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Fimmtudaginn 19. desember 2002.
Nr. 293/2002.  Forval ehf.
(Sigmundur Hannesson hrl.)
gegn
Smaratorgi ehf.
(Asgeir Por Arnason hrl.)

Husaleigusamningur. Skuldskeyting.

Malsadilar gerou meo sér leigusamning i februar 1998 um verslunar-
einingu [ eigu S i verslunarmidstodinni Smaratorgi | Kopavogi. F heetti
leigugreidslum i desember 1998 og hifoadi S mal til heimtu vangoldinnar
husaleigu og hlutdeildar i sameiginlegum kostnadi i samrcemi vid skyldur
F samkveemt samningnum. Agreiningur adila i malinu snerist um pad,
hvort S hafi sampykkt adilaskipti ad leigusamningnum og pvi beeri ad
sykna F af krofum S sokum adildarskorts. Samkvemt samningnum var
framleiga 6heimil nema ad fengnu skriflegu sampykki S. Oumdeilt var
ad S var kunnugt um ad F hefoi allt ad einu framleigt husncedid til SS
og var ekki annad i [jos leitt en pad hafi verio latio datalio. Enda pott S
hafi beint reikningum til SS og samid vid forsvarsmann pess fyrirtcekis
um leiguskuld vard pvi a engan hatt jafnad til pess ad S hafi sampykkt
Sframsal leiguréttarins. Var F deemt til ad greida kréfu S. Fyrir Heestarétti
tefldi F fram madlsasteedum til studnings varakvofu um lekkun stefnu-
krdfu, sem hvorki hofou verio settar fram i héradi med skyrum heetti né
studdar peim gognum, sem naudsynleg voru til ad tekin yrodi afstada til
peirra. Gegn motmeelum S komust peer ekki ad | malinu.

Démur Heestaréttar.

Mal petta deema haestaréttarddmararnir Gunnlaugur Claessen, Arni
Kolbeinsson og Ingibjorg Benediktsdottir.

Afryjandi skaut malinu til Hestaréttar 21. juni 2002. Hann krefst
adallega syknu af krofu stefnda, en til vara ad hin verdi lekkud. ba
krefst hann malskostnadar 1 héradi og fyrir Haestarétti.

Stefndi krefst stadfestingar héradsdoms og malskostnadar fyrir
Heaestarétti.

Fyrir Heestarétti teflir afryjandi fram malsastedum til studnings vara-
krofu um laekkun stefnukrofu, sem stefndi heldur fram ad hafi ekki verid
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byggt 4 i héradi. bessar malsastedur voru hvorki settar fram i héradi
med skyrum heetti né studdar peim gégnum, sem naudsynleg voru til ad
tekin yroi afstada til peirra. Gegn métmealum stefnda komast paer ekki
a0 i malinu, sbr. 2. mgr. 163. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
A0 bessu geettu og ad 60ru leyti med visan til forsendna héradsdoms
verdur hann stadfestur ad 60ru leyti en pvi er vardar drattarvexti eftir 1.
juli 2001, svo sem nanar greinir { ddémsordi.

Afryjandi skal greida stefnda mélskostnad fyrir Haestarétti eins og
nanar segir i domsordi.

Démsord:
Héradsdomur skal vera oraskadur ad 6dru leyti en pvi ad fra
1. jali 2001 til greidsludags skal afryjandi, Forval ehf., greida
stefnda, Smaratorgi ehf., drattarvexti samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.
Afryjandi greidi stefnda 200.000 krénur i maélskostnad fyrir
Haestarétti.

Démur Héradsdoms Reykjavikur 22. mars 2002.

Mal petta, sem domtekid var 31. januar s.l., er h6fdad med stefnu birtri 22.
juni s.L.

Stefnandi er Smaratorg ehf., kt. 470296-2249, Smaratorgi 1, Kopavogi.

Stefndi er Forval ehf., kt. 551276-0159, Nestr60 7, Seltjarnarnesi.

