad vidbeettri greidslu sem
svari til priggja ménada uppsagnarfrests (17.224.734 kr., sem sé leigufjarhaed i
marsmanudi pegar Urskurdur um gjaldprotaskipti hafi verid kvedinn upp i héradi,
margfoldud med premur, samtals 51.674.202 kr.), samtals alls 98.142.393 kr.

Onnur varakrafa sé gerd verdi talid ad soknaradili eigi krofu 4 varnaradila
um greidslu sem svari til venjulegs og sanngjarns uppsagnarfrests, og jafnframt
fallist 4 ad slikur frestur skyldi vera prir manudir, eins og byggt sé 4 1 1. varakrofu,
en talid ad vid utreikning & fjarhad krofunnar skuli taka mid af breytingum &
visitolu neysluverds til verdtryggingar fyrir manudina april, mai og juni 2010.

Varnaradili byggir pa 4 pvi ad krafan sem soknaradili kunni ad verda talinn
eiga a varnaradila samkvamt ofangreindu, sundurlidist pannig: Vangreidd leiga
fyrir januar, febraar og 19 daga i mars 2010, dsamt drattarvoxtum til 17. mars sama
ar, eins og krafist var (samtals 46.468.191 kr., sja sundurlidun i adalkréfu), ad
vidbaettri greidslu sem svari til priggja manada uppsagnarfrests (17.422.664 kr.
vegna april 2010 + 17.519.215 kr. vegna mai sama ar + 17.562.663 kr. vegna juni
sama ar; visitala neysluver0s til verdtryggingar i april 360,9 stig, i mai 362,9 stig og
ij0ni 363,8 stig, samtals 52.504.542 kr.), samtals alls 98.972.733 kr.

bridja varakrafa sé gerd ef svo oliklega yroi talid ad s6knaradili atti krofu 4
varnaradila um greidslu sem svaradi til venjulegs og sanngjarns uppsagnarfrests, en
ekki fallist & ad slikur frestur skyldi vera prir manudir, eins og byggter a1 1. og 2.
varakrofu. Byggir pa varnaradili a pvi, ad lita verdi svo 4 ad fresturinn skuli vera
sex manudir, med hlidsjon af 3. tolulid 56. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994 og
meginreglum leiguréttar, sbr. og grein 13.5 i leigusamningnum.



Jafnframt er byggt 4 pvi ad krafan, sem sdknaradili kunni ad verda talinn
eiga 4 varnaradila, sundurlidist pa pannig: Vangreidd leiga fyrir januar, febrar og
19 daga i mars 2010, dsamt drattarvoxtum til 17. mars sama ar, eins og krafist var
(samtals 46.468.191 kr., sja sundurlidun i adalkr6fu), ad viobettri greidslu sem
svarar til sex manada uppsagnarfrests (17.224.734 kr., sem s¢ leigufjarhao i
marsmanudi pegar urskurdur um gjaldprotaskipti var kvedinn upp i héradi,
margfoldud med sex, samtals 103.348.404 kr.), samtals alls 149.816.595 k.

A0 60ru leyti sé byggt & somu malsastedum og lagarokum og vardandi 1.
varakrofu, ad breyttu breytanda.

Fjoroa varakrafa sé gerd ef svo oliklega yroi talid ad soknaradili tti krofu a
varnaradila um greidslu sem svaradi til venjulegs og sanngjarns uppsagnarfrests, og
jafnframt fallist 4 a0 slikur frestur skyldi vera sex manudir, eins og byggt er 41 3.
varakrofu, en talid ad vid utreikning & fjarhad kréfunnar skuli taka mid af
breytingum & visitdlu neysluverds til verdtryggingar fyrir madnudina april, mai, jini,
juli, agust og september 2010.

Byggir varnaradili pé 4 pvi ad krafan sundurlidist pannig: Vangreidd leiga
fyrir januar, febroar og 19 daga i mars 2010, dsamt drattarvoxtum til 17. mars sama
ar, eins og krafist var (samtals 46.468.191 kr., sja sundurlidun i adalkréfu), ad
viobattri greidslu sem svarar til sex manada uppsagnarfrests (17.422.664 kr. vegna
april 2010 + 17.519.215 kr. vegna mai sama ar + 17.562.663 kr. vegna juni sama ar
+ 17.635.076 kr. vegna juli sama ar + 17.577.145 kr. vegna agast sama ar +
17.461.284 kr. vegna september sama ar; visitala neysluverds til verotryggingar i
april 360,9 stig, i mai 362,9 stig, 1 juni 363,8 stig, 1 juli 365,3 stig, i agust 364,1 stig
og i september 361,7 stig, samtals 105.178.047 kr.), samtals alls 151.646.238 kr..

