Héradsdomur Reykjavikur

DOMUR

26. mars 2021

Mal nr. E-6578/2020

Stadarfjall ehf.
(Einar Por Sverrisson légmadur)

gegn

K Apartments ehf.
(Sveinn Andri Sveinsson l6gmadur)

Malsmedferd og domkrofur adila
Mal petta er hofdad 2. oktdber 2020 af Stadarfjalli ehf., Fjardargétu 19, 220
Hafnarfirdi gegn K Apartments ehf., Bergstadastreeti 3, 101 Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad stefndi verdi demdur til ad greida stefnanda
54.655.272 krénur dsamt drattarvoxtum samkveemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu af5.410.438 kr. fral. mars 2020,til 1. april
2020, af 10.872.184 kr. fra 1. april 2020 til 1. mai 2020, af 16.316.144 kr. fra 1. mai
2020 til 1. juni 2020, af 25.850.844 kr. fra 1. juni 2020 til 1. juli 2020, af 35.406.743
kr. fra 1. juli 2020 til 1. &gust 2020, af 45.005.326 kr. fra 1. agust 2020 til 1. september
2020 af 54.623.140 kr. fra 1. september 2020 til 30. september 2020 og af 54.655.272
kr. fra peim degi til greidsludags, ad fradreginni innborgun ad fjarhaed 20.190.440 kr.
18. september 2020.

b4 krefst stefnandi méalskostnadar ad skadlausu.



Stefndi krefst adallega syknu en til vara lsekkunar domkrafna til muna. pa krefst hann

malskostnadar ad skadlausu.

Upphaflega var malid hofdad einnig gegn K-People ehf., Laugavegi 74,101 Reykjavik
en félagid, sem nu er protabd, tok ekki til varna og i pinghaldi 5. februar sl. var fallid
fra krofum & hendur félaginu. Stefndi krafdist fravisunar & malinu en peirri krofu var
hafnad med Urskurdi 17. febriar sl. Malid var tekid til doms eftir adalmedferd pess

18. mars sl.

Vio adalmeoferd malsins géafu skyrslu Porvaldur Porvaldsson og Gudmundur
Hjaltason sem sau hvor & sinu timabilinu um rekstur stefnanda. P& gaf adilaskyrslu

stefnda Jokull Tomasson.

Domari fékk malinu uthlutad 31. jandar sl.

Helstu mélsatvik
Mal petta er hofdad vegna, ad sogn stefnanda, vangoldinnar husaleigu & fasteigninni

ad Pingholtsstraeti 2-4 i Reykjavik, en vanskil eru sogd hafa varad sidan i mars 2020.

Husaleigusamningur adila er fra 9. névember 2010 en honum var rift med yfirlysingu
3. juli 2020 ad undangenginni askorun um urbaetur og efndir sem dagsett var 10. jani
2020. Vid undirritun hasaleigusamningsins var hid leigda tilgreint sem Skolastraeti 1
og 1b og bingholtsstreti 2-4. Husaleigusamningurinn var upphaflega gerdur
milli Sjostjornunnar ehf., kt. 620295-2529, sem leigusala og K-Apartments ehf., kt.
441207-0850, sem leigutaka. Vid gerd samningsins var ekki komid fastanamer fyrir
nybyggingu ad Skolastreeti 1b. LAdirnar voru sameinadar vid sidara timamark og er

nG um ad reeda Pingholtsstraeti 2-4 med tveimur fastandmerum.

Mead skiptingu, sem sampykkt var 26. jantar 2018 i samraemi vid skiptingaraztlun fra
13. névember 2017, var Sjoéstjornunni skipt i tvo félog, annars vegar Papbylisfjall ehf.
og hins vegar stefnanda, sem tok vid peim eignum sem krafa malsins lytur ad. Stefndi

ordar pad reyndar svo ad SjOstjarnan hafi med pessum gerningi ,,dottid ar skaftinu®.



HIluti fasteigna peirra sem Sjostjarnan ehf. atti, feerdist med skiptingaraaetluninni yfir
til Papbylisfjalls en hinar til stefnanda, par & medal eign si sem mal petta lytur ad.
Adild ad leigusamningnum ad pvi er vardar leigutoku breyttist einnig en pad gerdist
pann 26. oktéber 2015 pegar stefndi, & grundvelli heimildar i leigusamningnum og i
tilefni af skipulagsbreytingum, framseldi leigusamninginn til doétturfélags sins,
stefnda, K-People ehf. Stefnandi hefur reyndar einnig i pessu sambandi reett um
framsalstilkynningu 6. april 2016, en pad skiptir ekki skdpum vid Urlausn malsins.

pratt fyrir framsalid hefur stefnandi ad sogn avallt sent reikninga a K-Apartments ehf.

