Héradsdomur Reykjaness

Domur 24. juni 2021

Mal nr. E-418/2019:

Hellubyggad ehf.
(Orri Sigurdsson l6gmadur)

gegn
Volku ehf.
(Arnor Halldérsson Hafstad lI6gmadur)

Domur

Mal petta var hofdad med birtingu stefnu 3. mai 2019 og tekid til doms ad lokinni
adalmedferd 27. mai 2021.

Stefnandi er Hellubyggd ehf., kt. 000000-0000, [...].

Stefndi er Valka ehf., kt. 000000-0000, [...].

Stefnandi krefst pess ad stefndi verdi deemdur til ad greida stefnanda 115.957.383
kronur med voxtum samkvemt 1. mgr. 8. gr. laga um vexti og verdtryggingu, nr.
38/2001, fra 9. mars 2017 til pess dags er lidinn er manudur fra birtingu stefnu pessarar
en med drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim degi til greidsludags.
Stefnandi krefst pess ad vidurkennd verdi skadabodtaskylda stefnda & fjartjoni stefnanda,
sem hlaust af kostnadi vid breytingar & honnun fasteignarinnar ad Sudurhrauni 10,
Gardabee, fastanr. 232-9897, er leiddi af 6l6gmeetri riftun stefnda & husaleigutilbodi adila,
dags. 11. nbvember 2016. Pa er krefst stefnandi pess ad stefndi verdi deemdur til ad greida
honum malskostnad ad mati démsins i samraemi vid framlagda timaskyrslu.

Ad fragengnum arskurdi, par sem hafnad var krofu stefnda um fravisun malsins,
krefst stefndi pess ad verda syknadur af 6llum krofum stefnanda i malinu. Til vara er
bess krafist ad fjarkrafa stefnanda verdi leekkud verulega ad mati démsins. 1 6llum
tilvikum krefst stefndi malskostnadar Gr hendi stefnanda ad skadlausu samkveemt

framldgdum maélskostnadarreikningi.

Malavextir og sonnunarfersla:

Samkveaemt kaupsamningi, dags. 15. jantar 2016, pa keypti félagid K16 ehf. 163ir
ad Sudurhrauni 8 og 10 i Gardaba asamt hluta af 160 vid Sudurhraun 6 af Samhentum

Kassagerd hf. A kaupsamninginn er handritad ad kaupsamningshafi framselji stefnanda,



Hellubyggd ehf., 6ll réttindi og skyldur samningsins, med fullu sampykki seljanda, sem
afsali eigninni beint til stefnanda. P4 kemur fram ad kaupsamningurinn sé gerdur med
peirri forsendu ad Gardabaer sampykki breytt deiliskipulag svadisins og sameiningu
I68anna i eina 168, sem yrdi pa samtals 11.950 fm? ad steerd.

Samkveemt pvi sem fram kom i skyrslu Helga Hjalmarssonar, fyrirsvarsmanns
stefnda, pa for félagid ad leita ad steerra husnadi undir rekstur sinn & arinu 2016, og var
Audur Yr Sveinsdottir, starfsmadur félagsins, fengin i pad verkefni. Hafi hin medal
annars leitad til Fasteignasdlu Reykjavikur ehf., og pa komid upp sa moguleiki ad stefndi
myndi leigja veentanlegt hisnadi sem stefnendur atludu ad reisa ad Sudurhrauni 10 i
Gardabe. Verdur radid ad toluverd samskipti hafi verio med adilum og fundir haldnir
par sem verid var ad preifa fyrir sér med mogulegan samning. Pannig kemur til deemis
fram i tolvupdsti Brynjolfs Smara porkelssonar fyrir hond stefnanda til Audar pann 30.
september 2016 ad i framhaldi fundar séu stefnendur bunir ad setja upp tilbod og rétt sé
ad stefndi fari yfir pad &dur en pau hitti arkitekt hussins.

I télvuposti Helga, dags. 27. oktober 2016, kemur fram ad stefndi muni vinna i
skilalysingu peirri sem peim hafi verid send. Lagdi Helgi til ad hittast 7. ndbvember 2016
og ef pad naedist veeri haegt ad kvitta upp & samning med fyrirvara um sampykKi stjornar,
sem geeti ordio sidar i peirri viku. Stefnendur svara degi sidar vardandi skilalysinguna ad
farid veroi i sameiningu yfir golfefni, innréttingar og énnur atridi.

I malinu liggur fyrir 6undirritad hasaleigutilbod, dags. 8. november 2016. |
télvuposti fra Audi, dags. 9. november 2016, kemur fram ad skilalysing fylgi ekki meg,
0g bidur hin um ad ekki verdi minnst & hana, pvi ad pad purfi ad leggjast betur yfir hana,
og peer hugmyndir verdi ekki tilbanar fyrir fostudag.

pann 11. ndvember 2016 ritudu adilar undir hdsaleigutilbod. Undir skjalid ritar
Helgi Hjalmarsson fyrir hénd stefnda og Brynjolfur Smari fyrir hond stefnanda. |
tilbodinu kemur fram ad hid leigda sé ca. 2000 fermetra lagerhsnaedi asamt 600 fermetra
skrifstofuhtsnadi & 2. haed i Sudurhrauni 10 i Gardabae. Leigutimi veeri til 10 ara, og
heefist med afhendingu sem astlud var 1. september 2017, og ad leigutimabilinu lyki
med peim haetti 31. 4gust 2028. Grunnleigufjarhad skyldi vera 1.980 krénur pr. fm?. pa
kemur fram ad husnadinu verdi skilad samkvaemt nanari skilalysingu, og ad hun muni
liggja fyrir adur en sést verdi eftir sampykki stjornar leigutaka, innan 20 daga fra
undirritun. Einnig kemur fram ad med undirritun a leigutilbodi sé i raun kominn &

bindandi leigusamningur milli adila, pé med fyrirvara um sampykki stjornar leigutaka.



Sé gengid ut fra pvi ad gerdur verdi leigusamningur, sem eftir atvikum geti malt nanar
fyrir um leigukaupin, allt eftir edli méals og i samreemi vid venjur, eins og par segir. Ad
ooru leyti gildi hasaleigulog nr. 36/1994 um réttindi og skyldur adila.

[ tolvupdsti 23. ndvember 2016, fra stefnda til stefnanda, kemur fram:
,,Viljayfirlysingin var sampykkt af stjorn i morgun.* Greiningarvinna veeri fullum gangi
0g vonast veri eftir nidurstodu i nastu viku. I fundargerd stjornar stefnda sama dag
kemur fram: ,,Stjorn sampykkti ad leigusamningur & Sudurhrauni 10 yrdi gerdur. Reett
var um ad askilegt veeri ad taka inn framleigurétt i samninginn. Samningurinn er til 10
ara.*

Ljost pykir ad malsadilar hafi & sama tima reett sin @ milli hvernig innra skipulagi
hassins yrdi hattad, enda koma fram nokkrar hugmyndir arkitekts og stefnda ad innra
skipulagi htsnadisins i tolvuposti fra desember 2016. I télvuposti Kjartans Rafnssonar,
hénnudar hussins, dags. 29. desember 2016, kemur fram ad hann sé langt kominn med
tillogur ad innra skipulagi. | svarposti stefnda 31. desember 2016 er spurt hvort petta pydi
ad byggingarframkvaemdir geti hafist um midjan febrdar 2017, og hvenar megi pa blast
vid ad unnt verdi ad flytja inn. I télvupdsti stefnanda, 2. jantar 2017, kemur fram ad pad
atti ad vera haegt 1. november nk. Skilalysing verdi klar i vikunni og gott veeri ef stefndi
geeti stadfest teikningar sem fyrst. Skilalysing var send i télvupdsti pann 16. jantar 2017
og i svarpoésti stefnda sama dag kemur fram ad hann muni fara yfir skilalysingu
hasnadisins og uppfera, og spyr hvort ekki megi skrifa undir hana ef samkomulag naist.

[ skyrslum peirra Kjartans Rafnssonar og Vignis Jonssonar hénnuda, fyrir
doéminum kom fram ad paer krofur, sem stefndi hefdi gert um breytingu hassins, hefdu
verid gifurlega miklar og kostnadarsamar, medal annars & burdarpoli pess, vegna
hlaupakattar, og vegna millilofts og stiga.

Med tblvupdsti stefnanda 19. jantar 2017 til stefnda fylgdi uppkast ad
leigusamningi og skilalysingu, og stefndi bedinn um ad gera athugasemdir. Sama dag
barust nokkrar athugasemdir fra stefnda vid skilalysinguna i tolvuposti. I télvuposti fra
stefnda 20. januar 2017 kemur fram ad uppkastid ad leigusamningi hafi valdid honum
miklum vonbrigdum. Tiltekur stefndi sérstaklega ad ekkert sé minnst & leekkun leigu
fyrstu prja manudina, eins og komid hafi fram i viljayfirlysingunni, ekkert sé minnst &
forkaups- eda forleigurétt eda um mogulegar vanefndir leigusala, t.d. vardandi
afhendingu eda fragang. Frekari télvupdstssamskipti eiga sér stad i framhaldi pessa.
Stefndi pakkar skjot viobrogd i posti 22. jantar 2017, og degi sidar sendir stefnandi enn



uppkast ad leigusamningi. I télvuposti stefnda, dags. 24. jantar 2017, er visad til pess ad
enn séu nokkur atridi sem purfi ad skoda, svo sem ad afslattur fyrstu prja manudina sé
na skilyrtur. Stefndi bendir & ad sex manudum fyrir afhendingu purfi hann ad segja upp
nugildandi leigusamningi, og ef stefnandi gefi ekki upp réttar upplysingar um
afhendingartima hisnadisins muni peir lenda & goétunni med storkostlegu tjoni. |
tolvupdsti 16gmanns stefnanda til stefnda 29. jantar 2017 er ad finna svor vid ymsum
peim athugasemdum sem fram komu i t6lvuposti stefnda, dags. 24. jandar 2017. |
tolvuposti stefnda 5. febriar 2017 kemur fram ad hann telji ad adilar séu ordnir mjog
sammala uppferoum leigusamningi sem sendur var i télvupdsti pann 3. febrdar 2017.

I tolvuposti stefnanda 6. febriar 2017 kemur fram: ,,NG er komid ad pessu ad vid
gbéngum saman eda i sundur, vid skrifudum undir viljayfirlysingu 11. ndv. ... vid &tlum
ekki ad standa lengur i prasi um hluti sem eru edlilegir, ... ef petta er ekki ad ganga
saman i sidast lagi & morgun 7. feb munum vid lita svo & ad pid viljid ekki petta. |
svarposti stefnda sama dag kemur fram ad gott veeri ad leida malid til lykta i dag og a
morgun.

Af gégnum malsins pykir 1jost ad fundur hafi verid haldinn 6. febrtar 2017, enda
skrifar stefndi i télvupost pann dag ad hann pakki fyrir fundinn, en gerir medal annars
athugasemdir vid hljédvist i husnadinu. Med tolvuposti fra stefnanda 7. februar 2017
fylgdi excel-skjal vardandi kostnad & uppsetningu hljodveggjar. I lok pess posts er spurt
hvort adilar eigi ekki ad hittast kl. 16:00 sama dag og ljuka vid samninga.

