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Stefnandi krefst pess ad stefnda verdi gert ad greida honum 97.945.847 kronur,
asamt drattarvoxtum samkveemt akvordun Sedlabanka islands & hverjum tima um grunn
dréattarvaxta og vanefndaalags, samkvaemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr., laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu, af 4.205.915 kronum fra 1. april 2020 til 1. mai 2020, af
8.411.830 kronum frd 1. mai 2020 til 1. juni 2020, af 38.713.045 krénum fra 1. juni 2020
til 1. juli 2020, af 42.918.960 kronum, fr4 1. jali 2020 til 1. 4gust 2020, af 47.124.875
krénum fra 1. agast 2020 til 1. september 2020, af 51.330.790 krénum fra 1. september
2020 til 1. oktdéber 2020, af 55.536.705 kronum fra 1. oktober 2020 til 1. nbvember 2020,
af 59.742.620 kronum fra 1. november 2020 til 1. desember 2020, af 63.948.535 kronum
fra 1. desember 2020 til 1. jantar 2021, af 68.154.450 kronum fra 1. januar 2021 til 1.
febrdar 2021, af 72.360.365 kronum fra 1. febrdar 2021 til 1. mars 2021, af 76.624.612
krénum fra 1. mars 2021 til 1. april 2021, af 80.888.859 kronum fra 1. april 2021 til 1.
mai 2021, af 85.153.106 krénum fra 1. mai 2021 til 1. juni 2021, af 89.417.353 krénum
fra 1. jani 2021 til 1. jali 2021, af 93.681.600 kronum fra 1. juli 2021 til 1. agust 2021,
og af 97.945.847 krénum fra 1. agust 2021 til greidsludags.



pa krefst stefnandi méalskostnadar ur hendi stefnda.

Stefndi krefst adallega syknu af éllum domkréfum stefnanda og til vara ad peer
verdi leekkadar verulega. ba krefst stefndi malskostnadar ur hendi stefnanda.

l.
Helstu malsatvik

Med hudsaleigusamningi, dagsettum 12. jali 2017, tok stefndi & leigu husnadi ad
[...] af Gildi fasteignafélagi ehf. I yfirskrift umraedds samnings kemur fram ad um sé ad
reeda hlsaleigusamning um huasnadi fyrir umsaekjendur um vernd i pjonustu stefnda. |
umraeddum samningi kemur svo fram ad um sé ad reda 1271,5 fermetra hisnadi a
premur haedum med 38 studidibidum auk matsalar, pvottahuss og lausamuna, tekja og
ahalda sem talin séu upp i tilteknum vidauka vid samninginn. P4 kemur fram ad um
timabundinn samning sé ad raeda sem gildi fra 1. juli 2017 til 30. jani 2018. | umraeddum
samningi er aukinheldur kvedid a um forleigurétt stefnda ad umsémdum leigutima
loknum. Fram kemur ad vid nytingu pess réttar skuli gerdur nyr timabundinn
leigusamningur til eins ars sama efnis. Fjarhaed manadarlegrar leigu samkvaemt
umraeddum samningi er 5.000.810 krénur bundin vid visitdlu neysluverds i juni 2017. ba
kemur fram ad akvaedi umraedds leigusamnings skuli standa Gbreytt verdi hid leigda selt
a leigutimanum. Loks er i umraeeddum samningi auk annars kvedid a um vidhald hins
leigda & leigutimanum og skiptingu kostnadar i pvi sambandi, ad leigjandi skuli tilkynna
leigusala &n tafa telji hann vidhaldi abétavant, ad leigjandi skuldbindi sig til ad ganga ad
Ollu leyti vel um hid leigda hisnadi og baeta allt pad tjon sem starfsmenn hans eda adrir
sem hann hefur leyft adgang eda afnot af husnadinu valda faist pad ekki beett af
I6gbodnum tryggingum leigusala og ad leigjandi skuli afhenda hisnadid i g6du astandi
ad leigutima loknum ad 6dru leyti en leidir af edlilegu sliti midad vio afnot.

Med framlogdu télvubréfi, dagsettu 28. jani 2018, fra fyrirsvarsmanni Gildis
fasteignafélags ehf. til forstjéra stefnda stadfesti hinn fyrrnefndi ad framangreindur
hasaleigusamningur skyldi gilda afram par til nyr samningur hefdi verid undirritadur.
Med framlogdu tolvubréfi fra fyrirsvarsmanni stefnanda til forstjora stefnda, dagsettu
sama dag, stadfesti fyrirsvarsmadur stefnanda med visan til simtals fyrr sama dag ad
stefnandi mundi & nastu dogum taka vid eignarhaldi hins leigda hasnadis ad [...] af
Gildi fasteignafélagi ehf. sem og ad ef gildandi leigusamningur hefdi ekki pegar verid
framlengdur veeri han reidubuin til ad undirrita samning med sému skilmalum. Med

afsali fra Gildi fasteignafélagi ehf., dagsettu 9. juli 2018, eignadist stefnandi svo umraett



hisnadi ad [...]. Med bréfi til stefnda, dagsettu 1. agust 2018, tilkynnti stefnandi honum
formlega ad hann hefdi tekid vid eignarhaldi & hinu leigda hisnadi og hefdi samhlida
tekid yfir réttindi og skyldur samkveemt framangreindum hdsaleigusamningi.

Stefnandi og stefndi gerdu svo husaleigusamning um umrett hisnadi, dagsettan
17. 4gast 2018. Er hann i o6llum meginatridum samhljoda framangreindum
hasaleigusamningi Gildis fasteignafélags ehf. og stefnda ad pvi fratdldu ad gildistimi
hans er fra 1. &gust 2018 til 31. jali 2019 og fjarhaeed méanadarlegrar leigu er 5.134.317
krénur og bundin vid visitdlu neysluverds i juli 2018. P& er sérstaklega tekid fram ad
umraddur samningur sé framlenging a hdsaleigusamningi Gildis fasteignafélags ehf. og
stefnda auk pess sem honum fylgja somu vidaukar og peim samningi, dagsettir i juni og
jali 2017.

Samkvaemt framlégdum télvubréfasamskiptum milli stefnanda og stefnda fra pvi
i jali 2019 og fram i nbvember sama ar attu sér stad allnokkrar vidraedur & milli méalsadila
um gerd hasaleigusamnings til lengri tima og var framangreindur husaleigusamningur
peirra framlengdur timabundid & medan & peim vidredum stéd. Med tolvubréfi til
stefnanda, dagsettu 12. névember 2019, upplysti stefndi svo ad vegna breyttra forsendna
i rekstrardaetlun stofnunarinnar geeti hann pvi midur ekki framlengt leigusamning um
hasnaedid ad [...]. Fram kemur ad stefndi vilji gjarnan halda samningnum til loka janGar
2020 og haga samningslokum & pann veg ad Uttekt fari fram i peim manudi og uppgjor
svo i febrbar sama ar. Stefnandi svaradi med tolvubréfi, dagsettu 16. névember 2019, og
upplysti ad tveir manudir veeru heldur skammur frestur par sem samkomulag um oll
helstu atridi hefdi verid i hofn og stefnandi pvi gengid Gt fra pvi ad stefndi yrdi afram
leigutaki ad umreeddu hisnadi. | framhaldi af framangreindu attu sér svo stad frekari
samskipti & milli malsadila sem lauk med samkomulagi um ad stefndi hefdi hlisnadid a
leigu til loka mars 2020 og ad Uttekt vegna skila & pvi yrdi lokid fyrir pann tima.

Stefndi skiladi stefnanda hinu leigda hisnadi ad [...] um midjan mars 2020.
Malsadilar 1étu hvor um sig framkvema uttekt & astandi pess i tilefni af lokum
hisaleigusamnings peirra. 1 framlagdri skyrslu Davids Karls Andréssonar, 16ggilts
hisasmidameistara og matsfraedings, dagsettri 2. mars 2020, sem stefndi fél ad gera
uttekt a astandi husnaadisins, er ad finna lista yfir pau atridi sem hann telur parfnast
lagfaeringar an pess ad kostnadur vid paer lagferingar sé tilgreindur. I framlagdri skyrslu
Reynis Kristinssonar matsmanns, dagsettri 25. mars 2020, sem stefnandi fol Gttekt a



astandi hasnadisins, er ad sama skapi ad finna slikan lista auk pess sem tiltekid er ad
dzetladur heildarkostnadur vid paer lagferingar se 27.379.900 kronur.

Med brefi til stefnda, dagsettu 31. mars 2020, upplysti stefnandi ad hann teldi skil
& hasnadinu ekki uppfylla akveaedi husaleigusamnings um ad hid leigda skyldi afhent i
godu asigkomulagi vid lok leigusamnings ad teknu tilliti til notkunar og visadi til beggja
framangreindra Uttekta pvi til studnings. Pa kom fram ad stefnandi teldi tjon sitt vegna
pessa nema samtals 38.014.814 kronum, sem veri annars vegar astladur
heildarkostnadur vid naudsynlegar lagferingar og hins vegar tapadar leigutekjur i tvo
manudi a medan framkvamdir steedu yfir. pa var 16gd ahersla a skjota afgreidslu malsins
til ad koma i veg fyrir frekara tjon ad sidastgreindu leyti og tekid fram ad ef samkomulag
teekist ekki askildi stefnandi ser rétt til ad beidast domkvadningar matsmanns.

Stefnandi Oskadi aukinheldur eftir pvi ad Bjorn Marteinsson, arkitekt og
verkfreedingur, skodadi hid leigda husnadi eftir skil pess. | framlagdri skyrslu hans,
dagsettri 20. april 2020, kemur fram ad hann hafi gengid um allar hadir hdssins og
skodad bedi flestar ibudir og sameign. b4 hafi hann skodad myndir sem fyrirsvarsmadur
stefnanda hafi sagt teknar & midju ari 2017. Fram kemur ad vid skodun & ibudunum hafi
tilgreind atridi sem tengist umgengni verid aberandi. Pannig hafi gluggajarn vida verid
skemmt og aberandi rakaskemmdir a gluggatimbri, vida hafi verid miklar rakaskemmdir
a eldhusinnréttingum, lakkyfirbord innréttinga og spénlagdra hurda sé vida hrjaft, sem
geti tengst rakadlagi innanhdss, vida séu skemmdir i hurdarpostum og gerektum &
badherbergishurdum, demi séu um brotnar hurdir og hoggskemmd a plotukleeddum
vegg, vida séu skemmdir & golfduk, skemmdir séu & nokkrum ofnum, deemi sé um gat i
veggduk i sturtuadstddu, a nokkrum stédum sjaist ummerki um myglu i kverk sturtubotns
0g veggja og eldavélar og bordpldtur séu vida illa prifnar. Um annad kemur svo fram ad
rakablettir seu i loftum & nokkrum stédum sem suma virdist vera haegt ad tengja vid
rakapéttingu a kdldum rérum ofan vid nidurtekid loft en i 6drum tilvikum hugsanlega
rakasmit eda leka fra paki, rakaskemmdir séu vid neydaritganga a goflum sem tengist
péttingu hurda og hugsanlega steypusprungum og loks ad rakaskemmdir séu & sudaustur
gaflveggjum sem tengist asandi veggjar ad utanverdu.

I almennri umfjéllun i skyrslu hans kemur svo i meginatridum efnislega fram ad
um daemigert islenskt has sé ad reeda. Byggingarlag slikra hdsa hafi reynst ageetlega i
aranna ras en poli po ekki hvada umgengni sem se. Ekki sé sérstakt loftreesikerfi i

ibudarhluta hassins frekar en almennt gerist i ibGdarhisum hér & landi og pvi naudsynlegt



ad loftraesa edlilega og uppfraeda ibta um mikilveegi pess ad tryggja loftun. bad sé ekki
hasinu sem sliku um ad kenna hvernig astand pess sé innanhdss heldur hafi umgengni
um pad verid langt fra pvi ad vera edlileg. Mikid sé af skemmdum sem rekja megi beint
til notkunar og 6heppilegrar umgengni. Pad sé med o6likindum hversu sleemt astandid sé
samanborid vid paer myndir sem teknar hafi verid um mitt ar 2017.

Stefnandi sendi stefnda tillogu ad kostnadaruppgjori vegna astands hins leigda
hasneadis vid skil pess med bréfi, dagsettu 22. april 2020. Med pvi bréfi fylgdi
framangreind skyrsla Bjorns Marteinssonar sem og tilbod frd Knekti ehf. i vidgerd a
studioibudunum 38 upp & 40.857.294 kronur. Samkvaemt umraeddu tilbodi var aaetladur
timi framkveaemda 14 vikur. 1 bréfi stefnanda kemur fram ad heildarskadabdtakrafa hans
nemi & grundvelli framangreinds og annarra gagna & pvi timamarki 66.900.683 kronum
en hann sé reidbdinn ad ljuka malinu med greidslu stefnda a 42.059.485 kronum til
fullnadaruppgjors a skemmdum & hinu leigda hasnaedi og vegna tapadra leigutekna
medan a framkvaemdum standi ef greidsla verdi innt af hendi innan tveggja vikna fra
dagsetningu bréfsins. Stefndi svaradi framangreindu bréfi stefnanda med bréfi, dagsettu
30. april 2020. 1 pvi bréfi er 6llum kréfum stefnanda er IGta ad pvi ad hinu leigda hafi
ekki verid skilad i umsémdu almennu astandi ad teknu tilliti til nota og edlilegs slits a
leigutima hafnad sem og krofum um obeint tjon. Pa er framangreindu bodi stefnanda
hafnad en tekid fram ad stefndi hafi ekki utilokad ad greida stefnanda skadabaetur fyrir
tjon sem gogn malsins stydji ad sé & abyrgd hans samkvaemt leigusamningi malsadila.
Soému gogn bendi til pess ad slikt tjon nemi um 6.000.000 kréna. ba er i umraeddu bréfi
skorad a stefnanda ad ganga til samninga vid stefnda & peim grundvelli.

| framhaldi af framangreindu for stefnandi pess & leit vid déminn med beidni,
dagsettri 11. mai 2020, ad doémkvaddur yrdi matsmadur til ad leggja ut fra nanar
tilgreindum forsendum mat a umfang tjons & hinu leigda hisnaedi sem rekja meetti til
oedlilegrar umgengni og kostnad vid naudsynlegar Urbeaetur ad pvi leyti, aztladan
framkvaemdatima peirra Grbota og tapadar leigutekjur & tilgreindu timabili. A démpingi
hinn 11. mai 2020 var Audunn Elison, byggingafredingur og husasmidameistari,
doémkvaddur i pvi skyni. Samkvaemt matsgerd hans, dagsettri 27. nGvember 2020, og
vidauka vid hana, dagsettum 9. desember sama ar, mat hann heildarkostnad vid
naudsynlegar Urbeetur, umfram Grbatur & pvi sem teldist edlilegt slit & hinu leigda
hasnadi, 26.095.300 krénur ad virdisaukaskatti medtéldum. pa var pad mat hans ad

framkvemdatimi vid peer Urbaetur veeri sex manudir og ad tapadar leigutekjur &



timabilinu fra mars 2020 til mai 2021 veeru 1.200.000 krénur @ manudi ad virtum peim
forsendum sem hann lagdi til grundvallar.

