DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 24. juni 2010 i mali nr. E-12452/2009:
Gudbrandur Jonatansson

(borsteinn Einarsson hrl.)

gegn
Magnaisi Porleifssyni

(Hulda Ros Ruriksdottir hrl.)

Mal petta, sem domtekid var hinn 27. mai sl., ad lokinni adalmedferd, var
h6f0ad fyrir ddmpinginu af Gudbrandi Jonatanssyni, Noregi, & hendur Magnusi
borleifssyni, Holabraut 13, Hrisey, med stefnu aritadri um birtingu hinn 4.
desember 2009 og med gagnsakarstefnu aritadri um birtingu 14. desember 2009.

Domkrofur adalstefnanda eru paer, ad adalstefndi verdi demdur til ad greida
honum 3.624.700 kronur, med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001, fra 22. januar 2008 til 20. november 2008 og med
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. somu laga, fra 20. névember 2008 til
greidsludags. Pa krefst adalstefnandi malskostnadar ur hendi stefnda ad skadlausu.

Domkrofur adalstefnda eru paer adallega, ad hann verdi syknadur af 6llum
krofum adalstefnanda, en til vara ad krofur adalstefnanda verdi lekkadar verulega.
[ badum tilvikum er krafist malskostnadar ur hendi adalstefnanda, auk
virdisaukaskatts & malflutningspoknun.

Domkrofur gagnstefnanda, Magnusar Porleifssonar, eru par, ad
gagnstefndi, Gudbrandur Jonatansson, verdi demdur til ad greida gagnstefnanda
2.629.850 kronur, dsamt drattarvoxtum, samkvaemt 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga nr.
38/2001, af 190.003 kronum fra 1. agast 2008 til 1. september 2008, en af 381.646
kronum fra peim degi til 1. oktdber 2008, ef af 577.419 kronum fra peim degi til 1.
november 2008, en af 776.594 kronum fra peim degi til 1. desember 2008, en af
978.806 kronum fra peim degi til 1. jantiar 2009, en af 1.182.172 krénum fra peim
degi til 1. febraar 2009, en af 1.386.571 kronu fra peim degi til 1. mars 2009, en af
1.589.755 kréonum fra peim degi til 1. april 2009, en af 1.793.850 krénum fra peim
degi til 1. mai 2009, en af 2.000.253 kronum fra peim degi til 1. juni 2009, en af
2.209.511 kronum fra peim degi til 1. juli 2009, en af 2.419.134 kréonum fra peim
degi til 1. agust 2009, en af 2.629.850 krénum fra peim degi til greidsludags. b4 er
krafist vaxtavaxta samkvemt 12. gr. somu laga, er leggist vid hofudstol 4 12
manada fresti, 1 fyrsta skipti 1. 4giist 2009. Auk pess er krafist malskostnadar auk



virdisaukaskatts & malflutningspoknun.

Domkrofur gagnstefnda, Gudbrandar Jonatanssonar, eru par adallega, ad
hann verdi syknadur af 6llum krofum gagnstefnanda, en til vara ad krofur
gagnstefnanda verdi lekkadar verulega. P4 krefst gagnstefndi malskostnadar ur
hendi gagnstefnanda.

I

Malavextir eru peir ad gagnstefnandi er eigandi 162 fermetra
verslunarhusnadis ad Eddufelli 2. Adalstefnandi var leigutaki ad hisnadinu og var
undirritadur leigusamningur um hasnadid hinn 31. agast 2007, en 1 husnadinu rak
adalstefnandi verslunina Vatnsram 4you ehf. Adalstefnandi kvedur, ad
samkomulag hafi ordid um ad Vatnsrum 4you ehf. yfirtaeki adild adalstefnanda sem
leigutaka fasteignarinnar og greiddi félagio gagnstefnanda fra upphafi htisaleigu.
Leigutimi var timabundinn fra 1. september 2007 til 31. agast 2009. Fjarhad
leigunnar skyldi vera 165.888 kronur midad vid 1. september 2007 og skyldi
greidast fyrir fram hinn 1.-3. hvers ménadar. Leigufjarhaedin var bundin visitdlu
neysluverds samkvamt utreikningum Hagstofu {slands.

Adalstefnandi hefur haldid pvi fram ad hinn 22. januar 2008 hafi vatn
komist inn 1 verslunarhtisn2did og ad vatnsskemmdir hafi ordid 4 hudum eda
mottum sem lagu 4 golfinu og 4 rimi sem var i versluninni. Krafdist adalstefnandi
pess med bréfi, dagsettu 11. febraar 2008, ad gagnstefnandi beetti tjon 4 eignum i
versluninni af voldum vatnslekans.

Gagnstefnandi hafnadi botaskyldu med bréfi, dagsettu 22. febrtiar 2008, par
sem hann taldi meintan vatnsleka ekki vera 4 sina abyrgo.

Med simbréfi, dagsettu 7. febraar 2008, hathadi vatryggjandi, Sjova-
Almennar tryggingar hf., ad bata tjon 4 eignum i versluninni af véldum
vatnslekans, par sem um utanadkomandi leka hefdi verio ad raeda.

Med framsali, dagsettu 1. mars 2009, framseldi, Vatnsrim og 4you ehf.,
adalstefnanda skadabotakrofu sina &4 hendur gagnstefnanda vegna tjons sem
gagnstefnandi hefoi valdid félaginu vegna astands leiguhtisnadisins.

Adalstefnandi domkvaddi matsmann sem skiladi mati 1 oktober 2008.

Med matsbeidni, dagsettri 5. mai 2008, var pess 6skad ad matsmadur léti i
té itarlega, rokstudda og skriflega alitsgerd um eftirfarandi atridi:

1. Hverjar hefou verid orsakir pess ad vatn lak inn i verslunina ad Eddufelli 2,
Reykjavik, m.a. pann 22. janaar 2008.



2. Hvada urbaztur hefoi purft ad gera 4 hiisnadinu svo vatn hatti ad leka inn i
verslunina. Hver hefdi ordid kostnadur vid ad baeta ur astandi husnadisins
svo vatn hatti ad leka inn i verslunina.

3. Hverjar hefou verid skemmdir 4 eignum i versluninni af voldum vatnslekans,
p.4 m. teppum og rimum.

4. Hvert veri tjon vegna vatnsleka i verslunina. bess var 6skad ad matsmadur
meeti kostnad vid trbatur 4 eignum Vatnsrams 4 you ehf., s.s. teppum og
ramum, telji matsmadur mogulegt ad baeta r tjoni med vidgerd. Ef
matsmadur teldi ekki unnt ad baeta ur tjoni med vidgero, & hluta eda 6llum
eignum, var pess 6skad a0 matsmadur meeti hvad sambarilegir hlutir hafi
kostad 4 tjénsdegi. bess var pa 6skad ad matsmadur meeti heildsoluverd
samberilegra hluta og utsdluverd sambarilegra hluta i verslun.

A démpingi Héradsdoms Reykjavikur, hinn 13. juni 2008, var Bjorn
Gustafsson byggingarverkfredingur domkvaddur sem matsmadur.

[ matsgerd hins domkvadda matsmanns, dagsettri 20. oktober 2008, var
komist ad eftirfarandi nidurstdou:

Um 1. matslio:

wParna er um ad reeda skort a viohaldi, niourfallsror af skyggni er stiflud. Auk pess
sem niourfallsror eru komin d aldur og ordin ryogud og gotott.

A pessum stad d vatn greida leid inn i hiisncedi verslunarinnar eins og sést lika d
myndum sem teknar voru a bitanum yfir skyggninu og gluggans undir skyggninu.*

Um 2. matslio:

»laka parf skyggnio og hreinsa allt laust ofan af pvi. Sidan skal slétta skyggni med
sterku viogerdarefni og loks setja ofan a pad duk sem limdur er niour a dukbita
sem adur hafa verio festir niour [ steypu. Um er ad reeda t.d. duk ISOLA
MASTERTEKK. Midad er vid ad dukurinn gangi yfir knastana og verdi limdur
nidur d al-fellur sem ganga upp i rauf nedan a nyju undirstykki glugga. Aorar
dfellur undir duk eru innifaldar i verdi duksins.

