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Fimmtudaginn 9. desember 1999,
Nr. 300/1999.  Einar Gudjonsson
(Johannes Albert Sevarsson hrl.)
gegn
Elinborgu J. Porsteinsdottur og
Margréti S. Einarsdottur
(Kristinn Bjarnason hrl.)

Hisaleigusamningur. Uppsogn.

M keypti rekstur saumastofu og tok yfir leigusamning um hiisnedi
hennar. Pegar saumastofan flutti tir hitsinu reis dgreiningur d milli
hennar og leigusalans E um hver veri uppsagnarfrestur samkvaemt
samningnum, en samningurinn var ritadur d eydublad fyrir samninga
um ibtidarhiisnedi og innihélt st6dlud dakvedi samkvemt pvi. Talid var
ad E hefdi verio [ lofa lagid ad kveda skyrt G um uppsagnarfrest og
yroi hann ad bera hallann af vafa um skyringu samningsins. Var
krdfum hans um hiisaleigu [ uppsagnarfresti umfram prja manudi pvi
hafnad.

Domur Hzestaréttar.

Mail petta dema hastaréttardomararnir Gardar Gislason, Gunn-
laugur Claessen og Markus Sigurbjornsson.

Afryjandi skaut malinu til Heestaréttar 3. agdst 1999. Hann krefst
pess ad stefndu verdi demdar til ad greida sér oskipt 679.767 kronur
med drattarvoxtum samkvaemt II1. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 af ndnar
tilgreindum fjarh@dum fra 1. névember 1997 til greidsludags. Pa krefst
hann malskostnadar i héradi og fyrir Hestarétti.

Stefndu krefjast adallega stadfestingar héradsdoms og malskostn-
adar fyrir Hestarétti, en til vara ad krafa afryjanda verdi lakkud og
madlskostnadur latinn falla nidur.

Med visan til forsendna héradsdéms verdur fallist 4 ad stefndu hafi
med sampykki dfryjanda gengid inn { kjor samkvemt hdsaleigusamn-
ingi 31. jandar 1987, sem mal petta fjallar um.

Svo sem greinir { héradsdomi ték Saumndlin sf. 4 leigu hisnadi af
dfryjanda ad Grettisgstu 46 { Reykjavik med fyrrgreindum samningi.
honum er hisn®dinu lyst svo ad pad sé ,atvinnuhtisnedi 4 gotuhed
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vid Grettisgotu, tvo herb. sem snda Gt ad gotu og herbergi a bakvid™.
Samningurinn var ritadur 4 eydublad, sem audkennt var med fyrirsdgn-
inni hudsaleigusamningur um ibudarhisnadi, en strikad var yfir ord-
hlutann ,,ibidar og { hans stad ritad par fyrir ofan ,,atvinnu®. Af Gtfyll-
ingu samningseydubladsins er 1jost ad samid var um 6timabundna leigu
fra 1. febrdar 1987. Um uppsdgn voru prentud dkvedi { samningnum
pess efnis ad honum skyldi sagt upp skriflega. Uppsagnarfrestur veri
einn manudur 4 einstokum herbergjum, en uppsagnarfrestur ibida af
halfu leigutaka tid prir manudir. A 6ftustu sidu samningsins var undir
fyrirsdgninni Sérdkvadi svohljédandi handskrifadur texti: ,,Hér er um
atvinnuhisnadi ad reda og fer um leigusamninginn eftir 16gum og
venjum sem gilda um leigu 4 atvinnuhisnzdi. Hasn2did leigist 1 pvi
astandi sem pad er og leigutaki hefur kynnt sér.* Afr)’/jandi hefur skyrt
svo frd, ad petta eydublad hafi verid notad par sem ekki hafi verid til-
tek eydublod til nota fyrir leigu 4 atvinnuhdsnaedi.

[ 87. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994, sem téku gildi 1. jandar 1995, er
kvedid 4 um ad samningar, sem gerdir voru fyrir pann tima, skyldu
endurskodadir til samremis vid dkvedi laganna fyrir 1. mars 1995.
Samningurinn, sem mal petta fjallar um, var ekki endurskodadur. Sam-
kvaemt 2. mgr. 2. gr. laganna eru dkvadi peirra um atvinnuhtsnadi fra-
vikjanleg og gilda pau pvi adeins um slikt hisndi ad ekki sé 4 annan
veg samid. Pegar stefndu gengu inn i samninginn med sampykki
afryjanda var ekkert rett peirra { milli um efni hans. Einu dkvadi
samningsins um uppsagnarfrest voru { hinu prentada formi hans, en
eftir ordum sinum 4ttu pau vid um ibadarhdsnzadi. Afryjanda var i 16fa
lagid ad kveda skyrt & um petta og strika tt akvadi eda breyta ef pad
atti ekki ad gilda { samningnum, eins og gert var vid ymis onnur
dkvadi hans. Pad gerdi hann ekki. Verdur hann ad bera hallann af vata
um pennan efnispatt samningsins. Verdur héradsdémur pvi stadfestur.

Afr}’/jandi greidi stefndu madlskostnad fyrir Hestarétti eins og {
doémsordi greinir.

Démsord:
Hinn afryjadi domur skal vera éraskadur.
Afryjandi, Einar Gudjénsson, greidi stefndu, Elinborgu J. Por-
steinsdéttur og Margréti S. Einarsdéttur, hvorri um sig 75.000
krénur { malskostnad fyrir Haestarétti.
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Domur Héradsdoms Reykjavikur 3. mai 1999.
L

Mal petta var hofdad med stefnu birtri 9. desember 1998 og démtekid 12.
april sl.

