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Pridjudaginn 9. mai 1989.
Nr. 1/1988. Doémsmalaradherra
f.h. Bifreidaeftirlits rikisins og
fjarmalaradherra f.h. rikissjoos
(Gunnlaugur Claessen hrl.)
gegn
Polaris hf.
(Hakon Arnason hrl.).

Husaleiga. Skadabaetur. Sératkvaedi.

Domur Hastaréttar.

Mal petta deema hgestaréttardomararnir Gudmundur Jénsson,
Benedikt Blondal, Gudrun Erlendsdéttir og Haraldur Henrysson og
Stefan Mar Stefansson proéfessor.

Afryjendur skutu mali pessu til Haestaréttar med stefnu 4. januar
1988. Gera beir peer krofur, ad hinum afryjada domi, upp kvednum
20. oktdber 1987, verdi hrundid og peir syknadir af 6llum krofum
stefnda. Enn fremur verdi peim deemdur malskostnadur dr hendi
stefnda i héradi og fyrir Heestarétti.

Samkveemt afryjunarstefnu var einnig afryjad domi beaejarpings
Reykjavikur i mali pessu, upp kvednum 17. februar 1987, par sem
krofum stefnanda i héradi i framhaldssok var ad hluta visad fra
domi. Vid munnlegan malflutning hér fyrir domi lysti 16gmadur
afryjenda yfir, ad fallid veeri fra beirri afryjun.

Stefndi krefst pess, ad hinn afryjadi démur verdi stadfestur og
afryjendur deemdir til ad greida sér madlskostnad fyrir Heesta-
rétti.

Fallist er 4 pa nidurstodu héradsdoms, ad afryjendur beri abyrgd
4 dreetti, sem vard 4 afhendingu husneadis pess ad Bildshofda 6,
sem Bifreidaeftirlit rikisins hafdi 4 leigu hja stefnda, og med hlid-
sjéon af 6. gr. samkomulags adilanna fra 20. desember 1985 eigi
stefndi rétt 4 botum ur hendi afryjenda vegna bessa. Hins vegar
bykir rétt vid dkvordun bota ad taka tillit til pess, ad stefndi hefdi,
fyrr en raun vard 4, getad hafid vidgerdir & husneedinu, par sem
bad var rymt 14. april 1986, begar starfsmenn Pjodleikhussins fjar-
leegdu muni pd, er geymdir voru i husinu a pess vegum. Hafdi
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stefndi 6ll tok & ad komast i husnaedid par sem doétturfyrirtaeki
hans, Sanitas hf., hafdi adgang ad pvi og afnot pess ad hluta. ba
hefur ekki verid synt fram 4, ad hann hafi fyrir sitt leyti gengid
eftir pvi, eftir ad husnaedid var rymt, ad uttekt yrdi lokid. Verdur
og ekki séd, ad tof 4 endanlegri uttekt hinna tilnefndu skodunar-
manna hafi purft ad standa i vegi pess, ad stefndi heefist handa.
Med hlidsjén af pessu pykja beetur til stefnda vegna pessa pattar
heefilega metnar 700.000,00 krénur.

Pegar litid er til 5. gr. ofangreinds samkomulags adila, uttektar
hinna tilnefndu skodunarmanna og annarra gagna malsins, bykir
rétt ad stadfesta nidurstodu héradsdoms, sem skipadur var sérfrod-
um meddomsmonnum, um beetur fyrir skemmdir 4 hinu leigda hus-
naedi, samtals ad fjarhaed 520.000,00 krénur, p.e. 120.000,00
kronur vegna skemmda 4 hitalégnum, 100.000,00 krénur vegna
lagfeeringa & hurdum og 300.000,00 kronur vegna ry®hreinsunar og
maélningar a stali og bitum.

Samkvzemt bessu verda afryjendur deemdir in solidum til ad
greida stefnda samtals 1.220.000,00 kronur. Rétt pykir ad mida
upphafstima vaxta vid 28. mai 1986, svo sem gert er i héradsddmi,
og skulu vextir fra peim degi til 14. april 1987 vera eins og par grein-
ir. Eins og krofugerd stefnda er hattad, er rétt ad akveda, ad fra
14. april 1987 greidist drattarvextir samkveemt 10. gr. vaxtalaga,
nr. 25/1987, til greidsludags, pé aldrei heerri en 30% arsvextir.

Rétt pykir ad deema stefnda malskostnad i héradi og fyrir Heesta-
rétti oskipt ur hendi afryjenda og bpykir hann heefilega dkvedinn
350.000,00 kroénur.

Doémsord:

Afryjendur, démsmalaradherra f.h. bifreidaeftirlits rikisins
og fjarmalaradherra f.h. rikissjods, greidi in solidum stefnda,
Polaris hf., 1.220.000,00 kronur med 27% arsvoxtum fra 28.
mai 1986 til 14. april 1987, en sidan med drattarvoxtum sam-
kvemt 10. gr. vaxtalaga, nr. 25/1987, til greidsludags, po
aldrei heerri en 30% darsvexti.

Afryjendur greidi stefnda 6skipt malskostnad i héradi og fyr-
ir Heestarétti, samtals 350.000,00 krénur.

Domi pessum ber ad fullneegja ad vidlagdri adfor ad 1ogum.
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Sératkvadi
Gudmundar Jonssonar hastaréttardomara.

Eg er sampykkur atkvaedi meiri hluta démara ad 6dru leyti en pvi,
er vardar kostnad vid rydhreinsun og malningu. I mati uttektar-
manna a kostnadi vid vidgerdir 4 husneadinu er lidurinn ,,Malning
4 sulum og bitum‘ metinn & 180.000,00 krénur. Eg tel ad vid pa
fjarhaed verdi ad takmarka pennan patt krofugerdar stefnda.

Doémur bajarpings Reykjavikur 20. oktober 1987.

L.

Mal betta, sem démtekid var hinn 25. september sl., er hofdad fyrir
baejarpingi Reykjavikur af Pdlaris hf., nnr. 7123-2980, Austurstreeti 8§,
Reykjavik, gegn domsmalaradherra f.h. Bifreidaeftirlits rikisins og fjar-
malaradherra f.h. rikissjods med stefnu, bingfestri 26. juni 1986.