Til pess ad unnt sé ad pétta skyggnio ao ofan parf ad taka létta kantainn sem

hangir framan a peim steypta. Taka parf niour rafmangssnurur, setja aftur upp og
endurfesta peer. Lampar nedan i skyggni eru rydgadir og parfnast utskiptingar.*

Kostnadarmat & vidgerd skyggnis, midad vid verdlag i jantar 2008, var metid
samtals 702.000 kronur med virdisaukaskatti.

Um 3. matslio:

YMatsmadur sa ad rakaskemmdir voru a 6llum upptoéldum hudum hér ad ofan,
einnig skradum puda og rumi. Limingar a samskeytum a teppum eru meira og



minna lausar og hafa gefio fra ser lit.

bao er mat matsmanns ad allur ofantalinn varningur sé onytur og ekki
heefur til sélu.

Tjon stefnanda vegna onytra teppa, rims og puda nemi pvi 3.394.700
kronum.

Um 4. matslio:

wMatsmadur sa ad rakaskemmdir voru a ollum upptéldum hudum hér ad ofan,
einnig skradum puda og rumi. Limingar d samskeytum a teppum eru meira og
minna lausar og hafa gefio fra ser lit.

Matsmadur leitadi til Hafsteins Gunnarssonar bolstrara hja Bolstraranum
ehf. og var hann bedinn ad segja skodun sina a skemmdum teppanna og verdum
peirra, svar hans er eftirfarandi:

., Ef svona ledurhudir blotna vill ledrio bolgna upp og aflagast, litur getur
runnio til og dofnad, ef ohreinindi hafa verio i vatninu og getur verio omogulegt ad
na pvi ur pannig ad soluverd svona voru hefur ryrnad ansi mikio.

Vardandi verdio pd finnst mér pao truverdugt. Teppi sem er 1.19x1.78 kostar 148.1
euro (efsta lina) pad ma reikna med 20% flutningskostnadi og 150%
verslunaralagningu med vsk., vafalaust mismunandi eftir verslunum, pa kemur
svona teppi uppd 62.328 u bud.

(148.40 x 140euro= 20.776 kr. x 20% flutningsgjald 24.931 x 150% dalagning meo
vsk. = 62.328 kr.)

Auk pess benti Hafsteinn a ad i Tekkcompanii i Beejarlind, sem hefur verid ad selja

svipud teppi, kostar teppi sem er 1,2 x 0,9 = 1,09 m? kr. 65. 000,- eda um 60.185 a
2

m*.

Matsmanni er uppalagt ad mida vio verdlag a tjionsdegi sem var 22. januar
2008. Samkveemt gengisskraningu Sedlabanka Islands pann dag var séluverd 1
evru kr. 97,53. Midad vio petta gengi er edlilegt smaséluvero a ofannefndu teppi
semer 1,19x 1,78 = 148,40 x 97,53 x 1,20x 2,5 = kr. 43.420,-

Verdio a teppinu i Tekkcompanii er pa midad vid petta gegni (sid.) ~ kr.
45.280 eda um kr. 41.926 G m?.

Smdséluverd teppis hjé matspola sem er 1,19 x 1,79 = 2,13 m? sem er nr. 16

d listanum hér ad ofan er kr. 35.700 (kr. 16.760 ¢ m?) sem er 17,78% leegra en verd
verdid (sid) sem Hafsteinn bolstrari feerdi rok fyrir hér ad ofan.

Matsmadur radfeerdi sig vio Hafstein bolstrara vardandi hvao meetti kalla
edlileg heilsolualagning fyrir svona varning og niourstadan er su ad 40% sé a pvi



roli sem mida cetti vid. Umrcett teppi gerir pa med heilsolualagningu. (Teppi 1,19 x
1,78) = 148,40 x 97,43 x 1,20 x1,4 = 24.315,-.

Malid var svo pingfest pann 5. november 2009.

Med tolvupodsti 16gmanns adalstefnanda, hinn 26. 4gtst 2008, var
leigusamningi adila rift & peim grundvelli ad husnadid veri ekki i leiguhaefu
astandi. Greiddi adalstefnandi ekki leigu fra og med agust 2008 og ut
samningstimabilid en pvi lauk 1 4gustlok 2009. Gagnstefnandi telur riftunina
6logmeta og ad adalstefnanda beri ad greida leigu ut allt timabilid.

111
Malsastaedur stefnanda i adalsok

Adalstefnandi byggir 4 pvi ad fasteignin ad Eddufelli 2 hafi verid haldin
miklum ag6llum sem valdid hafi pvi ad vatn hafi fleett inn { verslunina Vatnsrum og
4you ehf. og valdid par miklu tjoni & lausafjarmunum. Hinn 1. mars 2009 hafi
Vatnsrum 4 you ehf. framselt skadabotakrofu félagsins & hendur adalstefnda vegna
tjons af voldum vatnslekans til stefnanda, en félagid hafi verid eigandi teppa og
puda sem matsmadur hafi metid 6nyt. Adalstefnandi hafi vid pad framsal 6dlast
allan rétt félagsins til greidslu skadabdta vegna pess tjons sem félagid hafi ordid
fyrir af voldum adalstefnda.

Samkvaemt 1. mgr. 19. gr. laga nr. 36/1994 skuli leigusali annast vidhald
hins leigda, innan hiiss sem utan. [ 2. mgr. somu greinar sé kvedid 4 um skyldu
leigusala til a0 annast vidgerdir 4 gluggum, raftekjum, hreinletisteekjum og 6dru
pvi er fylgir hiisnadinu ef leigjandi syni fram & ad bilanir verdi ekki raktar til
vanrekslu eda yfirsjonar leigjanda eda folks 4 hans vegum. Samkvaemt 4. mgr.
sOmu greinar skuli leigusali jafnframt halda hinu leigda htisnadi i leiguhafu
astandi, m.a. med pvi ad lata mala hisnadio og endurnyja golfduka pess, teppi og
annad slitlag med heefilegu millibili, eftir pvi sem godar venjur um vidhald
husnadis segi til um. I sérstokum athugasemdum med 19. gr. i frumvarpi
husaleigulaga komi fram ad i greininni sé leitast vio a0 draga skyrar fram
hofudabyrgd leigusala & vidhaldi hins leigda.

Af fyrrgreindu dkvadi megi vera ljost ad adalstefndi hafi vanraekt pa
fortakslausu skyldu sem 4 honum hafi hvilt samkvamt dkvadinu, pratt fyrir
itrekadar askoranir adalstefnanda um trbzetur.  pessu sambandi verdi jafnframt ad
hafa i huga ad vid mat & pvi hvort tjonvaldur hafi synt af sér saknema hattsemi i
skilningi sakarreglunni hafa domstolar litid til pess hvort tjonvaldur hafi brotid
gegn peim reglum, sem i gildi séu 4 pvi svidi sem um redi. Med hlidsjon af
framangreindu verdur pvi ad telja ad adalstefndi hafi synt af sér sakneema hattsemi i
skilningi sakarreglunnar med vanrakslu sinni og beri pvi skadabotaabyrgd a pvi
tjoni sem hafi ordid 4 lausafjArmunum i versluninni Vatnsram 4you ehf.
Adalstefndi hafi vanraekti pa skyldu sina ad halda husnadinu i leiguhafu astandi
og med pvi brotid gegn réttarreglum og dkvaedum leigusamnings. Af peim sékum
beri adalstefndi fébotaabyrgd 4 tjoni Vatnsrums 4 you ehf., en krafa félagsins a
hendur adalstefnda um greidslu skadabota hafi verid framseld adalstefnanda, eins



og adur segi.
Adalstefnandi kvedur domkrofur sinar byggja 4 mati domkvadds

matsmanns um tjon af voldum vatnslekans og sundurlidar kréfu sina 4 eftirgreindan
hatt:

Nr.  Audkenni voru (lengd x breidd / fermetrastaerd teppis): Verd kr.:

1. 1,77x2,38 / 4,21 71.600
2. 0,85x1,36 / 1,6 26.200
3. 0,85x 1,36/ 1,6 26.200
4. 1,38x 1,98 / 2,73 46.400
5. 2,05x 1,65 / 2,05 34.000
6. 1,78x 2,38/ 4,24 71.500
7. 1,66 x2,34 / 3,88 65.900
8. 1,66 x 2,38/ 3,95 71.300
9. 1,78x 3,39/ 6,03 71.800
10. 1,78 x 2,37 / 4,21 69.500
I1. 1,79x2,39 / 4,28 72.800
12. 1,59x2,19 / 3,48 56.500
13. 1,78 x 2,36/ 4,2 71.200
14. 1,38x 2,38/ 3,28 72.100
15. 1,38x 1,97 / 2,72 46.300
16. LI9x 1,79 / 2,13 35.700
17. 1,L1I9x 1,86  / 2,21 36.000
18. 1,L18x 1,68/ 1,98 34.000
19. 1,78 x2,38 / 4,24 71.500
20. 1,97x2,97 / 5,85 99.400

21. 1,78 x 2,37 / 4,2 71.300



22.

