DOMUR
Héraosdoms Vesturlands 20. mai 2015 i mali nr. E-151/2013:
Sveinn Skulason

(Skuli Sveinsson hdl.)

gegn

Hnuksnesi ehf.

(Ingi Tryggvason hrl.)

L.

Mal petta, sem domtekid var 27. april sl., er h6foad af Sveini Skulasyni, Flokagotu
67, Reykjavik, & hendur Hntuksnesi ehf., Geirmundarstodum, Budardal, med stefnu
birtri 31. oktober 2013.

Stefnandi gerir paer domkrofur ad vikid verdi til hlidar 3. grein i lodarleigusamningi
adila fra 15. oktdber 1967, er kvedur a um leigugjald og utreikning pess fyrir
leigulod stefnda i Hnuksnesi 1 landi jardarinnar Hnuks, Fellsstrond, Dalabyggd, og
ad vidurkennt verdi ad framvegis skuli arlegt endurgjald fyrir leigu 160arinnar vera
a0 fjarhad 80.000 krénur og ad su fjarhaed skuli vera verdtryggd midad vid visitolu
neysluverds 411,3 stig, sem reiknud var og ttgefin af Hagstofu Islands fyrir mai
manud 2013.

Stefnandi krefst jafnframt malskostnadar ad skadlausu tr hendi stefnda.

Stefndi krafdist pess 1 greinargerd sinni adallega ad malinu yroi visad fra domi en
til vara a0 hann yrdi syknadur af kréfum stefnanda, auk malskostnadar tr hendi
stefnanda a0 mati domsins. Med urskurdi domsins uppkvednum 21. juli 2014 var
fallist 4 adalkrofu stefndu um fravisun malsins en med domi Heestaréttar hinn 9.
september 2014 var sa urskurdur felldur ar gildi og lagt fyrir dominn ad taka malid
til efnismedferdar.

II.



Hinn 15. oktober 1967 gerdu Johannes Sigurdsson, paverandi eigandi jardarinnar
Hnuks 4 Fellstrond i Dalasyslu, og Sigurdur Agustsson, Stykkish6lmi, med sér
samning um leigu 4 160 Ur landi jardarinnar Hntks. [ samningnum kom fram ad

168in veeri 1.500 m? ad stzerd og wtlud undir verslunarhis, slaturhis o.fl. Veeri 168in
leigd 4 erfoafestu og var leigugjaldio 500 kronur 4 ari, bundid fasteignamati
jardarinnar ,,sem nast verour framkvamt og/eda gefio ut eftir fasteignamat 1956-
57. Leigugjaldio haekkar eda lekkar midad vid fasteignamat jardarinnar
framvegis“. Samhlida leigusamningnum gaf Johannes Sigurdsson, eigandi
jardarinnar, Ut byggingayfirlysingu par sem fram kom ad 4 leigul6dinni veeri
slaturhiis med vidobyggou verslunarhtsi og frystihus sem leigutaki, Sigurdur
Agustsson, hefdi reist og veeri eigandi ad. Var badi leigusamningnum og
byggingayfirlysingunni pinglyst og 16din tilgreind sem sérstok eign i
pinglysingabdkum.

Med afsali 26. febraar 1972 seldi Sigurdur Agustsson 16darréttindin i Hntiksnesi og
mannvirki 4 16dinni, 4samt vélum og tekjum, til stefnda. Stefnandi eignadist fyrst
helming jardarinnar & arinu 1989 en eignadist hana ad fullu med kaupsamningi og
afsali, dags. 27. jini 1994.

