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Fimmtudaginn 11. mai 1995.
Nr. 274/1993.  Skiili Magniisson
(Steingrimur Pormédsson hdl.)
gegn

Svanhildi Guobjartsdottur og
Sveini V. Kristinssyni

(Kjartan Reynir Olafsson hrl.)

Leigusamningar. Vanefndir. Uppsogn. Galli.

Démur Hzestaréttar.

Mal bpetta dema Markus Sigurbjornsson hastaréttardémari,
Arnljétur Bjornsson, settur hastaréttardémari, og Sigurdur Lindal
proéfessor.

Afryjandi skaut mali pessu til Heastaréttar med stefnu 30. juni
1993. Endanlegar krofur hans eru adallega, a0 stefndu verdi demd
sameiginlega til a0 greida sér 1.260.377 krénur med drattarvoxtum
samkvamt III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 af 86.298 krénum fra 1.
mars 1991 til 1. april s. 4., af 172.742 krénum frd peim degi til 1. mai
s. ., af 261.188 kréonum frd peim degi til 1. juni s. 4., af 349.829 kron-
um frd peim degi til 1. juli s. 4., af 439.327 krénum frd peim degi til
1. dgust s. 4., af 530.067 krénum frd peim degi til 1. september s. 4.,
af 621.002 krénum fra peim degi til 1. oktdber s. 4., af 711.986 krén-
um fr4 peim degi til 1. névember s. 4., af 803.262 krénum fra peim
degi til 1. desember s. 4., af 894.685 krénum fra peim degi til 1. jan-
var 1992, af 986.157 kréonum fra peim degi til 1. febriar s. 4., af
1.077.629 kronum fra peim degi til 1. mars s. 4., af 1.169.101 kréonu fra
peim degi til 1. april s. 4., en af 1.260.377 krénum frd peim degi til
greidsludags. Til vara krefst dfryjandi pess, ad stefndu verdi sameig-
inlega gert ad greida sér 901.266 kronur med drattarvoxtum eins og
40ur greinir af 61.641 krénu frd 1. mars 1991 til 1. april s. 4., af
123.387 krénum fra peim degi til 1. mai s. 4., af 186.562 krénum fra
peim degi til 1. juni s. 4., af 249.877 krénum frd peim degi til 1. jali
s. 4., af 313.804 kronum fra peim degi til 1. 4gust s. 4., af 378.618
krénum fra peim degi til 1. september s. 4., af 443.571 krénu fré
peim degi til 1. oktdber s. 4., af 508.559 krénum fra peim degi til 1.
névember s. 4., af 574.756 kronum frd peim degi til 1. desember
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s. 4., af 640.058 kréonum fra peim degi til 1. jantar 1992, af 705.395
kronum fréd peim degi til 1. febriar s. 4., af 770.732 krénum fra peim
degi til 1. mars s. 4., af 836.034 krénum frd peim degi til 1. april s. 4.,
en af 901.266 kréonum frd peim degi til greiosludags. Badi { adal-
krofu og varakrofu krefst afryjandi malskostnadar i héradi og fyrir
Heastarétti ur hendi stefndu sameiginlega. Til prautavara krefst
afryjandi pess, a0 madlskostnadur { héradi veroi latinn falla nidur
eda lekkadur verulega og mélskostnadur fyrir Hestarétti falli nid-
ur.

Stefndu krefjast stadfestingar hins afryjada doms og mélskostn-
adar fyrir Hastarétti.

L.

Fyrir Hastarétti hefur dfryjandi lekkad démkrofur sinar vegna
vangoldinnar husaleigu fra pvi, sem hann krafdist { héradi. Sam-
kvaemt skyringum hans 4 endanlegri krofugerd stafar pessi laekkun
annars vegar af pvi, a0 lei0rétt hefur verio heildarfjarhao leigunnar
samkvamt samningi peim, sem dgreiningur malsins varQar, fyrir
timabilid fra febriar 1991 til mars 1992. Telur afryjandi pa fjarhad
eiga ad vera 1.800.539 kroénur i stad 2.161.238 kréna, sem hann
krafoist 1 héradi ur hendi stefndu. P4 hefur afryjandi hins vegar
lekkad leigufjarhadina hlutfallslega & fyrrgreindu timabili, en pad
gerir hann vegna annmarka, sem hann fellst 4, ad hafi verid 4 hinu
leigda husnedi. Hefur afryjandi pannig lekkad husaleiguna { adal-
krofu sinni um 30%, en { varakrofu um helming.

Fyrir Heestarétti hefur afryjandi fallio fra krofulid, sem hann
hafoi uppi i héradi, til endurgreidslu rafmagns- og hitakostnadar
svo og annarra utgjalda, sem ndnar er getio { héradsdomi.

II.

