DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 5. juni 2015 i mali nr. E-3112/2014:
Eik fasteignafélag hf.

(Marteinn Masson hrl.)

gegn
Falkanum hf.

(Daniel Isebarn Agiistsson hrl.)

Mal petta hofoadi Eik fasteignafélag hf, Soltini 26, Reykjavik, med stefnu
birtri 28. agust 2014 4 hendur Falkanum hf, Dalvegi 10-14, Kopavogi. Malid var
domtekid ad lokinni adalmedferd 8. mai sl.

Stefnandi krefst greidslu 4 2.727.663 kronum med drattarvoxtum
samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 3. juni 2014 til greidsludags, ad
fradreginni innborgun ad fjarhaed 699.785 kronur, sem greidd var pann 10. juni
2014. Pa krefst stefnandi malskostnadar ad mati domsins.

Stefndi krefst syknu og malskostnadar.

Stefndi var leigutaki ad storum hluta htssins ad Sudurlandsbraut 8 i
Reykjavik. Stefnandi eignadist hisnedid i arsbyrjun 2013 og gerdist par med
leigusali gagnvart stefnda. Stefndi sagdi samningnum upp med bréfi dags. 23.
desember 2013 og skyldi uppsognin taka gildi 1. jali 2014.

Stefnandi leigdi einkahlutafélaginu Vietnam Restaurant hluta af jardheaed
huassins 4 arinu 2013. Leigutaki pessi hof vinnu vid breytingar 4 husnadinu i jantar
2014. Stefndi taldi a0 af pessum framkvaemdum stafadi mikid onedi og
sodaskapur. Krafoist hann afslattar af leigugjaldi og skuldajafnadi vid sidustu
leigugreidslu, sem greida atti & gjalddaga i byrjun juni 2014. Stefnandi krefst i mali
pessu greidslu 4 peirri fjarhaed sem stefndi taldi sig greida med skuldajotnudi.

Pall Bragason, fyrrverandi forstjori stefnda, gaf skyrslu fyrir domi. Hann
sagdi ad framkvemdir sem Vietnam Restaurant st6d fyrir hafi hafist 16. januar
2014 og peim hefdi ekki verid lokid i lok mai pegar starfsemi Falkans var ad mestu
flutt r hisinu. beir hefou strax gert athugasemdir, en peim hefdi ekki verid sinnt.
Starfsmenn stefnanda hafi adeins viljad eyda malinu, peir hafi svarad tt i hott.
Framkvaemdunum hafi fylgt mikill havadi og titringur sem leitt hafi um allt hisid.
b4 hafi borist ryk inn 4 stigaganginn og upp um allar haedir. Oft hafi verid mikil



Olykt. betta hafi verid mikil raun fyrir starfsfolk Falkans.

Pall sagdi ad stefndi hefoi lagt til ad leitad yroi alits byggingarfulltria, en
stefnandi hafi hafnad pvi. Hann kvadst hafa skilid reglurnar svo ad adilar pyrftu ad
vera sammala um a0 leita til byggingarfulltria. beir hafi reynt ad na sattum um
vidunandi batur fyrir ryrd afnot og minni gadi husnadisins. Eftir radgjof fra
haestaréttarlogmann hafi peir 4kvedid ad halda eftir 30% af leigunni & pvi timabili
sem truflunin var hvad mest.

Fannar Jonasson, fjarmalastjori stefnda, sagoi ad badi hefou verid notadar
steypusagir og hoggborar vid framkvamdirnar. Petta hafi stadid linnulitid i tvo og
halfan manud. Hann sagoi ad steinryk sem fylgdi pessu hefoi gert peim erfitt fyrir.
Eiginlega hafi ekki verid bodlegt ad vinna vid pessar adstedur. Stundum hafi
starfsmenn bedid um ad fa ad fara Gr vinnu pegar leid 4 daginn. P4 hafi oft ekki
verid hagt ad svara i simann vegna hévada.

Tveir starfsmenn stefhanda voru leiddir sem vitni.

