DOMUR
Héradsdoms Reykjaness manudaginn 26. mai 2014 i mali nr. E-1435/2013:
Blikas ehf.

(Bjorn Olafur Hallgrimsson hrl.)

gegn
Logalandi ehf.

(Bjorn Lindal hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 29. april sidastlidinn, er hofdad 24. oktober
2013.

Stefnandi er Blikas ehf., Reynibergi 1, Hatnarfirdi.
Stefndi er Logaland ehf., Tunguhalsi 8, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad stefndi greidi stefnanda 19.546.671 kronu med
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
af 2.287.959 kronum fra 6. mai 2011 til 6. juni 2011, en af 4.591.754 kronum fra
peim degi til 6. juli 2011, en af 6.948.618 kronum fra peim degi til 6. agust 2011,
en af 9.324.312 kronum fré peim degi til 6. september 2011, en af 11.694.872
kronum fra peim degi til 6. oktober 2011, en af 14.082.122 kronum fré peim degi til
6. november 2011, en af 16.471.084 kronum fra peim degi til 6. desember 2011, en
af 17.495.861 kronu fré peim degi til 6. jantar 2012, en af 18.525.975 kronum fra
peim degi til 6. februar 2012, en af 19.546.671 krénu fra peim degi til greidsludags,
allt ad fradregnum 16.696.139 kronum greiddum inn 4 kréfuna 21. juni 2012.

b4 krefst stefnandi pess ad stefndi greidi sér malskostnad.
Stefndi krefst syknu og malskostnadar.
I

Stefnandi er eigandi a0 fasteigninni Flatahrauni 31 i Hafnarfirdi. Med samningi,
sem undirritadur var 26. jantiar 2006, tok stefndi alla fasteignina & leigu til tiu ara
fra 1. febraar 2006 til 1. febraar 2016 ad telja. I samningum er tekid fram ad
husaleigulog nr. 36/1994 gildi um samninginn. Méanadarlegt leigugjald skyldi vera
1.080.000 kronur auk virdisaukaskatts. Umsaminn gjalddagi leigunnar var 1. hvers
manadar og eindagi 5. hvers manadar. Skyldi leiga greidast fyrirfram einn manud i
senn samkvaemt girosedli frd banka. Fjarheed leigu var midud vid
byggingarvisitdlu, grunnvisitdlu 316,7 stig i januar 2006. Samkvaemt 10. gr.
leigusamningsins skyldi stefndi leggja fram tryggingarvixil ad fjarhaed 16.135.000
krénur vid undirritun samningsins, en su fjarhad skyldi jafngilda 12 manada



leigugjaldi med virdisaukaskatti. Skyldi endurskoda fjarhaed tryggingarvixilsins &
fimm 4ra fresti med hlidsjon af breytingum a visitdlu. Segir ad vixillinn sé til
tryggingar vegna vanefnda 4 leigu og ef um skemmdir 4 hinu leigda verdi ad raeda.
Stefnandi fékk vixillinn athentan i umsdmdu horfi, en ekki kom til breytinga 4
vixilfjarhadinni samkvamt endurskodunarakvaedinu.

[ 14. gr. ssamningsins segir eftirfarandi: “Leigusamningur pessi er uppsegjanlegur
med /2 ars fyrirvara. Uppsogn getur farid fram hid fyrsta 31.07.2010. Uppsogn skal
vera ger0 skriflega. Mjog alvarleg astaeda skal vera fyrir uppsdgn.”

Med simskeyti 30. jali 2010 sagdi stefndi leigusamningnum upp med sex manada
fyrirvara. [ skeytinu er visad til 14. gr. samningsins, heimildar i husaleiguldgum nr.
36/1994 og tekid fram ad starfsemin muni flytjast ar husnaedinu eigi sidar en 31.
jantar 2011 an frekari tilkynningar. Um éastadur uppsagnarinnar er visad til pess ad
umfang rekstrarins hafi vaxid 4 undanférnum arum og s¢ nti svo komid ad
htsna0id s¢ of 1itid og takmarki voxt og adstodu stefnda. Uppsognin var ekki birt
fyrir fyrirsvarsmanni stefnanda en tilkynning um abyrgdarbréf vegna
uppsagnarinnar mun hafa verid sett inn um postlagu 4 heimili hans. Abyrgdarbréfid
var sott og kvittad fyrir moéttoku 4. agust 2010.

Deilt er um pad hvenar stefndi rymdi hiisnaedio ad Flatahrauni 31 i Hafnarfiroi.
Stefnandi heldur pvi fram ad stefndi hafi ekki flutt starfsemi sina ur husnadinu
fyrir lok jantiar 2011. Hafi hann ekki rymt husnadid fyrr en seinnipart maimanadar
2011. Hafi starfsmadur stefnda hringt i fyrirsvarsmann stefnanda 18. mai 2011 og
tilkynnt honum ad sakja meetti lykla ad husnadinu a nytt adsetur stefnda. Lyklum
ad husnadinu hafi i raun verid skilad 31. mai 2011 og umradin ad husnadinu sjalfu
pa fyrst latin af hendi. Stefndi hafi po skilid eftir 40 feta geymslugam 4 16dinni vid
Flatahraun 31, auk ruslagams og fjolmargra vorubretta, en pessar eigur stefnda hafi
veri0 til trafala og takmarkad moguleg afnot annarra ad 160inni og husnadinu.
Geymslugamurinn hafi stadid fyrir tvennum dyrum hasnadisins og takmarkad
nytingarmoguleika pess. Hafoi gdmurinn stadid par i rim fimm ar og vantanlega
hyst hluta af vorulager stefnda. Eimskip Flytjandi hf., fjarleegdi gdminn fyrir
stefnda 1. juni 2011 en stefndi hafoi fjarlaegt ruslagaminn nokkru fyrr, eda 23. mai
2011. Vorubrettin hafi stefndi 4 hinn boginn ekki fjarlaegt. Hafi stefnandi pvi sjalfur
ordid ad fjarlegja pau og koma i geymslu, enda hafi brettin verid had eignarrétti
stefnda og hafi stefnandi pvi ekki talid sér heimilt ad farga peim. Hafi raunveruleg
hagnyting stefnda 4 hinu leigda pvi ad minnsta kosti stadio fram i junimanud 2011.
Stefndi hafi aldrei leitad eftir sampykki stefnanda, hvorki fyrir uppségninni eda
réttmaeti hennar né fyrir pvi ad nota hina leigdu eign fram yfir 31. jantar 2011.
Stefndi greiddi leigu fyrir husnadid fyrir manudina februar, mars og april 2011, en
haetti pvi vid svo buid.