Stefnandi er Einar Gudjonsson, kt. 150961-2469, Leifsgotu 8, Reykjavik.

Stefndu eru Elinborg J. Porsteinsdéttir, kt. 010260-3619, Framnesvegi 22a,
Reykjavik, og Margrét S. Einarsdéttir, kt. 210330-4299, Fannborg 7, Képavogi.

Stefnandi krefst pess adallega ad stefndu verdi demdar in solidum til
greidslu skadabota ad fjarhad kr. 679.767,00, dsamt drattarvoxtum skv. IIL
kafla vaxtalaga nr. 25/1987 med sidari breytingum af kr. 59.307,- fra 01.11.97
til 01.12.97, en af kr. 118.614,- frd p.d. til 01.01.98, en af kr. 178.870,- fra p.d.
til 01.02.98, en af kr. 239.126,- fra p.d. til 01.03.98, en af kr. 299.382.- frd p.d.
til 01.04.98, en af kr. 362.590,- frd p.d. til 01.05.98, en af kr. 425.798,- frd p.d.
til 01.06.98, en af kr. 489.006,- fra p.d. til 01.07.98, en af kr. 552.593,- frd p.d.
til 01.08.98, en af kr. 616.180,- frd p.d. til 01.09.98, en af stefnufjarhaedinni fra
p.d. til greidsludags.

Til vara er krafist ad stefndu verdi demdar in solidum til greidslu hisaleigu
i uppsagnarfresti leigumadla somu fjarhedar og med somu drattarvaxtakrofu og
adalkrafan hér ad framan.

Undir badum krofulidum er krafist méalskostnadar tr hendi stefndu, p.m.t.
kostnadur stefnanda af 24,5% virSisaukaskatti.

Af hélfu stefndu er adallega krafist syknu en til vara verulegrar lekkunar 4
krofum stefnanda. Pa er pess krafist ad stefnandi verdi demdur til ad greida
stefndu mélskostnad ad medtoldum virdisaukaskatti.

II.
Malsastedur stefnanda og lagarok.

Stefnandi gerdi pann 31. jandar 1987 leigusamning vi® Saumndlina sf., nnr.
9344-0498, kt. 610486-1429, um hisnzdi stefnanda 4 1. hed (gotuhad) 1 his-
inu nr. 46 vid Grettisgotu i Reykjavik, sem var ndnar tiltekid 3ja herbergja
atvinnuhdsnadi par sem tvo herbergi snia (it ad gotu og eitt herbergi 4 bakvid.
[ hinu leigda hisnadi riku leigutakar saumastofu. Um var ad raeda 6timabund-
inn leigumadla sem tok gildi fra 1. febraar 1987. Leigugjaldid skyldi vera 25.500
kr. 4 mdnudi bundid visitélu hisaleigu. Hisn28id skyldi leigjast sem atvinnu-
hisnadi og skyldi fara um leigusamninginn eftir [6gum og venjum sem gilda
um leigu 4 atvinnuhdsnedi. Hisnedid leigdist { pvi dstandi sem pad var og
leigutakar hoféu kynnt sér. Undir leigumadlann ritudu sameigendur leigutaka,
par Halldéra G. Olafsdéttir og Puridur G. Oskarsdéttur.

Med kaupsamningi dags. 30. april 1997 seldu per Halldéra og Puridur
rekstur saumastofunnar Saumnélarinnar sf. til stefndu. [ kaupsamningi segir ad
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Einar Gudjénsson, stefnandi pessa madls, hafi sampykkt ad nyr leigutaki verdi
a0 hinu leigda hisnadi Saumnalarinnar og visast um pad efni til bréfs fra honum
sem dags. er 25. april 1997 og vard pad fylgiskjal med kaupsamningi skv. beinni
tilvisun i samningnum sjalfum. I bréfinu segir:

. Til pess er malid vardar.

Vegna fyrirhugadrar solu a rekstri og vidskiptavild Saumndlarinnar sf., Grett-
isgotu 46, upplysist ad Saumndlin sf. hefur fullt sampykki mitt sem leigusala til
ad nyi adilinn taki yfir hdsaleigusamninginn eins og hann er, p.e. leigusamning
fra drinu 1987 (p6 med bpeim fyrirvara ad nyi adilinn sé ekki pekktur fyrir
langvarandi dreidu og vanskil).*

Einnig segir i kaupsamningi ad kaupandi, stefndu, og seljandi taki fulla
abyrgd 4 husaleigusamningi peim sem er i gildi um hid leigda hisnadi.

Med bréfi dags. 24. okt. 1997 (moéttekid 12. névember 1997) barst stefnanda
bréf fra RBS radgjof, bokhaldi og skattskilum (RBS), f.h. Saumnalarinnar ehf.
um ad leigumdlanum veri rift. Stefnandi ritadi stefndu bréf sem dags. er 6. név-
ember 1997 par sem hann svaradi efnislega peim athugasemdum sem fram
koma { bréfi RBS f.h. Saumndlarinnar ehf. Par métmalir stefnandi pegar hinni
meintu riftun 4 husaleigusamningi sem logleysu.

Med bréfi 17. névember 1997 ritadi stefnandi stefndu enn bréf par sem hann
Oskar eftir vidbrogdum fra stefndu um hvort skoda beri bréf RBS dags. 24. okt6-
ber 97 og auglysingu sem birtist i glugga leiguhtisn®disins 4 Grettisgdtu 46 sem
uppsogn af halfu stefndu. T bréfi pessu itrekar stefnandi ad leigumdlinn hafi
verid gerdur vid stefndu personulega og pvi hafi verid naudsynlegt fyrir hann
ad fa upplyst um petta atridi. Einnig leit stefnandi svo 4 ad pad veri dbyrgdar-
hlutur ad taka mark 4 bréfi frd manni tti { be nema a0 fd 4 einhvern hdtt stad-
fest ad hann hafi starfad i umbodi stefndu, enda samningurinn vid par persénu-
lega. Stefnandi sendi bréf petta i dbyrgdarpdsti til beggja stefndu.