Med bréfi, dagsettu 8. jantar 2021, for stefnandi svo fram & ad stefndi greiddi
honum 117.132.474 kronur innan tiu daga fra dagsetningu vidkomandi breéfs. beirri kréfu
til studnings visadi stefnandi auk annars til framangreindrar matsgerdar sem fylgdi
hjalogd. Nanar tiltekid var krafa stefnanda sundurlidud pannig ad krafist var 26.095.300
kréna vegna heildarkostnadar vid naudsynlegar Urbzetur, 87.607.388 krona vegna tapadra
leigutekna fra 1. april 2020 og par til samkomulag veeri undirritad eda ljost peetti ad ekki
byrfti ad vardveita astand hdsnadisins lengur sem og a sex manada framkvaemdatima,
1.343.920 krona vegna matskostnadar og 2.085.866 kréna i annan malskostnad. |
umraeddu bréfi kom svo medal annars efnislega fram ad framangreind matsgerd stadfesti
ad fyrri mot sem stefnandi hefdi aflad hefou verid & rokum reist og pvi forsvaranlegur
grundvollur sattar milli malsadila. Su stadreynd ad stefndi hafi ekki viljad ljuka malinu
med satt & grundvelli peirra hafi valdid stefnanda verulega auknu tjoni vegna tapadra
leigutekna pann tima sem hisnadid hafi stadio autt en edli mals samkveemt hafi ekki
verid unnt ad radast i framkveemdir & medan a matsvinnu hafi stadid. A pvi beri stefndi
skadabotaabyrgd sem og vegna tapadra leigutekna a framkveemdatima. Hins vegar telji
stefnandi nidurstddu matsmanns um fjarhaed tapadra leigutekna reista & réngum
forsendum og midist fjarhaed kréfu hans ad pvi leyti pvi vid pa fjarhaed sem stefnda hefdi
samkvamt leigusamningi malsadila borid ad greida honum & umreeddu timabili. Loks
baud stefnandi stefnda ad ganga til hlutauppgjors a kréfu hans & grundvelli nidurstédu
framangreindrar matsgerdar um heildarkostnad vid naudsynlegar Urbatur svo ad hagt
veeri ad rddast i framkveemdir pa pegar, en ad agreiningur um betur vegna tapadra
leigutekna yrdi leiddur til lykta i framhaldinu.

Stefndi svaradi framangreindu bréfi stefnanda med bréfi, dagsettu 5. febriar
2021. 1 pvi bréfi lysti stefndi vilja til ad ljuka malinu med satt ad pvi er naudsynlegar
Urbaetur vardadi an pess ad gera tillogu i pvi sambandi. Fram kom ad hann teldi porf a ad
skoda ymsa peetti i pvi sambandi sérstaklega i 1josi pess ad um 14 ara gamlar innrettingar
veeri ad reda. b4 kom skyrt fram ad framangreindri heildarfjarhaed krofu stefnanda veeri
alfarid hafnad.

| framhaldi af framangreindu attu sér svo stad frekari bréfaskipti milli malsadila
par sem fyrri sjonarmid peirra voru i meginatridum itrekud og brigdur bornar &

raunverulegan sattavilja hvors peirra um sig af halfu hins. Pa kom fram i bréfi stefnanda



til stefnda, dagsettu 16. febrdar 2021, ad ef stefndi lysti pvi yfir ad hann mundi una
nidurstddu matsmanns ad pvi er naudsynlegar Urbaetur vardadi mundi stefnandi ekki ska
yfirmats & peim peetti pott hann teldi kostnad ad pvi leyti ad hluta til vanmetinn og pa
yroi ekki porf & ad vardveita astand fasteignarinnar lengur. Beidni um yfirmat mundi pa
einvordungu lata ad mati a tjoni hans vegna tapadra leigutekna. Pessu bréfi svaradi
stefndi med bréfi, dagsettu 22. febrdar 2021, og motmalti pvi medal annars ad yfirh6fud
hefdi verid naudsynlegt ad vardveita astand fasteignarinnar. Pa kom fram ad stefndi
hygdist ekki beidast yfirmats ad svo stoddu. I pvi feelist po ekki ad hann yndi nidurstédu
matsmanns.

Stefnandi for pess svo & leit vid dominn med yfirmatsbeidni, dagsettri 16. april
2021, ad domkvaddir yrdu tveir matsmenn til ad leggja mat & edlilegar méanadarlegar
leigutekjur af hdsnaedinu ad [...] midad vid ad pad veeri haft til Utleigu og Gt fra nanar
tilgreindum forsendum. | yfirmatsbeidni kom medal annars fram ad stefnandi teldi
nidurstdou undirmatsmanns hada peim annmarka ad hin midadist vid Utleigu gistiryma
i ferdapjonustu eda hins leigda hasnadis i heild sem gistiheimilis. Stefnandi hafi hins
vegar allt fra pvi ad leigusamningur hans vid stefnda rann sitt skeid rddgert ad leigja
einstakar ibadir at a almennum markadi. Nytingarhlutfall & peim markadi sé allt annad
og harra en pad nytingarhlutfall sem undirmatsmadur hafi midad vid. A démpingi hinn
11. mai 2021 voru peir Reynir Erlingsson og Heidar Frigjonsson, 16ggiltir fasteigna-,
fyrirteekja- og skipasalar, domkvaddir i framangreindu skyni. Samkvaemt yfirmatsgerd
beirra, dagsettri 14. oktober 2021, var nidurstada peirra st ad edlilegar manadarlegar
leigutekjur einstakra stadiéibdda i umraeddu husnadi veeru i heild 3.570.000 kronur &
timabilinu 1. april 2020 til 28. febrdar 2021, eda samtals 39.270.000 kronur. P& var
nidurstada peirra st ad edlilegar manadarlegar leigutekjur fyrir hisnadid i heild & sama
timabili veeru 4.205.915 krénur @ manudi, eda samtals 46.265.065 kronur. Fyrir timabilid
1. mars 2021 til 31. 4gast 2021 var nidurstada peirra svo su ad edlilegar manadarlegar
leigutekjur einstakra stadiéibuda veeru i heild samtals 21.715.075 kronur og fyrir
hisnadid i heild samtals 25.858.480 kronur. [ yfirmatsgerd peirra kom fram ad pad sem
helst skyrdi heerri leigu fyrir eignina i heild en stakar studi6ibudir veeri ad ekki veeri
reiknad med adgangi ad sameiginlegum rymum vid mat & fjarhaed leigu fyrir einstakar
stadi6ibadir.

Med bréfi, dagsettu 12. ndvember 2021, for stefnandi svo & ny fram & ad stefndi
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& hasnadinu samkvaemt nidurstédu undirmatsmanns sem og 71.850.454 kronur vegna
tapadra leigutekna i pann tima sem samkomulags vid stefnda var leitad og tjon hans
stadreynt ad vidbeattum sex manada framkvaemdatima auk matskostnadar og annars
malskostnadar. Fjarhaed krofu stefnanda vegna tapadra leigutekna til studnings visadi
hann til framangreindrar yfirmatsmatsgerdar sem fylgdi bréfinu. Med bréfi stefnda,
dagsettu 25. névember 2021, var kréfum stefnanda hafnad og pvi lyst ad stefndi teldi
frekari sattatilraunir tilgangslausar enda sattavilji stefnanda enginn.

Mal petta var svo héfdad i framhaldi af framangreindum samskiptum. Undir
rekstri malsins for stefndi fram a ad domkvaddur yrdi matsmadur til ad meta heafilegt
hlutfall leigutaka af kostnadi vid heildarendurnyjun innréttinga og bunadar i
leiguhGsnadi ut fra tilgreindum forsendum, hvert veeri edlilegt afskriftarhlutfall
innréttinga og bunadar midad vid tilgreinda notkun og edlilega skiptingu kostnadar af
heildarendurnyjun hins leigda husnadis a milli leigusala og leigutaka ef kostnadur vid
slika endurnyjun veeri i heild 26.095.300 kronur. Matsbeidni stefnda par ad lutandi var
16gd fram i pinghaldi hinn 18. mai 2022. Stefnandi lagdi i sama pinghaldi fram bokun
par sem framkominni matsbeidni var métmeelt, margvislegar athugasemdir vid hana
gerdar og pess krafist ad domkvadningu matsmanns yrdi hafnad. Var agreiningur
malsadila par ad lutandi tekinn til drskurdar ad undangengnum munnlegum malflutningi
hinn 15. jani 2022. Med urskurdi hinn 11. jali 2022 komst domurinn ad peirri nidurstédu
ad domkvaoning samkvaemt framangreindri matsbeioni skyldi fara fram. Nidurstodu
démsins ad pvi leyti til studnings var medal annars visad til pess ad 3. mgr. 46. gr. laga
nr. 90/1991 um medferd einkamala peetti, ad virtum peim grundvallarsjonarmidum sem
rakin hofdu verid, ekki standa démkvadningu i vegi enda ekki bersynilegt a pvi stigi ad
matsgerd samkveemt beioni stefnda kemi ekki til med ad skipta mali eda verda
tilgangslaus, en stefndi beeri baedi alla ahaettu af endanlegu notagildi hennar til sonnunar
sem og kostnad af 6flun hennar.

I pinghaldi hinn 24. agust 2022 var Bjérn Gustafsson byggingaverkfraedingur svo
démkvaddur i framangreindu skyni. I matsgerd hans, dagsettri 18. oktober 2022, komst
hann i meginatridum ad peirri nidurstddu ad edlilegt veeri ad leigutaki greiddi 12,1% af
heildarendurnyjun innréttinga og banadar i hinu leigda hiisnadi midad vid ad innréttingar
0g buanadur hafi verid keypt nytt arid 2006 og leigutaki haft hdsnadid a leigu af leigusala
fra 1. agust 2018 til 31. mars 2020. pvi til grundvallar 14 aukinheldur pad mat hans ad

endingartimi innréttinga og bunadar i umraeddu hisnadi veeri 20 ar i 1jési nytingar pess



i gegnum tidina en ekki 30 ar likt og almennt veeri. P4 komst hann ad peirri nidurstéou
ad edlilegt afskriftarhlutfall & innréttingum og bunadi midad vid notkun hins leigda
hasnzdis sem ibudarhotels & arunum 2006 til 2020 veeri 68,8% ef midad veeri vid 20 ara
endingartima og 16,3% & arunum 2017 til 2020. Loks var matsmadur svo bedinn um ad
leggja mat & pad hver veari edlileg skipting heildarendurnyjunarkostnadar a milli
leigusala og leigutaka ef midad veeri vid ad heildarendurnyjunarkostnadur veeri
26.095.300 kronur fyrir &rin 2017 til 2020, annars vegar & timabilinu fra 1. jali 2017 til
31. juli 2018 og hins vegar & timabilinu fra 1. agast 2018 til 12. mars 2020. | svari vid
peirri spurningu segir svo i matsgerd Bjorns: ,,Matsmadur for yfir mat [ Auduns Elisonar]
og lagdi sitt mat & hvad félli undir annarsvegar edlilegt vidhald og hins vegar vidgerdir
vegna skemmda sem edlilegt ma telja a0 falli & leigjanda. [...], en ad mati matsmanns er
pad sem flokka ma undir skemmdir 10,53% af matsupphzadinni. A grundvelli pessarar
forsendu komst matsmadur svo ad peirri nidurstodu ad edlileg skipting a umraeddri
fjarhaed milli leigusala og leigutaka veeri, samanlagt vegna beggja timabila, su ad
leigusali greiddi 23.348.000 krénur og leigutaki 2.747.300 kronur.
.

Helstu mélsastaedur stefnanda

Stefnandi byggir a pvi ad hann hafi ordio fyrir tjoni vegna skemmda & hinu leigda
hasnadi og stefndi beri skadabo6tadbyrgd a pvi tjoni. Jafnframt byggir stefnandi & pvi ad
hann hafi ordid fyrir tjoni vegna glatadra leigutekna, par sem honum hafi verid
omdgulegt ad leigja umraett hdsnaedi Gt um akvedid timabil vegna peirra skemmda sem
ordid hafi & pvi af voldum skjolsteedinga stefnda og naudsynlegt hafi verid ad lagfera
adur en nyr leigutaki geeti tekid vio fasteigninni. Skadabotakrafa stefnanda sé tvipaett.
Annars vegar sé um ad reda kostnad vegna endurbéta & hinu leigda vegna 6venjulegs
slits og skemmda. Fjarkrafa stefnanda, med hlidsjon af kostnadi af pessum
framkveemdum, sé studd nidurstédu undirmatsgerdar domkvadds matsmanns og nemi su
fjarhaed 26.095.300 kronum. Hins vegar sé krafist skadabota vegna tapadra leigutekna
par sem omogulegt hafi verid fyrir stefnanda ad leigja umrett hdsnadi at fyrr en
skemmdir hofou verid lagferdar. Endurgjald fyrir leigu alls hdsnadisins sé 4.205.915
krénur & manudi fyrir timabilid fra 1. april 2020 til 28. febrtar 2021, og 4.264.247 kronur
a manudi fyrir timabilid fra 1. mars 2021 til 31. agust 2021, eda samtals 71.850.545

kronur samkveemt nidurstodu yfirmatsgerdar.