[ fyrstu eftir ad stefnandi eignadist jordina mun l6darleiga hafa verid greidd i formi
afnota af holfi i frystigeymslu, sem starfraekt var allt til febriiarménadar 2003 a
leigulod stefnda i Hntksnesi. A arinu 1996 féru fram vidradur milli malsadila um
vidhald mannvirkja i Hnuksnesi o.fl. &n pess ad sameiginleg nidurstada fengist.
Med simskeyti hinn 21. agust 2002 sogdu stefnendur sidan upp leigusamningi um
160ina med 12 manada fyrirvara. Kom fram i skeytinu ad lok samningsins midudust
vid 1. september 2003. Pessu erindi svaradi stefndi med bréfi, dags. 31. agast 2002,
par sem uppsdgn samningsins var métmelt og htn talin 616gmaet.

bar sem ekki nadist um petta samkomulag milli adila h6fdudu stefnandi og
eiginkona hans mal fyrir héradsdomi i névember 2004 og kréfdust pess ad
vidurkennt yrdi ad afnotaréttur stefnda samkvamt framangreindum samningi hefoi
fallid nidur i sidasta lagi 1. september 2003. Med domi uppkvednum 25. oktober
2005 var stefndi syknadur af krofum stefnenda og var sa domur stadfestur med
domi Heestaréttar 15. juni 2006 i mali nr. 43/2006. I déminum kemur m.a. fram ad
eftir ad frystingu i Hnuksnesi hafi verid haett & arinu 2003 hafi leigugreidsla ekki
verid innt af hendi. Adur en hagt vari ad greida leigu med peningum i samraemi
vid leigusamninginn hefodi purft ad reikna ut fjarhed leigunnar i samrami vid
breytingar a fasteignamati jardarinnar i teeplega halfa 61d. Eftir almennum reglum
krofuréttar keemi pad 1 hlut stefnenda sem krofuhafa ad afla sliks utreiknings og
krefja sidan stefnda & grundvelli hans. Samkvaemt pessu hafi leiga fra febraar 2003
ekki fallid 1 eindaga pannig ad greidsluskylda stefnda yrdi virk.



[ kjolfar nidurstodu Hastaréttar i framangreindu mali endurreiknadi stefnandi
leigugreidslu stefnda og sendi honum reikning fyrir leigu aranna 2003 til 2006.
Hefur stefnandi sidan arlega endurreiknad fjarhaed lodarleigunnar og sent stefnda
reikning, sidast fyrir 4rid 2013. Stefndi hefur hins vegar itrekad métmalt pessum
utreikningum og reikningum stefnanda og lagt fram sina utreikninga mali sinu til
studnings, sem stefnandi hefur somuleidis motmeelt.

Med beidni, dags. 10. juni 2013, for stefnandi fram 4 pad vido Héradsdom
Vesturlands ad domkvaddur yrdi sérfrodur matsmadur til ad svara pvi annars vegar
hvad teldist haefilegt og sanngjarnt arlegt endurgjald fyrir leigu umraddrar 16dar og
hins vegar hvert vaeri edlilegt verotryggingarvidomid til endurmats & peirri leigu. Var
Pétur Kristinsson, héradsdomslogmadur og 16ggiltur fasteignasali, ddmkvaddur
hinn 21. juni 2013 til ad framkvama hid umbedna mat og er matsgerd hans dagsett
17. september 2013. Kemur par fram ad matsmadurinn telji ad edlileg arsleiga fyrir
160ina sé 80.000 krénur og ad edlilegt verdtryggingarvidomid vid endurmat a
leigunni s¢ visitala neysluverds.

Vid adalmedferd malsins gafu skyrslur stefnandi, stjornarformadur stefnda, Magnus
Astvaldsson, og vitnid Halldoér Porgils Pordarson.