Eins og fram kemur i hinum é&fryjada domi, leigdi afryjandi
stefndu, Svanhildi, hdsn®di fyrir soluturn ad Grensdsvegi 50 i
Reykjavik med samningi 10. febraar 1988. Nyr samningur var gerd-
ur milli peirra um hudsn®did 26. névember 1989, og Aatti leigutimi
samkvaemt honum ad vera fra 1. oktéber 1989 til 31. desember 1990.
Par var p6 dkvedid, ad leigutiminn skyldi framlengdur sjalfkrafa um
sex mdnudi, ef afryjandi tilkynnti ekki stefndu um annad med til-
teknum fyrirvara, en su vard raunin vid lok upphaflega umsamins
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leigutima. Med dritun 4 leigusamninginn gekk stefndi, Sveinn, {
sjalfskuldarabyrgd fyrir efndum af halfu leigutaka.

[ leigusamningnum fra 26. névember 1989 er tekid fram, ad leigu-
taki hafi kynnt sér dstand husnadisins gaumgefilega og satti sig vid
pad ad ollu leyti. S€é hisnx0id malad ad innan og 6skemmt. Einnig
segir, a0 leigutaka sé kunnugt um, ad gluggahlidar hdssins séu
Opéttar og pvi einhver haetta 4 leka. Leigusali muni pétta glugga fyr-
ir veturinn eftir bestu getu, en dbyrgist p6 hvorki drangur verksins
né Opagindi eda skada af pvi, ad vidgerd verdi ekki fullnegjandi.
Pess er og getid, ad leigutaka sé kunnugt um, a0 til standi ad byggja
vi0 hisid ad Grensdsvegi 50 og hann setti sig vi0 roskun, sem petta
kunni ad valda, ,,bdtalaust ad 6llu leyti og veldur pvi ekki lekkun
leigu®, eins og segir i samningnum.

[ 6vedri 3. febrdar 1991 urdu skemmdir 4 gluggahlid hdsnaedisins.
Afryjandi heldur pvi fram, ad af pessum sokum hafi leki & gluggum
agerst. Hann hafi gert sitt besta til ad komast fyrir lekann, en ekki
hafi verid unnt ad framkvema fullnadarvidgerd, nema hdsnz0iod
yrdi rymt. Afryjandi kvedur leigutakann aldrei hafa kvartad undan
astandi hdsnaodisins fyrr en { greinargerd { fyrra domsmadli 4 milli
peirra um logskipti tengd leigusamningnum, en pvi hafi verid visad
fra domi 11. febrdar 1992. Leigutakinn hafi p6 hatt ad greida leigu,
eftir a0 fyrrnefndar skemmdir urdu 4 husnedinu, og 14ti0 hja 1ida
a0 vikja ur pvi pratt fyrir itrekadar dskoranir, par til afryjandi fékk
lykla afhenta 27. mars 1992. Telur édfryjandi, eins og fyrr segir, ad
stefndu beri ad greida leigu fyrir timabilid frd febriar 1991 til mars
1992, en fellst p6 4, ad hin s@ti nokkurri lekkun vegna dstands hds-
nadisins.

Stefndu lysa skemmdunum, sem urdu 4 hisnadinu vegna Gvedurs
3. februar 1991, 4 hinn bdginn svo, ad utveggur hafi brostid og mikill
leki komid par fram. Afryjandi hafi adeins gert vid petta til brada-
birgda med pvi ad setja styfur vio vegginn, til ad hann hryndi ekki.
Hafi stefnda, Svanhildur, krafist pess strax af afryjanda, ad hann 1éti
fullnegjandi viogerd fara fram, pvi ad vorur hafi legid undir
skemmdum, en hann hafi ekki sinnt peim tilmelum. Hafi hin pvi
neitad ao greida leigu, par til vidgerd feri fram. Domkvaddir mats-
menn hafi sidan komist ad peirri nidurstodu i matsgerd 24. februar
1992, ad husnz0i0 hafi ekki verio { leiguhaefu dstandi fra 3. februar
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1991, og toldu husaleigu eftir pann tima eiga a0 falla nidur. Sam-
kvemt pvi og vegna vanrakslu dfryjanda um ad sinna skyldum sin-
um sem leigusala telja stefndu sér 6skylt a0 greida husaleigu vegna
umradds timabils.

111

Samkvemt 2. mgr. 26. gr. laga um husaleigusamninga nr. 44/1979,
sem giltu, pegar atvik pessa méls gerdust, bar leigutaka ad segja til
um galla, sem ke&mu fram 4 hisnadi 4 leigutima pess, innan fjértan
daga, frd pvi ad hann yroi peirra var. Af 1. mgr. somu greinar ma
rdda, ad innan pess tima hafi leigutaka borid a0 gera leigusala skrif-
lega grein fyrir adfinnslum sinum og kréfum um drbetur ad pvi vid-
16gdu, ad hann teldist una vid dstand hdsnzdisins.