23.

24.

25

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

1,97 x 2,97
1,20 x 1,78
1,98 x 2,95
2,30 x 2,94
1,77 x 2,38
1,88 x2,43
1,57 x 2,28
1,98 x 2,95
2,17x 3,18
1,77 x 2,38
2,91 x 1,98
1,77 x 2,37
1,48 x 1,98
1,18 x 1,78
1,97 x 2,97
1,73 x 2,48
2,58 x 1,99
1,86 x 3,01
1,98 x 3,02
1,38 x 1,99
1,69 x 2,39
1,78 x 2,38
1,98 x 2,98
1,98 x 2,97

1,97 x 2,95

5,85
2,14
5,84
5,24
4,21
4,56
3,53
5,84
6,9

4,21
4,85
4,19
2,93
2,1

5,85
4,29
4,63
5,59
5,97

2,75

4,24
5,88
5,88

5,81

99.400

86.400

88.500

86.500

71.300

69.500

58.000

88.500

115.000

71.300

78.500

71.300

49.800

36.000

99.400

68.500

69.500

98.500

87.900

46.500

63.500

71.500

99.500

99.500

99.400



47. 1,78 x 3,07 / 4,46 88.500
48. 1,75x2,35 / 4,13 73.900

49. 1,L17x 1,78 / 2,08 37.400

Samtals kr. 3.394.700,-
2) Tjon 4 ptida og rami
50.  Puoi 15.000

51. Rum (king size) 215.000

Samtals kr.  230.000

Heildartjon stefnanda nemi pvi 3.624.700 krénum (3.394.700 + 15.000 + 215.000)

Adalstefnandi krefjist vaxta samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga um vexti og
verdtryggingu nr. 38/2001 fra tjonsdegi, p.e. 22. januar 2008 til 20. november 2008
og drattarvaxta samkvaemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. gr. somu laga, fra 20. névember
2008 til greidsludags.

Um lagarok visar adalstefnandi til 6logfestar reglu islensks réttar um
skadabetur. ba visar adalstefnandi til reglna samninga og krofuréttar og
huasaleigulaga nr. 36/1994.

Kroéfu um vexti byggir adalstefnandi 4 16gum nr. 38/2001, um vexti og
verdtryggingu.

Krofu um malskostnad byggir adalstefnandi 4 129. og 130. gr. laga um
medferd einkamala, nr. 91/1991.

v
Malsastaeour stefnda i adalsok

Adalstefndi byggir syknukrofu sina a pvi, ad 6sannad sé ad vatn hafi i raun
lekid inn 1 verslunina ad utan og ad tjon hafi ordid af peim sokum 4 munum i
versluninni. [ matsbeidni gefi adalstefnandi sér ad vatn hafi lekid inn i verslunina
utan fra og spyrji adeins um orsakir pess, en ekki hvort matsmadur telji ad vatn hafi
i raun lekid inn og valdid skemmdunum. Pad hvort vatn hafi raunverulega lekid
inn 1 husnadid verdi pvi ad teljast 6sannad en a pvi ber adalstefnandi
sonnunarbyrdi.



Adalstefndi byggir 4 pvi, ad hann hafi ekki synt af sér nokkra sok i malinu
og a0 skilyrdum sakarreglunnar, sem stefnandi byggi mal sitt 4, sé ekki fullnagt.
Allt pad sem vardi daglega umgengni sé 4 abyrgd leigutaka ad sja um, par med talid
a0 hreinsa lauf Ur nidurféllum og stra salti i pau svo ekki frjosi i peim.
Adalstefnandi hafi ekki hirt um petta, en hafi nidurfallid stiflast sé petta skyringin.
Samkvamt 5. gr. leigusamningsins hafi adalstefnanda borid ad annast um malun
innanhuss, vidhald golfefna, rekstur lofraestikerfis og lysingar, vidhald & leesingum
(gluggum og hurdum), vatnskronum, blondunartekjum, sturtubtinadi og
hreinlatisteekjum, raftenglum/stokkum dsamt 60ru smalegu. Pa hafi adalstefnandi
einnig att ad annast vidhald 4 radum og utihurd. bad sé pvi ljost ad samkvemt
samningi skyldi adalstefnandi annast margt pad sem sneri ad vidhaldi htissins og
pegar 1iti0 sé til pessara atrida verdi ad telja augljost ad hreinsun 4 nidurfalli hafi
verid i verkahring adalstefnanda auk pess sem pad samramist almennum reglum
leiguréttar. P4 megi einnig nefna, ad samkvamt 7. gr. samningsins hafi leigutaki
skuldbundid sig til pess ad fara vel og prifalega med hid leigda huisnedi. Honum
hafi samkvemt dkvedinu verid skylt ad fara 1 hvivetna med hid leigda 4 pann hatt
sem samramist reglum og venjum um umgengni, hreinlati og hollustu.
Adalstefnandi hafi tekid vid hisnaedinu ad hausti. Alkunna sé ad fylgjast purfi med
nidurfollum pegar lauf fari ad falla og irkoma aukist & pessum arstima. Verk af
pessu tagi tilheyri daglegri umonnun eignar sem adalstefnanda beri ad sinna. 1
16gregluskyrslu komi fram ad adalstefnandi hafi gert sér sérstaka ferd ad husnadinu
kvoldid fyrir tjon til pess ad loka og tryggja alla glugga par sem spad hafi verid
slemu vedri og mikilli rigningu en ekkert komi fram um ad hann hafi skodad
nidurfoll eins og edlilegt hefdi verid. Verdi pad ad teljast veruleg vanraeksla af
hélfu adalstefnanda ad hafa ekki fylgst betur med nidurfallinu.

Adalstefndi kvedur verslunarkjarnann vid Eddufell 2 vera i sameign fleiri
adila og hafi husfélagid s€d um allt vidhald utandyra. Adalstefndi kvedur vidhald
hussins avallt hafa verid til fyrirmyndar og ekkert vio pad a0 athuga. Engar
kvartanir hafi borist fra adalstefnanda um astand hussins fyrr en eftir meintan leka.
[ 16. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 segi ad komi i 1jos ad hid leigda hiisnadi sé ekki
i pvi astandi sem leigusamningur greini eda leigjandi hafi hlotid ad mega gera rad
fyrir skuli leigjandi, innan eins manadar fra athendingu, kvarta og gera leigusala
skriflega grein fyrir adfinnslum sinum og segja til um hverra trbdta sé krafist. Ad
00rum kosti teljist leigjandi una hisnadinu. Parna sé um aod reda nokkurs konar
skodunarskyldu leigjanda. Adalstefnandi hafi skrifad undir leigusamning hinn 31.
agust 2007, en meint vatnstjon hafi ordid hinn 22. jantar 2008. A pessum tima hafi
adalstefnandi aldrei kvartad um astand husnaedisins. Sé pvi um ad reda tomlati hja
adalstefnanda og hafi hann med pvi fyrirgert 6llum rétti, sbr. 16. gr. husaleigulaga.
[ framkveemd hafi strangar krofur verid gerdar til leigjenda ad pessu leyti og megi
benda 4 Heestaréttardoma, t.d. nr. 161/2000, og alit kerunefndar husaleigumala
nr.1/2002, par sem litid hafi verid svo 4 ad leigjandi féllist 4 astand hisnadis pegar
hann hafi ekki kvartad i samreemi vid 16. gr. husaleigulaga.