Stefnandi byggi krofur sinar & pvi ad stefnda beri ad greida honum skadabatur
vegna skemmda & umraeddu hdsnadi & leigutima stefnda. Stefnandi byggi @ meginreglu
63. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 um &byrgd leigjanda & astandi vid skil. Samkvaemt pvi
akveaedi beri leigjandi botaabyrgd a allri ryrnun og spjollum sem ordid hafi & hisnadi og
flokkist ekki undir edlilegt slit. Med visan til 18. gr. husaleigulaga beri leigutaka ad fara
vel med hid leigda og i samreemi vid umsamin afnot pess, auk pess ad greida fyrir vidgerd
vegna skemmda & hinu leigda hasnadi sem leigutaki eda einhver & hans vegum hefur
valdid. Af akvaedi 18. gr. laganna leidi ad skylda hvili & leigutaka til ad koma i veg fyrir
ad hid leigda verdi fyrir skemmdum & leigutimanum. Einnig skuli leigjandi fara med
leiguhtsnadi i hvivetna & pann hatt sem samremist gédum venjum um medferd
hasnaedis samkvaemt 29. gr. husaleigulaga.

Pa megi nefna ad samkvaemt 2. mgr. 18. gr. husaleigulaga beri leigutaka skylda
til ad tilkynna leigusala an tafar um pau atridi sem parfnast lagferinga eda vidhalds.
Framangreindu akveaedi hafi stefnda ladst ad framfylgja, par sem engar tilkynningar hafi
borist fr4 stefnda til stefnanda & leigutimanum um per skemmdir sem sidar hafi komid i
[j6s & husnadinu vid skodun stefnanda & hinu leigda eftir afhendingu pess hinn 12. mars
2020. ba sé kvedid a um pad i 30. gr. laganna ad leigjanda sé skylt ad ganga vel og
snyrtilega um hid leigda husnadi og geeta settra reglna og godra venja um hreinleti,
hollustuhztti og heilbrigdi. A grundvelli laganna sé leigutaka skylt ad afhenda hid leigda
vid lok leigusamnings i sama astandi og hid leigda var i vid upphaf leigutimans, an
nokkurra skemmda eda ryrnunar sem ekki séu i samreemi vid edlileg afnot. ba beri ad
visa til 12. gr. huisaleigusamnings adila en par segi: ,,Ad leigutima loknum skal leigjandi
afthenda hiisnad10 1 godu astandi ad 60ru leyti en leidir af edlilegu sliti midad vid afnot.*
Ljost sé ad vid afhendingu hins leigda pann 12. mars 2020 hafi skemmdir og ryrnun
hasnadisins ekki verid i nokkru samraemi vid pad sem teljist vera edlilegt slit midad vid
afnot i skilningi hisaleigulaga.

Oumdeilt sé i mélinu ad hid leigda hafi verid i godu astandi og i fullu samraemi
vid 14. gr. husaleigulaga pegar stefndi hafi fengid pad afhent i juli 2017. I pessu samhengi
megi visa til ljdésmynda Grétars Hannessonar af hinu leigda fra pvi i jali 2017, sem syni
gloggt hvert astand hins leigda var vid upphaf leigusamnings i julimanudi 2017 sem og
til minnisblads Rauda krossins um husnadid, dagsetts 4. oktéber 2017. Vid skil & hinu
leigda i mars 2020 hafi astand pess hins vegar ekki verid i neinu samrami vid pad astand

sem hisnadid hafi verid i vid afhendingu. betta sé stadfest af nidurstédu undirmatsgerdar
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um astand hasnadisins eftir skil stefnda & pvi til stefnanda hinn 12. mars 2020. Med
nidurstodu matsgerdar hafi verid leitt i 1jos ad paer skemmdir sem um radi verdi & engan
hétt skilgreindar sem venjulegt slit & hisnadi yfir leigutimann, heldur sé um tjon ad reeda
sem stefnda beri ad baeta vegna vanrakslu stefnda sem og hattsemi peirra sem busettir
hafi verid i hinu leigda husnzadi & leigutimanum sem sé & abyrgd stefnda. Pa hafi verid
veruleg vanraksla & prifum, tilkynningum um skemmdir sem porf hafi verid & ad laga
asamt almennri vanhirdu & hisnadinu og vanrakslu & ad leidbeina ibGum hins leigda
hvernig umgangast tti hisnadi 4 islandi sem og vanraekslu & Grbotum sem melt hafi
verid fyrir um i Gttekt Heilbrigdiseftirlitsins og skyrslum Rauda krossins. Umraddar
skyrslur Rauda krossins, sem bygagist & arlegri Gttekt & husnadinu, skyri medal annars fra
hvernig umgengni hafi verid hattad og hafi stefndi ekki & nokkurn hatt brugdist vid peim
athugasemdum og radleggingum sem Raudi krossinn hafi lagt til i skyrslum sinum. |
fyrsta minnisbladi Rauda krossins um husnadid, dagsettu 4. oktéber 2017, rétt eftir ad
stefndi hafi tekid vid hinu leigda hdsnadi, séu engar athugasemdir um ad astandi
fasteignarinnar sé abdtavant. Hins vegar sé astand husnadisins gagnrynt i skyrslum
Rauda krossins vegna Uttekta arin 2018 og 2019 og stefndi avitadur fyrir ad fara ekki ad
radleggingum og tilldgum til Grbdta. bess skuli getid ad stefnanda var ekki kunnugt um
umraddar skyrslur Rauda krossins fyrr en eftir ad leigutimanum lauk.

Pa byggi stefnandi & pvi ad hann hafi ordio fyrir tjoni vegna glatadra leigutekna.
Timabilio sem um raedi taki annars vegar til pess tima medan stefnandi og stefndi hafi
reynt seettir og matsmenn verid ad storfum vid ad stadreyna tjén stefnanda, sem hamlad
hafi pvi ad endurbatur geetu hafist a hinu leigda vegna vardveislu sénnunargagna, en
hins vegar til peirra sex manada sem matsmadur telji raunverulegan endurbdtatima,
samkvamt nidurstddum matsgerdar. Med nidurstddu yfirmatsgerdar hafi verid leitt i 1jos
hver fjarhaed leigutekna peirra sem stefnandi hafi ordid af sé, vegna peirra skemmda sem
ordid hafi & hinu leigda og rekja megi til athafna stefnda. Tjonid a fyrra timabilinu, fra 1.
april 2020 til 28. februar 2021, sé metid 4.205.915 kronur & manudi og 4.264.247 kronur
a4 manudi a sidara timabilinu, fra 1. mars 2021 til 31. agust 2021. Su fjarkrafa sem gerd
sé i malinu, med hlidsjén af endurgjaldi vegna leigu, nemi pvi samtals 71.850.545
krénum og stydjist vid nidurstddu yfirmatsgerdar.

Stefnandi telji enn fremur ad um hafi verid ad raeda framlengingu & gildandi
hasaleigusamningi adila en ekki hafi verid um ad raeda nyjan hasaleigusamning & milli

adila malsins, pegar hasaleigusamningur adila hafi verid endurnyjadur hinn 17. agust
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2018. Husaleigusamningur adila hafi verid endurnyjadur i samremi vid X. kafla
hasaleigulaga og hafi akvaedi og skilmalar samningsins verid peir sému fra undirritun
hans hinn 12. juli 2017 til loka leigutimans. P4 beri ad nefna ad ekki hafi verid porf & ad
gera Uttekt & hinu leigda, a grundvelli 69. gr. hdsaleigulaga, par sem akvadid askilji
einungis ad leigjandi og leigusali geri Gttekt & astandi hins leigda hdsnaedis adur en
afhending fer fram og vid lok leigutima. bar sem stefndi hafdi haft 6rofna vorslu og afnot
fasteignarinnar fr4 jalimanudi 2017 hafi ekki verid porf & ad fram feeri Gttekt & hinu
leigda, pegar husaleigusamningur adila hafi verid framlengdur hinn 17. agast 2018, par
sem hvorki hafi verid um ad raeda afhendingu & hinu leigda né lok leigutima pess.
Krofur stefnanda, ad hofudstdlsfjarhaed 97.945.847 kronur, sem nemi kostnadi af
framkvaemdum, vegna skemmda & hinu leigda hdsnadi og vegna glatadra leigutekna
sundurlidist med eftirfarandi heetti, en hvad nanari sundurlidun og réksemdir fyrir
fjarhaed krafna vardi sé visad til fyrirliggjandi undir- og yfirmatsgerda: (1) Baetur vegna
kostnadar vid framkveemdir & hinu leigda, 26.095.300 krénur; (2) Betur vegna glatadra
leigutekna fyrir aprilméanud 2020, 4.205.915 kronur; (3) Beetur vegna glatadra leigutekna
fyrir maimanud 2020, 4.205.915 kronur; (4) Betur vegna glatadra leigutekna fyrir
janimanud 2020, 4.205.915 kronur; (5) Beetur vegna glatadra leigutekna fyrir julimanud
2020, 4.205.915 kronur; (6) Beetur vegna glatadra leigutekna fyrir aglstmanud 2020,
4.205.915 krénur; (7) Beetur vegna glatadra leigutekna fyrir septemberméanud 2020,
4.205.915 krénur; (8) Beatur vegna glatadra leigutekna fyrir oktébermanud 2020,
4.205.915 krénur; (9) Beetur vegna glatadra leigutekna fyrir nGvembermanud 2020,
4.205.915 kronur; (10) Beaetur vegna glatadra leigutekna fyrir desembermanud 2020,
4.205.915 kronur; (11) Beetur vegna glatadra leigutekna fyrir jandarmanud 2021,
4.205.915 kronur; (12) Beetur vegna glatadra leigutekna fyrir febriarmanud 2021,
4.205.915 krénur; (13) Betur vegna glatadra leigutekna fyrir marsmanud 2021,
4.264.247 krénur; (14) Beetur vegna glatadra leigutekna fyrir aprilmanud 2021,
4.264.247 kronur; (15) Baetur vegna glatadra leigutekna fyrir maimanud 2021, 4.264.247
kronur; (16) Beetur vegna glatadra leigutekna fyrir junimanud 2021, 4.264.247 kronur;
(17) Beetur vegna glatadra leigutekna fyrir jalimanud 2021, 4.264.247 kronur; (18) Baetur
vegna glatadra leigutekna fyrir &gustmanud 2021, 4.264.247 krénur. Samanlégd fjarhaed
framangreindra krofulida 1-18 sé 97.945.847 kronur sem jafnframt se stefnufjarhadin.
Framangreindu til studnings visar stefnandi til almennra meginreglna krofuréttar

og meginreglna islensks skadabotaréttar. Pa visar stefnandi adallega til meginreglu 63.
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gr. hasaleigulaga nr. 36/1994, um ad leigjandi beri botaabyrgd & allri ryrnun og spjollum
sem ordid hafa & husnadi leigusala & leigutimanum og flokkast ekki undir edlilegt slit.
Enn fremur visar stefnandi til 18. gr., 29. gr., 30. gr. og 69. gr. sem og X. kafla laga nr.
36/1994. Krofu sinni um drattarvexti til studnings visar stefnandi til Il. kafla, sbr. 1. mgr.
6. gr., sbr. 9. gr., laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Kréfu sina um malskostnad
byggir stefnandi svo & 129. gr., sbr. 130. gr., laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
Il.

Helstu malsasteedur stefnda

Stefndi byggir kréfu sina um syknu & pvi ad hann hafi uppfyllt allar
samningsskyldur sinar vid stefnanda og i engu vanefnt peer. Gagnsteedum fullyrdingum
sé métmeelt sem réngum og 6sénnudum. EkKi hafi verid synt fram & ad slit & hinu leigda
hafi verid umfram venjubundid slit med hlidsjon af umsémdum afnotum. pa hafi stefndi
ekki synt af sér neina saknema hegdun eda nytt hid leigda med édrum heaetti en samid
hafi verid um. Krafa stefnanda um ad stefndi beri skadabdtaabyrgd 4 skemmdum & hinu
leigda hlsnaedi verdi pannig ekki reist & hinni almennu skadabotareglu. Osannad sé ad
skilyrdi hennar séu fyrir hendi og alla umfj6llun skorti i stefnu um hugsanlegan
botagrundvoll. Pa se mal petta hofoad til greidslu skadabdta vegna vanefnda stefnda &
hisaleigusamningi adila. Eigi ad sidur geri stefnandi einnig skadabotakrofu & hendur
stefnda vegna meints tjons vegna glatadra leigutekna. Stefnandi geri ekki & skyran hatt
grein fyrir pvi & grunni hvada réttarreglna hann byggi pa krofu. Séu kréfur um tjon vegna
glatadra leigutekna pvi verulega vanreifadar.

Samningssamband stefnda og Gildis fasteignafélags ehf. sé stefnanda
ovidkomandi og hafi lokid an pess ad gerdar vaeru nokkrar athugasemdir af halfu
umraedds leigusala vid astand hins leigda vid leigulok. Stefnandi geti pannig ekki reist
rétt sinn og krofur & leigusamningi milli stefnda og Gildis fasteignafélags ehf. Stefnandi
hafi hins vegar kosid ad haga malatilbunadi sinum med peim heetti pratt fyrir vidvaranir
stefnda. Stefnandi beri sdnnunarbyrdi fyrir astandi hins leigda vid upphaf leigutima i
agust 2018 i ljosi pess ad hann hafi engar athugasemdir gert vid astand hins leigda a peim
tima. Pa sonnunarbyrdi hafi stefnandi ekki axlad. Stefndi motmeeli peim Ijésmyndum,
sem liggi fyrir i malinu fra arinu 2017, sem pydingarlausum fyrir mal petta, ad 6dru leyti
en pvi sem peer kunni ad verda metnar stefnanda i 6hag. Ljost sé ad engar athugasemdir
hafi verid gerdar ad halfu Gildis fasteignafélags ehf. sem leigusala vid skil husnadisins

sumarid 2018, pratt fyrir arsleigu og notkun fyrir starfsemi stefnda. Samkveemt 1. mgr.
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64. gr. husleigulaga nr. 36/1994 skuli leigusali lysa skriflega bétakrofu & hendur
leigjanda eda hafa uppi askilnad par ad Iutandi innan fjogurra vikna enda hafi engu verid
leynt um &stand hins leigda né leigutaki haft i frammi svik. Sé pvi mégulegur botaréttur
Gildis fasteignafélags ehf. alfarid fallin nidur par sem engar skriflegar botakrofur hafi
borist stefnda innan tilgreinds timamarks ad loknum leigutima.

