Héradsdomur Reykjavikur

Domur 30. juni 2025

Mal nr. E-2664/2024:

G00 framkvaemd ehf.
(Einar Brynjarsson logmadur)

gegn
Alftavatni ehf.
(Sigurdur Guoni Gudjénsson légmadur)

Domur
Mal petta, sem domtekid var 3. jani 2025, er hofdad 6. mai 2024. Stefnandi er G6d
framkveemd ehf., Godatuni 20, 210 Gardabe, en stefndi er er Alftavatn ehf., Jokulgrunni
23, Reykjavik.

[ stefnu malsins krefst stefnandi pess ad stefndi verdi demdur til ad greida
stefnanda 58.791.317 kronur med drattarvéxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr., sbr. 3. mgr. 5.
gr., laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu fra 17. juni 2022 til greidsludags. Til
vara gerir stefnandi pad krofu ad stefnda verdi gert ad greida stefnanda skadabaetur ad
alitum samkvaemt mati domsins og til prautavara gerir stefnandi pa kréfu ad vidurkennd
verdi skadabotaskylda stefnda gagnvart stefnanda vegna fjartjons sem stefnandi vard
fyrir sokum pess ad forleiguréttur stefnanda samkveemt leigusamningi adila, dags. 11.
juni 2021, um hasnzdid & 2. hed Baronsstigs 47, Egilsgotudlma, fasteignarnumer
F2008542, var ekki virtur.

[ pinghaldi manudaginn 17. mars sl. 6skudu [dgmenn eftir pvi ad skipta sakarefni
i malinu, skv. heimild i 1. mgr. 31. gr. laga um medferd einkaméla, nr. 19/1991, pannig
ad fyrst yrdi leyst ur skadabotaskyldu stefnda vegna pess ad forleiguréttur stefnanda
samkvaemt framangreindum leigusamningi hafi ekki verid virtur. Féllst domari & pad.
Krefst stefnandi pess ad vidurkennd verdi botaskylda stefnda & pessum grunni en stefndi

krefst syknu. pa krefjast badir malsadilar malskostnadar.

Malsatvik
Hinn 11. juni 2021 gerdu malsadilar leigusamning sin @ milli um ad stefnandi myndi
leigja af stefnda 2. haed Bardnsstigs 47, Reykjavik, Egilsgétudlmuna, FMR 2008542.



Skyldi husnadid leigt undir rekstur hostels. Kom fram i 2. gr. samningsins ad
leigusamningurinn veeri timabundinn fra 1. jani 2021 og lyki &n sérstakrar uppsagnar 3.
jandar 2022.

[ 13. gr. samningsins kom fram ad leigutaki hefdi forleigurétt ad hinu leigda.
Skyldi forleiguréttur bodinn leigutaka skriflega, asamt afriti af leigutilbodi og leigu-
skilméalum sem leigusala hefdu borist i hid leigda. Skyldi leigutaki gefa leigusala skriflegt
svar vid pvi innan méanadar fra méttoku ofangreindra gagna hvort hann vildi nyta sér
forleigurétt a hinu leigda, med peim kjorum sem keemu fram i leigutilbodi. Hefdi svar
ekki borist innan pess tima teldist leigutaki hafa hafnad rétti sinum.

Stefnandi 6skadi pess ad samningurinn yrdi framlengdur en i desember 2021
hafnadi stefndi pvi. HOf stefnandi flutninga ar hisnadinu i byrjun jantar 2022. Skémmu
sidar barst honum til eyrna ad stefndi hefdi gert leigusamning vid nyjan leigutaka, EA17
ehf. Liggur fyrir ad s samningur var undirritadur 14. jandar 2022, tok gildi pa um midjan
manudinn og var timabundinn til loka jandar 2023.

Hinn 26. jantar 2022 sendi I6gmadur stefnanda stefnda t6lvupost par sem bent
var & umrett forleiguédkveedi og rétt stefnanda & grundvelli pess. Hinn 27. jantar 2022
sendi l6gmadur stefnanda stefnda sidan télvupdst par sem pess var dskad ad stefndi sendi
stefnanda leigutilbod og leiguskilmala hins nyja leigusamnings og visadi i pvi sambandi
til fyrrgreinds akveedis um forleigurétt. Liggur ekki fyrir ad stefndi hafi brugdist vid
pessum tolvupdstum.

Hinn 17. mai 2022 sendi I6gmadur stefnanda krofubreéf til stefnda par sem krafist
var bota vegna brots a forleigurétti. Hafnadi stefndi krofum stefnanda.

Agreiningur er einnig uppi milli adila i malinu um hvort stefndi eigi krofu &
hendur stefnanda vegna skemmda & hdsnadinu og vanefnda & leigusamningnum.

