Héradsdomur Reykjavikur

Domur 14. mars 2023

Mal nr. E-1980/2022:

Larus Larberg hf.
(Sigurdur Helgason l6gmadur)

gegn
65° Ubuntu ehf.
(Porbjorg Inga Jonsdottir Iogmadur)

Domur

Mal petta, sem domtekid var 14. febrtar 2023, var hofdad 8. april 2022 af halfu félagsins
Larusar Larberg hf., [...], & hendur félaginu 65°Ubuntu ehf., [...], til greidslu & skuld.

Domkrofur stefnanda eru peer ad hid stefnda félag verdi demt til ad greida
stefnanda skuld ad fjarhaed 16.551.301 krona dsamt drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001, af 1.211.603 krénum fra 3. april 2020 til 3. mai 2020, af 2.426.018
kronum fra peim degi til 3. juni 2020, af 3.641.455 kronum fra peim degi til 3. juli 2020,
af 4.859.448 kronum fra peim degi til 3. agust 2020, af 6.079.996 krénum fra peim degi
til 3. september 2020, af 7.303.100 krénum fré peim degi til 3. oktéber 2020, af 8.528.760
kronum fra peim degi til 3. névember 2020, af 9.756.976 krénum fr4 peim degi til 3.
desember 2020, af 10.987.747 kronum fra peim degi til 3. jantar 2021, af 12.221.074
kronum fra peim degi til 3. febriar 2021, af 13.456.957 kronum fra peim degi til 21. april
2021, af 13.605.235 kronum fra peim degi til 28. april 2021, af 13.988.705 kronum fra
peim degi til 7. mai 2021, af 14.151.301 krénum fr4 peim degi til 8. mars 2022, en af
16.551.301 kronum fra peim degi til greidsludags. Allt ad fradregnum innborgunum &
410.000 kronum og 410.933 krénum pann 16. juli 2020, 4 616.502 krénum pann 7. gust
2020, a 925.500 krénum pann 1. september 2020, a 930.006 krénum pann 2. oktéber
2020, 4 150.000 krénum pann 3. névember 2020, & 186.000 kronum pann 2. desember
2020, 4 186.069 kronum pann 6. januar 2021 og a 186.000 kronum pann 2. februar 2021,
sem dragast skulu fra skuldinni midad vid stédu hennar & innborgunardegi. Pa krefst
stefnandi méalskostnadar samkveemt mati domsins.

Stefndi krefst adallega syknu af 6llum démkréfum stefnanda. Til vara krefst hann
verulegrar leekkunar & fjarkrofunni. Jafnframt krefst stefndi pess ad vidurkenndur verdi
réttur stefnda til ad skuldajafna & moti krofu stefnanda skadabotakrdfu sinni ad fjarhaed
16.000.000 kréna vegna lausafjar stefnda sem var yfirtekid af stefnanda. I badum
tilvikum krefst stefndi pess ad stefnandi verdi deemdur til ad greida honum malskostnad
samkvamt malskostnadarreikningi.



Yfirlit helstu malsatvika og agreiningsefna

Stefnandi kvedst reka pjonustu & svidi hotela og gistiheimila og vera eigandi ad
fasteigninni Solvellir 13 i Grundarfirdi, sem sé skrdd gistineimili. Samkveemt pvi sem
fram kemur i stefnu og greinargerd og radio verdur af gégnum malsins, auk pess sem
fram kom i skyrslugjof fyrir domi vid adalmedferd malsins, eru helstu atvik pess pau ad
hid stefnda félag leigdi af stefnanda fyrrnefnda fasteign og rak par gistiheimili. Leigan
byggaist & leigusamningum, fyrst geréum i desember 2010 og uppferdum i mars 2018,
og skyldu lok leigutima samkvemt sidari samningnum vera 31. jandar 2026.
Gagnkvaemur uppsagnarfrestur var akvedinn niu manudir, en um arradi leigusala vegna
vanefnda leigjanda skyldi fara eftir akveedum husaleigulaga nr. 36/1994.

pegar stefndi tok upphaflega vid hisnaedinu, sem adur hafdi verid fiskvinnsluhus,
var unnid ad pvi ad gera breytingar & pvi og Urbztur og kvedst stefndi hafa att gott
samstarf vid paverandi fyrirsvarsmann stefnanda um paer og hafi gagnkveemt traust rikt
i samskiptum adila og i peirra vidskiptum allt fra upphafi. Samkveemt samningi adila
annadist stefndi & sinn kostnad allt vidhald innandyra og greiddi allan rekstrarkostnad
baedi vegna sereignar og sameignar en stefnandi greiddi opinber gjold. P& bjo stefndi
gistiheimilid hasgdgnum og 6llum tilheyrandi teekjum og hdsbunadi og kvedst hann &
arinu 2019 medal annars hafa endurnyjad sjonvorp og rimdynur.