Umraddar Ijésmyndir fra arinu 2017 séu aukinheldur teknar ur fjarleegd ad mestu
leyti en syni p6 gléggt merki um slit og notkun & hinu leigda. Ljést sé ad leigusamningur
vid Gildi fasteignafélag ehf. likt og leigusamningur vid stefnanda geri rad fyrir edlilegu
sliti midad vid umsamin afnot auk pess sem lita beri til fjarhaedar leigu. Engar
athugasemdir hafi verid gerdar vid upphaf nys leigusamnings ad halfu stefnanda. Midad
vid mélatilbinad stefnanda hafi honum gefist fullt teekifeeri til ad gera athugasemdir vid
astand hins leigda hafi pad verid med peim heatti sem hann haldi fram. Hafi stefnandi &
hvada timamarki sem sé getad latio fara fram vidgerd a kostnad stefnda ad undangenginni
skriflegri adfinnslu, sbr. 2. mgr. 18. gr. hasaleigulaga, teldi hann stefnda vanrakja
skyldur sinar sem leigutaka um tilkynningar a meintu tjoni. Stefnanda hafi verid &stand
hins leigda fyllilega ljost og af 6llum samskiptum stefnanda og stefnda verdi ragdid ad
adilar hafi ekki talid porf @ meiri hattar urb6tum & hinu leigda. Gegnh motmealum stefnda
liggi ekki neinar sannanir fyrir um ad astand hins leigda hafi verid annad en venta hafi
matt og samid hafi verid um. Sem deemi megi nefna ad adilar hafi haft samskipti sin &
milli i oktober og névember 2019 um gerd langtimaleigusamnings og ad frumkveedi
stefnda hafi i pvi sambandi verid fjallad um attekt & astandi hins leigda. [ sidasta lagi &
bvi timamarki hefdi stefnanda borid ad koma med hinar alvarlegu athugasemdir sinar vid
astand hins leigda en pad hafi hann ekki gert. VVerdi ekki af pvi dregin 6nnur alyktun en
st ad stefnandi hafi talid sér feert ad leigja stefnda hisnadid an Urbota og kréfur hans um
endurnyjun hasnadisins, sem fram hafi komid pegar 1jést hafi verid ad leigusambandi
yrai slitid, séu ekki i nokkru samraemi vid stadreyndir mals. Pa hafi stefnandi ekki gert
neina tilraun til pess ad takmarka meint tjon sitt likt og honum beri skylda til. Stefnandi
verdi sjalfur ad bera hallann af eigin adgaesluleysi og sénnunarskorti um astand hins
leigda vid gerd leigusamnings & milli adila pessa mals og Onnur atvik &
samningstimanum. Ekkert liggi fyrir um brot stefnda & samningsskyldum sinum, enda
engin slik brot fyrir hendi. bvert & méti hafi stefndi i einu og 6llu fylgt peim skyldum

sem honum hafi borid samkvamt hdsaleigusamningi.
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Framlagdar ljésmyndir fra arinu 2017 sanni ekkert um astand fasteignarinnar vid
upphaf leiguafnota stefnda i &gust 2018, auk pess sem myndirnar syni ef vel sé ad gad ad
badi innréttingar og husbunadur hafi & peim tima verid komin vel til &ra sinna.
Innréttingarnar seu a.m.k. fra arinu 2006 og farnar ad lata verulega a sja. Af umraeddum
[j6smyndum ad daema hafi leki verid vida med gluggum og gler almennt ordid lélegt. P&
vanti @ mérgum stédum stormjarn i opnanleg fog auk pess sem malningarvinnu og
vidhaldi & tréverki glugga virdist almennt hafa verio abotavant og leki af peim sokum
utbreiddur. Loftaplotur i kerfislofti séu aukinheldur vida skemmdar og blettottar sem
bendi enn frekar til pess ad leki hafi verid til stadar. P4 megi augljoslega greina ad
vidhaldi & golfduk hafi verid verulega abdtavant. Almennt virdist svo fragangur
innréttinga og annars hafa verid i 6lagi. Bordplotur i eldhusi séu vida skemmdar og sums
stadar brotid upp ur flisum. Innréttingar séu vida lélegar med verulegum rakaskemmdum
auk pess sem skuffur, skapar og sokklar séu skakkir sem bendi til almenns slits og litilla
gaeda innréttinga. A flestum badherbergjum sé raki badi vid sturtu, i sturtubotni og sums
stadar i veggjum. P& séu hurdir & sturtuklefa vida dottnar af, kroka vanti & festingar,
hankar séu skakkir og kldsettseta i 6lagi.

A framangreindum myndum sé pvi bersynilegt ad toluverdur raki hafi verid
byrjadur ad myndast i jani 2017 og almennt astand innréttinga, teekja, veggja, golfefna
og innanstokksmuna langt fra pvi ad vera gott. EKKi hafi verid feerdar sonnur & ad &stand
hins leigda hafi ryrnad umfram edlilegt slit midad vid umsamin afnot & hinu leigda i pvi
astandi sem pad hafi verid vid afhendingu og par til pvi hafi verid skilad hinn 12. mars
2020. ba sé minnt & ad stefnandi hafi ekki gert athugasemdir vid astand hins leigda i
upphafi leigutima i agust 2018 né nokkurn tima & leigutimabilinu.

Framangreindu til vidbotar bendi stefndi svo & ad umsamid manadarlegt
leigugjald sem stefndi hafi greitt til stefnanda hafi verid 5.134.317 kronur og hafi
fjarhaedin verid bundin vid visitdlu neysluverds. A leigutima hafi stefndi pvi greitt
stefnanda samtals 104.979.154 krénur i leigu. Fjarhaed umsaminnar leigu sé umtalsvert
yfir markadsverdi pratt fyrir ad astand fasteignarinnar hafi verid bagborid. pvi til
studnings visi stefndi til yfirmatsgerdar en par segi ad edlilegar manadarlegar tekjur af
fasteigninni midad vid ad eignin sé hef til Gtleigu eda afnota sé & bilinu 4.205.915 til
4.312.285 kronur & timabilinu 1. april 2020 til 31. agust 2021, en leegra sé fasteignin ekki
leigd at i heild. Samkveemt undirmatsgerd telji matsmadur med hlidsjon af astandi &
markadi fyrir gistirymi & timabilinu fra 1. mars 2020 til 31. mai 2022 um 1.200.000
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krénur & manudi svo vera edlilega fjarhaed. Med hlidsjon af framangreindu sé 1jést ad
stefndi hafi leigt fasteignina a toluvert heerra leigugjaldi en tidkast hafi & almennum
markadi. Hafi pad einkum helgast af pvi ad fasteignin hafi verid leigd til starfsemi
stefnda, eda sem busetuurraedi fyrir umsakjendur um alpjédlega vernd til skamms tima
i senn. Stefndi hafi pvi skilad hinu leigda i samningsbundnu astandi midad vid upphaflegt
astand pess og umsamin afnot enda hafi fjarhaed leigu tekid mid af peim.

Stefndi hafi leigt allt hisnadid og ljést sé ad malatilbunadur stefnanda midi ad
bvi ad hid opinbera greidi honum kostnad vid endurbaetur og tapadar leigutekjur a
framkvemdatima an sénnunar um botaskyldu stefnda. Ekki séu fyrir hendi skilyrdi fyrir
skadabotaskyldu, hvorki orsakasamband né sennileg afleiding. Krofur um skadabaetur
vegna tapadrar Utleigu & framkvaemdatima eigi sér enga stod i husaleigusamningi adila
og verdi pvi ad alykta ad byggt sé alfarid & hinni almennu skadabétareglu. | pvi sambandi
sérstaklega sé ekkert fjallad um eda synt fram & i hverju saknaemi stefnda felist er leitt
geti til pess ad hann verdi deemdur til ad greida stefnanda haar fjarhaedir vegna tapadra
leigutekna, 16ngu eftir ad samningssamband adila hafi 1idid undir lok. Stefnanda beri ad
axla sénnunarbyrdi fyrir 6llum framangreindum pattum og pad hafi hann ad engu leyti
gert.

Frd ondverdu hafi stefndi mdtmelt matsbeionum stefnanda sem malinu
6vidkomandi, rongum og parflausum. Undirmatsgerd og yfirmatsgerd i malinu séu
alfarid & abyrgd stefnanda og & hans kostnad. Med undirmatsbeidni hafi stefnandi m.a.
leitast vid ad fa mat & pvi hvort hid leigda hafi vid gerd leigusamnings vid Gildi
fasteignafélag ehf. midad vid ljosmyndir fra 2017 uppfyllt akveedi haslysingar fra 23.
juni 2017, sbr. vidauka | vid leigusamning stefnda vid Gildi fasteignafélag ehf. Stefndi
moétmeeli tilgangi matsspurningarinnar enda um ad raeda réttarsamband vid annan
leigusala sem lokid hafi an pess ad gerdar veeru nokkrar athugasemdir vid astand hins
leigda. bar fyrir utan sé hvergi a pad minnst i fyrrgreindum vidauka ad astand hisnadis
skuli vera fullkomid. Hér skipti mali ad stefndi gat notad hid leigda til starfsemi sinnar
jafnvel pott pad hafi verid farid ad lata & sja. pa komi fram i matsgerdinni ad haegt se ad
greina einstaka petti sem ekki hafi verid alveg i lagi arid 2017 og ekki uppfylit
framangreindan vidauka. Vid lok réttarsambands stefnda og Gildis fasteignafélags ehf.
hafi leigusali sett sig fyllilega vid astand hins leigda og hvorki kallad eftir Gttekt né gert
krofur & hendur leigutaka, enda hafi hann vitad eda matt vita ad hid leigda var fjarri pvi

ad vera i fullkomnu astandi vid upphaf leigutimans.
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Motmeeli stefnda luti einnig ad matsspurningu par sem matsmadur sé bedinn um
ad meta hvort astand hins leigda samraemist ljosmyndum fra &rinu 2017. Slikt sé
bersynilega parflaust par sem ljésmyndirnar sanni ekki & neinn hatt pad &stand sem
fasteignin hafi verid i vid upphaf leigusamnings malsadila og vid skodun peirra & eigninni
hinn 17. 4gust 2018. pa séu ljosmyndirnar yfirlitsmyndir, peirra hafi verid aflad einhlida
af Gildi fasteignafélagi ehf. an samrads vio stefnda og syni med engu moti raunverulegt
astand fasteignarinnar & umraeddum tima. Engin skrifleg lysing eda &standsskyrsla sem
badir adilar leigusambandsins hafi sampykkt fylgi myndunum og dragi pad ur gildi
beirra. bvi sé ekki unnt ad halda pvi fram ad pessar myndir jafngildi astandsskyrslu sem
stefndi hafi sampykkt. Auk pess sé 6sannad ad stefndi beri &byrgd & 6llu pvi sem
matsmadur telji ad lagfeera purfi i fasteigninni.

Stefndi métmeeli aukinheldur tilgangi matspurningar um aztlun heildarverktima
enda ljost samkvaemt matsgerd ad sa timi taki mid af heildarendurnyjun & fasteigninni
sem stefndi geti med engu moti borid abyrgd a. Pa geti stefndi ekki med nokkru moti
borid abyrgd a missi leigutekna enda med 6llu 6sannad ad hann hafi synt af sér saknema
hattsemi. Enn fremur sé med 6llu 6sannad ad stefnandi hefdi haft til taks leigjendur ad
fasteigninni a peim tima sem byggt sé & og krafist sé tapadra leigutekna fyrir, medal
annars med visan til heimsfaraldurs COVID-19. Engar upplysingar liggi pvi fyrir um ad
stefnandi hafi i reynd ordid fyrir tjoni. P4 liggi ekkert fyrir um ad stefnandi hafi gert
vidhlitandi radstafanir til a0 takmarka atlad tjon sitt. Sé yfirmatsgerd sama marki brennd
og pvi bersynilega parflaus.

Bent sé a ad matsgerd hafi legid fyrir i névember 2020. Stefnandi hafi sjalfur
akvedio ad una nidurstddu matsmanns vardandi adra matslidi en missi leigutekna. Med
hlidsjon af pvi hafi stefnanda ekki verid neitt ad vanblnadi ad radast i framkvemdir pa
begar og hvili st skylda & honum ad takamarka meint tjon sitt eins og frekast sé unnt. |
bessu samhengi bendi stefndi @ ad undirmatsgerdin sem stefnandi byggi & geri rad fyrir
sex manada framkvemdatima eda fram i april 2021. pratt fyrir pad se gerd krafa um
missi leigutekna frd april 2020 til 31. agust 2021. bad standist edli mals samkvaemt ekki
skodun.

Samandregid verdi ad telja hafid yfir skynsamlegan vafa ad stefnandi hafi kynnt
sér astand hins leigda og seett sig vid pad ad Ollu leyti &dur en leigusamningur malsadila
tok gildi i agust 2018 enda komi par fram ad stefnandi afhendi stefnda hdsnadid i pvi

astandi sem pad hafi verid i vid skodun stefnanda og stefnda hinn 17. agast 2018. Engin
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sonnun liggi fyrir um ad astand pess hafi verid pad sama pa og arid adur pegar
leigusamningur vid Gildi fasteignafélag ehf. hafi verid gerdur. Stefnanda hafi pvi verid
fullkunnugt um pad &stand sem fasteignin hafi verid i vid upphaf leigusambands
malsadila og engar athugasemdir gert vid pad par til 1jost hafi verid ad ekki yrdi af nyjum
briggja ara leigusamningi. Engin gégn hafi verid 16gd fram um ad stefnandi hafi sinnt
vidhaldi og endurnyjun & hinu leigda svo einhverju nemi. bPvert & méti bendi gogn
malsins til pess ad stefnandi hafi gert eins litid og hann hafi komist af med. Stefnandi
hafi pvi synt af sér mikid tomleeti a samningstimanum og ekki farid ad akveedum
husaleigulaga hafi hann talid astaedu til ad tryggja hagsmuni sina ad pessu leyti.

