DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 5. jini 2019 i mali nr. E-3620/2018:
Johann Konrad Birgisson og
Elfa Hannesdottir
(Gudni A. Haraldsson l6gmadur)
gegn
Geymslum ehf.

(borir Juliusson logmadur)

Mal petta, sem var tekid til doms 9. mai 2019, er h6fdad 31. oktober 2018 af
Johanni Konrad Birgissyni og Elfu Hannesdottur [...] gegn Geymslum ehf. [...].

Stefnendur krefjast pess ad stefnda verdi gert ad greida peim ,,skadabaetur ad
fjarhaed kr. 7.959.525 med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. vaxtalaga nr.
38/2001 fra pingfestingardegi til greidsludags* og ,,miskabatur ad fjarhaed kr.
2.000.000. med drattarvoxtum skv. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra
pingfestingardegi til greidsludags®. ba krefjast pau malskostnadar ur hendi stefnda.

Stefndi krefst syknu af krofum stefnenda og ad peim verdi oskipt gert ad greida

honum malskostnad.

Vid fyrirtoku malsins 4. februar 2019 var akvedid ad skipta sakarefni pess i
samrami vid beidni stefnenda samkvemt heimild i 1. mgr. 31. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Sakarefninu var skipt pannig ad fyrst yrdi skorid ar um
hvort botaskylda stefnda veeri fyrir hendi. I pessum peatti malsins krefjast
stefnendur pess ad vidurkennt verdi med domi ad stefndi beri abyrgd 4 tjoni peirra
sem vard i bruna pann 5. april 2018 i hisna®di sem stefndi hafoi ad leigu ad
Midhrauni 4 1 Gardaba. b4 krefjast pau malskostnadar Gr hendi stefnda. Stefndi

krefst syknu og malskostnadar oskipt ur hendi stefnenda.

Helstu malsatvik

Stefndi er einkahlutafélag sem leigir Uit geymsluhusnadi til 16gadila og
einstaklinga i nokkrum fasteignum. Fram kemur i upplysingum um tilgang

félagsins 1 fyrirteekjaskra ad hann s¢ tutleiga 4 sérhefdu geymsluhtusnadi, almenn



byggingarstarfsemi, kaup og rekstur fasteigna, lanastarfsemi og annar skyldur
atvinnurekstur. Stefndi leigdi hisnadi ad Midhrauni 4 1 Gardaba af félaginu FF 11
ehf. sem var eigandi hussins. Stefndi byrjadi ad leigja at rymi i hlisnaedinu ad
Midhrauni 4 1 mai 2005 og auglysti starfsemi sina medal annars med eftirfarandi
heetti: ,,Geymslur opnudu i Gardabza i mai 2005. Hasnadi0 er mjog glesilegt og vel
stadsett. Fylgt er strongustu oryggiskrofum med tilliti til bruna, innbrota, vatnsleka
og annarra patta. Medal annars eru 16 oryggismyndavélar og allar hreyfingar

vistadar a tolvu.*

Stefndi gerdi svokalladan ,,htsaleigusamning* vid hvern vidskiptavin. Med
samningi 14. desember 2015 tok steftnandinn Johann a leigu geymslu & 2. had i
hasnzdinu ad Midhrauni 4. [ 1. grein var gerd grein fyrir ,,Adilum leigusamnings*
og kom fram ad stefnandinn Johann vari leigutaki og stefndi leigusali. ba sagdi i 2.
grein: ,,Hid leigda husnzdi er geymsla nr. G704 ad Midhrauni 4, 210 Gardaba™. i
3. grein var fjallad um ,,Upphaf leigutima“ og sagoi par: ,,Husnad1d afthendist pann
14-12-2015 og reiknast leiga fra peim degi.“ [ 4. grein var fjallad um méanadarlegar
leigugreidslur, sem namu 18.107 krénum & manudi, og greidslutryggingu.
Jafnframt var tekid fram ad uppsagnarfrestur veeri 30 dagar. b4 sagdi i 5. grein ad
leigutaki hefoi moéttekid og kynnt sér leiguskilmala Geymslna ehf. sem varu hluti
samningsins. Jafnframt kom fram a0 leigutaki ,,sampykkir 61l d&kveedi skilmalanna,
og pa sérstaklega greinar 1— 6 um uppsagnarakvadi og greinar 7 — 11 ef leigutaki
efnir ekki samninginn. (Nyjustu skilmala ma nalgast a

stefnandanum Johanni og fulltraa stefnda.

Um samningssambandid giltu svokalladir ,,Skilmalar husaleigusamninga
Geymslna ehf.*“ og voru peir medal annars birtir & heimasidu stefnda. Su utgafa sem
var 1 gildi pegar bruninn vard er fra 31. desember 2017, en 6verulegar breytingar
voru gerdar fréa peirri utgafu sem var i gildi pegar samningssamband adila hofst.
Skilmalarnir hafa ad geyma 30 greinar og er peim skipt i prja hluta.  fyrsta
hlutanum, sem ber fyrirsdgnina ,,Uppsogn leigusamnings og skil 4 geymslu®, er 1
greinum 1 til 6 fjallad um gagnkveman uppsagnarfrest leigusala og leigutaka,
hvernig koma skuli uppsogn 4 framfzri, teemingu geymslu og atridi sem pessu
tengjast. I 6drum hluta, sem ber fyrirsdgnina ,,Ef leigutaki vanefnir leigusamning®,
er i greinum 7 til 11 fjallad um urraedi leigusala komi til pess ad leigutaki standi
ekki skil 4 leigugreidslum eda vanefni samninginn ad 6dru leyti. Er medal annars
gert rad fyrir rétti leigusala til ad banna adgang ad geymslu, til ad ryma geymslu og
farga munum, til ad halda eftir leigu sem greidd hefur verid fyrir fram og til a0 rifta

samningi vi0 tilteknar adstedur.