Ljost s€ pvi ad adalstefndi hafi ekki 4 nokkurn hatt brugdist skyldum sinum,
samkvamt husaleiguldgum eda husaleigusamningi né hafi hann valdid tjoni af
asetningi eda galeysi. Skilyrdum sakarreglunnar um 6l6gmaeta og saknema
hegoun sé pvi ekki fullnaegt. Adalstefndi hafi talid 4stand hins leigda hisnadisins
vera gott og hafi enga astedu haft til ad @tla annad. Adalstefnandi hafi gengid &
eftir pvi a0 f4 husna0did leigt og ekki kvartad um astand pess, hvorki & fyrsta



manudi eftir mottdku pess né i annan tima. Adalstefndi métmeelir peirri fullyrdingu
a0alstefnanda, ad hann hafi itrekad kvartad undan astandi hisnadisins. Eins og
adur segi hafdi adalstefndi enga hugmynd haft um 6anaegju leigjanda af neinu tagi
fyrr en eftir ad meintur leki atti sér stad. Hafi adalstefnandi haft slikar dhyggjur af
astandi huisnaedisins hefdi hann att ad gera pad sem hann gat til ad takmarka
hugsanlegt tjon, med pvi ad kvarta til adalstefnda og hreinsa nidurfallid en einnig
med pvi ad forda séluvarningi af gélfi. Hvergi i budinni hafi verid ad finna bord
eda hillur par sem geyma matti sluvarning. Motturnar, sem botakrafan stafi fyrst
og fremst af] hafi legid & midju golfi pegar hid meinta tjon vard. bad s¢ pvi ljost ad
adalstefndi beri ekki sok 4 pvi hvernig for heldur sé meint tjon alfarid & abyrgd
adalstefnanda sjalfs.

Adalstefndi krefst einnig syknu 4 peim grundvelli ad um adildarskort sé ad
reeda hja adalstefnanda. Adalstefnandi hafi verio leigutaki hisnadisins ad
Eddufelli 2, samkvaemt leigusamningi adila. Vatnsrum 4 you ehf. s¢, samkvamt
upplysingum adalstefnda, eigandi teppa og piida sem haldid sé fram ad hafi
skemmst 1 vatnslekanum eins og fram komi i stefnu. Par komi einnig fram ad
Vatnsrum 4 you ehf. hafi framselt skadabotakrofur sinar 1 malinu til adalstefnanda,
en ekkert liggur fyrir i malinu um petta framsal. Sé pvi krafist syknu & grundvelli
adildarskorts, samkvamt 2. mgr. 16. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.

Varakrofu um ad fjarhad skadabota verdi, ad aliti domsins, verulega leekkud
fra pvi sem fram kemur i krofugerd adalstefnanda, byggir adalstefndi & pvi ad ef
einhver beri sok 4 meintu tjoni adalstefnanda s¢ pad hann sjalfur og visast til peirra
rOksemda sem adur hafa verio raktar vegna syknukrofu. Krefst adalstefndi pess ad
adalstefnandi beri tjon sitt sjalfur 1 réttu hlutfalli vid eigin sok hans og ad batur
verdi lekkadar sem pvi nemi. Visar adalstefndi um petta til almennrar reglu
skadabotaréttar um eigin sok tjonpola.

[ matsgerd hafi fjarhaed bota verid metin hefileg 2.452.196 kronur, sem sé
heilds6luverd hlutanna en hins vegar geri adalstefnandi krfu um 3.624.700 krénur,
sem s¢ utsoluverd, sbr. pad sem fram komi i matsgerd. Almenna regla
skadabotaréttar sé st, ad vid munatjon skuli baeta skemmdan hlut med vidgerd eda
med pvi ad greida verd hlutarins komi vidgerd ekki til greina. Verd hlutar skuli
talid nema peirri upphad sem hefdi purft til kaupa &4 peim hlut sem forst eda
skemmdist, med pvi verdlagi sem sidast hafi verid 4 slikum hlut, 4dur en
tjonsatburdur gerdist, ad fradreginni haefilegri verdryrnun vegna aldurs, notkunar,
minnkads notagildis og annarra atvika. Pba s¢ litid svo 4 ad mida eigi
endurkaupsverd vid stodu tjonpola. 1 pvi felist ad innflytjandi fai leegri baetur en
einstaklingur par sem hann purfi ekki ad greida eins hatt endurkaupsverd. Pad sé
pvi alveg ljost ad ekki verdi gerd haerri botakrafa, en sem nemi pvi verdi sem
adalstefnandi hafi purft ad greida til ad kaupa nyja muni i stad peirra sem
skemmdust og komi krafa um skadabetur sem nemi smasdluverdi pvi ekki til
greina. [ matsgerd sé 40% heildsolualagning 16gd ofan 4 endurkaupsverd ad utan
en ekki verdi s€d a0 adalstefnandi hafi purft ad greida pa alagningu vio endurkaup
a vorunni. Sé pess pvi krafist ad domurinn dragi pa alagningu af fjarhad peirri sem
i matsgerd sé¢ metin hafileg, p.e. af heildséluverdi hlutanna.

b4 motmeelir adalstefndi utreikningi 4 botum i matsgerd en engin frumgdgn
liggi ad baki um innkaupsverd varanna. [ matsgerd sé midad vid mjog oskyran lista
fra adalstefnanda en ekkert stadfesti ad pad sem talid s¢ upp & listanum séu paer



vorur sem um raedi i pessu mali. [ matsgerd sé heldur ekki tekid tillit il pess ad
vorurnar hafi ennpa verio til sélu 1 budinni eftir ad meint tjon atti sér stad eins og
sja megi 4 matsfundi. Verdgildi varanna eftir meint tjon sé ekki dregid fra botum
en 1 matsgerd sé pvi ekki haldid fram ad paer hafi verid med 6llu onytar, pvert &
moti sé adeins talad um ad séluverdid hafi ryrnad mikid.

Adalstefndi telur matsgerdina og hafa takmarkad sonnunargildi, par sem
matsmadur sé ekki sérfreedingur a svidi bolstrunar. [ mati sinu & umfangi meints
tjons stydjist hann vid mat annarra sem ekki hafi verid domkvaddir til starfans.

Adalstefndi kvedur adalstefnanda hafa gengid ut Gr hiisnedinu 1 dgast 2008
og hafi hann ekki greitt leigu sidan. Adalstefndi hafi ekki enn fundid leigjanda ad
husnadinu. Pa hafi skil 4 hisnedinu engan veginn verid i samraemi vid reglur
XIII. kafla husaleigulaga, en salernisskal hafi reynst onyt og 6prifnadur mikill.
Buid hafi verid ad rifa nidur kleedningu ad hluta 4 utvegg og sulla malningu a
veggi. A Gtihurd hafi verid toluverdar skemmdir og loftljos rifin nidur ad hluta. I
verslunina hafi vantad storan ofn, hisnadi ekki verid prifid og laust rusl um allt.
Hefdi adalstefndi getad gert botakrofu vegna pessa en 14tid vid pad sitja ad
gagnstefna vegna vangoldinnar leigu it umsaminn leigutima, eda til 31. agtst 2009.

Um lagarok visar adalstefndi til husaleigulaga nr. 36/1994, meginreglna
krofuréttar og leiguréttar. ba visar adalstefndi til almennra reglna skadabotaréttar,
og laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Kréfu um malskostnad byggir adalstefndi & 129. og 130. gr. laga nr.
91/1991, um meodferd einkamala.

Krofu um virdisaukaskatt 4 malskostnad byggir adalstefndi a 16gum nr.
50/1988, um virdisaukaskatt.

Malsastzeour stefnanda i gagnsok

Gagnstefnandi byggir kréfur sinar 1 gagnsok & pvi, ad gagnstefndi hafi
vanefnt leigusamning adila pegar hann hafi farid fyrirvaralaust ur leiguhusnadinu
a0 Eddufelli 2 1 4gtist 2008. Hann hafi sidast greitt leigu vegna jali 2008.
Logmadur gagnstetnanda hafi sent honum greidsluaskorun hinn 8. 4gust 2008, par
sem pess hafi verid krafist a0 leigufjarhaedin yrdi greidd innan sjo daga fra
dagsetningu askorunarinnar, en ella yroi leigusamningi rift med heimild i 61. gr.
laga nr. 36/1994. Gagnstefndi hafi hins vegar ordid fyrri til ad lysa yfir riftun
leigusamningsins med tolvupdsti hinn 26. agust 2008. Byggir gagnstefnandi & pvi
a0 riftunin hafi verid 616gmet enda ekki um neinar vanefndir ad reeda af hans
halfu. Par fyrir utan hafi riftun gagnstefnda verid lyst yfir eftir ad frestur
samkvamt husaleiguldgum hafi verid lidinn. Gagnstefnandi hafi ekki enn fundid
leigjanda ad husnaedinu pratt fyrir itrekadar tilraunir og geri kréfu um ad
gagnstefndi greidi leigu ut samningsbundinn leigutima, en samkvamt
leigusamningi skyldi leigutima ljuka hinn 31. agtst 2009.