[ greinargerd stefnda segir ad flutningur ur htisndinu hafi dregist nokkud par sem
stefnda hafi gengid illa ad finna hentugt htisnadi fyrir starfsemi sina. Stefndi hafi
pvi haldid starfsemi sinni 4fram i hlisnedinu 4n athugasemda fyrirsvarsmanns
stefnanda. Stefndi hafi rymt husna0id ad Flatahrauni 31 ad fullu sidasta dag
aprilmanadar 2011. Fyrirsvarsmadur stefnanda hafi ekki viljad taka vid lyklum ad
hasnadinu og hafi athending peirra ekki farid fram fyrr en l6gmadur stefnanda hafi
fengio pa afthenta 31. mai 2011.



Med simskeyti til stefnda 17. mai 2011 krafdist stefnandi pess ad leigusamningur
adila framlengist 6timabundid samkvamt 59. gr. husaleigulaga nr. 36/1994. Um
astaedur pess segir a0 samkvemt upplysingum stefnda i simskeyti 30. juli 2010 hafi
stefndi skuldbundid sig til ad ryma hisnadid eigi sidar en 31. jantiar 2011. Ekki
hafi enn ordid af athendingu husnadisins pratt fyrir uppsdgnina og hafi nytingu
husnedisins verid haldid afram fram yfir pad timamark sem nefnt lagaakvaeoi
tilgreini. { svarbréfi stefnda 31. mai 2011 var krofu stefnanda hafnad. Jafnframt er
tekid fram i bréfinu ad stefndi hafi rymt husnadid “um sidustu manadamot” en
leigusali hafi ekki viljad taka vid lyklum af hiisnedinu og pvi hafi peir verio
athentir & skrifstofu I6gmanns hans. P4 segir enn fremur ad stefndi hafi nytt
husna010 med fullri vitneskju stefnanda og greitt leigu fyrir manudina februar,
mars og april 2011 & gjalddaga. Ekki verdi radio af 59. gr. husaleigulaga ad stefndi
s¢ skuldbundinn til ad fallast 4 krofu stefnanda um 6timabundna framlengingu
leigusamningsins vid pessar kringumstedur. Loks er tekid fram 1 bréfi stefnda ...
ad hann segir upp leigusamningnum midad vid daginn i dag ad telja.” S¢
uppsogninni beint ad I16gmanni stefnanda sem hafi visad 4 hann sem fulltrua sinn i
malinu. Uppsdgnin sé varudarradstdfun af halfu stefnda.

Stefnandi sendi stefnda innheimtubréf 7. juli 2011 med krofu um vangoldna
husaleigu fyrir mai, juni og jali 2011, samtals a0 fjarhaed 6.871.428 krénur auk
drattarvaxta og innheimtupoknunar. Samkvamt framlogdu yfirliti 7. mars 2012 um
stodu & fjarkrofu stefnanda 4 hendur stefnda fyrir timabilid fra 1. mai 2011 til 1.
febraar 2012 nemur héfudstoll krofunnar 21.976.765 kronum.

Stefnandi leitadi til Hraunhamars ehf., fasteignasolu og leigumidlunar, og
Atvinnueigna ehf. til ad finna annan leigutaka og gera vid hann leigusamning.
Gengid var fra skriflegu umbodi til Atvinnueigna ehf. 1. juli 2011 og var pa samid
um ad poknun fyrir verkid med virdisaukaskatti skyldi vera jafnha fyrstu
leigugreidslu til stefhanda med virdisaukaskatti. Pann 21. september 2011 fékkst
leigjandi ad husnadinu frd og med 1. november 2011. Leigutakinn var HBT
International hf. og var samid um leiguafnot til fimm ara. Umsamid leigugjald var
legra en verid hafoi gagnvart stefnda. Pott grunnleigufjarhaedin, 1.080.000 kronur
héldist obreytt, var su fjarhad bundin 60rum visitélugrunni. Leigutakinn lenti 1
rekstrarvanda og hatti leigugreidslum eftir 10 manudi.

bann 8. februar 2012 sendi stefnandi stefnda tilkynningu um syningu fyrrnefnds
tryggingarvixils og var gjalddagi akvedinn 7. mars 2012 og greidslustadur i
Landsbanka Islands. Stefndi og adrir vixilskuldarar krofoust pess i adfararmali fyrir
Héradsdomi Reykjaness ad vixillinn yrdi tekin r hondum stefhanda og athentur
gerdarbeidendum med innsetningargerd. Var krofunni hafnad med Grskurdi
uppkvednum 7. juni 2012. Urskurdurinn var ekki keerdur til Hestaréttar {slands.
Stefndi greiddi vixilkrofuna asamt voxtum og kostnadi 21. juni 2012 med samtals
17.446.309 kronum, sem sundurlidast pannig: Vixilfjarhadin, 16.135.000 krénur;
banka- og stimpilkostnadur 40.337 kronur; birtingarkostnadur 6.000 krénur,
drattarvextir 561.139 kronur, 16gfraedikostnadur vegna vixilinnheimtunnar, 703.833
kronur.