Stefnandi hafi engar sonnur feert fram um ad hinu leigda hafi ekki verid skilad i
umsdmdu astandi ad teknu tilliti til umsaminna afnota pess. Ollum malsasteedum
stefnanda um ad hinu leigda hafi ekki verid skilad i samraemi vid edlilegt slit midad vid
hisaleigulog sé hafnad enda taki tdlkun a akvedum laganna mid af tilgangi og
markmidum hvers leigusamnings fyrir sig og aldri og astandi hins leigda vid upphaf
leigutima. Pegar komi ad atvinnuhusnadi séu 16gin fravikjanleg og pvi ekki unnt ad visa
til hisaleigulaga likt og stefnandi geri an pess ad taka mid af samningi adila.

Stefnandi geti ekki leitt rétt af krofum sem fyrri leigusali stefnda kunni ad hafa
getad haft uppi. Gildi fasteignafélag ehf. hafi satt sig vid astand hins leigda ad 6llu leyti
vid lok leigutima og engar botakrofur gert & hendur stefnda. Stefnandi sé bundinn af pvi
ad astand hins leigda hafi verid i samreemi vid kréfur hisaleigusamnings adila fré pvi i
agust 2018. Astand pess pa hafi ekki verid pad sama og ari fyrr vegna edlilegrar notkunar
og slits midad vid aldur og astand hins leigda og umsamin afnot pess. Stefnandi hafi
engar athugasemdir gert vid astandid vid upphaf leigutimans. Ekki hafi verid ferdar
sonnur & ad vio skil & hinu leigda hafi pad verid i 6dru og lakara &astandi en
husaleigusamningur adila hafi kvedid & um.

Varkrofu sinni um verulega leekkun & domkrofu stefnanda til studnings visi
stefndi til allra sOmu malsasteedna og til studnings adalkrdfu sinni eftir pvi sem vid eigi.
bé sé drattarvaxtakrofu stefnanda motmaelt sérstaklega med hlidsjon af atvikum mals.
stefnu sé a pvi byggt ad stefnanda hafi verid 6mogulegt ad leigja fasteignina Ut vegna
skemmda af voldum skjolstedinga stefnda sem naudsynlegt hafi verid ad lagfera adur
en nyr leigutaki geeti tekid vid fasteigninni. Minnt sé & ad stefnandi hafi ekki haft neinar
athugasemdir vid astand fasteignarinnar i vidreedum vid stefnda um nyjan priggja ara

leigusamning. Enn fremur sé minnt & ad stefnandi hafi talid 6parft ad gera astandsskyrslu
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aour en fyrirhugadur priggja ara leigusamningur yrdi gerdur enda vidhald og endurnyjun
stefnanda & fasteigninni ekki i samraemi vid skyldur leigusala samkvemt 19. gr.
hasaleigulaga. bversdgn i malatilbinadi stefnanda sé pvi veruleg og hann 6traverdugur
i heild.

Stefndi hafi gert tilraunir til ad na sattum vid stefnanda pegar fram hafi komid
krofur eftir lok leigutima um batur vegna &stands hins leigda, jafnvel pott stefndi teldi
sér ekki skylt ad greida beetur. Stefnda verdi ekki talid til sakar ad ekki hafi nadst seettir.
I framlogdum gognum um séttaumleitanir adila felist engin vidurkenning & kréfum
stefnanda en pau beri hins vegar vott um obilgirni og 6éraunhafar kréfur stefnanda sem
stefnda hafi med engu méti verid unnt ad koma til mots vid. Hid leigda hafi verid i
samningsbundnu astandi pegar pvi hafi verid skilad og allar Urbaetur, sem stefndi kunni
med réttu ad vera krafinn um, minnihattar og beri pvi ad leekka démkrofu stefnanda
storkostlega ef talid verdur ad stefnda beri ad greida stefnanda baetur vegna astands hins
leigda vid lok leigutima.

Samkvaemt Uttektarskyrslu sem stefnandi hafi lagt fram og byggi & komi m.a.
fram almenn athugasemd Uttektaradila & vidhaldsporf fasteignarinnar. Einnig sé tekid
fram ad lekavandamal geti bent til pess ad vidhaldi utanhuss hafi ekki verid sinnt. ba
komi fram og sé oumdeilt ad ekki liggi fyrir skyrslur um astand fasteignarinnar vid
upphaf leigusambands. Pad sé skodun Uttektaradila ad mest sjaist & hurdum og
bordplétum & innréttingum en ad hagt sé ad laga pad ad mestu, svo sem med pvi ad pussa
upp hurdir og lakka eda endurnyja per. Taki hann fram ad sumar hurdir purfi ad skipta
alveg um. Um skemmdir a hurdarkérmum taki uttektaradili fram ad pad sé vegna pess
ad fragangur hafi ekki verid réttur & peim og vatn komist ad. ba sé tekid fram ad sums
stadar sé gler 6nytt og verulegur skortur hafi verid & vidhaldi opnanlegra faga.
Samkvaemt pessu hafi verid 6parfi ad skipta ut eldhasinnréttingum i heild likt og byggt
sé & i matsgerd par sem vel hafi matt lagfera astandid. Beri pvi ad lsekka domkrofu
stefnanda storlega.

Aukinheldur krefjist stefndi pess ad krafa um beetur vegna tapadra leigutekna
verdi storkostlega leekkud komi hun & annad bord til greina gegn métmealum stefnda.
Osannad sé ad stefndi beri abyrgd & 6llu pvi sem matsgerd geri rad fyrir ad lagfeaera purfi.
Stefnanda hafi borid ad fara i framkveaemdir pa pegar eftir ad fasteigninni hafi verid skilad
hinn 12. mars 2020, hafi hann talid verulegra framkvemda porf. Stefnanda hafi a

grundvelli reglna skadabotaréttar borid ad takmarka tjon sitt pa pegar og pvi sé alfarid
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hafnad ad stefnandi geti tengt saman deilur vid stefnda um hugsanlegar bétafjarhadir og
fjarmdgnun hans & allsherjarvidhaldi hdsnadisins likt og hann hafi gert. Bid & pvi ad
réddast i framkvaemdir sé alfarid & abyrgd stefnanda og beri stefnda engin skylda til ad
greida husaleigu & pvi timabili. T ljosi markadsadstedna a peim tima sem um radi verdi
ad telja langliklegast ad stefnandi hafi ekki haft mikla almenna moguleika til utleigu og
s& timi hafi hentad honum vel til allsherjar vidhalds hins leigda.

pa sé visad til fyrri umfjollunar um slit & réttarsambandi stefnda og Gildis
fasteignafélags ehf. og upphaf réttarsambands stefnanda og stefnda. Stefnandi hafi ekki
gert greinarmun & pessari réttarstoou og fjalli um malid likt og hann geti samsamad sig
fyrri leigusala. Med engu moti sé unnt ad greina & milli hvort um sé ad raeda hugsanlegar
botakrofur @ grundvelli fyrri leigusamnings vid Gildi fasteignafélag ehf. eda krofur &
grundvelli sidari leigusamnings vid stefnanda, eda beggja. Ljost sé ad allar krofur er vardi
Gildi fasteignafélag ehf. séu fyrndar eda nidurfallnar vegna tdmleetis. pegar af pessum
asteedum beri ad leekka domkrofur stefnanda verulega.

pa moétmeeli stefndi upphafstima drattarvaxtakrofu stefnanda og telji ad ef pad
komi til &lita ad krafa stefnanda beri drattarvexti skuli peir midast vid domsuppsogu, sbr.
2. malslid sému greinar.

Stefndi krefjist pess loks ad stefnanda verdi gert ad greida honum malskostnad.
Um pé krofu sé visad til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. pa telji
stefndi ad skilyrdi a-lidar 1. mgr. 131. gr. somu laga séu uppfyllt par sem mal petta hafi
verid hofdad ad parflausu og pvi beri ad dema stefnanda til ad greida stefnda
malskostnad 6had nidurstédu malsins, ella fella hann nidur, enda hafi stefndi olikt
stefnanda avallt verid reidubdinn ad setta malid likt og framldégd gogn beri vott um. Pa
sé sérstaklega motmeelt krofu um ad stefnda verdi gert ad greida kostnad stefnanda vid
oflun matsgerda enda hafi peirra verid aflad an samrads vid stefnda sem telji paer med
Ollu parflausar.

Kréfum sinum til frekari studnings visar stefndi svo heildstatt til almennra
meginreglna krofuréttar, almennra reglna samningaréttarins, m.a. um tomlatisahrif, og
almennra reglna skadabotaréttar, m.a. um beitingu sakarreglunnar innan og utan
samninga og skilyrdi bétadbyrgdar samkvaemt henni. P4 visar stefndi til hisaleigulaga
nr. 36/1994, laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001 og laga um medferd einkamala
nr. 91/1991.

V.
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Nidurstada

I mali pessu krefst stefnandi pess sem fyrr greinir ad stefndi verdi deemdur til ad
greida honum 97.954.847 kronur med drattarvoxtum af tilgreindum hlutum
fjarhaedarinnar & tilgreindum timabilum. Um er ad reeda skadabotakréfu vegna atlads
tjons af voldum stefnda & husnadi i eigu stefnanda ad [...] sem stefndi var med & leigu
frd 1. juli 2017 til 31. mars 2020 sem og tjons vegna glatadra leigutekna & tilteknu timabili
ad leigutima stefnda loknum. Stefndi tok umraedda fasteign upphaflega & leigu af Gildi
fasteignafélagi ehf. med leigusamningi, dagsettum 12. jali 2017. Stefnandi eignadist
fasteignina med afsali, dagsettu 9. juli 2018, og gerdi i framhaldi af pvi leigusamning vid
stefnda, dagsettan 17. agust 2018. Fasteignin var a leigutima stefnda nytt sem
basetulrraedi fyrir umsaekjendur um alpjodlega vernd. Stefnandi byggir & pvi ad hann
hafi tekid vid réttindum og skyldum Gildis fasteignafélags ehf. samkvemt peim
husaleigusamningi sem i gildi hafi verid milli pess félags og stefnda pegar stefnandi
eignadist fasteignina og pvi um eitt samfellt leigusamband ad reda. Skadabotakrafa
stefnanda er samkvaemt framansdgdu tvipatt. Annars vegar er um ad reeda krofu vegna
kostnadar vid urbetur & umreeddu husnadi sem reist er & nidurstddu undirmatsgerdar
domkvadds matsmanns, Auduns Elisonar, byggingafreedings og husasmidameistara,
dagsettri 27. névember 2020, og vidauka vid hana, dagsettum 9. desember sama ar. Hins
vegar er um ad reda krofu vegna tapadra leigutekna medan & samningavidredum
malsadila st6d og stefnandi taldi naudsynlegt ad vardveita astand hins leigda hlsnadis
sem og a tima framkvemda vid umraeddar Grbatur sem reist er & nidurstodu
yfirmatsgerdar domkvaddra yfirmatsmanna, Heidars Fridjonssonar og Reynis
Erlingssonar, 16ggiltra fasteignasala, dagsettri 14. oktober 2021.

Stefndi krefst adallega syknu af domkréfum stefnanda og til vara ad peer veroi
lekkadar verulega og byggir & fjélpaettum malsasteedum kréfum sinum til studnings. 1
meginatridum byggir hann p6 a pvi ad framl6gd gégn gefi til kynna ad astand hins leigda
hasnadis hafi verid verulega bagborid vid upphaf leigutima stefnda og innréttingar og
banadur komin vel til ara sinna og ekki & nokkurn hatt synt ad tjon hafi ordid & henni a
leigutimanum sem stefndi beri skadabo6taabyrgd a. ba byggir hann aukinheldur & pvi ad
bad sé med 6llu 6sannad ad astand umraeddrar fasteignar hafi verid annad og lakara vid
upphaf samningssambands malsadila i agust 2018 en pad hafi verid vid skil stefnda a
fasteigninni i mars 2020. Verdi talid ad stefndi beri skadabotaabyrgd a etludu tjoni

stefnanda sé krafa hans Ur hofi enda nidurstada framangreindrar undirmatsgerdar ad hluta
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andstaed almennum reglum um ad peim sem beri abyrgd & tjoni verdi ekki gert ad beeta
gamalt med nyju, auk pess sem ekki sé greint & milli tjons sem hafi ordid a gildistima
leigusamnings vid Gildi fasteignafélag ehf. og tjons sem hafi ordid & gildistima
leigusamnings malsadila. Loks hafi stefnandi svo ekki sinnt skyldu til ad takmarka tjon
sitt og latid hja lida svo manudum skipti ad hefja framkveemdir vid paer endurbaetur sem
hann hafi talid naudsynlegar.

A.