Kristinn Méar Karlsson sagdi ad nokkrum sinnum hefdi verid hringt 1 sig ut
af pessum framkvemdum. Yfirleitt hafi pad verid Pall Bragason sem kvartadi.
beir hafi reynt ad bregdast vid peim athugasemdum sem komu. Hann sagdi ad
kvartad hefdi verid yfir havada og ryki. Peir hafi pa 14ti0 prifa stigaganginn og
bedid verktakana ad hafa lokad a milli. Verktakinn hafi yfirleitt brugdist mjog vel
vid. Hann hefdi heyrt af pvi ad bedid hefdi verid um ad havadi veri einungis utan
venjulegs opnunartima, en hann vissi ekki hvort ordid hefdi verid vid pvi.

Vilhelm Patrick Bernhoft, sem & pessum tima starfadi hja stefnanda, kvadst
hafa s€d um samskipti vid leigutaka. Hann sagdi ad Pall Bragason hefdi kvartad
yfir ymsu og hafi sér fundist tilefnid oft vera litid. Hann sagdi ad brugdist hefoi
verid nokkud fljott vid umkvortunum, framkvemdaadilinn hefdi lofad bot og
betrun. Peir hafi einnig & timabili 14tid loka dyrunum inn & veitingastadinn og
prifid ganginn. ba hafi peir oft purft ad tala vid byggingastjorann.

Hann sagdi a0 verktakinn beeri nattirulega abyrgd 4 verkinu. Ryk hefdi
verid um allan stigaganginn, ryksalli eda steypuryk. Petta hafi verid til ama og
leidinda en ekki hindrad adgengi. Hann teldi hins vegar ekki ad petta réttletti
nidurfellingu leigu.

Litio af skriflegum gégnum liggur frammi um agreiningsefni malsins.
Gefi0 var Ut byggingarleyfi til Vietnam Restaurant ehf. pann 14. jantiar 2014 til ad
innrétta veitingahus 4 1. haeo 1 millihusi ad Sudurlandsbraut 8.

Frammi liggja aftrit nokkurra tolvupostsendinga sem foru milli adila. Eru
skeyti pessi flest fra Pali Bragasyni, paverandi forstjora stefnda. M4 af peim rada
ad hann hefur kvartad skyrlega yfir ymsu sem hann taldi adfinnsluvert og
polinmedi hans synist stundum vera & protum.

Upplyst er ad pegar framkvamdir hofust rofnadi simasamband til stefnda
og var hann simasambandslaus i tvo daga. Stefndi og framkvamdaadilinn gerdu
samkomulag pann 8. mai 2014, par sem stefndi sampykkti ad loftraestistokkur yroi
lagOur 1 gegnum husnaedi hans og framkvaemdaadilinn féllst 4 ad greida stefnda



450.000 kronur vegna truflunar & simasamskiptum.

Stefnandi gerdi stefnda reikning fyrir husaleigu fyrir junimanud 2014 med
gjalddaga 1. juni. Stefndi greiddi 699.785 kronur pann 10. juni, sem var eindagi
samkvamt reikningnum. Logmadur hafdi pann 27. mai tilkynnt ad stefndi gerdi
krofu sem svaradi til 30% afslattar af leigu & timabilinu fra midjum januar til loka
mars. Nemur afslattur pessi samtals 2.027.878 kronum, en pad er su fjarhad sem
ekki var greidd af reikningi stefnanda og hann gerir kréfu um i malinu.

Malsastedur og lagardk stefnanda

Stefnandi kvedst eiga 16gbundinn og samningsbundinn rétt til 6skertrar
greidslu leigu Gr hendi stefnda fyrir jani 2014. Gjalddagi hafi verid 3. jani 2014.
Hér byggir stefnandi 4 7. gr. leigusamnings adila og VII. kafla laga nr. 36/1994.
Stefndi eigi ekki rétt til afslattar af leigugjaldinu, hvad pa rétt til ad beita
skuldajofnudi. [2. mgr. 21. gr. laga nr. 36/1994 sé gert rad fyrir hlutfallslegum
afsleetti verdi leigutaki fyrir verulega skertum afnotum eda afnotamissi vegna
vidgerdar- eda vidhaldsvinnu. Stefndi hafi ekki misst afnotin og pau hafi ekki
skerst verulega, hvorki af skrifstofu- né verslunarhtisnadi eda birgdarymi.
Framkvaemdir hafi stadid yfir & 60rum stad i htsinu, ekki i pvi husnadi sem stefndi
hafdi 4 leigu.