Med bréfi til stefnanda dags. 27. névember 1997 fra RBS, undirritudu af
Gunnari Haraldssyni, er m.a. visad til bréfs stefnanda dags. 17. névember 1997,
riftunarbréfs f.h. Saumndlarinnar ehf. dags. 24. oktdber 1997 og simskeytis um
riftun dags. 31. oktéber 1997. Par segir sidan ordrétt:

,.YOur er hér med enn 4 ny bent 4 ad ekki er um ad reda ad hiusaleigusamn-
ingi hafi verid sagt upp heldur var samningi rift af dstedum sem fram koma {
bréfi dagsettu 24.10.1997.

Riftunin fér fram med simskeyti 31.10.1997 og parfnast ekki frekari skyringa
af hdlfu Saumndlarinnar ehf. en sem fram koma { bréfi dags. 24.10.1997.

Um frekari leigugreidslur af halfu Saumnadlarinnar ehf. verdur ekki ad raeda
enda 611 hdsaleiga samkvemt peim samningi sem rift [er] ad fullu greidd.

Saumndlin ehf. og undirritadur telja fyrir sitt leyti ad malinu sé lokid. Hafi
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bréfritari frekari fyrirspurnir fram ad feaera er bent 4 ad skrifstofa min ad Skip-
holti 50b er opin 4 almennum skrifstofutima og er timapontunum veitt mottaka
{ sima 561-0244.*

Med bréfi pessu fylgdi umbod par sem Gunnari Haraldssyni er veitt f.h.
Saumnadlarinnar ehf. fullt umbod til allra samskipta vid stefnanda, p.m.t. ad mét-
mela ad nokkrir samningar séu i gildi milli adila og til riftunar hvers konar
skuldbindingum sem vera kunna milli adila um afnot hisn®dis ad Grettisgotu
46. Undir umbod betta rita Elinborg J. Porsteinsdéttir og Margrét Einarsdottir
f.h. Saumndlarinnar ehf.

Med skeyti dags. 8. desember 1997 kraf8i stefnandi Elinborgu Porsteins-
dottur um greidslu hisaleiguskuldar fyrir manudina névember og desember
1997, samtals ad fjh. 126.766 kr.

Stefnandi sendi stefndu bréf dags. 14. desember 1997 par sem stefnandi til-
kynnir m.a. stefndu ad nyju ad hann eigi engin vidskipti vid Saumnadlina ehf.
Fyrir riftun 4 leiguhtisnedi séu ad 1ogum gerdar mjog rikar krofur um sénnun
fyrir pvi ad pau tilvik eigi vid er heimili riftun skv. hisaleigulogum. Einnig er
itrekud krafa um égreidda hdsaleigu fyrir névember og desember 1997.

Bréf til innheimtu leiguskuldar fyrir névember 1997 t.o.m. febriar 1998,
samtals ad hofudstol 275.032 kr., var sent stefndu pann 3. febridar 1998. Bréfi
pessu er svarad 16. febrdar 1998 af Gunnari Haraldssyni f.h. Saumndlarinnar
ehf. par sem krofunni er hatnad.

Stefnanda tokst loks ad leigja husn®did ut frd og med 1. oktéber 1998 og
eru stefndu pvi krafSar um greidslu skadabdta eda husaleigu fram til pess tima,
en husnedid hafdi pd stadid autt frd pvi ad stefndu yfirgafu pad 1 lok oktéber
1997. Stefnandi taldi pad vera skyldu sina gagnvart stefndu ad draga pannig ur
tjoni sinu vegna peirrar hittsemi stefndu ad yfirgefa hisnadid fyrirvaralaust 4n
logmetrar dstedu og dn pess ad hafa adur sagt upp leigunni med réttmatum
fyrirvara.

Samkvamt 87. gr. husaleigulaga nr. 36/1994, sem toku gildi 1. jandar 1995,
skyldu peir leigusamningar sem gerdir voru fyrir pann tima endurskodadir til
samramis vid dkvadi laganna. Jafnframt eru felld ur gildi 16g nr. 44/1979 sem
voru { gildi vid gerd leigumdlans. Leigumdli sd sem hér um radir var ekki end-
urskodadur fyrir 1. mars 1995 eins og kvedid er 4 um i 87. gr. Pannig taka
dkveadi laganna til pess samnings sem gilti 4 milli Saumnalarinnar sf. og stefn-
anda fra gildistoku laganna ad telja og dfram vid yfirtdku stefndu 4 peim samn-
ingi, ad pvi marki sem samningurinn er ekki { samraemi vid dkvedi laganna.
Stefnandi hafdi gagnvart fyrri leigutokum ad hisn@dinu dunnid sér rétt til 12
manada uppsagnarfrests. Um uppsogn 4 6timabundnum leigumala gilda dkvedi
56. gr. um uppsagnir og uppsagnarfresti. Samkvemt pvi dkvadi var uppsagnar-
frestur 4 leigumélanum 12 manudir frd og med 1. febrdar 1997, en pa voru lidin
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10 ar fra gerd samningsins. Pannig ad 4 hvorn veginn sem a pad er litid var upp-
sagnarfrestur 4 hinu leigda hisnedi 12 manudir og gengu stefndu inn { samn-
inginn med peim skilmalum.

