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Fostudaginn 20. mars 1992.
Nr. 222/1990. Uppsalir hf.
(Gudmundur Ingvi Sigurdsson hrl.)
gegn
Geir Rognvaldssyni,
Ingvari Asmundssyni og
Olafi Asgeirssyni
(Jon Porsteinsson hrl.).

Husaleiga. Samningar. Sératkveedi.

Doémur Hastaréttar.

M4l bpetta dema heestaréttardémararnir PoOr Vilhjadlmsson,
Gardar Gislason og Gunnar M. Gudmundsson.

Afryjandi skaut mali pessu til Heestaréttar med stefnu 1. juni
1990 og gerir paer domkroéfur, ad stefndu verdi deemdir til ad greida
sér Oskipt 552.423 krénur med tilteknum voéxtum fra 1. mars 1988
til greidsludags og malskostnad i héradi og fyrir Heestarétti.

Stefndu krefjast stadfestingar hins afryjada doms og ad afryjandi
verdi deemdur til ad greida sér malskostnad fyrir Heestarétti.

Nokkur ny goégn hafa verid 16gd fyrir Heestarétt.

I leigusamningi peim, er adilar malsins gerdu 21. desember 1984,
var husnadid, sem afryjandi leigdi stefndu, samtals 386 fermetrar.
Undanfari samningsins var bradabirgdasamkomulag, dagsett 7.
sama manadar. A stjérnarfundi i Rétax hf., sem haldinn var 11.
sama manadar, var sampykkt, ad félagid yfirtaeki veentanlegan
leigusamning vid afryjanda. Hinn 3. januar 1985 gerdu stefndu
leigusamning vid Snorra F. Welding og framleigdu honum 118
fermetra af husneedinu til 31. desember 1986. Hinn 9. april 1985
framleigdu stefndu Gunnari Vigfussyni 116 fermetra husneedisins.
Hinn 10. september 1986 framleigdi Rotax hf. Oryggismalanefnd
151,29 fermetra husneedisins, og med samningi 15. jandar 1987
framleigdi Rétax hf. Gardari Gardarssyni o. fl. 116 fermetra af
husnadinu.

Med samkomulagi milli d4fryjanda og Roétax hf. 16. desember
1987, sem getid er um i héradsdomi, yfirtok afryjandi framleigu-
samning Rotax hf. vid oryggismaélanefnd og yfirtok jafnframt til
eigin radstofunar 116 fermetra af husnaedi pvi, sem upphaflega var
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leigt stefndu. Voru b4 eftir i leiguumradum Rétax hf. 119 fermetrar.
Jafnframt haekkadi leiga fyrir pad hisnaedi 4 hvern fermetra tr 241
krénu i 340 krénur, en fyrrnefnda fjarheedin hafdi verid dkvedin i
samkomulaginu frd 12. januar 1987. Auk bess var nu samid um, ad
lanskjaravisitala teeki vid af visitélu byggingarkostnadar, sem dkved-
in hafdi verid i upphaflegum leigusamningi. Enn fremur 4skildi afryj-
andi sér rétt til endurskodunar 4 leigu ad dri lidnu, og skyldi leiga pd
midast vid gangverd fyrir sambeerilegt hisnadi. Eigi verdur séd, ad
haft hafi verid samrad vid stefndu um pessar breytingar 4 leiguskil-
mdlum, og af peirra halfu er pvi eindregid métmeelt, ad paverandi
stjérnendur Rétax hf. hafi haft umbod peirra til pessara rddstafana.

begar betta er virt, verdur ad lita svo 4, ad hinn upphaflegi leigu-
samningur hafi fallid ur gildi med sampykki 4fryjanda i sidasta lagi
1. jantar 1988, er samkomulag petta tok gildi. Samkvaemt pvi og med
visan til forsendna hins dfryjada déms ber ad stadfesta hann.

