URSKURDUR
Héradsdoms Reykjavikur miovikudaginn 20. april 2016 i mali nr. X-119/2015:
A 16 fasteignafélag ehf.
(Hrobjartur Jonatansson hrl.)
gegn
LBI ehf.
(Halldor Helgi Backman, hrl.)

L.

Mali pessu, sem er agreiningsmal um slitamedferd varnaradila, var beint til
domsins 11. mai 2015 med bréfi slitastjornar LBI hf. med visan til 120. gr., sbr.
171. gr. laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti. Malid var tekid til arskurdar 23. mars
2016.

Soknaradili er A 16 fasteignafélag ehf., Kirkjutorgi 4, 101 Reykjavik. Krafa
soknaradila er ad vidurkennd verdi sem buskrafa samkvamt 3. tolul. 110. gr. laga
nr. 21/1991, krafa hans ad fjarhaed 84.859.677 dsamt drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 af 153.645 kr. frd 1.7.2010 til 1.8.2010, af 307.290 kr. fra p.d.
til 1.1.2011, af 4.162.536 kr. fra p.d. til 1.2.2011, af 8.029.935 kr. fra p.d. til
1.3.2011, af 11.863.913 kr. fra p.d. til 1.4.2011, af 15.741.439 kr. fra p.d. til
1.5.2011, af 19.654.412 kr. fra p.d. til 1.6.2011, af 23.596.754 kr. fra p.d. til
1.7.2011, af 27.574.543 kr. fra p.d. til 1.8.2011, af 31.571.574 kr. fra p.d. til
1.9.2011, af 35.572.656 kr. fra p.d. til 1.10.2011, af 39.583.865 kr. fra p.d. til
1.11.2011, af 43.619.380 kr. fra p.d. til 1.12.2011, af 47.668.061 kr. fra p.d. til
1.1.2012, af 51.716.742 kr. fra p.d. til 1.2.2012, af 55.779.602 kr. fra p.d. til
1.3.2012, af 59.853.602 kr. fra p.d. til 1.4.2012, af 63.967.099 kr. fra p.d. til
1.5.2012, af 68.122.119 kr. fra p.d. til 1.6.2012, af 72.307.521 kr. fra p.d. til
1.7.2012, af 76.513.178 kr. fra p.d. til 1.8.2012, af 80.689.466 kr. fra p.d. til
1.9.2012 og af 84.859.677 kr. frd pb.d. til greidsludags.

[ krofu soknaradila er midad vid ad ofangreind krafa verdi vidurkennd ad
fradregnum innborgunum ad fjarhaed 8.227.931 kr. pann 8.3.2011, ad fjarhaed
18.489.020 kr. pann 24.8.2011, ad fjarhed 3.690.920 pann 21.9.2011, ad fjarhed
3.596.143 pann 13.10.2011, ad fjarhed 3.618.083 pann 16.11.2011, ad fjarhaed
25.049.167 pann 30.7.2012 og ad fjarhad 3.657.593 pann 25.9.2012.

Soknaradili krefst pess enn fremur ad honum verdi demdur malskostnadur
ur hendi varnaradila samkvemt framlogdum malskostnadarreikningi eda mati

domsins, ad teknu tilliti til pess ad soknaradili er ekki virdisaukaskattskyldur.



Varnaradili krefst pess ad 6llum krofum soknaradila verdi hafnad en til vara
a0 fjarkrafa soknaradila verdi lekkud. ba krefst varnaradili mélskostnadar ur hendi
soknaradila ad skadlausu samkvaemt mati domsins eda samkvemt framlogdum
malskostnadarreikningi ad teknu tilliti til pess ad varnaradili er ekki

virdisaukaskattskyldur.

II.

Agreiningur malsins snyr ad innheimtu vegna leigu varnaradila a
fasteigninni ad Austurstraeti 16, 101 Reykjavik, med fastanimerinu 200-2659.
Lytur krafa soknaradila annars vegar ad pvi sem hann telur nema o6greiddri leigu
vegna husnadisins en hins vegar ad fjarh@d sem soknaradili telur svara til
ogreiddrar hlutdeildar varnaradila i sameiginlegum kostnadi vegna hussins.

Varnaradili er fjarmalafyrirteki i slitamedferd en slitamedferdin hofst pann
22. april 2009 og varnaradila var skipud slitastjorn pann 29. april 2009.

Fyrir liggur ad adilar pessa mals gerdu med sér tvo leigusamninga um
husnadid 16. og 17. september 2009. { peim folst ad varnaradili tok a leigu 2.-5.
had fasteignarinnar ad Austurstraeti 16 og skyldi greida fyrir pad kr. 2.000 fyrir.
fermetrann. Var leigugjaldid verdtryggt m.v. visitdlu neysluverds og skyldi mida
vi0 grunnvisitdlu septembermanadar 2009, eda sem nemur 345,1 stigi.
Leigusamningurinn var gerdur f.h. varnaradila af slitastjorn bankans sem ma jafna
vi0 stodu skiptastjora i skilningi laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti.

Af hélfu varnaradila er pvi haldid fram ad strax vid upphaf leigutimans hafi
farid ad bera & pvi ad gestir veitinga- og skemmtistadar & 1. had fasteignarinnar
sem hafdi ad hluta sama inngang ad fasteigninni og varnaradili, féru um stigagang
milli peirra heda sem varnaradili hafdi 4 leigu og unnu par eignaspjoll auk pess
sem fyrir kom ad gestir veitingastadarins gerdu parfir sinar i stigaganginn. P4 henti
ad utigangsmenn leitudu skjols 1 sama stigagangi sem hafdi talsverdan oprifnad i
for med sér.

[ maélatilbunadi varnaradila er 4 pvi byggt ad soknaradili hafi i engu sinnt
athugasemdum hans og ekkert hafi ordid r fyrirheitum sdknaradila um ad loka af
stigagangi. Hafi varnaradili pvi verid kntinn til pess ad rddast i slika framkvemd
sjalfur. Ur hafi ordid ad umgengni um stigagang var lokad milli 2. og 3. hadar
fasteignarinnar, p.e. 4 peirri h&d par sem mottaka varnaradila var.

Med tolvubréfi, Sindra Gunnarssonar, starfsmanns varnaradila, til Arons
Karlssonar, paverandi fyrirsvarsmanns soknaradila, dags. 8. november 2010, var
Oskad skyringa og sundurlidunar a utreikningum séknaradila & hussjodsgjoldum

varnaradila.