Stefndu yfirtéku réttindi og skyldur skv. hidsaleigusamningi vid stefnanda
med kaupum 4 rekstri Saumndlarinnar sf. Skuldaraskipti fér fram med sampykki
stefnanda fyrir framsali leiguréttarins skv. hisaleigusamningi og var sampykkid
gert ad hluta kaupsamnings 4 milli stefndu og fyrrum eigenda Saumndlarinnar
sf. Ekki var gerdur nyr leigusamningur heldur ferdust réttindi og skyldur gild-
andi samnings yfir 4 stefndu fyrir framsal. Medal forsendna stefnanda fyrir
pessum breytingum voru per ad stefndu yfirtekju vid kaupin pann dunna upp-
sagnarfrest sem stofnast hafdi vid 10 ara samfellda leigu 4 hdsnadinu. Per
breytingar sem sidar urdu 4 rekstrarformi Saumndlarinnar sf. eru stefnanda 6vio-
komandi. Hann hefur ekki sampykkt ad stefndu framseldu hisaleigusamninginn
afram til Saumndlarinnar ehf. Par er um ad reda nyja 16gpersénu og bera stefndu
ekki personulega abyrgd 4 skuldbindingum pess félags gagnvart stefnanda.
Stefnandi litur pvi svo 4 ad stefndu séu afram bundnar vid hudsaleigusamning-
inn par til honum hefur verid sagt upp med l6gformlegum hztti og ad 12 man-
ada uppsagnarfresti lidnum. Pad hefur ekki verid gert og breytir i engu par um
meint riftun eda uppsogn leigusamnings { nafni Saumndlarinnar ehf., sem ekki
er adili samningsins. Pannig hefur si 6logmeta hattsemi sem stefndu eru
abyrgar fyrir valdid stefnanda tjoni sem felst { ad hann vard af hisaleigutekjum
fra 1. névember 1997 til 1. oktéber 1998, eda par til honum tdkst ad leigja tt
hisn®did ad nyju. Krafist er skadabdta ur hendi stefndu vegna pessa tjons.

Verdi 1itid svo 4, prétt fyrir ad uppsogn eda riftun hafi verid gerd { nafni
Oskylds adila, ad stefndu hafi sagt upp husaleigusamningi vid stefnanda og ad
su uppsdgn verdi metin gild, pa er krafist husaleigu i uppsagnarfresti i 11 man-
udi fra 1. névember 1997 ad telja til 1. okt. 1998 og er su krafa jafnha peim
skadabétum sem krafist er 1 adalkrofu.

Somu malsastzdur og ad ofan greinir eiga vid um meinta riftun Saumnalar-
innar ehf. St 16gperséna var ekki adili hisaleigusamningsins eda kaupsamnings
um rekstur Saumndlarinnar sf., sem sampykki stefnanda um skuldskeytingu var
bundid vid. Saumndlin ehf. getur ekki rift samningi { eigin nafni sem hun er ekki
adili ad. Pad er malsasteda hja stefnanda ad riftunarastedur hafi ekki verid fyrir
hendi pegar Gunnar Haraldsson f.h. Saumndlarinnar ehf. rifti leigumalanum
med skeyti dags. 31. oktéber 1997. Ollum meiningum af hans hilfu um van-
efndir af hélfu leigusala, stefnanda pessa mals, um vidhald eda drbetur d hinu
leigda hisn®di er visad 4 bug sem 6rokstuddum og 6sonnudum. Engin gogn
liggja fyrir um ad hdsnedinu hafi 4 einhvern hatt verid dbdtavant pannig ad
varda kunni riftun leigumadlans skv. 60. gr. laga nr. 36/1994.

Samkvaemt dkvedum leigumalans, sbr. 44. gr. laga nr. 36/1994, var stefndu
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oheimilt ad framselja leigurétt sinn eda framleigja hid leigda hisn®di dn sam-
pykkis leigusala. Stefnandi heimiladi aldrei ad Saumnadlin ehf. teki yfir skuld-
bindingar stefndu skv. leigumdlanum gagnvart stefnanda. Stefndu persénulega
greiddu avallt hdsaleiguna inn 4 reikning stefnanda hja SPRON nr. 1163-26-
3005.

Stefnandi byggir krofur sinar 4 6logfestum meginreglum skadaboétaréttar.
Einnig er byggt 4 hasaleigulogum nr. 36/1994 og a leigumala milli adila sem
dags. er 1. febrdar 1987. Einnig stydst stefnandi vid almennar reglur krofuréttar,
einkum reglur um skuldskeytingar. Stefnandi stydur krofur um malskostnad vid
1. nr. 91/1991, einkum 1. mgr. 130. gr. Krafan um virdisaukaskatt 4 malskostnad
er reist 4 1. nr. 50/1988, sbr. og reglugerd nr. 562/1989. Stefnandi er ekki vird-
isaukaskattsskyldur adili og er honum pvi naudsyn ad f4 dém fyrir peim kostn-
adi sem hann ber af pessum skatti dr hendi stefndu.