Doémkrofur stefnanda eru paer ad stefndi verdi demdur til greidslu skuldar
a0 fjarhad kr. 1.323.451 med drattarvoxtum samkvemt I11. kafla vaxtalaga af
kr. 217.300 fra 31.12.99, en af kr. 220.760 fra 02.01.99 til 01.02.99, en af kr.
299.029 fra 01.02.99 til 01.03.99, en af kr. 546.405 fra 01.03.99 til 01.04.99,
en af kr. 635.326 fra 01.04.99 til 01.05.99, en af kr. 724.616 fra 01.05.99 til
01.06.99, en af kr. 811.476 fra 01.06.99 til 30.06.99, en af kr. 814.143 fra
30.06.99 til 01.07.99, en af kr. 901.617 fra 01.07.99 til 15.07.99, en af kr.
908.570 fra 15.07.99 til 01.08.99, en af kr. 996.332 fra 01.08.99 til 18.08.99,
en af kr. 930.680 fra 18.08.99, til 01.09.99, en af kr. 1.018.707 fra 01.09.99 til
01.10.99, en af kr. 1.107.390 fra 01.10.99 til 01.11.99, en af kr. 1.196.688 fra
01.11.99 til 01.12.99, en af kr. 1.285.986 fra 01.12.99, til 02.12.99, en af kr.
1.245.986 fra 02.12.99 ti1 31.12.99, en af kr. 1.254.024 fra 31.12.99 til 01.01.00,
en af kr. 1.359.982 fra 01.01.00 til 01.02.00, en af kr. 1.462.074 fra 01.02.00
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til 29.02.00, en af kr. 1.451.993 fra 29.02.00 til 01.03.00, en af kr. 1.541.079
fra 01.03.00 til 10.03.00, en af kr. 1.141.079 fra 10.03.00 til 01.04.00, en af kr.
1.230.779 £r4 01.04.00 til 27.04.00, en af'kr. 1.030.779 fra 27.04.00 til 01.05.00,
en af kr. 1.142.165 fr4 01.05.00 til 01.06.00, en af kr. 1.232.664 fra 01.06.00 til
01.07.00, en af stefnufjarhaed fra peim degi til greidsludags. Pa er krafist mals-
kostnadar ad mati domsins.

Démkrofur stefnda eru peer adallega ad hann verdi syknadur af 6llum krofum
stefnanda og honum verdi demdur malskostnadur ur hendi stefnanda ad mati
réttarins. Til vara er krafist lekkunar & stefnukrofum og verdi malskostnadur i
bvi tilviki latinn nidur falla.

Malavextir.

Malavextir eru peir ad malsadilar gerdu med sér leigusamning 25. februar
1998 um verslunareiningu i eigu stefnanda i verslunarmidstdinni Smaratorgi
i Kopavogi. Var vid pad midad ad afthending hins leigda veri 1. febraar sama
ar og upphafsdagur leigu var dkvedinn 1. mars sama ar, en umsaminn leigutimi
var 10 ar. Leigutaki hafoi afnot af 52,7 m? af huisnadinu auk hlutfallslegri hlut-
deild i sameiginlegum svedum innan verslunarmidstédvarinnar. Umsamin
manadarleiga var kr. 57.970 ad vidbattum virdisaukaskatti og var midad vid
grunnvisitélu 178,4 stig. Til tryggingar leigugreidslum skyldi leigutaki leggja
fram vixil sampykktan af leigutaka og utgefinn af Haraldi Johannssyni og skyldi
leigusali hafa umbod til ad dagsetja og fylla vixilinn Ut med fjarhed gjaldfall-
innar leigu. b4 bar leigutaka a0 greioa leigusala hlutdeild hins leigda i sameigin-
legum kostnadi verslunarmidstodvarinnar auk sérgreinds kostnadar sem nanar
var tilgreindur. P4 var akvaedi { samningnum pess efnis ad framleiga veri 6heimil
nema ad fengnu skriflegu sampykki leigusala, sem ekki skyldi hathad an gildra
asteedna. Einnig var kvedid 4 um a0 leigutaka veaeri adeins heimilt ad reka pa
starfsemi i verslunareiningunni er tilgreind vaeri i samningnum, eda solu & snyrti-
vorum og skyldum vérum og undir pvi firmaheiti er { samningi greinir. b4 samdist
adilum svo um ad innréttingar i hisnzdinu skyldu verda eign leigusala i lok
leigutimans.

Stefndi mun hafa heett leigugreidslum og greidslum sameiginlegs kostnadar
i desember 1998. Stefnandi heldur pvi fram a0 eftir ad vanskil h6fou ordid hafi
verid greiddar kr. 719.533 inn 4 skuld stefnda vid stefnanda og hafi verid tekid
tillit til pessara innborgana i stefnukréfum malsins.