Samkvaemt framanstgou stendur agreiningur méalsadila auk annars um pad hvort
um eitt samfellt leigusamband hafi verid ad raeda fra 1. juli 2017 til 31. mars 2020 og
horfa beri til astands hins leigda hisneadis vid upphaf pess vid mat & pvi hvort pad hafi
ryrnad eda ordid & pvi spjoll & leigutimanum umfram pad sem telst edlileg afleiding
venjulegrar eda umsaminnar notkunar, eda hvort nytt leigusamband hafi hafist 1. agust
2018 og horfa beri til astands pess & pvi timamarki i framangreindu sambandi. Svo sem
rakid er i lysingu & helstu malsatvikum hér ad framan kemur skyrt fram i
hdsaleigusamningi stefnda vid Gildi fasteignafélag ehf., dagsettum 12. juli 2017, ad verdi
hid leigda husnaedi selt & leigutimanum skuli &kvaedi hans standa 6breytt. Med framlégdu
tolvubréfi fra fyrirsvarsmanni Gildis fasteignafélags ehf., dagsettu 28. jani 2018, var
framangreindur hasaleigusamningur framlengdur par til nyr samningur hefdi verid
undirritadur. Var husaleigusamningur stefnda vid Gildi fasteignafélag ehf. pvi enn i gildi
begar stefnandi eignadist hisnadid ad [...] med afsali, dagsettu 9. juli 2018, enda hafdi
nyr samningur ekki verid undirritadur & pvi timamarki. Stefnandi tok pvi vid réttindum
og skyldum Gildis fasteignafélags ehf. samkveemt adurgreindum samningi a grundvelli
framangreinds dkveedis hans og tilkynnti stefnda formlega par um med bréfi, dagsettu 1.
agust 2018, an nokkurra athugasemda af halfu stefnda. P4 kemur skyrt fram i peim
hasaleigusamningi sem stefnandi og stefndi gerdu svo um hisnadid, dagsettum 17. agust
2018, ad s& samningur sé framlenging a husaleigusamningi Gildis fasteignafélags ehf.
og stefnda auk pess sem hann er i 6llum meginatridum samhljoda peim samningi og
honum fylgja sdmu vidaukar, dagsettir i juni og jali 2017. Ad 6llu framansdgdu virtu er
bad mat démsins ad um eitt samfellt leigusamband hafi verid raeda og verdur pvi lagt til
grundvallar ad stefnda hafi i samraemi vid fyrri malslid 63. gr. husaleigulaga nr. 36/1994
borid ad skila stefnanda husnadinu asamt tilheyrandi fylgifé i sama astandi og hann tok
vid pvi 1. juli 2017. Koma paer malsasteedur stefnda sem reistar eru & pvi ad um tvo

adskilin leigusambdnd hafi verid reeda pvi ekki til frekari skodunar.
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B.

Samkvaemt framlogdum télvubréfasamskiptum a milli fyrirsvarsmanns Gildis
fasteignafélags ehf. annars vegar og forstjora stefnda og stadgengils hennar hins vegar i
lok jani 2017 var radgert ad Frumherji framkvaemdi Gttekt & astandi husnadisins adur en
stefndi teki vido pvi. Peim samskiptum lyktadi med pvi ad fyrirsvarsmadur Gildis
fasteignafélags ehf. sendi stadgengli forstjéra stefnda ljosmyndir af hinu leigda hdsnedi
og luta umraedd télvubréfasamskipti ad hluta til ad pvi & hvada formi henti stefnda best
ad fa peer 1josmyndir afhentar til vistunar hja sér. I vitnisburdi fyrirsvarsmanns Gildis
fasteignafélags ehf. vid adalmedferd malsins kom fram ad i ljos hefdi komid ad
Frumherji geeti ekki framkveemt radgerda uttekt. bvi hefdi i samradi vio stefnda verio
akvedid ad lata naegja ad taka astand husnaedisins Gt med peim hatti ad hann og fulltriar
stefnda feru um husnazdid asamt sérhaefoum fasteignaljosmyndara. Umraeddur
ljosmyndari hefdi tekid fjolda mynda sem syni astand husnadisins pegar pad hafi verid
afhent stefnda. Vitnisburdur hans ad pvi leyti fer og stod i framangreindum
tolvubréfasamskiptum en einu peirra tolvubréfa er beint til umradds
fasteignaljésmyndara og 6skad eftir adstod hans vid ad afhenda stefnda framangreindar
liosmyndir & 6dru formi en paer hofdu upphaflega verid afhentar. I vitnisburdi stadgengils
forstjora stefnda fyrir domi kom fram ad hann myndi eftir pvi ad hafa gengid um
hasnadid. Enn fremur myndi hann eftir pvi ad hafa fengid ljosmyndir sendar en gat p6
ekki stadfest hvener pser myndir hefou verid teknar. Hann stadfesti hins vegar ad engar
athugasemdir hefdu verid gerdar vid paer ljésmyndir sem hann hefdi fengid sendar.

Stefnandi hefur i mali pessu lagt fram fjélda ljésmynda af hinu leigda hdsnadi
sem hann kvedur hafa verid teknar vid framangreint tekifaeri. Af halfu stefnda hafa engar
haldbeaerar brigdur verid bornar & ad pad seu i reynd peer 1josmyndir sem framangreindur
fasteignaljésmyndari tok adur en stefndi tok vid hinu leigda husnadi 1. juli 2017. Verdur
bvi lagt til grundvallar ad um peer ljésmyndir sé ad reda. Pa verdur ekki a pad fallist med
stefnda ad ekki sé haegt ad leggja umraeddar ljosmyndir til grundvallar um astand
hasnaedisins & pvi timamarki. Af framangreindum télvubréfasamskiptum og pvi sem
fram kom i vitnisburdi fyrirsvarsmanns Gildis fasteignafélags ehf. fyrir domi verdur ad
mati démsins ekki annad radid en ad samkomulag hafi verid um pad milli Gildis
fasteignafélags ehf. og stefnda ad Uttekt a standi husnadisins feeri fram med peim heetti
sem fyrirsvarsmadur Gildis fasteignafélags ehf. lysti i vitnisburdi sinum. Feer pad einnig

ad nokkru stod i vitnisburdi stadgengils forstjora stefnda fyrir domi. I pessu sambandi er
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og til pess ad lita ad samkveemt fyrri malslid 1. mgr. 69. gr. laga nr. 36/1994 skulu
leigjandi og leigusali eda umbodsmenn peirra gera Uttekt & &standi hins leigda husnadis
adur en afhending fer fram og vid lok leigutima. Engar formkrofur eru samkvemt
akveaedinu gerdar til slikra uttekta og samkvaemt akveedi sidari malslidar sému greinar
skal uttekt eingdngu framkvaemd af 6hadum Uttektaradila ef annar adilinn Gskar pess. Er
pvi ad mati domsins Otvireett ad adilar leigusamnings geta med samkomulagi sin & milli
dkvedid ad hafa framangreindan hatt & og ber ekki lagaskylda til ad lata 6hadan
uttektaradila annast Uttekt og Utbla sérstaka uttektaryfirlysingu. Ad pvi geettu verdur pvi
lagt til grundvallar ad umraddar ljosmyndir syni astand hins leigda hdsnadis ad |...]
pbegar stefndi fekk pad afhent 1. juli 2017 og ad askilnadi 1. mgr. 69. gr. laga nr. 36/1994,
um ad leigjandi og leigusali eda umbodsmenn peirra skuli gera Uttekt & astandi hins leigda
hasnadis adur en afhending fer fram, hafi med peim verid fullnaegt.
C.

Samkvaemt akveedi fyrri malslidar 63. gr. laga nr. 36/1994 skal leigjandi skila
hasnedi i hendur leigusala dsamt tilheyrandi fylgifé i sama &standi og hann tok vid pvi
ad leigutima loknum. Samkvaemt akvaedi sidari malslidar somu greinar ber leigjandi svo
Oskerta botaabyrgd a allri ryrnun hasnadisins eda spjollum & pvi, ad svo miklu leyti sem
slikt telst ekki edlileg afleiding venjulegrar eda umsaminnar notkunar hisnadisins eda
stafar af atvikum sem voru leigjanda sannanlega évidkomandi. ba er kvedid & um pad i
samhlj6da akvedum beggja fyrirliggjandi leigusamninga um umratt hdsnaedi ad
leigjandi skuli ad leigutima loknum afhenda husnadid i gédu astandi ad 6dru leyti en
leidi af edlilegu sliti midad vid afnot sem og ad leigjandi skuldbindi sig til ad ganga ad
Ollu leyti vel um hid leigda hisnadi og beeta allt pad tjén sem starfsmenn hans eda adrir
sem hann hafi leyft adgang ad eda afnot af husnadinu valdi og ekki faist bett af
I6gbodnum tryggingum leigusala.

Adur en mal petta var hofdad afladi stefnandi sem fyrr greinir matsgerdar
domkvadds serfreedings. Samkveemt matsgerd Auduns Elisonar, byggingafredings og
hdsasmidameistara, og vidauka vid hana mat hann heildarkostnad vid naudsynlegar
Urbeetur, umfram Urbaetur & pvi sem teldist edlilegt slit og hrérnun & hinu leigda husneadi,
26.095.300 krénur ad virdisaukaskatti medtdldum.

I matsbeidni var pess medal annars 6skad ad matsmadur skodadi hid leigda
hisnaedi ad [...] og legdi mat & hvort astand pess veeri i samremi vid adurgreindar

[josmyndir fra pvi i lok juni 2017. Veeri astand hins leigda hisnadis frabrugdid peim var
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pbess svo Oskad ad matsmadur legdi mat & hvort einstok fravik veeru umfram pad sem
rekja meetti til edlilegrar hrérnunar og edlilegs slits & leigutima stefnda. Teldi matsmadur
slika &galla vera til stadar var svo Gskad eftir pvi ad hann svaradi pvi ad hvada leyti
astandi hins leigda hasnadis veeri abotavant, hverju hann teldi um ad kenna, hvada
Urbeetur hann teldi naudsynlegar til ad feera hdsnaedid i umsamid astand og hver
kostnadurinn vid slikt yrdi. b4 var 6skad eftir pvi ad svor hans veeru sundurlidud med
nanar tilgreindum heetti. Loks var sérstaklega tekid fram ad ekki veeri 6skad eftir mati &
golfefni, innréttingum og teekjum i matsal, kostnadi vid vidgerdir vegna leka sem stafi af
skemmdum a ytra byrdi husnadisins, lyftu og tilheyrandi utbunadi og atidyrahurd.

I svari matsmanns vid framangreindri matsspurningu kemur i meginatridum
efnislega fram ad ramlega prja ar hafi 1idid fra pvi ad framangreindar ljosmyndir hafi
verid teknar og par til hann hafi skodad hid leigda hisnadi. Pa kemur fram ad pad sé mat
hans ad astandi hins leigda husnadis hafi heilt yfir hrakad nokkud samanborid vid
umraddar ljosmyndir. Téluvert sé um skemmdir & innréttingum og hurdum sem ekki geti
talist edlilegt slit eda hrérnun. Astand malningar & veggjum sé almennt nokkud i
samraemi vid edlilegt slit og hrérnun. b6 séu nokkur rymi par sem veggir hafi skemmst
umfram pad sem atla megi med hlidsjon af tima. Hid sama eigi vid um astand a
golfefnum. Po sé erfitt ad greina nakvaemlega af fyrirliggjandi ljésmyndum hvert astand
peirra hafi verid fyrir. Nokkud sé um raka i gluggum. Astaeda pess liggi ekki 1jos fyrir en
mogulega sé skyringin st ad iblar hafi ekki opnad glugga mikid eda rakastig innan
vidkomandi ryma hafi verid of hatt. Einnig sé mégulegt ad einhver leki sé med einstokum
gluggum. Erfitt sé p6 ad greina nakveemlega af fyrirliggjandi l[jdsmyndum hvert astand
glugga hafi verid fyrir.

Toluvert sé um rakaskemmdir & hurdum, kdrmum og gerektum & badherbergjum
sem liklega megi rekja til leka fra sturtum eda handlaugum. Einnig séu innri hlidar hurda
a badherbergjum margar upphleyptar sem gefi til kynna hatt rakastig i viokomandi
rymum. Pad sé mat matsmanns ad endurnyja purfi allar hurdir og karma par sem
rakaskemmdir séu sem og paer hurdir sem séu skemmdar vegna festinga eda af 6drum
asteedum. Enn fremur séu téluverdar rakaskemmdir & mérgum eldhdsinnréttingum sem
ad sama skapi megi rekja til has rakastigs og takmarkadrar loftunar. Einnig virdist vatn i
morgum tilvikum hafa fleett upp ur eldhdsvoskum med tilheyrandi afleidingum. Pad sé
mat matsmanns ad lagfera purfi steerstan hluta innréttinga vegna rakaskemmda. Pa sé

bad mat hans ad hagkveemara sé ad endurnyja innréttingar i heild en ad lagfera eda
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endurnyja einstaka hluta hverrar innréttingar fyrir sig. Loks purfi ad endurnyja
bordplétur a flestum eldhdsinnréttingum.

Framangreindu til vidbotar séu svo vida skemmdir & stormjarnum og
gluggakraekjum en ekki sé unnt ad sla pvi fostu af hverju slikar skemmdir stafi. Liklega
megi rekja peer til pess ad rakastig hafi verid of hatt og bleyta mikil en opnanleg fog verdi
vid slikar adsteedur stif i falsi sem hafi i for med sér aukid alag & allan gluggabinad. ba
vanti spegla, glerhillu og ymsan annan bunad a hluta badherbergja en dvist sé hvad valdi
pbvi. Liklega hafi p6 speglar og glerhillur brotnad og banadur losnad eda verid fjarleegdur.
Slikt teljist ad mati matsmanns ekki edlilegt slit eda hrérnun.

| framhaldi af framangreindu er svo i matsgerd vikid ad einstékum rymum i hinu
leigda husnadi og gerd grein fyrir pvi hvada agalla matsmadur telji vera & hverju peirra
fyrir sig. I peim tilvikum sem matsmadur telur pa 4galla einnig hafa verid & viskomandi
rymum fyrir, samkvemt adurgreindum ljéosmyndum, er pad tekid fram. Enn fremur er
bad serstaklega tekid fram pegar matsmadur telur agalla stafa af leka & ytra byrdi
hadsnadisins. Vardandi hvert rymi fyrir sig er svo sérstaklega tiltekid ad s& kostnadur sem
tilgreindur sé vegna Urbota & vidkomandi rymi i kostnadarmati sé kostnadur vid Urbetur
a peim agollum sem ekki verdi raktir til edlilegs slits eda hrornunar.