http://www.geymslur.com/skilmalar.pdf)

{ pridja hluta skilmalanna er ad finna svokollud ,,Almenn akvadi® i greinum 12
til 30. Grein 12 ber heitid ,,Leigutaki ber abyrgd a ad tryggja muni i geymslu* og
segir par ordrétt: ,,.Samningur pessi er husaleigusamningur en ekki
pjonustusamningur. Af pvi leidir, medal annars, ad leigusali ber ekki abyrgd 4 peim
munum sem eru settir i geymslu. bad er 4 abyrgo leigutaka ad tryggja munina ef
hann svo kys, t.d. med pvi ad hafa samband vid tryggingarfélag sitt og tilkynna ad
innbu eda eigur séu stadsettar i geymslunni.® Fjallad er um greidslu a leigu og
endurgreidslu greidslutryggingar i grein 13, auk pess sem fjallad er nanar um
greidslukjor 1 greinum 27 og 28. Pa er i grein 14 vikid ad pvi sem er 6heimilt ad
geyma, svo sem hettuleg eda eldfim efni, efni sem rotna, vélkntin dkutaeki,
gasteki og annad sem er til pess fallid ad ,,skemma geymsluna eda sameiginlegt
rymi eda valda truflun & starfsemi 1 hiisndi, eda skapa umtalverda hattu 4 slikum
skemmdum eda truflun®. Jafnframt er tekid fram ad leigutaki skuli framfylgja
reglum brunamélayfirvalda og fara eftir 60rum umgengnisreglum sem leigusali
kunni a0 setja sidar. P4 er 1 greinum 15 og 16 gerd grein fyrir astandi geymslunnar
vi0 athendingu og abyrgo leigutaka 4 skemmdum 4 hiisnadinu. Fjallad er um
umgengni, notkun og framleigu i grein 17 og kemur par medal annars fram ad
leigutaki megi ekki nota geymsluna sem l6gheimili eda starfsstod og ad oheimilt sé
a0 ,,nota geymsluna 4 annan hatt en til geymslu muna og gagna®. Vikid er ad peim
moguleika ad leigusali geymi lykla ad hengilasum fyrir leigutaka i grein 18. P4 er i
grein 22 tekid fram a0 leigutaki eigi engar krofur a leigusala ef
,orunavidvorunarkerfi, brunavarnir, adgangsstyrikerfi, pjéfavarnarkerfi,
vatnslekavidvorunarkerfi, vatnstidakerfi, 6ryggismyndavélar, hreyfiskynjarar,
meindyravarnir, vatnsleidslur eda rafmagn bila eda virka ekki i samraemi vid
ventingar leigutaka®. Tekid er fram i grein 23 a0 leigutaki hafi adgang ad
geymslunni 4 6llum timum so6larhrings arid um kring, enda hafi hann efnt
leiguskilmala. Jafnframt er vikid ad pvi hvad gera parf hyggist leigutaki komast i
geymsluna utan skrifstofutima. Vikid er ad adgangi pridja adila ad geymslu
samkvamt heimild leigutaka i grein 24 og ad trunadi sem adilar skulu halda um
pad sem peir verdi dskynja i husnadinu 1 grein 25. ba er i grein 26 medal annars
teki0 fram ad eftirlitsmyndavélar séu i og vid husnaedid og sé leigutaki medvitadur
um og sampykkur pvi ad heimsoknir séu myndadar og vistadar stafraent. Loks er
tekid fram i greinum 29 og 30 ad breytingar skuli sampykktar skriflega af badum
adilum og ad agreiningur vegna samningsins skuli lagdur fyrir Héradsdom

Reykjavikur.

Hinn 5. april 2018 kom upp eldsvodi i peim hluta fasteignarinnar ad Midhrauni
4 sem var i eigu RA 5 ehf. S4 hluti var adliggjandi husnadi stefnda og hafdi adur



verid nyttur sem kvikmyndaver fyrir Latabee. Hasna01d hafoi verid i umradum
Drifu ehf. frd arinu 2016, en fyrirtekid rak par starfsemi undir merkjum Icewear og
nytti husnadid medal annars til geymslu lagers. Eldurinn breiddist hratt Gt og barst
i pad husna0i par sem starfsemi stefnanda for fram. Stefndi upplysti vidskiptavini
sina samdagurs med tolvubréfi um brunann og tok fram ad upptok eldsins veru
talin vera 1 60rum hluta hisnadisins. Hefoi gengid illa ad hemja eldinn og veeri utlit
fyrir ad tjonid yrdi mjog tilfinnanlegt. Vidskiptavinum var bent 4 ad hafa samband
vi0 tryggingafélag sitt vardandi tilkynningu um tjon. ba var tekid fram ad
vettvangur veri lokadur 6drum en slokkvilidi og 16greglu. Medal gagna malsins er
yfirlit yfir feerslur sem varda brunann 4 heimasidu stefnda. bar var medal annars
birt feersla 6. april 2018 um ad svadid vari lokad 60rum en l6greglu og yrdi 60rum
ekki hleypt inn & svaedid. Vari unnid ad pvi i samstarfi vid tryggingafélog
huseigenda ad girda svaodid af og loka husinu eins vel og unnt veri. b4 kom fram i
feerslu fra 12. april ad sva0id yrdi lokad par til pvi hefdi verid komid i 6ruggt
astand. [ faerslu fra 18. april kom fram ad Vatryggingafélag islands hf. hefdi forradi
svaedisins 4 grundvelli heimildar fra 16greglu. Hreinsunarstarf stedi yfir og yroi
upplysingum midlad til leigutaka pegar paer leegju fyrir. Fram kom i faerslu fra 23.
april ad 1jost veeri ad um altjon veri ad reda 4 2. og 3. haed hussins. Veri opid fyrir
adgengi peirra sem leigt hefou hiisnadi 4 1. had 4 nanar tilgreindum tima. b4 kom
fram 1 feerslu fra 27. april ad ferlinu vegna brunans veri ad ljika og ad eldsupptok
hefdu verid rakin til adliggjandi hisnadis par sem starfsemi Drifu ehf. hefdi verid.
bé sagdi medal annars ad samkvemt heimildum stefnda yrdi svaoid aftur fert i

umsja og 4 abyrgd huseigenda kl. 19 1 kvold.