Samkvaemt leigusamningunum skyldi leigufjarhaed greidast fyrir fram pridja
hvers manadar og taka mid af verdlagsbreytingum midad vid visitdlu neysluveros til
verdtryggingar og breytast med henni manadarlega. Stefnandi annadist pessa Utreikninga
og hagadi innheimtu sinni med pvi ad stofna innheimtukréfu manadarlega fyrir hvern
gjalddaga, sem stefndi greiddi jafnodum i heimabanka. Agreiningslaust er ad allar kréfur
sem stefnandi gerdi stefnda med pessum heatti voru greiddar til og med greidslu sem
stefnandi mottok 2. febrdar 2021. P& er agreiningslaust ad krofur stefnanda fyrir leigu &
timabilinu fr april 2020 til febrdar 2021 voru legri en kvedid var & um i leigusamningi
0g munadi par mismiklu eftir manudum. betta kom til af pvi ad vegna sottvarnaradgerda
og skertrar starfsemi gistiheimilisins vorid 2020 leitadi stefndi samninga vid stefnanda
um eftirgjof a leigugreidslum og i kjolfarid gerdi stefnandi leegri innheimtukréfur en
hefdu att ad vera samkvaemt leigusamningi, en kréfur samkvaemt honum héfou naestu
manudi & undan verid riflega tolf hundrud pusund krénur a manudi. Stefndi var ekki
krafinn um leigu fyrir april og mai 2020, en pa mun gistiheimilid hafa verid lokad.
Starfsemi mun par hafa aukist um sumarid og nyting verid god i agust, september og
oktober, en lokad var a ny fra og med november 2020 par til i febrdar 2021. peer
leigugreidslur sem stefndi var krafinn um og greiddi a pessu timabili virdast hafa tekid
mid af pessu. bar voru 410.000 krénur fyrir hvorn manud juni og jali, pa 616.152 kronur
fyrir agust, 925.500 krénur fyrir september og 930.006 kronur fyrir oktéber. Fyrir
november var krafan adeins 150.000 kronur, en a peim tima attu adilar i vidreedum um



hugsanleg kaup stefnda & hdsnadinu. Pau &form gengu ekki eftir par sem stefndi hafdi
ekki vilyrdi banka fyrir fjarmognun kaupanna. Fyrir manudina desember 2020 og jandar
og febrtar 2021 var stefndi krafinn um 186.000 krénur i leigu fyrir hvern manud, sem
hann greiddi stefnanda fyrstu daga hvers manadar.

pann 5. febriar 2021 sendi fyrirsvarsmadur stefnanda fyrirsvarsmanni stefnda
tolvupdst, par sem fram kom ad reeda pyrfti &framhald leigunnar par sem ekki yrdi unad
vid fleiri manudi af hlutagreidslum & leigu. Fyrirsvarsmadur stefnda var pa staddur
erlendis og ekki er upplyst um neinar vidraedur adila um leiguna adur en fyrirsvarsmadur
stefnanda sendi fyrirsvarsmanni stefnda annan télvupdst pann 13. februar s.4., par sem
stefnda var tilkynnt ad stefnandi hefdi tekid yfir hid leigda og skipt um lasa & hisnadinu.
Vegna sottvarnaradgerda hafdi gistiheimilid pa verid lokad fra pvi i nbvember 2020, en
starfsmadur stefnda sem pé sinnti vidhaldi & hdsnaedinu hafdi verid par staddur og veitt
stefnanda adgang ad pvi. Stefndi kvedst i kjolfar yfirtokunnar arangurslaust hafa leitad
eftir samkomulagi vid stefnanda, sem mun pa sjalfur hafa undirbuid eigin rekstur &
gistiheimili i husnadinu. Stefndi tilkynnti syslumanni 17. mars 2021 ad hann hefdi hatt
par rekstri og beeri enga abyrgd & starfsemi i eigninni.