II



Stefnandi kvedst byggja domkrofu sina 4 pvi ad gildur samningur hafi verid 4 milli
adila um leiguafnot stefnda af htisndi stefnanda ad Flatahrauni 31. Byggt sé 4 pvi
ad leigusamningur adila hafi verid gagnkvaemur og falid i sér samningsloford
beggja adila sem peim hafi verid og sé skylt ad efna. Stefnandi hafi efnt
samningsskyldur sinar i hvivetna, en stefndi hafi 4 hinn boginn vanefnt sinar
samningsskyldur. Annars vegar med pvi ad ryma ekki leiguhusnadid 4 adur
tilkynntum tima i samrami vid eigin uppsogn og afthenda stefnanda vorslur pess,
veeri uppsdgnin 4 annad bord 16gmaet. Hins vegar med pvi ad greida ekki leigu fra
og med 1. mai 2011 samkvamt peirri lagmarksskyldu, sem stefndi hafdi fellt a sig
samkvamt akvaeedum husaleigulaga nr. 36/1994, med pvi ad halda afram notkun
hins leigda fram yfir tvo manudi eftir lok pess timabils, er stefndi hafoi sjalfur
akvardad hvener lyki.

Stefnandi kvedur malid einnig byggjast 4 peirri malsasteedu ad hafi uppsagnir
stefnda 4 annad bord verio 16gmetar og pa einkum hin fyrri, hafi engu ad sidur
stofnast & vormanudum 2011 6timabundinn leigusamningur med niu manada
uppsagnarfresti vid pad ad ryming og skil hins leigda hafi dregist Gr homlu. beim
6timabundna leigusamningi hafi verid sagt upp med bréfi stefnda 31. mai 2011 og
reiknist pvi niu manada uppsagnarfresturinn fra og med 1. juni 2011 til loka
februarmanadar 2012, sbr. 3. t6lulid 56. gr.,1. mgr. 57. gr. og 59. gr. hisaleigulaga
nr. 36/1994.

Byggist fjarkrafa stefnanda 4 pvi ad skuld stefnda sé leiga vegna pessa niu méanada
uppsagnarfrests og maimanadar 2011 auk tutlagds kostnadar vid gerd nys
leigusamnings, ad fradreginni greidslu vegna vixilsins og leigutekna fra nyjum
leigjanda, auk vaxta og kostnadar vegna pessa timabils. Fjarkrafa stefnanda er vio
pad midud ad uppsdgnin hafi verid 16gmeet. Beri ad mida vid, ad hinum
6timabundna leigusamningi, sem stofnast hafi pegar stefndi skiladi husnaedinu ekki
a tilsettum tima, hafi fyrst getad verid sagt upp 16glega med bréfi logmanns stefnda
31. mai 2011, pannig ad upphafstimi niu manada uppsagnarfrestsins hafi verid 1.
juni 2011 og uppsagnarfrestur stadio til loka februar 2012. Hin 6timabundna
framlenging husaleigusamnings adila hafi stofnast med tilkynningu stefnanda til
stefnda 17. mai 2011 1 kjolfar vanefnda stefnda & ad ryma og skila husnadinu i
samraemi vid umdeilda eigin uppsdgn. Uppsagnarfrestur hinnar 6timabundnu
framlengingar sé pa niu manudir frd og med 1. jini 2011 ad telja, sbr. 3. t6lulid 56.
gr. husaleigulaga nr. 36/1994, enda hafi leiguafnot stefnda pa stadio lengur en i 5 ar
og meira en tveir manudir h6fdu pa 1idi0 fram yfir, sbr. 59. gr. laganna, frd pvi ad
stefndi hafoi lofad ad ryma hid leigda og skila pvi og par til hann gerdi pad i raun.

Stefnandi hafi strax hafist handa vid ad leita eftir nyjum leigutaka med 6llum
tiltekum radum til ad takmarka pannig tjon sitt, stefnda til hagsbota. Hann hafi p6
mett hindrun af halfu stefnda, pegar stefndi hafi synjad stefnanda um leyfi til ad
hengja 1 glugga leiguhuisnadisins auglysingar eftir nyjum leigutaka & medan afnot
stefnda stodu enn. Pann 21. september 2011 hafi stefnanda loks tekist ad f4 nyjan
leigutaka ad fasteigninni, HBT International hf., sem hafi tekid eignina a leigu til
fimm ara fra 1. november 2011 fyrir mun laegra leigugjald en stefndi hafi verid
skuldbundinn til ad greida, enda hafi markadsadstedur verid slemar vid utleigu
atvinnuhtisnedis. Umsamin grunnleiga hafi verid 1.080.000 kronur & ménudi ad
viobettri haekkun samkvemt breytingum byggingarvisitolu fra september 2011, pa
110,5 stig, auk 25,5% virdisaukaskatts. Stefnandi telur ad stefndi beri dbyrgd a



kostnadi sinum til leigumidlunar fyrir ad koma 4 samningnum vid HBT
International hf. vegna pess hvernig framgongu stefnda hafi verio hattad Sa

kostnadur hafi numid andvirdi fyrstu méanadargreidslu leigutaka fyrir ndvember

2011, 1.355.400 kronur

Vid krofugerd sina i malinu kvedst stefnandi hafa dregid viokomandi leigugreidslur
HBT International hf., fra peim leigugreidslum, sem stefndi hafi skuldad sér - ad
frataldri novembergreidslu, sem hafi gengio til leigumidlarans. Med pessum
greidslum hafi tjon stefnanda minnkad, en pad hafi jafnframt verid til hagsbota fyrir
stefnda. Leiguskuld stefnda i 10 manudi (mai + niu ménada uppsagnarfrestur) hafi
eins og fram sé komid verid fra og med mai 2011 til og med febraar 2012, og sé
krafan a stefnda samkvamt pessu lekkud fyrir desember 2011 og januar og februar

2012.