Medal gagna malsins er minnisblad sem unnid var af slokkvilidsstjora og
byggingarfulltria Gardabajar vegna eldsvodans. Par kemur fram ad htsio hafi
verid fyrirhugad sem i0nadar- og geymsluhus og hafi upphaflega verid gert rad
fyrir vatnstidakerfi 1 6llu hiisinu. Sampykkt hafi verid ad gera breytingu 4 innra
skipulagi htissins 14. november 2003 og hafi pa legid fyrir ad husid yrdi nytt fyrir
geymslur og sem kvikmyndaver fyrir Latabe. Hafi brunadlag pvi verid umtalsvert
minna en gert hefdi verid rad fyrir og segir ad af peim asteedum ,,var vatnsudakerfi
tekid ut ur honnun og 1 stadinn komid fyrir reykligum i paki og eldvorn a
burdarvirki. P4 kemur fram ad husid hafi tvivegis verid skodad af
eldvarnareftirliti. Vid fyrri skodun 28. jantar 2004 hafi verid gerdar ymsar
athugasemdir, en verid stadfest um manudi sidar ad gengid hefdi verid fra 6llum
reykpéttingum hussins og hafi malinu verid lokad. Pa hafi husnadi stefnda verid
skodad 8. jantiar 2015 og smavagileg athugasemd verid gerd vid eldvarnir, en pvi
mali verid lokad. P4 segir medal annars i minnisbladinu: ,,pad er mat

slokkvilidsstjora ad vid fyrri notkun hussins sem kvikmyndavers hafi bruni af



pessum toga aldrei verid mogulegur. Jaftnframt hefou mestar likur verid 4 pvi ad
versta mogulega tilvik hefdi ordid vidradanlegt i slokkvistarfi og tjon 1 samraemi
vi0 pad. Notkun husnadisins fyrir mikid magn af hradbrennanlegri voru &n pess ad

brunavarnir hafi verid uppfaerdar m.t.t. pess er asteda pess ad svo for sem for.*

Logreglustjorinn 4 hofudborgarsvadinu hof rannsokn vegna brunans og var
malid rannsakad sem meint brot gegn 164. gr. almennra hegningarlaga nr. 19/1940.
Forsvarsmanni stefnda var tilkynnt 13. agust 2018 ad rannsokn malsins hefoi verid
hatt, sbr. 4. mgr. 52. gr. laga nr. 88/2008 um medferd sakamala. Vari su dkvordun
medal annars byggd 4 pvi ad enginn vari grunadur um ad hafa valdid eldsvodanum

og a0 rannsokn syndi ekki fram 4 ad eldsupptok hefdu ordid med saknemum hatti.

bad liggur fyrir ad stefndi var med frjalsa abyrgdartryggingu hja Sjova-
Almennum tryggingum hf. vegna starfsemi ad Midhrauni 4 og & premur 6drum
stodum & hofudborgarsvaedinu. Samkvemt d-1id 6. gr. skilmala tryggingarinnar

voru tjon vegna skemmda 4 munum sem hlytust af eldsvoda undanskilin.

Hinn 25. april 2018 fékk stefnandinn Elfa Hannesdottir greiddar 1.968.861
kronu 1 samkomulagsbetur fra Verdi tryggingum hf. vegna tjons 4 hluta buslodar
sem eydilagdist 1 brunanum. Fram kemur 1 stefhu a0 samkomulag hafi ordid um ad
felagio greiddi stefnendum 15% af hdmarksbotum fyrir innbi samkvaemt

innbustryggingu og er nanar skyrt ad stefnendur telji tjon sitt mun meira.

Medal gagna malsins eru bréfleg samskipti 4 milli l6gmanna malsadila. Hinn
14. juni 2018 o6skadi 16gmadur stefnenda eftir afritum af myndupptokum sem
tengdust komu beirra i hisna0did tveimur arum fyrir brunann, sem og upptokum
eftir brunann. Fram kom 1 svari logmanns stefnda fra 29. sama manadar ad
upptokur vaeru adeins geymdar i 90 daga og eytt um leid og peim timamoérkum
hefdi verid nad, sbr. dkvadi laga nr. 77/2000 um personuvernd og reglna nr.
837/2006. ba liggur fyrir bréf 16gmanns stefnenda fra 24. september 2018, sem sent
var stefnda fyrir hond ramlega 40 einstaklinga, par sem krafist var athendingar a
munum sem voru geymdir i hiisn@dinu og ad 6drum kosti vidredna um batur
vegna tjons peirra. Med bréfi 16gmanns stefnda 27. sama manadar var pvi hathad
ad a stefnda hvildi skylda til ad afthenda o6tilgreinda muni sem hann hefdi ekki i
vorslu sinni og var krofu um skadabatur ad sama skapi hafnad. Med bréfi
l6gmanns stefnenda 10. oktober 2018 var stefndi krafinn um greidslu skadabota
vegna tjons stefnenda og nam boétakrafan 7.959.525 kronum. Stefndi hafnadi

krofunni.