Afryjandi greidi stefndu mdlskostnad fyrir Haestarétti, eins og i
domsordi greinir. Vid dkvoérdun hans er ekki tekid tillit til virdis-
aukaskatts.

Démsord:

Hinn afryjadi démur 4 ad vera éraskadur.

Afryjandi, Uppsalir hf., greidi stefndu, Geir Régnvaldssyni,
Ingvari Asmundssyni og Olafi Asgeirssyni, sameiginlega 100.000
krénur i mélskostnad fyrir Haestarétti.

Sératkvaedi
Gardars Gislasonar hastaréttardémara.

Stefndu myndudu fyrstu stjérn hlutafélagsins Rétax, sem beir
stofnudu i jini 1984 4samt premur sonum stefnda Ingvars, beim Aka,
Asmundi og P6rdi, og var hinn sidastnefndi framkvaemdastjéri og
prékiruhafi félagsins. Hlutafélagi® vantadi hisnaedi fyrir starfsemi
sina, og fannst pad 4 4. heed 4 Laugavegi 26, sem er i eigu afryjanda.
Bradabirgdasamkomulag var gert um hisaleiguna 7. desember 1984,
Kom begar fram, ad 4fryjandi vildi ekki gera leigusamninginn vid
félagid, heldur vid stjérnarmenn persénulega, og vard bad iur. A
stjornarfundi i R6tax hf. 11. desember var sampykkt, félagid yfirtaeki
veentanlegan leigusamning vid afryjanda. Hinn 21. desember gerdu
adilar mals bessa sidan ytarlegan hiisaleigusamning i 15 greinum, og
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snyst deila beirra um bad, hvort adilaskipti hafi ordid ad samn-
ingnum, eins og stefndu vildu og békad var 4 stjérnarfundi i félagi
beirra 11. desember 1984.

I 8. gr. husaleigusamningsins er akveedi um, ad leigutakar hafi
heimild til ad framleigja hluta hisnaedisins timabundid fyrir rekstur,
sem leigusali getur sampykkt, en peir séu eftir sem 4dur dbyrgir fyrir
greidslu leigu vegna alls hisnaedisins og rekstri ad 6dru leyti. Med
hlidsjon af pessu samningsakveedi verdur ad telja, ad stefndu hafi i
raun framleigt Rotax hf. hisneedid, med visan til békunar stjornar-
innar 11. desember.

Stefndu halda pvi fram, ad med vidbét peirri, sem gerd var vid
leigusamninginn 12. januar 1987 og undirritud var af P6rdi Ingvars-
syni vegna Rétax hf. f. h. leigutaka, hafi Rétax hf. verid vidurkennt
sem samningsadili af forsvarsmanni 4fryjanda og ad med bessu sam-
komulagi hafi verid skipt um leigutaka. Ekkert er pé minnst 4 adila-
skipti i vidbdt bessari, sem fjallar eingdngu um haekkun 4 husaleigu
fra 1. febriar 1987, og ad husaleigan verdi endurskodud ad tveimur
drum lidnum.

Hinn 16. desember 1987 var gerd breyting 4 upphaflegum husa-
leigusamningi adila og vidbatinni fra 12. jandar 1987. Breyting bessi
er berum ordum nefnd ,,Vidbdtarsamkomulag vid hisaleigusamning
milli Uppsala og Ingvars Asmundssonar og fl. sem leigutaka, dags. 21.
12. 1984¢‘, og vardar radstdfun 4 hisneedinu og fjdhaed hisaleigu.
Vidbétarsamkomulag petta er undirritad 4 sama hatt og vidbétin fra
12. jandar.

