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Fimmtudaginn 23. névember 1995.
Nr. 399/1993.  Gudjon Styrkarsson
(Stefan Palsson hrl.)
gegn
Joni Einari Jakobssyni
(Hilmar Ingimundarson hrl.)

Husaleigusamningur. Fyrning.

Démur Hzestaréttar.

Mal petta dema hastaréttardomararnir Markuds Sigurbjornsson
og Gunnlaugur Claessen og Bjorn P. GuOmundsson proéfessor.

Afryjandi skaut malinu til Haestaréttar med stefnu 29. september
1993. Hann krefst adallega syknu af ollum krofum stefnda, en til
vara, a0 par verdi lekkaoar. Pa krefst hann mdlskostnadar { héraoi
og fyrir Haestarétti.

Stefndi krefst stadfestingar hins &fryjada déms og mélskostnadar
fyrir Heestarétti.

Nokkur ny skjol hafa verio 16g0 fyrir Haestarétt.

L

Malavoxtum er lyst { hinum afryjada domi.

Afryjandi reisir syknukrofu sina { fyrsta lagi 4 pvi, ad hisaleigu-
samningur, sem adilar mdlsins gerdu 17. oktéber 1986, hafi verid
malamyndagerningur. Hafi peir munnlega samid um pad sin & milli,
a0 afryjandi metti segja hisn®dinu lausu, er hann sjalfur kysi, og
veri honum Oskylt ad greida leigu eftir pad. Pennan rétt hafi hann
nytt sér sidari hluta ars 1987. Stefndi hefur métmeelt pvi, a0 nokkurt
slikt munnlegt samkomulag hafi verid gert.

Ekkert er fram komid { mélinu, sem styOur pessar stadhafingar
afryjanda, og eru par ésannadar. Verda krofur hans pvi ekki teknar
til greina 4 pessum grunni.

1L
[ annan stad heldur 4fryjandi pvi fram, ad hvad sem 6dru 1idi, séu
krofur stefnda fyrndar. Visar hann um pad til 1. ml. 1. mgr. 5. gr.
laga nr. 14/1905 um fyrningu skulda og annarra krofuréttinda.
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Samkvemt leigusamningi mdlsaodila skyldi husaleiga greidd fyrir
fram fyrir einn médnud { senn. [ mélinu krefur stefndi 4fryjanda um
Ogreidda leigu vegna sidari hluta drs 1987 og alls drsins 1988. Sidasta
greidslan var pvi gjaldfallin 1. desember 1988. Var bannig lidinn
fyrningarfrestur 4 allri krofu stefnda, er dfryjanda var birt stefna {
mali pessu 30. desember 1992, sbr. 2. tl. 3. gr. laga nr. 14/1905.

Stefndi heldur fram, a0 fyrning hafi verid rofin med greidslum
afryjanda inn 4 leiguskuldina. Per greioslur, sem hér um radir, eru
raktar i héradsdomi, en par foru fram arin 1989-1991. T peim greidsl-
um felist vidurkenning afryjanda 4 pvi, a0 hann skuldi stefnda pa
htsaleigu, sem hann er krafinn um { mélinu.

Pessu andmelir afryjandi. Hann skyrir greidslurnar pannig, ad
hann hafi frd drslokum 1988 nytt ad mestu leyti einn rymi 4 2. had
hissins nr. 9 vi0 Adalstraeti. Sa eignarhluti sé samtals 75,3 fermetrar
ad sterd og i Oskiptri sameign madlsadila. Leiga hafi ekki verio
greidd fyrir pessi afnot afryjanda af eignarhluta stefnda. Til endur-
gjalds fyrir afnotin hafi afryjandi hins vegar talid edlilegt, a0 hann
greiddi ymsan rekstrarkostnad vid hisnz0id, sem baodir hefou ad
réttu lagi 4tt ad greida. Um sé a0 rada fasteignagjold, orkureikn-
inga og einn reikning fyrir hreingerningu 4 pessu rymi og 00ru {
hasinu, sem var ad o6llu leyti { eigu stefnda. Bendir éfryjandi 4, ad
greidslurnar hafi ekki runnio til stefnda, heldur ad mestu leyti {
sameiginlegan hussjé0 og til Gjaldheimtunnar i Reykjavik. Par
tengist 4 engan hétt pvi hisnzdi, sem hann leigdi 40ur af stefnda
med samningnum frd 1986. I peim felist engin vidurkenning 4 skuld
vegna peirra vidskipta.