Fra domkrofunni og voxtum af henni séu dregnar 16.696.139 kronur midad vid 21.
juni 2012, en pann dag greiddi stefndi tryggingarvixil fyrir
leiguvanskilum,16.135.000 krénur, auk afallinna drattarvaxta, 561.139 kronur,
samtals 16.696.139 kronur fyrir utan vixilkostnad og innheimtulaun vegna

vixilsins.

Stefthandi kvedur sundurlidun démkrofu sinnar vera svofellda:

Gjalddagi||Grunnleiga/||Visitala||Heekkun|[VSK |[Samtals Saldo Aths.
sérst. kostn. 25,5%
1.5.2011 |[1.080.000 {|534,60 ||743.075 ||464.884||2.287.959 {]2.287.959
1.6.2011 |[1.080.000 {|538,30 ||755.693 ||468.102||2.303.795 [|4.591.754
1.7.2011 |[1.080.000 {|550,70 {|797.979 ||478.885||2.356.864 {|6.948.618
1.8.2011 |[1.080.000 ||555,10 ||812.984 |[482.711||2.375.694 {9.324.312
1.9.2011 |[1.080.000 {|553,90 ||808.892 |[481.668||2.370.560 ||11.694.872
1.10.2011 |[1.080.000 ||557,80 ||822.191 ||485.059||2.387.250 |{|14.082.122
1.11.2011 ||1.080.000 ||558,20 ||823.555 |[485.407||2.388.962
8.11.2011 {{1.355.400 1.355.400 1)
8.11.2011 -1.355.400 2)




2.388.962 ||16.471.084
1.12.2011 {{1.080.000 {|559,30 ||827.307 ||486.363|(2.393.670

-1.368.893 3)

1.024.777 |[17.495.861
1.1.2012 |{1.080.000 {|562,60 ||838.560 |{489.233|(2.407.793

-1.377.679 4)

1.030.114 ||18.525.975
1.2.2012 |[1.080.000 ||557,20 ||820.145 ||484.537||2.384.682

-1.363.986 5)

1.020.696 ||19.546.671
21.6.2012 -16.696.139(12.850.532 ||6)
Skyringar:

1)  Afallinn kostnadur gagnvart Atvinnueignum, leigumidlun og fasteignasolu,
fyrir utvegun nys leigjanda, HBT International hf., og gerd leigusamnings vid pann

adila.
2)
3)
4)

5)

Husaleiga fyrir jantar 2012.

Husaleiga fyrir februar 2012.

Husaleiga fyrir november 2011.

Husaleiga fyrir desember 2011.




6)  Greidsla stefnda & tryggingarvixli, kr. 16.135.000 + drattarvaxta af vixlinum,
kr. 561.139, = 16.696.139.

Hvad lagar6k vardar visar stefnandi til dkveeda husaleigulaga nr. 36/1994,
einkum 2. mgr. 2. gr., 9. gr. og 13. gr., og um fjarkréfuna sérstaklega til 3. t6lulidar
56. gr., 57. gr. og 59. gr. b4 visar stefnandi til meginreglna samningaréttar, sbr. 16g
nr. 7/1936, um ad loford skuli halda og med 16gj6fnun til 30. gr. laganna um
réttardhrif blekkinga, svo og til almennra reglna krofuréttarins. Auk pess visar
stefnandi til reglna einkamalaréttarfars um sonnunarfaerslu, sénnunarbyrdi og
sonnunarmat. Einnig visar stefnandi til 1., 2. og 4. mgr. 116. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala og um varnarping til 42. gr. og 1. mgr. 35. gr. laganna. Um
malskostnadarkréfu visast til XXI. kafla laga nr. 91/1991, einkum 129. og 1. mgr.
130. gr. Stefnandi er skattadili samkvamt [6gum um virdisaukaskatt og gerir pvi
ekki krofu um virdisaukaskatt ur hendi stefnda.

III

Stefndi kvedst hafna peim malsastedum og lagar6kum sem stefnandi teflir
fram til studnings domkrofu sinni. Stefndi hafni pvi ad husnadid ad Flatahrauni 31
hafi ekki verid rymt innan tveggja méanada fra pvi leigutima hafi lokid samkvemt
leigusamningi um hisna01d. Leigusamningurinn hafi pvi ekki framlengst
6timabundid eins og stefnandi haldi fram. Af peim s6kum hafi stefndi ekki skyldu
til ad greida leigugjald til stefnanda i nfu manudi fra 1. mai 2011 ad telja auk
utlagds kostnadar stefnanda vid gerd nys leigusamnings. Stefndi visi til pess ad
upphafleg uppsogn, sem hafi verid dagsett 30. juli 2010, hafi ekki borist til vitundar
fyrirsvarsmanns stefnanda fyrr en 4. 4gast sama ar. Um pad vitni tilkynning
fslandsposts til fyrirsvarsmanns stefnanda 30. juli 2010 og pvi hafi
uppsagnarfrestur ekki byrjad a0 lida fyrr en 1. september 2010, sbr. 57. gr.
husaleigulaga. Lok uppsagnarfrests hafi pannig verid 28. februar 2011 en stefnandi
hafi rymt hid leigda husnadi i lok aprilméanadar pad ar.