Fram er komid i mélinu, ad framkvaemdastjéri Rétax hf. hafdi
samskipti vid leigusalann, enda var husnzdid tekid 4 leigu fyrir
rekstur bessa félags. Adilaskipti ad hisaleigusamningnum géatu b6
ekki farid fram 4n sampykkis leigusala. Stefndu hafa ekki gegn ein-
dregnum andmelum afryjanda synt fram 4, ad afryjandi hafi sam-
bykkt skipti 4 leigutaka. Ekkert er fram komid i mdlinu, ad 4fryjandi
hafi sampykkt médnadaruppsagnarfrest i jantiar 1988. Ber pvi ad minu
aliti ad taka krofur 4fryjanda til greina og deema stefndu til ad greida
afryjanda mdlskostnad.

Doémur bzjarpings Reykjavikur 22. mars 1990.

Mail betta, sem démtekid var 14. febriar sl., er h6fdad fyrir beejarping-
inu med stefnu, birtri 15. og 16. mars 1989, af Uppsdlum hf., kt. 670269-
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5239, Laugavegi 26, Reykjavik, gegn Ingvari Asmundssyni, kt. 100734-3709,
Fylshélum 8, Reykjavik, Geir Rdgnvaldssyni, kt. 220349-7569, Kjarrhdlma 34,
Képavogi, og Olafi Asgeirssyni, kt. 201147-2559, Sudurgétu 66, Hafnarfirdi.

Ddémkrofur.

Doémkrofur stefnanda eru peer, ad stefndu verdi demdir til ad greida sér
6skipt 552.423 kr. med [ndnar tilgreindum véxtum svo og mélskostnadil.

Démkrofur stefndu eru peer, ad beir verdi syknadir af 6llum kréfum stefn-
anda og tildeemdur hafilegur mélskostnadur ur hendi stefnanda. Til vara er
krafist stérfelldrar leekkunar 4 stefnukréfunni ad mati réttarins.

Mdlavextir og mdlsdsteedur.

Af hdlfu stefnanda er mélavéxtum svo lyst, ad med husaleigusamningi 21.
desember 1984 hafi stefndu tekid 4 leigu hja stefnanda hisnaedi i hiseigninni
nr. 26 vid Laugaveg hér i borg. Hid leigda hafi verid 386 m? ad steerd. Leigan
fyrir hisndid hafi verid dkvedin 130 kr. fyrir hvern fermetra midad vid visi-
télu byggingarkostnadar, sem gilti timabilid oktéber til desember 1984, 168
stig. Husaleigan hafi sidan 4tt ad breytast i hlutfalli vid breytingar, sem yrdu
4 visitdlu byggingarkostnadar fra 168 stigum. Leigutimi h6fst 1. januar 1985,
og hafi honum 4tt ad ljika 4n uppsagnar 31. desember 1989.

Hinn 12. jandar 1987 hafi verid gerd vidbét vid 4durnefndan leigusamning.
Adilar hafi p4 veri® sammadla um, ad husaleigan yrdi 241 kr. fyrir hvern
fermetra frd 1. febriar 1987. Midad hafi verid vid byggingarvisitdlu 293 stig,
og hafi hisaleigan sidan 4tt ad fylgja breytingum 4 beirri visitolu. Sidan segi
i vidbétinni, 2. gr.: ,,Husaleigan verdi endurskodud ad tveimur drum lidnum
og midud vid gangverd 4 sambeerilegu hisnadi.”’

Hinn 16. desember 1987 hafi enn verid gerd vidbdt vid ddurnefndan husa-
leigusamning. Samkveaemt beirri vidbét hafi stefnandi yfirtekid leigusamning
Rétax hf., sem sé fyrirtaeki i eigu stefndu, vid fjarmdlaraduneytid, dags. 10.
september 1986, auk bess sem stefnandi hafi yfirtekid 116 m? af hinu upphaf-
lega leigda hisneedi. Stefndu hafi haldid eftir 119 m? og hafi greitt fyrir hvern
fermetra 340 kr. 4 manudi. Hisaleigan hafi verid midud vid lanskjaravisitlu
1886 stig og hafi 4tt ad breytast skv. breytingum 4 henni. Adilar hafi fellt
vidbotarsamkomulagid fra 12. januar 1987 ur gildi.