II



Helstu malsasteedur og lagardk stefnenda

Stefnendur byggja a pvi ad starfsemi stefnda falli undir 16g nr. 42/2000 um
pjonustukaup par sem hann hafi tekid vid lausafjarmunum til geymslu gegn gjaldi,
sbr. 1. gr. laganna. Hafi vidsemjendur komid med hluti i husnadid og fengid ad
geyma i afmorkudum geymslum. E0li starfseminnar hafi ekki verid htisaleiga
heldur geymsla 4 lausafjarmunum og breyti engu pé ad stefndi kjosi ad kalla
samning sinn vid stefnendur htsaleigusamning. Hafi stefnendur sem neytendur
matt treysta pvi ad pau gaetu nad i hluti sina aftur og beri stefndi dbyrgd par sem
hann geti ekki skilad peim.

Hafi sérstaklega verid tekid fram i athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard
ad 16gum nr. 42/2000 ad nyjar pjonustugreinar hefdu best vid, eins og geymsla &
lausafjarmunum, par sem engin eiginleg vinna veri tengd hlutunum, og ad akveaedi
frumvarpsins tekju til pjonustu sem felist i geymslu muna og veri stundud i
atvinnuskyni gegn endurgjaldi. Stefndi leitist vid ad koma sér hja peirri abyrgd sem
hvili 4 honum samkvamt 16gunum, svo sem med pvi ad taka fram ad vidsemjendur
hans purfi ad tryggja sig fyrir tjoni 4 eigum sem séu i geymslu hja stefnda. Slik
samningsakvadi séu 1 andstodu vid 26. gr. laganna, en tekid s¢ fram i
athugasemdum vi0 akvadid ad pegar hlutur eydileggist vegna eldsvoda falli
ahzttan 4 seljanda pjonustunnar sem geti tryggt sig fyrir sliku. Oheimilt sé ad vikja

fra dkvaedum laga nr. 42/2000 neytendum i 6hag, sbr. 1. mgr. 3. gr. laganna.

Stetnendur hafi ekki tekid huseign 4 leigu og visi skilmalar stefnda ekki til laga
nr. 36/1994 um hiisaleigusamninga. [ 6. gr. laganna séu talin upp atridi sem purfi ad
koma fram i slikum samningi og skorti verulega a ad fjallad s¢ um pau i
fyrirliggjandi samningi. Samningurinn sé til ad mynda 6dagsettur, hafi ekki ad
geyma greinargdda lysingu 4 ryminu, ekki komi fram hvort hann s¢ timabundinn
eda otimabundinn, auk pess sem engin akvadi séu um fjarhaed leigu eda
greidslutryggingu.

Verdi talid ad um sé ad reda husaleigusamning er byggt a pvi ad vikja beri
akvedum hans sem takmarki abyrgd stefnda til hlidar, sbr. 36. gr. og 36. gr. a. til c.
i 16gum nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, sbr. 1. mgr. 3.
gr. laga nr. 42/2000. S¢ um a0 reda stadlada skilmala sem ekki hafi verid samid um
sérstaklega i skilningi 36. gr. a., sbr. til hlidsjonar 2. mgr. 3. gr. tilskipunar nr.
83/13/EBE um neytendavernd sem @tlunin hafi verid ad innleida med 16gum nr.
14/1995 sem breyttu 16gum nr. 7/1936. Hafi skilméalarnir verid samdir einhlida af

stefnda fyrir fram og beri ad skilja pa 4 pann veg sem s¢ neytandanum



hagfelldastur, sbr. 36. gr. b. P4 séu dkvedi i skilmalunum 6sanngjorn, stridi gegn
gbédum vidskiptahattum og raski jafnvaegi a4 milli adila, sbr. 36. gr. c. Hafa verdi i
huga ad vidsemjendur stefnda hafi ekki getad vitad hvort brunavarnir i hiisnaedinu
veru i lagi. Stefnandi hafi hins vegar vitad um pann mikla eldmat sem folst i lager
sem fylgdi starfsemi Drifu ehf. i adliggjandi husnadi og hefdi getad krafist pess ad
vatnsudunarkerfi yroi sett upp pegar starfsemin hofst. ba hafi pad stadid stefnda
mun nar en stefnendum ad kaupa tryggingar vegna peirra muna sem voru geymdir
i husnadi hans, en slikum kostnadi hefdi matt koma yfir &4 neytendur med harra
gjaldi. Hafi stefndi lofad i auglysingum ad i hisnadinu veri fylgt strongustu
oryggiskrofum med tilliti til bruna og stefnendur verid i peirri tra ad eigur peirra
veru vel tryggdar og 1 godum hondum hja stefnda. Beri ad tilka einhlida skilmala
stefnda stefnendum 1 vil eda vikja peim til hlidar ad pvi marki sem peir teljist
bindandi.

Byggt er 4 pvi ad stefndi, sem taki ad sér ad geyma eigur folks gegn gjaldi, beri
abyrgd a pvi ad eigur stefnenda hafi eydilagst i eldsvodanum. Hann hafi
skuldbundid sig til ad tryggja ad pau gatu nalgast eigur sinar og ad peim yrdi
skilad, sbr. meginreglur samninga- og krofuréttar. bPa verdi abyrgd stefnda reist &
VI. kafla laga nr. 42/2000. Samkvamt 25. gr. laganna beri seljanda pjonustu ad
bata tjon 4 eignum neytenda skemmist hlutur sem hafi verid afthentur, nema hann
sanni ad hann hafi ekki synt af sér vanraekslu. Stefndi hafi synt af sér vanrakslu
med pvi ad takmarka ekki tjon vidsemjenda sinna med kaupum & tryggingu vegna
peirra eigna sem hann hafdi i geymslu. Pad verdi ad teljast vanraksla af halfu
stefnda ad kaupa abyrgdartryggingu sem undanskildi tjon vegna eldsvoda. Pa hafi
stefndi vanefnt trinadarskyldu sina vid stefnendur sem vidskiptavini hans, sbr. I1.
kafla laga nr. 42/2000. Hann hafi kynnt sig sem abyrgdarfullan og 6ruggan
geymsluadila, en sidar komid i 1j6s ad hann sinnti ekki peirri skyldu sem seljandi
pjonustu ad kaupa tryggingar sem bettu tjon vidskiptavina hans. Hafi stefnda matt
vera ljost ad pegar lager Drifu ehf. hafoi verid komid fyrir 1 adliggjandi husnaedi
geeti skapast eldheetta ad obreyttum brunavornum. b4 hafi stefndi ekki gefid
stefnendum feeri 4 ad s&kja eigur sinar heldur fullyrt ad um altjon vari ad reda og
14tid husid 1 hendur pridja adila sem reif pad nidur an pess ad hagsmunum
vidskiptavina stefnda veri gett. Stefnendur byggja kréfur sinar jafnframt a 26. gr.
laga nr. 42/2000 og telja dkvadio eiga vid pegar hlutur sem er i umradum
geymsluadila skemmist af 6vidradanlegum astedum. Fram komi i
16gskyringargdgnum ad seljandi pjonustu beri abyrgd a tilviljunarkenndum
atburdum eftir ad hlutur hafi verid athentur honum, svo sem tjoni vegna eldsvoda.
Sé pvi 1 reynd 16g0 hlutleg abyrgd a stefnda vegna pessa tjons og pad réttlaett i
athugasemdum vi0 akvaedid med pvi ad seljandi pjonustu eigi pess kost ad tryggja