Hvao vardar fimmtu varakrofu er byggt 4 pvi ad vidurkenna beri krofu
soknaradila i protabi Roku ehf., sem lyst er i adalkrofu, sem almenna krofu
samkvamt 113. gr. laga nr. 21/1991 med akvedinni fjarhaed til pess dags, i sidasta
lagi, pegar Urskurdur héradsdoms verdur kvedinn upp i mali pessu, en ad 60ru leyti
verdi krofunni hafnad, ad minnsta kosti ad svo stoddu, sbr. 2. mgr. 26. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala.

[ ofangreindu felist, ad krafa soknaradila 4 varnaradila skuli svara til pess
fjolda ménada, sem domurinn metur venjulegan eda sanngjarnan, en p6 aldrei til
lengri tima en pess dags pegar urskurdur verdur kvedinn upp i agreiningsmali
pessu. Slik meint krafa hljéti pa ad verda deemd 4 grundvelli skadabotasjonarmida,
sbr. 94. gr. laga nr. 21/1991. Tjon sdknaradila til lengri tima sé 6sannad. Auk pess
er byggt 4 sdmu sjonarmidum og rakin eru i umfjollun um adalkréfuna ad framan,
um ad soknaradila beri ad leitast vid ad takmarka tjon sitt, sem 6sannad s¢ ad hann
hafi gert, a0 minnsta kosti naegilega. Loks er visad til reglna um sennilega
afleidingu.

Varnaradili telur 1jost, ef domkrafa soknaradila verdur tekin til greina
obreytt, ad pad feli 1 sér mjog pungbaera nidurstodu fyrir adra krofuhafa i
protabuinu og raski pvi jafnradi milli peirra, sem reglur gjaldprotalaga nr. 21/1991
stefni ad. Engin leid s¢ a0 vita hvort s6knaradila takist ad leigja fasteignina ut aftur,
eftir ad nidurstada sé fengin i domsmal petta. Hugsanlegt s¢ ad hun leigist strax eda



tiltolulega fljott eftir ad trlausn domsins liggur fyrir. Mjog 6rdugt veeri fyrir
varnaradila ad fylgjast med sliku. A9 ekki veeri nu talad um adstéduna eftir ad
gjaldprotaskiptum Ijuki og sdknaradili ef til vill fengid uthlutad upp i krofu sina
midad vid itrustu fjarhaed hennar. Pad veri sérkennilegt ef réttarstadan veri pannig
ad pad veeri tilviljun had hvort skiptastjori eda einhver krofuhafa hefoi fregnir af
pvi ad fasteignin vaeri komin i leigu 4 ny, og leiddi pa til pess ad taka pyrfti upp
gjaldprotaskiptin a4 ny og reyna ad innheimta einhvers konar endurgreidslukrofu &
hendur s6knaradila. Hugsanlega veeri soknaradili pa ekki gjaldfaer. Teplega gaeti
talist edlilegt ad soknaradili hefdi hagnast sem pessu nemi 4 kostnad annarra
krofuhafa. Slik nidurstada gangi einfaldlega ekki upp.

b4 telur varnaradili ad ekki liggi fyrir & hvada réttarreglum soknaradili
byggir krofu sina og hiin sé ad pvi leyti vanreifud. Varnaradili telur ad ofangreint
syni hversu 6edlilegt sé ad skilja 94. og 96. gr. laga nr. 21/1991 eda adrar
réttarreglur, sem soknaradili kunni ad stydja krofu sina vid, 4 pann hatt ad taka baeri
démkréfu séknaradila til greina.

bé byggir varnaradili 4 pvi ad fjarhad meintrar, tapadrar htsaleigu, sem
soknaradili krefjist ad verdi vidurkennd sem almenn krafa i protabti Roku ehf., s¢
vanreifud, enda ekki utskyrt hvernig htin s¢ fundin.

Loks er byggt 4 pvi ad 1 6llu falli beri ad reikna krofu soknaradila um
frekari greidslur en framangreindar varakrofur gera rad fyrir an tillits til breytinga 4
visitolu neysluverds eftir marsmanud 2010.