Ljost er af leigusamningnum, sem mal petta vardar, ad vid gerd
hans var samningsadilunum kunnugt um annmarka 4 gluggum {
hisnedinu ad Grensdsvegi 50 og ad par veri hetta 4 leka. Sam-
kvaemt samningnum setti leigutaki sig vid petta dstand hdsnadisins.
Oumdeilt er, ad i 6vedri 3. febriar 1991 urdu skemmdir 4 gluggun-
um, en malsadila greinir hins vegar 4 um, hversu miklar breytingar
hafi ordi0 4 astandi hisn®0disins af peim sokum. Stefnda, Svanhild-
ur, beindi ekki sem leigutaki tilkynningu til afryjanda i pvi formi og
innan bess tima, sem radgert var { 26. gr. laga nr. 44/1979, til a0
koma 4 framferi adfinnslum og krofum vegna dstands husnadisins
eftir 6vedrio. Slikt gerdi hin ekki heldur vegna annmarka, sem hin
heldur fram, ad hafi komid { lj6s 4 hitakerfi { hisnzdinu 4 leigu-
timanum. Verdur stefnda a0 bera hallann af pessu témleti sinu, svo
sem radgert er { fyrrnefndu lagadkvaoi.

Stadhafingar stefndu um pad, hversu hinu leigda hisnadi hafi
hrakad, eru reistar 4 40urgreindri matsgerd domkvaddra manna fra
24. febraar 1992, par sem talid er, ad pad hafi ekki verid heft til tt-
leigu eftir 3. februar 1991 vegna skemmda af voldum évedurs. Fyrir
liggur, ad stefnda, Svanhildur, hafoi rymt hisn®0i0, 4dur en mats-
menn skodudu pad. Af matsgerdinni er ekki unnt ad rdda, hvernig
slik vissa hafi fengist vi0 matid um dstand hisndisins fyrir 3. februa-
ar 1991, a0 fert hafi verid a0 fullyrda, ad pad hafi ordio 6heft til at-
leigu vegna 6vedursins pann dag. P4 verdur ekki litid fram hja pvi,
ad samkvamt 27. gr. laga nr. 44/1979 attu stefndu ekki a0 réttu lagi
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a0 leita 4 pessu stigi matsgerdar domkvaddra manna, eins og hér
sto0 4. Af pessum dsteedum verdur ekki studst vid matsgerdina sem
sonnun um breytingar 4 astandi hdsn®disins 4 leigutimanum.

Oumdeilt er, ad stefnda, Svanhildur, hélt dfram ad reka verslun {
husna0oinu allt til loka drsins 1991. Hiin sinnti ekki dskorunum afryj-
anda um a0 ryma hisnz0i0, pétt hann hefoi lyst yfir riftun 4 leigu-
samningi peirra med simskeyti 16. maf 1991 vegna grei0sludrattar 4
husaleigu. Pessi hdttsemi fer med engu méti samrymst peirri méls-
astzou stefndu, ad husnx0id hafi verid ohaft til dtleigu vegna
skemmdanna, sem urdu 4 pvi 3. febrdar 1991, og astand pess slikt,
ad pau veroi ekki krafin um husaleigu upp fra pvi.

A0 ollu pvi virtu, sem ad framan greinir, verour ekki fallist 4, ad
skilyrdi séu til a0 telja stefndu hafa losnad undan skyldu sinni til ad
greida husaleigu samkvaemt samningnum vid afryjanda fra 26. n6v-
ember 1989 { meira meali en afryjandi hefur sjdlfur bodio med peim
afsleetti fra leigugjaldi, sem felst { adalkrofu hans. Par sem stefndu
hafa ekki synt fram 4, ad vangoldin leiga fyrir timabilid fra febriar
1991 til mars 1992 eigi réttilega ad vera annarrar fjarh@dar en afryj-
andi byggir 4, verdur adalkrafa hans tekin til greina med voxtum,
svo sem 1 domsordi greinir.

Eftir pessum drslitum ber ad dema stefndu til ad greida afryj-
anda maélskostnad { héradi og fyrir Hestarétti, sem pykir hafilega
dkveoinn {1 einu lagi, eins og fram kemur i démsordi.