[ tolvuposti stefnda 9. febriar 2017 kemur fram ad stefnda hafi dveent borist tilbod
um leigu & hasnadi sem henti peim, en pad muni skyrast daginn eftir. Verdi ekkert af
peirri leigu muni stefndi senda hugmyndir ad samkomulagi eins og reett hafi verid um,
hafi stefnandi pa ekki pegar rddstafad hdsinu. Med télvuposti fra Iogmanni stefnanda 10.
febrdar 2017 var & pad bent ad med undirritun & leigutilbodi pann 11. névember 2016,
og ad uppfylltum skilyréum med sampykki stjérnar stefnda pann 23. névember 2016,
hafi komist a bindandi leigusamningur.

pann 13. febrdar 2017 svaradi stefndi fyrrgreindum pdésti og sagdist vera ad skoda
malid med l6gfraeedingi og verdi i sambandi sidar. Med télvupdsti 14. febrdar 2017 bodadi
stefndi til fundar med stefnanda, og med télvupdsti stefnda 15. febrtar 2017 kom fram
ad umrada fundarins yrdi fragangur samnings og fyrrgreint bréf fr4 Iogmanni stefnanda,

og ad adalmalid veeri hvort stefnandi veeri i stakk buinn ad uppfylla samninginn og



afhenda eignina a tilsettum tima. Mun fundur hafa verid haldinn par sem reedd voru ymis
atridi vardandi fragang leigusamnings, afhendingu hasnadisins o.fl.

Med tolvupdsti 22. febriar 2017 visadi stefndi til fundar adila, og pess ad
stefnandi veeri ekki pinglystur eigandi I6darinnar ad Sudurhrauni 10, og ad veruleg 6vissa
veeri um fjarmognun framkvaemdarinnar, og auk pess veeru adilar ekki banir ad koma sér
saman um skilalysingu og leigusamning. Taldi stefndi pvi ekki vid hefi ad stefnandi veeri
ad senda posta par sem verid veeri ad bidja um &kvordun vardandi bygginguna, og ad
stefnandi myndi fa bréf fra 16gmanni stefnda par sem krafist yrdi skyringa & nokkrum
atrioum. | framhaldi pessa sendi stefndi télvupost til stefnanda asamt medfylgjandi
stadfestingu & pvi ad hann hefdi fengid yfirlysingu vidskiptabanka sins fyrir
hasaleiguabyrgd vegna leigu & hisnaedi ad Sudurhrauni 10.

Med bréfi 22. febrtiar 2017 barust stefnanda athugasemdir og spurningar fra
I6gmanni stefnda. bar kemur medal annars fram ad stefndi hafni pvi ad kominn hafi verid
a bindandi leigusamningur milli adila & grundvelli fyrirliggjandi leigutilbods, dags. 11.
névember 2016, stefnandi se ekki pinglystur eigandi l6darinnar sem husio atti ad risa 4,
& 160inni séu &hvilandi vedskuldir og &atladur afhendingartimi hisnadisins muni ekki
standast.

Med bréfi 2. mars 2017 svarar I6gmadur stefnanda bréfi stefnda. Par kemur medal
annars fram ad stefnandi hafni pvi med 6llu ad hid umradda leigutilbod fra 11. nGvember
2016 hafi ekki skuldbindingargildi, og visar til pess ad aztladur afhendingartimi 1.
september 2017 veeri raunhafur hefdi verid ritad undir leigusamning og lokid vid hénnun
strax eftir undirritun leigutilbods.

Med tolvuposti 5. mars 2017 pakkar stefndi fyrir godan fund sem mun hafa farid
fram 3. mars 2017. Stefndi kvadst vonast til ad fa punkta fra stefnanda um pau fjogur
atridi sem hann hefdi 6skad eftir, sem gott veeri ad fa fyrir stjérnarfund naesta morgun.
pau fjogur atridi sem voru tilgreind var kostnadur vid hljédvist, sem stefndi var dsattur
vid ad purfa ad greida, stadfesting stefnanda & fjarmognun verksins, pinglysing
I6darinnar og aflysing ahvilandi veda, og um byggingarleyfi.

I télvuposti 16gmanns stefnanda 5. mars 2017 var fallist & ad stefnandi gerdi
umbednar breytingar & hljédvist i hisnaedinu an sérstakrar greidslu. Stefnandi teldi ad
fjarmognun veeri i raun tryggd og veeri ad meta & hvada hatt hann myndi haga peirri
fjarmognun. P& kemur fram ad verid sé ad ganga fra afsali og umsokn um byggingarleyfi,
og ad framkvemdir attu pvi ad geta hafist 23. mars 2017. Var lagt til ad adilar



undirritudu leigusamning sem veeri med fyrirvara um ad fjarmognun, byggingarleyfi og
utgefid afsal myndi liggja fyrir ekki sidar en 15. april. Ef pessir fyrirvarar vaeru ekKi
uppfylitir fyrir pann tima pé geeti stefndi rift samningnum an frekari skuldbindinga.

[ bréfi 16gmanns stefnda 9. mars 2017 til I6gmanns stefnanda komu fram
sjonarmid stefnda um skilalysingar, eignarhald 16dar, vedsetningar og fjarmdgnun. |
nidurlagi bréfsins itrekar stefndi ad hann telji ad ekki sé kominn & bindandi
leigusamningur, en teljist slikur samningur hafa komist & geti stefnandi ekki borid fyrir
sig efni hans par sem slikt yrdi talid 6heidarlegt eda i 6llu falli 6sanngjarnt. Tilkynnt var
ad samningavidraedum a grundvelli hdsaleigutilbods fra 11. nGvember 2016 veeri hér med
slitid, en stefndi veeri tilbdinn ad skoda pad ad taka upp samningavidraedur ad nyju, geti
stefnandi synt fram & vidunandi stodu til pess ad ljuka malinu af sinni halfu.

Adilar attu i einhverjum 6formlegum samskiptum eftir petta og i lok mars 2017
upplysti stefndi stefnanda um ad hann veeri bainn ad skrifa undir leigusamning & 6dru
hasnadi fyrir starfsemi sina.

pann 21. april 2017 var gefid ut afsal frA Samhentum Kassagerd ehf. til stefnanda
fyrir 160inni ad Sudurhrauni 10, Gardabae, fastnr. 232-9897, og skjalid feert til
pbinglysingar pann 22. mai 2017.

Med breéfi 2. juni 2017 sendi I6gmadur stefnanda bréf til stefnda par sem krafist
var skadabdta vegna riftunar & leigusamningi & milli stefnanda. Med bréfi 16gmanns
stefnda 30. juni 2017 til ldgmanns stefnanda var bétakrofu stefnanda hafnad og visad til
bess ad stefndi hefdi ordid fyrir tjoni sem naemi 124.155.000 krénu, og ad askilinn veeri
réttur til pess ad krefjast frekari béta.

I framlagdri stadfestingu & husaleigusamningi stadfestir fyrirsvarsmadur
félagsins Rush Iceland ehf. ad pann 3. mars 2017 hafi stefnandi og félagid undirritad
leigusamning um 2.068 fm? rymi & jardhad hissins ad Sudurhrauni 10. Pann 19. mai
2018 undirritadi stefnandi husaleigusamning vid Miklatorg ehf. um leigu jardhaedar
hissins, eda samtals 4.826 fm?.

Adilaskyrslur gafu Brynjolfur Smari borkelsson og Hannes bor Baldursson fyrir
hénd stefnanda, og Helgi Hjalmarsson fyrir hénd stefnda. Vitnaskyrslur gafu Audur Yr
Sveinsdottir, Eirikur S. Svavarsson, Kjartan Rafnsson, Vignir Jonsson og Poérarinn

AEvarsson.



Malsastaedour og lagarok stefnanda:

Stefnandi byggir & pvi ad stefndi hafi verid skuldbundinn af hinu sampykkta
hasaleigutilbodi sinu vid stefnanda og ad einhlida og tilefnislaus riftun stefnda, sem lyst
hafi verid yfir med bréfi, dags. 9. mars 2018, hafi verid 6l6gmet og saknaem par sem
stefnandi hafi uppfyllt ad 6llu leyti peer skyldur sem hdsaleigutilbod adila, dags. 11.
noévember 2016, kvad & um og ad peir fyrirvarar sem voru fyrir pvi ad leigutilbodid feeli
i sér igildi bindandi husaleigusamnings milli adila hafi verid ad fullu uppfylltir. Engar
vanefndir hafi verid & fyrrgreindu leigutilbodi af halfu stefnanda og peer astaedur sem
stefndi byggir riftun sina & séu pvi ymist rangar eda haldlausar og o6rékstuddar
fullyrdingar sem enginn fyrirvari hafi verid um i leigutilbodi adila eda vardi hattsemi
stefnanda og geti med engum heetti verid réttmaetur grundvollur riftunar.

Stefnandi telur ljost ad tilgangur og markmid stefnda med fyrrgreindri hattsemi
hafi verid ad komast undan skuldbindingu sinni vid stefnanda par sem honum hafdi borist
tilbod um leigu annars hasnadis, sem hann hafi talid betur henta starfsemi sinni eda veeri
hagkvemara. Eftir ad stefndi tilkynnti stefnanda um ad honum hefdi borist tilbod um
leigu annars hasnadis hafi stefndi borid fyrir sig ymsar asteedur sem hann ymist vissi,
eda matti vita, ad hafi & engan hatt verid forsendur skuldbindingar peirra, eda hofdu peaer
asteedur komid upp i samskiptum adila. Med hattsemi sinni hafi stefnda ekki getad dulist
ad han myndi valda stefnanda verulegu tjoni og a pvi tjoni beri stefndi bétadbyrgd
gagnvart stefnanda.

Stefnandi byggir & pvi ad skadabodtaskylda stefnda leidi af almennu sakarreglunni
sem og meginreglunni um skuldbindagildi og efndir samninga. Med framangreindri
hattsemi sinni hafi stefndi med saknamum og 6l6gmaetum heetti rift gildum og bindandi
leigusamningi adila um leigu husnadis ad Sudurhrauni 10 i Hafnarfirdi, og ekki stadid
vid greidslu leigugreidsina eda énnur akveedi bindandi leigutilbods adila & pvi timabili
sem samid var um og vegna pess hafi stefnandi ordid fyrir fjarhagslegu tjoni. Riftun
stefnda hafi svo einnig valdid pvi ad stefnandi gat ekki stadid vid skyldur sinar um
afhendingu hluta husnzdisins til Rush Iceland, sem hafi pvi rift leigusamningi sinum vid
stefnanda med tilheyrandi tjoni fyrir stefnanda. Pa hafi stefnandi enn fremur ordid fyrir
umtalsverdum kostnadi vegna breytinga & husinu sem sérstaklega voru gerdar fyrir
stefnda og ad 6skum hans og hafi & engan hatt nyst vid byggingu hussins. Tjon stefnanda
i mali pessu sé pvi sennileg afleiding framangreindar hattsemi stefnda og orsakatengsl

séu milli hinnar 6ldgmaetu hattsemi og fjarhagslegs tjons stefnanda.



Stefnandi byggir krofu sina um skadabeetur & pvi ad stefndi hafi synt af sér
6logmeeta og saknema héattsemi sem valdid hafi stefnanda fjartjoni. Hin 6l6gmeeta og
saknaema hattsemi felist nanar tiltekid i pvi ad stefndi hafi med bréfi, dags. 9 mars 2016,
tilkynnt stefnanda um riftun hasaleigusamnings adila um fasteignina ad Sudurhrauni 10,
sem hafi verid kominn & milli adila. Stefnandi telur vafalaust ad bindandi
hasaleigusamningur hafi verid i gildi & milli adila. Um petta visar stefndi til
hasaleigutilbods, dags. 11. november 2011, par sem stefndi hafi skuldbundid sig til ad
leigja af stefnanda timabundid til tiu ara lagerhisnadi og skrifstofurymi i austurenda
fasteignarinnar ad Sudurhrauni 10 med peim skilmalum, réttindum og skyldum sem
nanar sé kvedid & um i leigutilbodinu. I umraeddu leigutilbodi sé skyrt kvedid & um pad
ad med undirritun pess sé kominn & bindandi leigusamningur milli adila med fyrirvara
um sampykki stjérnar stefnda. Samkvaemt akveedum hins bindandi leigutilbods hafi verid
gert rad fyrir pvi ad gerdur yroi formlegur leigusamningur um husnadid sem eftir
atvikum kvaedi nanar a um réttindi og skyldur adila. Hins vegar hafi slikt skilyrdi ekki
verid samkvemt akvaedum leigutilbodsins og engu breytt um skuldbindingargildi pess
0g ao pad teldist igildi bindandi leigusamnings.