Pegar petta er virt, verour ekki 4 pad fallist me0 stefnda, ad skil-
yroi 6. gr. laga nr. 14/1905 teljist uppfyllt, svo ad komast megi ad
peirri nidurstodu, ad fyrning hafi verid rofin med umraeddum
greioslum éfryjanda. Krafa stefnda er pvi fyrnd, og verdur afryjandi
syknadur af ollum krofum hans { mélinu. Verdur stefnda gert ad
grei0a dfryjanda malskostnad { héradi og fyrir Hastarétti, eins og {
doémsoroi greinir.

Pad athugast, ad eftir uppkvadningu héradsdoms aflaodi afryjandi
munnlegra skyrsina af vitnum fyrir démi. Hefur endurrit peirra ver-
i0 lagt fram hér fyrir domi. Gaf afryjandi par einnig sjalfur skyrslu,
en hann kom ekki fyrir dém vid adalmeoferd malsins. A0 auki lagoi
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hann sérstaka skriflega adilaskyrslu fyrir Haestarétt til viobotar vio
greinargerd sina { mdlinu. Er framlagning pessarar adilaskyrslu ad-
finnsluverd.

Domsord:
Afryjandi, Guodjon Styrkarsson, skal vera sykn af krofum
stefnda, Jons Einars Jakobssonar.
Stefndi greidi dfryjanda 200.000 krénur samtals { mdlskostn-
ad 1 héradi og fyrir Hastarétti.

Do6mur Héradsdoms Reykjavikur 2. juli 1993.
I

Mal petta, sem démtekid var 22. juni sl., var hofoad med birtingu stefnu
30. desember 1992.

Stefnandi er J6n Einar Jakobsson, kt. 161237-6559, Hegranesi 35, Garda-
ba.

Stefndi er Gudjon Styrkdrsson, kt. 121231-2559, Snekkjuvogi 15, Reykja-
vik.

Stefnandi gerir par krofur, ad stefndi verdi demdur til ad greida sér
skuld, ad fjarhed 3.499.095 kr., med hastu drattarvoxtum skv. III. kafla
vaxtalaga nr. 25/1987, sbr. 10. gr. og 15. gr. laga, frd 1. jandar 1993 til
greidsludags. Pd veroi stefnda gert ad greida stefnanda mélskostnad sam-
kvemt gjaldskra LMFI ad vidbattum virdisaukaskatti, og beri malskostn-
aOarfjarh2d 4n virdisaukaskatts drattarvexti samkvamt 3. kafla vaxtalaga.

Af hélfu stefnda eru paer krofur gerdar adallega, ad hann verdi syknadur
af o6llum krofum stefnanda, en til vara, ad stefnukrafan verdi verulega
lekkud og vextir reiknist frd stefnubirtingardegi.

II.

Milsatvik eru pau, a0 17. oktober 1986 gerou adilar med sér husaleigu-
samning, par sem stefndi tok a leigu verslunar- og skrifstofuhtisnadi stefn-
anda 4 2. h0 hussins nr. 9 vid Adalstreti { Reykjavik. Hid leigda hisnadi
var sagt 110 fermetrar af nytanlegu nett6-htisnadinu. Samkvamt leigusamn-
ingi var pad leigt i pvi astandi, sem pad var pd i og stefndi hafoi kynnt sér.
Stefnda var heimilt a0 setja i hiisn20i0 4 sinn kostnad naudsynlegar inn-
réttingar til sins reksturs, og métti hann fjarlegja par ad leigutima loknum,
enda voru par hans eign, eftir pvi sem sag0i { samningi pessum. Leigufjar-
had var 436 kr. 4 fermetra 4 manudi og skyldi taka mid af visitolu at-
vinnuhtsnadis { oktober 1986 og breytast { samrami vid breytingar 4 henni.
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Leigu skyldi greida mdnadarlega fyrir fram, { fyrsta sinn 17. oktdber 1986,
sem var upphaf leigutima, og skyldi honum ljika 31. desember 1988 dn upp-
sagnar.