[ kjolfar tolvupostsamskipta adila, sendi Eyjolfur Gunnarsson, starfsmadur
varnaradila, tolvupdst til paverandi fyrirsvarsmanns soOknaradila, dags. 17.
desember 2010, par sem fram kom ad varnaradili teldi hid leigda rymi vera 1.610
m? { stad 1.680 m2. Taldi varnaradili sig af peim sékum hafa ofgreitt leigu 4
timabilinu fra oktober 2009 til desember 2010 vegna 70 m?2, eda alls 2.186.694

kronur. Einnig kemur fram 1 t6lvupostinum ad a4 fundi adila pann 14. desember
2010 hafi adilar sammeelst um ad hlutur varnaradila i husfélagsgjoldum veri 58,1%
eda 1.357.157 kronur & ari og pvi hefdi varnaradili ofgreitt hussjodsgjold um
147.300 kronur. Oskadi varnaradili eftir endurgreidslu vegna pessa.

bann 30. desember 2010 sendi starfsmadur varnaradila fyrirsvarsmanni
soknaradila tolvupost par sem oOskad var svara vid pvi hvort framangreind
endurgreidsla barist fyrir aramo6t. Samdaegurs barst svar 1 tolvupdsti fra soknaradila
par sem fram kom ad soOknaradili vaeri enn ad bida eftir nidurstodu fra THG
Arkitektum vegna malsins. Med tolvuskeytum starfsmanns varnaradila til
paverandi fyrirsvarsmanns soknaradila, dags. 7. og 25. jantar 2011, var
framangreind beioni itrekud. Af gégnum malsins verdur ekki séd ad soknaradili
hafi svarad peim skeytum sérstaklega.

bPann 8. mars 2011 sendi starfsmadur varnaradila paverandi fyrirsvarsmanni
soknaradila tolvupost, par sem fram kom ad leigu- og htisgjaldagreidslur ad fjarhad
8.227.931 kréna yrdu greiddar soknaradila daginn eftir. {trekad var i tolvupdstinum
ad varnaradili 6skadi pess a0 mal milli adila keemust & hreint sem allra fyrst par
sem greidslusedlar sem varnaradila hefou borist vaeru of hair.

bann 15. 4gst 2011 sendi starfsmadur varnaradila péverandi
fyrirsvarsmanni sdknaradila tolvupost, par sem fram kom ad upplysingar vegna
leigu- og htisgjalda hefou enn ekki borist fra soknaradila. Attu adilar i kjolfarid
fund 16. agust 2011 vegna agreinings um leigugreidslur. bPar afhenti soknaradili
varnaradila greiosluaskorun vegna pess sem hann taldi vera oOgreidda leigu
soknaradila.

Med greidsludskoruninni var varnaradili krafinn um greidslu alls
31.798.593 kréna. [ greidsludskoruninni kom fram pad mat soknaradila ad
heildarfermetrafjoldi pess rymis sem varnaradili hafoi 4 leigu vaeri 1.680 m2. Hins
vegar hefdi varnaradili lokad af stigagangi sem leidi til pess ad ekki hafi verid unnt
ad leigja 60rum adilum efstu rymi huassins, auk pess sem hluti sameignarinnar gati
einungis nyst varnaradila. Lysti soknaradili peirri afstodu 1 d4skoruninni ad hann tti
rétt 4 greidslu sem nemi ,peim auka fermetrum* sem varnaradili nytti i hinu
leigda. P4 kom fram i greidsludskoruninni ad unnid veri ad utreikningum hvad

pennan patt snerti og ad peir utreikningar myndu berast varnaradila innan skamms.



Med bréfi varnaradila til 16gmanns soknaradila, dags. 22. agtst 2011, var
framangreindum krofum soknaradila hafnad. { bréfinu var visad til pess ad
varnaradili hefoi um margra manada skeid oskad eftir leidréttingum a utreikningi
leigugreidslna og husgjalda fra soknaradila, &n drangurs. Rakid er i bréfinu ad
soknaradili hafi einhlida fengid THG Arkitekta til pess ad fara yfir pessi mal sidla
ars 2010 en itrekudum askorunum varnaradila til pess ad fa gdgn og forsendur
utreikningsins hafi ekki verid sinnt, allt par til 4 fundi adila pann 16. 4gast 2011.

[ bréfi varnaradila kemur fram ad hann telji utreikningana sem soknaradili

1ét gera ranga, par sem sterd rymisins sem varnaradili hefdi 4 leigu veeri ofreiknud

um 79,6 m2. Tekid er fram ad varnaradili muni greida soknaradila alls 18.939.020
kronur til fullrar greidslu & afallinni leigu og husgjoldum. Pa er pvi ad lokum
motmelt 1 bréfi varnaradila ad sdknaradili hafi ekki getad leigt 60rum adilum efstu
rymi fasteignarinnar vegna pess ad stigagangi hafi verid lokad af og aréttad ad slikt
hafi verid gert til pess ad verja fasteignina mogulegu tjoni. Er pvi lyst 1 bréfinu ad
gestir veitingastadar 4 nedstu had fasteignarinnar hafi itrekad farid i sameign og
Jlétt 4 sér auk pess ad skemma styttu sem par st6d. I nidurlagi bréfsins er aréttad
aQ sjalfsagt s¢ ad opna 4 adgang, 6ski soknaradili pess, auk pess sem varnaradili sé
til vidredu um ad starfsfolk hans 1 mottdku geti opnad fyrir dkvednum adilum ef
svo beri undir.

Med bréfi 16gmanns soknaradila til varnaradila, dags. 7. oktober 2011 sem
barst varnaradila pann 11. oktdber sama ar, var pvi motmelt ad framangreind
greidsla varnaradila, ad fjarhed 18.939.020 kronur, geti talist fullnadargreidsla
vegna meintra vangoldinna leigugreidslna varnaradila. Var forsendum og
fullyrdingum i bréfi varnaradila fra 22. agust 2011 métmealt sem rongum og
greidsluaskorun soknaradila aréttud auk pess sem itrekad var ad soknaradili teldi
audsynilegt ad hann gati ekki leigt 60rum adilum efstu rymi fasteignarinnar og
askildi sér allan rétt til pess ad innheimta kr6fu vegna pess 4 sidari stigum.

Med tolvuposti Eyjolfs Gunnarssonar, starfsmanns varnaradila til 16gmanns
soknaradila, dags. 10. oktober 2011, voru soknaradila sendir utreikningar
Eignamyndunar ehf. 4 sterd rymisins sem varnaradili hafdi a leigu. I peim
utreikningum segir ad husnadid hafi verid mun minna en kvedid var 4 um i
leigusamningum eda alls 1.577,4 m2. ftrekad er { t5lvupéstinum ad varnaradili hafi
greitt leigu med fyrirvara um staerd hins leigda og svo verdi enn par sem varnaradili
askilji sér rétt til afturvirkrar leioréttingar midad vid réttar forsendur.

bann 13. oktober 2011 sendi varnaradili I6gmanni s6knaradila bréf, par sem
itrekud var athugasemd vid utreikning soknaradila & leigugjaldi og aréttad ad
varnaradili myndi, a.m.k. fyrst um sinn, greida soknaradila fyrir htisaleigu midad

vid pa fermetratolu sem utreikningar Eignamyndunar ehf. endurspegludu. Jafnframt



var aréttad ad sjalfsagt veeri ad opna a adgang um sameign 6skadi soknaradili pess.

bann 13. mars 2012 barst varnaradila tolvupodstur fra I6gmanni séknaradila,
par sem stadfest var ad fra og med 1. jantiar 2012 skyldu greidslur samkvemt
leigusamningum adila berast til Frjalsa hf. (Droma hf.). Per greidslur sem
varnaradili greiddi vegna leigunnar 4 arinu 2012 voru samkvamt pessu greiddar
Frjalsa hf.

Samningssambandi adila & grundvelli leigusamninganna lauk i september
2012 og foru skil hins leigda hisnadis fram pann 2. oktdber 2012. Varnaradili
sendi l16gmanni soknaradila sidan bréf, dags. 15. oktober 2012, par sem fram kemur
ad varnaradili hafi, til pess ad fordast lokun og par med stodvun & starfsemi, neyOst
til pess ad lata fara fram notendaskipti & sameiginlegum orkuveitumalum um
svipad leyti og uppbod a hinu leigda for fram. I bréfinu segir ad yfirvofandi lokun
hafi verid til komin vegna vanefnda soknaradila vid veitufyrirteki og hafi
varnaradili pvi um alllangt skeid greitt ad fullu fyrir pann kostnad sem varnaradila
bar i raun einungis ad greida i hlutfalli vid hlutdeild i sameiginlegum kostnadi.