Démsord:

Stefndu, Svanhildur Gudbjartsdéttir og Sveinn V. Kristins-
son, greidi sameiginlega afryjanda, Skila Magnussyni,
1.260.377 kronur med drattarvoxtum samkvemt III. kafla
vaxtalaga nr. 25/1987 af 86.298 krénum frd 1. mars 1991 til 1.
april s. 4., af 172.742 kréonum frd peim degi til 1. mafi s. a., af
261.188 kronum fra peim degi til 1. jani s. 4., af 349.829 krén-
um frd peim degi til 1. juli s. 4., af 439.327 krénum frd peim
degi til 1. dgust s. 4., af 530.067 krénum fra peim degi til 1.
september s. 4., af 621.002 kréonum fra peim degi til 1. oktéber
s. 4., af 711.986 kréonum frd peim degi til 1. november s. 4., af
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803.262 krénum fra peim degi til 1. desember s. 4., af 894.685
krénum fra peim degi til 1. jantar 1992, af 986.157 krénum frd
peim degi til 1. febrdar s. 4., af 1.077.629 krénum fra peim degi
til 1. mars s. 4., af 1.169.101 krénu fra peim degi til 1. april s. 4.,
en af 1.260.377 kréonum fra peim degi til greidsludags.

Stefndu greidi afryjanda 150.000 kronur samtals { madls-
kostnad i héradi og fyrir Haestarétti.

Démur Héradsdéms Reykjavikur 14. mai 1993.

Mal petta, sem tekio var til déms fostudaginn 16. april sl., hefur Skuli
Magnusson, a0ur til heimilis a0 ZEsufelli 2, Reykjavik, ni a0 Lakjarési 2,
Reykjavik, - kt. 030831-3499, hofdad fyrir baxjarpingi Reykjavikur med
stefnu, birtri 9. april 1992, 4 hendur Svanhildi Guobjartsdéttur, Eyjabakka
13, Reykjavik, kt. 071242-2189, og Sveini V. Kristinssyni, kt. 131146-3459, til
heimilis 4 sama stad.

Doémkrofur stefnanda eru per, ad stefndu verdi demd til ad greida stefn-
anda 2.161.238 kr. me0 [nénar tilgreindum drattarvoxtum svo og malskostn-
ao].

P4 er pess krafist, ad stefndu verdi demd til ad greida stefnanda 26.961
kr. med dréttarvoxtum fra 1. névember 1990 til greidsludags, pannig, ad
drattarvextir leggist vid hofuostdl 4 12 médnada fresti, { fyrsta skipti 1. nov-
ember 1991, vegna hluta stefndu i rafmagns- og hitakostnadi svo og vegna
hluta stefndu i sérstokum skatti 4 verslunar- og skrifstofuhisnadi auk
vatnsskatts.

Sattaumleitanir fyrir domi hafa ekki borid drangur.

Malavaxtalysing stefnanda.

Stefnandi ber, ad 26. névember 1989 hafi stefndu gert med sér leigusamn-
ing, par sem stefnda hafi leigt hisna0i hjd stefnanda ad Grensasvegi 50,
Reykjavik, undir rekstur soluturns. Leigutiminn hafi verid frd 1. oktéber
1989 til 31. desember 1990, og hafi honum 4tt ad ljika 4n uppsagnar. I
samningnum hafi verid akvadi pess efnis, ad hann framlengdist um 6 méan-
udi, ef stefnandi tilkynnti stefndu ekki bréflega, ad hann hygdist ekki fram-
lengja samninginn. Hinn 12. dgutst 1990 kvedst stefnandi hafa sent stefndu
simskeyti og tilkynnt peim, a0 samningurinn yroi ekki framlengdur. Pratt
fyrir tilkynninguna hafi stefnda ekki synt 4 sér neitt fararsnid. Stefnandi
kveOst pad hafa sent skeyti ad nyju og lyst yfir pvi, ad rymdi hin ekki hus-
nzdid, yroi hun borin ut. Stefnandi ber, ad stefnda hafi hvorki haft sam-
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band vid sig né rymt hidsn®0id. Leigumalinn hafi framlengst og stefnda
greitt hisaleigu par til 1 febrdar 1991.

Stefnandi ber, ad 1 6vedri 3. febriar 1991 hafi gluggahlid husnadisins
skemmst og okleift verid ad gera vio hana nema med pvi ad ryma hisnao-
i0. Peirri 6sk hafi verid beint til stefndu 1 simskeyti 17. april 1991 og 16. mai
s. 4. og 1 utburdarbeioni, dags. 10. jini 1991. Fégeti hafi ekki fallist 4 atburd,
par sem stefnda hafi verid biin ad vera { hisn@dinu meira en eitt 4r.

Stefnandi telur sig hafa gert pad, sem hann gat, til a0 lagfera lekann 4
gluggahlidinni. Stefnandi ber. ad hann hafi sagt vid stefndu, a0 til pess ad
komast algjorlega fyrir hann yroi ad fjarlaegja auglysingaskilti 4 gluggahlid.
Vio uppsetningu bpess hafi verid borud got i gegnum gluggahlid fyrir raf-
magnskapla og festingar i plotur gluggahlidarinnar til pess ad festa skiltin.
6. gr. leigumadlans hafi verid tekio fram, a0 leigutaka veri kunnugt um, ad
gluggahlidar hissins veru opéttar og pvi einkum heatt vid leka.