[ tolvuposti 16gmanns gagnstefnda par sem riftun hafi verid lyst yfir komi
fram a0 riftunin stydjist vio reglur krofuréttar og dkvaedi 60. gr. laga nr. 36/1994.
bar sem visunin sé til allrar 60. gr. sé¢ ekki 1j6st hvada tolulid l6gmadurinn stydjist
vid en pad hljoti p6 ad vera annad hvort 1. eda 4. tl. greinarinnar.

[ 1.t 1. mgr. 60. gr. husaleigulaga komi fram ad leigjanda sé heimilt ad
rifta leigusamningi ef leigusali baeti ekki ur annmdrkum 4 hinu leigda hiisndi,
samkvaemt 17. gr. 1 17. gr. komi fram ad riftunarréttur sé pvi adeins til stadar ef um
verulega annmarka sé ad rada midad vid fyrirhugud not leigjanda af husnadinu. |
4.tl. 1. mgr. 60. gr. komi fram ad leigjanda s¢ heimilt ad rifta leigusamningi ef
leigusali gerist sekur um itrekada, verulega eda sviksamlega vanrakslu 4 skyldum
sinum til ad halda husnadinu i leiguhafu astandi og framkvaema naudsynlegar
vidgerdir og vidhald fljott og vel. Pa sé pad skilyrdi riftunar ad leigjandi hafi 4dur
skorad 4 leigusala ad beta Ur vanefndum sinum og gefid honum sanngjarnan frest i
pvi skyni.

Gagnstefndi hafi sent bréf hinn 11. febraar 2008, par sem hann hafi 6skad
eftir arbétum a husnadinu, en i pvi bréfi hafi ekkert nanar komid fram um pad i
hverju per Grbetur skyldu felast. Beidni gagnstefnanda um upplysingar um petta
atridi hafi aldrei verid svarad af halfu gagnstefnda. Hafi pvi ekki verid haegt ad
radast 1 framkvaemdir, sérstaklega 1 1j0si pess ad gagnstefnandi hafi talid huasnadid
i godu astandi. Par fyrir utan verdi ad aetla rymri frest til arbdta i tilvikum par sem
verslunarhiisnadi s¢ 1 sameign og husfélag sjai um vidgerdir 4 ytra byrdi hussins.
Gagnstefndi haldi pvi fram ad hisnadid hafi ekki verid i leiguhafu astandi, en
ekkert stadfesti pessa fullyrdingu. [ umraeddum tolvuposti Iogmanns gagnstefnda,
par sem tilkynnt hafi verid um riftun, komi fram ad von sé 4 matsgerd matsmanns
sem muni stadfesta ad husna0did hafi ekki verid i leiguheefu dstandi og muni pannig
stadfesta 16gmeeti riftunarinnar. Ekkert komi fram um petta i matsgerd né i 6drum
gognum malsins. Pad er pvi alveg 1jost ad skilyrdum 60. gr. husaleigulaga sé
ekki fullnaegt enda engan veginn heegt ad halda pvi fram ad um itrekada, verulega
eda sviksamlega vanrakslu gagnstefnanda 4 skyldum sinum hafi verid ad reda og
ekki hafi verid synt fram & ad verulegir annmarkar hafi verid 4 husnadinu og pad
hafi ekki verid i leiguheefu dstandi midad vid fyrirhugud not gagnstefnda.

Riftun sé vidurhlutamikid Grraedi og einungis mogulegt ad uppfylltum
strongum skilyrdum laga nr. 36/1994. Gagnstefndi verdi ad syna fram 4 a0 skilyroi
riftunar séu fyrir hendi en pad hefur ekki tekist, hvorki med domkvadningu
matsmanns né¢ 6orum gégnum.

Hafi gagnstefndi raunverulega ekki talid hlisn20id vera i leiguheefu astandi
fra pvi a0 meintur leki atti sér stad hefdi hann att ad tilkynna um riftun innan
tveggja manada fra peim tima eda i sidasta lagi innan tveggja manada fra pvi ad
hann gerdi kréfu um arbaetur, en samkvemt 2. mgr. 60. gr. husaleigulaga falli réttur
leigjanda til riftunar nidur ef hann rifti ekki innan tveggja méanada fra pvi ad honum
var kunnugt um vanefndir leigusala. Jafnvel p6 fallist veeri 4 pad med gagnstefnda
ad vanefndir hafi verio til stadar af halfu gagnstefnanda hafi riftun i 6llu falli verid
lyst yfir eftir ad frestur samkveaemt husaleigulogum hafi verid lidinn. { 1josi alls
ofangreinds verdi gagnstefndi ad greida leigugreidslur Ut leigutimabilid.



Leigufjarhaedin fylgi verdtryggdri visitdlu neysluverds, sbr. 3. gr.
leigusamningsins. Upphafleg fjarhad leigu hafi verid 165.888 kronur hinn 1.

september 2007 og hafi visitalan pa verid 273,1 stig, sbr. 3. gr. samningsins. Midad

s€ vi0 visitdlu i hverjum manudi fra agast 2008 til agast 2009, samkvamt
framlagdri skraningu Hagstofu Islands. Gagnstefnandi hefur sundurlidad
vangreiddar leigugreidslur med eftirfarandi haetti:

Agust 2008
273,1)

September 2008
273,1)

Oktober 2008
273,1)

Noévember 2008
273,1)

Desember 2008
273,1)

Januar 2009
273,1)

Febrtar 2009
273,1)

Mars 2009
273,1)

April 2009
273,1)

Mai 2009
273,1)

Jani 2009
273,1)

Jali 2009
273,1)

Agust 2009
273,1)

Gjalddagi

01.08.2008

01.09.2008

01.10.2008

01.11.2008

01.12.2008

01.01.2009

01.02.2009

01.03.2009

01.04.2009

01.05.2009

01.06.2009

01.07.2009

01.08.2009

Fjarhaeo

190.003,00

191.643,00

195.773,00

199.175,00

202.212,00

203.366,00

204.399,00

203.184,00

204.095,00

206.403,00

209.258.00

209.623,00

210.716,00

(165.888 x 312,8 /

(165.888 x 315,5/

(165.888 x 322,3 /

(165.888 x 327,9 /

(165.888 x 332,9/

(165.888 x 334,8 /

(165.888 x 336,5 /

(165.888 x 334,5/

(165.888 x 336,0 /

(165.888 x 339,8 /

(165.888 x 344,5 /

(165.888 x 345,1 /

(165.888 x 346,9 /



Samtals 2.629.850,00

Gagnstefnandi kvedur kréfu pessa vera vegna vanefnda gagnstefnda a
leigusamningi adila fra 31. agust 2007, p.e. vanefnda hans ad greida gagnstefnanda
husaleigu, sbr. 2. gr. og 3. gr. samningsins. Gagnstefndi hafi haft uppi krofu sem
einnig byggi 4 pessum sama samningi, par sem pvi s¢ haldid fram ad gagnstefnandi
beri skadabotadbyrgd 4 tjoni sokum vanrakslu 4 vidhaldi hins leigda hasnadis. bar
sem badar krofurnar risi af sama 16ggerningi sé edlilegt ad hofda mal i gagnsdk um
leigugreidslur, sbr. 2. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala. S¢é
mikid hagraedi af pvi ad leysa ur agreiningi adila um umraddan leigusamning med
einu domsmali.

I 4. gr. leigusamningsins komi fram ad leigutaka s¢ heimilt ad framselja
leiguréttinn samkvamt samningnum nema med skriflegu sampykki leigusala.
Ekkert sampykki hafi legio fyrir um framsal leiguréttar til Vatnsrama 4you ehf.,
hvorki skriflegt né munnlegt. Stefnunni sé pvi beint ad gagnstefnanda, par sem
hann hafi verid leigutaki samkvamt leigusamningi adila frd 31. 4gtst 2007.

Um lagarok visar gagnstefnandi til 2. mgr. 28. gr., 42. gr. og 130. gr. laga
um meodferd einkamala nr. 91/1991. Einnig visar gagnstefnandi til 58. gr.
husleigulaga nr. 36/1994.