Varnaradila barst sidar innheimtubréf soknaradila, dags. 8. desember 2012,
par sem skorad var a varnaradila ad greida krofu vegna vangoldinnar husaleigu a
timabilinu november 2010 til september 2012, auk oOgreiddra reikninga vegna
vatns- og lyftugjalds, alls ad fjarhaed 23.651.194 kronur. { bréfinu sagdi medal

annars Svo:

»Nanar til tekid er um ad reda vangoldnar leigugreidslur skv.
tveimur leigusamningum milli A 16 fasteignafélags ehf. og Landsbanka
fslands i slitamedferd (hér eftir GLI9 dags. 16.09.2009 og 17.09.2009.
Samkvemt leigusamningi dags. 17.09.2009 skyldi GLI hafa afnot af
skrifstofuhtisneedi 4 2. had fasteignarinnar. Umsamin fjarhed vegna
leigunnar var upphaflega 840.000 en fjarhadin var bundin vid visitolu
neysluverds. Samkvamt leigusamningi dags. 16.09.2009 skyldi GLI hafa
afnot af skrifstofuhtisnedi 4 3, 4 og 5. had fasteignarinnar. Umsamin
fjarhed vegna leigunnar var upphaflega kr. 2520.000 en fjarhadin var
bundin visitolu neysluverds. Greidsla skyldi berast skv. samningunum fyrsta
hvers manadar.

Vanskilin héfust fyrst 1 név. 2010 vegna vangoldins sameiginlegs
kostnadar. Arid 2011 hofst med vanskilum 4 leigugreidslum fyrstu prja
manudina af halfu GLI. Greidd var innborgun pann 6. mars 2011 til
leekkunar skuldarinnar og eftirstddvar hinnar vangreiddu leigu voru pvi
pann dag kr. 3.053.748. bessi hattur leigutaka p.e.a.s. greidsla 1ongu eftir
gjalda[ga] hélst allt par til leigutima lauk, en innborgarnir barust med
reglulegu millibili. Sidasta innborgun barst pann 30. juli 2012 ad upphad kr.
25.049 og voru eftirstodvar leiguskuldarinnar pa kr. 11.915.855. Sidan hafa
falid til tveir ogreiddir leigumanudir, ogreitt vatnsgjald fyrir arin 2009-2012,
auk ogreidds lyftugjalds vegna aranna 2009-2012. Samtals skuld GLI an
innheimtukostnadar eda annars afallins kostnadar vegna vanskila nemur pvi
pann 30. september 2012 kr. 22.858.511.



[ bréfi pessu er einvordungu midad vid grunnleigugjald, en
umbjédandi minn askilur sér allan rétt til ad askilja sér haerra leigugjald, i
1j6si pess ad hiisnadi pad sem GLI hafdi i raun & leigu er mun sterra en
samningar adila kvadu um.

Jafnframt askilur umbjodandi minn sér allan lagalegan rétt 4 ad
koma kréfum i tengslum vid skil GLI 4 hinu leigda, en umbjédandi minn
hefur gert margvislegar athugasemdir vid astand hins leigda, sbr. m.a.
astandsskodunarskyrslu dags. 27. sept. 2012 er athend hefur verid GLI.

Hér med er skorad & your ad greida ofangreinda krofu til skrifstofu
minnar innan 7 daga fra dagsetningu bréfs pessa [...].*

Varnaradili métmeelti pessari krofu med bréfi til 16gmanns soknaradila, dags
14. desember 2012. I bréfinu itrekadi varnaradili athugasemdir vid ttreikning
leigugjalds, auk pess ad benda 4 a0 hann hefdi innt af hendi greidslur til soknaradila
og Frjalsa hf. (Droma hf.), samkvaemt fyrirmalum par um sem pyrfti ad taka tillit
til.

[ bréfi varnaradila er jafnframt rakid ad varnaradili hafi greitt fyrir vinnu vid
lagfeeringu 4 rakautfellingum og vegna malningarvinnu sem naudsynlegt hafi verid
ad radast 1 sokum bpess ad leigusali hafi ekki sinnt viohaldi hissins ad utan pratt
fyrir itrekadar beidnir par ad lutandi. P4 hafi varnaradili greitt vatnsgjald 4 arinu
2010 en ekki fengid krofu um greidslu vegna dranna 2009, 2011 og 2012. Jafnframt
var 1 bréfinu 4réttad ad varnaradili teldi ad hlutur hans i heildarkostnadi vid
sameign hussins veeri 58,1% 1 stad 86,14%.

[ bréfinu segir einnig ad varnaradili hafi um allnokkurt skeid greitt
Orkuveitu Reykjavikur ad fullu vegna sameignar hussins pratt fyrir ad eiga adeins
a0 greida fyrir hluta sameignarinnar. Tekid er fram i bréfinu ad pegar uppbod
fasteignarinnar for fram ad beidni Droma hf. hafi Orkuveita Reykjavikur hétad ad
loka fyrir pjonustu sina vegna skuldar sdknaradila. Par sem varnaradili hafi ekki
getad att pad 4 haettu ad lokad yrdi fyrir pjonustu vid sameign hussins hafi hann
neydst til ad taka yfir greidslu & peim reikningum sem tilheyra sameign
fasteignarinnar. Varnaradili hafi pannig, fyrir timabilid 25. janoar 2012 til 3.
oktober 2012, greitt ad fullu fyrir sameign hussins 31.724 kronur fyrir rafmagn,
1.096.320 kronur fyrir heitt vatn og 67.771 kréonu fyrir kalt vatn. P4 hafi varnaradili
einnig greitt 9.750 kronur fyrir rafmagn vegna rishadar fyrir timabilid 31. januar
2012 til 10. oktober 2012. I nidurlagi bréfsins er tekid fram ad nidurstada
utreikninga varnaradila sé & pann veg ad soknaradili skuldi varnaradila ad lagmarki
878.979 kronur vegna ofgreiddra leigugreidsina.

Af gdgnum malsins verdur ekki séd ad nein samskipti hafi att sér stad milli

adila fyrr en varnaradila barst krofulysing soknaradila pann 13. febraar 2015.

I11.



Malsasteedur soknaradila
Um heimild til ad koma kréfunni ad

Oumdeilt er ad soknaradili lysti krofu sinni ad loknum krofulysingarfresti
vi0 slitamedferd varnaradila. Soknaradili telur sér engu ad sidur heimilt ad koma
krofunni ad 4 grundvelli 5. tolul. 118. gr. gpl. en krofu sdknaradila er lyst sem
buskrofu skv. 3. tolul. 110. gr. gpl. Pann 22. april 2009 hofst slitamedferd
varnaradila og voru samningarnir, sem mal petta vardar, gerdir i september 2009.