Aftast i matsgerd er svo kostnadarmat matsmanns, sem sidan var uppfaert med
adurgreindum vidauka, sett fram i toflu og kostnadur vid Urbetur & hverju rymi fyrir sig
sundurlidadur. | adfaraordum pess kemur fram ad kostnadartolur séu settar fram midad
vid verdlag i nGvember 2020 med 24% virdisaukaskatti & efni og vinnu. Kostnadartdlur
fyrir efni séu byggdar & kdnnun matsmanns a listaverdi byggingarefna og leigu a
teekjablnadi. Kostnadartolur fyrir vinnu taki mid af uppmalingum meistarafélaga,
dzetludum timafjélda vinnu vid einstaka verkpetti og timagjaldi idnadarmanna. P4 kemur
fram ad matsmadur hafi tekid mid af astandi hurda, innréttinga og yfirbordi veggja og
golfa vid utreikning a vidgerdarkostnadi eda kostnadi vid endurbatur. HUsid hafi verid
innréttad arid 2006 og hafi matsmadur tekid mid af pvi ad innréttingar og annad séu allt
ad 14 ara. Var pad svo mat matsmanns ad heildarkostnadur vid naudsynlegar Urbztur a
agollum sem ekki yrou raktir til edlilegs slits og hrérnunar veeri sa sem adur greinir ad
teknu tilliti til athugasemda sem fram komu fra stefnanda eftir ad matsgerd var skilad og
gerd er grein fyrir i &durgreindum vidauka vid hana.

Audunn Elison gaf skyrslu vid adalmedferd malsins fyrir domi, stadfesti

matsgerd sina og adurgreindan vidauka vid hana og svaradi spurningum um efni hennar.
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pad er alit domsins, sem skipadur var sérfrédum meddomsmanni a videigandi
svidi, ad matsgerd Auduns Elisonar endurspegli getlega pa agalla sem voru & hinu
leigda husnaedi vid skil stefnda & pvi og verda ekki raktir til edlilegs slits eda hrornunar
a leigutima hans. peirri matsgerd hefur ekki verid hnekkt ad pvi leyti og verdur han pvi
16ga til grundvallar um ad ryrnun og spjoll hafi ordid & hinu leigda husnzaadi & leigutima
stefnda umfram pad sem telst edlileg afleiding venjulegrar eda umsaminnar notkunar
hasnaedisins. Um pad fer matsgerd Bjorns Gustafssonar byggingarverkfraedings, sem
stefndi afladi likt og ad framan greinir undir rekstri malsins, engu breytt enda var hann
ekki domkvaddur til ad leggja mat par &.

Pa bera 6nnur framlégd gogn ad mati domsins einnig Gtviraett vott um ad ryrnun
og spjoll hafi ordid & hinu leigda husnadi a leigutima stefnda umfram pad sem telst
edlileg afleiding venjulegrar eda umsaminnar notkunar pess. bannig bera adurnefndar
vidunandi vid upphaf leigutima stefnda pott pad hafi verid komid til ara sinna og pykja
stadhefingar stefnda um hid gagnsteeda ekki eiga vid rok ad stydjast. Hid sama verdur
radid af pvi sem fram kom i vitnisburdoum badi fyrirsvarsmanns Gildis fasteignafélags
ehf. og stadgengils forstjora stefnda fyrir domi. Aftur a méti bera baedi framldgd skyrsla
Davids Karls Andréssonar, 10ggilts hisasmidameistara og matsfraedings, dagsett 2. mars
2020, sem stefndi fol Gttekt a standi hisnaedisins vid skil hans & pvi, sem og framl6go
skyrsla Reynis Kristinssonar matsmanns, dagsett 25. mars 2020, sem stefnandi fdl Gttekt
a astandi pess a pvi timamarki, med sér ad pad hafi pa verido miklum mun lakara og
umtalsverdra Grbdta porf. Hid sama verdur radid af framlagori skyrslu Bjorns
Marteinssonar, arkitekts og verkfraedings, dagsettri 20. april 2020, sem einnig skodadi
hid leigda husnzadi ad beioni stefnanda eftir skil pess sem og vitnisburdi hans fyrir domi.
Loks bera framlagdar skyrslur Rauda krossins & Islandi um dattekt & blsetutirredum
stefnda fyrir umsaekjendur um alpjodlega vernd sem framkvemdar voru annars vegar
sidla ars 2018 og hins vegar sidla ars 2019 hid sama med sér. [ peim kemur medal annars
fram ad beaedi prifum & hdsnadinu og loftun i pvi hafi verid verulega abdtavant a
leigutima stefnda og mygla pvi myndast vida. [ sidari skyrslunni er ad finna kafla sem
ber yfirskriftina ,,Loftun veldur 4fram skemmdum & hisnadi“. bar segir ordrétt svo um
hid leigda hisnadi: ,,Astandid & [...] var afar slemt par sem maétti finna raka og
mogulega myglu i naer 6llum gluggum sem skodadir voru. Mikilvagt er ad hvetja ibla

til pess ad lofta Ut daglega og freeda pa um mikilveaegi loftunar og mogulegar afleidingar
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sé pad ekki gert. Radlagt er ad setja upp upplysingar um pessi méalefni & videigandi
tungumalum i busetutrreedunum. Einnig parf ad bryna fyrir iblum ad opna glugga pegar
farid er i sturtu og eldad inni i littum herbergjum svo pad myndist sidur raki.*

AJ 6llu framansdgdu virtu er pvi ad mati domsins synt ad stefndi skiladi hinu
leigda hasnaedi ekki i hendur stefnanda i sama astandi og hann tok vid pvi i samraemi vid
adurgreint akveedi fyrri malslioar 63. gr. laga nr. 36/1994. Enn fremur er ad mati démsins
synt ad ryrnun og spjoll hafi ordid & pvi umfram pad sem telst edlileg afleiding
venjulegrar eda umsaminnar notkunar pess i skilningi akveedis sidari malslidar sému
greinar. | pvi sambandi hefur ad mati domsins enga pydingu pétt umsamin notkun hins
leigda husnadis hafi verid s sem fyrr greinir likt og stefndi byggir & enda bar stefnda
allt ad einu ad skila hinu leigda hlsneadi i godu astandi ad 6dru leyti en leidi af edlilegu
sliti midad vid afnot i samraemi vid samhljéda akvaedi beggja hdsaleigusamninga par ad
lutandi. P4 & st malsasteda stefnda, ad fjarhaed umsaminnar leigu hafi a einhvern hatt
tekid mid af pvi ad ryrnun eda spjoll kynnu ad verda & hinu leigda hisnadi a leigutima
stefnda vegna umsaminnar notkunar pess, sér hvorki stod i framangreindum
hdsaleigusamningum né 6drum framlégdum gognum eda pvi sem fram kom vid
skyrslutokur fyrir domi. Loks verdur ekki & pad fallist ad st ryrnun og pau spjoll sem
samkvaemt framansdgdu urdu & hinu leigda husnaadi & leigutima stefnda stafi af atvikum
sem verid hafi stefnda sannanlega évidkomandi i skilningi akvaedis sidari malslidar
tilvitnadar 63. gr. og eiga stadhefingar stefnda um ad sleelegu vidhaldi stefnanda sé um
ad kenna ad mati démsins hvorki stod i framlégdum gégnum né pvi sem fram kom vid
skyrslutokur fyrir domi. Pvert & moti bera framl6gd gogn raunar med sér ad stefnandi
hafi brugdist med vidhlitandi hatti vid peim beidnum um vidhald sem honum hafi borist
i samreemi vid peer skyldur sem & honum hvildu samkvemt videigandi dkvedum IV.
kafla laga nr. 36/1994 og adurgreindra husaleigusamninga. Ad 6llu pessu geettu er pad
bvi nidurstada domsins ad stefndi beri i samraemi vid akvaedi sidari malslidar 63. gr. laga
nr. 36/1994 botaabyrgd a ryrnun og spjollum a hinu leigda husnadi & leigutima hans
umfram pad sem telst edlileg afleiding venjulegrar eda umsaminnar notkunar pess.

D.

Likt og ad framan greinir er pad nidurstada domkvadds matsmanns, Auduns

Elisonar, samkvemt matsgerd hans og vidauka vid hana ad heildarkostnadur vid

naudsynlegar Urbatur, umfram Urbaetur a pvi sem teldist edlilegt slit og hrérnun & hinu
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leigda husnadi, sé 26.095.300 kronur ad virdisaukaskatti medtéldum midad vid verdlag
i nbvember 2020.

Stefndi byggir & pvi ad ekki sé hins vegar hagt ad mida vid framangreinda
fjarhaed vio akvoroun um fjarhaed bota til stefnanda par sem han midist vid kostnad vid
heildarendurnyjun hins leigda hdsnadis og ad ekki hafi verid tekid tillit til pess ad
stefnandi sé med pvi ad fa nytt fyrir gamalt. 1 pvi skyni ad undirbyggja medal annars pa
malsastedu afladi stefndi sem fyrr greinir undir rekstri malsins matsgerdar domkvadds
sérfreedings. | matsbeidni var i pessu sambandi i fyrsta lagi 6skad eftir pvi ad matsmadur
teki til skodunar og legdi mat & hvad veeri edlilegt ad leigutaki greiddi hatt hlutfall i
prosentum talid af heildarendurnyjun innréttinga og banadar i leiguhtsnadi midad vid
tilteknar forsendur. 1 6dru lagi var dskad eftir pvi ad hann teeki til skodunar og legdi mat
a hvert veeri edlilegt afskriftarhlutfall & innréttingum og buinadi midad vid ad hisnadid
hefdi verid notad sem ibudarhotel fra 2006 til 2020. | pridja lagi var svo 6skad eftir pvi
ad matsmadur teeki til skodunar og legdi mat & hvert veeri edlilegt afskriftarhlutfall a
innréttingum og bunadi midad vid ad husnadid hefdi verid notad sem busetulrraedi fyrir
umseekjendur um alpjodlega vernd fra 2017 til 2020. Loks var i fjorda lagi 6skad eftir
pbvi ad hann teki til skodunar og legdi mat 4 ad ef talid yrdi ad
heildarendurnyjunarkostnadur veeri 26.095.300 krénur med virdisaukaskatti fyrir arin
2017 til 2020, hvert veeri hlutfall pess kostnadar vegna notkunar hisnadisins, skipt
annars vegar milli timabilsins fra 1. jali 2017 til 31. juli 2018 og hins vegar timabilsins
fra 1. 4gust 2018 til 12. mars 2020 og hver veeri pa edlileg skipting pess kostnadar milli
leigutaka og leigusala & sému timabilum.

I matsgerd Bjorns Gustafssonar byggingaverkfreedings komst hann i svérum
sinum vid framangreindum matsspurningum i meginatridum ad peirri nidurstéou ad
edlilegt veeri ad leigutaki greiddi 12,1% af heildarendurnyjun innréttinga og bunadar i
hinu leigda hdsnadi midad vid ad innréttingar og bunadur hafi verid keypt nytt arid 2006
og leigutaki haft hiisnadid 4 leigu af leigusala fra 1. 4gast 2018 til 31. mars 2020. [ svari
sinu midadi hann pvi eingdngu vid gildistima sidari fyrirliggjandi hdsaleigusamnings um
vidkomandi husnadi. pessu til grundvallar 1& aukinheldur pad mat hans ad endingartimi
innréttinga og banadar i umraeddu husnadi veeri 20 ar i ljosi nytingar pess i gegnum
tidina en ekki 30 ar likt og almennt vaeri. Pa komst hann ad peirri nidurstédu ad edlilegt
afskriftarhlutfall & innréttingum og binadi midad vid notkun hins leigda hdsnadis sem

ibudarhoétels & arunum 2006 til 2020 veeri 68,8% ef midad veeri vid 20 ara endingartima
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0g 16,3% & arunum 2017 til 2020. | pvi sambandi taldi hann ekki standa rok til ad gera
greinarmun & &lagi & innréttingar og bunad vegna notkunar hisnadisins sem ibudarhotels
annars vegar og notkunar pess sem busetutrraedis fyrir umsakjendur um alpjodlega
vernd hins vegar. Loks var matsmadur svo sem fyrr greinir bedinn um ad taka til
skodunar og leggja mat & skiptingu heildarendurnyjunarkostnadar hins leigda hisnadis
& milli gildistima hdsaleigusamninganna tveggja og hins vegar edlilega skiptingu pess
kostnadar milli leigutaka og leigusala & somu timabilunum. Var i matsbeidni gengid ut
fra peirri forsendu ad metinn heildarkostnadur vid naudsynlegar Urbaetur, umfram
Urbeetur & pvi sem teldist edlilegt slit og hrérnun & hinu leigda hdsnadi, samkvaemt
matsgerd Auduns Elisonar veeri i reynd kostnadur vid heildarendurnyjun hins leigda
husnaedis. 1 svari vid peirri spurningu segir svo i matsgerd Bjorns: ,Matsmadur for yfir
mat [Auduns Elisonar] og lagdi sitt mat a hvad félli undir annarsvegar edlilegt vidhald
og hins vegar vidgerdir vegna skemmda sem edlilegt ma telja ad falli & leigjanda. [...],
en ad mati matsmanns er pad sem flokka ma undir skemmdir 10,53% af
matsupphaedinni.“ A grundvelli pessarar forsendu komst matsmadur svo ad peirri
nidurstddu ad edlileg skipting & umraeddri fjarhaed milli leigusala og leigutaka veeri
samanlagt vegna beggja timabila su ad leigusali greiddi 23.348.000 kronur og leigutaki
2.747.300 kronur.

