DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 7. mars 2014 i mali nr. E-1959/2013:
B. Palsson ehf

(Magniis Oskarsson hdl.)

gegn
Pennanum ehf.

(Einar Farestveit hdl.)

Mal petta h6foadi B. Palsson ehf., kt. 610105-1060, Austurstraeti 18,
Reykjavik, med stefnu birtri 21. mars 2013 4 hendur Pennanum ehf., Grensasvegi
11, Reykjavik. Malio var domtekid 19. febraar sl.

Stefnandi krefst greidslu 4 17.534.055 krénum med drattarvoxtum
samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 af 3.750.150 krénum fré 5. febrtiar 2012
til 5. mars sama ar, af 7.510.987 kronum fra peim degi til 5. april sama ar, af
11.309.714 krénum frd peim degi til 5. mai sama ar, af 15.148.274 kronum fra peim
degi til 5. juni sama ar, af 17.082.613 kronum fra peim degi til 1. jali 2012, en af
17.534.055 kronum fra peim degi til greidsludags.

ba krefst stefnandi malskostnadar.

Stefndi krefst syknu af kr6fum stefnanda og malskostnadar Ur hans hendi.

Stefnandi seldi Pennanum hf., & leigu husnadi ad Sudurlandsbraut 2 med
samningi dags. 15. jani 2005. Med samkomulagi dags. 28. april 2009 tok stefndi
yfir réttindi og skyldur leigutaka samkvemt samningnum. Hét einkahlutafélagid pa
Penninn 4 Islandi, en nafninu hefur verid breytt i Penninn.

Stefndi sagdi leigusamningnum upp meo bréfi dags. 28. januar 2011, sem
var afhent stefnanda 31. sama manadar. [ uppsagnarbréfinu er visad til gr. 2.03
leigusamningnum. Segir i bréfinu ad heimilt hafi verid ad segja samningnum upp
med 12 manada fyrirvara hvenar sem er eftir 15. juni 2010. Segir enn fremur ad
uppsognin taki gildi vid athendingu bréfsins og ljuki pvi leigutima 12 manudum
sidar.

Akvaedid i leigusamningnum, gr. 2.03, sem adilar deila um, hljédar svo:



Upphaf leigutima er 15. juni 2005 og lykur leigutima hinn 15. juni 2015
enda hafi samningnum verio sagt upp fyrir 15. juni 2014. Leigutaka er po heimilt
ad segja upp leigunni med 12 manada fyrirvara pannig ad leigutima ljuki hinn 15.
juni 2011 og hvencer sem er eftir pad med 12 manada fyrirvara. Leigusali getur
hins vegar ekki sagt upp fyrr en fyrir hinn 15. juni 2014 pannig ad leigutimanum
ljuki hinn 15. juni 2015. Eftir pad gildir 12 manada gagnkvemur uppsagnarfrestur,
midad vid manadamot.

Stefnandi svaradi uppsogninni med bréfi dags. 2. februar 2011. bar segir ad
uppsogn sé ekki heimil samkvamt hinu tilvitnada dkveedi leigusamningsins.
Uppsogn geti fyrst ordid eftir 15. jini 2011 og p4 med 12 méanada fyrirvara. Segist
stefnandi hatna uppsogn stefnda.

Adilar skiptust & ordsendingum i kjolfar pessa, en afstada hvors um sig
breyttist ekki. Pann 15. jini 2011 sendi stefndi bréf sem bar fyrirsdgnina /trekun
uppsagnar, asamt uppsogn til vara, a leigusamningi ... Stefnandi svaradi pessu
bréfi og sampykkti uppsdgn og ad leigutima lyki 15. juni 2012.

Stefndi skiladi hisnedinu 31. januar 2012 og stefnandi tok vid pvi, med
fyrirvara um skadabetur vegna vangreiddrar husaleigu og annars kostnadar.

Malsasteour og lagardk stefnanda

Krafa stefnanda er byggo 4 pvi ad stefnda hafi ekki verid heimilt ad segja
samningnum upp midad vid 31. januar 2012, hann hafi hins vegar getad sagt
samningnum upp midad vid 15. jani 2012. Hafi hann sampykkt sidari uppségn
stefnda midad vid pann dag.

bar sem stefndi hafi skilad htisnedinu 31. jantar 2012 kvedst stefnandi ekki
hafa gefid Ut reikninga fyrir leigu eftir pann dag. Hann krefjist skadabdta innan
samninga ur hendi stefnda sem svari til leigu fyrir timabilid fra 1. febraar 2012 til
15. jini 2012 og fyrir notkun heits vatns og rafmagns 4 sama timabili. Krafan midi
ad pvi ad gera stefnanda eins settan og ef stefndi hefoi réttilega efnt
leigusamninginn og greitt samningsbundna leigu fram til 15. jini 2012. Stefnandi
kvedst hafa reynt eftir matti ad leigja Gt husnadio til pridja manns eftir ad stefndi
hvarf & braut, en pad hafi ekki tekist fyrir 15. juni 2012. Pvi komi ekki til greina ad
skadabotakrafan verdi lekkud.