III.
Malsasteeour og lagardk stefnanda

Stefnandi byggir 4 pvi ad endurgjald pad sem stefndi hafi talid sér skylt ad greida
s¢ allt of lagt og jafnframt ad verdtryggingarviomid pad sem tilgreint sé€ 1 samningi
adila endurspegli ekki réttilega paer breytingar 4 edlilegu endurgjaldi fyrir
160arleigu 160arinnar pann tima sem lidinn sé fra pvi ad l6darleigusamningur adila
hafi verid gerdur arid 1967. Pannig komi fram i 3. gr. samningsins ad byggja skuli
enduratreikning lodarleiguverdsins 4 breytingum 4 fasteignamati jardar leigusala.
Endurutreikningsgrundvollur og endurmat 4 16darleigunni sé pvi ekki byggt 4
fasteignamati hinnar leigdu 16dar og s¢ pvi um ad reda afleidu, enda s¢ endurmatid
ekki byggt 4 neinum forsendum um 16dina sjalfa heldur 4 annarri eign, p.e.a.s.
jordinni Hntki. Stefnandi fari pvi fram & ad 3. gr. 160arleigusamningsins fra 15.
oktober 1967 verdi vikid til hlidar 4 grundvelli 36. gr. laga um samningsgero,
umbod og 6gilda 16ggerninga nr. 7/1936, par sem adkvedi greinarinnar i heild séu
6sanngjorn gagnvart stefnanda. Bent sé€ 4 ad skv. 2. mgr. 36. gr. sé heimilt sé a0 lita
til atvika sem komi til eftir a0 samningur hafi verid gerdur.

Stefnandi visi til pess ad umraddur leigusamningur adila sé¢ duppsegjanlegur og
otimabundinn og pegar svo hatti til eigi leigusali ekki ad vera bundinn um
ofyrirsjdanlega framtio af dkveedum samningsins um leiguverd. Hafi almennt verid
talid heimilt ad endurskoda endurgjald samkvemt slikum samningi 4 grundvelli
matsgerdar par sem metid hafi verid hvert edlilegt endurgjald fyrir 16darleigu skuli



vera. Stefnandi eigi pvi ekki ad purfa ad seta pvi til 6fyrirsédrar framtidar ad ekki
s¢ unnt ad endurskoda endurgjald samkvaemt leigusamningi adila sem teljist
Osanngjarnt.

Stefnandi byggi a4 pvi ad s& mikli munur sem sé annars vegar a peirri leigugreidslu
sem stefndi hafi greitt, og hann telji sér skylt ad greida, og hins vegar 4 nidurstodu
matsmanns um edlilegt leigugjald leidi einn og sér til pess ad nuverandi
leigugreidsla teljist vera 0sanngjorn 1 skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936. Ntverandi
leigugreidsla sé einungis 8,7% af edlilegri leigugreidslu fyrir 16dina samkvaemt
nidurstodu matsmanns, sem geti pvi engan veginn talist sanngjarnt endurgjald fyrir
afnot 16darinnar. A grundvelli pessa, eins og sér, séu lagaskilyrdi uppfyllt til ad
vikja til hlidar 3. gr. l6darleigusamningsins fra 15. oktober 1967.

Stefnandi byggi og 4 pvi ad par grundvallarbreytingar sem ordid hafi 4 afnotum
jardarinnar Hnuks hafi leitt til pess ad fasteignamat hennar sé¢ ni mun laegra en pad
hefdi verid ef jordin vaeri enn nytt til landbunadar, 4 sama hatt og verid hefdi baedi 4
arinu 1967 og arinu 1970, med peim huisakosti og reektunarlandi sem slikum rekstri
myndi fylgja. Jordin sé nl, og hafi verid a.m.k. allt fr4 arinu 1989, adeins nytt til
fristundaidkunar og skrad sem eydijord. S¢ a pvi byggt ad framangreindar
breytingar 4 afnotum stefnda af 160 hans, fra peim tima pegar 160arleigusamninginn
var gerdur 15. oktober 1967 og til dagsins i dag, hafi leitt til pess ad dsanngjarnt
verdi a0 teljast ad byggja endurutreikning 160arleigugjaldsins 4 3. gr. samningsins
og pvi verdtryggingarvidmidi sem par s¢ kvedid 4 um. Breyting pessi hafi leitt til
pess ad stefnandi hafi ni hvorki hagradi né hlunnindi af starfsemi stefnda a
160inni.

A pad sé bent ad mjog langt, eda rétt taep half 61d, sé sidan umpraettur
l6darleigusamningur hafi verid gerdur. Liggi fyrir ad verdtryggingarvidmid
samningsins hafi gengid Ur sér i aranna ras, sérstaklega i 1j0si pess ad um afleitt
verdtryggingarviomio sé¢ ad raeda. Sérstaklega sé petta reyndin pegar langt sé um
11010 fra pvi ad samningur hafi verid gerdur, eins og um sé ad raeda i pessu mali.