Stefnandi métmeelir lysingu stefnda 4 6nadi sem hann hafi ordid fyrir. Su
lysing sé ordum aukin. Onadi stefnda hafi ekki verid verulegt i skilningi 2. mgr.
21. gr. htisaleigulaga og ekki umfram pad sem leigutakar verdi almennt ad pola
botalaust pegar unnid sé ad vidhaldi eda hisnadi s¢ breytt.

[ stefnu var byggt 4 pvi ad stefndi hefdi pegar samid vid
byggingarleyfishafann, Vietnam Restaurant ehf., um betur fyrir prif og annan
kostnad. Fallio var fra pessari malsasteedu i munnlegum malflutningi.

Auk adurgreindra lagadkveeda visar stefnandi til I'V. kafla husaleigulaga og
almennra reglna krofuréttar.

[ munnlegum malflutningi métmeelti stefnandi pvi ad 15. gr. mannvirkjalaga
gaeti att hér vid.

Malséstedur og lagardk stefnda

Stefndi byggir 4 pvi ad stefnandi hafi ekki efnt leigusamning adila ad fullu i
tvo og halfan manud, fra midjum januar fram i april 2014. Afnot sin af husnadinu
hafi skerst verulega a pessu timabili vegna framkvemda i hasinu. Hann eigi pvi
rétt til afslattar af leigugjaldinu samkvemt almennum reglum krofuréttar og 2. mgr.
21. gr. htisaleigulaga nr. 36/1994. Heimild sin til ad beita skuldajofnudi sé i 1. mgr.
28. gr. laga nr. 91/1991.



Stefndi kvedst hafa tekid 4 leigu hiisna0di undir verslunarrekstur. Husnadid
hafi purft ad henta fyrir verslunarrekstur til ad stefnandi efndi samninginn réttilega.
Stefnandi geti ekki skotid sér undan skyldum sinum samkvemt samningnum.
Hann hafi heimilad framkvaemdir i husinu 4n samrads vid stefnda. Enn fremur sé
hann abyrgur 4 hlutlegum grundvelli fyrir peim framkvemdum sem fari fram {
husinu, sbr. 15. gr. laga nr. 160/2010.

b4 visar stefndi til skyldu leigusala til ad tryggja ad peir sem hafi afnot af
husinu fari ad settum umgengnisreglum, sbr. 4. mgr. 30. gr. hsl. Stefnandi hafi
vanrakt pessa skyldu sina.

Stefndi segir ad framkvemdirnar hafi haft i for med sér havada og titring a
verslunartima og mikinn s6daskap. Ekki hafi verid samid um ad astandid veeri
slikt. Samkvemt 4. gr. leigusamningsins hafi stefnda verid 6heimilt ad radast i
verulegar og dvenjulegar breytingar 4 hiisnadinu, t.d. marbrot. A sama hatt hafi
hann matt gera rad fyrir pvi ad slikt yroi ekki unnid af 66rum i htsinu pannig ad
raskadi starfsemi hans.

Stefndi byggir 4 pvi a0 regla 8. gr. hiisaleigusamnings adila eigi ad vera
gagnkvaem. Leigutaka sé skylt ad bata tjon sem hann valdi 4 hisnedinu. bvi sé
edlilegt ad leigusali greidi baetur eda veiti afslatt. 1 pessu akveaedi komi fram ad
roskun vegna vidgerda verdi leigutaki ad pola botalaust 1 prja daga. Hér sé raett um
truflun sem stadid hafi i 75 daga.

Stefndi visar til skyldu leigusala samkvaemt 1. mgr. 21. gr. htisaleigulaga.
bessar framkvemdir hafi stadid yfir manudum saman og 4 hefobundnum
opnunartima skrifstofu og verslunar stefnda. Verulega skert afnot vegna vidgerda
eda vidhalds heimili afslatt af hasaleigu samkvaemt 2. mgr. 21. gr.

Stefndi segir 6umdeilt ad umfangsmiklar framkvamdir hafi att sér stad, en
par hafi verido akvednar an samrads vio stefnda. Stefnandi beri almennt
sonnunarbyrdina fyrir pvi ad framkvemdir vid pessar adsteedur hafi ekki haft dhrif
a afnot stefnda.

Auk akveda husaleigulaga visar stefndi til almennra reglna krofuréttar um
fullar efndir og rétt til afslattar. Megi hér beita 16gjofhum fra 37. og 41. gr. laga nr.
40/2002.

Stefndi byggir 4 pvi ad framkvamdirnar hafi leitt til verulega skertra afnota
af husnadi pvi sem hann hafoi 4 leigu. Telur hann hoflegt ad fara fram 4 30%
afslatt af leigu fyrir halfan manud i januar og fyrir febraar og mars. Nemi afslattur
pa samtals 2.027.878, en fjarhadin er nanar sundurlidud i greinargero.

Verdi ekki fallist &4 syknukrofu telur stefndi ad malsastadur sinar leidi til
leekkunar stefnukrofu.

Nidurstada



Stefndi hafdi storan hluta huseignarinnar ad Sudurlandsbraut 8 4 leigu af
stefnanda. Stefnandi 4tti jafnframt adra hluta eignarinnar og leigdi Vietnam
Restaurant ehf. einn hlutann. [ leigusamningi dags. 13. agust 2004, sem stefnandi
var ordinn adili ad, voru ekki itarleg dkvaedi um astand hisnadisins eda starfsemi i
60rum hlutum htssins. Samkvemt almennum reglum ber leigusala ad athenda
htsnadi sem er almennt i astandi sem telja ma fullnaegjandi til fyrirhugadra nota,
sbr. 1. mgr. 14. gr. laga nr. 36/1994.

Stefndi byggir 4 pvi ad veruleg truflun hafi ordid 4 starfsemi hans vegna
framkvemda i husakynnum sem stefnandi leigdi Vietnam Restaurant. Um petta
gafu skyrslu tveir stjornenda stefnda, en enginn af almennum starfsmonnum.
Stefnandi hefur 1atid negja ad leida tvo af stjornendum sinum til skyrslugjafar, en
ekki kom fram ad hve miklu leyti peir skodudu adstedur sjalfir og vitna um
astandio af eigin upplifun. bvi er ekki métmeelt af hélfu stethanda ad framkvemdir
hafi stadid yfir og ad havadi og 6prifnadur hafi stafad af peim. Verdur ad leggja
lysingar stefnda til grundvallar og fallast 4 ad umtalsverd truflun og 6prifnadur hafi
stafad af framkvemdunum.

Akvaedi 21. gr. laga nr. 36/1994 eiga samkvaemt ordanna hljédan vid um
framkveemdir 4 peirri huseign sem leigd er. Hér er um a0 reda framkvamdir &
nagrannaeign sem valda truflun i sameign og a séreignarhluta peim sem stefndi
hafdi 4 leigu. Akvaedi 21. gr. er ekki tamandi og verdur ad beita almennum reglum
samhlida pvi. Hér verdur ad lita til skyldu eigenda eigna i fj6leignarhisum
samkvemt almennum grenndarreglum og 3. tl. 13. gr. laga nr. 26/1994, sem segir
a0 taka skuli edlilegt og sanngjarnt tillit til annarra eigenda vid hagnytingu
séreignar. Stefnandi virdist ekki hafa gert neinar radstafanir til ad draga ur
neikvedum ahrifum framkvamdanna, hvorki adur en paer hofust né hafi adgerdir
hans eftir ad kvartad var verid markvissar.

Samningur stefnda vid Vietnam Restaurant fjalladi um dkvedid tjonstilvik,
sem ekki er byggt 4 1 pessu mali.

bvi er ekki métmelt ad astand petta hafi varad i tvo og halfan méanud eins
og stefndi heldur fram. Almennt ma @tla ad leigutaki verdi ad pola nokkra truflun
vegna framkvamada a nagrannaeign, ef reynt er heefilega ad draga r neikvedum
ahrifum og hun stendur ekki um langan tima. Petta dstand st60 mun lengur en
stefnda bar ad setta sig vid og olli honum stodugri truflun. Verdur ad fallast &
samkvemt almennum reglum krofuréttar ad hann eigi rétt 4 nokkrum afsletti af
leiguverdi vegna pessa.

Krafa stefnda um 30% afslatt af leiguverdi 4 umraddu timabili er nokkud
ha, en ma teljast eftir atvikum heafileg. Verdur stefndi pvi syknadur af krofum

stefhanda. Rétt er ad malskostnadur falli nidur.

Jon Finnbjornsson héradsdémari kvedur upp dom pennan.

Domsoro



Stefndi, Falkinn hf., er syknadur af kr6fum stefnanda, Eikar fasteignafélags
hf.

Malskostnadur fellur nidur.

Jon Finnbjornsson