Samkvamt stefnu st6d stefndi fyrst { stad nokkurn veginn { skilum med
leigugreidslur. Um dramoét 1987 til 1988 var skuld 4 vidskiptareikningi hins
vegar ordin 395.515 kr. dsamt voxtum. Arid 1988 greiddi stefndi enga leigu,
og var skuld hans um dramét 1988-1989 ordin 1.599.580 kr. med aféllnum
voxtum. Stefndi greiddi inn 4 skuld sina 4rid 1989 samtals 124.177 kr. sam-
kvaemt pvi, sem fram kemur { stefnu. Arid 1990 voru greiddar 77.006 kr., og
ario 1991 greiddi stefndi inn 4 skuldina 208.712 kr.

Stefnukrafan sundurlidast pannig:

Hofuostoll kr. 1.194.823
Vextir 1987-1992 kr. 2.714.167
Innborgun 4 vexti - —409.895 eda samtals - 2.304.272

Skuld samtals kr. 3.499.095

Stefnandi kvedst hafa idulega reynt innheimtutilraunir hjd stefnda, en an
drangurs.

Krofur stefnanda eru reistar 4 hdsaleigusamningi adila svo og reglum
samningsréttar um efndir loforda og samninga, sbr. samningalog nr. 7/1936,
sbr. og 16g um hudsaleigusamninga nr. 44/1979. Vaxtakrofur eru reistar 4 I11.
kafla vaxtalaga nr. 25/1987, sbr. 54. gr. laga nr. 44/1979 um husaleigusamn-
inga.

Af hélfu stefnda er pvi haldid fram, a0 umraddur leigusamningur hafi
veri0 malamyndagerningur, en adalleigusamningur adila hafi byggst a
munnlegu samkomulagi. Samkvaemt pvi samkomulagi hafi stefnda verid
heimilt a0 flytjast Gr hiisnaeodinu, hvenear sem veri, og féllu leigugreioslur pa
nidur. Hasna0i0, sem hafi ekki reynst eins stort og i leigusamningi greindi,
hafdi stadio autt { a0 minnsta kosti tvo ar, 4dur en stefndi ték pad a leigu,
og hafi verid mjog illa fario. Hafi pvi stefndi i samrdoi vio stefnanda gert a
pvi ymsar lagfeeringar og endurbatur, sem komi stefnanda ad notum enn {
dag og hann hafi nytt sér. Samtals hafi pessar endurbatur kostad haustid
1986 um eda yfir 300 puisund krénur i efni og vinnu. Osanngjarnt veri, ad
stefnandi gati slegid eign sinni 4 slikar framkvamdir endurgjaldslaust. Pvi
sé réttldtt, ad kostnadur pessi komi 4 moéti hisaleigu, eins og @tlast var til
og sanngjarnt sé.

Stefndi hafi flutt skrifstofu sina tr hisnzdi stefnanda 1 névember 1987 og
pa greitt hasaleigu ad fullu, en sidasta peningagreidsla hafi farido fram {
september 1987. Sidan pd hafi hann enga husaleigu greitt, enda ekki krafinn
um hana. GreiOslur par, er stefnandi tilgreinir, ad stefndi hafi greitt ar-
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in 1989, 1990 og 1991, séu allar af annarri rét runnar, p. e. stafi af pvi, a0 a0-
ilar séu eigendur ad hluta hussins Adalstreetis 9 { 6skiptri sameign, og hafi
stefndi greitt fasteignagjold af hlut stefnanda og einnig gjold { hissjod. Par
fjarhedir hafi hins vegar aldrei att ad greida inn 4 husaleiguskuld pa, sem
hér sé krafid um. Stefndi midar pannig vid, a0 husaleiga hafi verio ad fullu
greidd { névember 1987 og enga vexti att ad reikna a leigutimanum, eins og
sjaist 4 pvi, a0 stefnandi reikni sér enga vexti til tekna, par sem ofgreitt hafi
veri0 fyrsta arid. Enn fremur beri a0 taka tillit til pess, ad framkvaemdir vio
endurbatur 4 hinu leigda og illa farna husn®0i hafi allar verid unnar og
greiddar { upphafi leigutima.

Af hélfu stefnda er pvi { 60ru lagi haldio fram, ad stefnukrafa sé fyrnd,
sbr. 5. gr. laga nr. 14/1905, sbr. og sidustu mgr. 5. gr. og 16gjofnun vid 2. gr. 2.
(sic). Sidasta husaleigugreidsla hafi fario fram i september 1987, og sidan
hafi 1 rimlega fimm ar ekki verid krafido um leigu. Stadhafing { stefnu um
itrekadar innheimtutilraunir sé pvi réng.