[ framlogdum tolvubréfum sem send hafi verid 4 milli starfsmanna adila sé ad finna
margvisleg gogn sem syni med 6yggjandi haetti ad hiisnadid hafi verid rymt fyrir
lok april 2011. A0 mati stefnda verdi alls ekki talid ad tilka megi aframhaldandi
stadsetningu tveggja gama 4 100inni vio Flatahraun 31 fram 1 mai 2011 4 pann hatt
sem stefnandi geri. Hafi stefnandi hvorki fert sonnur 4 ad stefndi hafi haldid afram
rekstri sinum 1 hinu leigda hiisnadi né ad hann hafi 14tid hja lida ad ryma hiisn2did
fyrr en seinni hluta maiméanadar 2011 eins og stadhaeft sé 1 stefnu. Megi 1 pessu
sambandi visa til pess ad husaleigulog gildi um samninga sem fjalli um afnot af
husi eda hluta af hiisi gegn endurgjaldi, sbr. 1. gr. laganna. Verdi pvi ekki byggt a
akvaeedum laganna pegar tveir gamar standi utandyra 4 opinni 160 en hiisna0id hafi
verid rymt.

bé veroi vio mat 4 domkrofu stefnanda ad hafa i huga athafnir og athatnaleysi
stefnanda sjalfs pegar uppsagnarfrestur leigusamningsins hafi verid ad renna ut.
Augljoslega hafi verid skilningur stefnda ad uppsagnarfrestur teldist fra 1.
september 2010 og samkvamt tranadarskyldu samningaréttarins hafi stefnanda
borid ad taka nokkurt tillit til hagsmuna stefnda i samningssambandinu. Honum



hafi pannig borid skylda til ad reda vid stefnda um stoou mala og framhald
husaleigunnar pegar honum hafi ordid 1jost ad stefndi hafoi ekki rymt husid fyrir
lok jantar 2011. bessi skylda stefnanda hafi ordid enn rikari eftir pvi sem 4 hafi
11010. Stefnandi hafi ekki adhafst neitt pott hann hafi sifellt komid ad husnadinu og
fylgst med. Pess i stad hafi hann bedid med 611 samskipti vid stefnda uns hann hafi
talid ad leigusamningurinn hefdi framlengst 6timabundid. Stefnandi hafi pvi ekki
komid fram vid stefnda af peim heidarleika sem trunadarskyldan askilji. Pa verdi ad
telja ad hattsemi stefnanda 4 timabilinu jantar til mai 2011 hafi einnig brotid gegn
meginreglu 33. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga
og 36. gr. somu laga. Beri pvi ad sykna stefnda af pessari domkrofu.

Verdi ekki fallist &4 framangreint s¢€ 1jost ad stefnanda hafi verid send onnur uppségn
med bréfi 31. mai 2011. Samkvamt 14. gr. leigusamnings hafi uppsagnarfrestur
verid sex manudir eda til loka novembermanadar 2011. Gangi petta sérakveaedi
samningsins framar akveedi 3. tolulidar 56. gr. huisaleigulaga, sbr. 2. mgr. 2. gr.
laganna. Af pvi leidi ad einungis geti verid um sex manada uppsagnarfrest ad reeda
en ekki niu méanada frest eins og stefnandi haldi fram. Simskeyti 16gmanns
stefnanda 17. mai 2011, breyti hér engu um enda séu akvadi husaleigulaga
fravikjanleg ad pvi er vardar atvinnuhtisnedi.

Hluti domkrofu stefnanda byggi a pvi ad stefnandi hafi strax hafid leit ad nyjum
leigutaka ad husnadinu vid Flatahraun 31. Til studnings pessari stadhefingu sé lagt
fram svonefnt leiguumbod fra fasteignasdlunni Atvinnueignum ehf. sem
fyrirsvarsmadur stefnanda hafi undirritad 1. juli 2011 eda 11 manudum eftir ad
honum hafi borist upphafleg uppsogn leigusamningsins fra stefnda. Verdi ekki
betur sé0 en ad verulegur drattur hafi ordid hja stefnanda vid ad hefja leit ad nyjum
leigutaka og hafi hann pvi synt af sér tomleti. Sa missir leigutekna, sem stefnandi
telji sig hafa ordid fyrir, sé pvi hans eigin sok og verdi hann sjalfur ad bera pann
skada sem af pvi kann ad hafa hlotist. Ljost s¢ ad eftir ad leigusamningur hafi verid
utrunninn hafi stefnandi ekkert adhafst i pessu efni. ba verdi ad telja ad med gerd
leigusamnings vid HBT International hf. til fimm &ra hafi stefnandi i verki slitio
endanlega meintu samningssambandi sinu vid stefnda um leiguafnot pess
sidarnefnda af Flatahrauni 31 en leiguafnot fyrirteekisins munu hafa hafist 1.
oktober 2011 en ekki 1. ndvember pad ar eins og fram komi i stefnu. Beri ad
leidrétta utreikninga stefnanda vegna pessa. Ennfremur sé pvi hatnad ad stefndi geti
borid greidsluabyrgd a samningi stefnanda vio tiltekna leigumidlun.

Stefnandi tefli fram peirri malsastedu og lagardkum ad atvik og efnisatridi, sem
Héradsdomur Reykjaness hafi kvedid 4 um 1 urskurdi sinum 7. juni 2012 verdi ekki
borin undir domstdla 4 nyjan leik samkvamt res judicata reglu 116. gr. laga um
medferd einkamala nr. 91/1991. Stefndi motmeeli pessu enda taki akveedi 116. gr.
einungis til doma og pvi eigi pessi malsasteda ekki vid auk pess sem umraddur
urskurdur hafi lotid ad beidni um beina adfarargerd en um paer adfarargerdir gildi
a0 hluta sérstakar réttarfarsreglur.

Hvad lagarok vardar visar stefndi til akvaeda htisaleigulaga nr. 36/1994 og akvada
laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, svo og til
meginreglna samningaréttar og krofuréttar. ba visar stefndi til dkvaeda laga nr.
91/1991 um medferd einkamala. Um malskostnadarkrofu er visad til XXI. kafla
laga um medferd einkamala, einkum 129 gr. og 1. mgr. 130. gr.
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Adilar mals pessa gerdu med sér timabundinn leigusamning 26. januar 2006 til tiu
ara um huseignina Flatahraun 31 1 Hafnarfirdi. Samkvemt 14. gr. samningsins var
heimilt ad segja honum upp hid fyrsta 31. juli 2010 med sex manada fyrirvara.
Stefndi sagdi upp leiguafnotum af husnadinu med simskeyti 30. juli 2010 og
midadi uppsdgnina og sex manada uppsagnarfrestinn vid nastu manadamot par a
eftir. Med uppsogninni tilkynnti stefndi ad hann myndi nyta hiisnadio til loka
jantar 2011. Fyrirsvarsmadur stefnanda, Bjorgvin Bjorgvinsson, veitti skeytinu
vidtoku 4. agust 2010 en pa sotti hann skeytid & posthus og kvittadi fyrir mottoku
pess. Kemur petta fram & framlagori tilkynningu Postsins um skeytid og i
adfararbeidni stefnda til héradsdoms 7. mars 2012.