Med télvupdsti Ibgmanns stefnda til fyrirsvarsmanns stefnanda pann 5. mai 2021
var pess 6skad ad gengid yrdi til samninga um uppgjor og afhendingu & eignum stefnda.
Var pvi svarad med krofubréfi fra innheimtufyrirteeki fyrirsvarsmanns stefnanda, dags.
26. mai 2021, par sem stefndi var krafinn um greidslu reiknings fra stefnanda med
gjalddaga 6. mai s.4. ad fjarhaeed 10.342.080 kronur, auk drattarvaxta. Adilar munu i
kjolfario arangurslaust hafa reynt ad na sattum.

I mali pessu krefur stefnandi stefnda i fyrsta lagi um greidslu & mismun
leigufjarhaedar samkvaemt leigusamningi og greiddrar leigu fr4 3. april 2020 til 2. febrGar
2021, &samt dréattarvoxtum fra gjalddégum. Adila greinir & um pad hvort i munnlegu
samkomulagi sem til pessa mismunar leiddi vorid 2020 hafi verid samid um eftirgjof &
leigu eda adeins um frestun a leigugreidslum. Auk pessa krefst stefnandi greidslu &
kostnadi sem hann hafi borid vegna vidhalds & fasteign sinni & timabilinu fra 21. april
2021 til 8. mars 2022, en stefndi hafnar peirri krofu alfarid. A moti kvedst stefndi eiga
skadabotakrofu a hendur stefnanda vegna alls husbinadar og tekja i gistineimilinu, sem
munu fra yfirtoku stefnanda & hdsnaedinu hafa verid par i vorslum hans.

Vid adalmedferd malsins gaf fyrirsvarsmadur stefnda, Johnny Cramer,
adilaskyrslu og pad gerdu einnig stjornarformadur stefnanda, Georg Gisli Andersen, og
brédir hans, stjornarmadurinn Emil Helgi Larusson. Sambyliskona Emils Helga,
fasteignasalinn Sigridur Elka Guomundsdottir, kom fyrir dominn sem vitni.

Malsasteedur og lagarok stefnanda



Skuld stefnda sé tilkomin vegna dgreiddrar leigu & hasnadinu Solvellir 13, sem sé
samtals um 579 fermetrar, og hid stefnda félag hafi haft & leigu samkvaemt
leigusamningum fra 9. desember 2010 og fra mars 2018. Leigutimabilid skyldi
samkvaemt samningunum vera fra 15. mai 2011 til 31. jandar 2026. Samkvaemt fyrri
leigusamningnum fra 2010 skyldi leigutimi vera fra 15. mai 2011 til 14. mai 2019, en
hann hafi verid framlengdur fyrir lok samningstimans. Leigutimi samkvemt seinni
leigusamningnum fra 2018 skyldi vera fra 1. april 2018 til 31. jantar 2026.

Samkvaemt leigusamningunum hafi hdsnzadid verid leigt til reksturs gistiheimilis
og tengdrar starfsemi og leigutaki skyldi annast & sinn kostnad allt viohald innandyra,
svo sem & golfefnum, hurdum, veggjum, badherbergjum, eldhustekjum, rafmagni,
teekjum og bunadi svo og utihurdabdnadi hins leigda. Leigutaki skyldi einnig greida allan
rekstrarkostnad, svo sem vatns-, rafmagns- og hitunarkostnad hins leigda, og einnig
annast rekstrarkostnad vegna sameignar, til deemis almennt vidhald bilasteeda, eins og
fram komi i leigusamningunum.

Samkvaemt leigusamningnum skyldi leigufjarhaed greidast fyrir fram eda 3. hvers
manadar og skyldi leiga fyrir hvern manud vera 450.000 krénur, auk virdisaukaskatts,
sem pa hafi verid 25,5%. Leigufjarhaed fyrir hvern manud i upphafi samningstimans hafi
pbvi verid 562.500 kronur & manudi. Samkvemt samningnum hafi verid veittur afslattur
af leigunni fyrstu 36 manudi samningsins, en ad peim tima lidnum skyldi leigan vera
450.000 kronur ad vidbeettum virdisaukaskatti. HUn teeki mid af verdlagsbreytingum
midad vid visitolu neysluverds til verdtryggingar og skyldi leigan breytast med henni til
haekkunar eda lsekkunar manadarlega. Grunnvisitala skyldi vera jofn peirri visitdlu sem
gilti vid upphaf leigutimans, p.e. su visitala sem gilti frA mai 2011, og midist
grunnvisitala samningsins pvi vid grunnvisitoluna 371,2.