Stefndi kvedur hvorki paverandi leigusala, Sjostjornuna ehf., né hinn sidari, stefnanda
bessa mals, hafa métmaelt med nokkrum heetti framsalinu. Stefnda, K-People ehf., og
stjornendum félaganna, hafi hins vegar verid komid i talsverd vandraedi med pvi
hattalagi stefnanda, og Sjostjornunnar par & undan, ad gefa aldrei Ut reikninga vegna
hdsaleigu & réttan leigutaka, stefnda K-People ehf., pratt fyrir itrekadar beidnir par
um. Forisvarsmadur stefnda lysti pvi fyrir domi ad hann hafi likt og 6nnur félog hér &
landi i sambeerilegum rekstri, haft pann hattinn & til nokkurra ara ad lata dotturfélog

leigja hverja og eina péa fasteign sem hételrekstur seé i.

Stefnandi telur skuld stefnda nema 34.464.832 kr. sem hann midar vid
gjaldfallnar fjarkrofur ad fradreginni innborgun ad fjarhaed 20.190.440 kr., sem er
tryggingarfé sem islandsbanki hf. greiddi til stefnanda 18. september sl. Skuldin er
nanar sundurlioud i stefnu malsins, en er i grunninn vegna hasaleigu fra og med mars

til og med september 2020.

Stefndi hefur med Grskurdi Héradsdoms Reykjavikur, sem kvedinn var upp pann 19.
november 2020, fengid heimild til fjarhagslegrar endurskipulagningar samkvaemt
I6gum nr. 57/2020. Kemur fram i arskurdi héradsdoms ad Covid-19 hafi reynst
stefnda mjog pungbeert; um 76,3% samdrattur hafi ordid i tekjum félagsins milli
aranna 2019 til 2020.



Malsastedur og helstu lagardk stefnanda

Stefnandi kvedur um ad reda Otvireda skuldbindingu um greidslu peninga &
gjalddaga, sem ekki hafa verid greiddir. Visad er til utgefinna reikninga og
husaleigusamnings adila. Adrir reikningar hafi ekki verid gefnir Gt. Stefnandi lysir pvi
hins vegar yfir ad svo verdi gert ad fengnum démi i malinu og greidslu. bo6tt samningi
adila hafi verid rift liggi fyrir ad greidsluskylda sé til stadar ad lagmarki til pess tima,

sem eignin hafi verid rymd.

Stefnandi telur framkomnar maétbarur sem stefndi hefur borid fyrir sig ekki leysa hann
undan undan greidsluskyldu og astandid sem COVID-19 hafi skapad, leysi stefnda
ekki undan efndaskyldu, hvorki i heild né ad hluta, timabundid eda 6timabundid. pPad
hafi verid pekkt um morg hundrud ara skeid ad farsottir geti haft ahrif a
rekstrarumhverfi fyrirteekja. Fra arinu 1997 hafi verid i gildi sottvarnarldg. 1 peim
komi fram vidtekar valdheimildir um ad takmarka og koma i veg fyrir starfsemi i
landinu vegna séttvarnarradstafana. bad stodi pvi litt fyrir stefnda ad bera fyrir sig ad
efndaskylda hafi fallid nidur vegna adsteedna, sem hafi avallt verid haegt ad gera rad

fyrir.

pad astand sem hlotist hafi af COVID-19 kunni mogulega i afmorkudum tilvikum ad
hafa ahrif & efndaskyldur & grundvelli réttarreglna um: 1) force majeure, 2) brostnar
forsendur, 3) ogildingarreglur 36. gr. laga nr. 7/1936 og 4) reglur um stjornunarabyrgd

(efndahindrun). Ad mati stefnanda eigi peer reglur p6 ekki vid hér.

| fyrsta lagi liggi fyrir ad stefndi hafi ekki gert neinn reka ad pvi ad hafa samband
vid stefnanda og leita samninga vid hann um timabundnar breytingar a efndum &
hisaleigusamningnum, vegna astandsins sem hefur rikt vegna COVID-19. Med pvi
hafi stefndi i engu sinnt peirri tillitsskyldu sem & honum hvili gagnvart stefnanda og
ekki hafi verid synt fram ad efndaskylda a greidslu leigunnar hafi att ad falla nidur i
heild eda ad hluta.