Hinn 27. mars 1992 hafi stefnda afhent lykla ad hisnadinu, og pad hafi
ekki verid fyrr en eftir pad, sem unnt hafi verid ad lagfera pad.

Malsdstwour stefnanda og lagarok.

Stefnandi styOur krofur sinar leigusamningi fra 26. november 1989, 4., 6.
og 8. gr., og dkvadum husaleigulaga um vanefndir 4 leigusamningi. Veri
talio, a0 husnz0id hafi lekid eftir 6vedrid, hefdi stefnda 4tt a0 kvarta vid
stefnanda og reyna ad draga Ur tjoni sinu. Stefnandi heldur pvi fram, ad
stefnda hafi ekki bedid um mat & hisnzdinu nagjanlega snemma i sam-
raemi vio hisaleigulog. Stefnandi visar til 27., 39. og 40. gr., sbr. 53. gr., laga
nr. 44/1979. P4 skirskotar stefnandi til 1. mgr. 26. og 3. mgr. 27. gr. laga nr.
44/1979 um témlzti stefndu. Stefnandi vitnar og til IX. kafla husaleigulaga
nr. 44/1979, sérstaklega 51. gr.

Stefnandi stydur krofur sinar & hendur Sveini V. Kristinssyni vio sjalf-
skuldarabyrgdaryfirlysingu hans.

Domkrofur stefndu.

Stefndu krefjast pess adallega, ad pau verdi syknud af éllum kréfum
stefnanda.

Til vara krefjast stefndu pess, ad stefnukrofur verdi lekkadar verulega.
Pa er pess krafist ba0oi { adalkrofu og varakrofu, ad stefnanda verdi gert ad
greida malskostnao [...].

Malavaxtalysing stefndu.

Stefnda, Svanhildur, greinir frd pvi, ad 10. febriar 1988 hafi stefnandi og
stefnda gert med sér leigusamning um hisnzdi stefnanda ad Grensésvegi
50, Reykjavik. Stefnda fullyroir, ad stefnandi hafi gert pad ad skilyrdi, ad
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stefnda greiddi 500.000 kr. sem hluta af leigugreidslu, an pess ad kvittun
veeri gefin fyrir. Stefnda, Svanhildur, ber, ad hin hafi tekid 14n i Lands-
banka Islands, Langholtsttibii, ad fjarhed 375.000 kr., en 125.000 kr. hafi
hiin lagt til af eigin sparnadi til pess ad greida stefnanda 500.000 kr.

Hinn 26. névember 1989 ber stefnda, ad pau stefnandi hafi gert med sér
nyjan leigusamning. Stefndi, Sveinn V. Kristinsson, hafi skrifad undir leigu-
samninginn sem sjalfskuldardbyrgdarmadur. Leigutimi hafi talist fra 1.
oktéber s. 4., og skyldi honum lokid 4n uppsagnar 31. desember 1990. I
samningnum hafi verid akvedi pess efnis, ad samningurinn framlengdist
sjdlfkrafa um 6 manudi, ef stefnandi hefdi ekki tilkynnt stefndu bréflega, ad
hann hygdist ekki framlengja leigumalann. I 6. gr. samningsins hefdi verid
almennt ordad dkvedi pess efnis, ad gluggahlidar hissins varu épéttar og
pvi einhver hatta 4 leka. Stefnandi hafi hins vegar dbyrgst, ad hann myndi
lata pétta gluggana eftir bestu getu fyrir veturinn. Stefnda ber, ad hin hafi
margsinnis gengid eftir pvi, en an arangurs. I ofsavedri 3. febraar 1991 hafi
brostid utveggur 1 hdsn®0i, sem stefnda tok a leigu af stefnanda. Gert hafi
verid vid hisn&0id til bradabirgda, pannig, ad styfur hafi verid settar vid
vegginn, svo ad hann hryndi ekki. Stefnda ber, ad hin hafi strax 6skad eftir
pvi vid stefnanda, ad hann 1éti lagfera skemmdirnar, en stefnandi ekki
sinnt pvi. Hafi vorur fra stefndu legid undir skemmdum vegna pessa.
Stefnda ber, ad hin hafi pa gripi0 til pess rads ad neita ad greida leigu, par
til viogerd hefdi farid fram.