I lok febriar 1988 hafi stefndu farid fyrirvaralaust ur hisnzdinu. Stefn-
andi hafi reynt ad takmarka tjon sitt med pvi ad leigja it hisnadid, og frd
1. 4gust 1988 hafi stefnanda tekist ad leigja tit 39 m? af 119 m?, sem stefndu
hof8u haft 4 leigu. Stefndu hafi reynst 6fdanlegir til bess ad greida stefnanda
husaleigu frd 1. mars 1988.

Samkveaemt 10. gr. hiisaleigusamningsins hafi stefndu 4tt ad greida rafmagn
samkvaemt sérmali. Rafmagnsnotkun i sameign, hita og kostnad af reestingu
fyrir sameign hafi stefndu 4tt ad greida samkvamt reikningi stefnanda.
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Stefnukrafa maélsins sé 552.423 kr. og sundurlidist pannig: Husaleiga 4samt
fleira fyrir mars 1988 52.968 kr., fyrir april 1988 53.469 kr., fyrir mai 1988
49.344 kr., fyrir jini 1988 50.576 kr., fyrir juli 1988 52.786 kr., fyrir 4gust
1988 38.550 kr., fyrir september 1988 36.390 kr., fyrir oktéber 1988 36.390
kr., fyrir névember 1988 36.390 kr., fyrir desember 1988 36.390 kr., fyrir
januiar 1989 36.390 kr., fyrir febriar 1989 36.390 kr. og fyrir mars 1989 36.390
kr., samtals 552.423 kr.

Madlsdstedur stefnanda eru peaer, ad stefnandi hafi gert husaleigusamning
vid stefndu. Stefndu hafi tekid 4 leigu hisnaedi ad Laugavegi 26, Reykjavik,
frd 1. januar 1985, og hafi leigutima 4tt ad ljika 31. desember 1989. Stefnandi
hafi stadi® vid sinn hluta samningsins med afhendingu 4 husnedinu til
stefndu. Stefndu hafi farid ur hisnaedinu fyrirvaralaust i lok febriar 1988 og
par med rofid samning sinn vid stefnanda. Stefndu hafi reynst 6fdanlegir til
ad greida stefnanda umsamid leigugjald fyrir hisnaedid.

Um lagardk visar stefnandi til grundvallarreglu samningaréttarins um
bindandi gildi samninga svo og 2. mgr. 7. gr. og 1. mgr. 51. gr. laga nr. 44/
1979 um hisaleigusamninga.

Af hélfu stefndu er 4 bvi byggt, ad hlutafélagi® Rétax hf. hafi verid stofnad
i jinimanudi 1984. Fyrstu stjorn félagsins hafi stefndu skipad, b.e. Ingvar
Asmundsson, Geir Régnvaldsson og Olafur Asgeirsson. Hlutafélagid hafi
vantad hisnadi, og bvi hafi verid tekin 4 leigu 4. haed hissins Laugavegar 26,
Reykjavik. Leigusali hafi verid stefnandi méls pessa, Uppsalir hf. Leigusali
hafi talid tryggara ad leigja hisnedid stjérnarménnum persénulega heldur en
félaginu, og hafi si ordid nidurstadan. Engu ad sidur hafi pad verid Roétax hf.,
sem notad hafi husnzdid, greitt hdsaleiguna og lagt fram tryggingarféd,
90.000 kr. Stefndu hafi talid edlilegt, ad peir losnudu sem fyrst undan bessum
leigusamningi, en R6tax hf. teeki vid sem formlegur leigutaki.