Ljost sé ad ofyrirsédar breytingar & verdlagi dranna 1967 til 1970, sem nemi um
59,8%, hafi leitt til 6fyrirsédrar og dsanngjarnar nidurstoou um leigugjald vegna
l6darinnar i Hntiksnesi. Stefndi hafi viljad byggja enduratreikning leigugjaldsins a
verdlagi arsins 1970, sem sé verulega frabrugdid verdlagi arsins 1967 pegar
l160arleigusamningurinn hafi verid gerdur og leidi til 6sanngjarnar nidurstdou.

Stefnandi telji ad vikja beri 3. gr. 160arleigusamningsins til hlidar og ad pess i stad
verdi vidurkennt ad byggja skuli l0darleiguna og verdtryggingarvidmid
samningsins 4 framlagodri matsgerd i malinu. A pvi sé byggt a0 umraedd matsgerd



s¢ fullnegjandi sonnun fyrir sanngjornu og hefilegu endurgjaldi fyrir 16darleigu og
pvi verdtryggingarviomidi sem mida skuli drlegan endurttreikning 16darleiguverds
vid. S¢€ pess pvi krafist ad vidurkennt verdi ad sanngjorn og haefileg leiga fyrir arid
2013 s¢é 80.000 krénur og ad mida skuli pa fjarhaed vid visitdlu neysluverds i mai
manudi 2013, sem verid hafi 411,3 stig.

Iv.
Malsasteeour og lagardk stefnda

Stefndi kvedur syknukrofu sina byggjast & pvi ad 1 gildi sé leigusamningur milli
adila par sem kvedid sé 4 um hvernig reikna skuli ut leigufjarhaed. Stefnandi hafi
ekki leitt nein rok ad pvi ad vikja eigi leigusamningnum ad einhverju leyti til hlidar
vegna pess ad hann sé 6sanngjarn eda af 60rum astedum.

Stefndi hafi 14tid reikna 1t leiguna fyrir 160ina i Hntiksnesi i samreemi vid gildandi
l6darleigusamning og megi nefna ad samkvamt peim utreikningum sé t.d. leigan
fyrir &4rin 2008 til 2011 samtals 23.921 kréna en stefnandi hafi talid ad
leigufjarheedin fyrir pessi ar eigi ad vera 919.822 kronur.

Stefnandi hafi ekki lagt fram nein gogn til studnings peim reikningum sem hann
hafi gefid t fyrir l6darleigunni arin 2007 til 2013. Stefndi hafi itrekad motmeelt
fjarhaed leigugjaldsins sem stefnandi hafi reiknad ut. Hann hafi hins vegar greitt
stefnanda leigugjald samkveemt utreikningi sem hann hafi sjalfur 1atid gera i
samraemi vid leigusamninginn. Stefnandi hafi hins vegar ekki uppfyllt skyldu sina i
pvi efni.

Stefndi itreki ad 1 gildi sé leigusamningur milli adila um umradda 160 i Hnuksnesi
og 1 honum komi fram hvernig reikna skuli Ut leigu fyrir 16dina. Stefndi hafi stadid
vid leigusamninginn fyrir sitt leyti og greitt umsamda leigu eftir peim Utreikningum
sem hann telji ad eigi ad beita vid akvordun & leigufjarhad. Séu engar paer adstaedur
uppi i malinu sem leitt geti til pess ad breyta eigi umsaminni leigufjarheed.

Ollum malatilbunadi stefnanda sé moétmeelt { heild sinni. I stefnu séu miklar
malalengingar sem stefndi atti sig ekki ad 6llu leyti 4. Telji stefndi ad par sé ymsu
ofaukio og ad par sé i raun ad finna umfj6llun sem komi agreiningi mals pessa
ekkert vid. Sérstaklega s¢ motmeelt fullyrdingum stefnanda um breytingar a
adstedum og landnotkun fra 15. oktober 1967. Engu mali skipti fyrir stefnda pott
einhverjar forsendur hafi breyst hja stefnanda. { gildi sé 16darleigusamningur um
hina umdeildu 168 og pad sé st stadreynd sem skipti mali.