Soknaradili visar til pess ad sa drattur sem vard 4 pvi ad kréfunni yroi lyst
fyrir varnaradila eigi reetur ad rekja til pess ad vidraedur hofou verid i gangi i langan
tima milli soknar- og varnaradila vegna leigunnar. S6knaradili hafoi itrekad krafid
varnaradila um greidslu hinnar lystu kréfu med innheimtubréfum sem jafna megi
vid krofulysingu. Hin endanlega krofulysing hafi sidan einungis verid formsatriodi
til ad koma krofunni i agreiningsmedferd fyrir domstélum pegar 1jost var ordid ad
settir myndu ekki nést milli adila.
Krafa um greidslu 4 leigu

Krafa soknaradila um greidslu leigu er byggd a tveimur leigusamningum er
varda fasteignina ad Austurstraeti 16, 101 Reykjavik. S4 fyrri vardar 2. haed hissins
og sa sidari vardar 3.-5. had hussins. Leigugjaldid var akvedid 2.000 kr. &
fermetrann en hver had var 420 fm likt og fram kemur i leigusamningunum. {
samningunum var jafnframt kvedid 4 um ad leigufjarhedin skyldi haekka i
samremi vid manadarlegar breytingar 4 visitolu neysluverds fra grunnvisitolu
september-manadar 2009 (345,1 stig), sbr. gr. 4.1 1 samningunum.

bar sem efni og gildi samninganna tveggja er 6umdeilt lytur deila adila ad
pvi hve stort hid leigda hiisnadi var i raun og veru. Soknaradili byggir 4 pvi ad
varnaradili hafi tekid 4 leigu 1.680 fm 4 haedum 2-5 (420 fm 4 had), auk pess sem
varnaradili hafi lokad fyrir stigagang sem gerdi soknaradila okleift ad nyta rymi a
efri haedum sem nemur a.m.k. 67,5 fm. Gerir sdknaradili samkvaemt pessu krofu
um leigu vegna 1.747,5 fm og nemur grunnleigugjaldid pvi 3.495.000 kr. 4 manudi.
Verdur krafan sundurlidud nanar eftir manudum hér fyrir nedan. Til vara er gerd

krafa um leigu vegna 1.680 fm og nemur grunnleigugjaldid pa 3.360.000 kr.

Krafa um greidslu 4 sameiginlegum kostnadi

A0 pvi er vardar sameiginlegan kostnad byggir soknaradili adallega 4 pvi ad
varnaradila sé skylt ad greida hussjodsgjald er nemur 153.645 kr. 4 ménudi sem er i
samremi vid a®tladan kostnad af rekstri eignarinnar i samremi vid hlutfall
leiguhtisnaedis varnaradila af heildareigninni. Til vara krefst soknaradili pess ad

varnaradila verdi gert skylt ad greida samkvamt peim reikningum sem lagdir hafa



verid fram 1 samrami vid sama hlutfall.

Soknaradili visar i pessu samband til gr. 6.2 i leigusamningum adila en par
segi ad leigutaki annist & sinn kostnad allt vidhald 4 radum, laesingum,
vatnskronum, raftenglum, rafmagnsinnstungum, raftekjum, gélfefnum, gluggum,
hurdum og lesingum, dyraumbinadi utan og innan, vatnshonum, salernum og
hreinletisteekjum, rafmagnsrofum og 1josbiinadi, nidurféllum, 16gnum og 6dru pvi
sem leigt er. Sama eigi vid um kostnad vid malningu og malningarvinnu, allt eins
og godar venjur um vidhald husnadis segi til um. ba sé fjallad um rekstrarkostnad
af hinni leigdu eign i 7. gr. leigusamninganna, en par s¢ melt fyrir um ad leigutaki
skuli greida allan kostnad af naudsynlegum rekstri hins leigda ad innan ad
medtalinni sameign, p.m.t. fyrir lysingu, hita, rafmagn og vatn i hinu leigda
htsnadi samkvaemt sérmalum sem hann setur upp 4 sinn kostnad, ef porf krefur,
svo og malagjold auk kostnadar vid rekstur lyftu, vatnsgjald, aukavatnsgjald,
tunnuleigu, sorphirdugjald, utilysingu, 160arumhirdu og snjomokstur sem og annan
sameiginlegan kostnad i hlutfalli vid notkun 4 168 og sterd husnadis eftir pvi sem
vid a.

Soknaradili telur augljost samkvaemt hinu vidteka ordalagi dkvadisins ad
markmid pess hafi verid ad varnaradili greiddi sina hlutdeild i 6llum peim kostnadi
sem félli 4 hasfélagid 1 samremi vid 43. og 45. gr. laga um fjoleignarhus, nr.
26/1994. Inni i peim kostnadi eru m.a. lyftugjold, rafmagn, hiti og vatnsgjald.
Byggir sdknaradili & pvi ad pad hussjodsgjald sem akvedid var sé i fullu samraemi
vid reikninga husfélagsins, en edlilegt s¢ ad hussjodur sé¢ dkvedinn 0Orlitid heerri en
utgefnir reikningar til ad geta maett kostnadi er porf krefur. Auk pess hafi
hutssjodsgjaldid i marga manudi verid legra en atgefnir reikningar. Hissjodsgjaldiod
s¢ pvi ad ollu leyti edlilegt og beri varnaradili sonnunarbyrdi fyrir pvi ad um
Osanngjarnt eda oedlilegt gjald sé ad reda, sbr. p4 meginreglu krofuréttar ad
skuldara beri ad greida reikninga krofuhafa nema hann syni fram 4 ad peir séu
Osanngjarnir eda oedlilegir.

b4 byggir soknaradili einnig & pvi ad varnaradili hafi greitt hid umkrafda
huassjodsgjald an fyrirvara i meira en ar adur en gerd var athugasemd vid fjarhad
pess. Hefur varnaradili pvi synt af sér mikid tomlaeti sem soknaradili telur ad eigi
a0 leida til pess ad hann geti ekki & sidari stigum métmeelt fjarhaed pess.

A0 pvi er snertir hlutfall varnaradila af sameiginlegum kostnadi visar
sOknaradili til pess ad huseignin ad Austurstreti 16 sé samtals 2.852,2 fm en
innifalid 1 peirri télu er dinnréttad dupphitad kjallararymi sem er 380 fm med um
2,0 m lofthad og dupphitad pakrymi med 180 cm lofthaed og nemur pad 1.28,3 fm.
Ekki er haegt ad leigja at pessi tvd rymi en pau eru inni i heildarsterd hassins

samkvaemt fasteignamati. Soknaradili byggir a pvi ad vid utdeilingu &



sameiginlegum kostnadi s¢ ekki haegt ad taka tillit til peirra ryma enda séu pau med
Ollu onytanleg. Heildarsterd peirra ryma sem hagt er ad leigja ut, til skipta &
sameiginlegum kostnadi, er pvi 2.343,9 fm.

bad rymi sem varnaradili hafdi & leigu var, eins og adur segir, 1.680 fm (420
fm & had) en hann nytti hins vegar sterra rymi og byggir sdknaradili & pvi ad
leigurymi varnaradila hafi a.m.k. numid 1.747,5 fm. [ samremi vid pad nam rymi
varnaradila 74,56% af heildarrymi hussins og hafi varnaradila pvi borid ad greida
sameiginlegan kostnad i samrami vid pad.

A0 pvi er snertir adalkrofu sdknaradila um greidslu hussjodsgjalds visar
soknaradili til pess a0 i stad pess ad reikningum yrdi deilt nidur & leigjendur
jafn6dum hafi verid stofnadur hussjodur og gjold aztlud 1 hann i samraemi vid 49.
gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus. Var par einnig gert rad fyrir ofyrirsjdanlegum
kostnadi enda um stéra fasteign ad reda par sem ymis tilfallandi kostnadur kemur
upp sem fellur undir gr. 6.2 og 7 i leigusamningunum. Var slikur kostnadur pa
greiddur ar hiissjooi.