Krofu um drattarvexti byggir gagnstefnandi 4 II1. kafla laga nr. 38/2001, um
vexti og verOtryggingu, nanar tiltekid 1. mgr. 6. gr. laganna, med sidari breytingum.

Krofu um malskostnad byggir gagnstefnandi 4 130. gr. laga nr. 91/1991, um
medferd einkamala.

Krofu um virdisaukaskatt & malflutningspoknun byggir gagnstefnandi &
16gum nr. 50/1988, um virdisaukaskatt, en gagnstefnandi s¢ ekki
virdisaukaskattsskyldur og beri honum pvi naudsyn til ad fa dém fyrir skatti
pessum ur hendi gagnstefnda.

VI
Malsastaeour stefnda i gagnsok

Gagnstefndi byggir krofu sina um syknu 4 pvi, ad samkvemt nidurstodu
démkvadds matsmanns hafi orsok pess ad vatn hafi lekid inn i verslunina verio
skortur 4 vidhaldi og ad nidurfallsror hafi verio stiflud. Auk pess hafi rorin verid
ordin gémul, rydgud og gotott. Vatn hafi att greida leid inn i husnaedi
verslunarinnar. S¢ pvi einfaldlega rangt sem haldid sé¢ fram i gagnstefnu ad
matsgerod stadfesti ekki fullyrdingu gagnstefnda um bagalegt 4stand husnadisins ad
Eddufelli 2. Pvert 4 moéti sé matsgerdin mjog skyr um petta atridi og hafi pvi
gagnstefndi synt fram 4 med fullneegjandi haetti a0 husnadid hafi ekki verio i
leiguheefu astandi & umraeddu timabili. b4 beri ad lita til pess ad gagnstefnandi hafi



med engu moti reynt ad hnekkja aliti domkvadds matsmanns med domkvadningu
yfirmatsmanna.

Gagnstefndi byggir 4 pvi, ad gagnstefnandi hafi med vanraekslu sinni &
vidhaldi hussins pverbrotid 19. gr. husaleigulaga, en par segi: ,,Leigusali annast
viohald hins leigda, innan huss sem utan, sbr. po 3. mgr.

Leigusali skal annast viogerdir a gluggum, raftekjum, hreinlcetisteekjum og
00ru pvi er fylgir husneedinu ef leigjandi synir fram a ad bilanir verdi ekki raktar til
vanreekslu eda yfirsjonar leigjanda eda folks a hans vegum.

Leigjanda er skylt ad annast a sinn kostnad viohald a lcesingum,
vatnskronum, raftenglum og 60ru smalegu.

Leigusali skal jafnan halda hinu leigda husncedi i leiguhcefu dastandi, m.a.
med pvi ad lata mala hisncedio og endurnyja golfduka pess, teppi og annad slitlag
meo heefilegu millibili, eftir pvi sem godar venjur um viohald husncedis segja til um.

Tjon a hinu leigda, sem er botaskylt samkveemt skilmalum venjulegrar
huseigendatryggingar, skal leigusali cetio bera ef um ibudarhusncedi er ad reeda. “

Af ordalagi greinarinnar sé audsynt ad 4 leigusala hvili rik skylda til ad
vidhalda hisnadinu i leiguhaefu 4standi en su 16gskyring eigi sér jafnframt stod i
sérstokum athugasemdum med greininni, 1 frumvarpi pvi er ordid hafi ad
husaleigulogum, en par komi fram ad med greininni s¢ leitast vid ad draga skyrar
fram hofudabyrgd leigusala & vidhaldi hins leigda.

Vid 16gskyringu & pvi hvad sé ,,leiguhaft astand* 1 skilningi 4. mgr. 19. gr.
husaleigulaga megi a.m.k. gera rad fyrir pvi, pegar um sé ad rada leigu 4 husakosti
sem @tladur sé undir verslunarrekstur, ad husna01d purfi ad uppfylla dkvednar
fumkrofur sem gera megi til verslunarhtisnedis almennt. Telja verdi ad ein peirra
frumkrafna sé st ad viokomandi bygging haldi vatni og vindum. Med hlidsjon af
pvi sem ad framan greini, sem og pvi sem fram komi i matsgerd domkvadds
matsmanns, liggi pad 1 augum uppi ad leiguhtisn20did ad Eddufelli 2 hafi med engu
moti uppfyllt petta skilyrdi enda ytra byrdi pess gegndrept og ekki i leiguhaefu
astandi medan 4 leigutima st60.

Gagnstefndi kve0st hafa 1 bréfi til gagnstefnanda krafist urbota vegna pess
ad husnad10 hafi lekio, en 1 bréfinu segi m.a.: ,,p4 lekur enn inn i verslunina og
Ottast umbj. minn ad verda fyrir frekara tjoni vegna pessa. Vegna vatnslekans er
hid leigda ekki i leiguhafu dstandi sem verslunarhtisnedi og krefst umbj. minn pess
a0 pér komid husnadinu ni pegar i leiguheeft astand.” Telur gagnstefndi ad fraleitt
s¢ a0 gera paer krofur til verslunarmanns, sem hafi enga pekkingu & svidi husasmida
eda annarra idngreina, ad tilgreina ndkvaemlega frd hvada sprungu, gati eda holu
lekinn stafi. 11josi peirra vidhaldsskyldna leigusala, sem ad framan séu raktar,
verdi pad ad teljast mjog orokrétt ad leigutaki purfi ad leggja ut 1 kostnad, t.d. med
utkalli i0nmenntads manns, til pess ad stadreyna hverju sinni hver orsok vatnsleka
sé svo haegt sé ad krefjast irbdta 4 honum. Hafi pvi krafa gagnstefnda um urbeetur
verid ad 6llu leyti fullnaegjandi 1 skilningi 1. mgr. 20. gr. hisaleigulaga.



Gagnstefndi hafnar pvi alfarid ad gagnstefnanda hafi ekki verio veittur
nagilegur frestur til urbota, enda hafi 11010 ramt halft ar fra pvi gagnstefndi hafi
krafist irbota med bréfi, dagsettu 11. febraar 2008, og par til gagnstefndi hafi lyst
yfir riftun med télvupdsti hinn 26. agust 2008. Par ad auki hafi gagnstefndi
margsinnis rett vid gagnstefnanda, baedi fyrir og eftir bréfid fra 11. februar 2008,
par sem hann hafi 6skad pess ad gerdar yrdu urbeetur a fasteigninni ad Eddufelli 2.
bratt fyrir mikid langlundarged hafi gagnstefndi 4 endanum gefist upp a pofi
gagnstefnanda og rift leigusamningnum.

Gagnstefndi hafnar pvi ad skilyroi riftunar i skilningi 60. gr. husaleigulaga
hafi ekki verid fyrir hendi. Byggir gagnstefndi 4 pvi ad riftun hinn 26. agtst 2008
hafi verid heimil 4 grundvelli 1. t6lulidar 1. mgr. 60. gr. hisaleigulaga, en par segi
ordrétt: ,,Leigjanda er heimilt a0 rifta leigusamningi i eftirtéldum tilvikum:

1. Efleigusali baetir eigi tur annmdrkum 4 hinu leigda husnadi skv. 17. gr.*

Eins og ad framan greini telji gagnstefndi ad gagnstefnandi hafi med 6llu
vanrakt urbotaskyldu sina. ba telur gagnstefndi ad uppfyllt séu skilyrdi 2. mgr. 17.
gr. htisaleigulaga, en i dkveedinu segi: ,, Hafi leigusali ekki sinnt réttmcetri krofu
leigjanda um urbcetur innan tveggja manada fra pvi hun barst honum og leigjandi
ekki neytt réttar sins skv. 1. mgr. er leigjanda heimilt a0 rifta leigusamningnum,
enda sé um verulega annmarka ad tefla midad vio fyrirhugud not leigjanda af
husnedinu.*