Stefnandi hafi stofnad krofu fyrir hvern gjalddaga vegna hdsaleigunnar og sent
stefnda. Stefndi hafi greitt leiguna til og med 3. jantar 2020, en gjalddagar hafi verid i
vanskilum fra 3. febriar sama &r. Vegna verulegra vanskila stefnda samkvaemt
leigusamningnum hafi honum af halfu stefnanda verid rift pann 13. febrtar 2021. b4 hafi
gjaldfelldar afborganir vegna leigu verid samtals 13.456.957 kronur og ogreiddir
reikningar vegna vidhalds & husinu samtals 3.208.145 kronur eda alls 16.665.102
kronur, sem sé stefnufjarhaedin i malinu.

Sundurlidun a ogreiddri leigu:

Nr.  Utgafudagur Gjalddagi Fjarhaed

1 03.04.2020 03.04.2020 1.211.603
2 03.05.2020 03.05.2020 1.214.415
3 03.06.2020 03.06.2020 1.215.437
4 03.07.2020 03.07.2020 1.217.993
5 03.08.2020 03.08.2020 1.220.548



6 03.09.2020 03.09.2020 1.223.104
7 03.10.2020 03.10.2020 1.225.660
8 03.11.2020 03.11.2020 1.228.216
9 03.12.2020 03.12.2020 1.230.771
10 03.01.2021 03.01.2021 1.233.327
11 03.02.2021 03.02.2021 1.235.883
Samtals 13.456.957

Samkvaemt svari sem borist hafi pann 17. mars 2021 fra stefnda hafi hid stefnda félag
heett allri starfsemi i eigninni ad Solvéllum 13, fra og med 28. febrdar 2021. Stefnandi
hafi greitt kostnad sem til hafi fallid vegna vidhalds innandyra & hdsinu, svo sem med
kaupum & malningu og malningarvinnu, sem stefndi hafi vanraekt ad sinna. Honum hafi
borid skylda til pess ad vidhalda hdsinu ad innan, svo sem golfefnum, hurdum, veggjum
og badherbergjum, samkvemt samningnum adila, en hafi ekki sinnt pvi sem skyldi og
hafi s kostnadur pvi fallid & stefnanda.
Sundurlidun reikninga vegna vinnu og vidhalds:

Nr.  Utgafudagur Gjalddagi Fjarhaed

1 21.04.2021  21.04.2021 148.278 (Sérefni)

2 28.04.2021  28.04.2021 383.470 (AHS Malun ehf.)

3 07.05.2021  07.05.2021 162.596 (Bauhaus malningarvorur)

4 10.12.2021  10.12.2021 113.801 (Sérefni)

5 08.03.2022  08.03.2022 2.400.000 (Vinna v. malningar)
samtals 3.208.145 krénur

Inn & skuldina hafi verid greiddar innborganir ad fjarhaed 4.001.010 krénur og pegar hafi
verid tekid tillit til peirra vid gerd domkrafna. Eftirstodvar skuldarinnar hafi ekki fengist
greiddar pratt fyrir innheimtutilraunir og pvi hafi verid naudsynlegt ad hofda malid til
greidslu peirra.

Visad sé til meginreglu samningaréttar um skuldbindingargildi samninga og til
meginreglu krofuréttarins um efndir fjarskuldbindinga. P& sé visad til hdsaleigulaga nr.
36/1994. Krofur um drattarvexti, p.m.t. vaxtavexti, stydji stefnandi vid reglur vaxtalaga
nr. 38/2001, med sidari breytingum. Krafan um malskostnad stydjist vid 129. og 130. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala og um varnarping sé visad til 3. mgr. 42. gr.
somu laga, en malid sé rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur samkvaemt sérstoku akvadi
i leigusamningunum sjalfum.

Malsastaedur og lagarok stefnda
Syknukrafa stefnda byggist & pvi ad hann beri enga greidsluskyldu gagnvart stefnanda a
stefnukrofum par sem stefndi hafi avallt stadid i skilum med leigu fyrir hisnazdid ad



Sélvollum samkvaemt leigusamningi adila og samkomulagi peirra um leekkun fra mars
2020.

Munnlegt samkomulag adila um timabundna breytingu & fjarhaed leigugreidslu sé
skuldbindandi fyrir stefnanda enda séu munnlegir samningar jafngildir og skriflegir. Auk
bess stadfesti framlogd démskjol petta samkomulag adila med pvi ad stefnandi hafi beint
greidslukrofum ad stefnda i samreemi vid samkomulagid allt fra mars 2020, p& um leekkadar
leigufjarhaedir, og ad stefnandi hafi ekki gert neinn reka ad pvi ad innheimta, p4 meinta
Ogreidda leigu af stefnda, fyrr en honum sinnadist vid hann i febrtar 2021 vegna pess ad
stefndi hafdi pa leitad eftir kaupum & 6dru hasnaedi fyrir rekstur sinn.