Samkveemt hiusaleigusamningi 21. desember 1984, 8. gr., hafi leigutaka
verid heimilt ad framleigja hluta husnadisins. Pennan rétt hafi leigutaki nytt
sér. Med framleigusamningum, dags. 3. jantdar 1985 og 9. april 1985, hafi
hlutar husneadisins verid framleigdir. Framleigusalar i pessum samningum
hafi verid peir félagar Ingvar, Geir og Olafur. Sidari framleigusamningar vid
adra adila hafi hins vegar verid gerdir af Rétax hf. sem framleigusala.
Stjérnarmennirnir Ingvar, Geir og Olafur hafi i reynd heett llum afskiptum
af pessum leigumdlum eigi sidar en 4 arinu 1986, enda hafi peir b4 verid
gengnir ur stjorn félagsins.

Breytingar 4 upphaflega hiisaleigusamningnum hafi verid gerdar bprivegis,
12. jandar 1987, 14. desember 1987 og 16. desember 1987. Med breytingum
pessum sé 1jost, ad Rétax hf. sé ordid formlegur adili ad husaleigusamn-
ingnum sem leigutaki i stad Ingvars og félaga hans og ad Uppsalir hf. vidur-
kenni pad. Petta megi einnig sj4 af bréfi l6gmanns stefnanda, dags. 3. mai
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1988. Athyglisvert sé, ad 4 vidbétasamkomulagi 16. desember 1987 sé hand-
ritud yfirlysing framkvaemdastjora Uppsala hf., svohljédandi: ,,Ingvar o.fl.
eiga inni tr-fé, 43.500 kr.”’ Petta verdi naumast skilid 68ruvisi en svo, ad
Ingvar og félagar hans séu lausir allra méla og eigi inni hja Upps6lum hf.
tryggingarfé, ad fjarhad 43.500 kr., sem sé taepur helmingur hins upphaflega
tryggingarfjdr.

Pad, sem hér ad framan sé rakid, leidi til pess, ad sykna beri stefndu sékum
adildarskorts. Onnur syknudstaeda grundvallist 4 bréfi Rétax hf. til 1sgmanns
stefnanda, dags. 25. mai 1988, en bar sé pvi haldid fram, ad Hjértur Jénsson
hafi fyrir hénd Uppsala hf. fallist 4 ad stytta uppsagnarfrestinn i einn manud.

Verdi eigi fallist 4 syknukrdfu, sé til vara krafist storfelldrar laekkunar
stefnufjarheedarinnar. Par séu einkum hofd i huga eftirfarandi atridi:

1. Rétax hf. telji sig hafa greitt leigu fyrir marsméanud 1988.

2. Sérstaka husaleigu fyrir geymslu i kjallara eigi ekki ad greida fyrir april-
manud 1988, bar sem geymslan hafi verid teemd i marslok, en leigumali fyrir
geymslu bessa sé utan husaleigusamningsins.

3. Kroéfum um greidslu 4 sameiginlegum hiisgjéldum sé métmeelt.

4. Leigutekjur stefnanda af hisnaedinu komi ekki ad fullu til fradrattar-
kréfum hans.

5. Stefnanda beri ad draga tryggingarféd frd kréfum sinum.

A bvi er vardi tryggingarféd, 90.000 kr, hafi pad 4tt ad standa inni hja
leigusala allan leigutimann vaxtalaust, en endurgreidast vid lok leigutimans,
sbr. 6. gr. hiisaleigusamningsins frd 1984. Petta samningsdkvaedi um vaxta-
laust tryggingarfé sé andsteett 16gum, sbr. 2. mgr. 55. gr. laga nr. 44/1979,
sbr. og 11. gr. sému laga. Tryggingarféd, 90.000 kr., hafi stadid i 4rslok 1987
i 190.586 kr. midad vid dvoxtunarkjor kjorbékar Landsbanka fslands. Allt
tryggingarféd standi nu inni hjé stefnanda ad undanskildum 22.300 kr., sem
dregnar hafi verid frd reikningi 4 dskj. nr. 25.