Stefnandi bendir & ad med tdlvuposti 23. ndvember 2016 hafi Audur Yr
Sveinsdottir, starfsmadur stefnda, svo tilkynnt Brynjolfi Smara borkelssyni, starfsmanni
stefnanda, ad leigutilbodid hefdi verid sampykkt af stjérn pann sama dag. Vio pessa
tilkynningu stefnda hafi pvi legid fyrir ad fyrirvari vid gildi leigutilbodsins var uppfylltur
og leigutilbodid pvi ordid ad bindandi leigusamningi & milli adila. Med visan til pessa
liggi fyrir ad riftun stefnda a leigusamningi adila, dags. 9. mars. 2017, sé 6l6gmeet og
baer forsendur sem riftun stefnda byggist & séu ekki byggdar & 16gmatum sjénarmidum
vardandi atrioi sem fyrirvarar voru um i hinu bindandi leigutilbodi adila, hattsemi
stefnanda eda 6dru sem stefndi geti med triverdugum eda réttmaetum heetti borid fyrir
sig.

Stefndi byggi riftun sina i fyrsta lagi a pvi ad skilalysing hafi ekki legid fyrir vid
undirritun leigutilbodsins, og hafi ekki enn legid fyrir pegar samningnum var rift, og hin
hafi verid forsenda skuldbindingargildis leigutilbodsins. Pessu hafnar stefnandi med 6llu,
enda ljost ad pessi forsenda stefnda standist enga skodun og sé beinlinis 6sonn. Hid rétta
sé ad skilalysing 14 fyrir vid undirritun leigutilbodsins. bvi til stadfestingar pa vill
stefnandi benda & ad i télvuposti sem stefndi sendi stefnanda pann 27. oktober 2016 komi

eftirfarandi fram: ,,Vid atlum pvi ad vinna adeins i skilalysingunni sem pd varst bdinn



ad senda okkur til ad tryggja ad pad sem vid purfum komi 6rugglega fram i henni. b0
feerd vonandi plagg fra okkur um pad eigi sidar en & pridjudaginn i naestu viku.* Pessi
tolvupdstur fra stefnda stadfesti audvitad 6umdeilanlega ad skilalysing 1a fyrir &dur en
leigutilbod var undirritad. Pa vill stefnandi einnig i pessu samhengi benda a ad pann 9.
november 2016 sendi stefndi svo télvupdst par sem hann oOskar eftir pvi ad ekki verdi
minnst & skilalysinguna i tilbodinu par sem stefndi sé enn ad vinna i henni og vilji fa sina
eigin honnudi med i pad.

pa telur stefnandi ljost ad stefndi hefdi, edli malsins samkveemt, ekki undirritad
bindandi leigutilbod og tilkynnt stefnanda um sampykki stjornar nema skilalysing hefdi
legid fyrir eda stefndi hefdi verid sattur vid pa skilalysingu sem var til stadar pegar hann
tilkynnti stefnanda um sampykki stjornar eda teldi ad hdn veri forsenda
skuldbindingargildis tilbodsins. Enda sé tekid fram i leigutilbodi adila ad skilalysing
skuli liggja fyrir &dur en sést verai eftir sampykKki stjornar stefnda. Stefndi verdi audvitad
ad bera hallann af pessu par sem hann sendi stefnanda einhlida tilkynningu um sampykki
stjornar og par med sampykki fyrir pvi ad leigutilbodid veeri ordid skuldbindandi fyrir
hann. Enn fremur liggi fyrir ad jafnvel pott litid yrdi svo & ad stefndi hafi talid ad ekKi
hafi verid um endanlega skilalysingu ad reeda, sem séu reyndar engar forsendur fyrir i
leigutilbodi eda samskiptum adila, pa sé orsok pess rakin til 6ska af halfu stefnda um
breytingar hennar og dréattar hans um ad ljuka peim breytingum hennar eda breytingum
a hénnun og skipulagi hdsnadisins fra pvi sem I fyrir i upphafi. Sjaist petta glogglega i
ymsum gdégnum malsins, m.a. komi fram i télvuposti pann 28. oktober 2016 ad stefndi
hafi purft ad vinna adeins i skilalysingunni og tekid fram ad hann muni senda tillégur ad
breytingum i naestu viku. T 68ru skjali 6ski stefndi sjalfur eftir pvi, pann 9. névember
2017, ad ekki verdi minnst & skilalysingu i leigutilbodinu par sem hann sé enn ad vinna
i henni med sinum hénnudum og tillégur hans um breytingar liggi ekki fyrir strax. Enn
liggi fyrir ad stefndi taki fram i toélvupdsti pann 16. jantar 2017 ad hann sé ad fara yfir
skilalysinguna og muni senda uppferda tillogu sidar. Pa sé stefnandi itrekad ad yta a eftir
stefnda ad ljuka honnun sinni til ad haegt sé ad ganga fra malinu og hefja framkveemdir.
Stefndi geti pvi ekki borid fyrir sig ad skilalysing hafi ekki legid fyrir eda han hafi verid
forsenda leigu husnaedis eda skuldbindingargildis leigutilbodsins. Ekkert liggi fyrir i
malinu um annad en ad stefndi hafi ekki gert neinar athugasemdir vid pad ad skilalysing
la ekki fyrir eda hafi verid osattur vid pad. Pvert & moti bendi 6ll gogn malsins til pess



ad adilar hafi verid ad vinna ad lukningu malsins i sameiningu og skilalysingin hafi ekki
haft nein &hrif & pad af halfu stefnda.

Jafnframt byggir stefnandi & pvi i pessu samhengi ad ef raunin hefdi verid st ad
skilalysing hefdi ekki legid fyrir eda ad hun veeri forsenda skuldbindingargildis
leigutilbodsins pa hafi stefndi aldrei, fra undirritun leigutilbodsins og fram til pess tima
er hann tilkynnti um riftun pess, gert athugasemdir vid pad ad han leegi ekki fyrir, efni
hennar, eda krafid stefnda um hana eda rift leigutilbodinu & peim grundvelli. Hafi stefndi
af einhverjum asteedum stadid i peirri trd ad skilalysing hafi ekki legid fyrir verdur asteda
bess, likt og fram komi i fyrirliggjandi gégnum, eingdngu rakin til drattar og seinagangs
stefnda vid ad setja fram tillégur um breytingar hennar. Verdi stefnanda ekki um pad
kennt og hafi pad ad sjalfsogdu engin ahrif & skuldbindingargildi leigutilbodsins eda pa
stadreynd ad skilalysingin la fyrir vid undirritun leigutilbodsins, likt og malt hafi verid
fyrir um i leigutilbodi adila. En i leigutilbodinu komi enda eftirfarandi fram: ,,Husnadinu
verdur skilad samkvaemt nanari skilalysingu. Han mun liggja fyrir &dur en sost verdur
eftir sampykki stjornar leigutaka innan 20 daga fra undirritun pessa tilbods.*

Med visan til alls ofangreinds sé 6umdeilt ad pessi fyrirvari hafi verid uppfylltur,
og tilbodid ordid igildi bindandi leigusamnings, pegar stefndi tilkynnti stefnanda um ad
leigutilbodid hafi verid sampykkt af stjérn, enda liggi enn fremur fyrir ad skilalysingin
14 fyrir vid petta sampykki stjornar. Ad pessu virtu sé ljost ad stefndi geti & engan hatt
byggt riftun sina & pessu atridi.

Stefndi byggi riftun sina & pvi ad stefnandi hafi, vid undirritun leigutilbods, ekKi
verid bdinn ad tryggja sér réttindi eda eignarheimild yfir 16dinni sem reisa atti hid leigda
hds & og med engu moti upplyst stefnda um slikt vid undirritun hdsaleigutilbodsins. Pessu
hafnar stefnandi sem réngu og visar til pess ad fyrir liggur i malinu kaupsamningur
stefnanda & 168inni. Samkveemt kaupsamningnum 6dladist stefnandi eignarheimild yfir
[60inni med framsali fr& K16 ehf. pann 3. febriar 2016. Um pessa eignarheimild
stefnanda og tilkomu hennar hafi stefndi verid ad fullu medvitadur vid undirritun
hisaleigutilbodsins. A fundi sem stefnandi og stefndi attu pann 5. mars 2017, i kjélfar
athugasemda stefnda um petta, hafi verid farid yfir pessi atridi aftur med stefnda og
stefnda syndur kaupsamningur um stadfesta eignarheimild stefnanda & 16dinni og gogn
um ad fyrirvarar i kaupsamningi um steekkun l6darinnar veeru nylega uppfylltir. Pessu til
stadfestingar visar stefnandi til t6lvuposts stefnda fr4 5. mars 2017 par sem stefndi pakkar

fyrir gédan fund sl. féstudag og tekur fram ad pad séu vonbrigdi ad stefnandi sé ekki
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ordinn pinglystur eigandi lI6darinnar. Sama dag svarar l6gmadur stefnanda svo pessum
tolvupdsti stefnda og tekur fram ad nylega hafi verid lokid vid gerd gagna sem stadfesta
steekkun I6darinnar og pegar hafi verid synt fram & eignarhald stefnanda & 16dinni og
utgafa afsals sé pvi formsatridi. EAli malsins samkvaemt svarar eda métmeelir stefndi ekKi
pessum télvupdsti, enda efni hans i samraemi vid pad sem adilum for @ milli & fundi pann
3. mars 2017 og pau gogn sem lagu par fyrir, auk pess hafdi stefndi verid upplystur um
betta i bréfi fra stefnanda til stefnda, dags. 2. mars 2017.

A pvi sé byggt ad ekki hafi verid gerdur neinn fyrirvari um framangreint i
leigutilbodi adila og vid undirritun hafi legid fyrir ad stefndi veeri ekki pinglystur eigandi
[6darinnar, med visan til fyrirvara fyrir kaupunum um formlegan frdgang & steekkun
[6darinnar. Stefnda hefdi verid i 16fa lagid ad kynna sér pinglystar eignarheimildir
I6darinnar og hafa fyrirvara vid pad atridi i leigutilbodi hefdi hann talid petta forsendu
fyrir undirritun leigutilbods. bar sem stefndi gerdi pad ekki, eda taldi pad ekki skipta mali
vid undirritun leigutilbods, geti hann ekki byggt riftun sina a pessu atridi med I6gmaetum
heetti.

Stefnandi bendir einnig & ad hagsmunir hans séu folgnir i pvi ad geta reist his &
[60inni og innheimta leigugjald fyrir pad. Pad hljéti pvi ad gefa augaleid ad stefnandi
hefdi ekki haft neina hagsmuni af pvi ad leggja Gt i verulegan kostnad og vinnu vid ad
skipuleggja byggingu hass & 168inni ef hann hefdi ekki tryggda eignarheimild yfir henni.

Ad mati stefnanda pa stadfestir pad grun hans ad asetningur og &tlun stefnda hafi
verid ad losna undan skuldbindingu sinni vid stefnanda eftir ad honum barst hid dveenta
leigutilbod i februar 2017. P& hafi verid lionir teplega prir manudir fra undirritun
leigutilbods og stefndi aldrei fra peim tima borid petta atridi fyrir sig, eda énnur atridi
sem hann byggir riftun . Telur stefnandi petta syna med vafalausum hatti ad stefndi hafi
verid ad fullu medvitadur um hvernig atvikum um eignarhald l6darinnar var hattad, enda
hafdi hann verid upplystur um slikt fra upphafi.