Stefndi sé ekki skuldbundinn til ad greida domkrofur stefnanda par sem peer séu
i 6samraemi vid pann samning sem adilar hafi gert um greidslu fra stefnda fyrir leigu &
hasnzdi stefnanda og sé hann stadfestur medal annars med pvi hvernig stefnandi hagadi
greidslukrofum sinum gagnvart stefnda. Stefnandi hafi i engu sinnt pvi ad tryggja sér
sénnun um annad, eda tilkynningaskyldu vegna vanskila svo sem gert sé r&d fyrir i 61.
gr. husaleigulaga nr. 36/1994. begar af peirri asteedu sé ekki haegt ad leggja til grundvallar
i mélinu ad stefndi sé i vanskilum vid stefnanda, svo sem byggt sé & i stefnu. Enginn
grundvollur sé fyrir kréfum stefnanda par sem krofurnar eigi sér hvorki stod i samningum
adila né lagadkvaedum sem kvedi a um greidsluskyldu af hans halfu med peim hatti sem
byggt se & af halfu stefnanda. Einkum sé visad til &kveeda 61. gr. husaleigulaga svo og
bess ad stefnandi hafi rift leigusamningi adila med 6heimilum hztti midad vid pa
I6gbundnu framkveemd sem kvedid sé 4 um i 2. mgr. 11. tl. 61. gr. sému laga.

Adilar hafi gert bindandi samning um greidslu leigu & pessum sérstedu timum
sem hafi verid arid 2020 og fjarhaedir peirra leigugreidsina hafi verid akvednar einhlida
af halfu stefnanda eftir beidni stefnda um nidurfellingu og leekkun. par skipti mali ad
stefnandi sé fagadili sem standi ad rekstri og Utleigu husnadis svo og fjarmalapjonustu i
atvinnuskyni. Allan vafa sem geeti verid um pau vidskipti, greidsluskyldu og fullnustu,
beri pvi ad tdlka stefnda i hag. Jafnframt sé krafa stefnanda baedi 6edlileg og 6sanngjorn
midad vid atvik malsins og feli i sér sanngjarna vidskiptahatti gagnvart neytanda sem
stefndi sé i raun i vidskiptum adila.

Syknukrafa og varakrafa um laeekkun byggist einnig & pvi ad stefnda hafi verid
omogulegt ad efna skriflegan leigusamning adila timabilid mars 2020 til febrdar 2021
samkvaemt akvaeedum samningsins vegna atvika sem hann hafi ekki haft stjorn a. Algengt
sé i samningum ad undanskilin sé ahatta vegna ofyrirsédra ytri atvika, eins og t.d.
nattaruhamfara, eldsvoda o.fl. betta eru svokalladar vis major- eda force majeure-reglur.
Sottvarnaastandid i mars 2020 hafi skapad peer adsteedur ad stefndi hafi att krofu til pess
ad losna undan samningsskuldbindingunni & grundvelli force majeure vegna pess ad
omogulegt hafi verid ad efna skuldbindinguna sokum ovidradanlegra atburda eda orsaka



sem ekki hafi verid ad rekja til stefnda. Omoguleiki til efnda hafi verid fyrir hendi og
stefnda Gmogulegt ad efna samninginn.

Pad hafi verid & &byrgd stefnanda ad greina stefnda fra heildarfjarhaed skuldar og
meintum vanskilum, vildi stefnandi byggja & pvi, en pad hafi ekki verid gert. Stefnandi
hafi ekki sinnt pessari skyldu sinni og pvi sé 6sanngjarnt af honum i skilningi 33. og 36.
gr. laga um samningsgerd, umbod og égilda I6ggerninga ad krefjast greidslu nu.

Skadabotakrafa stefnda gagnvart stefnanda og skuldajafnadarkrafa hans byggist
a pvi ad stefnandi hafi med 6l6gmatum og saknemum heetti tekid til sin eignir stefnda
sem verid hafi i husnaedinu ad Sélvollum pegar stefnandi hafi tekid pad fyrirvaralaust
yfir. Ad auki hafi stefnandi hagnytt sér pessar eignir stefnda, einnig an heimildar, og
pannig komid i veg fyrir ad hann geeti sjalfur notad peer i &framhaldandi rekstri. Med pvi
hafi stefnandi valdid stefnda skadabdtaskyldu tjoni sem hann beri 6skipta abyrgo a.