Stefndi segist hafa lagt i verulegan kostnad vid ad innrétta hiod leigda husnedi
og ad pvi loknu segist hann hafa framleigt husnadid Snyrtivoruversluninni
Sondru med fullu sampykki stefnanda. Stefndi segist aldrei sjalfur hafa nytt sér
hi0 leigda. Einar S. Halfdanarson, hrl., mun hafa sent stefnda greidsluaskorun
17. febriar 2000 og i framhaldi af pvi abyrgoist Hjortur L. Gunnarsson pr. pr.
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Dalsteinn ehf. f.h. Snyrtivoruverslunarinnar Sondru greidslu & kr. 500.000 fyrir
10. mars 2000. Kemur fram { skjalinu ad greidsla pessi sé vegna leiguskuldar
vid Smaratorg ehf. vegna leigusamnings Snyrtivoruverslunarinnar Sondru. ba
hefur verid lagt fram i malinu skjal sem ber yfirskriftina ,,Tillaga ad greidslu
skuldar.” Er par stadfest ad kr. 400.000 hafi verid greiddar 10. mars 2000 og
jafnframt er gerd tillaga a0 greidslu & kr. 1.100.000 & timabilinu 17. april 2000
til 15. september sama ar. Skjal petta er 6dagsett en undir pad ritar Einar S.
Halfdanarson sampykki fyrir hond stefnanda med peim fyrirvara ad jafnframt
verdi stadid vi0 manadarlegar greidslur. Skjalid er jafnframt undirritad af ofan-
greindum Hirti.

Malsastedur og lagarik.

Stefnandi krefur stefnda um vangoldna husaleigu og hlutdeild hins leigda i
sameiginlegum kostnadi i samreemi vid skyldur stefnda i leigusamningi adila.
Stefnandi byggir 4 reikningum sem sundurlidadir eru i stefnu en stefndi hafi ekki
greitt skuldina pratt fyrir innheimtutilraunir. Stefnandi segist ad 6llu leyti hafa
stadid vid skuldbindingar sinar samkvamt leigusamningi adila og hvorki 16g né
leigusamningur heimili stefnda ad neita ad greida hina umkrofou fjarhad.

Stefnandi visar til laga nr. 36/1994, einkum V. og VII. kafla. ba visar stefn-
andi til meginreglna krofuréttar um efndir fjarskuldbindinga. Vaxtakrofur eru
reistar & III. kafla vaxtalaga og malskostnadarkrafa er byggd 4 1. mgr. 130. gr.
laga nr. 91/1991.

Stefndi byggir & pvi ad stefnandi hafi sampykkt adilaskipti af halfu leigutaka
a0 leigusamningi adila og beri pvi ad sykna stefnda af 6llum kréfum stefnanda
i malinu med visan til 2. mgr. 16. gr. laga nr. 91/1991. Hafi stefnandi sampykkt
adilaskiptin m.a. med pvi ad semja vid Hjort L. Gunnarsson fh. leigutaka,
Snyrtivoruverslunarinnar Sondru. Hafi stefnandi tekid vio leigugreidslum fra
Hirti vegna snyrtivoruverslunarinnar samkvaemt skriflegu samkomulagi adila
og jafnframt hafi stefnandi samid vid nyja leigutakann um aframhaldandi leigu.
Stefndi bendir 4 ad samkvamt afstemmningu vidskiptamanna, sem stefnandi
byggi krofur sinar 4, sé vidskiptamadurinn talinn Sandra.

Stefndi visar m.a. til meginreglna samninga- og krofuréttar. Um malskostnad
er visad til 129. gr. og 130. gr. laga nr. 91/1991.

Einar S. Halfdanarson, kt. 130354-2119, hastaréttarlogmadur, skyrdi svo
fra fyrir domi, ad hann hafi verid 16gmadur stefnanda og annast samskipti vid
leigutaka. Hann kvadst ekki hafa sampykkt framleigu 4 umreddum leigu-
samningi, en hann kvad sér hafa verid kunnugt um ad stefndi hefdi pratt fyrir
pad framleigt samning sinn pegar eitthvad var 1idi0 4 leigutimann. Einar kvad
fyrirsvarsmann stefnda hafa raett um adilaskipti ad leigu, en hann kvadst hafa
tjad honum ad pa pyrfti ad skoda allar tryggingar fyrir leigugreidslum ad nyju.
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Einar kvad pad eitthvad tidkast ad reikningar veeru stiladir 4 adra en formlega
leigutaka, en hann kvadst hafa vitad ad verslunin sem rekin var i hinu leigda
gekk undir nafninu Sandra.

Haraldur Johannsson, fyrirsvarsmadur stefnda, kt. 080454-3099, skyrdi
svo fra fyrir domi ad 6llum hafi verid 1jost ad reka atti verslunina Sondru i
hasnadinu. Hann kvad framleigu hafa verid reedda en Einari hafi ekki fundist
astaeda til ad gera millisamning um hana. Haraldur taldi ad nddst hefdi munnlegt
samkomulag um framleigu.

Nidurstada.

Agreiningur adila i mali pessu snyst um pad hvort stefnandi hafi sampykkt
adilaskipti ad leigusamningi adila og beri af peim sokum ad sykna stefnda af
krofum stefnanda sokum adildarskorts. Samkvaemt umreddum leigusamningi
var framleiga samningsins 6heimil nema ad fengnu skriflegu sampykki leigusala.
Oumdeilt er ad stefnanda var kunnugt um ad stefndi hefoi allt ad einu framleigt
hasnaedid til Snyrtivéruverslunarinnar Sondru og er ekki annad i 1j6s leitt en pad
hafi verid 1atid 6atalid. Pa mun stefnandi hafa beint reikningum sinum til peirrar
verslunar. Stefndi heldur pvi fram ad med sampykki Einars S. Halfdanarsonar &
umreeddri tillogu ad greidslu skuldar hafi stefnandi fallist 4 adilaskiptin. Skjalid
virdist samid i tilefni af greidsluaskorun sem stefnandi sendi stefnda og 1 fram-
haldi af pvi abyrgist forsvarsmadur snyrtivoruverslunarinnar leigugreidslur. Er
fraleitt ad telja skjal petta jafngilda sampykki & adilaskiptum. Malsadilar hofou
gert med sér itarlegan leigusamning med akveedum um tryggingar kami til
vanskila og askilnad um skriflegt sampykki leigusala keemi til framleigu.

Pad er meginregla i krofurétti ad skuldara er ad jafnadi 6heimilt ad framselja
skuld sina an sampykkis krofuhafa. Af pvi leidir ad leigutaka er 6heimilt ad
framselja 60rum leigurétt sinn nema med sampykki leigusala. Enda pott stefn-
andi hafi beint reikningum til Snyrtivoruverslunarinnar Séndru og samid vid
forsvarsmann pess fyrirtaekis um leiguskuld verdur pad a engan hatt jafnad til
pess ad stefnandi hafi sampykkt framsal leiguréttarins. Var leigusamningur adila
pvi i fullu gildi og 6sannad ad nokkrar paer breytingar hafi ordid a honum sem
leidi til pess ad stefnanda sé ekki rétt ad beina kréfum sinum ad stefnda.

Par sem stefndi hefur ekki gert athugasemdir vid tolulega krofugerd stefn-
anda verda krofur stefnanda teknar ad fullu til greina.

Eftir pessum urslitum malsins verdur stefndi deemdur til ad greida stefhanda
kr. 250.000 i malskostnad.

Hjortur O. Adalsteinsson, héradsdomari kvad upp dominn.

Démsuppkvadning hefur dregist vegna anna domarans, en 16gmenn adila og
démari téldu endurflutning 6parfan.
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Démsord:

Stefndi, Forval ehf., greidi stefnanda, Smaratorgi ehf., kr. 1.323.451
med drattarvoxtum samkvemt III. kafla vaxtalaga af kr. 217.300 fra
31.12.99, en af kr. 220.760 fra 02.01.99 til 01.02.99, en af kr. 299.029
fra 01.02.99 til 01.03.99, en af kr. 546.405 fra 01.03.99 til 01.04.99, en
af kr. 635.326 frd 01.04.99 til 01.05.99, en af kr. 724.616 fra 01.05.99 til
01.06.99, en af kr. 811.476 fra 01.06.99 til 30.06.99, en af kr. 814.143
fra 30.06.99 til 01.07.99, en af kr. 901.617 fra 01.07.99 til 15.07.99, en
af kr. 908.570 fra 15.07.99 til 01.08.99, en af kr. 996.332 fra 01.08.99 til
18.08.99, en af kr. 930.680 fra 18.08.99, til 01.09.99, en af kr. 1.018.707
fr401.09.99ti101.10.99, en afkr. 1.107.390 fra 01.10.99ti1 01.11.99, en af
kr. 1.196.688 fra 01.11.99 til 01.12.99, en af kr. 1.285.986 fra 01.12.99, til
02.12.99, en af kr. 1.245.986 fra 02.12.99 til 31.12.99, en af kr. 1.254.024
fra31.12.99ti101.01.00, en afkr. 1.359.982 fra 01.01.00 til 01.02.00, en af
kr. 1.462.074 fra 01.02.00 til 29.02.00, en af kr. 1.451.993 fra 29.02.00 til
01.03.00, en af kr. 1.541.079 fra 01.03.00 til 10.03.00, en afkr. 1.141.079
frd 10.03.00 til 01.04.00, en af kr. 1.230.779 fra 01.04.00 til 27.04.00, en
afkr. 1.030.779 fra 27.04.00 til 01.05.00, en af kr. 1.142.165 fra 01.05.00
til 01.06.00, en af kr. 1.232.664 fra 01.06.00 til 01.07.00, en af stefnufjar-
had fra peim degi til greidsludags.

Stefndi greidi stefnanda kr. 250.000 i malskostnad.