sig gegn sliku tjoni. Stefndi hafi aftur 4 moti kosid ad tryggja sig ekki fyrir pvi tjoni

sem vard i eldsvodanum og verdi sjalfur ad bera botaabyrgo 4 pvi.

Stefnendur telja sig jafnframt eiga rétt & miskabotum ur hendi stefnda par sem i
brunanum hafi medal annars eydilagst fjoldi fjolskyldumynda og hlutir sem voru
hluti af fodurarfi stefnandans Johanns. Stefndi hafi med 6l6gmaetri hattsemi att patt
i pvi a0 eigur stefnenda faist ekki battar par sem hann hafi ekki keypt tryggingar og
beri jafnframt hlutlega abyrgd a tjoni peirra, sbr. 26. gr. laga nr. 42/2000. Til
studnings krofunni er visad til 26. gr. skadabotalaga nr. 50/1993 og almennra reglna

skadabotaréttar.
111
Helstu malsasteedur og lagardok stefnda

Stefndi visar til pess ad adilar hafi gert hiisaleigusamning, eins og skyrt komi
fram 1 12. gr. peirra skilmala sem giltu um samningssambandid. Hafi pannig ekki
verid um ad reda samning um pjonustukaup og eigi akvaedi laga nr. 42/2000 ekki
vid. Til hlidsjonar er bent 4 ad kaerunefnd lausafjar- og pjonustukaupa hafi med aliti
fra 4. april 2013 komist ad peirri nidurstodu ad husaleigusamningar stefnda heyrou
ekki undir umreedd 16g. P4 hafi verio lagt til grundvallar i domaframkvamd ad
samningar af pessu tagi séu husaleigusamningar i skilningi laga nr. 36/1994, sbr.
dém Héradsdoms Reykjavikur fra 24. oktober 2012 1 mali nr. E-4775/2011.

Logo er ahersla 4 ad stefndi hafi ekki veitt leigutokum neina pjonustu. bannig
hafi engin pjonusta verid folgin i leigu geymslunnar og hafi leigufjarhaedin tekid
mid af steerd rymisins, en ekki pjonustu, tryggingum eda annars konar vinnu sem
jafnan er seld sem pjonusta samkvaemt 16gum nr. 42/2000. Hafi leigutakar haft
adgang ad hinu leigda rymi 4 61lum timum soélarhringsins. [ samningi adila hafi
verid lagt til grundvallar ad um veri ad raeda husaleigu an virdisaukaskatts en ekki
virdisaukaskattsskylda poknun fyrir selda pjonustu. Hafi steftnendur pvi ekki getad
haft réttmaetar ventingar til pess ad stefndi tryggdi alla hugsanlega muni i
geymslunni. P4 samraemist pjonusta vid lausafjarmuni ekki tilgangi stefnda

samkvamt sampykktum hans eda skraningu hja fyrirteekjaskra rikisskattstjora.

Krafa stefnenda um vidurkenningu & bétaabyrgo stefnda fai ekki stod i
akvedum husaleigulaga, samningi adila eda peim skilmalum sem giltu. Samkvamt
12. gr. skilmalanna hafi stefnandinn Johann, sem leigutaki, borid abyrgd a pvi ad
tryggja pa muni sem hann hugdist geyma i geymslunni og hafi skyrt verid tekid

fram a0 stefndi myndi ekki tryggja muni sem par veeru geymdir. Verdi ekki annad



s€0 en ad stefnendum hafi verid petta 1jost fra upphafi, en pau hafi tryggt muni sem
voru i umreeddri geymslu hja Veroi tryggingum hf. og pegar fengid greiddar baetur
ur peirri tryggingu. Tekid er fram ad stefnda hafi i raun verid 6mogulegt ad tryggja
pa muni sem stefnendur haldi fram ad hafi verid geymdir i geymslunni. Stefndi hafi
hvorki haft yfirsyn né eftirlit med peim munum sem leigutakar geymdu i geymslum
sinum hverju sinni. Hafi leigutokum verid frjalst ad geyma pad sem peir vildu i
geymslunum med peim Orfau takmdrkunum sem greindi 1 skilmalunum. Stefnendur
hafi ekki tilkynnt stefnda hvada muni veeri ad finna i geymslunni eda hvert
verdgildi peirra veri og hafi stefndi pvi hvad sem 60ru lidur aldrei haft upplysingar

um hvad hefoi att ad tryggja.

bad standist ekki ad lita svo & ad stefndi hafi veitt stefnendum geymslupjonustu
og unnid verk vid umraedda muni i skilningi laga nr. 42/2000. Verdi ad lita &
samning adila sem husaleigusamning og s¢ hvergi i husaleigulogum kvedid 4 um
sérstaka skadabdtadbyrgd leigusala vegna tjons & munum i eigu leigutaka. Fari pvi
um meinta skadabotaabyrgd stefnda samkvemt almennum reglum skadabotaréttar,

en stefnendur hafi ekki byggt krofur sinar 4 peim.