Skadabotakrafa stefnda byggist & 616gfestum reglum skadaboétaréttarins, einkum
sakarreglunni, svo og meginreglum hudsaleigulaga um bétaskyldu leigusala, sem komi
medal annars fram i 1. mgr. 60. gr. laganna. Fjarhaed kréfunnar sé byggd a aeetlun stefnda
og framlégdum lista yfir lausafé, en i arsreikningi stefnda megi einnig sja bokfaert virdi
pessara muna, ad teknu tilliti til arlegra afskrifta.

Krafan um skuldajéfnud byggist & pvi ad krofur adila eigi badar reetur sinar ad
rekja til sama samnings og séu ad 6dru leyti heefar til ad meetast. Ljost sé ad tjon stefnda
hafi ordid vegna oheimillar riftunar stefnanda og sjalftoku & eignum stefnda. Beri hann
bvi baedi dskerta botaskyldu og purfi ad seeta pvi ad fra krofu hans & stefnda, sé hun
einhver, verdi dregin greidsla béta ar hans hendi til stefnda.

Byggt se adallega & almennum reglum um leigu atvinnuhlsnadis og greidslur,
svo og reglum samninga- og krofuréttarins um skuldbindingargildi samninga og réttar
efndir, og & akvaedum laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda l6ggerninga,
einkum 36. gr. P4 sé visad til meginreglna hisaleigulaga nr. 36/1994, einkum 61. gr.
laganna. Krafa um malflutningspoknun byggist & XXI. kafla laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala, einkum 130. gr. laganna.

Nidurstada
I mali pessu deila adilar um uppgjor i kjolfar slita & araldngu samningssambandi um leigu
a atvinnuhusnadi. Malsatvikum og agreiningsefnum er nanar lyst i sérstokum kafla hér
ad framan og visast til pess sem par kemur fram. Svo sem par er rakid stydur stefnandi
krofur sinar um leigugreidslur og vidhaldskostnad vid leigusamninga adila, en stefndi
fellst ekki & ad hann standi i skuld vid stefnanda og krefst adallega syknu.

Stefndi krefst pess jafnframt ad vidurkenndur verdi, eins og krafan er oroud i
greinargerd, réttur hans til ad skuldajafna a moti kréfu stefnanda skadabdtakrofu sinni ad
fjarhaed 16 milljonir krona vegna lausafjar stefnda sem stefnandi hafi yfirtekid. préatt fyrir



askilnad stefnda i greinargerd um ad leggja sidar fram yfirlit yfir sundurlidun
skadabdtakrofu sinnar og askilnad hans til domkvadningar matsmanns til ad meta
andvirdi pess lausafjar sem tekid hafi verid yfir af stefnanda, par a medal um
endurkaupsvirdi munanna, hefur stefndi engra slikra gagna aflad vid medferd malsins.
Pessi krafa stefnda er vid domtoku malsins engum gégnum studd 6drum en upptalningu
& overdlogoum lausafjarmunum, en ekKki verdur séd ad verdmaeti pessi séu sérgreind eda
verdlogd i arsreikningi, svo sem stefndi visar til i greinargerd ad sé raunin. ba hefur
gagnkrafan ekki verid vidurkennd af stefnanda, hvorki um skadabotaskyldu né um
fjarhaed og efndatima. Krafan eins og han er fram sett er ad skyrleika hvorki teek sem
fjarkrafa til skuldajafnadar sem heef sé til ad meaeta domkrofu stefnanda, sbr. d-1id 1. mgr.
80. gr. og 2. mgr. 99. gr. laga nr. 91/1991, né sem vidurkenningarkrafa, sbr. 2. mgr. 25.
gr. sému laga. Verdur henni pvi visad fra domi an krofu sokum vanreifunar.

Syknukrafa stefnda byggist einkum & pvi ad adilar hafi samid munnlega um ad
vikja fra skilmalum skriflegs leigusamnings um leigugreidslur vegna pess sérstaka
astands sem skapadist i rekstri stefnda & gistiheimili i hinu leigda husnadi sokum covid-
faraldurs og sottvarnareglna vorid 2020 og pvi ad hann hafi greitt leigu samkvemt pvi
samkomulagi og innheimtukréfum stefnanda. Oumdeilt er ad pad var alla tid, einnig &
pvi timabili sem krafa malsins lytur ad, stefnandi sem ékvad og innheimti fjarhad leigu
manadarlega og ad stefndi greiddi atid peer krofur. Adila greinir & um pad hvort i pvi
munnlega samkomulagi, um ad vikid yrdi fra akveedum leigusamnings um leigufjarhaed,
sem & komst vorid 2020 hafi falist eftirgjof & leigugreioslum eda greidslufrestur & fullri
leigu samkveaemt leigusamningi.