Samkvamt 1. mgr. 58. gr. htsaleigulaga nr. 36/1994 Iykur timabundnum
leigusamningi 4 umsdmdum degi an sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar adila.
Kveoid er 4 um pad ad timabundnum leigusamningi verdi ekki slitid med uppsogn
a umsomdum leigutima, en p6 sé heimilt ad semja um ad segja megi slikum
samningi upp 4 grundvelli sérstakra forsendna, atvika eda adstaeedna sem pa skuli
tilgreind i samningnum. Samkvamt fyrrgreindum leigusamningi er 1jost ad adilar
malsins somdu um ad hann veri uppsegjanlegur med tilteknum tilgreindum haetti,
pad er 31. juli 2010 eda sidar med skriflegri uppsdgn og sex manada
uppsagnarfresti. Var peim pad heimilt samkvamt greindu dkveedi hasaleigulaga. ba
segir i leigusamningnum ad mjog alvarleg astzeda skuli vera fyrir uppsogn. i
simskeyti stefnda til stefnanda er su astada tilgreind fyrir uppsdgninni ad husnadid
s¢ allt of 1itid en pad takmarki voxt og adstodu fyrirtaekisins.

Skommu fyrir adalmedferd mals pessa féll stefnandi fra krofu sinni um ad stefndi
greiddi honum leigu fyrir timabilid fra mars 2012 til og med oktober 2013 og krofu
um ad vidurkennd yroi greidsluskylda stefnda gagnvart stefnanda 4 husaleigu fra 1.
november 2013 til loka januar 2016 og krofu um kostnad vid ad leigja 6drum adila
eignina. Samkvamt domkrofum stefnanda eftir breytinguna er ekki lengur byggt a
pvi i malinu af hélfu stefnanda ad uppsogn stefnda hafi verio 6logmeet. Eftir
stendur ad adilar deila um pad hvort stofnast hafi 6timabundinn leigusamningur um
eignina vegna nytingar stefnda a husnadinu eftir lok uppsagnarfrests 31. januar
2011.

[ 57. gr. hiisaleigulaga nr. 36/1994 segir ad uppsagnarfrestur hefjist fyrsta dag nzsta
manadar eftir ad uppsogn var send. A framlogdu simskeyti sem stefndi sendi
stefnanda til ad tilkynna uppsodgn leigusamningsins ma sja ad skeytio er badi
dagsett og stimplad um athendingu sama dag, eda 30. juli 2010. Samkvemt pvi og
fyrrgreindu akvaedi 57. gr. hlisaleigulaga nr. 36/1994 var uppsogn stefnda send 30.
juli og breytir pa engu hvener fyrirsvarsmadur stefnanda veitti skeytinu viotoku.

Adilar malsins deila um pad hvenar stefndi flutti starfsemi sina Gr hisnadinu ad
Flatahrauni 31. Stefnandi heldur pvi fram ad pad hafi verid i lok mai 2011 en
stefndi fullyrdir ad pad hafi verid gert i lok april en pa hafi stefndi teemt hisnadid
a0 fullu og 6llu og verid fluttur ad Tunguhalsi 8 med starfsemi sina.
Fyrirsvarsmadur stefnanda, adurnefndur Bjorgvin Bjorgvinsson, gaf adilaskyrslu
fyrir domi og fullyrti ad hann hefdi sé€d starfsmenn stefnda vera 1 hlisnaedinu um
midjan mai 2011 ad taka nidur gardinur. P4 hefdi ruslagdmur fyrir utan husid verio



temdur og fylltur 4 ny. Einnig kom fram i skyrslu Bjorgvins ad Bessi, pa
starfsmadur stefnda, hefoi hringt 1 hann 18. mai og 6skad eftir pvi ad hann kaemi og
teeki vio lyklum ad htisnaedinu. Kvadst Bjorgvin hafa visad a 16gmann sinn enda
hefdi hann ekki tok 4 ad sekja lyklana. Fyrirsvarsmadur stefnda, Ingibergur
Erlingsson, gaf skyrslu vid adalmedferd malsins. Hann kannadist vid ad gardinur i
eigu stefnda hefou verid teknar nidur en vissi ekki hvada dag pad hefdi verid gert.
b4 kom fram 1 skyrslunni ad stefndi hefoi haft vorugam fyrir utan husid a
leigutimanum sem hefdi verid nyttur sem geymsla af pvi hlisnadid hefdi verid
ordid of litid. Enn fremur greindi Ingibergur fra pvi ad stefndi hefdi hreinlega
gleymt a0 skila lyklum ad husnadinu par til farid var med pa a skrifstofu l6gmanns
stefnanda 31. mai 2011.

[ svonefnda “atburdaségu” Orkuveitunnar er skrad ad Bessi Jonsson, sem mun vera
fyrrverandi starfsmadur stefnda, hafi lesid af meli fyrir heitt vatn ad Flatahrauni 31
og tilkynnt um notendaskipti 16. mai 2011. [ t5lvubréfi fra starfsmanni HS veitna 9.
mai 2012 til Bessa Jonssonar segir ad stefndi hafi greitt orkureikninga fra 20. mai
til 31. oktober 2011 vegna Flatahrauns 31. Asteda pess er sogd su ad reikningar
hafi verid sendir 4fram 4 stefnda pvi Bjorgvin Bjorgvinsson, eigandi hiisnedisins,
hafi neitad a0 sampykkja flutninginn par sem hann hafi talio leigusamning um
htusna010 enn 1 gildi.