Af texta dkvadisins sé [jost ad gerd séu prju skilyrdi til riftunar og verdi pau
61 ad vera fyrir hendi til pess ad riftun leigutaka sé heimil. 1 fyrsta lagi verdi
leigusali a0 hafa vanraekt urbeetur i tvo manudi eftir ad gerd hafi verid krafa pess
efnis af halfu leigutaka. Likt og fyrr greini hafi gagnstefndi margsinnis krafist
urbota, m.a. med bréfi, dagsettu 11. febraar 2008. ber kréfur hafi verid med 6llu
virtar a0 vettugi af halfu gagnstefnanda. Af malavoxtum sé pvi 1jost ad petta
skilyrdi hafi verid uppfyllt af halfu gagnstefnda. I 60ru lagi megi leigutaki ekki
hafa neytt réttar sins samkvemt 1. mgr. sému greinar, p.e.a.s. baett ur
annmoOrkunum sjalfur og dregid fra leigunni kostnad af slikum arbotum. Slikt hafi
gagnstefndi ekki gert og sé pvi pessu skilyrdi akvadisins einnig fullnzegt. { pridja
lagi verdi s& annmarki, sem krafist sé urboéta 4, ad vera verulegur. Vid skyringu
pess hvad teljist vera ,,verulegur annmarki* hafi verio gengio ut fra pvi, ad
annmarki s¢ verulegur pegar hann valdi pvi ad hisnadi verdi oheft til
fyrirhugadrar notkunar, t.d. vegna bilunar i I6gnum, kyndingarskorts,
skordyraplagu eda leka. 1 1josi lekans ad Eddufelli 2, sem valdid hafi gagnstefnda
toluverdu fjartjoni, megi vera 1jost ad petta skilyrdi sé jafnframt uppfyllt. Hafi pvi
Oll skilyrdi 2. mgr. 17. gr. husaleigulaga verid fyrir hendi vi0 riftun gagnstefnda
hinn 26. agust 2008 og pvi hafi riftun verid heimil & grundvelli 1. tolulidar 1. mgr.
60. gr. laganna.

Gagnstefndi byggir og a pvi, ad leigusamningur adila hafi verid riftanlegur
a grundvelli 4. tolulidar 1. mgr. 60. gr., en 1 dkvaedinu segi: ,, Leigjanda er heimilt
ad rifta leigusamningi i eftirtoldum tilvikum:

4. Efleigusali gerist sekur um itrekada, verulega eda sviksamlega
vanreekslu a skyldum sinum til ad halda husncedinu i leiguhcefu astandi og



framkvema naudsynlegar viogerdir og viohaldi fljott og vel. bad er skilyrdi
riftunar samkveemt pessum t6lulio ad leigjandi hafi adur skorad a leigusala ad
beeta ur vanefndum sinum og gefio honum sanngjarnan frest i pvi skyni.

Gagnstefnandi hafi synt af sér vanrakslu, sem kvedid sé 4 um i ofangreindu
akvadi, enda hafi gagnstefnandi aldrei ordid vid itrekudum askorunum gagnstefnda
um urbatur husnadisins ad Eddufelli 2, hvort sem paer hafi verid gerdar skriflega
eda munnlega, pratt fyrir ad skyr vidhaldsskylda hafi hvilt 4 gagnstefnanda, sbr. 19.
gr. htisaleigulaga, og honum veittur rimur frestur til verksins. b4 sé pad frumkrafa
ad leiguhtisn®di s¢ vatnshelt. Gefi pad augaleid ad vanraeksla 4 ad uppfylla slika
krofu sé 1 6llum tilvikum veruleg i skilningi 4. tolulidar 1. mgr. 60. gr. og pvi riftun
heimil samkvemt akvadinu.

Gagnstefndi hafnar pvi ad hann hafi ekki lyst yfir riftun innan pess frests,
sem kvedid sé¢ 4 um 1 2. mgr. 60. gr. husaleigulaga. Hid rétta sé ad allt frd pvi a0
lekinn hafi komid upp hinn 22. jantiar 2008 og fram i juli sama ar hafi att sér stad
vidraedur milli adila um urbatur 4 htisnaedinu. Hafi pad ekki verid fyrr en 1 julilok
sem gagnstefndi gerdi sér grein fyrir pvi ad gagnstefnandi hygdist ekki gera
urbaetur 4 hlisnedinu, en fram ad peim tima hafi gagnstefnandi paft malid og ekki
veitt skyr svor. Hafi gagnstefndi pvi lyst yfir riftun innan pess frests, sem kvedid sé
aum i 2. mgr. 60. gr., p.e. innan tveggja manada fra pvi ad honum hafi verid
kunnugt um vanefndir leigusala.

Samkvaemt framansdgdu hafi riftuninni verid lyst yfir 4 réttmaetum
grundvelli 1 skilningi husaleigulaga og innan videigandi frests. Af peim sokum
hafni hann pvi krofu gagnstefnanda um greidslu leigu ad fjarhaed 2.629.850 krénur,
ut leigutimabilid, p.e. frd 1. september 2008 til 31. 4gust 2009, enda felist
réttarahrif riftunar i pvi a0 samningur adila sé felldur ar gildi. Losni pannig badir
adilar samningsins undan gagnkvamri greidsluskyldu. Geti pvi gagnstefnandi med
engu moti att krofu 4 hendur gagnstefnda 4 grundvelli leigusamningsins eftir ad
honum hafi verid rift hinn 26. 4gtst 2008. Gagnstefndi telji ad gagnstefnandi hafi
sampykkt riftunina, enda hafi hann ekki krafid gagnstefnda um leigugreidslur fyrir
umreett timabil. Sé pad fyrst nd, p.e.a.s. med pingfestingu gagnstefnu, sem
gagnstefnandi krefji gagnstefnda um greidslur umraeddrar leigu. Hafi
gagnstefnandi med pessu jafnframt synt af sér tomlati, sem i 6llum tilvikum eigi ad
leida til missis réttar til leigugreidslna & timabilinu 1. september 2008 til 31. agust
20009.

Kroéfu sina, um lekkun domkrofu i gagnsok, byggir gagnstefndi 4 2. gr.
leigusamnings adila, par sem kvedid sé 4 um gagnkveman priggja manada
uppsagnarrétt. Telur gagnstefndi pad hafio yfir allan vafa, ad med afthendingu lykla
ad husnadinu, sem og riftun leigusamningsins, hafi samningnum verid sagt upp af
halfu gagnstefnda. Geti krafa gagnstefnanda, vegna 6greiddrar leigugreidslna, pvi
aldrei veri0 heerri fjarhaed, en sem nemi priggja manada leigu ad husnaedinu ad

Eddufelli 2.

Gagnstefndi métmaelir og sérstaklega krofu um vexti.

Um lagardk visar gagnstefndi til husaleigulaga nr. 36/1994 og almennra
reglna krofuréttar.



Kréfu um malskostnad byggir gagnstefndi & 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991, um meodferd einkamala.

Krofu um virdisaukaskatt 4 malflutningspoknun byggir gagnstefndi 4 16gum
nr. 50/1988, um virdisaukaskatt.

A\ 11

Agreiningur adila i adalsok lytur ad pvi hvort adalstefnda beri ad greida
adalstefnanda beetur vegna tjons, sem adalstefnandi telur sig hafa ordid fyrir vegna
vatnsleka i husnadi, sem hann leigdi af adalstefnda og rak par heildverslun.

Samkvamt framlagori matsgerd domkvadds matsmanns, dagsettri 20.
oktober 2008, var komist ad peirri nidurstodu, par sem spurt var um orsakir pess ad
vatn hafi lekid inn i verslunina hinn 22. jantar 2008, ad vidhald husnadisins veeri
ekki sem skyldi og a0 nidurfallsror af skyggni veeru stiflud og pau vaeru rydgud og
gotott. Atti vatn & pessum stad pvi greida leid inn 1 hiisna0di verslunarinnar. Bera
myndir af htisnaedinu og merki um petta. P4 liggur fyrir i malinu 16gregluskyrsla,
dagsett 23. januar 2008, um tjon i hisnaedinu, en samkvaemt henni for logregla &
vettvang, par sem stefnandi benti & ad lekid hefdi inn 1 verslunina fré gati i vegg vio
einn syningarglugga verslunarinnar. Med pvi ad fyrir liggur matsgerd démkvadds
matsmanns, sem ekki hefur verid hnekkt med yfirmatsgerd eda 4 annan hatt, ber ad
leggja hana til grundvallar um skemmdir 4 umraddu hisnedi, sem valdid hafi leka
i hiisnedinu.