I 68ru lagi hafi stefndi, og upphaflegur medstefndi, vidurkennt ad hafa haft tekjur af
fasteigninni, auk pess sem fyrir liggi ad hinar leigdu fasteignir hafi verid i leigu, m.a.

a bokunarsidum, enda hafi landid verid opid fyrir ferdaménnum sl. sumar.



[ pridja lagi liggi fyrir ad verdi talid ad einhver sjonarmid eigi ad koma til skodunar
vid Urlausn mélsins um frestun efnda, timabundid brottfall peirra 0.p.h., p& hafi stefndi
og upphaflegur medstefndi med Ollu  brugdist peirri  skyldu sinni  ad
upplysa stefnanda sem vidsemjanda sinn um efndahindrunina, hvada afleidingar hdn
hafi, hvenar megi veenta ad Ur raetist, auk annars. bad sé grundvallaratridi ad adili sem
hyggst bera slikt fyrir sig, verdi ad minnsta kosti ad syna pa tillitssemi ad
upplysa gagnadila um pessi atridi. Med pvi ad gera pad ekki, hafi stefndi fyrirgert

Ollum rétti sinum til ad bera slik atridi fyrir sig vid sidara timamark.

| fjorda lagi byggir stefnandi & pvi ad fra reglunni um ad 6moguleiki leysi
samningsadila undan efndum sé pydingarmikil undantekning. Pad sé meginregla
krofuréttar ad fjarskortur, einn og ser, leysi samningsadila ekki undan skyldu til ad
efna samningsskuldbindingu. [ meginreglunni felist pvi m.6.0. ad pad teljist
ekki efndadmaoguleiki eda efndahindrun, sem  réttleeti ad skuldari  sinni  ekKi
greidsluskyldu, ad ekki séu til naegir fjarmunir til ad efna samning, t.d. vegna pess ad

tekjuhlid fyrirteekis bregdist vegna samkomubanns eda farsottar.

I fimmta lagi visar stefnandi til pess ad i htsaleigusamningi séu engin akvedi
um ,,force majeure* par sem kvedid sé a um ad leigjandi geti losnad undan efndum
samnings vegna Oventra ytri adsteedna sem geri honum erfitt fyrir ad efna samning.
pa sé engin stod fyrir pvi i akveedum husaleigulaga ad skyldur leigjanda falli nidur

vid adsteedur sem pessar.

[ sjotta lagi byggir stefnandi & pvi ad reglur um brostnar forsendur eda 6sanngirni skv.
36. gr. samningalaga eigi ekki vid i malinu. Um sé ad raeda reglur sem feli i sér
undantekningar fra meginreglunni um ad samningar skuli standa sem beri ad tulka
prongt. Stefnandi visar til pess ad domaframkveemd Haestaréttar beri pad med ser ad
langtimasamningum sé sidur vikid til hlidar a grundvelli sanngirnisjénarmida par sem
samningsadilar megi almennt reikna med pvi ad ymislegt 6vant geti komid upp a a
I6ngum samningstima. Pa byggir stefnandi s6muleidis & pvi ad i tvihlida

samningssambandi, par sem badir adilar hafi ordid fyrir tjoni vegna farséttar eda



samkomubanns, verdi samningsakveedum ekki hlidrad til, til hagsbota fyrir annan

adilann en til tjons fyrir hinn.

Innheimtan sé pvi ifullu samreemi vid akveedi hdsaleigusamningsins og

husaleigulaga og almennar reglur krofuréttar.

Stefnandi byggir & pvi ad hann hafi verid i samningssambandi vid stefnda K-
Apartments ehf., sem sé sa adili sem hafi haft leigutekjur af fasteigninni og greitt alla
reikninga, enda hafi peir verid gefnir Gt & pad fyrirteki. Ad mati stefnanda liti svo Gt
fyrir ad leigutaki etli ad byggja & pvi ad med framsali leigusamningsins til K-People
ehf. hafi sa adili tekid vid sem leigutaki. pad standist p6 ekki, par sem framlagdur
arsreikningur syni, svo ekki verdur um villst, ad innan pess félags hafi enginn rekstur
verid. Samskipti og vidskipti adila hafi verid med peim hetti ad skuldbindingin hafi
aldrei farid af K-Apartments.