Endanlegar déomkrofur stefnanda eru peer, ad stefndu verdi in solidum
deemdir til greidslu skadabdta, ad fjarhaed kr. 2.882.557,40, asamt 33% dars-
voxtum af kr. 365.192,10 fra 15. mars 1986 til 1. april 1986, en med 27%
arsvoxtum fra peim degi til 15. april 1986, en af kr. 730.384,20 fra peim degi
til 15. mai 1986, en af kr. 1.095.576,30 fra peim degi til 15. juni 1986, en
af kr. 2.002.986,40 fra peim degi til 15. september 1986, en af kr.
2.708.619,40 fra peim degi til 15. desember 1986, en af kr. 2.882.557,40 fra
beim degi til 14. april 1987, en med 30% arsvoxtum fra peim degi til greidslu-
dags og til greidslu malskostnadar skv. gjaldskra LMFI.

Démkrofur stefndu eru peer ad peir verdi syknadir af 6llum kréfum
stefnanda og peim til deemdur mélskostnadur ur hendi stefnanda ad mati
réttarins. Til vara er pess krafist ad domkrofur stefnanda verdi storlega
leekkadar og malskostnadur i pvi tilviki felldur nidur.

Med framhaldssok, pingfestri 9. desember 1986, haekkadi stefnandi fyrri
krofufjarhaed sina, auk pess sem hann setti fram sérstaka varakréfu i maél-
inu. Af halfu stefndu var adallega gerd krafa um fravisun framhaldssakar,
en til vara og prautavara var krafist syknu eda laekkunar stefnukrafna.

Med fravisunardémi, upp kvednum 17. februar 1987, var haekkun krofu-
gerdar ad hluta til visad fra démi, auk bess sem varakréfu framhaldssakar
var i heild sinni visad fra domi.

Endanleg krofugerd stefnanda i malinu var sett fram vid munnlegan mal-
flutning og med hlidsjon af greindum fravisunardémi.

Mal petta var démtekid ad loknum munnlegum malflutningi hinn 18.
mai sl., en endurupptekid, endurflutt og domtekid & ny hinn 25. september
sl.

Sattaumleitanir fyrir domi hafa ekki borid arangur.
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II.

Malsatvik eru pau, ad med hisaleigusamningi, dags. 6. mai 1983, tok
Bifreidaeftirlit rikisins, Reykjavik, 4 leigu huseign stefnanda, Polaris hf.,
ad Bildsh6fda 6 i Reykjavik. Er bar um ad rada stdlgrindarhus, 2100 m?
ad sterd, dsamt 4716 m? 160. Leigutimi skyldi vera 12 &r, fra 1. mai 1983
til 1. mai 1995. Umsamin husaleiga var hdd breytingum 4 visitdlu atvinnu-
htsnzedis. [ upphafi leigutimans skyldi leigutaki greida sem svaradi leigu
i tvd 4r, og taldist ba lokid greidslum fyrir 11. og 12. ar leigutimans. I
samningi pessum var og kvedid 4 um bad ad afhending hisneedisins til
leigutaka feeri fram 1. mai 1983, en pd skyldi leigusali eigi afhenda 4/9
hluta hussins (vesturhluta), sem voru i leigu til annars adila (Hagkaupa hf.),
fyrr en 1. 4gust 1984.

Ekki kom til pess ad hid leigda husnaedi veeri nytt af halfu leigutaka,
en hins vegar mun Pjddleikhusid hafa fengid timabundin afnot af hisnad-
inu til geymslu leikmuna.

Med samkomulagi adila, dags. 20. desember 1985, var fyrrnefndum
leigusamningi beirra slitid. I samkomulagi pessu er m.a. kvedid 4 um pad
ad leigutaki skuli greida leigusala samningsbundna husaleigu timabilid 1.
januar til 1. juni 1986 med eingreidslu 15. januar 1986. Pa er kvedid a
um bad ad leigusali greidi leigutaka med skuldabréfi til 10 4ara kr.
5.200.000,00, sem eru endurgreidsla 4 helmingi fyrirframgreiddrar husa-
leigu. [ 5. gr. samkomulags pessa er akvaedi pess efnis ad adilar tilnefni
hvor sinn faglega fulltria til skodunar og uttektar & hisinu ad Bildsh6fda
6. Skyldi leigutaki bera kostnad af lagfaeringu og vidgerd 4 hinu leigda hus-
nxdi ef pess gerdist porf ad mati skodunarmanna. P4 er og dkvaedi bess
efnis ad leigusali taki vid hisinu ad uttekt lokinni 15. februar 1986.

Uttekt lauk ekki fyrr en 28. mai 1986, en i aprilmanudi pad ar hofdu
munir Pjodleikhussins verid fluttir ur hdsnaedinu.

Kostnadarmat tttektarmanna 4 vidgerdum & husneedinu ad Bildsh6fda
6 var ad fjarhaed kr. 922.200,00, en tekid er fram i tttektargerd ad pad
mat sé an tillits til pess hvort leigutaki beri 4byrgd 4 skemmdum.

Mal betta hefur stefnandi h6fdad til heimtu béta dr hendi stefndu, annars
vegar vegna lagfeeringa 4 skemmdum 4 huseign stefnanda ad Bildshofda
6, en hins vegar vegna afnotamissis hins leigda timabilid 15. februar til 15.
juni 1986. Endanleg krofufjarheed stefnanda i madli pessu er ad fjarheed
kr. 2.882.557,40, svo sem fram er komid.

II1.
Stefnandi byggir domkrofur sinar 4 pvi ad med samkomulagi, dags. 20.
desember 1985, hafi adilar mdls pessa tekid pa dkvordun ad rifta og ljika
leigusamningi. Samkomulagid feli i sér beetur til stefnanda fyrir missi 12
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ara leigusamnings vid ,,0ruggan leigutaka‘‘ ef svo megi ad ordi komast.
Samkomulagid feli einnig i sér akvaedi vardandi endurgreidslur fyrirfram-
greiddrar husaleigu og um pad hversu beeta skuli og meta hugsanlegt tjon
4 hinu leigda og sidast, en ekki sist, akvordun um afhendingardag og skila-
dag 4 hinu leigda hisnzdi til leigusala. I desember 1985 hafi adilum ekki
verid kunnugt um skemmdir 4 hinu leigda husnaedi nema 06ljost. Hafi pvi
verid akvedid ad lata matsmenn gera uttekt, en fulltrui leigutaka hafi fullyrt
ad skemmdir 4 millivegg hafi verid leigutaka évidkomandi.

Af halfu leigutaka hafi efndir ordid & pann veg ad hin umsamda ein-
greidsla i jandar hafi verid greidd, skuldabréf af leigusala ut gefid, en ad
60ru leyti hafi skort storkostlega 4 ad samkomulagi adila veeri fylgt eftir
af halfu leigutaka. Leigusali hafi ordid fyrir fjarhagslegu tjéni af véldum
skemmda 4 husinu skv. matsgerd, en leigutaki visi tjoni pessu & bug nema
ad hluta skv. bréfi ddmsmadlaraduneytisins, dags. 13. juni 1986. Tjéni leigu-
sala vegna afnotamissis i 4 manudi, p.e. fra 15. febrdar 1986 til 15. juni
1986, sé hins vegar visad 4 bug af halfu stefndu. Sé teept & peirri forsendu
ad husaleiga sé greidd fram til 1. jini 1986 og bvi eigi leigutaki rétt a afnot-
um. I 2. gr. samkomulagsins 4 dskj. nr. 5 hafi verid sami® um eftirfarandi:

,,Leigutaki greidir leigusala jafnvirdi samningsbundinnar husaleigu tima-
bilid 1. januar til 1. juni 1986 med eingreidslu 15. januar 1986.°¢

Logmadur stefnanda hafi stadid ad undirritun skv. adur gerdu samkomu-
lagi vegna fjarveru forstjora leigusala. Vid undirritun hafi verid fullyrt ad
samkomulagid veeri samhljoda adur gerdu samkomulagi. Eftir ad undirrit-
un hafi farid fram vard hins vegar 1jést ad ordalagi hafdi verid breytt
pannig ad nidur hafdi fallid ordid jafnvirdi og texti pvi svofelldur:

,,Leigutaki greidir leigusala samningsbundna husaleigu timabilid 1. januar
til 1. jini 1986 med eingreidslu...

Greidsla pessi hafi verid hluti umsaminna skadabdta, en alls ekki husa-
leigugreidsla. Husaleiga hafi hins vegar verid greidd til 15. febriar 1986,
b.e. lokadags leigusamnings adila. Af 6llu framangreindu megi 1jést vera
ad agreiningur sé uppi med adilum annars vegar um beetur fyrir afnotamissi
leigusala af hinu leigda timabilid 15. februiar 1986 til 15. juni s.a., en hins
vegar um baetur vegna lagfeeringa 4 skemmdum 4 hinu leigda, medan &
leigutima hefur stadid.

Stefnandi reisir krofur sinar 4 husaleigusamningi adila, dags. 6. mai
1983, asamt fylgiskjali, samkomulagi adila, dags. 20. desember 1985, og
uttektargerd matsmanna, dags. 28. mai 1986. Ad 6dru leyti sé visad til
akveeda husaleigulaga svo og almennra reglna skadaboétaréttar vardandi
rokstudning. Af hdlfu leigutakans hafi su afstada verid tekin ad pratt fyrir
Otvireett ordalag i samkomulagi og leigusamningi muni leigutaki ekki baeta
leigusala pad tjon 4 husnaedinu sem ordid hafi 4 leigutimanum. Vegna van-
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reekslu leigutaka hafi pad gerst ad spjoll hafi verid unnin 4 hasinu. Hurdir
og rudur hafi skemmst, milliveggur skemmdur, hitalagnir skemmdar og
stdlbitar innan dyra rydgadir, en husid allt pannig ad porf hafi verid 4 ad
mala pad og prifa. Ljost sé ad hluti tjénsins verdi rakinn til pess ad husid
hafi ekki verid kynt af einhverjum dstzedum og hirduleysi leigutakans
valdid bvi ad tjén hafi ordid.

Til bess ad afstyra frekara tjoni en ordid sé hafi stefnandi tekist 4 hendur
lagfeeringar 4 husnadinu, en tilraunir leigusala i pa att ad leigja husnxdid
hafi eigi borid drangur, m.a. vegna biladra hitalagna, ohrjalegs ttlits og
um langt skeid oprifa i hisinu af véldum leigutaka.

Stefnandi vilji eigi una pvi ad purfa ad bida eignatjéon vegna vanrekslu
og hirduleysis leigutaka og skorts & umhirdu. Stefnandi vilji eigi heldur una
bvi ad adgerdaleysi og vanreksla leigutaka sé pess valdandi ad stefnandi
hafi ekki fengid hisid afhent 15. februar 1986 og pvi ordid af leigugreidsl-
um allan pann tima, sem 1idid hafi, og leigutaki hafi ekki hirt um ad ryma
husnadid og koma i leiguheeft dstand 4 ny. Af peirri asteedu sé gerd krafa
um andvirdi husaleigu i 4 mdnudi og greidslu vidgerdarkostnadar & grund-
velli uttektar og matsgerdar tilkvaddra matsmanna.

Med framhaldss6k breytti stefnandi domkréfum sinum & grundvelli
peirrar forsendu ad fyrir leegju reikningar vegna vidgerda 4 hinu leigda hus-
nzdi. b6 séu enn 6madladir stdlbitar i lofti vesturenda og sé kroéfugerd par
ad lutandi reist & kostnadardeetlun og tilbodi Gudmundar Helgasonar
malarameistara i verkid. P4 sé einnig vidgerdarkostnadur ad hluta byggdur
4 uttekt matsmanna.

Endanleg krofugerd stefnanda sundurlidast svo:

1. Skadabeetur vegna afnotamissis hins leigda

timabilid 15. februar til 15. juni 1986 kr. 1.460.786,40
2. Vidgerdarkostnadur matsmanna vegna hitalagna,
hurda, rafmotora, glers og milliveggja kr.  542.200,00

3. Vidgerdarkostnadur skv. reikningum vegna
prifa, mdlningar 4 stdli og bitum og
kostnadardaetlun vegna émaladra
loftbita i vesturenda kr. 879.571,00

Samtals kr. 2.882.557,40 -

Skadabotakrafa skv. 1. tl. er rokstudd med peim heetti, ad par sem telja
verdi, ad leigutaki hafi skilad hdsnaedinu 12. juni 1986, sé honum reiknud
husaleiga i 4 manudi, kr. 365.192,10 4 mdnudi, og sé pad raunheefasta vid-
midunin vid akvordun skadabdta og tjons stefnanda.

Krofugerd skv. 2. tl. sé byggd 4 par greindum kostnadarlidum i tttekt
matsmanna & dskj. nr. 10.



728

Krofugerd skv. 3. tl. sé byggd 4 fram 16gdum reikningum og a kostnadar-
4eetlun mdlara.

Stefndu hafa andmeelt krofugerd og sjénarmidum stefnanda. I rokstudn-
ingi peirra er m.a. eftirfarandi tekid fram:

Krafa um leigugreidsiur. 2. gr. samkomulags adila fra 20. desember
hljodi svo:

,,Leigutaki greidir leigusala samningsbundna husaleigu timabilid 1. januar
til 1. juni 1986 med eingreidslu 15. januar 1986. Greidslan midast vid visi-
télu 1. januar 1986.¢¢

6. gr. sama samnings hljodi svo:

,,Leigusali tekur vid husinu ad uttekt lokinni 15. febriar 1986, enda hafi
leigutaki pa rymt hisnaedid. ¢

Stefndu byggja 4 pvi ad hin samningsbundna husaleiga fyrir timabilid
1. januar 1986 til 1. juni s.4. hafi verid greidd i jandar pad ar. Hisnaedid
hafi veri® afhent leigusala fyrir lok bess tima sem husaleiga hafi verid
greidd fyrir. Hins vegar hafi ekki tekist af ymsum dasteedum, sbr. hér a
eftir, ad gera uttekt sama dag. Ekki verdi 4 pad fallist, ad um neina bdta-
skyldu stefndu gagnvart stefnanda geti verid ad reeda af peim s6kum. Komi
par margt til.

A. 1 fyrsta lagi verdi ekki 4 pad fallist ad tof 4 tttekt geti skrifast 4
reikning leigutaka nema ad litlu leyti. I pvi sambandi skuli bent 4 nokkur
atridi. Tilnefning adila 4 uttektarmonnum hafi ekki legid fyrir fyrr en undir
mdnadamot febriar mars. Vegna umfjollunar i séknargégnum skuli aréttad
ad tilnefning stefnanda hafi ekki verid kunn fulltrium stefndu fyrr en &
pessum tima. Sameiginleg vettvangsganga uttektarmanna og fulltria adila
hafi veri® hinn 4. mars 1986. Pessi tof hafi verid badum adilum ad kenna.
Par beri hvorugur s6k umfram hinn. Pegar af pessari dsteedu beri ad stytta
hinn um krafda leigutima um einn manud. Midad vid skodun hinn 4. mars
hafi verid edlilegt ad skodunarmenn geetu lokid uttekt sinni um midjan
bann manud. [ annan stad skuli bent 4 ad uttekt skodunarmanna hafi ekki
ndd til hinnar leigdu 16dar. Ad visu segi i 5. gr. samkomulagsins fra 20.
desember 1985 ad uttekt skyldi fara fram 4 168inni. I framkvaemdinni hafi
bad hins vegar ekki verid gert. Af halfu stefndu hafi verid litid svo 4 ad
betta sé 4greiningslaust med adilum. Adilum hafi verid fullljost vid gerd
hins sidari samnings, ad 16din hafi pa verid i ndkveemlega sama dastandi
og begar vid henni var tekid® i mai,1983. Samkveemt hinum upphaflega
samningi skyldi leigusali, Polaris hf., ljuka ymsum fragangi 4 160, sem ekki
hafdi verid lokid vid i maibyrjun 1983. Um bad visist til nidurlags 3. tl.
fylgiskjals med leigusamningi. Af hdlfu leigusala hafi ekki verid vid betta
stadid.

Samkvamt bessu sé 1jost ad leigusali hafi getad tekid vid hinni leigdu
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160 begar hinn 15. febriar. Honum hafi verid fullljést ad 16din hafi verid
i Gbreyttu astandi. Hafi hann viljad eda getad hafid framkveemdir vid fra-
gang l6dar um midjan febrdar 1986, hafi ekkert verid pvi til fyrirstodu.
Ekki hafi purft ad bida eftir uttekt 4 mannvirkinu til pess.

Samkveemt hinum upphaflega 16darsamningi sé vaegi leigugreidslna fyrir
168 24% af heildarleigugreidslum leigutaka (65 kr. pr. m? i mannvirki og
kr. 9 pr. m? i 168 x 4716 m?). Nidurstadan verdi pvi si ad stefnandi geti
undir engum kringumstaedum krafist leigugreidsina fyrir 16d vegna pess ad
uttekt hafi ekki farid fram.

[ pridja lagi skuli bent 4, eins og margoft hafi komid fram, ad uttekt
hafi lokid hinn 28. mai 1986. Sama dag hafi lyklar, sem démsmalaraduneyt-
i® hafdi ad husinu, verid afhentir peim uttektarmanni, sem tilnefndur hafi
veri® af Pélaris hf. Pann dag hafi stefnanda verid skrifad bréf pess efnis
ad uttektin hefdi farid fram, sbr. dskj. nr. 9. Med pessu hafi stefnanda
formlega verid afhent husid. Tilraunir stefnanda til ad halda pvi fram, ad
slik formleg afhending hafi ekki att sér stad fyrr en 13. juni 1986, fai med
engu moti stadist.

B. Vakin sé athygli 4 peirri almennu reglu ad tjénpola beri skylda til
ad takmarka tjon sitt eda afstyra svo sem kostur sé. I pessu sambandi sé
bvi 4kvedid haldid fram ad pratt fyrir tof 4 uttekt hafi leigusala verid kleift
ad hafa uppi rddstafanir til pess ad leigja huisnaedid ut fra og med 1. juni
1986, p.e. frd peim tima sem hann heetti ad hafa leigutekjur af pvi frd
stefndu. Teepast sé pvi haldid fram af halfu stefnanda ad hann hafi att
rétt 4 ad leigja pad ut fra fyrri tima og par med hafa af pvi tvofaldar leigu-
tekjur. A slikt sé ekki unnt ad fallast. Stefnandi hafdi lykla ad hisnadinu
allan pann tima sem bad var i utleigu. Honum hafi verid kleift ad syna
pad hugsanlegum leigut6kum og hafdi til pess fulla heimild. Stefnandi hafi
ekki synt fram 4 ad hann hafi sinnt pessari skyldu sinni. Vid peer adstaedur
hljéti tjon, sem hann kunni ad hafa bedid, ad vera 4 hans eigin dbyrgd.

C. Jafnvel pott stefnandi kunni ad hafa gegnt framangreindri skyldu
sinni, sem po liggi ekki fyrir, sé ésynt hvern drangur slik vidleitni hafi getad
borid. Frambod® 4 atvinnuhusneedi af bvi tagi, sem hér um reedi, sé mun
meira en eftirspurn. Pad husnaedi, sem hér um raedi, sé mjog erfitt i ttleigu.
Pvi valdi baedi mikil steerd og afar 6fullkomid dstand husneedisins. Hvort
tveggja takmarki moguleika til annarrar notkunar en til geymslu. [ pessu
sambandi skuli bent 4, ad huisnedid geti ekki nyst ad obreyttu sem idnadar-
husnaedi. Astand bess sé mun neer pvi ad falla undir pa skilgreiningu ad
vera geymsluhisnaedi. Pessa stadreynd verdi ad sjalfsogdu ad hafa i huga
pegar virtar séu fullyrdingar stefnanda um tjon vegna bess ad uttekt hafi
dregist. I pvi sambandi skuli einnig bent 4 ad riimlega 4 manudum eftir
afhendingu til leigusala verdi ekki annad séd en husid standi autt.
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Nidurstadan af 6llu framanségdu verdur sd, ad pratt fyrir pad ad tttekt
hafi seinkad, hafi leigusali ekki synt fram 4, ad su seinkun hafi valdid pvi,
ad hann hafi ordid fyrir tjoni.

Krafa um beetur vegna skemmda.

I 5. gr. margnefnds samkomulags, dags. 20.12. 1985, er svofellt akveedi:

,,Leigutaki ber kostnad af lagfeeringu og vidgerd 4 hinu leigda hisnaedi,
gerist pess porf ad mati skodunarmanna.‘*

[ hinum upphaflega samningi adila fra 1983 segir m.a.:

,,Leigusala er skylt ad annast og kosta allt venjulegt vidhald hins leigda
husnzedis. ‘¢

Sidari samninginn beri ad sjalfsogdu ad skoda i 1j6si pessa. Leigutakinn
skyldi kosta peer vidgerdir sem uttektarmenn teldu porf a, ef peer teldust
vera eitthvad annad en venjulegt vi®hald og leigutaki @tti sok 4 peim. Ut-
tektarmenn geri bannig fyrirvara i pessa veru, b.e. taki ekki afstodu til hver
skuli greida kostnadinn. Alveg sé 1jost ad ekki hafi verid gengist undir vid-
taekari dbyrgd ad bessu leyti i seinni samningnum en 4dur hafi gilt og al-
mennt gildir i leigusamningum.

Vid ba verkpeetti, sem stefnandi byggir tdlulega 4 ur kostnadarmati ut-
tektarmanna, hafa stefndu gert eftirfarandi athugasemdir:

1. Milliveggur.

Starfsmenn Bifreidaeftirlits rikisins hafi fyrst fengid lykla ad hinu leigda
hisnaedi um midjan dgust 1984. Fram ad peim tima hafi peir ekki 4tt ad-
gang ad hisnaedinu. Ad ségn starfsmanna Bifreidaeftirlitsins, beirra Larus-
ar Sveinssonar og Gudna Karlssonar, hafi milliveggur reynst vera brotinn
i husinu pegar beir komu fyrst par inn eftir ad peir h6féu fengid lykla
i hendur. Fullvist sé bvi ad pessar skemmdir séu af véldum leigusala sjalfs
eda annarra peirra sem umsvif h6fu i hisinu 4 &runum 1983 og fyrri hluta
ars 1984. Séu par Hagkaup hf. einkum hofd i huga. I samningi adila fra
pvi i desember 1985 sé svofellt dkvaedi i 5. gr.:

», Vid skodun husnaedisins i dag er 1jost ad skemmdir 4 millivegg hafa
or@id, en pad tjén er leigutaka ovidkomandi.

Pratt fyrir betta Otviraeeda samningsdkvaedi, svo og pad sem adur sagdi
um augljésa adild annarra ad pessum skemmdum, hafi stefnandi krafid
stefndu bdta vegna vidgerda 4 pessum millivegg. Pessi kréfugerd hans eigi
sér enga stod.

2. Hitalagnir.
Pa krefji stefnandi stefndu um beetur vegna frostskemmda 4 vatns- og
hitalégnum. S& lidur nemi kr. 120.000,00. A pessa krofu sé ekki unnt ad
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fallast. Adsteedur i husinu séu med beim heetti ad hitakerfi i austur- og
vesturenda bess sé sameiginlegt. Hins vegar hafi einungis verid tengdir hita-
bldsarar i vesturenda, peim megin sem Hagkaup hafi verid. Pegar Hagkaup
féru dr husinu i dgust 1984, var heett ad nota bldsarana, og um leid hafi
verid skrifad fyrir vatnid { hdsinu. Ekki hafi leigutaka verid gert vidvart
um pad. Sidar um haustid hafi frosid i leidslum begar verulegt frost kom.
Gert hafi verid vid skemmdirnar skv. leidbeiningum Hitaveitu Reykjavikur
og hin bedin ad hleypa vatni 4 hisid ad nyju. Pratt fyrir pad ad vidgerdar-
kostnadur hafi verid greiddur tafarlaust, hafi Hitaveitan neitad ad hleypa
vatni 4 bar sem husid hafdi adeins leyfi fyrir tengingu til bradabirgda. Af
pessum sdkum hafi frostsprungid fljdtlega aftur, en pa hafi vatn adeins
veri® i meelagrindinni og par hafi frostskemmdirnar ordid. Af halfu leigu-
taka hafi verid gert bad, sem i hans valdi hafi stadid, til ad afstyra skemmd-
um. Abyrgd 4 pvi, ad ekki hafi tekist betur til, hlj6ti ad hvila 4 Hitaveitu
Reykjavikur en ekki leigutaka.