[ samraemi vid aztladan kostnad af rekstri eignarinnar par sem tekid er tillit
til m.a. hita, rafmagns, lyftugjalds o.fl. telur séknaradili ad hlutdeild varnaradila i
hussjodi skuli vera 153.645 kr. en af pvi voru 30.729 kr. vegna 2. hadar og 122.916
kr. vegna heda 3-5.

Verdi ekki fallist & krofu séknaradila um ad varnaradila verdi gert skylt ad
greida hussjodsgjald er gerd krafa um ad varnaradila verdi gert skylt ad greida sina
hlutdeild i reikningum sem lagdir hafa verid fram. Er um ad reda vatnsgjold,
lyftugjold, hita, rafmagn og kalt vatn en soknaradili telur ad varnaradila sé skylt ad
greida sina hlutdeild i reikningunum samkvamt 6. gr. leigusamninganna.

Y firlit yfir reikningana sé med eftirfarandi haetti:

Gjalddagi Vatnsgjold Lyftugjold  Heitt vatn Kalt vatn Rafmagn

1.1.2011 41.976 75.954 144.491 7.789 4.261
1.2.2011 41.976 15.075 144.491 7.622 4.261
1.3.2011 41.976 15.080 130.460 6.865 3.845
1.4.2011 41.976 15.107 144.491 7.622 4.261
1.5.2011 41.976 15.158 139.779 7.503 4.118
1.6.2011 41.976 15.173 155.306 7.752 4.261
1.7.2011 41.976 15.343 4.010
1.8.2011 41.976 15.937 122.116 7.046 4.305
1.9.2011 41.976 16.098 122.116 7.046 4.305
1.10.2011 41.976 16.098 118.165 6.806 4.160
1.11.2011 41.976 16.245 122.116 7.136 4.305
1.12.2011 41.976 16.359 118.165 6.893 4.160
1.1.2012 46.462 31.602 122.116 7.136 4.305
1.2.2012 46.462 16.469 128.587 7.196 4.573
1.3.2012 46.462 16.469

Rafmagn
6.451
6.451
5.831
6.451
6.246
6.451

6.025
6.025
5.833
6.025
5.833
6.025
6.369

Samtals
280.922
219.876
204.057
219.908
214.780
230.919

61.329
197.405
197.566
193.038
197.803
193.386
217.646
209.656

62.931



1.4.2012
1.5.2012
1.6.2012
1.7.2012
1.8.2012
1.9.2012
1.10.2012

46.462 16.820
46.462 17.002
46.462 17.002
46.462 17.050
46.462 17.059
46.462

119.273
73.795
71.416

16.159
10.020
9.695

Soknaradili krefst pess ad varnaradila verdi gert skylt ad greida 74,56% af
ofangreindum reikningum. Samtals nema reikningarnir 3.565.283 kr. og nemur
krafa soOknaradila pvi 2.658.275 kr. dsamt drattarvoxtum fra gjalddaga hvers

reiknings.

Tolulega krofugerd sina sundurlidar soéknaradili ad 6dru leyti med
eftirfarandi heetti:

Gjalddagi

kostn. Samtals i kr.

1.7.2010
153.645
1.8.2010
153.645
1.1.2011
153.645
1.2.2011
153.645
1.3.2011
153.645
1.4.2011
153.645
1.5.2011
153.645
1.6.2011
153.645
1.7.2011
153.645
1.8.2011
153.645
1.9.2011
153.645
1.10.2011
153.645

365,5
366,7
363.4
367,7
371,2
374,1
377,6
379,5
379.,9

380,9

1.11.2011 383,3

153.645
1.12.2011
153.645
1.1.2012
153.645

384,6

384.,6

VNV

3.701.601

3.713.754

3.680.333

3.723.881

3.759.328

3.788.697

3.824.144

3.843.386

3.847.437

3.857.564

3.881.870

3.895.036

3.895.036

Leiga

153.645

153.645

3.855.246

3.867.399

3.833.978

3.877.526

3.912.973

3.942.342

3.977.789

3.997.031

4.001.082

4.011.209

4.035.515

4.048.681

4.048.681

Sameiginlegur

63.282
63.464
63.464
63.512
198.953
130.277
81.111



1.2.2012 386,0 3.909.215

153.645 4.062.860
1.3.2012 387,1 3.920.355

153.645 4.074.000
1.4.2012 391,0 3.959.852

153.645 4.113.497
1.5.2012 395,1 4.001.375

153.645 4.155.020
1.6.2012 398,1 4.031.757

153.645 4.185.402
1.7.2012 400,1 4.052.012

153.645 4.205.657
1.8.2012 397,2 4.022.643

153.645 4.176.288
1.9.2012 396.,6 4.016.566

153.645 4170211
Samtals:

84.859.677

Auk pess betist vi0 drattarvextir skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001

fra gjalddaga til greidsludags, sbr. gr. 4.2 1 leigusamningunum.

Drattarvaxtakrafan sundurlidast sem hér segir:

Af 153.645 kr. fra 1.7.2010 til 1.8.2010, af 307.290 kr. fra p.d. til
1.1.2011, af 4.162.536 kr. fra p.d. til 1.2.2011, af 8.029.935 kr. fra p.d.
til 1.3.2011, af 11.863.913 kr. fra p.d. til 1.4.2011, af 15.741.439 kr.
fra p.d. til 1.5.2011, af 19.654.412 kr. fra p.d. til 1.6.2011, af
23.596.754 kr. fra p.d. til 1.7.2011, af 27.574.543 kr. fra p.d. til
1.8.2011, af 31.571.574 kr. fra p.d. til 1.9.2011, af 35.572.656 kr. fra
p.d. til 1.10.2011, af 39.583.865 kr. fra p.d. til 1.11.2011, af
43.619.380 kr. fra p.d. til 1.12.2011, af 47.668.061 kr. fra p.d. til
1.1.2012, af 51.716.742 kr. fra p.d. til 1.2.2012, af 55.779.602 kr. fra
p.d. til 1.3.2012, af 59.853.602 kr. fra p.d. til 1.4.2012, af 63.967.099
kr. fra p.d. til 1.5.2012, af 68.122.119 kr. fra p.d. til 1.6.2012, af
72.307.521 kr. fra p.d. til 1.7.2012, af 76.513.178 kr. fra p.d. til
1.8.2012, af 80.689.466 kr. fra p.d. til 1.9.2012 og af 84.859.677 kr.
fra p.d. til greidsludags.

Fra peirri upphaed dragist svo eftirtaldar innborganir:

Dags.

Fjarhzeo i kr.
8.3.2011
8.227.931
24.8.2011
18.489.020
21.9.2011
3.690.920
13.10.2011
3.596.143



16.11.2011
3.618.083
30.7.2012
25.049.167
259.2012
3.657.593
Samtals:
66.328.857

Soknaradili gerir enn fremur varakrofur baedi ad pvi er vardar fjarhaed
leigugjalds og sameiginlegs kostnadar. Varakrafa um leigugjald byggist &4 pvi ad
steerd hins leigda sé 1.680 fm og grunnleigugjald pvi 3.360.000 kr. sem satir sdmu
breytingum midad vid vistolu og adalkrafa sdknaradila.

AJ pvi er snertir varakrofu um sameiginlegan kostnad visar soknaradili til
peirra reikninga sem lagdir hafa verid fram i malinu. Koma pa 74,56% af samtdlu
reikninga hvers manadar, sbr. toflu i kafla 5.2.2.4, 1 stad 153.645 kr. Ad 60ru leyti
er gerd sams konar krafa um drattarvexti og innborganir i adal- og varakrofum.