Stefnandi byggir krofur sinar einkum a almennum reglum kréfuréttar um efndir
fjarskuldbindinga og akvaedum hdsaleigulaga um greidslu  hdsaleigu. Um

malskostnad er visad til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malséstaedur og helstu lagarok stefnda

Syknukrafa stefnda byggir & adildarskorti; stefndi hafi & peim tima sem krofur
stefnanda na til ekki verid adili ad leigusamningnum um Pingholtsstraeti 2-4; hann
hafi ekki verid leigutaki ad eigninni né med nokkrum hetti adili ad honum né borid
med nokkrum hetti abyrgd a skuldbindingum samkvemt samningnum. Einu
tengingar stefnda vid leigumal pau sem mal petta snuist um séu pau ad hafa verid
upphaflegur leigjandi og médurfélag leigutakans, K-People ehf. Sé um pessa krofu
annars vegar visad til almennra reglna samninga- og krofuréttarins, sem og 16. gr.
laga nr. 91/1991.

Stefndi bendir & ad stefnandi hafi fengid fullkomlega I6gmaeta tilkynningu um framsal
leiguréttarins fra stefnda til K-People ehf. Leigutakinn hafi eftir pad verid K-People
ehf. Forsendur pessa framsals og tilgangur hafi verid Gtskyrdur vid framsalid, en allt

hafi petta verid lidur i peim skipulagsbreytingum stefnda ad koma leigu & fasteignum



beim sem nyttar veeru i sérstakt dotturfélag um hverja og eina eign. bessar
skipulagsbreytingar hafi ekki getad gengid fullkomlega i gegn i tilviki
pingholtsstraetis 2-4 vegna peirrar prakelkni Sjostjérnunnar ehf. og sidar stefnanda ad

synja peim tilmaelum stefnda ad reikningar yrdu gefnir Gt & K-People ehf.

P4 svo ad af bokhaldi K-People ehf. megi rdda ad par hafi verid litil starfsemi eda
enginn rekstur, leidi pad ekki til pess ad stefndi teljist hafa med einhverjum heetti
afturkallad framsal leigusamningsins til K-People ehf. Framsalid sem att hafi sér stad
pann 26. oktober 2016 hafi verid mjog skyrt og pvi ekki verid motmeelt. Framsalid

hafi aldrei verid afturkallad.

Til pess ad unnt veeri ad yta K-People ehf. Gt ar leigumalanum um bingholtsstreeti 2-
4 hefdi stefnandi purft ad gera pa krofu fyrir domi ad téd framsal veeri 6gilt. Pad hafi
hann ekki gert og hafi framsalid ekki med nokkrum &drum heetti verid dmerkt.

Framsal leiguréttarins standi pvi 6haggad.

P6 svo ad af bokhaldi K-People ehf. megi rada ad par hafi verid litil starfsemi eda
enginn rekstur, leidir pad ekki til pess ad stefndi verdi abyrgur fyrir leigugreidslum
K-People ehf. eda med einhverjum heetti adili ad leigusamningnum samhlida peim

leigutaka.

Stefnandi pessa mals hafi keyrt K-People ehf. i gjaldprot & peim grundvelli ad félagid
skuldadi stefnanda husaleigu. Hafi pad verid nidurstada Heéradsdoms Reykjavikur i
mali nr. X- 7966/2020 ad stefnandi eetti l6gvarda krofu a hendur K-People ehf. &
grundvelli leigusamningsins um bingholtsstreeti 2-4; K-People hafi ekki getad stadid
vid skuldbindingar sinar samkveemt leigusamningi sem veeru fallnar i gjalddaga. |
ljosi pess annars vegar sem rakid hafi verid ad adeins annad hvort félaganna geti verid
leigutaki ad eigninni og hins vegar ad nu liggi fyrir bindandi domsnidurstada i
skilningi 116. gr. eml. um ad leigutaki ad bingholtsstreeti 2-4 og skuldari samkvaemt
leigusamningi sé K-People ehf., sé ljést ad sykna verdi stefnda & grundvelli

adildarskorts.



I &durnefndum urskurdi Héradsdoms Reykjavikur nr. X-7966/2020 gefi ad lita
afskaplega sérstakar vangaveltur démara um fjarhagsleg tengsl gerdarpola pess mals
og stefnda; um hafi verid ad reda samstaedu i skilningi félagaréttar og ad starfsemi
varnaradila veeri syndargerningur og adeins nafnid tomt. Fyrir utan pad hvad pad sé
sérstakt ad unnt sé ad tala um syndarfélag og ad syndarfélagid beri skyldur samkvaemt
samningi sem dugi til ad uppfylla skilyrdi laga um légvarda hagsmuni kréfuhafa i
skilningi gjaldprotaréttarins, pa hafi i fyrsta lagi ekki verid byggt & pessu i
gjaldprotaskiptabeidninni og i 6dru lagi komi pessar hugleidingar i félagarétti,
gjaldprotaskiptabeidninni ekki vid; engum kréfum hafi verid beint ad stefnda i

gjaldprotamalinu.

pann 19. ndvember 2020 hafi stefnda verid veitt heimild til fjarhagslegrar
endurskipulagningar a grundvelli laga nr. 57/2020. Stefnandi hafi andmeelt pvi vid
héradsdom ad heimildin yrdi veitt, m.a. & peim forsendum ad upplysingar stefnda
veeru rangar; hann hefdi ekki gefid upp ad hann veeri leigutaki eignarinnar
Pingholtsstraetis 2-4 og ad peer skuldir sem veeru vegna leigusamningsins um pa eign
veeru ekki taldar upp i beidninni. Logmadur stefnda hafi bent héradsdémi & framsal
stefnda til K-People ehf.; pad hafi verid heimilt og gert i fullri satt allra hlutadeigandi.
Taldi domurinn pessi andmeeli ekki vera pess edlis ad 2. mgr. 7. gr. laga 57/2020 etti

vid. Um pessa sonnun er visad til 4. mgr. 116. gr. eml.

Stefndi hafi lagt fram gdgn er syni mikla rekstrarerfidleika og tekjufall stefnda i
kjolfar Covid-19. Hafi tekjufall stefnda verid gridarlegt eins og rakid sé i Grskurdi
Héradsdoms Reykjavikur. Stefndi byggir & pvi, fari svo éliklega ad hann verdi talinn
vera leigutaki ad eigninni vid Pingholtsstrati 2-4, ad sykna megi hann samt sem adur

af krofum stefnanda. Sé par visad til tveggja malsastedna.

Annars vegar byggi pessi syknukrafa a pvi ad forsendur hafi algerlega brostid fyrir
leigugreidslum og skyldum leigutaka samkveemt samningi peim sem malid lytur ad,
vegna utanadkomandi Gvidradanlegra adsteedna, sem sett hafi dvidradanlegt strik i

reikninginn hja stefnda (force major), og raktar séu i framlégdum gognum.



Hins vegar sé & pvi byggt af halfu stefnda ad pad veeri 6sanngjarnt i skilningi 36. gr.
laga 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda l6ggerninga af halfu stefnanda ad
bera fyrir sig leigusamninginn og herma upp & stefnda skyldur samkveemt honum. Er
pad mat stefnda ad vegna hinna umfangsmiklu efnahagslegu hamfara sem ridid hafi
yfir vegna Covid-19 eigi hann logvarda krofu a pvi og réttmeeta, einnig i ljosi pess
hve mikid hefur greidst inn & leigusamninginn, ad honum skuli vikid til hlidar i heild
eda ad hluta, eda honum breytt, enda 6sanngjarnt ad bera hann fyrir sig. Sé ekKi
nokkur vafi & pvi ad forsendur séu fyrir pvi ad akveedid eigi vid, sé litid til stodu

samningsadilja og atvika sem sidar komu til, sbr. 2. mgr. akvaedisins.

Krafa um laekkun krofu byggir & peim somu sjénarmidum og rakin eru ad framan.

Krafa um malskostnad er byggd a 129.-132. gr. I. nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Nidurstada

Enginn &greiningur er i malinu um ad stefnda hafi & grundvelli upphaflegs
leigusamnings adila verid heimilt ad framselja réttindi og skyldur sinar samkvaemt
samningum til K-People ehf., enda hafi pad verid dotturfélag stefnda og par med

oumdeilanlega skyldur adili i skilningi 8. mgr. 2. gr. leigusamningsins.

EkKi verdur heldur betur séd en ad stefnandi hafi litid svo & ad stefndi hafi sannanlega
nytt sér heimild til pessa med bréfi til stefnanda 26. oktéber 2015. | stefnu malsins
segir pannig ad pessa heimild hafi stefndi K-Apartments ehf., nytt sér og framselt
samninginn til K-People ehf. Samkvemt tilvisudu &kveedi neegdi tilkynning til
leigusala um slikt framsal, p.e. sampykki hans var ekki askilid. Af gdégnum malsins
ma svo ljést vera ad framangreint bréf barst stefnanda sannanlega. bvi verdur ekki séd
ad pad skipti mali ad stadfesting sem forsvarsmadur stefnda kvadst hafa fengio fra

nafngreindum Idgmanni um mottoku & bréfinu, hefur ekki verid 16gd fram i malinu.