Fyrirsvarsmenn beggja adila, peir somu og stédu ad samkomulaginu, stadfestu
fyrir domi vid adalmedferd malsins ad hafa reett um leigugreioslur & pessum tima og ad
i kjolfarid hafi leigan adeins verid innheimt ad hluta til af halfu stefnanda. Badir adilar
virdast pa hafa litid svo & ad pad samkomulag yrdi timabundid vegna hinna sérstoku
adstaeona, en aldrei hafa samid um hvenar pvi skyldi ljuka. Fjarhaed innheimtu stefnanda
a leigu fylgdi, eftir pvi sem best verdur séd, pvi hvernig stefnda gekk eftir manudum ad
halda rekstri sinum & gistiheimilinu gangandi. Er pad i samremi vid framburd
fyrirsvarsmanns stefnda um ad samkomulag hafi verid um ad rekstrarskilyrdi og nyting
gistineimilisins pyrfti ad vera radandi pattur um hlutfallslegar leigugreidslur. bPannig
haekkadi leigan pegar leid & sumarid og nyting jokst og vard hast a pvi timabili sem
kvikmyndagerdarfolk tok gistiheimilid & leigu fra agust til oktober 2020.

Pegar peirri vertiod lauk, og stefndi lokadi gistiheimilinu & ny i nGvembermanudi
2020, reeddu adilar mdguleg kaup stefnda a hinu leigda hidsnadi. Gerdi hann kauptilbod,
p6 med fyrirvara um fjarmognun, sem stefnandi mun hafa sampykkt med tilteknum
fyrirvérum. Milligdngu um kauptilbodid hafdi fasteignasali sem er ndkomin stefnanda
og kynnti hun pa fyrirvara stefnanda i t6lvupdsti til fyrirsvarsmanns stefnda 15. desember



2020. par kemur fram ad stefnandi déski eftir pvi ad fa4 ad hafa umrad geymslurymis i
hasinu i niu manudi, en greidsla fyrir pad komi ad hluta & méti leiguskuld fréa &rinu 2020,
og gerdi stefndi ekki athugasemdir vid pad. Hvorki var i pessum samskiptum getid um
fjarnaed meintrar leiguskuldar né gjalddaga hennar. Aform um kaupin gengu ekki eftir
par sem stefndi fékk ekki pa fyrirgreidslu banka sem til purfti og vard pad ljost ad
alionum desembermanudi 2020.

Fyrirsvarsmadur stefnda bar fyrir domi ad & pessu timabili heféu fyrirsvarsmenn
adila reett um leigugreidslur, en peim vidreedum hefdi ekki lokid og malefnid verid skilid
eftir i lausu lofti. Innheimta stefnanda & leigu hafdi pa verid leekkud verulega ad nyju og
var enn i lagmarki pegar stefndi greiddi umkrafda leigu fyrir febrdarmanud 2021 i byrjun
pess méanadar. Gistiheimilid var lokad, fyrirsvarsmadur stefnda dvaldi erlendis og
starfsmenn hans unnu ad vidhaldi husnadisins pegar stefnandi pann 13. febrdar 2021
yfirtok hlsnadio asamt 6llum innanstokksmunum stefnda og skipti par um lasingar.
Adgerdina skyrdi stefnandi svo ad hann hefdi rift leigusamningi vid stefnda vegna
vanskila hans.