Bjorn Gustafsson gaf skyrslu vid adalmedferd malsins fyrir domi, stadfesti
matsgerd sina og svaradi spurningum um efni hennar.

pad er alit domsins, sem var sem fyrr greinir skipadur sérfrédum meddémsmanni
a vioeigandi svidi, ad matsgerd Bjorns Gustafssonar hafi enga pydingu vid akvérdun um
fjarhaed bota til stefnanda vegna adurgreindrar ryrnunar og spjalla & hinu leigda hisnedi
& leigutima stefnda. Sem ad framan greinir eru svor hans vid einstokum matsspurningum
reist a peirri forsendu ad metinn kostnadur vid Urbatur ad pvi leyti i matsgerd Auduns
Elisonar sé kostnadur vid heildarendurnyjun hins leigda htsnadis. | matsgerd Auduns
kemur hins vegar skyrt fram ad sa kostnadur sem tilgreindur sé vegna Urbdta se eingdbngu
kostnadur vid urbaetur & peim &gollum sem ekki verdi raktir til edlilegs slits eda
hrérnunar. Eru svor Bjorns vid einstokum matsspurningum pvi i grundvallaratrioum reist
a rangri forsendu. P& verdur mat hans & atrioum sem hann var hvorki démkvaddur til ad
meta né heldur hafdi forsendur til ad meta edli mals samkveemt ekki lagt til grundvallar
likt og adur greinir.

30



AJ mati domsins er matsgerd Auduns Elisonar ekki skyr um pad & hvada hatt
tekid var tillit til pess ad innréttingar og annad veeru allt ad 14 ara gamlar vid mat &
heildarkostnadi vid naudsynlegar Urbaetur, umfram Grbaetur & pvi sem teldist edlilegt slit
og hrérnun & hinu leigda hdsnadi, pd svo ad afdrattarlaust komi fram i forsendum hans
ad pad hafi verid gert. bannig er kostnadarmat hans sett fram & pann hatt ad vardandi
hverja stadioibad fyrir sig, sem og onnur tilgreind rymi i umreeddu hdsnedi, er tiltekid
hvada Urbatur séu naudsynlegar og kostnadur vid hvern pétt peirra Urbéta svo
sundurlidadur i vinnu annars vegar og efni, teeki og akstur hins vegar. EkKki er pvi tekid
fram hvort um fullt endurstofnsverd se ad reeda eda hvort endurstofnsverd hafi verio feert
nidur i samraemi vid framangreinda forsendu. Audunn gaf sem fyrr greinir skyrslu vid
adalmedferd malsins fyrir domi. I vitnisburdi hans kom medal annars fram ad vid mat &
kostnadi ad pessu leyti hefdi hann tekid nyvirdi a samberilegum hlut og feert pad nidur
midad vid aldur og med hlidsjon af astandi viokomandi hlutar vid upphaf leigutima
stefnda samkvaemt &dur greindum ljosmyndum. Afskriftahlutfall hefdi pvi ekki verid pad
sama i 6llum tilvikum. Ad pessu gettu, og med hlidsjon af kostnadarmati Auduns sem
sliku, er pad alit domsins, sem var sem fyrr greinir skipadur serfrocdum meddémsmanni
a videigandi svidi, ad leggja verdi til grundvallar ad i matsgerd Auduns hafi verid tekid
vidhlitandi tillit til pess vid mat a kostnadi vid naudsynlegar Urbaetur, umfram Urbaetur &
pbvi sem teldist edlilegt slit og hrérnun & hinu leigda husnadi, ad stefnandi veeri ad f4 nytt
fyrir gamalt. Henni hefur ekki verid hnekkt ad pvi leyti og verdur han pvi 16gd til
grundvallar um heildarkostnad vid naudsynlegar Grbaetur, umfram Grbeetur a pvi sem telst
edlilegt slit og hrérnun & hinu leigda hdsnadi, og par med tjon stefnanda vegna ryrnunar
og spjalla & hinu leigda husnzdi a leigutima stefnda.

pa verdur ekki fallist & pad med stefnda ad stefnandi hafi & einhvern hatt fyrirgert
rétti sinum til bota vegna ryrnunar og spjalla & hinu leigda hdsnadi med pvi ad hafa ekki
uppi athugasemdir ad pvi leyti vid stefnda fyrr. Stefnanda gat med engu mati verid astand
hins leigda husnadis fyllilega ljost fyrr en eftir ad stefndi rymdi pad og afhenti stefnanda
enda hafdi stefndi pa haft éslitin umrad pess i tep prju ar og adgengi stefnanda ad pvi
par af leidandi takmarkad.

Samkvaemt 6llu framans6gdu er pad pvi nidurstada domsins ad stefndi skuli
greida stefnanda skadabatur vegna ryrnunar hins leigda husnadis og spjalla a pvi a
leigutima hans i samraemi vid akvadi 63. gr. laga nr. 36/1994 sem svara til fjarhadar

metins kostnadar vid Urbaetur ad pvi leyti samkvaemt matsgerd Auduns Elisonar og ad
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ekki standi forsendur til ad leekka péa fjarhaed i samraemi vid varakrofu stefnda par ad
latandi eins og mal petta liggur fyrir.
E.

Stefnandi krefst sem adur greinir aukinheldur skadabéta ur hendi stefnda vegna
tjons sem hann hafi ordid fyrir af pvi ad geta ekki leigt hdsnadid ad [...] ut & tilgreindu
timabili ad leigutima stefnda loknum. EKki verdur & pad fallist med stefnda ad
grundvollur pessarar krofu sé & einhvern héatt 6ljés. Af mélatilbanadi stefnanda verdur ad
mati domsins gloggt radid ad um krofu um skadabeetur vegna vanefnda stefnda &
husaleigusamningi er ad raeda.

Af framangreindri nidurstodu démsins um botadbyrgd stefnda leidir edli mals
samkveemt ad stefndi skiladi hinu leigda husnaedi ekki i pvi &standi sem um var samid
med adurgreindum samhljoda dkvaeedum beggja hdsaleigusamninga og urbéta porf vegna
pbeirrar vanefndar &dur en haegt var ad selja umrett hdsnadi & leigu a ny. Er pvi & pad
fallist ad stefnandi hafi ordid fyrir tjoni af peim sékum sem stefndi ber abyrgad a.

Stefnandi byggir & pvi ad umfang tjons hans ad pvi leyti nemi pvi sem samsvarar
topudum leigutekjum annars vegar i pann tima sem sétta hafi verio leitad og matsmenn
verid ad storfum vid ad stadreyna tjon vegna ryrnunar og spjalla & hinu leigda hisnadi
0g naudsyn borid til ad vardveita astand pess af peim sékum og hins vegar i pa sex
manudi sem Audunn Elison telji samkvaemt matsgerd sinni ad framkveemdir vid Urbaetur
ad pvi leyti taki. Gerir stefnandi med visan til pess kréfu um beetur ar hendi stefnda sem
samsvara tladri fjarhaed tapadra leigutekna fra 1. april 2020 til 31. agust 2021.

Fjarhad framangreindrar krofu stefnanda er reist & yfirmatsgerd domkvaddra
sérfreedinga sem stefnandi afladi likt og ad framan greinir &dur en mal petta var hofdad.
Samkvaemt yfirmatsgerd peirra Reynis Erlingssonar og Heidars Frigjonssonar, l6ggiltra
fasteigna-, fyrirtekja- og skipasala, var nidurstada peirra st ad edlilegar manadarlegar
leigutekjur einstakra stadidibdda i umraeddu husnadi veeru i heild 3.570.000 kronur &
timabilinu 1. april 2020 til 28. februar 2021, eda samtals 39.270.000 kronur. pPa var
nidurstada peirra su ad edlilegar manadarlegar leigutekjur fyrir hisnadid i heild & sama
timabili veeru 4.205.915 krénur @ méanudi, eda samtals 46.265.065 kronur. Fyrir timabilid
1. mars 2021 til 31. 4gast 2021 var nidurstada peirra svo su ad edlilegar manadarlegar
leigutekjur einstakra stadiéibuda veeru i heild samtals 21.715.075 kronur og fyrir
hasnaedid i heild samtals 25.858.480 kronur. beer fjarhadir eru svo sundurlidadar frekar

eftir einstbkum manudum a umraeddu timabili i fylgiskjali med matsgerdinni. Med visan
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til pessa krefst stefnandi bota ur hendi stefnda sem samsvara fjarhaed tapadrar leigu fra
1. april 2020 til 28. febriar 2021, ad fjarhaed 4.205.915 kronur fyrir hvern manud, og fra
1. mars 2021 til 31. 4gust 2021, ad fjarhaed 4.264.247 kronur fyrir hvern manud, eda
samtals ad fjarhaed 71.850.545 kronur.

Peir Reynir Erlingsson og Hreidar Fridjonsson gafu badir skyrslu vid
adalmedferd malsins fyrir domi, stadfestu yfirmatsgerd sina og svérudu spurningum um
efni hennar.

pad er alit domsins, sem skipadur var sérfrédum meddomsmanni a videigandi
svidi, ad yfirmatsgerd peirra Reynis og Hreidars sé badi faglega unnin og ageetlega
rokstudd. Peirri matsgerd hefur ekki verid hnekkt og verdur han pvi 16gd til grundvallar
um edlilegar manadarlegar leigutekjur af annars vegar einstokum studiéibidum og hins
vegar husnadinu i heild & vidkomandi timabilum.

Ad pvi er umfang tjons stefnanda ad pessu leyti vardar telur domurinn, sem
skipadur var sérfrodum medddémsmanni a viokomandi svidi, rétt ad leggja til grundvallar
ad stefnandi hefdi 6h&d peirri ryrnun og spjéllum sem urdu & hinu leigda husnadi a
leigutima stefnda fyrst getad leigt hisnaedid Gt fra 1. mai 2020 en samkvaemt matsgerd
Auduns Elisonar var arbota einnig porf & ymsum agollum sem stefndi ber ekki
botaabyrgd & samkveemt framansogdu. ba bar stefnanda samkvaemt grundvallarreglu
botaréttar par ad latandi skylda til ad takmarka tjon sitt ad pessu leyti og hefja i pvi skyni
framkvaemdir vid naudsynlegar Urbaetur svo skjott sem audid var. Verdur pvi lagt til
grundvallar ad stefnanda hafi borid ad hefja framkveemdir pegar ad lokinni
vettvangsskodun Auduns Elisonar hinn 11. september 2020 og ad ekki hafi verid porf &
ad vardveita astand hins leigda hisneadis ad henni lokinni enda ljésmyndir teknar vid pad
teekifeeri sem unnt hefdi verid ad leggja til grundvallar ef annar hvor mélsadila hefdi
beidst yfirmats. Samkveemt matsgerd Auduns Elisonar var nidurstada hans su ad
heildartimi framkvemda vid Urbaetur a peim agollum sem ekki yrdu raktir til edlilegs
slits eda hrérnunar veeri sex manudir. Henni hefur ad pvi leyti ekki verid hnekkt og verdur
han pvi 16g0 til grundvallar par um.

Samkvaemt framansdgdu er pad nidurstada domsins ad stefnandi hafi ordid fyrir
tjoni vegna framangreindrar vanefndar stefnda & samhljéda éakvedum beggja
hasaleigusamninga og ad umfang tjons hans ad pvi leyti nemi tpudum leigutekjum af
hisnadinu ad [...] & timabilinu fra 1. mai 2020 til 11. mars 2021. P& er pad nidurstada

domsins ad leggja til grundvallar vid akvoroun um fjarhaed pess tjons nidurstddu
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yfirmatsgerdar peirra Reynis Erlingssonar og Heidars Fridjonssonar um edlilegar
méanadarlegar tekjur af leigu einstakra stadioiblda enda er pad fyrirkomulag i
meginatridum vidhaft vid Utleigu & umreeddu hdsnadi nd. Ad pvi geettu nemur tjon
stefnanda & timabilinu fra 1. mai 2020 til 28. febrtar 2021 samtals 35.700.000 kronum
og tjon stefnanda a timabilinu fra 1. mars 2021 til 11. sama manadar samtals 1.266.000
Krénur.

F.

Samkvaemt 6llu framans6gdu er pad pvi nidurstada domsins ad stefndi skuli
annars vegar greida stefnanda skadabatur vegna ryrnunar hins leigda hisnadis og spjalla
a4 pvi & leigutima hans ad fjarhaed 26.095.300 krénur og hins vegar skadabeatur vegna
pbess tjons sem stefnandi vard fyrir af pvi ad geta ekki selt umratt hisnadi & leigu &
aourgreindu timabili ad fjarhaed 36.966.000 kronur. ba er pad nidurstada domsins ad fyrri
lidur botakrofu stefnanda skuli bera drattarvexti fra 8. februar 2021 er lidinn var manudur
fra dagsetningu pess krofubréfs stefnanda til stefnda sem matsgerd Auduns Elisonar
fylgdi hjalogo, sbr. fyrri malslid 9. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, en ad
sioari lidur hennar skuli ad 6llu geettu bera dréattarvexti fr& domsuppsogu, sbr. sidari
malslid tilvitnadrar 9. gr.

EkKi verdur a pad fallist med stefnda ad skilyrdi standi til ad beita akvaedi a-lidar
1. mgr. 131. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla vid akvordun um greidslu
malskostnadar. Eftir framangreindum drslitum og med visan til 1. mgr. 130. gr. sému
laga ber stefnda pvi ad greida stefnanda malskostnad. Stefnanda bar pratt fyrir pau gogn
sem lagu fyrir pegar i upphafi naudsyn til ad afla matsgerdar til ad stadreyna tjén sitt
vegna ryrnunar og spjalla & hinu leigda husnadi og rédust arslit mals medal annars af
nidurstddum hennar. Med hlidsjon af edli og umfangi mals og ad teknu tilliti til
malskostnadaryfirlits I6gmanns stefnanda og kostnadar vegna 6flunar framangreindrar
matsgerdar sérstaklega pykir malskostnadur til stefnanda hefilega akvedinn 6.000.000
kréna.

Dom pennan kveda upp Hulda Arnadéttir héradsdomari, sem démsformadur,
Asmundur Ingvarsson verkfredingur og Oskar Sigurdsson, ldggiltur fasteigna-,

fyrirtekja- og skipasali.

Domsora:
Stefndi, Utlendingastofnun, greidi stefnanda, Mariubas ehf., 63.061.300 kronur

med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
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af 26.095.300 kronum fra 8. februar 2021 til 16. febrdar 2023 og af 63.061.300 krénum
fra peim degi til greidsludags.
Stefndi greidi stefnanda 6.000.000 krona i malskostnad.

Hulda Arnadottir
Asmundur Ingvarsson

Oskar Sigurdsson

35



	Dómsorð:

