LANDSRETTUR

Démur pridjudaginn 7. april 2020.

Mal nr. 567/2019:

Hraofrystihusio Nordurtangi ehf.
(Sigmundur Hannesson logmadur,
J6hannes Arnason l5gmadur, 3. préfindl)
gegn

Isafjardarbze

(Stefan A. Svensson logmadur)

Lykiloro
Skuldamal. Leigusamningur. Riftun.

Utdrdttur

H ehf og I gerdu med sér samning 13. dgiist 2015 um timabundna leigu G fasteign | eigu H
ehf. og laut agreiningur adila ad pvi hvort komist hefdi a samkomulag um breytingu d
samningnum. H ehf. byggdi a pvi ad ekki hefdi komist a samkomulag med adilum um breyttan
leigusamning og rifti samningnum og krafdist greidslu fyrir ndnar tilgreint timabil i
samraemi vid upphaflegan leigusamning adila ad frédregnum peim greidslum sem I innti af
hendi & timabilinu. Pd krafdist hann vidurkenningar ¢ skyldu I til greidslu leigubéta fyrir
timabilid fra pvi hann rifti samningnum og til lokadags leigu samkvemt upphaflegum
leigusamningi adila. I démi Landsréttar kom fram ad i gégnum mdlsins hefdi legid fyrir
skriflegt samkomulag dagsett 5. mai 2017 um breytingu a leigusamningi adila en
samkomulagid hefdi hins vegar ekki verid undirritad. I peim tilvikum sem formkrofur
samnings veeru ekki uppfylltar ad 6llu leyti yrdi ad gera pa kréfu ad lagaregla ordi formkréfu
beinlinis sem gildisskilyrdi. Akveedi hisaleigulaga nr. 36/1994 veeru ekki pannig ordud, sbr.
4. 0g 8. gr. laganna, auk pess sem login veeru fravikjanleg pbegar um atvinnuhtisncedi reeddi.
Visad var til pess ad H ehf. og [ hefou dtt i vidreedum um nokkurra mdanada skeid um
breytingar d leigusamningnum { framhaldi af athugasemdum I vid dstand hins leigda og
vandraeda vegna pess ad B heetti vid ad leigja hluta hisnedisins af I H ehf hefdi 25. mai
2017 sent I vidauka vid leigusamninginn, i samreemi vid tillogu I um ad leigja eingéngu
tiltekinn hluta fasteignarinnar fra nanar tilgreindum tima, og gefio ut reikning 6. juni 2017
a grundvelli hins nyja samnings. Var pvi talid ad bindandi samkomulag hefdi komist a med
adilum um breytingu a samningnum pott ekki hefdi verid geett ad pvi ad undirrita pad til
samreemis vid dkvedi hisaleigulaga og 14. gr. leigusamningsins. Par sem I hefdi greitt H
ehf. husaleigu | samreemi vid hid nyja samkomulag adila var I syknad af kréfum H ehf.

Domur Landsréttar

Mal petta dema Asa Olafsdottir, Bjorg Thorarensen og Sandra Baldvinsdéttir, settir
landsréttardomarar.



Malsmeodferd og domkrofur adila
Afryjandi skaut mélinu til Landsréttar 25. joli 2019. Afryjad er démi Héradsdoms Vestfjarda
27. jini 2019 { malinu nr. E-30/2018.

Afryjandi krefst pess ad stefnda verdi gert ad greida sér 9.647.424 krénur asamt
drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af
625.115 kronum fra 1. desember 2016 til 1. januar 2017, af 1.250.088 kronum fra 2. janar
2017 til 1. februar 2017, af 1.875.916 krénum fra 2. februar 2017 til 1. mars 2017, af
2.498.180 kronum fra 2. mars 2017 til 3. april 2017, af 3.124.863 krénum fra 4. april 2017
til 2. mai 2017, af 3.751.974 krénum fra 3. mai 2017 til 1. jini 2017, af 4.382.221 krénu fra
2.juni 2017 til 3. juli 2017, af 5.013.751 krénu fra 4. juli 2017 til 1. 4gust 2017, af 5.645.281
kronu fra 2. agast 2017 til 1. september 2017, af 6.276.669 kronum fra 2. september 2017 til
2. oktober 2017, af 6.909.625 kronum fra 3. oktober 2017 til 1. ndévember 2017, af 7.543.436
krénum fra 2. ndvember 2017 til 1. desember 2017, af 8.180.241 krénu fré 2. desember 2017
til 2. jandar 2018, af 9.011.714 krénum fra 3. jandar 2018 til 1. februar 2018 og af 9.647.424
krénum fra 2. febrar 2018 til greidsludags, ad fradregnum innborgunum 8. desember 2017
a0 fjarhaed 3.808.133 kronur og 12. jantar 2018 ad fjarhaed 288.799 kronur sem dragast skulu
fra skuldinni midad vid st60u hennar 4 innborgunarddgum. P4 krefst afryjandi
vidurkenningar 4 skyldu stefnda til greidslu leigubdta fra 1. febraar 2018 til 1. jantar 2026,
sem nemi leigu samkvaemt leigusamningi adila 13. agust 2015, ad fradreginni leigu sem
afryjandi kann a0 fa fyrir leiguhtsnaedid a timabilinu. Loks krefst 4fryjandi malskostnadar 1
héradi og fyrir Landsrétti.