Stefnandi byggir & pvi ad jafnvel pott litid yrdi svo a ad stefndi hefdi ekki verid
medvitadur um petta pa geti hann ekki borid petta atridi fyrir sig tepum premur
manudum eftir undirritun leigutilbods par sem stefndi hefdi haeglega getad kannad malio
og aflad sér upplysinga um petta fyrr. Stefndi gerdi pad ekki par sem hann taldi petta
ekki skipta mali, enda verid fullmedvitadur um hvernig pessum malum var hattad. I pessu
samhengi vill stefnandi einnig benda & péa stadreynd ad i kaupsamningi milli Samhentra
Kassagerdar hf. og K16 ehf. hafi verid skyr heimild hja K16 ehf. til ad framselja réttindi
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sin til annars einkahlutafélags einhlida. Stuttu eftir undirritun kaupsamningsins hafi
stefnandi svo verid stofnadur i peim tilgangi ad taka vid eignarhaldi & 16dinni. Stjorn K16
ehf. og stefnanda sé skipud sama adila og skuldbindur sa adili einn baedi feldg. Einnig sé
framkvemdastjori og prokdruhafi sa sami hja badum adilum. pa liggi enn fremur fyrir
ad sami eigandi sé ad 6llu hlutafé beggja adila auk pess sem eini fyrirsvarsmadur beggja
félaga sé einnig stofnandi stefnanda. Yfirlysing stefnanda, i bréfi dags. 2. mars 2017 um
ad réttindum skv. kaupsamningi milli K16 ehf. og Samhentra Kassagerdar hf. hafi verid
afsalad yfir til stefnanda, sé pvi ein og sér fullnaegjandi stadfesting a pvi ad stefnandi
hafdi réttmaeta eignarheimild yfir 16dinni. Slik yfirlysing hafi verid i fullu samreemi vid
heimild i kaupsamningi og framsal peirra réttinda.

Stefnandi telur ad pratt fyrir ad litid yrdi svo a ad stefnandi hefdi ekki tekid vid
Ollum réttindum kaupsamningsins fyrir undirritun leigutilbodsins og/eda ekki upplyst
stefnda um pad, pa hefdi stefnandi samt sem adur vel getad verid réttmeetur adili ad
samningi um leigu hassins. bekkt sé ad tiltekinn adili geti verid leigusali fasteignar pratt
fyrir ad vera ekki pinglystur eigandi hennar eda hafa eignarheimild fasteignar. Geti
heimild leigusala t.a.m. byggst & pvi ad leigusali hafi leigt fasteignina af eiganda hennar
og sé heimilt ad framleigja hana til pridja adila, eda samkvaemt samkomulagi eiganda
vid leigusala um ad heimilt sé ad leigja viokomandi fasteign til pridja adila, eda jafnvel
a grundvelli eigna- og stjornunartengsla milli eiganda og leigusala. bad liggi pvi ljost
fyrir ad jafnvel pott litid yrdi framhja peirri stadreynd ad stefnandi hafi haft 16gbundna
og éumdeilda eignarheimild yfir 168inni pegar leigutilbod adila pessa mals hafi verid
undirritad, pa hefdi stefnanda samt sem adur verid fullkomlega heimilt ad vera adili ad
samningi vid stefnda um leigu fasteignar sem atti ad risa & 16dinni.

Stefndi byggi riftun sina & pvi ad 160in hafi verid vedsett fyrir haar fjarhaedir og
par sem stefnandi sé ekki pinglystur eigandi I6darinnar geti hann ekki tryggt stefnda pau
réttindi ad leigusamningur komi til med ad standa framar ahvilandi vedskuldum. Med
visan til pess sem fram sé komid vill stefnandi benda & ad um hafi verid ad reda
pbinglystar heimildir sem stefnda hefdi verid i 16fa lagid ad kynna sér og gera fyrirvara
um i leigutilbodi adila, hefdi hann talid pad skipta mali eda vera forsendu fyrir gerd
leigutilbodsins. Stefndi kaus hins vegar ad gera pad ekki og verdi hann ad bera hallann
af pvi. Ad pvi virtu pa getur stefndi ekki byggt riftun sina & pessu atridi. pessu til vidbotar
vill stefnandi svo benda & ad skyrt komi fram i peim gégnum sem fyrir liggja i méalinu

og stefnda hofou verid kynnt, m.a. & fundi adila pann 5. mars 2017, sbr. framangreinda

12



umfjollun, og i bréfi stefnanda til stefnda, dags. 2. mars 2017, ad umreeddar vedskuldir
voru stefnda med 6llu 6vidkomandi og ad peim yrdi aflétt vid Gtgafu afsals. T somu
gbgnum komi fram ad hinar hau vedskuldir séu tryggingarbréf og ad peim verdi aflétt
gegn greidslu 140.000.000 krona. Af pessu hafi pvi verid ljést ad skuld af baki vedum a
I6dinni hafi verid umtalsvert leegri en fjarhaed hinna ahvilandi tryggingarbréfa.

Stefndi byggi riftun sina & pvi ad stefnandi hafi ekki stadfest ad hann geti ad fullu
fjarmagnad umreedda byggingu. Stefnandi visi til pess sem pegar sé fram komid, p.e. ad
stefndi hafi ekki gert neinn fyrirvara um petta i leigutilbodi adila og stefndi geti pvi ekki
byggt riftun sina a pessu atridi eda ad hann eigi yfir hofud skilyrdislausan rétt a
upplysingum um petta atridi. pratt fyrir pad pa hafi stefndi verid upplystur um pad & fundi
adila pann 5. mars 2017, og med bréfi, dags. 2. mars 2017, ad fjarmdgnun verkefnisins
veeri tryggo en til pess ad stefndi hefdi getad skodad pau mal og hvar og hvernig veeri
hagsteedast ad fjarmagna framkvaemdirnar pa yrdi formlegur leigusamningur ad liggja
fyrir, enda skilyrdi fra peim adilum sem stefnandi veeri ad vinna ad fjarmdgnun
verkefnisins med.

Samkvaemt framangreindu byggir stefnandi & pvi ad riftun stefnda & bindandi
leigutilbodi adila byggist ekki a neinum malefnalegum eda I6gmatum forsendum og sé
bvi umdeilt ad stefndi hafi rift leigutilbodinu med saknemum og 6l6gmatum haetti. S
hattsemi stefnda ad rifta leigutilbodinu og standa ekki vid umsamdar leigugreidslur til
stefnanda hafi valdid stefnanda miklu tjoni par sem um hafi verid ad reeda timabundinn,
og p.a.l. buppsegjanlegan, leigusamning til 10 ara, sbr. 58. gr. husaleigulaga nr. 36/1994.
Ad 6llu 6breyttu hefdi samningnum lokid pann 31. 4gust 2028 og stefndi buist vid ad fa
leigutekjur af hdsnaedinu fram til pess tima.

Stefnandi byggir & pvi ad asetningur hafi stadid til pess hja stefnda ad standa ekki
vid hid bindandi leigutilbod eftir ad stefndi tilkynnti stefnanda um ad hann hafi fengid
Oveent tilbod um leigu a 6dru hasnaedi. Stefndi hafi reynt hvad hann gat til ad bera fyrir
sig ymsar astedur sem hann taldi leida til pess ad hann geti rift eda losnad undan
skuldbindingum sinum vid stefnanda samkvamt akveedum hins bindandi leigutilbods.
pratt fyrir pad hafi stefnandi reynt eftir fremsta megni ad uppfylla allar krofur stefnda
um upplysingar og Utbunad hasnadisins pott stefnanda hafi ekki borid skylda til pess.
Eftir ad stefndi hafdi uppi kréfur um ymsar oréttmeetar upplysingar og skilyrdi fyrir gerd
formlegs leigusamnings hafi stefnandi komid til moéts vid stefnda med peim hatti ad

bjoda honum ad ganga fra leigusamningi med fyrirvara um ad slikar kréfur yrou
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uppfylltar fyrir akvedid timamark, ad 6drum kosti veeri stefnda mogulegt ad rifta honum
an frekari skuldbindinga. Hafi hér m.a. verid um ad raeda fyrirvara um fjarmdgnun, um
utgafu afsals og afléttingu vedskulda og um utgafu byggingarleyfis. Um petta visar
stefnandi til télvupdsts hans til stefnda pann 5. mars 2017. prétt fyrir pad hafi stefndi
ekki fallist & slika lausn og telur stefnandi pad stadfesta med 0yggjandi heetti ad eftir
framangreinda tilkynningu stefnda um ad hann hefdi fengid ovaent leigutilbod a 6dru
hasnadi hafi vilji hans og asetningur stadid til pess ad standa ekki vid hid skuldbindandi
leigutilbod adila, en fram til pess tima hafi vilji hans og athafnir borid pess merki ad hann
myndi standa vid skuldbindingu sina vid stefnanda. M.a. hafi stefndi lagt pad sjalfur til
ad gengid yroi fra undirritun leigusamnings an pess ad hann hafi & nokkurn hatt borid
pbau atridi sem riftun hans byggist a fyrir sig. Med pessu, og med visan til pess sem fram
hefur komid, gat stefnda ekki dulist ad su hattsemi hans ad rifta leigutilbodinu myndi
valda stefnanda verulegu fjartjoni og beri stefndi bétadbyrgd a pvi tjoni sem stefnandi
hefur ordid fyrir vegna pess.

Stefnandi byggir & pvi ad tjon stefnanda sé sennileg afleiding af hinni sakneemu
og 6logmeetu hattsemi stefnda og orsakatengsl séu par & milli. Stefnandi byggir & pvi,
med hlidsjon af 6llu pvi sem fram er komid, ad hin 6l6gmeeta riftun stefnda a leigutilbodi
adila hafi valdid stefnanda fjartjoni. Hafi stefnandi ad ollu Obreyttu ordid af
leigugreidslum i u.p.b. 120 méanudi fra stefnda, pad er fra 1. september 2017 til 31. 4gust
2028, vegna hinnar 6logmetu riftunar stefnda. Um sé ad raeda fjartjon sem stefnandi
hefdi aldrei ordid fyrir ef stefndi hefdi efnt skuldbindingu sina vid stefnanda.

pa byggir stefnandi & pvi ad hann hafi & sama hatt ordid af leigugreidslum af
leigusamningi vid Rush Iceland ehf. i u.p.b. 119 manudi, eda fra 1. ndvember 2017 til
30. september 2027, vegna hinnar dlégmaetu riftunar stefnda. Um sé ad reeda fjartjon sem
stefnandi hefdi aldrei ordid fyrir ef stefndi hefdi efnt hid bindandi leigutilbod adila par
sem stefnandi hefdi getad lokid vid fjarmognun og byggingu hussins og afhent Rush
Iceland husnadi sitt & réttum tima. Samkvemt almennum réttarahrifum riftunar midar
hin ad pvi ad gera adila eins setta og ef ekki hefdi komid til samningssambands milli
adila. Ad pessu sogdu liggi fyrir ad riftun stefnda leidi til pess ad stefnandi hafi ordid
fyrir fjartjoni sem hann hefdi ekki ordid fyrir ef stefndi hefdi ekki rift samningssambandi
sinu vid stefnanda. bannig séu bein orsakatengsl milli pess fjarhagslega tjéns sem
stefnandi hefur nu ordid fyrir vegna hinnar 6l6gmeetu riftunar stefnda og pess fjartjons

sem stefnandi krefst ni ad verdi baett. Auk pess sé tjonid sennileg og i raun bein afleiding,
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af hattsemi stefnda i mali pessu. Med visan til alls framangreinds byggir stefnandi & pvi
ad oll framangreind atridi leidi til pess ad stefndi beri & grundvelli sakarreglunnar, og
meginreglu samningaréttar um skuldbindingagildi samninga og ad samninga skuli halda,
skadabotaabyrgd gagnvart stefnanda & pvi tjoni sem hér um readir.

Stefnandi byggir & pvi ad fjartjon sitt nemi 115.957.383 kronum. Krofufjarhaedin
grundvallist & peim leigugreidslum sem stefnandi hefdi matt gera rad fyrir, hefdi ekki
komid til hinnar 6légmaetu riftunar stefnda, fra peim tima er samid var um samkvemt
bindandi leigutilbodi og fram til pess tima er stefnandi afhenti hid leigda til pridja adila,
eda 1. oktober 2018.