Um démkrofu nr. 2 segir varnaradili ad hann hafi ekki fengid i hendur
neinar framleigugreidslur vegna husnadisins. Hins vegar hafi varnaradili gert
krofur um slikar greidslur & hendur Nyherja hf. og Vidju vidskiptaumsjon ehf.
vegna ogreiddrar framleigu.

Varnaradili telur ad hafna beri lystri krofu soknaradila samkvamt 109. gr.
laga nr. 21/1991 um afhendingu 4 framleigugreidslum, sem varnaradili kunni ad fa i
hendur. Ekki verdi séd 4 hvada grundvelli soknaradili &tti ad eiga krofu til pess ad
teljast eigandi peningagreidslu sem varnaradili kunni ad geta innheimt hja
framleigutaka 4 grundvelli framleigusamningsins. Soknaradili geti ekki att krofu til
slikrar peningagreidslu vid gjaldprotaskiptin umfram adra kréfuhafa, enda skuli
samkvamt framleigusamningnum greida slika greidslu til varnaradila, sem aftur
eigi ad greida adra leigugreidslu til soknaradila 4 grundvelli leigusamnings vid
hann. Séknaradili eigi eingéngu almenna krofu 1 protabuid, eins og adrir
krofuhafar. Byggt er 4 pvi ad hagt s¢ ad taka til greina domkrofu protablisins um ad
slikri kr6fu s6knaradila i protabuid verdi hafnad, enda pott soknaradili hafi hana nu
ekki uppi 1 greinargerd i agreiningsmali pessu, pratt fyrir ad skiptastjori hafi visad
agreiningi um vidurkenningu hennar til héradsdéoms med krofu, dags. 18. névember
2010. Ella verdi a0 lita svo a ad soknaradili hafi fallid fra kr6funni & hendur
varnaradila med bindandi hatti.

Um lagarok visar varnaradili einkum til 91., 93., 94., 96., 97. og 113. gr.
laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti o.fl. Einnig er visad til 2. mgr. 58. gr. og 3.
tolulidar 56. gr. husaleigulaga nr. 36/1994, meginreglna leiguréttar og reglna
fjarmunaréttar um sennilega afleidingu og skyldu samningsadila til pess ad
takmarka tjon sitt.



Um ttreikning & drattarvoxtum i domkrofu nr. 1, adalkrofu, visast til 1. mgr.
6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu.

Krafa um malskostnad er byggd & XXI. kafla laga nr. 91/1991, um medferd
einkamala, einkum 1. mgr. 130. gr.

V.

[ mali pessu er deilt um pad hvort soknaradili eigi krofu i protaba Roku ehf.
a0 fjarhaed 3.755.774.737 kr., eda adra legri fjarhad, vegna timabundins leigu
samnings sem gerdur var milli sOknaradila og TM Software ehf. um Urdarhvarf 6 i
Koépavogi. Umraeddur samningur er fra 23. desember 2005 og skyldi gilda fra 1.
oktober 2007 til 30. september 2027. [ honum var m.a. kvedid 4 um ad leigutaka
veri 0heimilt ad framleigja hid leigda husnadi nema med skriflegu sampykki
leigusala. Oundirritadur vidauki vid samninginn, par sem kvedid var 4 um
framlengingu leigutima til 30. névember 2027, var ekki sampykktur af halfu
leigutaka og hefur hann ekki pydingu i mali pessu.

Samkvemt pvi sem hefur verid rakid hér ad framan urdu breytingar 4
eignarhaldi TM Software ehf. i februar 2008 pegar Nyherji hf. keypti félagid. ba
urdu dotturfélog TM Software ehf. ad dotturfélogum Nyherja ehf. TM Software
ehf. fékk sidar nafnid Roka ehf. og var félagio tekio til gjaldprotaskipta 17. mars
2010.