A grundvelli pessa verdur ad ganga Ut fra pvi ad framsal hafi att sér stad &
leigusamningi adila fra 9. november 2010, pannig ad 26. oktober 2015, eda eftir
atvikum pann dag er stefnandi eda forveri hans i seti leigusala mottok framangreint

bréf fra stefnda, hafi K-People ehf. tekid vid réttindum og skyldum leigutaka af



stefnda. I sliku framsali felst alla jafnan ad um leid verdi fyrri leigutaki laus undan
skyldum sinum.Verdur ekki af gégnum malsins séd ad annad hafi verid hér uppi &
teningnum pannig ad heagt hafi verid ad lita svo & ad adilar hafi ordid medabyrgir fyrir
efndum samningsins eins og stefnandi hafi viljad lita &, ad pvi er virdist. Er slik
malsasteda pa ella vanreifud. Ekki hefur pa verid byggt & pvi ad pessa réttarstodu

megi leida af samningnum sjalfum.

Domurinn telur, i 1josi pess ad seérstakan atbeina leigusala purfti ekki til vid
adilaskiptin, pad ekki geta skipt skdpum i réttarsambandi adila, pott agreiningslaust
sé ad leigusali hafi alla tid sent reikninga vegna hdsaleigu til stefnda og peir verid
greiddir med skilum allt til mars 2020.

SU maélsasteda stefnanda sem hann hreyfdi vio adalmedferd malsins, ad i bréfi
dagsettu 26. oktdber fra stefnda til stefnanda hafi ekki falist stadfesting a framsali
leigusamnings samkvamt heimild i honum, heldur fremur &form um slikt, er ad mati
domsins of seint fram komin. Feer hun enda litinn ef nokkurn hljomgrunn i gégnum
malsins og ekki ad sja ad stefnandi hafi litid svo & midad vid eftirfarandi samskipti
pbott reikningar hafi vissulega verid sendir afram & stefnda en ekki K-People ehf., eftir
mottoku bréfsins. Gogn maélsins benda eindregid til pess ad stefndi hafi litid a K-
People ehf., sem nyjan leigutaka.

Pannig verdur ad lita svo & ad samningur hafi komist & milli paverandi leigusala, nd
stefnanda, og K-People ehf. sem leigutaka. Sonnunarbyrdi fyrir pvi ad pessi
réttarstada hafi breyst sidar aftur i fyrra eda annad horf, hlytur pvi, edli mals
samkvaemt, ad verda 10690 a stefnanda og par med sénnunarbyrdi fyrir pvi ad hann geti
allt ad einu krafid stefnanda um leigugreidslurnar og tengdar greidslur vegna

tilfallandi kostnadar.

| adfararbeidni ritadri af stefnanda 14. agust sl. par sem krafist var Gtburdar & leigutaka
i malinu, var gerdarpoli sagdur K-People ehf., en Gtskyrt var i beidninni ad enginn

agreiningur hafi verid med l6gmonnum adila & peim tima ad beina beeri krofunni ad
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bvi félagi. Af peim télvuskeytasamskiptum verdur radid ad Iégmadur stefnanda hafi
par sannanlega byggt & pvi ad K-People ehf., vari leigutaki og samningsadili. Hins
vegar var askilnadur um ad kréfunni yroi, jafnvel vid sidara timamark, beint ad stefnda
i mali pessu par sem skjol um framsalid baeru med sér ad K-People ehf., veeri eignalaus
skel og framsalid & sinum tima hefdi pvi veentanlega verid til malamynda. Virdist af
adfararbeidninni ad umkvortunum leigusala hafi verid beint ad gerdarpola K-People
ehf., en pd hafi stefnda i pessu mali verid sent adfinnslubréf 10. jani 2020. Allar
malsastedur stefnanda samkvaemt beidninni lGta ad samskiptum vid K-People ehf.,
og meintum vanefndum pess félags a skyldum leigutaka. Enda er pad svo ad
riftunaryfirlysing stefnanda & leigusamningnum sem send var 3. jali sl. verdur ekki
skilin 6dru visi en ad han hafi beinst ad K-People ehf., sem leigutaka, pott han hafi
verid stilud & lI6gmann pess félags f.h. félagsins. Engin slik tilkynning er sjaanleg

gagnvart stefnda.

Samkvaemt bréfi ldgmanns stefnanda til Syslumannsins & hofudborgarsveedinu 31. juli
sl. er gengid skyrt ut fra pvi af halfu stefnanda ad stefndi sé ekki lengur leigutaki
samkvaemt framsalstilkynningu fra 6. april 2016 eins og par segir. Pad athugist ad
pessi tilkynning hefur ekki verid 16gd fram i malinu en hins vegar er skyrlega gengio

ut fra tilvist hennar af adilum.