Krafa stefnanda sundurlidast pannig:

1. Leigugreidslur skv. leigusamningi vid stefnda kr. 56.048.154
2. Leigugreidslur skv. leigusamningi vid Rush Iceland kr. 59.909.229
Heildarkrafa: kr. 115.957.383

Samkvaemt leigutilbodi adila atti lagmarksstaerd hins leigda ad vera 2.600 fm? og
manadarlegt leiguverd kr. 1.980 & hvern fm?, eda sem nemur grunnleigu a.m.k. ad
fjarhaed 5.148.000 krénur (2.600*1.980), sem skyldi svo taka breytingum i samraemi vid
breytingar & visitdlu neysluverds til verdtryggingar m.v. grunnvisitolu i oktéber 2016,
sem var 436,4 stig, ad vidbaettum virdisaukaskatti. Vid utreikning & pessum krofulid
midar stefndi einnig vid ad 50% afslattur verdi veittur af leigugjaldinu fyrstu prja manudi
leigutimans, i samraemi vid samning adila par um.

Samkveemt leigusamningi stefnda vid Rush Iceland atti grunnleigufjarhaed ad
vera 4.342.800 kronur & méanudi, sem skyldi svo taka breytingum i samremi vid
breytingar & vistlu neysluverds til verdtryggingar m.v. grunnvisitolu i névember 2017,
sem var 444,6 stig, ad vidbattum virdisaukaskatti.

Stefnandi byggir a pvi ad fjarhad krofu hans um skadabatur sé pad fjarhagslega
tjon sem stefnandi hafi sannanlega ordid fyrir i formi tapadra leigugreidsina vegna
hattsemi stefnda i tengslum vid hina 6légmeetu riftun og ekki fengist beett.

Stefnandi krefst skadabo6tavaxta, skv. 1. mgr. 8. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, af krofunni fra peim degi er hin boétaskylda athéfn stefnda sem riftun
stefnda fol i sér atti sér stad, p.e. frd 9. mars 2017 til pess tima er lidin er manudur fra
birtingu stefnu pessarar. Fra peim degi krefst stefnandi drattarvaxta skv. 1. mgr. 6. gr.,

sbr. 1. mgr. 9. gr., somu laga.
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Stefnandi byggir & pvi ad hafa strax gert radstafanir til ad takmarka tjon sitt pegar
stefndi rifti leigusamningi sinum vid stefnanda, med pvi ad koma hdsinu i leigu og hefja
vidraedur vid hugsanlega nyja leigutaka. Slikar vidraedur stefnanda hafi leitt til pess ad
stefnandi gerdi leigusamning, dags. 19. mai 2018, vid pridja adila um leigu hluta hussins.
Samkvaemt peim leigusamningi atti afhending ad fara fram pann 1. oktober 2018 og var
hasid afhent pann dag. Ljost sé pvi ad med hlidsjon af sterd og tegund hussins leiddu
baer adgerdir stefnanda ad leigja hasid ad nyju til pess ad stefnanda tokst med skjotum
heetti ad takmarka tjon sitt til verulegra hagsbota fyrir stefnda. Slik tjénstakmérkun
stefnanda leidi til pess ad pad tjon sem stefnandi krefur stefnda um beetur fyrir vegna
tapadra leigugreiosina nai einungis fram til pess tima er stefnandi héf ad fa leigutekjur
fyrir hisid fra pridja adila. PG beri ad hafa i huga i pessu samhengi ad sé leigusamningur
sem stefnandi gerdi vid pridja adila kvedi a um umtalsvert leegra leiguverd a hvern
fermetra en samid hafi verid um vid stefnda og Rush Iceland. Ljost sé pvi ad tjon
stefnanda af hinni 616gmeetu riftun stefnda sé i raun mun meira en pad tjon sem stefnandi
geri krofu um baetur fyrir i mali pessu.

Hvad vardar krofu um vidurkenningu & skadabdtaskyldu visar stefnandi til pess
ad hann lét gera margvislegar breytingar a fasteigninni ad Sudurhrauni 10 ad beidni
stefnda. Um hafi verid ad reeda breytingar & teikningum og honnun hussins, m.a. & utliti,
hénnun, innra skipulagi, burdarpoli, loftreestingu o.fl. Pessar breytingar folu i seér
umtalsverdan kostnad fyrir stefnanda par sem hann purfti m.a. ad greida hénnudi og
verkfraedingi hussins fyrir hdnnunar- og teikningavinnu vid Gtfaerslu peirra. Fyrir liggi
ad aukinn kostnadur stefnanda fyrir vinnu Kjartans Rafnssonar (KJ hénnunarstudio slf.,
kt. 000000-0000), adalhénnudar hussins, vid umraeddar breytingar sé a.m.k. 400 timar,
eda sem nemi 4.720.000 kronum, auk virdisaukaskatts. Pa liggi fyrir ad aukinn kostnadur
S.Saga ehf., sé a.m.k. 12.806.968 kronur. Um sé ad reeda breytingar sem stefnandi hefdi
ekki latid gera nema ad beidni stefnda og vegna fyrirhugadrar nytingar hans & hasinu,
enda hafi stefnandi verid bdinn ad lata hanna hdsid med 6drum hetti adur en stefndi
Oskadi eftir pessum breytingum. Kostnadur vid peer breytingar sem gerdar voru ad beioni
stefnda liggi ekki ad fullu fyrir og pvi krefjist stefnandi pess ad vidkennd verdi
skadabotaskylda stefnda vegna pessa kostnadar, sbr. 2. mgr. 25. gr. laga um medferd
einkamala nr. 91/1991, sem stefndi beri skadaboOtaabyrgd a gagnvart stefnanda a
grundvelli almennu sakarreglunnar. Stefnandi hafi lagt Gt i pennan kostnad ad Ollu leyti

ad Oporfu par sem paer breytingar sem gerdar voru fyrir stefnda hafi verid nokkud
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sérteekar. Sé pvi um ad raeda kostnad sem stefnandi hafi aukalega ordid fyrir eingdngu
vegna skuldbindingar sinnar vid stefnda og hefdi ekki komid til nema vegna hennar. Med
visan til almennra réttarahrifa riftunar pa feli riftun i sér ad adilar eigi ad vera eins settir
og ef aldrei hefdi komid til samningssambands milli adila. Ljost sé pvi ad ef ekki hefdi
komid til samningssamband milli stefnda og stefnanda i mali pessu pa hefdi stefnandi
aldrei purft ad lata framkveema umreeddar breytingar & husinu fyrir stefnda og greida
sérstaklega fyrir peer. Ad 6dru leyti byggir stefnandi kréfu sina um vidurkenningu &
skadabotaskyldu stefnda ad 6llu leyti & sému malsasteedum og kréfu sina um greidslu
skadabota, eftir pvi sem vid &, og visar pvi til peirrar umfjéllunar hvad frekari og itarlegri
rokstudning varoar.

Um lagarok er vardar grundvoll skadabotadbyrgoar stefnda visar stefnandi til
almennra O6logfestra reglna islensks réttarfars um skadabaetur, sbr. p6é einkum
sakarreglunar. P4 visar stefndi til almennra reglna samningaréttar um skuldbindingargildi
samninga og ad gerda samninga beri ad halda sem og almennra reglna krofuréttar um
efndir fjarskuldbindinga. P& visar stefnandi jafnframt til laga nr. 38/1994 um
hasleigusamninga, pa helst 58. gr. Krafa stefnanda um vexti stydst vid 1. mgr. 8. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og krafan um drattarvexti stydst vid 1. mgr. 6.
gr., sbr. 9. gr., sému laga. Krafan um malskostnad stydst vid 1. mgr. 130. gr. laga 91/1991
um medferd einkaméla. VVardandi varnarping visast til 33., 34. og 35. gr. laga nr. 91/1991.

Malsastaedur og lagarok stefnda:

Stefndi motmeelir pvi ad leigusamningur hafi komist a eins og stefnandi heldur
fram. Svokallad husaleigutilbod frd 11. ndvember 2016 hafi verid dskuldbindandi fyrir
stefnda, enda hafdi stefnandi sjalfur og/eda adili sem kom i raun fram fyrir hans hénd
lyst pvi yfir i tolvuposti fra Brynjari S. Porkelssyni hinn 27. oktober 2016, til
aostodarframkvaemdastjora stefnda, ad su viljayfirlysing, sem sidar kom fram sem
hasaleigutilbod, veeri dskuldbindandi fyrir stefnda. Hattsemi stefnanda eftir ad skrifad
var undir husaleigutilbod fra 11. november 2016 bendi til hins sama par sem hann
motmeeli pvi & engan hatt pegar stefndi innti stefnanda hinn 30. desember 2016 eftir pvi
hvenar etti ,,ad kvitta uppa samninginn.” Samskipti adilanna bendi til hins sama, par
sem stefnandi hafi sent stefnda sifellt nyjar utgafur af samningum til yfirlestrar, t.d. med
tolvupdsti hinn 19. jandar 2017, sbr. einnig télvupdst dags. 6. febrdar 2017, fra Iogmanni

stefnanda. Jafnframt sé byggt 4 pvi ad par sem ekki hafi verid gerdur skriflegur
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husaleigusamningur, skv. 4. gr. husaleigulaga um pau atridi sem 6. gr. peirra laga meelir
fyrir um, pa geti stefnandi ekki byggt & pvi ad til stadar sé hasaleigusamningur milli
adilanna en slikt sé skilyrdi fyrir pvi ad stefnandi geti byggt & pvi ad hann njéti lagalegrar
stodu leigusala, ekki sist fyrir pa sok ad i husaleigutilbodi komi skyrt fram ad ut fra pvi
veeri gengid ad gerour yrdi leigusamningur. Undirritun framkvemdastjora stefnda &
hasaleigutilbodid hafi ekki getad breytt pessu, enda komid fram ad pad veeri stjornin sem
veita skyldi sampykki sitt.

Auk pessa hafi purft samkvemt sampykktum stefnda undirritun priggja
stjornarmanna saman til pess ad rita firma félagsins. Hinum skyra fyrirvara um sampykki
stjornar hafi pvi ekki verid vikid fra nema med undirritun priggja stjornarmanna félagsins
undir skuldbindandi samning um leigu & vidkomandi hdsnadi. Negi stefnanda ekki ad
visa til undirritunar framkvaemdastjora & husaleigutilbodi eda til télvupdstskeytis, dags.
23. ndvember 2016, fra starfsmanni stefnda. Hvorugt félaganna hafi stlad ad aflétta eda
breyta umraeddu skilyrdi, sem skyrt komi fram i husaleigutilbodi, né la fyrir umbod.
Stjérn félagsins alyktadi & engum tima um ad skilyrdinu yroi aflétt, hvorki &
framangreindum fundi sinum 23. névember 2016, eda a 6drum fundi. Alfarid sé hafnad
beim skilningi stefnanda, sem fyrst kom fram i télvupdsti Ibgmanns stefnanda hinn 10.
febriar 2017, ad skilyrdid um skilalysingu hafi verid fellt nidur eda pvi fullnaegt. A
engum timapunkti hafi stjornin vikid fra pvi skilyrdi fyrir sampykki sinu &
leigusamningnum ad fyrir leegi skilalysing um pad hvernig skila atti hisnadinu. Aldrei
hafi skapast forsenda til pess, enda nadist aldrei saman um skilalysinguna. Allt petta sé i
samraemi vid afstodu stefnanda sjalfs sem hafi litid svo a ad samningar hefou ekki komist
4, sbr. t.d. tolvupost fra stefnanda 7. febrtar 2017. bydi pvi ekki fyrir stefnanda ad bera
pbvi vid i malinu ad samningar hafi komist &.

Stefndi byggir a pvi ad ogildingarreglur samningalaga og 6nnur atridi leidi til
bess ad meintur husaleigusamningur sé 6gildur eda riftun fyllilega réttmeet. Hafi
leigusamningur komist &, sem po sé motmelt, pa réttleeti pad ekki framkomu stefnanda,
sem hafi baedi verio amelisverd og villandi gagnvart stefnda og falid i sér brot &
tillitsskyldu gagnvart honum, sem og par adsteedur sem til stadar voru pegar meintur
samningur komst & og sem sidar komu fram.