Krofugerd stefnanda um skadabetur stydst vid peer hdsaleigutekjur sem
stefnandi vard af pegar stefndu yfirgafu leiguhtisn®did dn pess ad hafa stadid
ad pvi med réttmatum hzatti. Skadabdtakrafan er somu fjarhedar og til sama
timamarks og varakrafa stefnanda um greidslu husaleigu fra 1. ndvember 1997
ad telja og til 1. oktéber 1998 og sundurlidist krofurnar ndnar pannig:

Husaleiguskuld: 25.500 + verdbdtapdttur

Noévember 1997: 33.807 verdbotapattur kr. 59.307
Desember 1997: 33.807 verdbétapattur kr. 59.307
Jandar 1998: 34.756 verdbotapattur kr. 60.256
Febrdar 1998: 34.756 verdbotapdttur kr. 60.256
Mars 1998: 34.756 verdbotapattur kr. 60.256
April 1998: 37.708 verdbétapattur kr. 63.208
Mai 1998: 37.708 verdbétapattur kr. 63.208
Juni 1998: 37.708 verdbdtapattur kr. 63.208
Juli 1998: 38.087 verdbotapattur kr. 63.587
Agist 1998: 38.087 verdbotapdttur kr. 63.587
September 1998: 38.087 verdbotapéttur kr. 63.587

Samtals kr. 679.767

Fjarhed skadabdtakrofunnar og hisaleigukrofunnar nemur verdbattum hof-
udstol husaleigunnar sem pann 1. febrdar 1987 nam 25.500 kr. midad vid breyt-
ingar 4 hdsaleiguvisitolu fra 1. febraar 1987 til einstakra gjalddaga husaleig-
unnar, en samkvéamt upplysingum fra Hagstofu Islands breytist visitala arsfjord-
ungslega.
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1.
Malsdstedur stefndu og lagarok.

[ 1j6si malatilbinadar stefnanda er naudsynlegt ad rekja madlavexti {tarlega.
Med kaupsamningi dags. 30. april 1997 keyptu stefndu nafn, vidskiptavild og
lager Saumndlarinnar sf. er leigdi hjd stefnda. Fyrir stefndu vakti ad stofna
einkahlutafélag um rekstur saumastofu med sama nafni 4 sama stad. Pann 15.
mai 1997 stofnudu stefndu pvi einkahlutafélagid Saumndlina en samhlida pvi
var Saumnadlin sf. 10g0 nidur, sbr. dskj. nr. 23-24 og dskj. nr. 29. Vegna pessara
adstedna urdu stefndu ad kaupa rekstur Saumndlarinnar sf. { eigin nafni og urdu
jafnframt ad tryggja sér ad paer hefou adgang ad pvi hisnedi sem Saumnalin
sf. var i. Par sem ekki reyndist unnt, 4 peim tima sem kaupsamningurinn var
gerdur, ad fa stefnanda til ad gera nyjan leigusamning frd upphafi vid hinn nyja
rekstraradila var { kaupsamningnum visad til gildandi leigusamnings stefnanda
vid Saumnalina sf. og yfirlysingar hans um ad hinn nyi ,,adili* meatti hans vegna
taka yfir* hisaleigusamninginn. Pvi var aldrei gerSur leigusamningur 4 milli
stefndu eda Saumndlarinnar ehf. og stefnanda. Var umreatt fyrirkomulag um
leiguna adeins til bradabirgda en af halfu stefndu var 1jést ad gera pyrfti nyjan
samning 4 milli stefnanda og Saumndlarinnar ehf. Vid kaupsamningsgerdina
kom fram af hdlfu seljenda ad leigan vaeri 46.000 kr. & manudi pratt fyrir akvadi
leigusamningsins um visitdluh@&kkun. Toldu stefndu ad Saumndlin ehf. myndi
greida pd upph®d { leigu par til nyr samningur yrdi gerdur enda virtist pad
raunin 1 fyrstu.

Fljotlega eftir ad starfsemi Saumndlarinnar ehf. hofst var leitad eftir pvi vid
stefnanda ad gerdur yrdi leigusamningur 4 milli adila en stefnandi hunsadi peer
oskir stefndu. Pa komu fram éskir af hdlfu stefndu um urbatur a hisnadinu sem
var { mesta Olestri. Voru engar dosir fyrir loftljosum og virar sumpart berir { his-
inu pannig ad hetta stafadi af. P4 nadu milliveggir 4 salerni ekki upp { loft en
salernid var vid hlidina 4 eldhusi og kaffistofu. Engin hurd var fyrir salerni
heldur adeins tjald. Fragangi vid hurdarop sem lokad hafoi verid var évidunandi
og vard vart leka par. Loks var fragangur 4 tdtidyrahurd i dlestri en pussning {
kringum hurdina var farin ad losna. Var komid gat fyrir ofan hurdina af pessum
sokum og hrundi steypumylsna ur pdssningunni pegar hurdinni var lokad 4 leid
inn og Ut ur hdsnedinu.

Saumndlin ehf. greiddi husaleigu fyrir mai-juni 1997 46.000 kr. hvorn
manud, sbr. dskj. nr. 30. Med bréfi dags. 30. jini 1997 krafdi stefnandi Saum-
ndlina ehf. um aukna husaleigu 48.800 kr. med visan til visitoludkvadis leigu-
samningsins & milli Saumndlarinnar sf. og stefnanda. Par sem Saumndlin sf.
hafdi greitt 46.000 kr. 4 peim tima sem Saumndlin ehf. ték vid rekstrinum og
enginn samningur hafdi enn verid gerdur vid Saumnalina ehf., greiddi Saum-
ndlin ehf. husaleigu fyrir juli-dgust 46.000 kr. hvorn manud, sbr. dskj. nr. 30 og
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dskj. nr. 27. I vidleitni sinni til ad f4 leigusamning um hiisnzdid og leysa malin
fridsamlega greiddi Saumnadlin ehf. uppsetta leigu 48.800 kr. fyrir september.
Med bréfi dags. 29. september 1997 tilkynnti stefnandi ad leiga Saumnalarinnar
(sf.) myndi hekka um 20% par sem afslattur vegna meintra rekstrarerfidleika
Saumnalarinnar veeri fallinn niur.