Verdi talid ad dkveedi laga nr. 42/2000 eigi vid telur stefndi skilyrdi laganna
fyrir skadabotaabyrgd hans ekki uppfyllt. Skadabotaskylda samkvemt 25. gr.
laganna sé had pvi skilyrdi ad stefndi hafi synt af sér vanraekslu vid pjonustu og ad
tjonid s¢ afleiding peirrar vanraekslu. Beri seljandi pjonustu ekki hlutlega dbyrgd a
tjoni vidsemjanda, eins og stefnendur haldi fram, og sé 26. gr. laganna
ahattuskiptaregla en ekki botaregla. Byggt er & pvi ad fasteignin ad Midhrauni 4
hafi uppfyllt 611 skilyrdi laga nr. 75/2000 um brunavarnir, reglugerdar nr. 723/2017
um eldvarnir og eldvarnareftirlit og fyrri reglugerda og gildandi
byggingarreglugerdar vid byggingu hussins nr. 441/1998, sem og nr. 112/2012 sem
nu sé i gildi, og allra annarra laga og reglna sem giltu 4 peim tima sem atvik
malsins attu sér stad. Beri samkvemt domaframkvaemd ad leggja til grundvallar
per reglur sem giltu 4 byggingartima fasteignarinnar vid mat 4 meintri saknemri
hattsemi eda meintri vanraekslu i pessum efnum. Rannsoknir 4 orsékum eldsvodans
hafi leitt 1 1j6s ad fasteignin uppfyllti allar krofur sem 16g og reglur geri til
mannvirkja af pessum toga, par med talid um eldvarnir og eldvarnaeftirlit. P4 hafi
ekkert komid fram sem bendi til pess ad stefndi hafi 4 annan hatt vanraekt skyldur
sinar samkvaemt samningum vid leigjendur eda med 60rum haetti synt af sér
vanrekslu. Hafi upptok brunans verid rakin til adliggjandi hisnadis og eldurinn
breidst yfir i pad husnedi sem stefndi leigdi vidskiptavinum sinum an pess ad
nokkrum vornum yrdi vid komid. Hafi eldsvodinn og pad tjon sem vard af hans

voldum ekki verid vegna atvika sem vardi stefnda eda vanrakslu hans. Séu skilyroi



skadabotadbyrgdar samkvamt 25. gr. laga nr. 42/2000 og annarra akvaeda laganna
pvi ekki uppfylit.

Stefndi métmeelir pvi sérstaklega ad stefnendur geti att rétt 4 miskabotum.
Skilyrdi b-lidar 1. mgr. 26. gr. skadabotalaga séu ekki uppfyllt, enda ekki til ad
dreifa 6l6gmaetri meingerd i skilningi dkvaedisins og hafi stefndi hvorki valdid
stefnendum miska af &setningi né géleysi. ba eigi 26. gr. laga nr. 42/2000 ekki vid

um miskabotakrofur og sé krafan auk pess vanreifud.
v
Nidurstada

Adila greinir & um hvort stefndi beri skadabdtadbyrgd 4 meintu tjoni stefnenda
vegna eldsvoda sem vard ad Midhrauni 4 par sem stefnendur geymdu tilteknar
eigur sinar 4 grundvelli samnings vid stefnda. Agreiningur adila snyr einkum ad pvi
hvort 16g nr. 42/2000 um pjénustukaup hafi gilt um samningssamband peirra eda
hvort um hafi verid ad reda samning um leigu 4 husnadi sem falli undir
husaleigulog nr. 36/1994. Er medal annars deilt um hvort heimilt hafi verid ad
semja um ad stefndi beeri ekki abyrgd 4 peim munum sem settir vaeru 1 vidkomandi
geymslur, sbr. grein 12 1 samningsskilmalum stefnda og 6fravikjanleg fyrirmeeli VI.

kafla laga nr. 42/2000 um tjon & eignum neytenda.

Samkvaemt samningi adila, sem var kalladur husaleigusamningur, tok
stefnandinn Johann 4 leigu tiltekid geymslurymi i htisnadi stefnda fra og med 14.
desember 2015 og var malt fyrir um 30 daga uppsagnarfrest. Gert var rad fyrir
manadarlegum leigugreidslum og toku paer mid af sterd rymisins. Um
samningssambandid giltu samningsskilmalar stefnda sem gerd hefur verid grein
fyrir ad framan. R4010 verdur af pessum skilmalum ad stefnendum hafi verid
heimilt ad nyta rymid til geymslu hvers kyns muna ad undanskildum peim sem
tilgreindir voru i grein 14 og voru taldir skapa hattu & skemmdum eda truflun &
starfsemi 1 hiisn@dinu. Var pannig sérstaklega tekid fram i grein 17 ad leigutaki
matti ekki nota geymsluna sem 16gheimili eda starfsstdd, sem og ad 6heimilt veeri
a0 nota hana 4 ,,annan hatt en til geymslu muna og gagna“. bad liggur fyrir ad
vidsemjendur stefnda fengu sem leigutakar adgangskort ad husnaedinu og gatu
sjalfir nalgast pad geymslurymi sem peir h6fdu til umrdda hvenaer sem var dags,
sbr. medal annars grein 23 1 skilmalunum. P4 komu peir sjalfir fyrir munum i
geymsluryminu, gatu tekid muni padan og batt 60rum vid an lidsinnis og vitundar
stefnda. Skyldur stefnda folust fyrst og fremst i athendingu rymisins og pvi ad
tryggja fullnegjandi astand og vidhald husnadisins, auk pess sem stefndi hafdi



komid fyrir 6ryggismyndavélum a svaedinu, adgangsstyrikerfi og tilteknum

vigvorunarkerfum, sbr. til hlidsjonar greinar 16, 23 og 26 i skilmalunum.