Fyrirsvarsmadur stefnanda og adstodarmadur hans, sem fyrst kom fram sem
fulltrai fasteignasolu en sidar reyndist vera vidskiptafélagi fyrirsvarsmanns stefnanda og

eigandi peirra hagsmuna sem um radir, beittu fortélum, ad pvi er virdist blekkingum,
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gagnvart stefnda til pess ad fa hann til pess ad undirrita skjol, med pvi m.a. ad tja stefnda
ad undirritad leigutilbod veeri ekki bindandi en byggi svo & hinu gagnsteda. Pannig
upplysti stefnandi ekki stefnda um ad réttur stefnanda til 168ar hafi verid algerlega 6viss
og réttarstada stefnda sjalfs somuleidis m.a. af eftirfarandi sokum:

Osannad sé ad stefnandi hafi ordid adili ad peim kaupsamningi & milli Samhentra
Kassagerdar hf. og K16 ehf. fyrr en eftir ad stefndi hafdi slitid samningavidreedum vid
stefnanda: Hinn 2. mars 2017 hafi I6gmadur stefnanda framvisad ljosriti af umreeddum
kaupsamningi, sem fylgiskjali med bréfi hans til I6gmanns stefnda, og par sé ekki su
aritun um adild stefnanda ad samningnum, sem stefnandi byggi a i stefnu. Stefndi telur
ad dagsetning aritunarinnar @ umraeddu domskjali sé ekki rétt og byggir & pvi, nema
stefnanda takist ad sanna hid gagnsteda. Stefnandi hafdi pvi ekki pa heimild til
umraddrar 16dar sem naudsynleg var til pess ad tryggja hagsmuni stefnda. ba heimild
gat hann ekki synt fram & pétt a hann hafi verid skorad i bréfi I6gmanns stefnda, dags.
22. febrdar 2017, til stefnanda. Felist i pvi brot a ologfestri tillitsskyldu islensks
fjarmunaréttar.

Auk framangreinds hafi verid ovist med 6llu hvort 16darleiguhafinn, Samhentir
Kassagerd hf., myndi vilja lata af hendi peer 16dir eda hefdi getad 1atid af hendi peer 160ir
sem stefnandi purfti til pess ad efna leigutilbod, eda sidar meintan leigusamning milli
stefnanda og stefnda. Pegar skrifad hafi verid undir hisaleigutilbod hafdi stefnandi engan
samning gert en kaupandi skv. kaupsamningi um l6dina, K16 ehf., sé félag i eigu
fyrirsvarsmanns stefnanda, hafdi i fyrsta lagi vanefnt skuldbindingar sinar skv. honum,
auk pess sem umraeddur kaupsamningur var ekki skuldbindandi fyrir seljanda l6darinnar.
Undir skjalid hafi meirihluti stjornar Samhentra Kassagerdar hf. ekki ritad, svo sem parf
skv. reglum hlutafélagaréttarins, sbr. og vottord ur fyrirtekjaskra. Par sem stefnandi gat
ekki, pratt fyrir askorun i framangreindu bréfi Il6gmanns stefnda, synt fram a heimild sina
til 16darinnar, gat stefndi ekki alyktad, og er ekki hagt ad alykta, annad en ad um
vanheimild til I60arinnar veeri ad reda. Pad ad upplysa stefnda ekki um slika vanheimild
i upphafi feli i sér brot & tillitsskyldu. Jafnframt byggir stefndi & pvi ad med pessu hafi
brostid su forsenda sem stefndi hafdi fyrir vidskiptum sinum vid stefnanda um ad tryggt
veeri ad byggingarframkvaemdir gengju hratt og 6rugglega fyrir sig.

Stefnandi hafi heldur ekki upplyst stefnda um ad umraeddur kaupsamningur hefdi
verid gerdur a peirri forsendu ad seljandi skv. honum fengi sampykki Gardabajar fyrir

breyttu deiliskipulagi og sameiningu 6da nr. 8 og 10 vid Sudurhraun, og ad pad
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sampykki veeri ekki fyrirliggjandi. Slikt var ekki einungis fallid til pess ad skapa 66ryggi
um ad stefnandi naedi naudsynlegri radstofunarheimild yfir 16dinni heldur einnig til pess
fallid ad seinka framkveemdum vid byggingu. Launung vardandi petta af halfu stefnanda
feli einnig i sér brot a dskradri reglu fjarmunaréttarins um tillitsskyldu gagnvart
vidsemjanda. bott stefnandi reyni ad lata lita svo Ut ad stefnandi hefdi tryggt sér reétt til
[6darinnar med peirri &ritun sem fram komi i framangreindum kaupsamningi, pa hafdi
stefnandi ekki gert pad. Stefndi telur &ritunina ranglega dagsetta og sjéist pad m.a. &
efnahagsyfirliti i arsreikningum fyrir reikningsarin 2016 og 2017, sem skv. textaskyringu
i peim sjalfum séu i samraemi vid 7. mgr. 3. gr. . nr. 3/2006 um arsreikninga, sbr. og
reglugerd nr. 974/2016 um framsetningu og innihald arsreikninga orfélaga byggt a
skattframtdlum. Sé i peim m.a. stadfest ad engar slikar skuldbindingar hafi verid til
stadar. Telur stefnandi ad umraedd aritun sé sidar til kominn, enda hafi han t.d. ekki verid
a ljosriti umreedds kaupsamnings sem fylgdi sem fylgiskjal med bréfi l6gmanns
stefnanda 2. mars 2017. Pétt ekki yroi a petta fallist pa megi furdu seeta ef stefnandi
upplysi ekki stefnda um aritunina fyrr en mérgum arum sidar, einkum ef haft sé i huga
ad stefndi hafdi af miklum punga byggt & vanheimild stefnanda sem astaedu fyrir beitingu
vanefndalrrada, t.d. i bréfi Idgmanns stefnda 22. febrtar 2017. bad sé i sjalfu sér brot &
framangreindri tillitsskyldu.

Pa sé & pad bent ad stefnandi 1ét stefnda ekki vita af pvi ad fyrirhugadur
leigusamningur myndi purfa ad vikja fyrir betri rétti eldri vedhafa & 16dinni, nema
samningur nadist vid pa adila um ad heimila leigusamninginn & undan peim i vedrédinni.
Hinn 14. desember 2016 hafi enn verid ahvilandi tryggingarbréf Arion banka hf. upp &
1,3 milljarda kréna & hluta peirra I6darparta sem sidar vard ad Sudurhrauni 10, og 6vissa
um aflysingu peirra. beim tryggingarbréfum hafi ekki verid aflyst fyrr en sidar, og pvi
hefdi fyrirhugadur leigusamningur stadid ad baki umreddum tryggingarbréfum i
réttindardo, t.d. vid uppbod skv. 56., sbr. 50. gr., I. nr. 90/1991 um naudungarsélu, og
réttindi skv. honum pvi haeglega getad farid forgéroum vid uppbod, gjaldprot og adrar
réttargerair.

Stefnandi hafi ekki 1atid stefnda vita af pvi, sem hann haldi nu fram i stefnu, ad
leigusamningar vid stefnda og fleiri adila veeru skilyrdi fyrir pvi ad bygging umradds
huss fengist fjarmognud og ad an slikra samninga vid stefnda og Rush Iceland myndu
aform stefnanda um byggingu vidkomandi huss hrynja. Ad upplysa ekki um slikt teljist
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brot a tillitsskyldunni og byggir stefndi & pvi ad pad skuli m.a. leida til pess ad stefnandi
geti ekki byggt & pvi sidar ad stefndi beri 4byrgd & slikum mdgulegum afleidingum.
Byggt er & pvi ad stefnandi hafi ekki gert neinn leigusamning vid Rush Iceland.
Skjal pad sem finna megi i gégnum malsins fullnaegi ekki peim skilyrdum um form og
efni sem kvedid sé & um i 4. og 6. gr. husaleigulaga. Hvort sem stefnanda takist slik
sénnun um ad leigusamningur hafi i raun verid gerdur vid Rush Iceland, pa upplysti
stefnandi ekki stefnda um umreett riftunarakvaedi i honum og pydingu pess fyrir
framgang verkefnis stefnanda. ba hafi stefnandi ekki heldur upplyst stefnda um ad pvi
hefdi verid beitt, sem po6 séu engin sénnunargdgn til um. Slikt sé brot & tillitsskyldu sem
stefnandi sjalfur verdi ad bera hallann af. Vid mat & pessu broti verdi ad hafa i huga ad
stefnandi byggir & pvi ad umraeddur leigusamningur vid Rush Iceland hafi verid gerdur
einmitt i pann mund sem stefnandi vissi ad riftun stedi fyrir dyrum, sbr. bréfa- og
tolvupostssamskipti adilanna & peim tima, t.d. bréf Il6gmanns stefnda, dags. 22. febrtar
2017, til Iogmanns stefnanda. EkKi liggi fyrir 5nnur gogn um meinta riftun samnings vid
Rush Iceland 6nnur en framangreind ,,stadfesting”. Telur stefndi ad pad sé hluti af
blekkingum stefnanda ad lata lita svo Ut ad umraeddur samningur hafi nadst & peim tima
og svo verid rift. Ekkert bendi til pess ad samningavidraedur hafi att sér stad & milli
stefnanda og Rush Iceland i upphafi mars 2017 og sé umraddri riftun hafnad sem
6sannadri, sem og tilvist sliks samnings af sému sékum. bar sem stefnandi hafi ekki
upplyst um neitt annad og par sem enginn annar frd Fasteignasdlu Reykjavikur en
Brynjolfur Sméri Porkelsson hafi sjaanlega haft med milligongu husaleigutilbods ad gera
ba geroi stefndi, og gerir, rad fyrir ad einmitt hann hafi verid sa leigumidlari sem hafdi
med pa milligéngu ad gera. Byggt sé & pvi ad pad hafi verid 6heidarlegt af halfu stefnanda
ad lata stefnda ekki vita ad s& opinberi syslunarmadur sem hafdi slika milligdngu um s.k.
hasaleigutilbod etti sjalfur pa hagsmuni sem milligangan laut ad. Stefndi gekk ut fra pvi
ad sa aadili, sem geetti hagsmuna stefnda til jafns & vid hagsmuni stefnanda, atti sjalfur
ekki hagsmuna ad geeta vardandi vidkomandi samninga og veeri vidskiptafélagi stefnanda
og Hannesar pors Baldurssonar, fyrirsvarsmanns stefnanda, eins og sjaist berlega af
yfirlitum af vef Creditinfo yfir hlutafélagapatttoku nefndra einstaklinga. Ad upplysa
stefnda ekki um slikt sé brot & tillitsskyldunni. | pessu sambandi sé bent & ad
margumraeddur Brynjolfur hafi I6ngum att mikla hagsmuni i stefnanda og tengst
stefnanda & margan hatt. Stefnandi hafi fra upphafi haft 16gheimili ad Skeifunni 17, en

pbar sé Fasteignasala Reykjavikur til hisa par sem umraeddur Brynjolfur starfi, eda hefur
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a.m.k. starfad par og tengist peirri fasteignasélu, og sé giftur starfsmanni sem par starfar,
en han hafi verid i varastjorn stefnanda fra stofnun pess félags. Samkvaemt arsreikningi
stefnanda fyrir reikningsario 2017 sé stefnandi, p.e. Hellubyggd ehf., alfarid i eigu
Eignabyggdar ehf., sem einnig sé til husa ad Skeifunni 17. Samkvemt arsreikningi
Eignabyggdar ehf. fyrir reikningsarid 2016 sé pad felag ad halfu leyti i eigu HB eigna
ehf., Haukdalabraut 102, en ad hélfu leyti i eigu HB-100 ehf., Haukdzlabraut 100, en
pbessi félog stddu ad stofnun Eignabyggdar 18. agust 2016, sbr. stofngégn. Telur stefndi
ad framangreindur Brynjolfur sé eigandi ad HB-100 ehf. Samkvemt arsreikningi
Eignabyggdar ehf. fyrir reikningsarid 2017, sé HB-100 ekki lengur eigandi ad
umreeddum 50% hlut i Eignabyggd heldur sé pad Medalvegur ehf., kt. 000000-0000, sem
stofnad var hinn 4. jali 2016 af framangreindum Brynjolfi, sem skrédi sig pa fyrir 6llu
hlutafé pess, 500.000 krénum, sbr. stofngdgn. Telur stefndi ad framangreind tengsl geti
leitt og skuli leida til 6gildis meints hdsaleigusamnings milli stefnanda og stefnda og/eda
vera grundvollur riftunar hans, skv. dgildingarreglum samningalaga nr. 7/1936 um
samningsgerd umbod og 6gilda 16ggerninga, einkum skv. 30., 33. og 36. gr. vegna
6sanngirni, sviksemi og Oheidarleika vido samningsgerd og skv. riftunarreglum
fjarmunaréttar vegna brostinna forsendna, sem einnig eigi stod i framangreindum
akvaedum samningalaga. | pessu sambandi skuli m.a. litid til pess ad skv. 4. mgr. 76. gr.
hasaleigulaga sé leigumidlara 6heimilt ad gerast sjalfur adili ad leigusamningi sem
honum sé falid ad koma &.

