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Fimmtudaginn 2. desember 1993.
Nr. 163/1991. Frjalst framtak hf.
(Olafur Gustafsson hrl.)
gegn

Sigurdi Tyrfingssyni
og Joni Inga Hakonarsyni

(Brynjolfur Kjartansson hrl.).

Leigusamningur. Riftun. Endurgreidsla. Sératkvaedi.

Domur Heastaréttar.

Mal betta deema heestaréttardomararnir Hrafn Bragason, Gudrin
Erlendsdéttir, Hjortur Torfason og Pétur Kr. Hafstein og Gud-
mundur Jénsson, fyrrverandi haestaréttardomari.

Afryjandi skaut mdli pessu til Heestaréttar med stefnu 15. april
1991. Hann krefst pess, ad stefndu verdi in solidum gert ad greida
sér 419.425 kronur med drattarvoxtum samkveemt III. kafla vaxta-
laga nr. 25/1987, af 83.854 kronum fra 1. agust 1988 til 1. sept-
ember sama ar, af 167.294 krénum fra peim degi til 1. oktober sama
ar, af 251.251 kronu fra peim degi til 1. ndvember sama ar, af
355.338 krénum frd peim degi til 1. desember sama ar og af 419.425
krénum frd peim degi til greidsludags. Pa krefst hann syknu af
krofum stefndu samkveemt gagnsok i héradi og ad stefndu greidi
malskostnad i héradi og fyrir Heestarétti.

Stefndu krefjast stadfestingar hins afryjada déoms og malskostn-
adar fyrir Heestarétti.

Agreiningur madlsadila vardar skyringu 4 leigusamningi, sem
adilar munu hafa gert med sér 12. mars 1987, en undirritad
21. 4gust sama dr. Med samningnum toku stefndu 4 leigu hus-
neaedi i austurhluta fyrstu haedar ad Skipholti 50 B i Reykjavik, sem
afryjandi hafdi i byggingu. Atti leigutimi ad hefjast 1. &gust
1987, en ljuka 31. juli 1992. Stefndu toku vid hisnaedinu tilbunu
undir tréverk og innréttudu pad sem knattbordsstofu. Hafa dom-
kvaddir matsmenn metid pessar framkveemdir peirra i ndvember
1988 4 1.430.000 krénur. Ad leigutima lidnum &ttu innréttingar ad
verda eign 4fryjanda. I leigusamningnum er svofellt 4kvaedi:
,,Leigutaki hefur heimild til ad reka i husneedinu biljardstofu. ‘¢
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Med kaupsamningi 17. september 1987 seldi afryjandi Ingimar H.
Gudmundssyni hf. husnaedi, sem ad hluta 14 ad husneaedi pvi, er
stefndu hofdu 4 leigu. Af hdlfu bess fyrirteekis voru hafdar uppi
kvartanir vegna reksturs knattbordsstofunnar, og urdu peer til pess,
ad stefndu fengu ekki endanlegt leyfi fyrir rekstrinum. Stefndu
lokudu og fluttust ur leiguhusneaedinu um mdnadamot juni/juli
1988, eftir ad peim barst bréf 16greglustjora um, ad reksturinn veeri
Oheimill, medan leyfisbréf hefdi ekki verid gefid ut.

[ héradsdémi er lyst, hvernig stefndu éskudu eftir leyfi til ad reka
knattbordsstofu i hisnzedinu 4. mai 1987, svo og, hvernig reynt
var ad beeta hljodeinangrun i hisneedi beirra, eftir ad Ingimar H.
Gudmundsson hf. hafdi kvartad um hdvada fra knattbords-
stofunni. Af halfu fyrirteekisins var hins vegar krafist enn frekari
radstafana, sem ekki voru raunhaefar ad mati malsadila. Gogn
malsins bera med sér, ad allir hisradendur ad Skipholti 50 B, adrir
en Ingimar H. Gudmundsson hf., féllust 4 rekstur knattbordsstof-
unnar.

Samkvaemt leigusamningi adila heimiladi &afryjandi stefndu
rekstur knattbordsstofunnar i hisnaedinu. Matti honum vera 1jdst,
ad forsendur stefndu fyrir leigutokunni veeri sa rekstur, og jafn-
framt, ad sala hans a adliggjandi hisnzedi vard ad vera samryman-
leg peim rekstri. Osannad er, ad stefndu hafi ekki gert allt, sem
af peim vard med gdédu moti krafist, til pess ad leyfi fengist fyrir
rekstrinum. Var peim pvi heimilt ad ganga fra leigusamningnum.
Adilar eru sammala um, ad bad hafi beir gert i juni 1988, sbr. einnig
bréf logmanns stefndu fra 30. bess manadar. Afryjandi 4 pvi ekki
rétt & krofdum leigugreidslum ur bpeirra hendi ad undanskildu hus-
sjodsgjaldi fyrir april 1988, 5.322 krénum.

Skilja ber leigusamning adila svo, ad leigusali hafi eignast nagl-
fastar innréttingar, sem leigutaki setti upp, svo og gdlfefni, 1jos og
ljosabinad. Stadfesta ber pa nidurstodu héradsdoms, ad dfryjanda
beri ad greida stefndu hluta pessara fjarfestinga. Vid mat & greidsl-
unni verdur medal annars hofd hlidsjon af 4liti ddmkvaddra mats-
manna, sem ekki hefur verid hrakid. Pykir hin heefilega metin
650.000 krénur med voxtum, eins og i domsordi greinir.

Malskostnadardkveedi héradsdoms er stadfest.

Rétt er, ad afryjandi greidi mélskostnad fyrir Haestarétti, eins og
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nanar greinir i domsordi. Hefur pa ekki verid tekid tillit til virdis-
aukaskatts.

Doémsord:

Afryjandi, Frjalst framtak hf., greidi stefndu, Sigurdi Tyrf-
ingssyni og Joni Inga Hdkonarsyni, 644.678 kronur med
drattarvoxtum samkveemt III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 fra
1. desember 1988 til greidsludags og 80.000 kronur i mals-
kostnad fyrir Heestarétti.

Malskostnadarakveaedi héradsdoms er stadfest.

Sératkvaedi
Péturs Kr. Hafstein haestaréttardomara.

Stefndu toku 4 leigu husneedi i eigu afryjanda i pvi skyni ad reka
par knattbordsstofu. Afryjandi veitti peim fyrir sitt leyti heimild til
pess i leigusamningi adila. Stefndu gerdu samninginn og hofu
rekstur, adur en fengin var umsogn borgarstjornar Reykjavikur og
endanlegt leyfi 16greglustjéra samkvaemt 28. gr. 16greglusampykktar
fyrir Reykjavik nr. 625/1987. A bvi geta peir einir borid abyrgd,
eins og hér hdttar til. Sampykki afryjanda i leigusamningnum
verdur ekki skili® bannig, ad med pvi hafi hann abyrgst vegna
annarra en sjalfs sin, ad ekki yrdi fyrirstada a leyfisveitingu. Ekki
er fram komid, ad kaupsamningur hans vid Ingimar H. Gudmunds-
son hf. hafi i sjalfu sér verid oOsamrymanlegur atvinnurekstri
stefndu. Hinn nyi eigandi hlaut hins vegar ad eiga sama rétt og adrir
eigendur fasteignarinnar til pess ad gera athugasemdir vegna pess-
arar starfsemi, ef honum boétti hin brjota gegn hagsmunum sinum
i hisinu. Mat um pad var hja hinum opinberu adilum, en logreglu-
stjori getur afturkallad leyfi samkvaemt 28. gr. l6greglusampykktar-
innar, ef leyfishafi pykir ekki lengur uppfylla skilyrdi leyfis-
veitingar, sbr. 2. mgr.

Samkvaemt framans6gdu verdur ekki 4 pad fallist, ad stefndu hafi
verid heimilt ad ganga fra leigusamningnum, pétt forsendur peirra
fyrir leigutokunni hafi brostid, en 4 astedum Dpess ber afryjandi
ekki abyrgd. Stefndu vanefndu pvi leigusamninginn, begar beir
heettu fyrirvaralaust ad inna leigugjald af hendi. Ber pvi ad taka
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fjarkrofur afryjanda til greina og sykna hann jafnframt af 6llum
krofum stefndu. Rétt er ba, ad stefndu greidi afryjanda mals-
kostnad i héradi og fyrir Haestarétti.

Domur bazjarpings Reykjavikur 13. febraiar 1991.

Ar 1991, midvikudaginn 13. febriar, er lagdur svohljédandi démur 4
malid nr. 10938/1989: Frjalst framtak hf. gegn Sigurdi Tyrfingssyni og Joni
Inga Hakonarsyni og gagnso6k, 4 beejarpingi Reykjavikur.

Mal petta, sem var ddmtekid 4. februar 1991, hefur Frjalst framtak hf.,
Reykjavik, h6fdad fyrir ddminum med stefnu, birtri 22. og 24. névember
1989, 4 hendur Sigurdi Tyrfingssyni, Astini 4, Képavogi, og Joni Inga
Haékonarsyni, Réttarholtsvegi 91, Reykjavik, til greidslu husaleigu fyrir
atvinnuhusnzedi ad Skipholti 50 B, Reykjavik, fyrir timabilid juli-névember
1988, 400.171 kr., og husgjalda fyrir april 1988, 5.322 kr., og fyrir timabilid
agust-névember 1988 13.932 kr., auk vaxta og malskostnadar.

Gagnsokin var h6fdud og sameinud adals6k 4 baejarbingi 11. janidar 1990
til heimtu skadabdta vegna vanefnda & leigusamningnum eda Oréttmeetrar
audgunar.

Hinn 21. 4gust 1987 leigdi adalstefnandi stefndu med skriflegum
leigusamningi rymi i austurhluta fyrstu haedar Skipholts SO B hér i borg
til ad reka par knattbordsstofu. Leigutimi var akvedinn 1. dguist 1987 til
31. juli 1992. Gagnstefnendur rymdu husnedid um manadamot juni/juli
1988 og skiludu lyklum. Peir hafa stadid i skilum med leigu til pess
tima.

Adalstefnandi krefst pess, ad gagnstefnendur verdi deemdir til ad greida
sér ad Oskiptu 419.425 kr. auk dréttarvaxta samkvemt 10. gr., sbr. 12.
gr. vaxtalaga nr. 25/1987, bannig: [...].

Enn fremur er krafist malskostnadar [...].

Krofur gagnstefnenda eru adallega, ad beir verdi syknadir af 6llum krof-
um stefnanda i adalsok og ad adalstefnandi verdi demdur til ad greida
peim 1.430.000 kr. auk drattarvaxta [...). Enn fremur er krafist madls-
kostnadar [...].

Til vara er bess krafist, ad krofum stefnanda i adals6k verdi skuldajafnad
vid krofur stefnenda i gagnsok og ad sjalfsteedur domur verdi kvedinn upp
um afganginn. Malskostnadar er krafist eins og i adalsok.

Adalstefnandi krefst syknu og malskostnadar i gagnsék, par sem hann
hafi fyllilega stadid vid samningsskyldur sinar og eigi krofu um leigu og
gjold i hussj6d umfram pad, sem krafist er i adalsok, til loka samnings-
timans. Peir telja gagnstefnendur hafa vanefnt greidsluskyldur sinar sam-
kveemt husaleigusamningnum.
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Gagnstefnendur séttu um leyfi 4. mai 1987 til ad reka knattbordsstofu
i hisnaedinu og telja sig hafa fengid brddabirgdaleyfi til pess. Samkvemt
leigusamningnum fengu gagnstefnendur husnzedid afhent tilbuid undir tré-
verk 1. 4gust 1987. Peir hofu bd ad innrétta pad fyrir starfsemi sina i sam-
reemi vid heimild i samningnum. Samkveemt mati domkvaddra manna,
dags. 2. november 1988, kostudu framkvemdir pessar 1.430.000 kr., en
samkvaemt samningnum skyldi adalstefnandi eignast innréttingar pessar
endurgjaldslaust ad leigutima loknum. Eftir ad gagnstefnendur hofdu lokid
framkvaemdum pessum, héfu peir rekstur og unnu jafnframt ad pvi ad afla
sér fullkomins rekstrarleyfis. Eftir ad samningur adila var gerdur, seldi
adalstefnandi fra sér husneedi 4 fyrstu had. Hinn nyi eigandi kvartadi um
hdvada fra knattbordsstofunni. Leiddu kvartanir hans til pess, ad gagn-
stefnendur létu beeta einangrun innveggja, en ekki tokst p6é ad ttryma
hdvadanum svo, ad hinn nyi ndgranni veeri vid sattur. Fékkst hann ekki
til ad lysa yfir sampykki sinu vid veitingu leyfis til gagnstefnenda, nema
gerdar veeru tilteknar rddstafanir, sem gagnstefnendur téldu, ad myndu
koma i veg fyrir, ad vidskiptavinir peirra fengjust til vidskipta. Nanar til-
tekid lysti l6gmadur eiganda adliggjandi husneaedis yfir bvi i bréfi til bygg-
ingarnefndar 2. juni 1988, ad eina vidunandi mdlamidlunin veeri su, ad
leyfisveiting yrdi bundin bvi skilyrdi, ad gerdar yrdu tilteknar hljodhindr-
andi radstafanir, sem samkvaemt 60rum gégnum virdast hafa att ad felast
i pvi, ad settar yrdu um 8 mm gimmimottur eda fjadrandi pidar undir
feetur knattbordanna. Jafnframt askildi 16gmadurinn umbjédanda sinum
allan rétt til gagnradstafana, ef leyfi yrdi veitt dn framangreindra skilyrda.
Hinn 27. juni 1988 tilkynnti l6greglustjori gagnstefnendum, ad rekstur
peirra veeri Oheimill.

Meginmalsastaeda gagnstefnenda er, ad adalstefnandi hafi 4byrgst peim, ad
peir fengju ad reka knattbordsstofu i hinu leigda husnzedi Odreittir fyrir
6drum eigendum, pegar almennum skilyrdum hefdi verid fullneegt. P4 telja
peir, ad verulega forsendu hafi brostid fyrir samningnum. Adalstefnandi
métmeelir pessum malsastzedum og heldur pvi fram, ad pad hafi verid 4
aheettu gagnstefnenda sjalfra, hvort peir fengju rekstrarleyfi. Adalstefnandi
telur, ad gagnstefnendur hafi gefist upp a ad afla sér leyfis, 4dur en fullreynt
var, hvort bad fengist. Hann bendir 4, ad kaupandinn hafi ekki métmeelt pvi,
ad gagnstefnendur fengju rekstrarleyfi, adeins kvartad um hdvada.

Af gégnum malsins kemur fram, ad byggingarnefnd telur sig ekki geta
leyft tiltekna notkun husnzedis, ef hin gengur bersynilega gegn hagsmunum
og ryrir eign bess, sem moétmeelir. Jafnframt kemur fram, ad pegar gagn-
stefnendur létu af starfsemi sinni, h6fdu allir hlutadeigandi adilar nema
einn gefid fullneegjandi yfirlysingar ad pessu leyti. Adalstefnandi veitti sam-
bykki ad sinu leyti med gerd samningsins, en hann var pa eigandi pess hluta
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hussins, par sem talid er, ad hdvadamengunar hafi geett fra starfsemi stefn-
anda. Eftir ad adalstefnandi hafdi afsalad pessum parti, barust malsadilum
og byggingarnefnd kvartanir frd hinum nyja eiganda, sem leiddu til bess,
ad logreglustjori bannadi starfsemi gagnstefnenda.

Pad sampykki vid starfsemi gagnstefnenda, sem adalstefnandi hafdi veitt
sem leigusali og eigandi annarra hluta hissins, breyttist ekki vid pad, ad
hann seldi adliggjandi eignarhluta. Eftir s6luna bar adalstefnandi sem 4dur
4byrgd 4 pvi gagnvart gagnstefnendum, ad peir geetu stundad atvinnurekstur
sinn ddreittir og ad ekki veeri lagdur steinn i gétu peirra vid 6flun rekstrar-
leyfis. Pad hefur ad visu komid fram, ad adalstefnandi lagdi sig i lima vid
ad greida ur peim vanda, sem upp kom vid bad, ad hann rddstafadi ymsum
hlutum huseignar sinnar pannig, ad leiddi til hagsmunadrekstra vidsemjenda
hans, og vardi til pess umtalsverdum fjarmunum. Pessi arangurslausa vid-
leitni verdur b6 ekki talin fullneegjandi efndir 4 samningsskyldum hans
gagnvart gagnstefnendum. Pykir mega leggja til grundvallar, ad bad hafi
verid fragangssok fyrir gagnstefnendur ad hlita afarkostum ndgranna sins
um frekari rddstafanir til hljodeinangrunar. Vid svo buid attu beir rétt 4
ad leysast undan samningi sinum &n pess ad greida leigu fyrir pad, sem
eftir var af samningstimanum, og ad krefja adalstefnanda bo6ta fyrir
samningsrofin. Leggja verdur til grundvallar, ad begar lykli var skilad af
hélfu gagnstefnenda, hafi, eins og 4 st6d, verid gert neegilega 1jdst, ad peir
neyttu réttar sins til ad slita samningnum &n frekari fyrirvara. Telja verdur,
ad tjon gagnstefnenda hafi a. m. k. verid f6lgid i innréttingarkostnadi ad
bvi leyti, sem hann nyttist ekki i rekstri beirra, og skiptir b4 ekki mali,
hvort hann madtti nytast adalstefnanda. Gagnstefnendur h6fdu haft gagn
af fjarfestingum sinum i 23 af 60 mdnudum umsamins leigutima, pegar
beir urdu ad hztta. I samraemi vid pad pykja batur til peirra hefilega
dkvednar, ad fradregnu hussjodsgjaldi fyrir april 1988, 875.000 kr. auk
vaxta og kostnadar. Vid dkvordun malskostnadar er tekid tillit til pess, ad
gagnstefnendum ber ad greida virdisaukaskatt af pSknun ldgmanns sins.
Samkveemt pessum mdlalokum verdur ad fallast & syknukrofu gagnstefn-
enda i adalsok.

Steingrimur Gautur Kristjansson borgardémari kvad upp dém bennan.

Démsord:

Gagnstefnendur, Sigurdur Tyrfingsson og Jén Ingi Hdkonarson,
skulu vera syknir af 6llum kr6fum adalstefnanda, Frjals framtaks hf.
Adalstefnandi greidi gagnstefnendum 875.000 kr. auk drattarvaxta skv.
10. gr., sbr. 12. gr. laga nr. 25/1987, fra 1. desember 1988 til greidslu-
dags og 300.000 kr. i malskostnad auk drattarvaxta skv. III. kafla 1.
nr. 25/1987 fra 15. degi eftir ddmsuppsogu til greidsludags.