Stefnandi rekur i stefnu sinni hvernig hann telur ad skyra beri adurgreint
akveedi leigusamningsins.

[ fyrsta malslid sé pvi lyst ad leigutimi sé tiu ar. Adrir malslidir Iysi
undantekningum sem beri a0 skyra prongt.

[ 6drum malslid sé leigutaka gefinn kostur 4 ad losna undan
samningsskuldbindingum 15. juni 2011, en pa verdi hann ad hafa sagt samningnum



upp med 12 ménada fyrirvara.

Til samraemis vid petta verdi ad skyra nidurlag annars malslidar pannig ad
stefndi geti hvenar sem er eftir 15. juni 2011 sagt samningnum upp med 12
manada fyrirvara, en ekki ad par sé att vid ad stefndi geti sagt samningnum upp
med 12 manada fyrirvara hvenar sem er eftir 15. juni 2010, eins og stefndi byggi
a. Reyndar s¢ augljost ad midad sé vio ad leigutaki geti alltaf losnad undan
leigusamningi 15. juni ar hvert fra og med 2011.

Oparft hefdi verid ad kveda sérstaklega 4 um uppsdgn eftir 15. jini 2011 ef
atlun adila hefdi verid ad leigutaki gaeti hvenaer sem er eftir 15. juni 2010 sagt
samningnum upp med 12 manada fyrirvara.

Loks hefdi engin asteda verid fyrir samningsadila a0 tilgreina i
nidurlagsmalslid ad eftir 15. juni 2015 gilti gagnkvaemur 12 ménada
uppsagnarfrestur ef leigutaki hefdi haft sjalfsteedan rétt til uppsagnar med 12
manada fyrirvara eftir 15. jini 2010.

Stefndi sundurlidar krofu sina nakvemlega i stefnu. Leigufjarhadin var
bundin visitolu. Par sem stefndi métmeelir ekki ttreikningi stefnukrofu verdur hér
1atid duga ad tilgreina heildarfjarhaed skadabota, en byggt er & pvi ad skadabeetur
nemi peirri leigufjarhaed sem stefnda hafi borid ad greida. Nemur pessi hluti
krofunnar samtals 17.082.613 kréna. ba krefst hann endurgreidslu reiknings fyrir
notkun heits vatns, 193.506 kréna, og tveggja reikninga fyrir rafmagnsnotkun,
samtals 257.936 kronur. Samtals nema pessar fjarhadir 17.534.055 kronum, sem
er stefnufjarhaedin.

Stefnandi visar til almennra reglna kréfuréttar um skadabatur innan
samninga, samningalaga nr. 7/1936 og husaleigulaga nr. 36/1994.

Malsastedur og lagardk stefnda

Stefndi motmeelir 61lum malsastedum stefnanda sem rongum og
haldlausum. Hann segir ad pratt fyrir ad 1 samningi adila hefdi verid kvedid 4 um
akvedinn gildistima hafi hann verid uppsegjanlegur og skyldi heldur ekki renna 1t.
Hann hafi pvi borid einkenni 6timabundins samnings fremur en timabundins. ba
hafi verid gerdar skyrar undantekningar fra reglum husaleigulaganna. Meginreglan
samkvamt samningnum hafi verid st ad samningurinn hafi verid 6uppsegjanlegur
fyrstu fimm &rin, en uppsegjanlegur med 12 manada fyrirvara eftir pad.

Stefndi segir engan vafa leika 4 pvi a0 samningurinn heimili uppségn med
12 manada fyrirvara frd og med 15. jani 2010 og hvenar sem er eftir pad
timamark. Melt sé fyrir um 12 ménada fyrirvara. Edlilegast sé¢ ad skyra hugtok i
samningnum 4 sama hatt og gert sé i husaleigulogum nr. 36/1994. bvi hafi
leigutima getad lokid 15. juni 2011, enda hefdi samningnum verid sagt upp 12
manudum fyrr.

Stefndi telur ad skyra beri akvadi samningsins eftir ordanna hljodan.
Leigutima geti lokid 15. juni 2011 og hvenar sem er eftir pad, ad undangenginni



uppsdgn med 12 manada fyrirvara. Uppsdgn sin 4 samningnum { jantar 2011 med
12 manada fyrirvara hafi pvi verid heimil. Hann hafi greitt leigu i 12 manudi eftir
uppsognina og skilad af sér husnadinu. Stefndi segir ad skyringar stefnanda &
samningnum séu i andstodu vid skyrt ordalag hans. ba veki pad athygli ad pegar
stefnandi motmelti uppsdgninni hafi hann ekki fert fram efnislegar athugasemdir.