Stefndi byggir a pvi ad med framangreindum heetti hafi stefnandi brotid 6ldgfesta
reglu islensks réttar um tillitsskyldu i samningssambandi og komid fram af 6sanngirni
og/eda sviksemi gagnvart vidsemjanda sinum, stefnda, badi i addraganda pess ad
hasaleigutilbod var undirritad og sidar pegar stefnandi leitadist vid ad pvinga fram
undirritun hasaleigusamnings pétt hann vissi af algerri vanheimild, vanheimild ad hluta
i tengslum vid 16dina ad Sudurhrauni 10 og adra agalla sem adur séu tiundadir og leiddu
til pess ad réttarstoou stefnda, sem leigutaka skv. radgerdum husaleigusamningi, var
verulega 6gnad. I raun hafi verid um glafraspil ad reeda par sem gridarlegum hagsmunum
stefnda af pvi ad komast fljott i nytt og steerra hisnaedi, og stefnandi pekkti, hafi verid
stefnt i mikinn haska.

Stefndi bendir a ad fyrir liggi ad byggingarframkvaemdin ad Sudurhrauni 10 hafi
ekki verid fjarmognud, eins og skyrt komi fram i télvupdsti Ilgmanns stefnanda pann 5.

mars 2017 og pvi algerlega ovist hvort stefnandi yroi feer um ad hefja framkveaemdir, hvad
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ba ad ljuka peim. I arsreikningi stefnanda fyrir reikningsarid 2016, sem sampykktur hafi
verid a adalfundi stefnanda hinn 17. mars 2017, komi fram ad eignfaerdur
framkvaemdakostnadur sé hodnnunarkostnadur vegna fyrirhugadra framkvemda &
160unum Sudurhraun 8 og 10 i Gardabe ,,sem félagid hyggst kaupa pegar fjarmognun
liggur fyrir.* Synir petta ad hinn 17. mars 2017 hafdi stefnandi ekki keypt vidkomandi
160 og ad viokomandi bygging var ekki fjarmognud. Vitavert hafi verid af halfu
stefnanda og annarra peirra sem unnu ad pvi ad stefndi myndi skuldbinda sig gagnvart
stefnanda svo sem var astatt um. Sé byggt a pvi ad slikt skuli leida til 6gildis, sem og
gildrar heimildar til riftunar og pvi til syknu af éllum kréfum stefnanda. I pessu sambandi
sé bent & ad stefnanda hafi verid kunnugt um ad stefnda leegi mjog & ad koma sér fyrir i
steerra hisnadi, sbr. m.a. stadfestingu légmanns stefnanda i bréfi 2. mars 2017. pad sé
ekki fyrr en i april og mai 2018 sem fjarmoégnun & fyrir, sbr. adurgreind lans- og
tryggingarskjol.

Stefnandi byggir a pvi ad meint tjon stefnanda vegna 2. krofulids i stefnu sé
6sannad, og seeti furdu ad endanlegar kostnadartolur vegna honnunar skuli ekki liggja
fyrir meira en tveimur arum eftir ad samningavidraedum var slitid. Hvorki reikningar
hoénnuda né timaskyrslur séu fyrirliggjandi vegna hins meinta tjéns og engin gogn sem
syna fram & ad sU vinna sem hénnudur & ad hafa unnid ad hafi tengst sérpdrfum stefnda,
hafi slik vinna verid unnin. Yfirlysingar & framlogdum doémskjolum séu augljoslega
utbunar vegna pessa domsmals og feli i sér skriflega vitnaskyrslu sem beri ad hafna nema
stadfest sé fyrir domi. Ekki séu heldur fyrirliggjandi verksamningar stefnanda vid meinta
hénnudi, og ekki sé hagt ad Gtiloka ad hann hafi verid greiddur af 6drum. Pott stefnandi
kunni ad geta synt fram & byggingarkostnad af peirri eign sem nu sé risin ad Sudurhrauni
10 pa geti hann ekki vaenst pess ad slikur byggingarkostnadur sé borinn af peim sem hann
telur vaentanlegan leigutaka, til pess sé engin heimild. I pessu sambandi verdi ad byggja
a pvi ad innheimta leigu sé skilyrt pvi ad buid sé ad afhenda nothefa fasteign. Ljost sé
ad viokomandi hus hafi ekki verid leiguheeft & pvi timabili sem leigu sé krafist fyrir.
Lokadttekt a hinu leigda hafdi ekki verid lokid pegar mal petta var hofdad i april 2019.
Stefnandi hafi ekki synt fram & pad hvener fasteignin vard heef til Gtleigu og verdi hann
ad bera hallann af pvi ad bétagrundvéllur sé rangur. Telur stefnandi ad lokadttekt &
umraeddu hasi hafi ekki ordid fyrr en a arinu 2019. Ad 6dru leyti sé visad til umfjollunar

um skort & sénnunargégnum vardandi meint tjon, sem leida skuli til syknu. P& beri vid
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arlausn malsins ad taka mid af pvi ad stefnandi hafi ekki leitast vid ad takmarka tjon sitt
en slikt leidi til missis bota sem viokomandi kynni ella ad eiga rétt til.

Sé talid ad samningur hafi komist & pa er byggt & pvi ad mdguleg vanefndadrradi
stefnanda séu fallin nidur sokum témleetis. Teljist riftun, sem fram kom i breéfi, dags. 9.
mars 2017 vera 6l6gmeet hafi stefnanda pa pegar verid ljost ad hann kynni ad eiga peer
krofur sem hann gerir i stefnu. par sem hann hofst ekki handa um ad stefna malinu fyrr
en med stefnu peirri sem pingfest var 8. mai 2019 sé krafa hans fallin nidur sékum
tomleetis. Vio mat & ahrifum témleetis beri ad lita til pess ad pad komi sér sérstaklega illa
fyrir stefnda og eigendur stefnda ad krafan skuli koma fram nd en ekki strax og unnt var
ad gera krofuna, enda hafi mjog stor hluti hlutafjar i stefnda verid keyptur og seldur fra
bvi ad stefnandi hefdi fyrst getad gert viokomandi krofu. Engin sérstok &steda hafi verid
til ad bida med malshofdun teldi stefnandi sig eiga réttmeeta krofu & hendur stefnda, og
drdugra sé um sonnun, p.m.t. ad fa fram vitnisburd til pess ad stydja vio malsastaedur
adila, pegar malsokn hafi dregist svo sem hér um reedir.

Um lagardk er visad til husaleigulaga nr. 36/1994, einkum 4. gr., um ad
hasaleigusamningur skuli vera skriflegur, 6. gr. um inntak hdsaleigusamninga og
akvaedis XV. kafla um leigumidlun, sérstaklega 4. mgr. 76. gr. um adild leigumidlara ad
leigusamningi. ba visar stefndi til laga nr. 90/1991 um naudungarsélu, einkum 50. og 56.
gr., til pinglysingalaga nr. 39/1978 og é&kveeda laga um samningsved nr. 75/1997
vardandi réttindar6d veo- og eignarréttinda og kvada yfir fasteignum. Jafnframt er visad
til meginreglna islensks réttar um umbodsreglur, p.m.t. skv. dkveedum hlutafélagalaga
og laga um einkahlutafélég nr. 138/1994, einkum 44. og 49. gr. peirra og til dkvaeda
42/1903 um verslunarskrar, firmu og prokdruumbod, einkum 2. mgr. 14. gr. peirra. béa er
visad til 6logfestra reglna islensks réttar um tranadarskyldu vid gerd samninga og til laga
nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og ogilda I6ggerninga, einkum 30., 33. og 36. gr.
um ahrif 6sanngirni, sviksemi og 6heidarleika vid samningsgerd. Auk pess er visad til
ologfestra reglna samninga- og krofuréttar um ahrif brostinna forsendna vid
samningsgerd og reglna samninga- og krofuréttar um ahrif vanheimildar a réttarstodu
samningsadila. Enn fremur er visad til reglna islensks krofuréttar um témleti og ahrif
bess & rétt til pess ad krefjast efnda og vanefndadrreeda. Krafa um malskostnad er byggd

a129. gr. og 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
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Forsendur og nidurstada:

Agreiningur er um pad hvort hisaleigutilbod pad sem malsadilar undirritudu 11.
november 2016 feli i sér gildan hasaleigusamning. T umpraettu skjali kemur fram ad med
undirritun pess sé ,,i raun kominn & bindandi leigusamningur milli adila, p6 med fyrirvara
um sampykki stjornar stefnda. b6 er gengid Ut fra pvi ad gerdur verdi leigusamningur,
sem eftir atvikum getur meelt nanar fyrir um leigukaupin.*

Samkvaemt gognum malsins var fundur haldinn i stjorn stefnda pann 23.
november 2016, og i fundargerd kemur fram: ,,Stjorn sampykkti ad leigusamningur a
Sudurhrauni 10 yrdi gerdur. Reett var um ad askilegt veeri ad taka inn framleigureétt i
samninginn. Samningurinn er til 10 4ra.” [ tolvupdsti starfsmanns stefnda til stefnanda
sama dag kemur fram: ,,Viljayfirlysingin var sampykkt af stjorn i morgun.*

Vid undirritun skjalsins var hus ekki risid & 16dinni en fyrir lagu teikningar af
veentanlegu stalgrindarhdsi. Stefndi hafdi akvednar hugmyndir um pad hvernig hiisnadid
aetti ad vera Ur gardi gert svo ad pad hentadi starfsemi hans, og Ut fra peim hugmyndum
hofst arkitekta- og hénnunarvinna um breytingar & fyrirliggjandi teikningum hussins. For
st vinna fram i samrédi vid stefnda, medal annars med pvi ad innanhdsarkitekt & hans
vegum setti fram krofur til adalhdonnudar hussins, Kjartans Rafnssonar. Samkvaemt
skyrslu Kjartans fyrir déminum, og skyrslu Vignis Jonssonar hénnudar, komu fram
stanslausar krofur af halfu stefnda um breytingar, mjog sérhafdar kréfur, og pegar upp
hafi verid stadid hafi i raun verid buid ad endurhanna husid, svo sem burdarvirki pess.