Stefndi bendi sérstaklega & ad stefnandi hafi ekki feert nein rok fyrir pvi ad
umraddur leigusamningur sé 6sanngjarn i skilningi 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga. Ollum fullyrdingum stefnanda hvad
pad vardi s¢ motmeelt sérstaklega.

Motmelt s¢€ peirri stadhafingu stefnanda ad 1 gildi s€ meginregla sem segi ad
leigusali sé ekki bundinn af 6uppsegjanlegum og 6timabundnum leigusamningum
um Ofyrirsjdanlega framtid hvad leiguverd vardi. Slika reglu pekki stefndi ekki en
hins vegar sé pad meginregla samningaréttar ad gerda samninga skuli halda.

A pad sé bent ad framlogd matsgerd i mélinu breyti pvi ekki ad umraeddur
leigusamningur sé i fullu gildi. Matsgerdin valdi pvi ekki heldur ad vikja skuli
gildandi leigusamningi til hlidar hvad leigufjarhadina vardi og hafi hun pvi enga
pydingu i malinu.

Engu mali skipti { pessu tilliti p6tt um pad hafi verid samid timabundid ad

l6darleigan veeri greidd 1 60ru formi en peningum, eda med afnotum af frystiholfi.
bar hafi verid um timabundna breytingu ad reeda. A0 peim tima lidnum hafi dkvaedi
l6darleigusamningsins tekid vid ad nyju samkvamt ordanna hljédan.

bé eigi engar ,,hliorunarreglur viod i pessu mali, eins og stefnandi haldi fram. Engin
porf sé & a0 breyta gildandi leigusamningi um 16dina i Hntiksnesi, enda hafi ekki
verid synt fram 4 ad hann sé 6sanngjarn. Telji stefndi engu mali skipta um gildi
l160arleigusamningsins pott breytingar hafi ordid & notkun jardarinnar Hnuks.
Bollaleggingar um pad hvad hefdi gerst ef jordin Hntukur hefdi verid nytt 60ruvisi
skipti engu mali gagnvart stefnda, enda eigi fullyrdingar sem byggist a ef og hefoi
illa vid 1 domsmali par sem malatilbunadur purfi ad vera skyr pannig ad stefndi geti
tekid til varna 4 fullnaegjandi hatt. Engu mali skipti heldur ad pessu leyti pott um
half 61d s¢ lidin sidan l6darleigusamningurinn hafi verid gerdur. Hann sé enn i gildi
pratt fyrir pad. Stefnandi hafi ekki leitt nein rok ad pvi ad rétt sé og edlilegt a0 vikja
efni l6darleigusamningsins til hlidar fyrir aldurs sakir eda af 6drum astedum.

V.
Nidurstada

Stefnandi byggir krofu sina, um ad 3. gr. l6darleigusamningsins fra 15. oktober
1967 verdi vikid til hlidar, 4 36. gr. laga um samningsgerd, umbod og 6gilda



16ggerninga nr. 7/1936, par sem petta dkvaedi samningsins sé i heild sinni
6sanngjarnt gagnvart stefnanda. Visar stefnandi hvad pad vardar til pess ad heimilt
s¢ skv. 2. mgr. 36. gr. ad lita til atvika sem komi til eftir ad samningur hafi verid
gerour. Leigugjaldid samkvamt dkvadinu sé allt of 1agt og ad
verdtryggingarviomio sem bar sé tilgreint endurspegli ekki réttilega paer breytingar
a edlilegu endurgjaldi fyrir leigu l6darinnar pann tima sem lidinn sé fra pvi ad
lodarleigusamningurinn hafi verid gerdur arid 1967.