Samkvaemt framlogdum gdgnum fra Gadmapjonustunni hf. var gerd aukalosun &
sorpgadmi med blondudum uUrgangi fré Flatahrauni 31 pann 2. mai 2011. b4 var
gamurinn einnig losadur 18. mai en 23. sama manadar voru ilat prifin og flutt fra
Flatahrauni 31. Fyrir démi greindi vitnid Gunnar Bragason, starfsmadur
Gamapjonustunnar hf., fra pvi a0 Bessi hefdi pantad sorpgam ad Tunguhalsi 8 29.
april 2011 fyrir stefnda. Hann hefoi einnig pantad aukalosun & sorpgami vid
Flatahraun 31 2. mai og flutning 4 sorpgdmi fra sama stad 23. mai 2011. Vitnid
stadfesti fyrir domi ad framl6gd skjol um petta stofudu fra Gamapjonustunni hf.

Vitnid Bjorn Smari Sigurdsson starfsmadur Eimskips hf. gaf skyrslu fyrir domi og
greindi fra pvi ad Eimskip hefoi tekid 40 feta gdm i eigu stefnda af 160inni
Flatahrauni 31 1. juni 2011. Hefoi pad verid gert samkvamt beidni fra stefnda og
hefdi gdmurinn verid fluttur ad Tunguhalsi 8. Eimskip hefdi flutt gaminn en ekki
hefoi verid athugad hvort eitthvad hafi verid i honum. Skrad pyngd gdmsins hafi
verid tiu tonn og benti pad til pess ad hann hefdi ekki verid tomur. b4 liggur fyrir,
eins og fram er komid, ad stefndi skiladi lyklum ad hiisnedinu 4 skrifstofu
l6gmanns stefnda 31. mai 2011.

Samkvamt pvi sem ad framan er rakid pykir stefnandi hafa rennt stodum undir pa
fullyrdingu sina ad stefndi hafi hagnytt sér husna0id ad Flatahrauni 31 i
maimanudi 2011. Ad mati domsins hefur stefnandi feert fyrir pvi fullgild rok ad
stefndi hafi haldid umradum eignarinnar allt par til hann athenti stefnanda lykla ad
hasnadinu. Verdur vid trlausn mals pessa vid pad midad ad stefndi hafi hagnytt
eignina og haldio stefnanda fr4 umrddum hennar i febrtiar, mars, april og mai 2011.
St fullyrding stefnda ad 160in vid hasid ad Flatahrauni 31 hafi ekki verid hluti af
hinu leigda og pvi skipti ekki mali pott fyrrnefndur vorugdmur stefnda og sorpilat
hafi stadid 4 160inni i mai, er ekki studd haldbaerum rékum. Auk pess er nefnd
fullyrding i andstodu vid tilgreiningu hins leigda samkvemt leigusamningi adila og
fylgiskjali med samningnum, pad er opinbera skraningu Fasteignamats rikisins,
sem tilgreinir 2.260 fermetra 160 vid husid med landnumerid 120487 sem stefndi



hafoi umrad yfir & leigutimanum og nytti medal annars undir vorugdm i hans eigu
sem notadur var sem geymsla vid husna0id.

Med simskeyti til stefnda 17. mai 2011 tilkynnti stefnandi ad félagid krefdist pess
samkvamt 59. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 ad leigusamningur um hisnadid ad
Flatahrauni 31 framlengdist 6timabundid. Med bréfi stefnda 31. mai 2011 svaradi
stefndi fyrrgreindu simskeyti stefnanda og hafnadi kréfunni med peim rokum ad
hann hefdi rymt hiisnadid “um sidustu manadamot.”

Fram er komid ad stefndi sagdi nefndum leigusamningi upp med sex manada
fyrirvara og skyldi afnotum hans ad hiisnedinu ljuka eigi sidar en 31. jantar 2011.
Af pvi vard ekki og liggur fyrir ad stefndi hagnytti sér eignina afram manudina
februar, mars, april og mai 2011 og greiddi umsamda leigu fyrir afnotin i febrtar,
mars og april 2011. I 59. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 segir ad 1idi tveir manudir
frd pvi a0 leigutima lauk samkvemt uppsdgn, en leigjandi heldur afram ad hagnyta
hid leigda husna0i geti leigusali pa krafist pess ad leigusamningurinn framlengist
otimabundid. Getur leigutaki gert somu krofu enda hafi leigusali ekki skorad & hann
ad ryma husna0id eftir lok leigutima. Fyrir liggur ad stefndi nytti sér hid leigda
hasnaedi lengur en tvo manudi eftir ad leigutima skyldi ljuka samkvemt uppsogn
stefnda sjalfs. Af pvi leidir og samkvamt tilvitnudu akvaedi 59. gr. husaleigulaga ad
stefnanda var heimilt ad krefjast pess ad samningur adila framlengdist 6timabundid.
Ekki verdur annad séod en ad stefndi hafi ad 16gum verid skuldbundinn til ad fallast
4 pa krofu stefnanda sem beint var til stefnda med simskeyti 17. mai 2011. I bréfi
stefnda til stefnanda 31. mai 2011 lysti stefndi peirri afstodu sinni ad hann hafnadi
krofu stefnanda um 6timabundna framlengingu leigusamningsins. Jafnframt sagdi
stefndi samningnum upp midad vid dagsetningu bréfsins. I bréfinu segir medal
annars ordrétt: “Uppsdgnina ber einungis ad skilja sem varudarradstofun af halfu
umbjddanda mins og felst i henni engin vidurkenning & réttmeeti krofu umbjodanda
yoar.”