Stefndu vard loksins 1jost vid hvad stefnandi midadi fjarhed leigugreidsina.
P4 voru par ordnar trkula vonar um ad stefnandi fengist til ad gera vid par
leigusamning. Allt virtist benda til pess ad stefnandi @tladi ad halda fast vid ad
samningur hans vid Saumnadlina sf. veri enn 1 gildi pé ad hvorki stefndu né
Saumnadlin ehf. vaeru adilar ad peim samningi. Par sem stefndu pétti vidunandi
ad Saumnalin leigdi hdsnadi dn pess ad hafa skriflegan samning og bar sem
stefnandi hafdi { verulegum atridum ekki sinnt krofum fyrirsvarsmanna Saum-
ndlarinnar ehf. um endurbztur 4 hisn®dinu, var stefndu, f.h. félagsins, naud-
ugur sd kostur ad rifta pvi samningssambandi sem stofnast hafdi vid afnot
félagsins af hisnadinu og greidslu leigu til stefnanda. Eftir ad hafa greitt leigu
fyrir oktéber 1997 54.400 kr. rifti Saumnadlin ehf. samningi sinum vid stefnanda
med simskeyti frd Gunnari Haraldssyni hagfredingi dags. 31. oktéber 1997. Um
atburdi og bréfaskriftir adila eftir pennan tima visast til stefnu og framlagdra
domskjala.

Stefndu byggja syknukrofu sina adallega a4 pvi ad mdlinu sé ranglega beint
ad peim. Beina eigi malinu ad Saumndlinni ehf. [ pessu sambandi er bent 4 ad
enginn skriflegur samningur er til 4 milli adila. Med undirskrift sinni 4 kaup-
samning a dskj. nr. 4 skuldbundu stefndu sig til ad kaupa nafn, vidskiptavild og
lager Saumndlarinnar sf. T peirri undirskrift folst ekki undirritun leigusamnings
vid stefnanda. Yfirlysing stefnanda, sem la frammi vid gerd kaupsamningsins,
hafi verid @tlud til ad tryggja hisnedi Saumndlarinnar til brddabirgda par til
hagt veri ad gera annan leigusamning. Samningssambandid komst { raun fyrst
4 vi0 leigugreidslur Saumnalarinnar ehf. til stefnanda. Pannig hafi aldrei stofn-
ast samningssamband vid stefndu personulega heldur adeins fyrirteki beirra
Saumndlina ehf. P4 er pvi sérstaklega métmelt ad stefnandi geti byggt rétt a
abyrgdarleysisfyrirvara fyrirtekjasolu Hols 1 kaupsamningi stefndu og Saum-
ndlarinnar sf. Petta dkvaedi samningsins undanpiggur fyrirtekjaséluna frd bota-
abyrgd vegna pessara dvanalegu vidskiptahatta, p.e. vegna tjons er stefndu geetu
ordid fyrir vegna pess ad enginn leigusamningur vid Saumndlina ehf. 14 fyrir
pegar samningurinn var gerdur. [ pessu sambandi er bent 4 ad meint yfirtaka
stefndu 4 leigusamningnum fra 1987 geti aldrei fullnaegt peim skilyrdum sem
gerd eru til leigusamninga 1 II. kafla hdsaleigulaga.

Pa vardi malid leigu 4 atvinnuhtsnadi og 1jost var vid kaupsamningsgerdina
ad ny saumastofa med sama nafni @tti ad taka vid rekstrinum. Augljost er og
edlilegt ad sa adili er tok vid rekstrinum sé samningsadili stefnanda. Stefnandi
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virdist enda { upphafi hafa talid samningssamband 4 milli sin og Saumndlarinnar
ehf. en ekki vid stefndu persénulega. Ad bessu leyti er visad til dskj. nr. 26, 28
og dskj. nr. 5 par sem stefnandi talar um hinn ,,nyja adila“. Af pessum gdognum
ma sja ad stefnandi taldi hina nyju saumastofu vera adila ad samningnum en
ekki stefndu. P4 voru allar leigugreidslur greiddar af Saumnadlinni ehf. en ekki
af stefndu persénulega eins og haldid er fram { stefnu, sbr. dskj. nr. 30-31.

Af framangreindu leidir ad stefnandi var { samningssambandi vid Saumndl-
ina ehf. en ekki stefndu persénulega og stefnanda duldist pad ekki. Mdlinu er
pvi beint ad rongum adilum og ber ad visa pvi frd domi vegna adildarskorts.

Komist démurinn ad peirri nidurstodu ad stefndu hafi med undirritun sinni 4
kaupsamning, dags. 30. april 1997, um kaup stefndu a vidskiptavild, nafni og
lager Saumnadlarinnar sf., skuldbundid sig persénulega til ad yfirtaka efnislega
leigusamning Saumndlarinnar sf. vid stefnanda fra 1987 byggja stefndu syknu-
krofu sina til vara a pvi ad samningssambandi stefndu og stefnanda hafi verid
réttilega rift med simskeyti pann 31. oktéber 1997 par sem stefnandi hafi van-
raekt verulega skyldur sinar sem leigusali.

I pessu sambandi benda stefndu 4 ad stefnandi vanraekti ad gera um vid-
skiptin skriflegan leigusamning pratt fyrir krofur stefndu par ad litandi og braut
pannig { baga vid skyldur sinar samkvamt II. kafla hdsaleigulaga nr. 36/1994.
Pa hafi dstand hisnadisins verid bagborid og stefnandi hafi ekki batt dr pvi
pratt fyrir itrekadar dskoranir. Stefndu byggja a pvi ad pessar vanefndir stefn-
anda séu n@gjanlegar til ad hegt sé ad rifta samningnum, sbr. 4. og 8. tl. 1. mgr.
60. gr. hdsaleigulaga nr. 36/1994.

Varakrofu um lekkun stefnufjarh@darinnar byggja stefndu a pvi ad stefnandi
geti adeins krafist skadabdta er nemur uppsagnarfresti og sd uppsagnarfrestur sé
verulega ofreiknadur { stefnu.

[ pessu sambandi benda stefndu 4 ad tj6n stefnanda nemi adeins dunnum upp-
sagnarfresti. Stefnandi hafi matt lita 4 riftun stefndu sem uppsdgn samningsins
enda hafi stefndu allt ad einu verid su leid fer ad losna undan skyldum sinum
skv. samningnum med uppsogn.

P4 benda stefndu 4 ad engin skuldskeyting med sampykki krofuhafa hafi att
sér stad eins og haldid er fram { stefnu. Um er ad reda gagnkveman samning
en ekki einhlida krofuréttarsamband. Stefndu gerdu einfaldlega leigusamning
sama efnis og leigusamning stefnanda vid Saumnadlina sf. Pess vegna er pvi
hardlega métmalt ad stefnandi hafi med dtleigu hisnadisins til Saumndlarinnar
sf. dunnid sér uppsagnarfrest gagnvart stefndu sem hafa engin tengsl vid Saum-
ndlina sf. Stefnandi 4 pannig adeins rétt 4 uppsagnarfresti sem 4dunnist hefur a
peim tima sem stefndu leigdu husndid eda fra 3. mai 1997 til 31. oktéber 1997.
St forsenda stefnanda ad hann héldi dunnum uppsagnarfresti komi ekki fram {
bréfi hans 4 dskj. nr. 5 né hafi hin komid fram vid samningsgerdina, enda hafi
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engin samningsgerd farid fram 4 milli stefnanda og stefndu en hann hefur
hunsad tilmeli stefndu um gerd nys leigusamnings. Stefnandi beri ad sjalfsogdu
hallann af pvi ad pessi vidamikli fyrirvari komi ekki fram med skyrum hetti {
vidskiptum adila.

P4 benda stefndu 4 ad samkvaemt 3. gr. B hisaleigusamningsins sé uppsagn-
arfrestur af hdlfu leigutaka 3 méanudir. Ekki hafi verid strikad yfir petta dkvaedi
samningsins eins og onnur sem ekki attu ad gilda. Fyrirvari { 13. gr. samnings-
ins breyti pvi engu { pessu efni. P4 er rétt eins og fram kemur { stefnu ad samn-
ingurinn hafi ekki verid endurskodadur i samrami vid reglur hisaleigulaga nr.
36/1994 fyrir 1. mars 1995 og ad reglur hisaleigulaga gilda um samninginn.
Petta hefur p6 ekki pau dhrif ad reglur laganna gildi framar dkvedum samnings-
ins eins og haldid er fram i stefnu. Akvaedi laganna eru fravikjanleg pegar um
er ad reda husaleigusamninga um atvinnuhdsnadi, sbr. 1. mgr. 2. gr. hisa-
leigulaga nr. 36/1994. Stefnandi 4 samkvamt pessu adeins rétt 4 3 manada upp-
sagnarfresti. Stefnandi hlytur jafnframt ad bera hallann af pvi ad samningssam-
band adila sé talid 6skyrt ad pessu leyti enda hefur hann neitad ad gera nyjan
leigusamning og ber alla dbyrgd 4 gerd og endurskodun fyrri samningsins sem
stefndu komu hvergi nerri.

Telji démurinn ad akvadi 3. tl. 1. mgr. 56. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994 eigi
a0 gilda framar 3. gr. B leigusamningsins er 1j6st ad stefnandi getur adeins Att
rétt 4 6 mdnada uppsagnarfresti, sbr. pad sem adur var sagt um dunninn upp-
sagnarfrest stefnanda.

Hvad fjarh®0 leigugjalds vardar byggja stefndu 4 pvi ad mida eigi vid upp-
runalega leigu sem Saumndlin sf. greiddi til stefnanda vid gerd kaupsamnings-
ins, p.e. pad sama og Saumnadlin ehf. greiddi fram til september 1997 eda 46.000
kr. 4 manudi. Ofangreind fjarh®d hafi verid nefnd sem leiga vid kaupsamnings-
gerdina en stefnandi ber hér, sem endranzr, halla af pvi ad koma ekki ad leigu
hdsnadisins med nokkrum hetti 58rum en med bréfi sinu 4 dskj. nr. 5. P4 hefur
stefnandi slegid { og ur um fjarh2d leigunnar og vidurkennt i verki med athuga-
semdalausri vidtoku ofangreindrar fjarhadar ad hin eigi ad gilda. Komist dom-
urinn ad annarri nidurstodu er pess krafist ad midad verdi vid pann 20% afslatt
a leigugjaldi sem venja var ordin um { vidskiptum stefnanda vid Saumnalina sf.

Pa er pvi sérstaklega métmelt ad stefndu hafi farid dr hdsnadinu an pess ad
stefndi hafi nokkud um pad vitad eins og ma skilja af bréfaskriftum stefnanda.
Hid rétta er ad stefnandi vissi ad stefndu gdtu ekki unad vid pad dstand sem
ordid var og hatdi fulla vissu fyrir pvi ad stefndu @tludu sér ad flytja starfsemi
sina jafnvel 4dur en riftunin kom til. I pessu efni er visad til dskj. nr. 25 par sem
stefnandi auglysir hisn®did laust til leigu { DV 23. okt6ber 1997, eda einni viku
adur en samningnum var rift.

Loks vilja stefndu arétta hvad allar krofur peirra vardar ad stefnandi eigi,



4738

vegna tomletis sins, ad bera halla af pvi ad eitthvad verdi talid 6skyrt eda
6sannad um samningssamband adila. Stefnanda hafi alltaf stadid til boda ad gera
leigusamning vid Saumndlina ehf. par sem 6llum vafa um réttarsamband adila
hetdi verid eytt.

Mali sinu til studnings visa stefndu til almennra reglna samninga-, kréfu- og
skadabotaréttar auka reglna husaleigulaga nr. 36/1994. P4 visa stefndu til
almennra reglna réttarfars um soénnun og sénnunarbyrdi. Malskostnadarkrofu
byggja stefndu 4 XXI. kafla einkamalalaga nr. 91/1991, einkum 130. og 131. gr.
Krafa um virdisaukaskatt 4 malskostnad er byggd 4 16gum um virdisaukaskatt
nr. 50/1988 en stefndu eru ekki virdisaukaskattsskyldir adilar.

Iv.

Med kaupsamningi og afsali, dags. 30. april 1997, keyptu stefndu af Saum-
nélinni sf. ,,Saumastofuna Saumnalina ad Grettisgotu 46 i Reykjavik dsamt 6llu
pvi sem rekstrinum fylgir“. Um husaleigusamning segir: ,,Einar Gudjénsson
hdseigandi hefur sampykkt ad nyr leigutaki verdi ad hinu leigda hisnadi
Saumndlarinnar og visast { bréf fra honum pess efnis sem verdur fylgirit kaup-
samnings pessa.” I tilvitnudu bréfi, dags. 25. april 1997, er lyst fullu sampykki
til handa Saumnalinni sf. vegna fyrirhugadrar s6lu 4 rekstri og vidskiptavild fyr-
irteekisins vid pvi ad nyi adilinn taki yfir hisaleigusamninginn eins og hann er,
b.e. leigusamning frd drinu 1987.

Vid s6luna 14 einnig frammi 6timabundinn hdsaleigusamningur um atvinnu-
hdsnzdi 4 1. had (gotuhed) Grettisgotu 46, Reykjavik, fra 31. jandar 1987 milli
stefnanda sem leigusala og Saumndlarinnar sf. sem leigutaka. [ samningnum er
svofellt dkvaedi: ,,Hér er um atvinnuhdsnadi ad reda og fer um leigusamning-
inn eftir 16gum og venjum sem gilda um leigu 4 atvinnuhidsnadi. Hisnedid
leigist i pvi dstandi sem pad er og leigutaki hefur kynnt sér.*

Stefnanda var fra upphafi eda a.m.k. mjog fljotlega 1jost ad stefndu voru hinn
,nyi adili* ad leigumalanum. Stefndu stofnudu einkahlutafélagid Saumndlin um
rekstur saumastofunnar 15. mai 1997 en pad fyrirteki vard aldrei adili ad hdsa-
leigusamningnum. Stefnda, Elinborg J. Porsteinsdéttir, annadist leigugreidslur
og var nafn hennar tilgreint sem greidanda med einni undantekningu (b4 Saum-
nalin ehf.) 4 bankayfirlitum sem stefnandi fékk i hendur.

Stefndu voru samkvamt framangreindu med sampykki stefnanda adilar ad
réttindum og skyldum 4 grundvelli hisaleigusamningsins. Akvadi hans giltu
afram eftir 1. jandar 1995 er hudsaleigulog nr. 36/1994 téku gildi, sbr. 2. mgr. 2.
gr. peirra. I malinu reynir einkum 4 dkvadi um uppsagnarfrest og leigufjarhad.
Um uppsagnarfrest segir ad hann sé ®t{d prir manudir af hdlfu leigutaka og um
leigufjarhaed ad han sé 25.500 kr. 4 manudi med gjalddaga fyrsta dag hvers man-
adar og skuli hin vera bundin visit6lu hdsaleigu.
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Med simskeyti 31. oktéber 1997 tilkynnti Saumnélin ehf. stefnanda um riftun
hisaleigusamningsins. Gegn andmelum stefnanda er ekki synt fram 4 atvik,
sem réttlett geetu riftunina, og fyrirteekid var ekki beert til ad rifta samningnum.
Litid verdur svo 4 ad { raun hafi verid um ad reda uppsogn leigumalans af halfu
stefndu.

Samkvaemt hdsaleigusamningi adila 4 stefnandi rétt 4 greidslu hisaleigu {
prjd manudi fra og med 1. névember 1997 og er fallist 4 ttreikning hans 4
leigufjarh&dum manudina névember og desember 1997 og jantar 1998.

Nidurstada mdlsins er samkvamt pessu si ad dema beri stefndu 6skipt til ad
greida stefnanda 178.870 krénur dsamt drittarvoxtum samkvamt III. kafla
vaxtalaga nr. 25/1987 af 59.307 krénum frd 1. névember 1997 til 1. desember
s.4., af 118.614 krénum fra peim degi til 1. jandar 1998 og af 178.870 krénum
fra peim degi til greidsludags og malskostnad sem dkvedst 90.000 kronur.

Ml petta demir Sigurdur Hallur Stefansson héradsdémari.

Démsord:

Stefndu, Elinborg J. Porsteinsdéttir og Margrét S. Einarsdottir, greidi
6skipt stefnanda, Einari Gudjonssyni, 178.870 krénur dsamt drattar-
voxtum samkvamt III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 af 59.307 krénum fra
1. névember 1997 til 1. desember s.4., af 118.614 krénum frd peim degi
til 1. jandar 1998 og af 178.870 krénum frd peim degi til greidsludags.

Stefndu greidi oskipt stefnanda 90.000 krénur i mélskostnad.