[ Grskurdum pessa domstdls i malinu nr. A-4969/2020, par sem stefnanda var heimilad
ad fa K-People ehf. borinn ut ar hdsnaedinu, sem mal petta hverfist um, og i malinu
nr. X-7966/2020 frd 13. jandar sl., par sem bu K-People ehf. var tekid til
gjaldprotaskipta ad krofu stefnanda vegna somu kréfu og hér er deilt um, var pvi
slegid fostu ad K-People ehf. veri leigutaki umraeddra eigna og beeri abyrgd a
leiguskuld og 6drum vanefndum samningsins. Engu er par slegid fostu um meinta

medabyrgd stefnanda.

pad liggur i edli hluta- og einkahlutafélagaformsins ad abyrgd a skuldbindingum
slikra félaga takmarkast af peim Grreedum, tekjum eda eignum, sem félagid sjalft byr
yfir eda hefur aflad sér, t.d. med tekjumyndandi starfsemi eda framlagi hluthafa og
eftir atvikum med utanadkomandi tryggingum, s.s. vedtryggingum eda abyrgdum

bridja adila. 1 vidskiptum vid slika adila, med takmarkadri abyrgd, felst pvi & stundum
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aheetta sem vidsemjendur verda ad meta hverju sinni og bregdast vid telji peir porf &
ad takmarka aheettu sina & moti, eda eftir atvikum lata vidskipti hverju sinni hreinlega
eiga sig. Takmorkud abyrgd hefur vart pydingu ef henni er ekki fylgt pegar

raunverulega reynir & hana.

Eins og rekstri K-People ehf. hefur verid hattad midad vid framlogd gogn hefur raunin
sannanlega ordid vissulega su ad ekki hefur verid neinn rekstur eins og aformad var
af halfu stefnda og kynnt stefnanda med framangreindu bréfi i oktober 2015 eda eftir
atvikum med tilkynningu i april 2016. Verdur ekki séd ad félagid hafi sjalft, sem
sjalfsted eining, & nokkrum timapunkti verid faert um ad greida hdsaleigu og standa
skil & peim skuldbindingum sem pad tokst sannanlega & hendur i oktéber 2015.

Eins og adur segir verdur vidsemjandi sliks adila ad geeta ad sér, en lita verdur svo a
midad vid framldgd gogn ad fyrirsvarsménnum stefnanda hafi verid ad fullu kunn sa
takmarkada abyrgd sem einkahlutafélag ber & skuldbindingum sinum. A méti kemur
ad engin gogn malsins bera med sér ad stefndi hafi gert krofu um ad su abyrgd sem
hann lagdi fram til tryggingar skuldbindingum samkveemt leigusamningnum yrou
felldar nidur, eda adrar radstafanir gerdar til ad fria stefnda af allri abyrgd fyrir efnum
samningsins. Liggur pad enda fyrir i malinu ad stefnandi hefur leyst til sin umraeddar
tryggingar ad fjarhaed 20.194.440 kr. en su fjarhad er talin til innborgunar & peirri
krofu sem her er krafist efnda a. Su trygging samsvaradi vid undirritun samningsins
fjégurra manada leigugreidslum. Ad auki skyldi, samkvaemt leigusamningi adila, 16gd
fram trygging i fasteignum i eigu priggja einstaklinga, m.a. eigenda stefnda fyrir sem
svaradi til eins manadar leigugreidslu eda 5.047.610 kr. Ad lokum kvad samningur
adila a um ad pinglysa skyldi vedtryggingu i hisgdégnum og tekjum i hinu leigda, sbr.

nanari skilgreiningu i samningnum fyrir alls 22.000.000 kr.

I malinu hefur ekki verid upplyst um afdrif framgreindra trygginga sem a.m.k. aform
voru uppi um fragang & vido gerd leigusamningsins, utan peirrar tryggingar sem
upplyst er um ad stefnandi hefur gengid ad nu pegar og reiknast til leekkunar & krofu
hans. Hefur petta enda engin arslitadhrif i malinu en varpar pé 1josi a samskipti adila

0g samningssambandid.
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Af malatilbinadi stefnanda verdur ekki annad radid, sem fyrr segir, en ad hann byggi
& pvi ad stefndi og dotturfélag stefnda K-People ehf., sem n0 er undir
gjaldprotamedferd, hafi verid i oOskiptri &byrgd fyrir skuldbindingum sem af
framangreindum leigusamningi leiddu. Abyrgdin getur ekki komid til af 6dru, p.e.
einhvers konar samabyrgd, sbr. upphaflegan malatilbtnad stefnanda, i 1josi pess ad
pvi hefur ad mati domsins verid slegid fostu ad K-People ehf. hafi borid &dbyrgd a
skuldbindingum samkveaemt leigusamningnum og ljést ad stefnandi hafi fra 2015 eda

a.m.k. fra tilvisadri framsalsyfirlysingu i april 2016 litid svo a.