Agreiningur er med adilum um pad hvort soknaradili hafi med athofnum
eda athafnaleysi sinu sampykkt framleigu leigusamningsins, nanar tiltekid
framleigusamning, dags. 25. mars 2009, milli TM Software ehf. og Vidju
vidskiptaumsjonar ehf., sem var dotturfélag Nyherja hf. Fram hefur komid i malinu
ad soknaradila var kunnugt ad i husnadinu ad Urdarhvarfi 6 var ekki adeins
starfsemi TM Software ehf. heldur einnig annarra fyrirteekja og gerdi hann ekki vid
pad athugasemdir. Med hlidsjon af atvikum 1 mali pessu og par sem um
dotturfyrirteeki var ad reeda getur petta eitt ekki leitt til pess ad séknaradili hafi
sampykkt framleigu. Samkvaemt gognum malsins og framburdi Matthiasar
Sveinssonar, stjornarformanns sdknaradila, Jons Pérs Hjaltasonar,
framkvemdastjora soknaradila, vitnisburdi Gudmars Guomundssonar, fyrrverandi
fjarmalastjora Nyherja hf. og Roku ehf., og bPérdar Sverrissonar, forstjora Nyherja
hf. og stjornarformanns Roku ehf., liggur fyrir ad 4 fundi 11. mars 2009 var lagdur
fram ofullbuinn framleigusamningur, en soknaradili var ekki tilbainn til ad
sampykkja framleigu vegna vanefnda sem hofou ordid 4 leigusamningnum. bPannig
hafdi séknaradili sérstaklega uppi motmeeli vid framleigu umraedds leigusamnings.
bé hefur komid fram ad fundur var haldinn i januar 2010 par sem raedd voru dform
um ad ryma hiasnadid og var pvi illa tekid af soknaradila, eins og Gudmar
Gudmundsson ordadi pad. ba kom skyrt fram i vitnisburdi bPérdar Sverrissonar ad
soknaradili hafi ekki verid tilbtinn til ad sampykkja framleigusamning, en litid hafi
verid svo 4 ad 1itid mal yroi ad fa sampykki s6knaradila en pad hafi svo ekki gengid
eftir. Enn fremur kom fram hja Guomari ad ekki hafi verid 1itid svo 4 a0 TM
Software ehf. yrdi laust allra mala gagnvart soknaradila med gerd
framleigusamningsins. Pa er jafnframt ad lita til pess ad fyrirliggjandi reikningar
soknaradila, vegna husaleigu fyrir januar til mars 2010, voru stiladir & Roku ehf. A9
lokum ber ad lita til pess ad i husaleigusamningnum fra 23. desember 2005 var



sérstaklega tekid fram ad skriflegt sampykki leigusala pyrfti til ad framleigja
samninginn. bPegar allt petta er virt verour ad mati domsins ad fallast & med
soknaradila ad hann hafi aldrei sampykkt framleigu husaleigusamningsins. Breytir
engu i pessu sambandi pott Fagtaekni hf., sem einnig er i eigu soknaradila, hafi
stilad reikninga vegna vidhalds &4 husnadinu 4 Roku ehf. og Nyherja hf.

Séknaradili visar krofu sinni til studnings til 1. mgr. 99. gr. laga nr. 21/1991
um gjaldprotaskipti o.fl., sem er i XVI. kafla laganna um krofur 4 hendur protabui.
[ tédu akvaedi segir ad allar krofur & hendur protabui falli sjalfkrafa i gjalddaga vid
uppkvadningu urskurdar héradsdomara um ad bu sé tekid til gjaldprotaskipta an
tillits til pess sem kunni 40ur ad hafa verid umsamid eda akvedid med 60rum heetti.
Varnaradili heldur pvi hins vegar fram a0 réttarstada soknaradila radist af akvaedum
XV. kafla laganna, og er fallist & pad, enda er i peim kafla, 89.-97. gr., sérstaklega
kvedid 4 um pad hvernig fara skuli med gagnkvaema samninga. Nanar tiltekid er i
1. mgr. 91. gr. ad finna heimild protabus til ad taka vid réttindum og skyldum
protamanns samkvamt gagnkvemum samningi og i 96. gr. eru dkvaedi um ad badi
protabt og vidsemjandi geti sagt upp leigusamningi. Eru dkvadi pessi byggd & pvi
ad vid gjaldprot bresta forsendur fyrir réttarsambandi adila og 6sanngjarnt veeri ad
binda adila vid slikan samning. Jafnframt veeri pad ekki i samrami vid meginreglu
gjaldprotalaga um jafnrétti krofuhafa. ba veri 6tek st nidurstada ad vidurkenna
krofu vidsemjanda um leigugreidslur sem eftir eru af 16ngum leigutima pegar hann
geti seinna leigt it hisna0id 4 ny, eins og komid hefur 4 daginn i mali pessu, en
upplyst hefur verid ad soknaradili hafi nylega gert leigusamning vid bekkingu hf.
um hluta umraedds husnadis.