Stefnandi krefur stefnda um vangreidda huisaleigu fyrir timabilid fra mai 2011 til og
med februar 2012, alls i 10 manudi, pad er fyrir maiménud 2011 og niu ménada
uppsagnarfrest frd og meo 1. juni 2011, a0 teknu tilliti til leigugreidsina fra HBT
International hf. fra 1. november 2011 med peim heetti a0 hann laekkar krofu sina a
hendur stefnda fyrir sama timabil, allt samkvamt nénari sundurlidun i kafla I ad
framan. Samtals nemur krafa stefnanda 19.546.671 kronu. Stefndi hatnar pvi ad
leigusamningurinn hafi framlengst 6timabundid og pvi sé ekki til stadar skylda hja
stefnda til greidslu leigugjalds til stefnanda. Ekki er deilt um fjarhed umkrafinnar
huasaleigu eda krofu stefnanda um dréattarvexti.

A9 framan er komist ad peirri nidurstodu ad samkvamt tilkynningu stefnanda i
simskeyti 17. mai 2011 hafi leigusamningur adila framlengst 6timabundid ad krofu
stefnanda. Samningssamband adila hélst pannig 6slitid vegna aframhaldandi
nytingar stefnda 4 hiisnadinu eftir 31. jantiar 2011 og pegar stefndi sagdi
samningnum upp 4 ny med bréfi 31. mai hafdi samningssamband adila stadid
samfellt fra 1. febraar 2006 ad telja eda i fimm ar og prja manudi. Samkvaemt 3.
tolulio 1. mgr. 56. gr. skal uppsagnarfrestur af beggja halfu vera niu manudir hafi
leigutimi stadid lengur en fimm 4r. { mali pvi sem er til urlausnar byrjadi
uppsagnarfrestur ad lida 1. juni 2011 samkvaemt sidari uppsogn stefnda.



Fyrir liggur a0 stefnandi leigdi husnedid ad Flatahrauni 31 til félagsins HBT
International hf. frd og med 1. november 2011 a0 telja. Um pad vitnar
leigusamningur 21. september 2011. Samkvamt framburdi paverandi
fyrirsvarsmanns félagsins, vitnisins Johanns R. Benediktssonar fyrir domi, greiddi
félagid fyrstu leigugreidsluna 31. oktober 2011 og pa vegna ndvember 2011. Vitnid
bar ad félagid hefoi po fengid heimild Bjorgvins Bjorgvinssonar til ad geyma muni
i husnadinu fyrir upphaf leigutimans og gat vitnid ekki Gtilokad ad pad hefdi verid
fré pvi skommu eftir undirritun samningsins. Med hinum nyja leigusamningi um
eignina vid0 HBT International hf. sleit stefhandi samningssambandi sinu vid
stefnda og verdur stefndi ad mati domsins ekki krafinn um leigu fyrir hio leigda
eftir 1. névember 2011 og skiptir engu fyrir pa nidurstodu pott hinn nyi leigutaki
hafi greitt laegri leigu en stefndi fyrir eignina eda hafi fengid ad nyta einhvern hluta
eignarinnar skommu eftir undirritun leigusamningsins, enda dsannad ad
leiguafnotin hafi hafist fyrr en greinir { 4durnefndum samningi 21. september 2011,
pad er 1. november 2011.

Varnir stefnda [uta 60rum praedi ad pvi ad stefnandi hafi synt af sér tomlaeti og
dregid pad ad hefja leit ad 60rum leigutaka eignarinnar. Nefnir stefndi i pvi
sambandi a0 leiguumbod sem fyrirsvarsmadur stefnanda undirritadi vid
leigumidlun 1. jali 2011 eda 11 manudum eftir ad hin upphaflega uppsogn stefnda
var send til stefnanda. A petta verdur ekki fallist med stefnda, enda var stefndi
bundinn af tilkynningu stefnanda 17. mai 2011 um 6timabundna framlengingu a
leigusamningi adila. Vid par adstaedur bar stefnanda engin skylda til pess a0 hefja
leit ad 60rum leigutaka fyrr en hann gerdi. ba verdur heldur ekki & pad fallist med
stefnda ad stefnandi hafi med ,,hattsemi sinni 4 timabilinu fra jantiar — mai 2011
brotid gegn meginreglu laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda
16ggerninga eda 36. gr. laganna.

Samkvemt 6llu framangreindu verdur stefndi deemdur til ad greida stefnanda
huasaleigu fyrir timabilid frd 1. mai til 1. november 2011, eda i sex manudi, samtals
14.082.122 kronur med drattarvoxtum eins og greinir 1 ddmsordi, ad fradreginni
greidslu stefnda ad fjarhaed 16.696.139, sem stefndi greiddi stefnanda 21. juni
2012, pad er krofu samkvemt tryggingavixli dsamt voxtum.

Med visan til framangreindrar nidurstodu malsins verdur stefndi deemdur til ad
greida stefnanda malskostnad. Ad gettu umfangi malsins og pvi ad skommu fyrir
adalmedferd malsins féll stefnandi fra tveimur krofulidum af premur samkvaemt
stefnu pykir malskostnadur med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala hafilega dkvedinn 800.000 kronur.

Jon Hoskuldsson héradsdomari kvad upp dom pennan.

Domsorao:

Stefndi, Logaland ehf., greidi stefnanda, Blikasi ehf., 14.082.122 kronur med
drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
af 2.287.959 kréonum fra 6. mai 2011 til 6. jani 2011, en af 4.591.754 kronum fra
peim degi til 6. juli 2011, en af 6.948.618 kronum fra peim degi til 6. agust 2011,



en af 9.324.312 kronum fré peim degi til 6. september 2011, en af 11.694.872
kronum fra peim degi til 6. oktober 2011, en af 14.082.122 kronum fré peim degi til
greidsludags, allt ad fradregnum 16.696.139 krénum greiddum inn a kréfuna 21.
juni 2012.

Stefndi greidi stefnanda 800.000 krénur i mélskostnad.

Jon Hoskuldsson