Meginreglan verdur talin sa, sbr. framangreint, ad ef leigusamningur felur med
afdrattarlausum heetti i sér ad leigutaki geti framselt hann 6drum adila, i pessu tilviki
skyldum adila p.e. détturfélagi, og ad slikt framsal purfi ekki sampykki leigusala til
ad Oodlast gildi, feli slikt framsal i sér adilaskipti eda skuldskeytingu i skilningi
samninga- og krofuréttar. Nyr adili taki pa vid réttindum og skyldum gagnvart
leigusala samkveemt fyrir fram sampykki hans og fyrri samningsadili sé pa laus undan
skyldum sinum nema annad sé sérstaklega tiltekid.

Domurinn telur ad pessi hafi verid raunin i pvi mali sem hér er til umfjéllunar. Pad
megnar ekki ad breyta ahrifum pessarar meginreglu leiguréttar & samningssamband
adila ad stefnandi, eda 6llu heldur forveri hans, hafi haldid, ad pvi er virdist, afram ad
senda reikninga a stefnda pratt fyrir framsalid og gegn andmalum stefnda, ad ségn.
Andspanis skyrum akvaedum leigusamnings adila, sem ekki er agreiningur um, og
bvi ad stefnandi hefur ekki fyrr en rétt adur en til malssdknar kom borid pvi vid med
skyrum heetti, ad stefnandi hafi borid abyrgd ad I6gum & skuldbindingum sem ad
samningi adila leiddu, verdur ad lita svo & ad adilar hefdu purft ad gera sérstakan
samning sem breytti hinum fyrri. Engin 6nnur samskipti adila eftir framsalid gefa til
kynna ad pad hafi verid einhverjum takmoérkunum had. Hvergi sér pess stad ad
stefnandi hafi motmeelt pvi ad skyr akvaedi samningsins hafi ekki haft ahrif eftir efni
sinu. Stefnandi verdur ekki talinn hafa getad i raun hundsad akveedi samnings sem
hann sjalfur undirritadi med peirri einhlida adgerd sem folst i pvi ad senda afram
reikninga a stefnanda. Su radst6fun stefnanda hefdi vafalaust meira veegi vid urlausn

besa mals, ef stefnandi hefdi ekki sannanlega sidar litid svo a ad K-People ehf. veeri
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raunverulegur leigutaki pott greidslur hefdu um nokkra hrid borist fra médurfélagi

pess.

Eftir stendur ad vid yfirtoku K-People ehf. & leigusamningi adila 2015 skapadist, med
réttmaetum haetti ad mati domsins, réttarastand sem ekki hefur verid breytt med sidari
I6ggerningum eda vegna sidari atvika. bad felag er sjalfsteedur 16gadili sem er haefur
til ad stofna til skuldbindinga og njo6ta réttar. DoOmurinn telur og 6sannad, og jafnframt
vanreifad, hvernig pad féelag og stefndi hafi komist i pa stodu ad bera oskipta abyrgd
fyrir efndum samningsins eda hvada lagarok standi til pess, s.s. & grundvelli reglna
felagaréttar, sbr. hugleidingar i forsendum i drskurdi domsins i mali nr. X-7966/2020,
eda eftir atvikum skadabétaskyldrar hattsemi forsvarsmanna stefnda.

Med visan til framangreinds telur domurinn 6hjakvemilegt ad sykna stefnda af
kréfum stefnanda & peim grundvelli ad hann er ekki lengur adili ad peim l6ggerningi
sem mal petta er sprottid af og hefur ekki bakad sér abyrgd a efndum samningsins
sidar med 0drum heetti. Stefndi & pvi med réttu ekki adild ad mali pessu og verdur

syknadur a peim grunni.

Reétt pykir, med visan til atvika malsins og skirskotun til 3. mgr. 130. gr. laga um
medferd einkaméla nr. 91/1991, ad malskostnadur milli adila falli nidur.

Malio fluttu, fyrir hond stefnanda, Einar Pér Sverrisson I6gmadur, og, fyrir hond

stefnda, Sveinn Andri Sveinsson l6gmadur.

Larentsinus Kristjansson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

DOMSORD

Stefndi, K-Apartments ehf., er syknadur af kréfum stefnanda Stadarfjalls ehf..

Malskostnadur fellur nidur.

Larentsinus Kristjansson
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