Hinn 5. september 1991 hafi stefnandi h6fdad mal 4 hendur stefndu til
heimtu leigugreidsina fyrir manudina febraar til og med mai 1991. P4 hafi
stefnda 4skilid sér rétt til, ad déomkvaddir yrou tveir hafir og 6vilhallir
matsmenn til pess ad skoda og meta skemmdir & htisnadinu. [ matsmalinu
nr. 71/1991 hafi peir Magnis Gudjonsson og Sabjorn Kristjansson verid
kvaddir til starfans. Matid hafi fario fram 5. febriar 1992. Stefnda ber, ad
hin hafi pa verid biin ad ryma hidsna0id, og eftir matid hafi pad stadio til-
btiid fyrir stefnanda.

[ mélinu 4 dskj. nr. 18 liggur frammi matsgerd i matsmalinu nr. 71/1991
vegna Grensasvegar 50, undirritud 24. febrdar 1992 af peim Magnisi Gud-
jonssyni hdsasmidameistara og Sabirni Kristjanssyni byggingateknifraeo-
ingi. [ matsbeidni er pess 6skad, ad hinir démkvéddu matsmenn lati { té
rokstutt og skriflegt alit 4 eftirfarandi.

»1) Hvort hio umradda husnadi { niverandi mynd sé i raun leiguhzft,
2) ef svo veri, hvert veri heafilegt leigugjald fyrir hid leigda i pvi dstandi,
sem pad er i,
3) hver veari a0 dliti hinna démkvoddu matsmanna hzafilegur afslattur af
leigugjaldi huisnadisins { pvi dstandi, sem pad nu er {?*
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A matsfundi var upplyst, ad hisn®did er { sudurhluta ad Grensdsvegi 50
og um 50 fm. [ matsgerdinni segir: ,,Vid skodun 4 vettvangi kom f ljés, ad
hisnz0io leit ekki vel tit. Nokkur leki var synilegur med gluggum bzdi a
sudur- og austurhlio.

Framhlio huissins ad austanverdu hafdi losnad dr festingum vio steypta
loftplotu yfir adalverslunarpldssinu og var afstyfud med timburpalli framan
vid verslunina og fyrir adalgluggum hennar.

Upplyst var 4 fundinum, a0 pessar skemmdir & framhlidinni, sem er ar
timbri, hefdu ordid i évedrinu, sem gekk yfir landid 3. febriar 1991.

Niourstoour:

Matsmenn hafa lesid og kynnt sér husaleigusamning adila pessa mals,
greinargerd logmanns matspola o. fl.

Peir taka ekki afstodu til vioskilnadar leigutaka 4 hisnadinu nu, par sem
uttekt 1 upphafi leigutima virdist ekki hafa farid fram.

Matslidur 1.

Pa0 er nidurstada domkvaddra matsmanna, ad umrztt hdsnadi ad
Grensasvegi 50 hafi ekki verid { leiguferu astandi, fra pvi ad skemmdir
urdu 4 framhlid hdsnadisins 3. febrdar 1991.

Husaleiga fra peim degi eigi pvi ad falla nidur.

Svor vid spurningum tvo og brji eru vantanlega par med 6porf.

Hinn 11. febraar 1992 var kvedinn upp i bajarpingi Reykjavikur domur {
mali nr. 8703/1991, par sem mali stefnanda 4 hendur stefndu var visad frd
démi.

Malsasteour stefndu og lagarok.

Stefndu reisa syknukrofu sina 4 mati hinna démkvdddu matsmanna og
pvi, ad stefnandi hafi ekki sinnt 16gbodnum skyldum til drbéta 4 hinu
leigda husnadi prétt fyrir itrekadar munnlegar dskoranir stefndu par um.
Stefnandi hafi pvi brugdist skyldum sinum sem leigusali, sem leitt hafi til
pess, ad stefnda hafi hrokklast Gr hisnadinu um aramétin 1991-2.

Akvadi 1 9. gr. samnings adila um, ad stefnda eigi ad annast allt naudsyn-
legt og venjulegt viodhald, verdi a0 skyra { samrami vio 37. og 38. gr. laga nr.
44/1979 um husaleigusamninga. Pad komi skyrt fram { 38. gr., a0 leigusala
beri ad annast allt vidhald, sem ekki sé undanskilid { 37. gr. s. L.

Vidgerdir vegna skemmda 3. febrdar 1991 séu langt umfram pad, sem
telja megi edlilegt vidhald, og sa kostnadur veroi ekki lagdur a stefndu, p6
ad hdn @tti endurkrofu 4 stefnanda.
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Stefnda ber, ad sér verdi ekki lagt pad til lasts, ad hun skyldi strax krefj-
ast domkvadningar matsmanna til ad skoda og meta leiguastand og endur-
gjald hins leigda an pess ad Oska fyrst eftir uttekt tttektarmanns, eins og
bodid vari i 2. og 3. mgr. 27. gr. hisaleigulaga.