Samkvemt 1. mgr. 1. gr. laga nr. 42/2000 taka pau til hvers kyns samninga um
kaup 4 pjonustu, sem veitt er neytendum i atvinnuskyni gegn endurgjaldi, ad pvi
tilskildu ad veitt pjonusta falli undir 1. til 4. télul. og er 1 3. tolul. visad til ,,geymslu
a lausafjirmunum®. Fram kemur i athugasemdum vid frumvarp pad sem vard ad
16gunum ad helsti tilgangur pess sé¢ ad auka vernd neytenda i vidskiptum vid
seljendur pjonustu. Segir medal annars ad 4 undanféornum arum hafi porf 4 almennri
lagasetningu sem taki til seldrar pjonustu farid vaxandi og hafi nyjar
,pjonustugreinar bast vid, eins og geymsla 4 lausafjarmunum, par sem engin
eiginleg vinna er tengd hlutunum, t.d. buslodageymsla, frystigeymslur o.fl.“ b4
segir a0 af pessari asteedu nai akvaedi frumvarpsins einnig til pjonustu ,,sem felst
geymslu muna og er stundud i atvinnuskyni gegn endurgjaldi®. Einnig segir i
athugasemdum vi0 1. gr. frumvarpsins ad pvi sé @tlad ad taka til
,pjonustustarfsemi sem eingongu felst 1 pvi ad taka hluti til geymslu, sbr. 3. tolul.*
Til nanari skyringar er aréttad ad proast hafi ,,ymsar nyjar pjonustugreinar, t.d.
buslodageymsla, og pyki pvi rétt ad taka sérstaklega fram ad dkvaedum
frumvarpsins [s€] @tlad ad na til slikra tilvika enda sé um ad raeda starfsemi sem
fram fer i atvinnuskyni og endurgjald kemur fyrir. Tekid er fram i demaskyni ad
pjonusta sem feli 1 sér ,,geymslu 4 fatnadi, p.e. fatageymsla, t.d. 4 hotelum og

veitingastodum, fellur hér undir enda komi endurgjald fyrir®.

Verdur samkvamt pessu ad leggja til grundvallar ad 16gin taki til kaupa a
pjonustu sem felst i geymslu lausafjirmuna, enda pétt seljandi pjonustunnar inni
ekki af hendi eiginlega vinnu i tengslum vid munina. St pjonusta sem er innt af
hendi felst pannig i pvi ad seljandi tekur tiltekna lausafjdrmuni til geymslu fyrir
neytandann gegn greidslu og verdur radid af athugasemdum vid frumvarpid ad
parna geti til deemis verid um ad reda geymslu a buslod, frystivorum eda

fatageymslu 4 hotelum og veitingastodum.

Husaleigulog nr. 36/1994 geta tekid til leigusamninga um afnot af hvers konar
huisnadi, hvort sem er ibudarhtisnadi, atvinnuhtisnadi eda 60ru htsnadi, sbr. 3.
mgr. 1. gr. laganna. Er raunar sérstaklega radgert ad 16gin taki til samninga um
leigu 4 geymsluhisnedi nema um skammtimaleigu sé ad r&da, en fram kemur i 4.
mgr. 1. gr. ad 16gin gildi ekki um leigu & geymsluhtisn®di sé leigutimi skemmri en
ein vika. Med leigusamningi i pessum skilningi er almennt 4tt vid gagnkveman
samning par sem leigusali heimilar 60rum adila afnot tiltekins hisnadis gegn

endurgjaldi sem er ad jafnadi tilgreint i peningum, svo sem med greidslu tiltekinnar



fjarhadar 1 hverjum manudi. Pad sem einkum adgreinir leigusamning um
geymsluhuisnedi og samning um geymslu veromaeta gegn endurgjaldi er ad
meginefni leigusamnings er ad leigutaka eru heimilud afnot hins leigda, en
meginefni samnings um geymslu verdmata er ad seljandi pjonustunnar tekur ad sér

vorslur hins geymda gegn endurgjaldi.

Sé 1itid til samningssambands adila er 1jost ad megininntak pess var ad stefndi
leigdi stefnandanum Johanni geymslu par sem hann gat ad meginstefnu til geymt
pa muni sem hann vildi & hverjum tima. Stefnandinn hafdi umrdd geymslunnar og
adgang ad henni 4 hvada tima dags sem var. Fyrir umradin var greidd leiga i
hverjum méanudi sem tok mid af sterd geymslunnar, en ekki var greitt fyrir geymslu
a tilteknum munum. Stefnda var ekki kunnugt um hvada munir veeru geymdir i
hinu leigda rymi hverju sinni, enda var pad had akvordun vidsemjenda hans.
Vidsemjendur stefnda komu sjalfir fyrir munum i geymslunni, gatu tekid muni
padan og batt 60rum vid 4n adkomu eda vitundar stefnda. Stefndi tok pannig
hvorki 4 moti hlutum til geymslu né adstodadi stefnendur vid ad nalgast pa muni
sem peir kusu ad geyma i geymslunni. Pa verdur ekki s€d ad stefndi hafi veitt
stefnendum annars konar adstod eda lidsinni vegna geymslu muna. begar
framangreind atridi eru virt heildstaett, sem og pad sem adur hefur verid rakid um
samning adila, telur ddomurinn samninginn mun fremur bera einkenni
leigusamnings um afnot af geymsluhtisn®01i, sbr. 1. mgr. 1. gr. husaleigulaga, en
samnings um pjonustu sem felst i geymslu lausafjarmuna, sbr. 3. tl. 1. gr. laga nr.
42/2000. Verdur samkvamt pessu ekki fallist & ad 16g nr. 42/2000 gildi um
samningssamband adila og getur skadabotadbyrgd stefnda pegar af peirri astedu
ekki studst vid akveedi VI. kafla laganna.