Stefndi krefst stadfestingar hins 4fryjada doms auk malskostnadar fyrir Landsrétti.

Malsatvik og sonnunarfaersla

Eins og rakid er i hinum afryjada domi eru atvik mals pau ad afryjandi sem leigusali og
stefndi sem leigjandi gerdu med sér samning 13. 4gust 2015 par sem stefndi tok 4 leigu
fasteign 1 eigu afryjanda ad Sundstraeti 36 4 fsafirdi. Nanar tiltekid var um ad rada 1. hed
eignarinnar, 408 m?, sem atti ad vera sérutbuin fyrir stefnda sem geymsla undir safnmuni.
Leigusamningurinn var timabundinn frd 1. jantar 2016 til 1. jantar 2026 og var um astand
hins leigda visad til skilalysingu i vidauka med samningnum. Fjarheed leigunnar var 1.500
krénur 4 fermetra, samtals 612.000 krénur 4 manudi, og var leigufjarhadin bundin visitélu
neysluverds.

Med yfirlysingu 15. januar 2016 var stefnda tilkynnt ad afryjandi hefdi vedsett islandsbanka
hf. leigugreidslur samkveemt framangreindum leigusamningi og ad stefndi atti ad greida
leigu beint inn 4 tiltekinn reikning hja bankanum.

Stefndi fékk hid leigda ekki athent fyrr en i jini 2016. Af minnisbladi stefnda 19. mai 2017
mAarada ad ba hafi Byggdasafn Vestfjarda tekid hiisnedid i notkun 4n athugasemda, en stadid
hafdi til ad byggdasafnid veeri i hluta hins leigda. [ oktéber 2016 gerdi stefndi athugasemdir
vid fragang og 4stand hins leigda. Adilar attu i kjolfarid 1 samskiptum um urbaetur 4
husnedinu. [ tolvuskeyti 6. februar 2017 kvadst stefndi vera ad thuga ad rifta



leigusamningnum par sem husnadid hefdi aldrei verid athent i samrami vid skilalysingu. I
tolvuskeyti afryjanda sama dag var pvi hafnad ad rymid veeri ekki tilbuid og fullyrt ad pad
uppfyllti kréfur stefnda ad fratéldum vidvorunarkerfum og 6skadi afryjandi eftir vidreedum
vid stefnda um malid. [ tolvuskeyti stefnda 16. febriiar 2017 kvadst stefndi vera i vanda
vegna uppsagnar Byggdasafns Vestfjarda 4 leigu i husnadinu. Ein leid fyrir stefnda veeri ad
rifta leigusamningnum 1 1josi vanefnda. Stefndi hefdi hins vegar afram dhuga 4 ad leigja
husnadio fyrir skjalasafn sitt og velti upp peim moguleika ad pad yrdi 1 peim hluta sem atti
ad vera fyrir byggdasafnid.

[ framhaldinu 4ttu sér stad samskipti milli adila um breytingar 4 leigusamningnum, pannig
ad stefndi myndi adeins leigja tiltekid rymi og um uppgjor a leigugreidslum. Med tolvuskeyti
fyrirsvarsmanns afryjanda 25. mai 2017 til svidsstjora umhverfis- og eignasvids stefnda var
tilkynnt ad i framhaldi af fundi sem peir hefdu att og eftir ad hafa raett vid adra eigendur veeri
nidurstadan st ad fallist vaeri 4 fermetrat6luna og skiptinguna sem stefndi hefdi lagt til. Med
tédu tolvuskeyti fylgdu drog ad samningi. S& samningur ber yfirskriftina: ,,Samkomulag
dagsett 5. mai 2017, samkomulag um breytingu 4 leigusamningi undirritudum 13. agtst 2015
vegna leigu 4 Sundstraeti 36 (nordurenda).” [ samningnum segir ad fr4 30. mai 2017 muni
fermetratala hins leigda vera 185,02 m? og ad afryjandi telji sig eiga krofu 4 hendur stefnda
ad fjarhed 3.124.862 krénur vegna leigu fram ad peim tima, auk 2,3 milljéna kréna vegna
uppsetningar 4 voktunarkerfum, alls um 5,4 milljénir. Adilar veeru sammala um ad sattast 4
ad stefndi greiddi 1/3 af kréfunni eda 1,8 milljonir kréna og féllu badir adilar med pvi fra
kréfum 4 hvor annan. Ménadarlegir reikningar eftir 30. mai myndu samsvara 185,02 m?
leigu. Svidsstjori stefnda svaradi 31. mai framangreindu tolvuskeyti afryjandi med pessum
hetti: ,,Szll. Eg get ssampykkt petta en parf ad i formlegt sambykki (red pessu ekki), gefur
pu ekki ut reikninginn pegar ég hef klarad petta? ZAtti ad vera i vikunni.” Fyrirsvarsmadur
afryjanda svaradi sama dag: ,,Gott a0 heyra! Ju, ég gef ut reikning pegar pu segir til!!“ Hinn
6. jini sendi Afryjandi til stefnda reikning ad fjarhaed 2.085.805 krénur, sem sundurlidadist
pannig ad 1.800.000 kréonur voru vegna uppgjors 4 leigu fram til 1. juni 2017 og 285.805
krénur vegna leigu 1 juni sama 4r. Fyrirsvarsmadur afryjanda 6skadi eftir ad fa reikninginn
greiddan sem allra fyrst og spurdi hvort pad gengi. Svidsstjori stefnda svaradi med
tolvuskeyti 8. juni ad hann myndi athuga hvad hann geeti gert 1 pvi a0 lata greida reikninginn
en vidaukinn feeri fyrir bajarrad 19. juni. { fundargerd beejarrads stefnda 19. juni kemur fram
ad drég ad vidauka vid leigusamning um safnmunageymslu hafi verid kynnt. Bajarrad
fagnadi pvi ad afryjandi hefdi lyst sig reidubuinn til ad ,,semja ad nyju eftir ad Byggdasafn
Vestfjarda dré sig Gt Gr upphaflegu leigusamkomulagi“ og ad ,nidurstada
samningavidraeednanna telst mjog asaettanleg®.

[ tolvuskeyti bajarstjora stefnda 28. juni 2017 til afryjanda var bent 4 ad eftir veeri ad
undirrita samninginn. Fjdrmaladeildin veeri ekki satt vid ad borga reikning afryjanda nema
fa samninginn undirritadan. Fyrirsvarsmadur afryjanda svaradi sama dag ad afryjandi atti i
vidreedum vid {slandsbanka hf. um hvort bankinn sampykkti breytingar 4 leigusamningnum
og ekki veri vist ad hann geefi leyfi fyrir breytingu. Afryjandi tilkynnti svo stefnda 13. jli
a0 pvi midur hefdi ekki nadst samkomulag vid bankann um ad breyta leigusamningnum og
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bad veeri pvi vilji afryjanda ad samningurinn héldist dbreyttur. Bejarstjori stefnda svaradi
afryjanda 14. 4gist og sagdi petta leitt ad heyra en buid veeri ad leggja mikla vinnu 1 ad na
bessari satt og stefndi myndi b4 rifta samningnum. Afryjandi svaradi 16. agist ad leitt veeri
ef svo feeri ad stefndi sliti samningnum en pvi midur hefdi komid 4 daginn ad 4fryjandi hefdi
ekki haft radrim til ad breyta honum pétt vilji hafi verid til pess. Baejarstjori stefnda svaradi
degi sidar ad vegna dkvordunar bankans veaeri enginn valkostur 1 stodunni.

Med innheimtubréfi afryjanda 16. gust var skorad 4 stefnda ad greida leigu fyrir mai, juni,
juli og agust 2017, samkvemt upphaflega leigusamningnum. Hinn 27. 4gust endursendi
stefndi uppgjorsreikning afryjanda og med t6lvuskeyti 16gmanns stefnda 14. ndvember var
afryjanda bent 4 ad samkomulag hefdi komist & milli adila sem veeri bindandi fyrir hann.
Fyrir liggur ad 8. desember greiddi stefndi afryjanda 3.808.133 krénur. Ad undangenginni
askorun afryjanda til stefnda um greidslu leigu samkvaemt samningnum fra 13. 4gast 2015
og advorun um riftun 1 bréfi 5. janvar 2018 lysti afryjandi pvi yfir 8. jandar ad
leigusamningnum veeri rift par sem stefndi hefdi ekki greitt leigu samkvaemt honum. Stefndi
greiddi afryjanda 288.799 krénur 12. jantiar 2018. Stefndi mun hafa rymt hid leigda htisnaedi
i byrjun febriar 2018.

Nidurstada
Agreiningur adila { mali bessu lytur ad pvi hvort med adilum hafi komist 4 samkomulag um
breytingu 4 leigusamningi adila 13. dgust 2015.

Samkveemt 4. gr. hiisaleigulaga nr. 36/1994 skal leigusamningur um hisnaedi vera skriflegur.
ba segir i 8. gr. laganna ad allar breytingar 4 leigusamningi eda vidbeetur vid hann, sem 16gin
heimila, skuli gerdar skriflega og undirritadar af adilum samningsins. { leigusamningi adila
var sams konar akveedi i 14. gr.

[ gdgnum malsins liggur fyrir skriflegt samkomulag dagsett 5. mai 2017 ,,um breytingu 4
leigusamningi undirritudum 13. 4gust 2015 vegna leigu 4 Sundstrati 36 (nordurenda).
Samkomulagid er hins vegar ekki undirritad.

{ samningarétti gildir st meginregla a0 16ggerningar eru ekki formbundnir og eru munnlegir
16ggerningar jafngildir skriflegum. P6 kunna ad vera undantekningar fra pvi, svo sem ef
kvediod er 4 um form 16ggerninga i 16gum, samningi, eda leidir af venju eda edli mals. Pegar
samid hefur verid um tiltekid form samnings verdur jafnframt ad meta i hverju tilviki hvada
réttardhrif pad hefur ad hann er ekki i pvi formi sem 4askilid er. Pad heyrir hins vegar til
undantekninga ad 16ggerningur verdi talinn med 61lu 6gildur ef ekki er gatt ad formkréfum.

Pegar samningur er formbundinn verdur jafnframt ad meta i hverju tilviki hvada réttarahrif
pad hefur ad formkrdfur séu ekki uppfylltar ad 6llu leyti. Verdur i pvi sambandi ad gera pa
krofu ad lagaregla ordi formkréfu beinlinis sem gildisskilyrdi en framangreind akveedi
hisaleigulaga eru ekki bannig ordud auk pess sem 16gin eru fravikjanleg begar um
atvinnuhusnacdi raedir.
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Adilar attu 1 vidreedum um nokkurra manada skeid um breytingar 4 leigusamningi peirra {
framhaldi af athugasemdum stefnda vid é4stand hins leigda og vandrada vegna pess ad
Byggoasafn Vestfjarda hetti vid ad leigja hluta husnadisins af stefnda.

Afryjandi sendi svidsstjora stefnda 25. mai 2017 fullbuinn samning, svokalladan vidauka vid
leigusamninginn 13. agust 2015, 1 samreemi vid tillogu stefnda um ad leigja tiltekinn hluta
hussins, 185 m?, fra 30. mai 2017. I samningnum kom einnig fram uppgjér milli adila um
leigugreidslur til pess tima. Enginn fyrirvari var gerdur af halfu afryjanda um sampykki
fslandsbanka hf. Svidsstjéri stefnda kvadst sampykkja samninginn en hann pyrfti ad fa
formlegt sampykki baejarrads. Afryjandi gaf sidan Gt reikning 6. jani 2017 & grundvelli hins
nyja samnings. Afryjanda var tilkynnt ad samningurinn feeri fyrir baejarrad 19. juni og verdur
ekki annad alyktad af fundargerd bagjarrads en ad formlegt sampykki hafi fengist fyrir honum
par og med pvi komist & bindandi samningur milli adila um uppgjor skuldar stefnda fram til
30. mai 2017 og leigu eftir pad. Abending bajarstjora stefnda 28. juni 2017 um ad pad wtti
eftir a0 undirrita samninginn verdur ekki skilin pannig ad stefndi hafi 1itid svo 4 ad bindandi
samningur hefdi ekki komist 4, heldur ad adeins «tti eftir ad ganga fra undirritun.

Med visan til alls framangreinds verdur ad telja ad bindandi samkomulag hafi komist 4 med
adilum um breytingu a husaleigusamningnum fra 13. agust 2015, pott ekki hafi verid geett
ad pvi ad undirrita pad til samremis vid dkvaedi 14. gr. samningsins. Afryjandi 4 pvi ekki
rétt a leigugreidslum samkvemt upphaflegum leigusamningi adila. Stefndi greiddi afryjanda
husaleigu 1 samraemi vid hid nyja samkomulag adila, pad er leigu fra juni 2017 til og med
januar 2018 en pa lauk samningssambandi adila vegna 6logmeetrar riftunar afryjanda. Af
pessu leidir ad afryjandi getur ekki att rétt a frekari leigugreidslum eda leigubotum, sbr. 62.
gr. husaleigulaga.

Verdur nidurstada hins afryjada doms stadfest um annad en malskostnad.

Afryjandi greidi stefnda méalskostnad i héradi og fyrir Landsrétti eins og i démsordi greinir.

Démsoré:
Hinn afryjadi domur skal vera 6raskadur um annad en malskostnad.

Afryjandi, Hradfrystihtisid Nordurtangi ehf., greidi stefnda, fsafjardarbee, samtals 2.000.000
krona i malskostnad 1 héradi og fyrir Landsrétti.

Rétt endurrit stadfestir
Gjald: 1.500 kr.
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