Af halfu stefnanda var pvi haldid fram i adilaskyrslu fyrir domi ad i samkomulagi
adila vorid 2020 hafi verid samid um frest & leigugreioslum, i raun um greidsludreifingu,
en hann hefur ekki utskyrt hversu lengi sa greidslufrestur hafi verid veittur eda med hvada
skilmalum. EkKi verdur séd ad stefnandi hafi tilkynnt stefnda fyrir riftunaradgerdina um
ad s& frestur sem hann kvedst hafa veitt & leigugreidslum veeri lidinn eda hvener pad hafi
gerst. | mali pessu krefur stefnandi stefnda um drattarvexti fra upphaflegum gjalddégum
hverrar leigugreidslu fyrir sig, eins og um vanskil & greioslum hafi verid ad reeda fra peim
gjalddégum en ekki umsaminn greidslufrest, sem hann heldur p6 fram ad hafi verid
veittur. Allt fr4 upphafi leigutimans & &rinu 2010 var pad stefnandi sem reiknadi Gt
fjarnaed leigunnar og stofnadi kréfur um leigu manadarlega sem stefndi greiddi. I ljosi
pbessa 0g &n pess ad um annad veeri samid verdur ekki talid ad pad hafi hvilt & stefnda ad
hafa frumkvadi ad frekari greidslum en hann var krafinn um. bar sem stefndi greiddi
skilvislega allar krofur stefnanda um leigugreidslur verdur ekki fallist & ad hann hafi
verid i vanskilum vid stefnanda pegar hann sleit samningssambandi peirra einhlida med
framangreindum hetti an pess ad stefndi veeri adur krafinn um leigu samkvemt
leigusamningi fyrir lidinn tima med tilteknum fjarhaedum og gjalddégum. Ad pessu virtu
verdur ekki sed ad stefnanda hafi verid heimil einhlida riftun & leigunni & grundvelli
vanskila stefnda.

Samkvaemt gégnum malsins var pad fyrst med krofubréfi stefnanda, dags. 26. mai
2021, sem stefnda barst fjarkrafa um 10.392.326 kronur ad medtoldum drattarvoxtum.
krofubréfinu er fjarhaedin ekki sundurlidud frekar og pess ekki getid hvernig skuldin sé
til komin. bar mun po vera um ad reeda pa krofu sem stefnandi hefur uppi i mali pessu,
um greidslu & vidbotarleigu fyrir hisnadid, pa i meira en eitt ar aftur i timann, fyrir pad



timabil sem sérstaklega hafdi verid samid um og umkrafin leiga var i skilum fyrir pegar
stefnandi sleit einhlida samningssambandi adila ramum premur manudum adur. Eins og
atvikum er hattad verdur stefnandi ad bera hallann af sonnunarskorti um askilnad sinn til
ad krefja stefnda sidar um frekari leigugreidslur fyrir umreett timabil. Telst hann pegar
krafan kom fram pegar hafa fyrir tdmleeti glatad peim rétti sem hann telur sig nu eiga til
ad krefja stefnda um vidbdtarleigu samkvaemt skriflegum leigusamningi adila.

I mali pessu hefur stefnandi jafnframt uppi fjarkréfur sem hann stydur peim
rokum ad um seé ad reeda kostnad vegna vidhalds innandyra & husnadinu, sem stefnda
hafi samkvaemt leigusamningi borid ad sinna en hafi vanrekt. Krofur pessar, samtals
3.208.145 kronur, eru samkveemt reikningum fyrir efni til vidhalds sem keypt hefur verid
i april, mai og desember 2021 og krafa vegna méalningarvinnu &n reiknings og er su krafa
ad fjarhaeo 2.400.000 kronur dagsett 8. mars 2022. Hér er pvi um ad reeda kostnad vegna
vidhalds & husnadi stefnanda sem hann hefur stofnad til eftir yfirtoku pess og allt ad 13
manudum sidar. Fram er komid i malinu ad & vegum stefnda var unnid ad vidhaldi
innandyra pegar starfsmanni hans var af halfu stefnanda meinadur frekari adgangur ad
hasinu, en ekkert liggur fyrir um ad attekt hafi verid gerd & astandi hussins pegar
yfirtakan for fram og verdur stefnandi ad bera af pvi hallann eins og malum er héattad. Er
pbvi 6sannad ad stefndi hafi vanraekt vidhald hisnadisins medan hann hafdi umrad pess
og verour stefndi pegar af peirri asteedu syknadur af pessum fjarkréfum.

Ad 6llu framangreindu virtu hefur stefnanda ekki tekist ad syna fram & ad hann
eigi peer krofur & hendur stefnda sem hann hefur uppi i malinu og verdur pvi fallist &
krofu stefnda um syknu af domkréfum stefnanda.

Med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 og urslita méalsins verdur stefnanda
gert ad greida stefnda malskostnad sem hefilegur er akvedinn 1.200.000 krénur.

Kristrun Kristinsd6ttir héradsdémari kvedur upp dém pennan.

Domsoro:
Stefndi, 65°Ubuntu ehf., er syknadur af krofum stefnanda, Larusar Larberg ehf.
Krofu stefnda um vidurkenningu & rétti sinum til ad skuldajafna skadabdtakrofu
sinni ad fjarhaed 16.000.000 krona & moti krofu stefnanda er visad fra domi.
Stefnandi greidi stefnda 1.200.000 kronur i malskostnad.

Kristran Kristinsdottir
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