Stefnendur hafa jafnframt byggt a pvi a0 stefndi, sem taki ad sér ad geyma
eigur folks gegn gjaldi, hafi skuldbundid sig til ad skila eignum peirra til baka og
ad botaabyrgd hans fai stod i meginreglum samninga- og krofuréttar. Eins og adur
greinir telur domurinn samningssamband adila fremur bera einkenni leigusamnings
en samnings um kaup 4 geymslupjonustu og eiga almennar reglur um bétadbyrgd
vorslumanns muna pvi ekki vid. Pegar um er ad reda leigusamninga og hid leigda
skemmist af tilviljun 4 leigutima er almennt litid svo 4 ad samningurinn falli ur
gildi og a0 leigutaka sé heimilt ad gripa til videigandi vanefndatrraeda. Aftur & moti
verdur ekki séd ad leigusali beri vid slikar adsteedur abyrgd 4 tjoni & munum
leigutaka 4n tillits til sakar. Pa tokst stefndi ekki 4 hendur slikar skuldbindingar
med samningi adila, heldur kom pvert 4 moti fram 1 peim skilmalum sem giltu ad
stefndi bari ekki abyrgd 4 peim munum sem veru settir i geymslu heldur vari pad

4 abyrgd leigutaka ad tryggja munina ef hann svo kysi. [ [josi pess sem adur hefur



verid rakid um edli samnings adila kemur ekki til alita ad vikja pessum skilmala til
hlidar med visan til 36. gr., sbr. 36. gr. c., laga nr. 7/1936, enda er hann i samraemi
vi0 gildandi reglur 4 pessu svidi. Ad teknu tilliti til pessa verda krofur stefnenda

ekki reistar 4 almennum reglum samninga- og kréfuréttar.

Skilja verdur malatilbunad stefnenda med peim hatti ad jafnframt sé byggt a
pvi ad botaabyrgd stefnda fai stod i almennum skadabdtareglum. bad tjon sem um
redir verdur, eins og adur greinir, rakid til eldsvoda sem atti upptok sin i
adliggjandi husnadi par sem starfsemi annars og 6tengds félags for fram. b4 verdur
ra01d af gognum malsins ad brunahdnnun og brunavarnir i htisnadi stefnda hafi
verid 1 samrami vid gildandi 16g og reglur. betta kemur medal annars fram i
minnisbladi slokkvilidsstjora og byggingarfulltria Gardabaejar sem var unnid i
kjolfar brunans og gerd var grein fyrir ad framan, en pau stadfestu badi efni
minnisbladsins fyrir domi. Kom einnig fram i skyrslu slokkvilidsstjorans ad
brunavarnir i husnadi stefnda hefou verid 1 takt vid pa starfsemi sem par for fram
og var petta einnig stadfest i skyrslu Gunnars H. Kristjdnssonar brunaverkfradings,
sem kom ad brunahonnun huassins. Verdur i pessu 1j6si ekki fallist a ad stefndi hafi
synt af sér vanrakslu med pvi ad setja ekki vatnsudakerfi i husnadid eftir ad
starfsemi Drifu ehf. hofst 1 adliggjandi husneaedi. b4 hvildi ekki skylda & stefnda til
ad taka vatryggingu vegna peirra muna sem voru geymdir i hinum leigdu rymum
og vakti hann ekki ventingar hja viosemjendum sinum um ad hann hefdi gert pad.
Samkvemt pessu verdur ekki séd ad tjon stefnenda verdi rakid til saknemrar

hattsemi stefnda og getur botaabyrgd ekki studst vid reglur skadabotaréttarins.

Stefnendur hafa stutt krofu sina um miskabaetur vid b-1id 1. mgr. 26. gr.
skadabotalaga nr. 50/1993. Samkvemt pvi dkvaedi er heimilt ad lata pann sem ber
abyrgd a ologmetri meingerd gegn frelsi, fridi, @ru eda persébnu annars manns
greida miskabzetur til pess sem misgert er vid. I athugasemdum i greinargerd sem
fylgdi frumvarpi pvi sem vard ad skadabdtalogum segir ad i skilyrdinu um
6logmeta meingerd felist ad um sakn@ma hegdun s€ ad reda. ba segir ad galeysi
myndi purfa ad vera verulegt til pess ad tjonsatvik yrodi talid 6l6gmaet meingerd.
Eins og ad framan greinir telur domurinn tjon stefnenda ekki verda rakid til
vanrekslu stefnda eda annars konar saknemrar hattsemi hans. Pegar af peirri
astedu getur krafa stefnenda um miskabatur ekki studst vid pennan lagagrunn.
Stefnendur hafa jafnframt reist krofuna 4 almennum reglum skadabotaréttar. Ekki
er heimilt ad dema miskabatur nema 4 grundvelli heimildar i settum logum og
verdur krafa stefnenda pvi ekki heldur reist & pessum grunni.

Samkvemt 6llu framangreindu verdur ekki talid ad stefndi beri botaabyrgd

vegna pess tjons stefnenda sem verdur rakid til brunans ad Midhrauni 4. Verdur



stefndi pvi syknadur af krofum stefnenda.
Rétt pykir 1 1j6si atvika malsins og allra adsteedna ad malskostnadur falli nidur,
sbr. 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

D6m pennan kvedur upp Asgerdur Ragnarsdottir héradsdomari.

DOMSORDP:
Stefndi, Geymslur ehf.,, er sykn af krofum stefnenda, Johanns Konrads
Birgissonar og Elfu Hannesdottur.

Malskostnadur fellur nidur.

Asgerdur Ragnarsdottir