Soknaradili byggir krofu sina 4 reglu samningaréttar um ad samninga beri
a0 halda og reglu krofuréttar um efndir beinlinis eftir efni samnings (in natura). ba
er visad til laga um fj6leignarhtis og til husaleigulaga nr. 36/1994 eftir pvi sem vid
4. Heimild til ad koma krofunni ad vio slitamedferd varnaradila byggist 4 3. tolul.
110. gr. og 5. tolul. 118. gr. laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti. Krafa um
drattarvexti stydst vid 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 og krafa um malskostnad vid
129.-131. gr. laga nr. 91/1991.

Malsastedur varnaradila

Varnaradili byggir 4 pvi ad krafa soknaradila s¢ nidur fallin gagnvart
varnaradila 4 grundvelli vanlysingar enda hafi krofunni ekki verid lyst an
astedulausra tafa i skilningi 5. tolul. 118. gr. laga nr. 21/1991. begar af peirri
astedu ber ad mati varnaradila ad hafna krofum soknaradila i mélinu.

Agreiningslaust sé ad krofulysingarfrestur vid slit varnaradila rann Gt pann
30. oktober 2009. bau atvik sem krafa soknaradila lytur ad attu sér stad a arunum
2010 til 2012 en samningssambandi adila & grundvelli leigusamninga lauk i
september arid 2012 likt og adur er rakid.

Soknaradili hafi hins vegar ekki 1yst krofu vid slitamedferd varnaradila fyrr
en med krofulysingu sem mottekin var af slitastjorn pann 19. febrtiar 2015. Voru pa
110in tep tvo og halft ar frd pvi ad samningssambandi adila lauk. Varnaradili vekur
jafnframt athygli & pvi ad 1 bréfi hans til 16gmanns soknaradila, dags. 14. desember
2012, hafi krofum soknaradila vegna vangoldinna leigugreidslna verid hafnad, auk

pess sem tekid var fram ad nidurstodur utreikninga varnaradila bentu til pess ad



soknaradili stedi 1 skuld vid varnaradila.

Varnaradili vekur athygli 4 pvi ad pratt fyrir ad sOknaradila meetti pannig
vera endanlega 1jost, eftir ad samningssambandi adila lauk, ad agreiningur staedi um
meinta krofu soknaradila og ad asteda veeri til pess ad lysa slikri kréfu vio slit
varnaradila hafi soknaradili ekki 14tid verda af pvi fyrr en med krofulysingu sem
barst slitastjorn pann 19. febraar 2015. Byggir varnaradili & pvi ad ekkert s¢ fram
komid i malinu sem réttletir pann dratt sem samkvamt framangreindu vard a
krofulysingu soknaradila, pannig ad skilyrdi 5. tolul. 118. gr. laga nr. 21/1991 teljist
uppfyllt ad pessu leyti.

[ samraemi vid framangreint byggir varnaradili 4 pvi ad ekki s¢ unnt ad lita
svo & ad soOknaradili hafi lyst krofu sinni an astedulausra tafa vid slit varnaradila i
skilningi 5. tolul. 118. gr. laga nr. 21/1991. Med hlidsjon af meginreglum
gjaldprotaskiptalaga um jafnredi krofuhata og malshrada ber ad talka
undantekningarakveedi 118. gr. laganna prongt. Soknaradila hafi pvi borid ad lysa
krofu sinni an 4stedulausra tafa eftir stofndag hinnar meintu kréfu og verdur hann
ad bera hallann af pvi ad hafa 1atid pad 6gert ad lysa kréfu vid slit varnaradila fyrr
en 4 sidari stigum.

Varnaradili motmeelir pvi ad sa drattur sem vard & krofulysingu soknaradila
skyrist af pvi ad vidredur hafi att sér stad i langan tima milli adila malsins, likt og
soknaradili byggir 4, og visar til pess ad varnaradili hefur i ondverdu og fra upphafi
hafnad krofum soknaradila eins og rdda megi af framlogdum gégnum i malinu.
Skorad er 4 soknaradila ad leggja fram gbégn um meintar sattavidredur adila en
jafnframt er & pvi byggt ad jafnvel pott soknaradili hafi talid likur & ad sattir myndu
nast um meintar krofur hans leysi pad hann ekki undan askilnadi 5. tolul. 118. gr.
laga nr. 21/1991, pess efnis ad krofu sé lyst an astedulausra tafa. Pa er peim
skilningi soknaradila sem lyst er i greinargerd hans, ad krofulysing hans hafi
einungis verid formsatridi enda hafi soknaradili adur krafid varnaradila um greidslu
med innheimtubréfum sem jafna megi vid krofulysingu, motmeelt sem haldlausum.
Bendir varnaradili 4 ad samkvemt 1. mgr. 117. gr. laga nr. 21/1991 skal sa sem vill
halda uppi krofu 4 hendur protabui og getur ekki fylgt henni eftir samkvamt 116.
gr. somu laga, lysa krofu fyrir skiptastjora.

Um efni krofulysingar sé sidan fjallad i 2. mgr. 117. gr. laga nr. 21/1991.
Varnaradili byggir & pvi ad greidsludskorun sdknaradila, dags. 16. agast 2011, og
innheimtubréf, dags. 8. desember 2012, verdi 4 engan hatt likt vid krofulysingu eins
og soknaradili virdist byggja a. Er 1 peim efnum vakin athygli & pvi ad samkvaemt
116. gr. laga nr. 21/1991 verdur domsmal um krofu soknaradila ekki hofoad fyrir
héradsdomi gegn varnaradila. H6fou framangreindar tilkynningar sdknaradila, par

sem m.a. var askilinn réttur til pess ad innheimta meinta kroéfu soknaradila med



a0for eda med atbeina domstola, pvi ekkert gildi ad 16gum. Byggir varnaradili 4 pvi
ad soknaradili verdi ad bera hallann af pvi ad hafa ekki hlutast til um ad lysa krofu
sinni gagnvart varnaradila med réttum hetti og i samremi vid akvadi laga nr.
21/1991.

[ samreemi vid framangreint er 4 pvi byggt ad skilyrdi 5. tolul. 118. gr. laga
nr. 21/1991, um ad kréfu verdi ad lysa an astedulausra tafa, sé¢ ekki uppfyllt i
malinu. Er pess pvi krafist ad 6llum kréfum soknaradila verdi hathad og ad afstada
slitastjornar varnaradila um héfnun kréfunnar verdi stadfest.

Soéknaradili hefur ekki synt fram 4 ad hann eigi krofu 4 hendur varnaradila

Verdi ekki fallist & malsastedu varnaradila, pess efnis ad meint krafa
soknaradila sé fallin nidur fyrir vanlysingu, byggir varnaradili 4 pvi ad soknaradili
hafi ekki synt fram 4 ad hann eigi krofu & hendur varnaradila og pvi beri ad hafna
henni allt ad einu.

Varnaradili métmelir pvi ad hann standi i greidsluskyldu vid séknaradila
vegna meintrar dgreiddrar leiguskuldar eda vegna 6greidds sameiginlegs kostnadar
vi0 fasteignina. Visad er til pess ad varnaradili gerdi itrekad athugasemdir vid
reikninga soOknaradila og utreikninga hans 4 staerd hins leigda likt og gogn malsins
bera med sér. Bendir varnaradili sérstaklega & bréf hans, dags. 14. desember 2012,
og medfylgjandi utreikninga par sem fram kemur ad samkvaemt utreikningum
varnaradila standi s6knaradili 1 skuld vid varnaradila vegna ofgreiddrar leigu.