Samkvamt 19. gr. laga nr. 36/1994, bar adalstefnda, sem leigusala, ad
annast vidhald hins leigda og halda pvi i leiguhaefu astandi. Fyrrgreind matsgerd
stadfestir ad umratt husnadi uppfyllti ekki per ldgmarkskrofur sem gera verdur til
hasnaedis um ad pad haldi vatni og vindum. Verdur pvi ad telja ad med pvi hafi
adalstefndi brotid skyldur sinar sem leigusali, samkvamt husaleigulogum, og ekki
verdur sé0 ad adalstefnandi hafi med leigusamningnum tekid ad sér pad viohald &
fasteigninni.

Stefnandi byggir 4 pvi, a0 umraddur leki hafi valdid tjoni &4 varningi sem
var inni i versluninni. Liggur fyrir ad adalstefnandi, sem leigutaki, rak heildverslun
i husnadinu og var adalstefnda um pad kunnugt, enda um verslunarhtisnadi ad
reeda. Var adalstefnandi einn eigandi og framkvaemdastjori peirrar verslunar og
fékk hann framselda skadabotakrofu félagsins 4 hendur adalstefnda, eftir ad
matsgerd 14 fyrir. | framlagdri matsgerd eru stadreyndar rakaskemmdir 4 varningi
i versluninni, i peim maeli ad varningurinn vaeri onytur og alls ekki heefur til slu.
Fjarhad tjonsins var reiknad af hinum démkvadda matsmanni, samkvaemt
upplysingum sem hann afladi sér um verd 4 sambaerilegum varningi. Midadist
utreikningur matsmanns vid heildséluverd, samtals ad fjarhed 2.452.196 kronur.
Samkvemt pvi er tjon adalstefnanda, p.e. endurkaupsverd varanna, ad fradregnu
heildsolualagi adalstefnanda, 1.647.282 kronur. b4 stadreyndi matsmadur tjon af
voldum lekans 4 puda og rami, sem hann mat samtals ad fjarhed 146.000 kronur.
Verdur ekki fallist 4 ad geymsla gagnstefnanda & umraeddum varningi hafi verio
oforsvaranleg. Samkvemt framansogdu verdur pvi fallist a4 ad adalstefnda beri ad



greida adalstefnanda tjonid sem rekja ma til vanhirdu adalstefnda, 1.793.282
kronur, med voxtum eins og krafist er, en samkvemt framansdgdu er adalstefnandi
réttur adili ad krofunni.

Krafa 1 gagnsok lytur ad pvi hvort gagnstefnda beri ad greida gagnstefnanda
leigu til loka timabundins leigusamnings adila um huisn®did, eda fra aghst 2008 til
agust 2009. Byggir gagnstefnandi & pvi ad gagnstefndi hafi vanefnt leigusamning
adila med pvi ad fara fyrirvaralaust 0t ar leiguhusnadinu i agust 2008. Gagnstefndi
hafi ekki synt fram 4 ad honum hafi verid heimil riftun samningsins og ad skilyroi
riftunar hafi verid fyrir hendi samkvamt htsaleigulogum nr. 36/1994. Einnig
byggir gagnstefnandi & pvi, ad riftun hafi ekki verid lyst yfir innan pess frests sem
kvedid sé 4 um i 2. mgr. 60. gr. hisaleigulaganna.

Gagnstefndi byggir syknukrofu sina 4 pvi, ad skilyrdi riftunar hafi verid
fyrir hendi, par sem leiguhtisnedid hafi ekki verid i leiguhefu astandi, eins og
matsgerd domkvadds matsmanns syni fram a.

Fyrir liggur ad 16gmadur gagnstefnda sendi gagnstefnanda bréf, dagsett 11.
febraar 2008, par sem m.a. var farid fram 4 urbeetur a htisn@dinu vegna vatnsleka.
Gagnstefnanda var veittur negilegur frestur til irbdta, sem hann sinnti i engu.
Byggir gagnstefndi & pvi ad riftun hafi verid lyst yfir innan 16gbodins frests. ba
byggir gagnstefndi 4 pvi, ad gagnstefnandi hafi sampykkt riftunina, enda ekki
krafid gagnstefnda um leigugreidslur fyrr en med pingfestingu gagnstefnu, en hun
var aritud um birtingu hinn 14. desember 2009. P4 hafi gagnstefnandi synt af sér
tomlati, sem leida eigi til missis leigugreidsina 4 timabilinu frad 1. september 2008
til 31. agust 2009. Til vara byggir gagnstefndi 4 2. gr. husaleigusamnings adila, par
sem kvedid s¢ 4 um priggja médnada gagnkvaman uppsagnarfrest.

Eins og ad framan hefur verid lyst var leigusamningur adila timabundinn fra
1. september 2007 til 31. dgast 2009. Pa var i samningnum jafnframt kvedid 4 um
priggja manada gagnkvaman uppsagnarfrest. Oumdeilt er ad gagnstefndi greiddi
sidast leigu fyrir jali 2008 og med bréfi hinn 8. 4gtst 2008 sendi 16gmadur
gagnstefnanda greidsluaskorun, par sem krafist var ad leiga yroi greidd innan sjo
daga ella yrdi leigusamningi adila rift med heimild i 61. gr. husaleigulaga. ba
liggur fyrir ad gagnstefndi lysti yfir riftun leigusamningsins med tolvuposti hinn
26. agust 2008 og var lyklum ad hiisnadinu skilad til 16gmanns gagnstefnanda.
Samkvaemt riftunaryfirlysingunni studdi gagnstefndi riftunina vid 60. gr. laga nr.
36/1994. Fallist hefur verid 4 pad 1 adalsok ad med matsgerd domkvadds
matsmanns hafi verid stadfest ad umraett hlisnadi hafi ekki verid i leiguheeti
astandi. Gagnstefnandi baetti ekki ur peim annmdorkum, sem voru & husnadinu,
pratt fyrir dskoranir par um med bréfi I6gmanns gagnstefnda, dagsettu 11. febraar
2008, par sem gagnstefnanda var veittur eins manadar frestur til pess ad bata ur
annmoOrkum 4 hiisnaedinu. Samkvemt pvi var gagnstefnda heimil riftun
leigusamningsins samkvamt 1. mgr. 60. gr. laga nr. 36/1994, par sem gagnstetnandi
sinnti ekki réttmeetri krofu gagnstefnda til arbota & husnadinu, og verdur ekki
fallist 4 pad med gagnstefnanda ad gagnstefndi hafi purft ad tilgreina nanar en gert
var i bréfi hans hvad var ad hisnadinu. 1 2. mgr. 60. gr. husaleigulaga er gert rad
fyrir pvi, ad réttur leigjanda til riftunar falli nidur tveimur manudum fra pvi ad
honum var kunnugt um vanefndir leigusala. Eins og ad framan greinir var riftun
lyst yfir 26. agast 2008. Ekki liggur fyrir ad gagnstefnandi hafi motmeelt riftuninni
eda krafid gagnstefnda um leigugreidslur eftir pann tima fyrr en med birtingu



stefnu 1 mali pessu hinn 14. desember 2009. Pegar atvik malsins eru virt verdur ad
telja ad gagnstefnanda hefdi verid rétt ad moétmeela riftuninni teldi hann hana
6logmaeta. Verdur pvi fallist &4 pad med gagnstefnda ad med pvi hafi gagnstefnandi
synt af sér slikt tomlaeti ad leidi til syknu af kréfum gagnstefnanda.

Rétt pykir ad akveda malskostnad i einu lagi i adalsok og gagnsok. Eftir
urslitum malsins skal gagnstefnandi greida adalstefnanda malskostnad, sem pykir
hafilega akvedinn 900.000 kronur, p.m.t. utlagdur kostnadur. Vid akvordun
malskostnadar hefur ekki verid litio til virdisaukaskattsskyldu adalstefnanda.

Hervor Porvaldsdottir héradsdomari kvad upp dom pennan.

DOMSORD:

Adalstefndi, Magnus Porleifsson, greidi adalstefnda, Gudbrandi
Jonatanssyni, 1.793.282 kronur, med voxtum samkvaemt 1. mgr. 8. gr. laga um
vexti og verdtryggingu nr. 38/2001, fra 22. jantar 2008 til 20. névember 2008 og
med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 9. sdmu laga, frad peim degi til
greidsludags.

Gagnstefndi, Gudbrandur Jonatansson, er sykn af krofum gagnstefnanda,
Magnusar borleifssonar.

Adalstefndi greidi adalstefnanda 900.000 kronur i malskostnad, i adalsok og
gagnsok.

Hervor Porvaldsdottir