Samkvamt 1. mgr. 96. gr. getur protabuio sagt upp samningi um leigu eda
annad varanlegt réttarsamband med venjulegum hztti eda sanngjornum fresti pott
lengri uppsagnarfrestur sé akvedinn i samningnum eda hann sé 6uppsegjanlegur,
nema samningnum hafi verid pinglyst eda hann skradur opinberlega med
hlidsteedum heetti. { 2. mgr. 96. gr. segir svo ad vidsemjandinn geti einnig sagt
samningnum upp gagnvart protabiinu med venjulegum eda sanngjérnum fresti
nema protamadurinn hafi matt framselja rétt sinn samkvamt honum eda fyrirmaeli
annarra laga standa pvi i vegi. Samkvamt 3. mgr. 96. gr. ma gera peim sem segir
upp samningi med heimild i 1. og 2. mgr. ad greida hinum skadabatur vegna tjons
sem leidir af uppsdgninni. Um rétthad slikrar krofu 4 hendur protabui fer skv. 113.
gr. laganna. Loks er kvedid 4 um pad i 97. gr. laganna hvernig fara skuli med kréfu
og rétthaed hennar ef protamadurinn hefur haft fasteign a leigu til atvinnureksturs
og protabuid getur ekki tekid afstdou til pess hvort pad nyti heimild sina til ad
ganga inn i samning. Pegar lagadkvadi pessi eru lesin saman verdur ad fallast & pa
16gskyringu varnaradila ad akvaedi 1. mgr. 96. gr., um ad protabu geti sagt upp
leigusamningi nema honum hafi verid pinglyst, eigi vid pegar protabuid er leigusali
og er st skyring 1 samrami vid fraedirit. Getur sOknaradili pvi ekki att rétt &
leigugreidslum til loka leigutimans 4 grundvelli 96. gr.

Soéknaradili 4 hins vegar rétt til skadabdta samkvaemt 94. gr., en par segir ad
ef protabuid nyti ekki heimild sina samkvamt 1. mgr. 91. gr. geti vidsemjandi
krafid pad um skadabetur vegna pess tjons sem hann verdur fyrir vid
samningsslitin, sbr. p6 96. gr. Ad mati domsins ber ad hafna peirri malsastedu
varnaradila ad sdknaradili hafi med adgerdum sinum 19. mars 2010 einhlida slitid
leigusamningi samkvamt 1. mgr. 93. gr. og pannig fyrirgert botarétti, en pa 14 fyrir
a0 varnaradili myndi ekki ganga inn 1 samninginn og fyrirtekjum sem voru i



hasnadinu var pvi ekki heimilt ad vera par. Soknaradili hefur lagt fram gégn um ad
hann hafi frd pvi i lok mars 2010 reynt a0 leigja ut htisnedid en pad ekki tekist fyrr
en med nylegum leigusamningi vid bekkingu hf. um hluta hassins. Samningur sa
hefur ekki verid lagdur fram eda upplyst um atridi sem skipt geta mali vio mat 4
skadabotum i mali pessu, s.s. leigufjarhad. Eins og atvikum er hattad i mali pessu
pykir hins vegar rétt ad lata pad ekki varda fravisun malsins heldur akveda baetur
med hlidsjon af 3. tl. 56. gr. htusaleigulaga nr. 36/1994. Samkvamt pessu er
vidurkennd krafa sdknaradila sem nemur leigu i sex manudi auk vangreiddrar leigu
og skal vi0 utreikning kréfunnar taka mio af breytingum 4 visitolu neysluverds,
enda atti husaleiga samkvemt umreeddum leigusamningi ad midast vid visitolu
neysluverds til verdtryggingar. Er pessi nidurstada i samrami vid fjordu varakrofu
varnaradila, ad fjarhaed 151.646.238 kronur.

Eftir pessum urslitum og med visan til 2. mgr. 178. gr. laga nr. 22/1991, sbr.
3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala, er malskostnadur felldur

niour.

Urskurd pennan kvedur upp Sandra Baldvinsdottir héradsdomari.

Urskurdarord:
Krafa soknaradila, Faghusa ehf., i protabti Roku ehf., er vidurkennd

samkvamt 113. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. ad fjarhaed
151.646.238 kronur. Malskostnadur fellur nidur.

Sandra Baldvinsdottir