Varnaradili bendir 4 ad pegar leigusamningar adila voru gerdir i september

2009 var lagt til grundvallar ad hid leigda vari samtals 1.680 m? en i peim efnum
leit varnaradili til fyrri leigusamninga milli soknaradila og Landsbanka {slands hf.
um somu rymi enda hafdi varnaradili ekki astedu til annars en ad ®tla ad st
tilgreining sem par kom fram 4 staerd hins leigda veri ad dllu leyti rétt. Sidar kom i
1j6s ad svo var ekki, likt og rada ma af tdlvuposti varnaradila til sOknaradila, dags.
8. noévember 2010, sbr. dskj. nr. 19, par sem fram kemur ad samkvemt
fasteignaskra veri hid leigda alls 1.610 m? og hlutur pess rymis sem varnaradili
hafoi & leigu pvi 58,1% af heildarstaerd fasteignarinnar. Visar varnaradili til pess ad
skv. 2. tolul. 6. gr. husaleigulaga nr. 36/1994, skuli i leigusamningi koma fram
greinarg6d 1ysing 4 hinu leigda, sbr. m.a. 38. gr. somu laga. I tilgreindri lagagrein
kemur fram ad pegar leigufjarhad er akvordud skuli tilgreina i leigusamninga a
hvada forsendum staerdarutreikningur pess byggir og geti sa adili sem telur a rétt
sinn hallad krafist enduratreiknings 4 staerdinni og leidréttinga 4 leigugjaldi.

[ kjolfar pess ad soknaradili hlutadist, 4n adkomu varnaradila, til um ad
THG Arkitektar reiknudu ut sterd hins leigda, 1€t varnaradili gera sams konar

uttekt. Likt og rakid sé i tolvuposti varnaradila til I6gmanns soknaradila, dags. 10.



oktober 2011, var nidurstada Eignamyndunar ehf. 4 pann veg ad sterd hins leigda

nemi alls 1.577,4 m?.

P4 moétmelir varnaradili pvi ad med pvi ad loka fyrir stigagang i
fasteigninni hafi hann 4 einhvern hatt gert soknaradila okleift ad nyta rymi & efri
hadum fasteignarinnar, pannig ad sterd pess rymis komi til vidbotar vid utreikning
a leigugreidslum varnaradila, likt og byggt er & i greinargerd sodknaradila.
Varnaradili visar til pess sem adur er sagt um tildrog pess ad varnaradili neyddist til
pess ad setja upp umradda lokun i sigagangi fasteignarinnar og vekur athygli 4 pvi
a0 itrekad kom fram i samskiptum adila ad varnaradili myndi opna fyrir adgang
sameignar ef 6skad yrdi eftir pvi af halfu soknaradila. Slik 6sk barst ekki. Auk pess
bendir varnaradili & ad sdknaradila var samkvemt dkvedum husaleigulaga heimill
adgangur ad hinu leigda, m.a. 1 pvi skyni ad syna mogulegum leigjendum umraett
rymi, sbr. m.a. 41. gr. laganna, ad pvi gefnu ad rymid hafi verid haeft til leigu sem
varnaradili dregur i efa. P4 hefur soknaradili ekki lagt fram gégn sem syna fram a
ad eftirspurn hafi verid eftir pvi ad leigja umraedd rymi 1 risi eda eftir atvikum
onnur gogn til pess ad syna fram 4 meint tjén hans. Er pvi motmelt ad varnaradila
verdi gert a0 greida leigu vegna pess rymis sem soknaradili telur sér hafa verid
okleift ad nyta vegna framangreinds.

[ samremi vid framangreint og pa utreikninga sem varnaradili sendi
16gmanni soknaradila med bréfi dags. 14. desember 2012, telur varnaradili ad hafna
beri krofum soknaradila i malinu.Verdi ekki fallist &4 pad ad staerd hins leigda hafi
numid 1.577,4 m2, i samreemi vid utreikninga varnaradila, er 4 pvi byggt til vara ad

mida skuli vid 1.610 m? en jafnframt ad varnaradila verdi ekki gert ad greida leigu

eda annan kostnad vegna sterra rymis en 1.680 m? i samraemi vid leigusamninga
adila. bPa byggir varnaradili 4 pvi ad i sliku tilviki skuli hlutdeild hans i
sameiginlegum kostnadi reiknud af heildarfermetratolu fasteignarinnar sem
samkvamt upplysingum i greinargerd soknaradila nam alls 2.852,2 m2. Er pvi
moétmeelt ad ekki verdi tekid tillit til kjallararymis ad sterd 380 m?2 og pakrymis ad
sterd 128,3 m?, likt og byggt er 4 i greinargerd soknaradila. Byggir varnaradili 4
pvi ad edli malsins samkvaemt verdi soknaradili ad bera pann sameiginlega kostnad
sem fellur til vegna framagreinds, auk pess sem bent er a ad tekid er fram 1 7. gr.
leigusamninga adila sem fjallar um rekstrarkostnad, ad slikur kostnadur greidist i
hlutfalli vid notkun 4 160 og steerd hussins eftir pvi sem vid eigi.

Varnaradili byggir 4 pvi a0 krafa soknaradila um hussjodsgjald sé vanreifud
og vekur jafnframt athygli 4 pvi ad par hefur ekki verid tekid tillit til peirra
greidslna sem varnaradili innti af hendi 1 pagu husfélagsins og gerd er grein fyrir i
bréfi varnaradila, dags. 14. desember 2012. Verdi fallist & krofu soknaradila ad



einhverju leyti byggir varnaradili & pvi ad framangreindar greidslur hans eigi ad
koma til fradrattar krofu sOknaradila. P4 motmelir varnaradili pvi ad krafa
soknaradila um hussjodsgjald verdi byggd & detlunum hans. Samningssambandi
adila lauk i september 2012 og pvi @tti raunkostnadur soknaradila vegna reksturs
fasteignarinnar ad liggja fyrir.

Varnaradili métmelir pvi ad hann hafi synt af sér tomleti vid ad gera
athugasemdir vid greidslu hussjodsgjalda og bendir & ad varnaradili gekk 1t fra pvi
i upphatfi ad sterd hins leigda rymis og utreikningar soknaradila 4 greidslum
varnaradila vaeru réttir. Sidar hafi hins vegar komid i ljés ad svo var ekki, eins og
nanar er rakid ad framan.

Varnaradili vekur athygli 4 pvi ad hluti domkrofu soknaradila vardar
timabilid fra 1. jantar til loka september 2012 en samkvamt tolvuposti sem
l6gmadur soknaradila sendi varnaradila pann 13. mars 2012, voru o6ll réttindi
samkvamt leigusamningum adila framseld Frjalsa hf. frd og med 1. jantar 2012 og
pvi skyldu greidslur samkvamt samningunum berast Frjalsa hf. { samrami vid pad
greiddi varnaradili Frjalsa hf. vegna leigu 4 arinu 2012. Varnaradili feer pvi ekki séd
a0 soOknaradili geti gert krofur 4 hendur varnaradila vegna meintra ogreiddra
greidslna 4 d&runum 2012 og krefst pess ad krofu soknaradila verdi haftnad ad pessu
leyti.