Vid adalmedferd malsins gaf Stefan Gudjonsson, framkvaemdastjori og eigandi

stefnanda, adilaskyrslu.

Malséstedur stefnanda

Stefnandi kvedur kjarna mals pessa luta ad pvi ad hann eigi forleigurétt ad umraeddu
hisnadi, sbr. 13. gr. fyrrgreinds leigusamnings peirra. | forleigurétti pessum felist
heimild stefnanda til ad ganga inn i leigusamning um husnzdid, akvedi stefndi ad leigja

pbad til pridja adila. Adilar hafi samid sin & milli um hvernig réttur pessi skyldi nyttur,



b.e. ad stefndi skyldi bjéda stefnanda ad nyta réttinn og afhenda honum afrit af
leigutilbodi og leiguskilmalum sem borist hefdu stefnda i hid leigda. Skyldi stefnandi
hafa eins méanadar frest til ad svara stefnda hvort hann hygdist nyta sér forleigurétt sinn
0g ganga inn i leigutilbodid. Stefndi hafi hins vegar ekki upplyst stefnanda um leigu-
tilbod sem honum hafdi borist likt og honum hefdi borid skylda til. Stefnandi hafi tilkynnt
stefnda ad hann hygaist nyta forleigurétt sinn og Oskad eftir skilmalum hins nyja
leigusamnings. Stefndi hafi hafnad pvi. Hafi stefndi gengid til endanlegs samnings vid
annan leigutaka og med pvi hindrad ad stefnandi fengi notid forleiguréttar sins.

Stefnandi kvedst hafna pvi ad stefndi eigi krofur a hendur honum. Pa sé ljést ad
b6 svo ad stefndi telji sig eiga einhverja fjarkrofu a hendur stefnanda, pa sé slikt med 6llu
Otengt skilyrdislausum rétti stefnanda samkveemt 13. gr. leigusamningsins. Eins og sja
megi af samskiptum adila hafi stefndi engin rok feert fram um hvernig eda hvers vegna
bessar meintar krofur hans geti hrundid rétti stefnanda til ad ganga inn i leigusamninginn
sem gerdur hafi verid um hisnadid.

Stefnandi kvedur dkveedi 2. gr. og 13. gr. leigusamningsins syna greinilega ad
&tlun samningsadila hafi verid ad tryggja stefnanda vidtekan leigurétt til husnadisins.
Stefnandi hafi ekki svipt sig forleigurétti med meintri skuld vid stefnda eda glatad honum
& annan hatt.

Stefnandi byggir a pvi ad med forleigurétti sé att vid rétt adila til ad ganga inn i
leigusamning um tiltekid leiguandlag pegar leigusali hafi tekid akvérdun um ad leigja
eignina og hafi pa forleiguréttarhafi venjulega heimild til ad ganga inn i hasta tilbodsverd
um leigugjald og 6nnur kjér sem leigusala bjédist. Ef gengid sé gegn forleigurétti sé 1jost
ad til botaskyldu stofnist, enda liggi fyrir ad vidkomandi forleiguréttarhafi hafi viljad
neyta forleiguréttar sins. Af samningsbroti stefnda leidi ad stefnanda hafi ekki verid unnt
ad reka gistihus i fasteigninni med tilheyrandi hagnadarmissi, sem stefnandi geri nu kréfu
um ad fa greiddar skadabaetur fyrir.

Stefnandi byggir a pvi ad stefndi hafi, med saknemri og o6légmaetri hattsemi,
valdid stefnanda tjoni. Bétakrafa stefnanda grundvallist @ almennum reglum um skada-

betur innan samninga.

Malsastaedur stefnda



Stefndi byggir & pvi ad stefnandi hafi ekki att forleigurétt & peim tima sem gerdur hafi
verid husaleigusamningur vid EAL7 ehf., p.e. 14. jantar 2022. Grundvollur mala-
tilounadar stefnanda byggi @ meintum forleigurétti hans & umsomdum hluta fasteignar
stefnanda ad Baronsstig 47 i Reykjavik, p.e. rétti hans til ad ganga inn i hisaleigusamning
sem stefnandi gerdi vid EAL17 ehf. pann 14. jantar 2022 med somu kjérum og par var
samid um.

Stefndi kvedur husaleigusamninginn hafa verid gerdan til skamms tima til
reynslu. Med hinu leigda hafi fylgt allir rekstrarmunir fyrir stefnanda til ad reka par hostel
allt fra afhendingu. Aukinheldur hafi stefnandi greitt verulega laga leigu fyrir hid leigda
& reynslutimanum. Husaleigusamningurinn beri pess 6ll merki ad um hafi verid ad reda
leigusamning til reynslu. P& hafi verid sérstaklega samid um pad ad ef til lengri leigu til
stefnanda skyldi koma baeri adilum ad semja um pad fyrir lok oktober 2021 og keemu pa
til endurskodunar umsamin kjoér. Ad peim tima lionum hafi engar forsendur verid fyrir
stefnanda ad etla ad hann fengi ad leigja rymid afram, hvorki med samkomulagi né &
grundvelli meints forleiguréttar.

Stefndi byggir a pvi ad horfa verdi til pess ad forleiguréttardkveedi 13. gr. husa-
leigusamningsins hafi verid samid og feert inn i hisaleigusamninginn af fyrirsvarsmanni
stefnanda. Akveedid beri pvi samkveemt andskyringarreglu samningaréttarins ad tulka
stefnanda i 6hag. Beri pvi ad tdlka akvaedid prongt og med hlidsjon af husaleigusamn-
ingnum 6llum. Stefndi byggi & pvi ad engar forsendur séu til ad lita svo a ad forleiguréttur
stefnanda hafi att ad gilda umfram umsaminn tima stefnanda til ad semja um &afram-
haldandi leigu i fasteigninni skv. 6. gr. hisaleigusamningsins, hvad pa ad akvaedid skyldi
gilda umfram gildistima leigusamningsins. | badum peim tilvikum hafi forleigurétturinn
verid nidurfallinn er stefndi gerdi husaleigusamning vid EA17 ehf. pann 14. jantar 2022.

Stefndi byggir jafnframt & pvi ad stefnandi hafi sjalfur brotid svo freklega gegn
samningsbundnum skyldum sinum samkvamt hisaleigusamningnum ad hann geti engan
rétt byggt a einstokum akvaedum hans, hvorki um forleigureétt, baetur né annad. Hann hafi
m.a. vanraekt ad greida husaleigu og sameiginlegan kostnad, vanrakt verulega skyldur
sinar til ad gaeta umgengni um hid leigda, skyldur til vidhalds, til umgengni um sameign,
um skilafragang, um greidslu hdsaleigu, um ad beta stefnda tjén sem hann olli o.fl.

Stefndi byggir a pvi ad jafnvel pétt gildur forleiguréttur hefdi verid fyrir hendi
hafi stefnandi ekki haft fjarhagslega getu & peim tima sem samid var vid EA17 ehf. til ad

ganga inn i pann hasaleigusamning. Visar stefndi til pess ad stefnandi hafi ekki getad



greitt nokkrar utistandandi krofur stefnda a peim tima, svo sem sameiginlegan kostnad
vegna desember, pannig ad stefndi hafi purft ad seekja i bankadbyrgd stefnanda til ad fa
krofur sinar greiddar ad hluta.

Stefndi kvedur stefnanda ekki hafa lagt fram nein haldbar gogn til studnings pvi
ad hann hafi ordid fyrir tjoni. Stefnanda hefdi verid i I6fa lagid ad leggja fram gogn um
raunverulegar rekstrartekjur sinar i hinu leigda, notkunartélur, reikninga fyrir kaupum og
s6lum tédra husgagna, rddningarsamninga, honnunarkostnad og annad.

Loks byggir stefnandi & pvi ad skilyrdi 6logmeetrar og saknemrar hattsemi sé
ekki uppfyllt i malinu. Eins og atvikum 6llum hafi verid hattad hafi stefnda ekki borid
skylda til ad bjéoa stefnanda ad ganga inn i husaleigusamning vid EA17 ehf. og hann
hafi ekki bakad sér botaskyldu gagnvart stefnanda med vanrakslu & slikri skyldu eda

med 6drum heetti.

"
Nidurstada
I mali pessu krefst stefnandi pess ad vidurkennd verdi skadabdtaskylda stefnda vegna
fjartjons sem stefnandi hafi ordid fyrir sokum pess ad forleiguréttur hans samkveaemt
leigusamningi peirra um hisnadid & 2. haed Bardnsstigs, 2, Reykjavik, Egilsgétualmu,
hafi ekki verid virtur. Stefndi krefst syknu.

Stefndi krafdist upphaflega fravisunar a malinu & grundvelli vanreifunar og pess
ad stefnandi hefdi ekki leitt likur ad tjoni sinu og pannig ekki uppfyllt skilyrdi 2. mgr.
25. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991. Stefndi féll hins vegar fra pessari kréfu
sinni. Logmenn urdu sidan sammala um pad i pinghaldi 17. mars sl. ad malid yrdi
eingdngu flutt um kréfu um vidurkenningu a botaskyldu vegna vanefnda a akveaedi leigu-
samnings peirra um forleigurétt. Telur domurinn ad med pessu hafi I6gmenn malsadila
radstafad sakarefninu pannig ad einungis yrdi fjallad um mdgulega botaskyldu a
grundvelli sakar stefnda & pessu stigi malsins en ekki um pad hvort visa beri malinu fra
& grundvelli vanreifunar. Hefur I6gmadur stefnanda lyst pvi yfir ad ef fallist verdi a
botaskyldu vegna vanefnda & akveedi um forleigurétt muni stefnandi afla matsgerdar
démkvadds matsmanns um mdogulegt tjon sitt. Verdur pvi aflad frekari gagna af halfu
stefnanda um meint tjon sitt i malinu verdi hér fallist & botaskyldu stefnda. ba er pad mat
domsins ad pott tjon stefnanda liggi ekki fyrir & pessu stigi mals hafi stefnandi leitt ad



bvi naegjanlegar likur ad hann hafi ordid fyrir tjoni til ad skilyrdi 2. mgr. 25. gr. laga nr.
91/1991 teljist uppfyllt i malinu.