Stefnda kvedur pad ekki rétt hja stefnanda, ad hun hafi fyrst kvartad
vegna hisnadisins { greinargerd, sem hann telji, ad 16gd hafi verid fram {
bajarpingsmali, h6foudu 27. juni 1991, en misr@mi sé { stefnu og greinar-
gerd ad pessu leyti.

Stefnda telur pad ekki skipta nokkru mali um nidurstodu madlsins, hvort
hin hafi kvartad vio stefnanda eda ekki. Skemmdirnar hafi verid svo
alvarlegar, a0 pad hafi ekki getad farid fram hja stefnanda vid edlilegt
eftirlit hans med hinu leigda og honum hafi borid ad eigin frumkvadi
ad beta ur astandi leiguhtsnadisins, sbr. meginreglu 40. gr. husaleigu-
laga.

Stefnda métmelir tolulega krofum stefnanda sem of haum. Samkvamt
utreikningi 4 leigugreioslum, sem liggi frammi { mélinu & dskj. nr. 21, séu
leigugreidslur fyrir pad timabil, sem stefnt sé ut af, 1.800.639 kr. I leigu-
samningi komi fram, ad grunnleiga sé 107.175 kr. & manudi midad vio
grunnvisitolu byggingarkostnadar 153,7 stig. Visitala fyrir febriar 1991 sé
176.,8, fyrir mars s. 4. 177.1, fyrir april s. 4. 181,2 og fyrir mai s. a. 181,6. Leiga
fyrir febraar veri pvi 123.282 kr., fyrir mars 123.491 kr., fyrir april 126.350
kr. og fyrir maf 126.630 kr., en ekki 153.487 kr., 153.748 kr., 167.831 kr. og
166.458 kr., eins og fram komi i gognum malsins.

Stefnda heldur pvi fram, ad krofur stefnanda séu ekki studdar neinum
gognum.

Stefnda kvedur stefnanda aldrei hata 6skad eftir, ad hisn®0did yroi rymt,
svo a0 vidgerd metti fara fram.

Péd sé pad ekki rétt hja stefnanda, ad snjomokstur og hreinsun 4 plani
hati tengst leka & hdsnadinu.

Adilar géfu skyrslu, og nokkur vitni komu fyrir dém.

[ framburdi vitnisins Kristins Sigurjonssonar byggingameistara, sem er
16ggiltur uttektarmadur Reykjavikurborgar a leiguhtdsna0di samkvaemt
hisaleigulogum, kom fram, ad hann hefdi ad 6sk stefnanda skodad hius-
nedid. AO mati Kristins var hisn20i0 ekki ohaft til verslunarreksturs, en
hann taldi, ad edlilegt hefoi verid vegna astands pess a0 lekka leigugjald
um 20-30%. Hann taldi pad hafa haft dhrif til hins verra, ad skodun hefoi
fario fram, eftir a0 hisnadid var rymt.

Magnts Gudjonsson husasmidameistari kom fyrir dom og stadfesti mats-
gerd frd 24. februar 1992.
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Magnus var inntur eftir pvi, & hverju nidurstada matsins hefdi byggst, og
kvad hann hana hafa byggst 4 dstandi hisnadisins, sem hefdi verid dapur-
legt. Husnz0id, sem hafi verid lekt, hefdi varla getad talist heeft til leigu fyr-
ir verslun med neysluvoru. Vinnupallar hefdu att ad halda vid gluggafront.
Pad, ad hisn0id var tomt, pegar matid for fram, hefdi ekki haft ahrif &
nidurstodu peirra. Hisnadio hefdi verio lekt, vinnupallar verid fyrir utan
og adstaedur allar 4 stadnum med peim heatti, sem leitt hefoi til nidurstodu
peirra.

Vitnid Sabjorn Kristjdnsson byggingateknifredingur kom fyrir déom og
stadfesti matsgerd, sem hann hafdi unnid, fra 24. febrdar 1992.

Vitnid var spurt ad pvi, hver vari forsenda fyrir nidurstéou matsins, og
bar vitnid, ad pad kaemi fram { matinu.

Vitnid var spurt ad pvi, hvort pad veri eitthvad annad en gluggafrontur-
inn, og svaradi vitnio pvi, ad hann einn vari nagjanleg orsok.

Vitnid var spurt ad pvi, hvort nidurstadan hefdi byggst 4 utliti hisnadis-
ins, og svaradi vitnid pvi neitandi og bar, ad hisn®0id hefdi lekid, gapad
hefdi tt, stodir hefou haldid veggnum, svo a0 tala hefdi matt um skemmu,
en varla hus. Pad, ad hisna0id var tomt vio skoOun, hefdi engin dhrif haft
vegna veggjarins, eins og lyst var hér ad framan.