Verdi fallist a krofur sdknaradila ad einhverju leyti er bent 4 ad med
krofulysingu soknaradila var lyst krofu ad fjarhed samtals 30.584.808 kronur. |
krofulysingu er jafnframt tiltekid ad hofudstoll kréfunnar nemi 16.840.947 kronum.
Med greinargerd soknaradila til héradsdoms er hins vegar gerd krafa ad fjarhed
84.859.677 kronur, asamt voxtum, ad fradregnum innborgunum varnaradila ad
flarhed alls 66.328.857 kronur. Varnaradili byggir & pvi ad hvad sem
framangreindu 1idur verdi krafa soknaradila ekki sampykkt ad heerri fjarhaed en
krafist var samkvemt krofulysingu hans og jafnframt ad hofudstoll krofu hans
verdi ekki sampykktur ad heerri fjarhed en 16.840.947 krénum i samraemi vid
krofulysingu. Visar varnaradili ad pessu leyti til 117. og 118. gr. laga nr. 21/1991.
b4 moétmeelir varnaradili drattarvaxtakrofu soknaradila sem vanreifadri.

Um lagardk visar varnaradili til laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti o.1l.,
laga nr. 91/1991, um medferd einkamala, laga nr. 161/2002, um fjarmalafyrirteki,
med sidari breytingum, husaleigulaga nr. 36/1994, laga nr. 26/1994, um
fjoleignarhus, og laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu. P4 visar varnaradili
til meginreglna krofu- og samningaréttar, meginreglna leiguréttar sem og til
almennra meginreglna gjaldprotaskiptalaga og skuldaskilaréttar.
Malskostnadarkrafa varnaradila er byggd a 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991, um
medferd einkamala, sbr. 2. mgr. 178. gr. laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti o.fl.



I'V. Nidurstada

Krafa soknaradila i pessu mali byggist 4 tveimur htisaleigusamningum sem
hann gerdi vid varnaradila, sem er fjarmalafyrirteeki 1 slitamedferd, 16. og 17.
september 2009. [ pessum samningi er leiguverd midad vid fermetrafjolda en
agreiningur adila lytur medal annars ad pvi hver steerd hins leigda husnadis hafi
verid i reynd og hversu mikinn hluta fasteignanna varnaradili hafi nytt sér. Einnig
greinir adila & um hversu stéran hlut varnaradila hafi borid ad greida i
sameiginlegum kostnadi fasteignarinnar.

Ljost er ad soknaradili 1ysti formlega kréfu gagnvart varnaradila med bréfi,
dags. 13. febrtar 2015. A pvi timamarki voru naer tvd ar og tveir manudir 1idnir fra
pvi ad varnaradili hatnadi peirri greidsluaskorun sem sdknaradili setti fram 1 bréfi
8. desember 2012, en bréf varnaradila er dagsett 14. desember 2012.

Af gognum malsins er ekki ad finna skyringar a4 peim dratti sem vard a pvi
ad soOknaradili sendi varnaradila krofulysingu sina fra pvi ad varnaradili hatnadi
greidsluaskorun hans 14. desember 2012. Pannig verdur hvorki séd af gdgnum
malsins né radid af skyrslutokum vid adalmedferd malsins fyrir domi ad pennan
dratt megi rekja til vioredna sem fram hafi farid milli adila eftir ad svarbréf
varnaradila i desember 2012 kom fram. Verdur pvi ad telja ad soknaradili hafi ekki
synt fram a ad krofulysingin sem hann setti fram 13. februar 2015 hafi komid fram
an astedulausra tafa i skilningi 5. tl. 118. gr. laga nr. 21/1991.

[ malatilbiinadi soknaradila er enn fremur byggt 4 pvi ad innheimtubréf
soknaradila fra 8. desember 2012 jafngildi krofulysingu. I pvi sambandi hefur
soknaradili haldid pvi fram ad innheimtubréfid fullnegi i reynd o6llum peim
skilyrdum sem sett eru fyrir efni krofulysingar 1 117. gr. laga nr. 21/1991, um
gjaldprotaskipti, nema ad tilgreina hvar i réttindardo eigi ad skipa krofu.

Fallast ma 4 pad med soOknaradila ad heiti erindis radi eitt og sér ekki
urslitum um réttarahrif pess hvort pad telst vera krofulysing 1 skilningi 117. gr. laga
nr. 21/1991. b4 utilokar pad ekki ad erindi teljist hafa verid komid 4 framferi vid
skiptastjora sem krofulysingu pott ekki sé par tilgreint hvar i réttindar6d eigi ad
skipa krofu, enda mun pa vera farid med krofu sem almenna kréfu.

Til pess ad slikt erindi verdi talin gild krofulysing samkvemt dkvaedum laga
nr. 21/1991 verdur pad hins vegar ad uppfylla pau efnislegu skilyrdi sem sett eru i
117. gr. laganna, par 4 medal pad skilyrdi sem fram kemur i lokamalslid 2. mgr.
117. gr. um ad i krofulysingu skuli enn fremur greina par malsastedur sem
krofuhafi byggir rétt sinn 4 hendur protabuinu 4, svo og onnur atvik sem parf ad

greina samhengisins vegna.



[ pessu sambandi er rétt ad hafa i huga ad i 16gskyringargégnum med
akvaedi 2. mgr. 117. gr. er gengid Ut frd pvi ad krofulysing verdi 1 meginatridum
gerd a4 pann hatt ad hiin geymi sambarileg atridi og verda ad koma fram i stefnu i
einkamali. P4 er par jafnframt gengid Ut fra pvi ad gogn verdi ad fylgja
krofulysingu med sama hetti og ef verid vari ad hofda einkamal um pa krofu sem
er hofd uppi, sbr. 3. mgr. 117. gr. laga nr. 21/1991.

Ljost er ad hvorki innheimtubréf soknaradila fra 8. desember 2012 né
greidsluaskorun hans fra 16. agast 2011 fullnaegja peim krofum sem gerdar eru til
efnis krofulysingar samkvamt framansogdu. { umraeddum bréfum séknaradila er til
demis engin grein gerd fyrir malsastedum sem soknaradili feerir fram til studnings
fullyrdingum sinum um ad varnaradili hafi vangreidd leigu eda ad hlutdeild hans i
sameiginlegum kostnadi hafi verid vanetlud, eins og krafist er i 2. mgr. 117. gr.
laga nr. 21/1991. Af gégnum malsins verdur heldur ekkert radid um ad soknaradili
hafi 1atid gogn fylgja pessum erindum med peim hatti sem askilid er i 3. mgr. 117.
gr.

Med hlidsjon af pvi sem ad framan er rakid verdur ekki talid ad jafna megi
innheimtubréfi soknaradila fra 8. desember 2012 og greidsluaskorun hans fra 16.
agust 2011 til krofulysingar samkvaemt dkvaedum laga nr. 21/1991.

[ samraemi vid framangreint telst pvi krafa soknaradila fallin nidur gagnvart
varnaradila sokum vanlysingar, sbr. 1. mgr. 118. gr. laga nr. 21/1991, enda verdur
ekki séd ad nein pau atvik sem greind eru i 1.-6. tolulid 118. gr. eigi vid. Verdur
pegar af framangreindum astedum stadfest nidurstada slitastjornar varnaradila um
a0 hafna lystri krofu soknaradila.

Med hlidsjon af pessum urslitum malsins verdur séknaradili rskurdadur til

ad greida varnaradila malskostnad sem pykir hefilega dkvedinn 550.000 krénur.
Urskurdarord:
Krofu sdknaradila i mali pessu er hafnad.

Soknaradili greidi varnaradila 550.000 krénur i malskostnad.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson






