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Fimmtudaginn 10. desember 1998.
Nr. 168/1998.  Elvar Orn Unnsteinsson

Magnis Gudlaugsson
Hjalti Steinp6rsson
Logran sf. og
Simon Kjzrnested

(Jon Finnsson hrl.)

gegn

Primusi ehf.

(Kristinn Bjarnason hrl.)

Husaleigusamningur. Brostnar forsendur. Skuldajofnudur.

Doémur Hzastaréttar.

Maiél bpetta dema hastaréttardémararnir Gardar Gislason,
Gunnlaugur Claessen og Markus Sigurbjornsson.

Afryjendur skutu mélinu til Haestaréttar 21. april 1998. Peir krefj-
ast syknu af krofum stefnda svo og malskostnadar i héradi og fyrir
Hastarétti.

Stefndi krefst stadfestingar héradsdéoms og madlskostnadar fyrir
Heastarétti.

Med visan til forsendna hins afryjada déms verdur hann stadfest-
ur.

Afryjendur verda demdir til ad greida stefnda malskostnad fyrir
Heastarétti, eins og { domsordi segir.

Démsord:

Hinn afryjadi démur skal vera éraskadur.

Afryjendur, Elvar Orn Unnsteinsson, Magniis Gudlaugsson,
Hjalti Steinpérsson, Logrun sf. og Simon Kjarnested, greidi
stefnda, Primusi ehf,, 150.000 krénur i madlskostnad fyrir
Hastarétti.

Doémur Héradsdoms Reykjavikur 30. janiar 1998.
I.
M4l petta var hofdad med birtingu stefnu 3. juni 1997. Pvi var tthlutad
héradsdomara 7. oktober 1997 og tekid fyrir 26. ndvember. Adalmedferd
fér fram 14. januar sl., og var mélid domtekid ad henni lokinni.
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Stefnandi er Primus ehf., kt. 580693-2459, Aratini 9, Gardabza.

Stefndu eru Elvar Orn Unnsteinsson, kt. 170158-7419, Krékamyri 74,
Gardabaz, Magnis Gudlaugsson, kt. 030858-3879, Asbid 20, Gardabe, og
Hjalti Steinpdrsson, kt. 111243-3959, Engjaseli 72, Reykjavik, allir persénu-
lega og f. h. sameignarfélags peirra, Logrinar sf., kt. 501286-1689, Sudur-
landsbraut 18, Reykjavik, og Simon Kjarnested, kt. 180245-4999, Prastanesi
16, Gardabz.

Af hélfu stefnanda eru gerdar per krofur, ad stefndu verdi in solidum
demdir til ad greida stefnanda 470.249 krénur dsamt drattarvoxtum fra 13.
februar 1997 til greidsludags. Pess er jafnframt krafist, ad afallnir dréttar-
vextir leggist vid hofudstdl skuldarinnar a tolf manada fresti, i fyrsta sinn
13. febriar 1998. P4 er krafist malskostnadar skv. fram 16gdum malskostn-
adarreikningi ad viobzttum virdisaukaskatti 4 malflutningspéknun.

Af halfu stefndu er pess krafist, ad peir verdi syknadir af krofum stefn-
anda og peim demdur mélskostnadur dr hendi hans ad mati domsins eda
skv. fram 16gdum reikningi.

IL.
Malavextir.

Med husaleigusamningi, dagsettum 17. febriar 1989, téku stefndu 4 leigu
hisnz0di 4 5. had ad Sudurlandsbraut 4 a, Reykjavik, af Einari Sigfussyni
og Sigurdi G. Gudjénssyni, en peir voru eigendur hiisnzdisins. Arid 1994
tok stefnandi { mali pessu vido 6llum réttindum og skyldum leigusala hus-
nadisins. Umraddur leigusamningur var timabundinn frd 1. mars 1989 til 1.
mars 1999, en var uppsegjanlegur af hélfu leigutaka med tolf ménada fyrir-
vara. 29. desember 1995 var samningnum sagt upp af héalfu stefndu, og
rymdu peir sidan hid leigda husnz0di { mai 1996. Hisna0i0 var sidan leigt tt
ad nyju fra 1. névember s. 4. Hafa engar frekari greidslur farid fram milli
adila.

Vegna galla 4 gélfi husnadisins var rekid domsmal milli eigenda pess og
fyrrum eiganda, Sjévar-Almennra trygginga hf. I pvi maéli var lagt fram
samkomulag um pad milli eigenda hisnadisins og leigjenda pess, ad leigu-
salar veittu leigutokum 25% afslatt af hdsaleigu fyrir tiltekid timabil, en st
hlutfallslega lekkun var til komin vegna nidurstodu démkvaddra mats-
manna fra april 1994. Démur gekk { mélinu { héradi 11. mars 1994, og var
honum skoti0 til Hestaréttar, sem kvad upp dom i malinu 13. febrdar 1997.
I mali pvi, sem hér er til medferdar, greinir adila & um gildi nidurstoou
Hastaréttar, ad pvi er varOar samkomulag pad, sem gert var um afslatt
husaleigunnar.
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Malsdsteeour og lagarok.

Stefnandi reisir krofur sinar 4 pvi, ad stefndu hafi vanefnt greidsluskyldu
skv. hdsaleigusamningi fyrir manudina juni til og med oktéber 1996, enda
hafi leigusamningurinn verid { gildi 4 pessum tima og stefndu pvi skylt ad
efna hann af sinni halfu. Pvi sé um ad r@da kréfu um samningsbundnar
leigugreidslur, enda samningur adila { gildi, par til samningsbundnum upp-
sagnarfresti lyki, nema um annad semdist sérstaklega.

Til vara er pvi haldio fram, verdi talid, ad stefndu hafi med einhverjum
heatti rift hisaleigusamningnum, 4dur en uppsagnarfrestur var lidinn, ad su
riftun hafi verid 6logmat og tjon stefnanda samsvari vangoldnum leigu-
greidslum og greidslum { hissj6o.

Stefnandi fellst 4, a0 til fradrattar leigugreidslum komi gagnkrafa stefndu
vegna afslattar fyrir leigutimabilid 1. september 1991 til 30. jini 1994. Skv.
samkomulagi adila frd 22. september 1994 gjaldféll sa afslattur vid upp-
kvaoningu déms Hestaréttar 13. febriar 1997.

Hofudstoll démkrofu stefnanda sundurlidast svo:

Husaleiga juni 1996 135.380 kronur
- juli 1996 135.380 krénur
- agust 1996 140.279 krénur
- sept. 1996 140.502 krénur
- okt. 1996 140.667 krénur

Samtals 692.208 krénur

Hiissjodsgjold juni—oktober 1996 53.705 krénur
Drattarvextir fra gjalddogum
leigugreidslna til 13. febr. 58.859 krénur

Til fradréttar vegna umsamins afsldttar ~ 334.523 krénur
Samtals 470.249 krénur

Af hélfu stefndu er fjarhaedinni, sem draga eigi fra krofu stefnanda, mét-
melt sem rangri. [ september 1994 hafi paverandi eigendur i mali pessu lagt
fyrir stefndu tver yfirlysingar, og hafi stefndu ritad undir par. Bddar pessar
yfirlysingar liggi frammi i malinu. [ annarri peirra komi fram, ad leigusalar
veiti leigutokum 25% afsltt af hidsaleigu fyrir timabilid frd 1. september
1991 til 30. juni 1994. Leigusalar skuldbindi sig til pess ad gera krofu um
skadabetur jafnar afslettinum, og leigutakar sampykki ad taka sem fulln-
adargreiOslu a afslattarkrofu sinni & hendur leigusélum fjarhed jafnri
peirri, sem leigusolum yrdi demd i malinu, er rekid yrdi 4 hendur Sjova-
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Almennum tryggingum hf. Pessi yfirlysing hafi ekki verio 16gd fram { mali
leigusalanna 4 hendur Sjéva-Almennum tryggingum hf.

Hina yfirlysinguna hafi stefndu lagt fram i fyrrgreindu gallamdli sem
grundvoll fyrir afslattarkrofu stefnenda. I pessari yfirlysingu segi, ad adilar
séu sammadla um, a0 leigusali veiti leigutaka 25% afslatt af hisaleigu fyrir
umratt timabil, og sé afslattarprésentan dkvedin 4 grundvelli matsgerdar
démkvaddra manna 1 april 1994. P4 segi, ad leigusali greidi leigutaka i einu
lagi afslatt, sem nemi 8,5-faldri junileigu, p. e. 1.079.135 krénur, og skuli
hin greidd vid undirritun yfirlysingar. Mal leigusala 4 hendur Sjova-Al-
mennum hafi verid rekid 4 peim grundvelli, ad stefnendur hefou pegar innt
pessa greidslu af hendi til stefndu { mali bessu, en pad hafi ekki verid gert.

Vid mat 4 pvi, hversu hdum afslatti stefndu { mali pessu eigi rétt 4, komi
prennt til élita, og sé bad { fyrsta lagi matsgerd hinna démkvoddu mats-
manna, en fjarhadin skv. henni er, sem fyrr greinir, 1.079.135 krénur. I 60ru
lagi komi til skodunar nidurstada héradsdomsins, sem lekkar skerdingu a
leigutekjum um helming, 1 12,5% eda 539.562 krénur. Loks sé svo domur
Hastaréttar, sem stefnandi midi vid 1 pessu madli, og sé afslattarfjarheoin
par l&kkud nidur { 334.523 krénur. Mikill munur sé 4 peim afsletti, sem
leigusalar og leigutakar voru med i huga, annars vegar, pegar samkomulag
peirra um betur til handa leigutokum var gert { september 1994, og hins
vegar { nidurstoou Heestaréttar.

[ forsendum Hestaréttar komi fram éastzdur fyrir lekkun afslittar 4
husaleigu, og stafi hin af atvikum, sem hafi verio 4 valdi og a4 abyrgd stefn-
anda, leigusalanna, en mjog mikill drattur hafi ordid 4 pvi, ad leigusalar
1étu gera vid hisn®0i0, rimlega tvo og halft ar. Stefndu telja pvi brostnar
forsendur fyrir pvi a0 leggja dom Heastaréttar um afslatt vegna skerdingar &
husaleigutekjum til grundvallar fjarhad, sem deilt sé um { méli pessu. Pad
sé mat Heastaréttar, ad vidger0 til bradabirgda hafi dregist 6parflega lengi,
og eigi seljendur husnadisins, Sjéva-Almennar tryggingar hf., ekki ad bera
hallann af pvi. Enn sidur ®ttu stefndu ad purfa ad s@ta pvi, ad réttur peirra
til afslattar, sem sé viourkenndur af leigusélum, sé skertur vegna drattar
peirra & pvi ad lata framkvama vidgerd 4 hisnadinu.

Par sem démur Heastaréttar 1 malinu sé¢ énothafur sem vidomidun, verdi
ad notast vid mat démkvaddra matsmanna, enda hafi adilar verid sammadla
um aod leggja pad til grundvallar skv. samkomulagi fra 22. september 1994.
Sé€ pvi afslattarfjarhedin 1.079.135 krénur. En jafnvel pott nidurstada hér-
adsdoms yroi 10gd til grundvallar, veri hin samt harri en stefnufjarhed
malsins.

Fyrir déminn komu og gafu skyrslu Elvar Orn Unnsteinsson hrl. og
Gestur Jonsson hrl.
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I11.
Nidurstada.

Adilar malsins eru sammadla um gildi hdsaleigusamnings vegna leigu 4
hluta fasteignarinnar Sudurlandsbrautar 4 a og um fjarhad husaleigu tima-
bilid fra juni til og med oktébermanadar 1996. I malinu er hins vegar um-
deilt, hversu haa gagnkrofu stefndu eigi 4 hendur stefnanda vegna galla 4
husnzdinu 4 leigutimanum. Stefnandi hefur vidurkennt, ad gagnkrofur
stefndu geti komist ad til skuldajafnadar i malinu.

I mélinu liggja fyrir tvar yfirlysingar, dags. 22. september 1994, sem bera
yfirskriftina ,,Samkomulag*“. Tilefnid a0 gerd bpeirra var deila, annars vegar
milli fyrri leigusala hisn®0disins og leigutaka, p. 4 m. stefndu, um afslatt a
leigugreidslum vegna galla { hisnadinu, og hins vegar deila leigusala vid
fyrri eigendur hisn&disins, Sjévd-Almennar tryggingar hf.

Einn stefndu, Elvar Orn Unnsteinsson, hefur borid hér fyrir démi, ad ad-
ilar hafi gert sér grein fyrir pvi, ad afslattur til leigutaka geti ekki ordid
herri en 25% af leigufjirh2d samkvemt matsgerd démkvaddra mats-
manna. Hins vegar vari hugsanlegt, ad mat hinna démkvoddu matsmanna
yroi lekkad vid medferd déomsmadlsins & hendur Sjéva-Almennum trygging-
um hf. Hins vegar hafi aldrei verid gert rad fyrir pvi, ad afslatturinn gati
lekkad vegna atvika, er vaeru 4 dbyrgd leigusala.

Vitnid Gestur Jénsson hastaréttarlogmadur upplysti fyrir démi, ad hann
hefdi samid badar yfirlysingarnar fra 22. september 1994. Til ad koma 1 veg
fyrir morg démsmal hafi ordid samkomulag um ad fa nidurstodu { einu mali
med beim heatti, ad leigutakar fengju greiddar krofur sinar fra leigusala {
samrami vid nidurstodu démkvaddra matsmanna, pé med peim fyrirvara,
a0 yroi krafan ekki vidurkennd af domstélum, yroi pad greitt til baka, sem
4 vantaoi.

Eins og fyrir liggur { maélinu, var astand hins leigda husnzdis ordid
vandamal { september 1991 og foér versnandi. Stefndu var vel kunnugt um
tafir 4 viogerdum 4 husndinu af hélfu leigusala, pegar peir undirritudu
samninga, dags. 22. september 1994, um afslatt a leigugreioslum og endan-
legt uppgjor. Par liggur fyrir, ad aodilar ®tludu domstélum endanlega
akvordun um lekkun hdsaleigu, og skyldi vid pad midad vi0 endanlegt
uppgjor peirra i milli. Adilum matti vera ljdst, a0 fyrir domi yrdi litid til at-
rida s. s. tomleatis leigusala vid a0 bata dr gollum 4 hdisnzdinu svo og heim-
ilda leigjenda til ad rdda bot & annmorkum a pvi skv. 1. mgr. 27. gr. laga nr.
44/1979 um husaleigusamninga, sem i gildi voru, er 16gskipti pessi foru
fram. Er pvi ekki unnt a0 fallast & med stefndu, ad brostnar forsendur séu
fyrir pvi dkva20i { samningum fra 22. september 1994, sem adilar eru sam-



4138

mala um, ad gildi ad 60ru leyti i [6gskiptum peirra { pessu mali. Ber pvi ad
leggja dom Hastaréttar { malinu um afslatt vegna skerdingar & husaleigu-
tekjum til grundvallar fjarh®d, sem deilt er um { malinu. Par sem ekki er
dgreiningur um fjarhedir { mélinu ad 60ru leyti, ber a0 taka krofur stefn-
anda til greina.

Stefndu greidi stefnanda 150.000 krénur i malskostnad, p. m. t. virdis-
aukaskattur & malflutningspéknun.

Valtyr Sigurdsson héradsdomari kvad upp dém pennan.

Démsord:

Stefndu, Elvar Orn Unnsteinsson, Magnds Gudlaugsson, Hjalti
Steinpdrsson, persénulega og f. h. sameignarfélags peirra, Logrinar
sf., og Simon Kjarnested, greidi in solidum stefnanda, Primusi ehf.,
470.249 kronur dsamt dréttarvoxtum frd 13. febrdar 1997 til greidslu-
dags.

Stefndu greidi stefnanda 150.000 krénur i malskostnad, par med
talinn virdisaukaskattur & malflutningspéknun.