Af framangreindu pykir ljost ad af beggja halfu var unnid Gt fra pvi ad um
bindandi samning veeri ad reda, og er ekkert i gégnum malsins sem stydur pa malsastaedu
stefnda ad stefnandi hafi sjalfur ekki litid svo &. Pa verdur af bokun stjornar stefnda ekki
annad radid en ad i pvi felist sampykki um fyrirliggjandi leigusamning, pétt stjornin hafi
talid ad i endanlegum samningi pyrfti eftir atvikum ad kveda nanar & um framleigurétt.
Sa stadreynd ad ekki var ritad undir endanlegan samning i framhaldi fundar stjornar
stefnda, verdur eingdngu rakid til hattsemi stefnda sjalfs, med kr6fum um breytingar &
honnun hussins, sem aftur leiddi til pess ad ekki var haegt ad ljuka vid gerd skilalysingar.

Med undirritun samningsins og eftirfarandi sampykki stjornar stefnda var
formskilyrdum fullnzgt, og ekki er annad fram komid en ad samningurinn uppfylli 6ll
skilyrdi pess ad geta talist fullgildur hasaleigusamningur skv. akveedum husaleigulaga
nr. 36/1994.
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Stefndi byggir a pvi ad sé um gildan samning ad reeda pa beri ad 6gilda hann med
visan til 6gildingarreglna samningalaga.

Upplyst var i malinu ad pad hafi verid starfsmadur & vegum stefnda sem hafi sett
sig i samband vid Fasteignasdlu Reykjavikur um mogulega leigu a hasnadi fyrir
starfsemi stefnda. Pétt nu liggi fyrir ad eiginkona annars fyrirsvarsmanna stefnanda hafi
verid i varastjorn stefnanda 4 peim tima, og jafnframt einn af eigendum
fasteignasoélunnar, pé er ekkert pad fram komid ad beitt hafi verid fortélum, blekkingum
eda svikum i pvi skyni ad fa stefnda til ad undirrita skjol um leigu husnadisins. Telst
malsasteedan orokstudd og 6sonnud. ba er 6sannad ad fyrirsvarsmadur stefnanda hafi
med einhverjum heetti komid fram sem fulltrdi fasteignasolunnar. Verdur framangreindri
malsasteedu pvi hafnad.

Stefndi byggir & pvi ad honum hafi verid heimil riftun samningsins fra 11.
november 2016, sem fram for pann 9. mars 2017.

[ samningnum kemur fram ad leigutimi hafi verid azetladur fra 1. september 2017,
og er ekkert i malinu fram komid um ad pad hefdi ekki getad stadist, sbr. sidar, hefou
framkvaemdir hafist fljotlega eftir gerd samningsins. Upplyst er ad framkvaemdir gatu
ekki hafist fyrr en hénnun hassins laegi fyrir, sem veeri forsenda fyrir pontun & efni i
hasid. Ekkert i malinu gefur til kynna ad dratt a pvi ad hefja byggingu hissins megi rekja
til athafna eda athafnaleysis stefnanda. Asteedu pess ad ekki var hagt ad ljuka hénnun
hassins, og par med endanlegri skilalysingu, mé& rekja til nyrra krafna og/eda
athugasemda stefnda sjalfs, eda allt fram i byrjun febrdar 2017.

Stefndi virdist i byrjun febrdar 2017 verda efins um ad stefnandi geti efnt
samninginn af sinni halfu, og krefst svara vid ymsum atridum i bréfi Iogmanns stefnda
pann 22. febrtar 2017. Af gdgnum malsins verdur ekki séd ad pau atridi sem stefndi
krefst svara vid hafi verid gerd ad forsendu i vidreedum adila eda fyrrgreindum samningi,
svo sem um pad hvernig stefnandi hygdist fjarmagna byggingu hussins eda hvernig
vedsetningu l68arinnar veeri hattad. A pad er fallist med stefnanda ad 6sannad sé ad
einhver forsenda, sem ekki var gerd ad skilyrdi i samningi adila, hafi rettlett riftun, svo
sem um meinta vanheimild stefnanda eda ad fyrrgreind tengsl og/eda meint brot &
tillitsskyldu hafi réttlett pa riftun. Verdur helst af gognum malsins radid ad stefnandi
hafi reynt ad koma til mots vid stefnda um flest. Telst pvi 6sannad ad réttmaetar asteedur
hafi legid fyrir um riftun & samningi adila.
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Med visan til alls framangreinds hefur verid fallist a pad med stefnanda ad
kominn hafi verid a bindandi samningur pann 11. névember 2016 um ad stefndi teeki &
leigu hluta hussins ad Sudurhrauni 10 i Gardabe. Ekki hefur verid fallist & ad til stadar
séu dgildingarastaedur um samninginn, eda ad fyrir hafi legid réttmaetar asteedur fyrir
riftun samningsins.

Af hélfu stefnda er byggt & pvi ad 6ll vanefndadrreaedi stefnanda séu fallin nidur
fyrir tomleeti.

Eins og fram er komid pa var hasid ad Sudurhrauni 10 hannad og teiknad upp a
nytt eftir 6skum stefnda. Fallist er & pad med stefnendum ad med 6l6gmeetri riftun stefnda
brustu forsendur fyrir pvi ad byggja husio eftir peim gégnum, enda stadfest af peim
hénnudum sem fyrir ddminn komu ad hénnun og teikningar hussins hafi midast vio mjog
sérhaefdar 6skir stefnda, og pvi hafi purft ad hanna og teikna hisid upp & nytt. Osannad
er annad en ad stefnendur hafi i framhaldi pessa reynt ad nd samningum um leigu hussins.

Fyrir liggur ad samid var vid nyjan leigutaka um leigu hussins vorid 2018, sem
hafi tekid vid hasinu i oktdber 2018. Ad krofu pess leigutaka purfti ad breyta ymsu um
hénnun og teikningar, og eftir pad var husid byggt. Vid mat & tdmleti um framkomnar
krofur verdur ad lita til peirra adsteedna sem stefnendur voru i eftir riftun stefnda, og ad
framkveemdir vid hasid hafi pa farid i bid, en einnig ad mogulegt tjon stefnanda hafi ekki
ordid fullljost fyrr en eftir pad timamark ad nyr leigutaki var kominn i hasid.

Stefnandi krafdi stefnda um skadabaetur med bréfi 2. juni 2017. bad ad hlutafé i
stefnda hafi ad einhverju leyti skipt um eigendur fra peim tima getur pvi engu breytt um
rétt stefnanda til ad greidslu skadabota. Pa er dutskyrt & hvern hatt 6rdugra hafi verid
fyrir stefnda um sénnun i malinu vegna pessa.

Krafa stefnanda er 6fyrnd, og med visan til framangreinds verdur ekki fallist &
bad med stefnda ad sykna beri a grundvelli tomletis, en jafnframt méa af framangreindu
rada ad sennilegt er ad stefnandi hefdi getad byggt huasid fyrir stefnda & peim tima sem
til st6d, med sama heetti og fyrir nyjan leigutaka, og eru orsakatengsl mégulegs tjons ad
pbvi leyti til sonnud.

Stefnandi gerir i fyrri hluta démkrafna sinna annars vegar fjarkrofu um tapadar
leigugreidslur vegna 6l6gmeetrar riftunar fyrir pann hluta hassins sem stefndi hafdi tekid
a leigu, en hins vegar fjarkrofu byggda a sému forsendum vegna tapadra leigugreidsina
fré pridja adila.
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Um pann hluta hiassins sem stefndi hafdi tekid & leigu verdur eins og fram er
komid vid pad midad ad stefnandi hefdi getad byggt hisid og afhent pad & umsémdum
tima. Stefnandi krefst pess ad stefndi greidi honum beetur innan samninga, sem nemi
fjarhaed umsaminna leigugreidsina, en po6 ekki fyrr en fra 1. desember 2017 til og med
september 2018, eda til pess tima ad nyr leigutaki tok vid husnaedinu. Stefndi gerdi ekki
tolulegan &greining um krofuna fyrr en i athugasemdum i munnlegum malflutningi. Pa
hefur stefndi ekki motmeelt drattarvaxtakrofunni. Med visan til pess ad fallist hefur verid
& ad samningur adila fra 11. november 2016 hafi verid gildur, og ad um élégmeeta riftun
hafi verid ad reeda af halfu stefnda, verdur stefnda gert ad greida stefnanda 56.048.154
kronur, samkvemt akvedum samningsins, dsamt voxtum, sem nénar greinir um i
domsorai.

Um pann hluta hassins sem pridji adili hafdi tekio & leigu byggir stefnandi & pvi
ad 6logmeet riftun stefnda hafi leitt til riftunar leigusamnings pridja adila. I tolvuposti,
dags. 10. oktober 2016 fra fyrirsvarsmanni stefnanda til starfsmanns stefnda, kemur fram
ad stefnandi sé ad ljika vid samninga vid adra um 2000 fm? og purfi pvi ad vita hvad
stefndi hyggist gera. | umraeeddum samningi malsadila fra 11. névember 2016 er med
engum haetti gerdur fyrirvari um, eda er gert ad forsendu, ad samningurinn skuli haldast
i hendur vid samninga annarra i smu byggingu. ba verdur af gégnum malsins ekki séd
ad stefndi hafi med einhverjum hetti verid upplystur um gerd samnings vid pridja
adilann, eda moégulega tengingu vid hans samning, enda er meintur samningur, sem er
oundirritadur, ekki gerdur fyrr en 3. mars 2017, eda nokkrum dégum fyrir riftun a
samningi stefnda. Med visan til pessa er 6sannad um orsakatengsl og meinta sok stefnda
a fjartjoni vegna tapadra leigugreidsina fra pridja adila, og verdur stefndi pvi syknadur
af peirri krofu.

Stefnandi krefst pess jafnframt ad vidurkennd verdi skadabdtaskylda stefnda a
fjartjoni hans sem hlaust af kostnadi vid breytingu & hénnun hussins.

Af ordalagi krofugerdar pykir naegilega 1jost hvers er krafist vidurkenningar a. pa
er af skyrslum peirra honnuda sem fyrir dominn komu, og fyrr var rakid, synt fram &
hvers edlis tjonid sé og ad stefnandi eigi légvarinna hagsmuna ad geeta. Verdur krofu
stefnanda ekki visad sjalfkrafa frd domi a peim forsendum. Stefnandi hefur na lagt fram
gdgn um meint tjon, einkum i formi reikninga, en telur ad enn vanti upplysingar, svo sem

um brunahdnnun, og um laun og stjornunarkostnad. pa hefur samkvemt framangreindu
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verid synt fram & saknema og 6logmeeta hattsemi stefnda, og ad tjonid sé afleiding af
adgerdum stefnda.

Fallist er & pad med stefnda ad &tla verdi ad stefnanda hafi gefist neegur timi til
ad afla reikninga og upplysinga um kostnad um vidurkenningarkréfu sina, og etti sa
kostnadur allur ad vera fram kominn. Med visan til pess ad fallist hefur verid a ad
stefnandi eigi I6gvarinna hagsmuna ad geeta og ad édrum skilyrdum uppfylltum verdur
fallist & vidurkenningarkrofu stefnanda eins og han er fram sett, og nanar getur um i
domsordi.

Eftir nidurstddu malsins, og skv. 1. og 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala, verdur stefnda gert ad greida stefnanda malskostnad, sem hafilegur
bykir 2.500.000 kronur ad medtdldum virdisaukaskatti.

Bogi Hjalmtysson héradsdomari kvedur upp dém pennan.

Domsora:

Stefndi, Valka ehf., greidi stefnanda, Hellubyggd ehf., 56.048.154 kronur med
voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga um vexti og verdtryggingu, nr. 38/2001, fra 9. mars
2017 til 3. juni 2019, en med drattarvoxtum samkveaemt 1. mgr. 6. gr. somu laga fra peim
degi til greidsludags.

Vidurkennd er skadabotaskylda stefnda & fjartjoni stefnanda, sem hlaust af
kostnadi vid breytingar & honnun fasteignarinnar ad Sudurhrauni 10, Gardabe, fastanr.
232-9897, er leiddi af ologmeetri riftun stefnda & husaleigutilbodi adila, dags. 11.
november 2016.

Stefndi greidi stefnanda 2.500.000 krénur i malskostnad.

Bogi Hjalmtysson
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