Vitnid var spurt ad pvi, hvort hatta hefdi verid a pvi, ad veggurinn
hryndi, og taldi hann vafasamt, a0 veggurinn hefdi polad dlag.

Vitnid var spurt ad pvi, hvort matsmenn hefou kynnt sér, hvenzar leki, og
svaradi vitnid, ad pad hetfdi verid ljost, par sem opid hefdi verio ut, veggur-
inn verid laus frd lofti ad ofan og sprunginn ut. Ekki hefdi sést, ad gerdar
hefdu verio radstafanir til ad hindra leka. Hepid hefdi verid ad tjasla {
petta, enda hefdi hisn®0id verid endurbyggt eftir petta.

Forsendur og niourstada.

[ déminum liggur frammi mat tveggja démkvaddra matsmanna, peirra
Magntusar Gudjonssonar husasmidameistara og Sabjorns Kristjanssonar
byggingataknifredings, par sem fram kemur, a0 umratt husna0i hafi ekki
verid i leiguferu dstandi, fra pvi ad skemmdir urdu & framhlid hussins 3.
febraar 1991. Vido munnlegan malflutning komu hinir démkvdddu mats-
menn fyrir dom og gifu skyrslu. I framburdi peirra kom fram, ad dstand
hisnzdisins hefdi verid med 6llu 6vidunandi, pegar litio veri til pess rekst-
urs, sem par for fram, p. e. a. s. verslunar med neysluvorur. Veggur hefoi
verid laus fra lofti a0 ofan og sprunginn (t, svo ad husid hefdi lekid. Vafa-
samt hefoi verid, ad veggurinn stedi, enda hafi stodir verid notadar til ad
halda honum.

45 Heastaréntardomar 11
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Ljost er, ad skemmdir urdu 4 hisnadinu 3. febrdar 1991 og par ,,vidgerd-
ir*, sem stefnandi, sem er hisasmidameistari, framkvaemdi, med 6llu 6full-
nagjandi og { engu samrami vid skyldur hans samkvamt 40. gr. hisaleigu-
laga nr. 44/1979. Stefnandi hefur borid, ad stefnda hafi 1 engu kvartad vid
sig vegna skemmdanna. Greinir stefndu og stefnanda 4 um petta, par sem
stefnda kvedst hafa greint stefnanda fra pvi, ad hin greiddi ekki leigu, fyrr
en Urbztur a4 hisnadinu hefdu farid fram.

Hinn 17. april 1991 sendir stefnandi stefndu skeyti og krefst pess, ad hin
rymi husn®0id. Ekki verOur annad radid af skeytinu en stefnandi sé par a0
tala um, ad stefnda fari alfarin Gr hisnadinu. Pessa beiOni itrekar stefnandi
16. mai s. 4. og krefst pd jafnframt dtburdar.

Telja verour, ad stefnandi hafi ekki sinnt skyldum sinum sem leigusali,
pegar litid er til hisaleigulaga og dkvada i samningi adila. Stefnanda, sem
er hisasmidameistari, atti enn frekar en leikmanni ad vera ljost, ad ,,vio-
gerd”, sem hann framkvaemdi med pvi ad setja stodir vid gluggahlid, var &
engan hatt fullnegjandi og dstand husn®disins ekki { samrami vid dkvaoi
leigumala, svo ad dsteda veri til ad ®tla, a0 leigutaki satti sig vid ad greida
afram pao leigugjald, sem i upphafi hafi verid dkvedid, asamt 60rum gjold-
um, p. & m. hita og rafmagn. Pegar framanritad er virt og litid er til nidur-
stodu matsgerdar hinna démkvoddu matsmanna, sem hefur ekki verid
hnekkt, skyrslu matsmanna, er peir gafu vid munnlega meoferd malsins fyr-
ir domi, og greinargerdar stefndu i mali pessu, pykir vera sannad pratt fyrir
greinargerd stefnanda og framburd vitnisins Kristins Sigurjénssonar, ad
verslunarhisn®0i pad, er stefnda leigdi af stefnanda vid Grensdsveg S0,
Reykjavik, hafi ekki verid { leiguhefu astandi fra 3. febrdar 1991, og pykir
pvi rétt ad sykna stefndu af 6llum krofum stefnanda, og skal stefnandi
greida allan kostnad malsins, 500.000 kr., en pa hefur verid tekid tillit til
greidslu virdisaukaskatts og kostnadar vegna matsgjordar.

Do6minn kvedur upp Halla Bachmann Olafsdéttir, settur héradsdémari.

Démsord:
Stefndu, Svanhildur Gudbjartsdéttir og Sveinn V. Kristinsson, eru
syknuo af ollum krofum stefnanda, Skila Magnussonar.
Stefnandi greidi stefndu 500.000 kr. { mélskostnad ad teknu tilliti til
virdisaukaskatts.