Um varakrofu sé pad a0 segja, a0 hin sé sett fram, ef ekki yroi fallist 4
adalkrofu, og itrekad er, ad vaxtakrafa vari adeins tekin til greina fréd
stefnubirtingardegi.

111
Niourstada.

Samkvaemt husaleigusamningi adila skyldi leigutima ljuka dn uppsagnar
31. desember 1988. Stefnandi hefur fyrir démi borid, a0 leigutimabilinu hafi
lokio pd, og neitad pvi. ad stefndi hafi skilad husnzdinu fyrr. Stefndi hefur
ekki lagt fram nein sonnunargdgn beirri malsastaedu til studnings, ad hann
hafi 4n formlegrar uppsagnar matt ljuka leigutimanum fyrir lok samnings-
ins. Ber pvi ad mida vi0, a0 leigulok hafi verid 4 peim tima og med peim
hatti, sem { leigusamningi greinir.

Af halfu stefnanda hefur verid lagdur fram vidskiptareikningur vid
stefnda, par sem syndar eru farslur leigugreidslna og innborganir. Sam-
kvaemt pvi yfirliti nam skuld stefnanda i lok leigutima, 31. desember 1988,
samtals med voxtum 1.599.480 kronum. Hefur peim utreikningi ekki verio
métmelt. Hinn 10. dgtst 1989 greiddi stefndi 30.000 kr. { peningum, eftir pvi
sem stefnandi upplysti { réttinum, og var su fjarhad ferd stefnda til tekna 4
viOskiptareikningi. Pa fardi stefnandi stefnda einnig til tekna arid 1989,
1990 og 1991 greidslur, sem stefndi hafoi innt af hendi vegna stefnanda. Bar
stefnandi hér fyrir rétti, ad stefndi hefoi 6skao eftir pvi, ad greidslur pessar
feeru til greidslu 4 hudsaleiguskuld peirri, er hér um raedir.

Af hélfu stefnda hefur pvi verid haldid fram, ad greidslur pessar hafi 4tt
ad renna inn 4 skuld vegna annars htsnadis i sameign malsadila. A petta
getur domurinn ekki fallist, enda er engum 6drum husaleigusamningi fyrir
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a0 fara milli adila. Teljast greioslur pessar pvi réttilega feerdar sem innborg-
anir a husaleiguskuld stefnda vio stefnanda, og rjifa par fyrningu skuldar-
innar. Ber pegar af peirri dstedu ad hafna krofu stefnda um, ad stefnufjar-
hzd sé fyrnd.

I hiisaleigusamningi adila eru skyr akvadi um, hvernig med innréttingar
peer skuli fara, er stefndi taldi naudsynlegt ad koma upp 1 hisn®dinu vegna
reksturs sins { upphafi leigutima. Ekkert liggur fyrir um pad { mdlinu, ad
stefndi hafi krafio stefnanda um greidslu pessa kostnadar fyrr en na. P4 er
pvi ekki haldid fram af halfu stefnda, ad honum hafi verid meinad a0 fjar-
legja pessar innréttingar a0 leigutima loknum, enda voru par hans eign,
sbr. akve0i leigusamnings. Ber pvi ad hafna peirri krofu stefnda, ad fra
leiguskuld skuli draga kostnad vegna peirra.

Utreikningi 4 husaleigu hefur ekki verid métmealt, og par sem vaxtatit-
reikningar eru { samrami vio 54. gr. laga nr. 44/1979 um husaleigusamninga
og akvadi vaxtalaga, ber ad taka stefnukrofu til greina.

Samkvemt pessari nidurstoou ber stefnda ad greida stefnanda mals-
kostnad, sem hafilegur pykir 250.000 kr., par med talinn virdisaukaskattur.

Valtyr Sigurosson héradsdomari kvad upp dom pennan.

Démsoro:

Stefndi, Gudjon Styrkarsson, greidi stefnanda, Joni Einari Jakobs-
syni, 3.499.095 kr. med drattarvoxtum skv. III. kafla vaxtalaga fra 1.
januar 1993 til greidsludags.

Stefndi greidi stefnanda malskostnad, 250.000 kr., par med talinn
virdisaukaskattur, og beri malskostnadarfjarhed drattarvexti skv. I1L.
kafla vaxtalaga 4n virdisaukaskatts.