3. Lagfoering d hurdum.

Stefnandi gerir kréfu til bota vegna lagfeeringa 4 hurdum. Sa krofulidur
nemi kr. 100.000,00. Peer hurdir, sem hér um raedi, séu tvaer hurdir i vestur-
enda og ein i austurenda. Vardandi hurdir i vesturenda er bent 4 ad enginn
umgangur af halfu leigutaka hafi verid peim megin i husinu, hvorki fyrr
né sidar. Hagkaup hf. héfdu hins vegar adgang ad sinu husrymi um beer
dyr. Pessar dyr muni adeins einu sinni hafa verid opnadar af halfu starfs-
manna Bifreidaeftirlitsins og bd vegna vidgerdar & frostsprungnum hita-
1ognum. Ohugsandi sé pvi, ad leigutaki hafi getad valdid peim skemmdum
sem hér um raedir.

Um skemmdir 4 hurd i austurenda sé pad ad segja, ad tveir adilar, Db.e.
Pj6dleikhusid og Polaris hf. (eda Sanitas hf.), hafi 4tt adgang um peer dyr
ad husnzdinu vegna starfsemi sinnar i husinu. Badir adilar hafi geymt
parna birgdir ymiss konar. Eftir bvi sem bifreidaeftirlitsmenn 4zetli lati
neerri ad starfsmenn Pdlaris hf. hafi ad medaltali verid & ferd i pessu hus-
nzedi einu sinni i viku. Peir hafi p4 komid 4 vorubilum til bess ymist ad
koma med eda seekja Olkassa. Midad vid bad, hversu mikil umsvif Pélaris
hf. hafi verid i pessum hluta husneedisins i samanburdi vid umsvif Pjodleik-
hussins, verdi ad telja mun meiri likur fyrir pvi, ad leigusali hafi sjalfur
valdid tjoninu, en s4 adili, sem einnig kom til greina, p.e. Pjédleikhusid.
Vid pessar adstaedur hlj6ti ad verda ad sykna stefndu af pessari kréfu. Tek-
id skal fram, ad af ljosmyndum, sem teknar voru af hisinu 28. mai 1986,
verdi ekki radid, a® um annad en mjog Overulega skemmd hafi verid ad
reda 4 pessari hurd. Einungis hafi verid um ad raeda skemmd ad utanverdu
parna megin. Vardandi pessar hurdaskemmdir skal og vakin athygli 4 pvi
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ad engin uttekt for fram & husnaedinu 4dur en varnaradili tok vid pvi a
arinu 1983 og 1984. Skemmdirnar hafi pess vegna allt eins getad att sér
stad fyrir pann tima. Akvaedi i nidurlagi 5. gr. vidbétarsamnings fra desem-
ber 1985 um tttekt & hlisnaedinu vid upphaf leigusamnings sé pvi 4 misskiln-
ingi byggt. Slik uttekt hafi aldrei fari® fram.

4. Rafmdtorar.

Pa gerir stefnandi krofu til bota, ad fjarhaed kr. 36.000,00, vegna
skemmda & rafmétorum. Pessir métorar hafi verid aetladir til ad opna dyr.
Um rafmoétora vid austurdyr sé pad ad segja, ad peir hafi verid til stadar
vid upphaf leigutima, en Stengdir. Peir hafi aldrei verid tengdir & leigu-
timanum og bvi aldrei kannad hvort beir veeru i lagi i upphafi. Ekkert hafi
verid att vid pa 4 pessum tima. Um motora vid vesturdyr sé pbad ad segja
ad beir muni hugsanlega hafa verid notadir af Hagkaupum hf. Ekkert hafi
verid vid peim hreyft af halfu leigutaka eftir ad Hagkaup hf. hafi horfid
ur hisinu. [ raun liggi ekkert fyrir um pad hvort peir hafi verid i lagi vid
upphaf leigutimans, og ekki heldur ad enginn kostnadur hefdi komid til, ef
motorarnir hefdu verid i notkun allan leigutimann, en slikt edlilegt vidhald
bar leigusala ad axla. Engin sénnun liggi fyrir um skemmdir vegna notkun-
arleysis. Hér skorti pvi alla sénnun um bodtaskyldu stefndu.

5. Gler og glerjun.

Pé er krafist bdta fyrir gler og glerjun, kr. 45.000,00. Starfsmenn Bif-
reidaeftirlitsins fullyrdi ad ruda vestan megin hafi verid brotin, pa er Hag-
kaup hf. féru ur husinu i agist 1984. A bessu beri stefndu ekki 4byrgd.
Um brotna ridu i austurhluta sé hid sama ad segja og um skemmdir a
hur®d beim megin i hisinu, sbr. hér ad framan. Hér sé augljoslega um ad
reeda edlilegt vidhald.

Af halfu stefndu er vakin athygli 4 pvi ad reikningar verktaka, sem lagdir
hafa verid fram i madlinu, séu stefndu évidkomandi. Ekkert liggi fyrir um
hvernig stadid hafi verid ad verkframkveemdum. Stefnandi geri i raun ekki
tilraun til ad rokstydja hvad i reikningunum felist. Pannig liggi ekkert fyrir
um hvort bessi kostnadur feli i sér endurbzetur eda vidgerdir 4 hisinu. Ef
um vidgerdir sé ad reeda sé ekki reynt ad tengja pbann kostnad samningum
adila pessa mals og rokstydja ad parna sé um ad reeda vidgerdir sem stefndu
geti borid 4byrgd 4. [ raun sé vart meira sagt en pad ad stefnandi hafi
innt petta fé af hendi og vilji fa bad til baka.

Af halfu stefndu hafa og verid gerdar eftirfarandi athugasemdir vid atridi
i s6knargdgnum.

A. Isamkomulaginu fra 20. desember 1985 sé i 2. gr. samid um greidslu
,,samningsbundinnar husaleigu timabilid 1. januar til 1. juni 1986‘‘. Su
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samningsbundna husaleiga hafi verid greidd. Af halfu stefnanda séu hafdir
uppi tilburdir til ad halda pvi fram ad parna hafi att ad standa ,,jafnvirdi
samningsbundinnar husaleigu‘‘ i stadinn fyrir ,,samningsbundna husa-
leigu‘‘. I pvi sambandi leggi hann fram drég ad samkomulagi, sbr. dskj.
nr. 4, par sem betta ordalag komi fram. Stefndu kunni ekki skyringu 4
orQalagi i pessum einu samningsdrégum, sérstaklega ekki pegar haft sé i
huga tilbod Pdlaris & dskj. nr. 16 og gagntilbod domsmalardduneytisins
4 dskj. nr. 17. I badum tilvikum sé talad um samningsbundna hisaleigu
i samrzemi vid hinn undirritada samningstexta. Liggi neerri ad aetla ad ordid
,,jafnvirdi husaleigu‘ hafi sleedst inn i eitt samningsuppkast af morgum
fyrir einhver mistok. Alla vega sé 1jost ad hér sé um pydingarlaust skjal
ad raeda. Skyringar stefnanda 4 pessu séu haldlausar.

B. Af malatilbtinadi stefnanda sé ekki fullljost hvers kyns kréfu hann
telur sig eiga 4 hendur stefndu, p.e. hvort hér sé um ad reeda kréfu innan
samninga eda utan. I pessu hafi ekki verid fullt samraemi fra upphafi. {
stefnu sé gerd krafa um skadabaetur tr hendi stefndu. A fyrri stigum virdist
stefnandi hins vegar hafa haft uppi kréfur um efndir samnings, p.e. efnda-
beetur. Astaeda sé til ad vekja sérstaka athygli 4 pessu. Med bvi ad stefnandi
hafi nd valid® mélinu pennan farveg sé hann ad sjalfségdu af pvi bundinn.
Reglur um sénnunarbyrdi i skadabotamalum eigi pvi hér vid, en ekki su
sonnunarstada, sem gildi um kréfur um efndir samnings.

C. Stefnufjarheedir séu litt skyrdar i séknargégnum. Ekki sé skyrt hvers
vegna kr. 365.192,10 4 ménudi séu ,,raunheefasta vidmidun vid dkvordun
skadabota og tjon stefnanda‘‘. Slikum érokstuddum fullyrdingum sé¢ mot-
meelt sem O6sénnudum.

Loks er vaxtakrofugerd motmeelt, upphafstima vaxta sem og vaxtakrdf-
um ad 60ru leyti, enda séu peer ekki i samreemi vid heimila vaxtatéku a
hverjum tima.

Eftirtaldir adilar og vitni hafa gefid skyrslur fyrir domi: Pall Jonsson
framkveemdastjéri, Baldur Baldvinsson hisasmidameistari, Pall Gud-
mundsson madlarameistari, Magnis Jonsson verkfraedingur, Skuli Gud-
mundsson verkfreedingur, Gudni Karlsson, forstédumadur Bifreidaeftirlits
rikisins, Larus Sveinsson bifreidaeftirlitsmadur, Gudmundur Bjornsson,
skrifstofustjori i fjarmalaraduneytinu, Orn Sigurdsson, fjarmalastjori i Vél-
smidjunni Hédni, Oddur Sveinsson, Sveinn Halldérsson framkvemda-
stjéri, Magnus POrarinsson, leiksvidsstjéri Pjédleikhussins, og Porsteinn
Geirsson, rdduneytisstjori doms- og kirkjumadlaraduneytis.

Iv.
Svo sem fram er komid vard samkomulag med adilum hinn 20. desember
1985 um bad ad husaleigusamningur beirra, dags. 6. mai 1983, um htiseign
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stefnanda ad Bildshofda 6, Reykjavik, skyldi falla nidur. [ 2. gr. samkomu-
lags pessa er akvaedi um bad ad leigutaki greidi leigusala samningsbundna
husaleigu timabilid 1. januar til 1. jini 1986 med eingreidslu 15. januiar
1986, og samkvaemt 6. gr. skyldi leigusali taka vid husinu ad lokinni uttekt
15. febriar 1986.

Af hélfu stefndu var um samin greidsla samkveemt 2. gr. innt af hendi
i januar 1986, en hins vegar drést framkvaemd uttektar til 28. mai 1986
og bar med afhending hins leigda hiisnaedis. Af peim s6kum hefur stefnandi
gert krofu til béta ur hendi stefndu, ad fjarhaed kr. 1.460.786,40, vegna
afnotamissis hins leigda timabilid 15. februar til 15. juni 1986, svo sem
rakid hefur verid.

I 5. gr. greinds samkomulags er kvedid 4 um bad ad adilar tilnefni hvor
sinn faglega fulltrua til skodunar og tuttektar a husinu sem fara skyldi fram
eigi sidar en 15. febriar 1986. Ekki hafa stefndu synt fram & ad vid stefn-
anda sé ad sakast ad framkveemd tttektar drdst svo lengi sem raun vard
4, og verdur bvi talid ad leigutaki, Bifreidaeftirlit rikisins, hafi vanefnt pa
samningsskyldu sina ad afhenda leigusala hid leigda husnaedi hinn 15.
februar 1986, svo sem skylaust var kvedid a um. Eftir atvikum pykir rétt
ad mida vid ad husneedid hafi verid afhent ad lokinni uttekt 28. mai 1986,
svo sem haldid er fram af stefndu i mali pessu.

Vegna ofangreindrar vanefndar leigutakans hefur leigusali pannig misst
umsamin afnot hins leigda husnaedis fra 15. februar til 28. mai 1986 og
a pvi rétt til fébdta ur hendi stefndu af peim sokum. Vid dkvoérdun bdta
bykir mega hafa hlidsjon af andvirdi leigugreidsina, en ekki verdur p6 talid
ad tjoni stefnanda verdi fyllilega jafnad til tapadra leigutekna fyrir jafn-
langt timabil. Eftir atvikum pykir heefilegt ad stefndu greidi stefnanda kr.
900.000,00 i beetur vegna bessa.

b4 gerir stefnandi krofu til béta ur hendi stefndu vegna skemmda & hinu
leigha hisneedi 4 leigutimabilinu. Er endanleg krofugerd stefnanda i peim
efnum tvipaett. Annars vegar er byggt 4 kostnadarmati uttektarmanna, sem
sundurlidast svo:

Hitalagnir .........c. it kr. 120.000,00
Lagfeering hurda ......... ... ... ... kr. 100.000,00
Rafmotorar ...... .ot ei i kr. 36.000,00
Gler Of ZEIJUM ...ttt e ittt eeiae e kr. 45.000,00
MillVeggUr .. i e kr. 241.200,00

Alls kr. 542.200,00

[ 5. gr. nefnds samkomulags er 4kvadi bess efnis ad leigutaki beri
kostnad af lagfeeringu og vidgerd & hinu leigda husneedi, gerist pess porf
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ad mati skodunarmanna. Med adilum er um pad agreiningur hvernig tulka
skuli samningsdkveedi betta, og ekki hafa tttektarmenn tekid afst6du til
bess hvort leigutaki beri abyrgd a peim skemmdum sem kostnadarmat tekur
til. Eftir atvikum pykir rétt ad botadbyrgd verdi metin i hverju falli, enda
verdur ekki talid ad leigutaki hafi med greindu samkomulagi tekist 4 hendur
vidteekari botadbyrgd en almennt er i leigusambéndum sem bessum. Verdur
pa vikid ad framangreindum lidum uttektarinnar, hverjum fyrir sig.

Fallast ma 4 pad med stefnanda ad stefndu beri ad greida beetur vegna
frostskemmda 4 hitalégnum hussins. Leigutaka var i 16fa lagi® ad koma
i veg fyrir pad tjon med pvi ad tappa vatni af leidstum. Taka ber pvi til
greina matsfjarhaed uttektar i pessu sambandi, kr. 120.000,00, sem ekki
hefur verid andmeelt télulega..

Vardandi botakrofu, ad fjarhaed kr. 100.000,00, vegna peirra skemmda
4 hurdum, sem i tuttekt greinir, pd hefur leigutaki ekki synt fram 4, ad
peer skemmdir séu honum o6vidkomandi, sbr. meginregluna i 28. gr. laga
nr. 44/1979, um husaleigusamninga. Ber pvi ad taka pann lid til greina
med kr. 100.000,00, enda hafa toluleg andmeeli ekki komid fram.

Ekki liggur fyrir, ad rafmétorum, sem ekki voru skodadir sérstaklega
af uttektarmoénnum, hafi i einhverju verid dbdtavant og verdur botakrafa
af peim sokum, ad fjarhaed kr. 36.000,00, ekki tekin til greina.

Vardandi bétakrofu, ad fjarhaed kr. 45.000,00, fyrir gler og glerjun
verdur og ad telja 6sannad gegn andmeelum stefndu ad leigutaki beri par
abyrgd 4, enda fellur pad undir venjulegt vidhald hins leigda, sem leigusala
bar ad annast og kosta, svo sem i upphaflegum leigusamningi adila fra 6.
mai 1983 segir.

Ad bvi er vardar bétakrofu vegna tjons a4 millivegg, ad fjarheed kr.
241.200,00, bé er tekid fram i S. gr. samkomulagsins fra 20. desember 1985,
ad pad tjon sé leigutaka Svidkomandi. Verdur vid pad samkomulagsatridi
midad og ber ad hafna peim krofulid.

Samkveemt framansogdu eru bannig teknir til greina krofulidir
samkveemt kostnadarmati tttektarmanna, ad fjarhed kr. 220.000,00
(120.000,00 + 100.000,00).

Krofugerd stefnanda vegna skemmda 4 hinu leigda er hins vegar byggd
4 reikningum vegna ryQhreinsunar, malunar & stdli og bitum og sam-
kveemt kostnadardeetlun vegna 6maladra loftbita i vesturenda, sem sundur-
lidast svo:

Vinna og efni skv. reikningi vid ryd-

hreinsun og malun kr. 447.493,00
Kaup 4 verkfeerum samkveemt reikningi kr. 70.625,00
Efniskostnadur v/ry8hreinsunar og malunar kr. 187.515,00
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Kostnadardeetlun vegna omadladra loftbita i
vesturenda kr. 173.938,00

Alls kr. 879.571,00

Krofugerd stefnanda i pessu efni er 4 pvi byggd ad burdarvirki hissins
hafi rydgad vegna pess ad hid leigda husnaedi hafi ekki verid upphitad a
vegum leigutaka sem beri ad greida vidgerdarkostnad af peim sokum sam-
kveemt framansdgdu. Ekkert liggur fyrir um 4stand hussins ad pessu leyti
vid upphaf leigutimans ari® 1983, svo ad ekki er unnt ad stadreyna hve
mikid huisid hefur skemmst medan & leigutimanum sté8. Upplyst er ad stor
hluti hussins hafi stadid Supphitadur frd pvi ad husid var reist arid 1981
til upphafs leigutima 4rid 1983. Sé litid til pessa, en einnig hins ad grind
hussins hafdi verid geymd um nokkurra ara skeid uti, 4dur en husid var
reist, og ekki liggja fyrir fullneegjandi gogn um astand grindarinnar, adur
en hin var reist 4 vegum stefnanda, bykir ekki unnt ad stadhzefa nu ad
hve miklu leyti megi rekja paer skemmdir, sem ordid hafa, til skorts & upp-
hitun hussins 4 leigutimanum. Synt pykir b6 ad dstand hussins hafi ordid
lakara i lok leigutimans en ordid hefdi ef hisid hefdi verid upphitad og
i edlilegri notkun 4 leigutimabilinu. Pykir pvi rétt ad leigutaki beri einnig
ad nokkru kostnad af vidgerdum stédlgrindarinnar innan hiss. Med hlidsjon
af framangreindri krofugerd stefnanda i pessu efni pykir heefilegt ad
stefndu greidi stefnanda kr. 300.000,00 vegna bessa.

Samkveemt framanségdu verdur nidurstada madlsins su ad daema ber
stefndu in solidum til bess ad greida stefnanda kr. 1.420.000,00
(900.000,00 + 120.000,00 + 100.000,00 + 300.000,00) og med voxtum i sam-
reemi vid kréfugerd stefnanda, en pd bannig ad upphafstima vaxta ber ad
mida vid 28. mai 1986, svo sem nanar greinir i démsordi.

Eftir pessum urslitum malsins ber ad deema stefndu 6skipt til pess ad
greida stefnanda malskostnad sem telst heefilega akvedinn kr. 247.000,00,
par med talinn soluskattur.

D6m pennan kvadu upp Eggert Oskarsson borgardémari og meddéms-
mennirnir Magnis Gudjénsson husasmidameistari og Ragnar Ingimarsson
byggingaverkfraedingur.

Doémsord:

Stefndu, démsmadlaradherra f.h. Bifreidaeftirlits rikisins og fjar-
malaradherra f.h. rikissjéds, greidi in solidum stefnanda, Pdlaris hf.,
kr. 1.420.000,00 med 27% arsvoxtum fra 28. mai 1986 til 14. april
1987, en med 30% Aarsvoxtum fra peim degi til greidsludags og kr.
247.000,00 i malskostnad, p.m.t. s6luskattur, allt innan 15 daga fra
16gbirtingu doms bes8a ad vidlagdri adfor ad 16gum.