[ 1. 0g 2. gr. samningsins kemur fram ad um sé ad rada 1.500 m? 16 sem leigd sé 4
erfoafestu og 1 3. gr. samningsins segir ad leigugjaldio skuli vera 500 kronur 4 ari
,0g midast vid fasteignamat pad sem nast verour framkvamt og/eda gefid ut eftir
fasteignamat 1956-57. Leigugjaldid haekkar eda lekkar midad vid fasteignamat
jardarinnar framvegis®. Ekkert liggur fyrir um hvada forsendur lagu til grundvallar
framangreindri leigufjarhaed, sem adilar samningsins komust ad samkomulagi um
ad leigutaki skyldi greida arlega. Leigusalinn var 4 peim tima hreppstjori en
leigutakinn alpingismadur svo ad draga verdur pa alyktun ad jafnredi hafi a0 mestu
verid med pessum adilum.

Med kaupum sinum 4 jordinni Hnjuki gekk stefnandi inn i pad réttarsamband sem
seljandinn hafdi stofnad til gagnvart leigutaka med umraeddum samningi. Er
stefnandi vid hann bundinn og getur ekki borid fyrir sig adrar motbarur gagnvart
leigutakanum en seljandinn sjalfur gat gert. Eins og adur segir er i 3. gr.
samningsins kvedid 4 um haekkun og/eda lekkun leigugjaldsins med hlidsjon af
breytingum & fasteignamati jardarinnar sem umraedd spilda var seld ut ur. Verdur
pvi ekki annad séd en ad adilarnir hafi talid slika vidmidun pé heppilegustu svo
verdgildi leigugreidslunnar gaeti sem best haldid sér. Verdur ekki talid ad stefnandi
hafi synt fram 4 ad einhver 6fyrirséd atvik hafi leitt til pess ad vaentingar adilanna
par um hafi brugdist i einhverju verulegu. Verdur pannig ekki séd ad breytingar
sem ordid hafi 4 landnotum og adsteedum leigusala eigi ad breyta parna nokkru um,
enda matti bAdum adilum samningsins vera pad ljést ad viomidio vid fasteignamat
jardarinnar gat 6hjakvaemilega haft i for med sér ad allar breytingar & nytingu
jardarinnar, og peim husakosti sem henni fylgdi, gaetu leitt til breytinga & fjarhad
matsins. Pa verdur heldur ekki talid ad miklar breytingar 4 verdlagi aranna 1967 til
1970 breyti hér nokkru, enda voldu adilarnir eins og fyrr segir ad mida fjarhaed
leigunnar vid par breytingar sem yrdu 4 fasteignamati jardarinnar, vaentanlega med
pad 1 huga ad slik viomidun myndi endurspegla 4 sanngjarnan hatt
verdlagsbreytingar & pessu svidi. Med hlidsjon af pvi sem ad framan er rakid verdur
ekki fallist 4 pa stadheefingu stefnanda a0 umraedd 3. gr. samnings adilanna teljist
nu 6sanngjorn gagnvart stefnanda. Verdur pvi ad hafna krofu stefnanda um ad vikja
henni til hlidar med visan til 36. gr. laga nr. 7/1936. Leidir og af pvi ad hafna ber
krofu stefnanda um ad vidurkennt verdi ad framvegis skuli arlegt endurgjald fyrir
leigu 16darinnar vera ad fjarhaod 80.000 kronur, sem verdtryggt skuli vera med
tilgreindum heetti, i samraeemi vid nidurstodur fyrirliggjandi matsgerdar. Verdur
stefndi pvi syknadur af kréfum stefnanda.



Stefnandi greidi stefnda 400.000 kronur 1 malskostnad.

Asgeir Magnusson démstjori kvedur upp dom pennan, en hann tok vid rekstri
malsins er hann var skipadur domstjori hinn 1. mars 2015.

Domsoro:

Stefndi, Hntksnes ehf., er sykn af kréfu stefnanda, Sveins Skulasonar.

Stefnandi greidi stefnda 400.000 kronur 1 malskostnad.

Asgeir Magnusson