I malinu deila malsadilar um gildi 13. gr. leigusamnings sem peir gerdu sin & milli
og dagsettur er 11. juni 2021. bar segir: Leigutaki hefur forleigurétt ad hinu leigda. For-
leiguréttur skal bodinn leigutaka skriflega, asamt afriti af leigutilbodi og leiguskilmalum
sem leigusala hafa borist i hid leigda. Leigutaki skal gefa leigusala skriflegt svar vid pvi
innan manadar fra mottoku ofangreindra gagna, hvort hann vilji nyta sér forleigurétt ad
hinu leigda, med peim kjorum sem fram koma i leigutilbodi. Hafi svar ekki borist innan
bess tima telst leigutaki hafa hafnad reétti sinum.

Fyrir liggur ad stefnandi hafoi &huga & ad leigja umraedda eign lengur en samn-
ingur peirra kvad & um en malsadilar nddu ekki saman um pad. Rann hann pvi Ut 3. jantar
2022 i samreemi vid akveaedi samningsins par ad latandi.

Adilar mals deila um hvort forleiguréttur stefnanda samkvaemt leigusamningi
beirra hafi att ad na til leigusamnings stefnda vid EA17 ehf. sem undirritadur var 14.
jandar 2022. Stefndi byggir & pvi ad par sem timabundinn leigusamningur malsadila hafi
verid utrunninn hafi forleiguréttur stefnanda fallid nidur.

AJd mati domsins verdur ekki talid fortakslaust ad forleiguréttarakveedi i tima-
bundnum leigusamningi falli nidur sama dag og leigutimi rennur Gt, eins og stefndi
byggir &, heldur verdi i pvi sambandi ad lita til malsatvika hverju sinni. Pegar litid er til
malsatvika pessa mals er ad mati domsins fyrir hendi slik samfella, fra pvi ad leigu-
samningur stefnanda rann at, 3. jandar 2022, og par til stefndi gerdi nyjan samning vid
hinn nyja leigjanda, 11 dégum sidar, 14. jantar 2022, ad telja verdur ad stefnda hafi
borid, & grundvelli forleiguréttardkveaedis samningsins, i 13. gr. hans, ad gefa stefnanda
kost & ad nyta sér forleigurétt sinn & pann hatt sem par er lyst. Fellst pvi domurinn & pad
med stefnanda ad med pvi ad gera pad ekki hafi stefndi brotid gegn umraeddu akvadi
samningsins. Umratt akvaedi er skyrt og afdrattarlaust og pvi ekki efni til ad skyra pad
préngt eins og stefndi byggir &. ba breyta meintar kréfur stefnda & hendur stefnanda engu
um umraedda bétaskyldu stefnda heldur koma paer, ef sannadar teljast, til fradrattar krofu
stefnanda. Loks er haldlaus st malsastaeda stefnda ad forleiguréttarakvaedi samningsins
hafi ekki ordid virkt par sem stefnandi hafi ekki haft fjarhagslegt bolmagn til ad ganga
inn i samning EA17 ehf.



Megd visan til framangreinds er pad nidurstada domsins ad vidurkenna skadabota-
skyldu stefnda & grundvelli pess ad hann virti ekki akvaedi um forleigurétt stefnanda i
fyrrgreindum leigusamningi mélsadila.

Eftir arslitum malsins verdur stefndi deemdur til ad greida stefnanda malskostnad
sem pykir hafilega dkvedinn 1.200.000 krénur.

Bjorn borvaldsson héradsdémari kvedur upp dém pennan.

Domsorad:
Vidurkennd er skadabotaskylda stefnda, Alftavatns ehf., gagnvart stefnanda, Godri
framkveemd ehf., vegna fjartjons sem stefnandi vard fyrir sokum pess ad forleiguréttur
stefnanda samkvaemt leigusamningi adila, dags. 11. juni 2021, um hisnadid & 2. haed
Baronsstigs 47, Egilsgbtualmu, fastanumer F2008542, var ekki virtur.
Stefndi greidi stefnanda 1.200.000 kronur i méalskostnad.

Bjorn porvaldsson
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