Stefndi motmeelir reifun stefnanda 4 atridum sem hann segi ad lita beri til
vi0 skyringu samningsins. Byggir stefndi 4 pvi ad uppsagnarakveaedid sé ekki
undanpaga heldur hluti af meginefni samnings. Pad verdi ekki skyrt prongt. Hann
moétmelir pvi ad samningnum verdi einungis sagt upp midad vid 15. juni ar hvert.

bé kveost stefndi vera 6sammala stefnanda um a0 oparfi hafi verid ad kveda
sérstaklega & um uppsogn eftir 15. juni 2011 ef @tlunin hefdi verid ad leigutaki gaeti
hvenzaer sem er eftir 15. jini 2010 sagt samningnum upp med 12 ménada fyrirvara.
bessi athugasemd stefnanda sé villandi. Uppsagnarakvadid segi ekki annad en ad
pratt fyrir ad leigutiminn sé timabundinn sé heimilt ad segja samningnum upp med
12 manada fyrirvara, pannig ad honum ljuki 15. jani 2011 og hvener sem er eftir
pad, med sama fyrirvara. Akvadid segir einfaldlega, ad fra og med 15. juni 2010 sé
heimilt ad segja samningnum upp med 12 manada fyrirvara pannig ad honum ljuki
15. jani 2011 og sidar, ad pvi gaettu ad honum s¢ alltaf sagt upp med 12 manada
fyrirvara. bad var alls ekki oparfi ad taka petta fram, heldur tekur akvaedid af vafa
um ad uppsogn er ekki bara heimil 15. juni 2010, heldur hvenar sem er eftir pad
med 12 manada fyrirvara. b4 kvedst stefndi vera 6sammala stefnanda um ad oparfi
hafi verid ad tilgreina i nidurlagsmalslio dkveedisins, ad eftir 15. jani 2015 gilti
gagnkvaemur 12 manada uppsagnarfrestur ef leigutaki hefdi sjalfstedan rétt til
uppsagnar med 12 ménada fyrirvara eftir 15. jini 2010. Astada pess ad petta sé
tekid fram sé skiljanleg 1 1j6si pess ad adilar akvadu ad samningurinn skyldi ekki
renna ut, nema honum hefdi verio sagt upp.

Stefndi motmeelir orkureikningum a somu forsendum og skadabotakrofu
vegna vangreiddrar husaleigu, p.e. ad samningi hafi verid sagt upp réttilega og pvi
s¢ honum ekki skylt ad greida leigu eda kostnad eftir 31. jantiar 2012. Vaxtakrofu
er einnig motmeelt af pessum astedum.

Nidurstada

Samningur adila var i ordi kvednu timabundinn samningur. I lok leigutima
purfti hins vegar uppsogn til, med 12 méanada fyrirvara, til pess ad hann félli ur
gildi. ba var leigutaka heimilud uppségn med fyrirvara ad lidnum halfum hinum
uppgefna leigutima, en leigusala sidar.

Skyra verdur samninginn eftir ordanna hljédan. Nertekust er s skyring ad
segja megi samningnum upp med 12 manada fyrirvara, hvener sem er eftir 15. juni
2010. Hefdi pa verid hegt ad segja samningnum upp 16. juni 2010 pannig ad
leigutimi veeri ati 16. jani 2011. Onnur skyring veeri ad tengja ordin hvenaer sem er
vid 15. juni 2011, pannig ad eftir pann dag matti segja upp hvenar sem er, med 12
manada fyrirvara. Loks ma finna nokkurn studning fyrir stadhafingum stefnanda i
lokamalsgrein akveedisins, par sem melt er fyrir um 12 manada uppsagnarfrest eftir
15. jini 2015, midad vid manadamot. Meetti pa lita svo 4 ad eftir 15. juni 2015



veari uppsagnarheimildin rymri. Veri pa haegt ad mida vid hver madnadamot.

A0 pessum kostum virtum, og skyringum og roksemdafzrslu i stefnu, er
ekki unnt ad fallast & a0 uppsagnarheimildin sé€ prengri en felst i ordanna hljodan.
bannig er ekki hagt ad skilja ordin hvenar sem er pannig ad i peim liggi
takmorkun vid eina dagsetningu hvert ar. Slik skyring 4 sér ekki studning i ordalagi
akvaedisins eda formi og er 1 beinni andstddu vid ordanna hljoédan. Er ekki fallist &
med stefnanda ad skyra verdi uppsagnarheimild pessa prongt med einhverjum
haetti, en hér yrdi meira ad koma til en prengjandi skyring til ad unnt veaeri ad lesa
frekari skilyrdi uppsagnar en melt er fyrir um. P er skilningur hans a dkvaedinu
ekki augljos. Ad 6llu virtu verdur fallist 4 pad med stefnda ad honum hafi verio
heimilt ad segja samningnum upp 31. jantar 2011 eins og hann gerdi. Leigutimi
rann pvi at 31. januar 2012. Allar krofur stefnanda eru fyrir timabilid eftir pann
dag fram til 15. jini 2012. Verdur ad sykna stefnda af 6llum kréfum stefnanda.

[ samraemi vid pessa nidurstodu verdur stefnanda gert ad greida stefnda
500.000 kronur 1 malskostnad.

Jon Finnbjornsson héradsdomari kvedur upp dém pennan.

Domsord

Stefndi, Penninn ehf., er syknadur af kréfum stefnanda, B. Palssonar ehf.

Stefnandi greidi stefnda 500.000 kronur 1 malskostnad.

Jon Finnbjornsson