Tekid skuli fram, ad hinum stefndu og framkvemdastjéra Rétax hf. hafi
ekki verid kunnugt um reikninga fyrir hiisaleigu 4 dskj. nr. 6-18 fyrr en vid
malsékn bessa.

[ greinargerd 18gmanns stefnanda 4skilji hann stefnanda rétt til ad hofda
sidar nytt mal til innheimtu 4 veentanlegri hisaleiguskuld stefndu fyrir tima-
bilid 1. april 1989 til 31. desember 1989. Pessum dskilnadi sé andmelt. Stefn-
andi geti ekki innheimt bétakréfu sina i 4f6ngum 4 pennan hatt.

Nidurstada.

Med leigusamningi, dags. 21. desember 1984, téku stefndu 4 leigu 386 m?
hisnaedi hjd stefnanda ad Laugavegi 26, 4. had. Var umraeddur leigusamn-
ingur undirritadur af stefndu og Hirti Jénssyni f. h. stefnanda. Var hlisnzdid
nytt undir starfsemi Rotax hf., og upplyst er, ad félagid greiddi huisaleiguna
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fram til febriarloka 1988. Stefndu hafa borid fyrir démi, ad 4 drinu 1986 hafi
peir verid heettir afskiptum af starfsemi Rétax hf.

Hinn 12. jandar 1987 var gerdur samningur, sem nefndur er ,,Vidbot vid
husaleigusamning, dags. 21. desember 1984’°. Er par samid um husaleigu-
greidslur frd 1. februar 1987, og dkveedi er par ad finna um pad, ad husaleiga
verdi endurskodud ad tveimur drum lidnum. Er samningurinn undirritadur f.
h. leigusala af Upps6lum hf., Hjértur Jonsson, og f. h. leigutaka af Rétax hf.,
P6rdur Ingvarsson.

Hinn 16. desember var aftur gerdur samningur, sem nefndur er ,, Vidbdtar-
samkomulag vid hiisaleigusamning milli Uppsala og Ingvars Asmundssonar og
fl. sem leigutaka, dags. 21.12. 1984”’. Samkveemt samningi pessum yfirtekur
leigusali leigusamning, dags. 10. september 1986, en med samningi peim fram-
leigdi Rétax hf. dryggismdalanefnd 151,29 m? af umraeddu hisnaedi, leigusali
yfirtekur og leigir sjdlfur 116 m?, og leigutaki heldur eftir 119 m?2. P4 er samid
um fjarheed husaleigu og ad huisaleigan verdi endurskodud ad 4ri lidnu. Samn-
ingur fra 12. jantar 1987 er felldur nidur, og skyldi pessi umraeddi samningur
gilda fréd 1. jandar 1988. Er hann undirritadur f. h. leigusala af Upps6lum hf.,
Hjortur Jénsson, en f. h. leigutaka af Rétax hf., Pérdur Ingvarsson.

bratt fyrir pad ad { upphafi bessara tveggja sidustu samninga sé vitnad til
husaleigusamnings milli stefnanda og stefndu fra 1984, liggur ekki fyrir, ad
Rétax hf. hafi undirritad samningana i umbodi stefndu, og er ¢sannad, ad
Rétax hf. hafi med undirritun sinni haft umbod til pess ad binda stefndu. Gegn
andmelum stefndu pykir pvi ekki synt fram 4, ad beir séu adilar ad bessum
samningum.

Leigutimi samkvzemt leigusamningi vid stefndu fra 1984 skyldi hefjast 1.
januar 1985 og ljika 4n uppsagnar 31. desember 1989. Ekki liggur fyrir, ad
samningur bessi hafi verid felldur nidur med formlegum heetti, en pegar litid er
til pess, ad samningur stefnanda vid Rétax hf., dags. 16. desember 1987, felur
i sér radstdfun 4 ollu pvi hiisnaedi, er stefndu téku 4 leigu med samningi fra
1984, verda stefndu gegn andmeaelum beirra ekki taldir bundnir af leigusamn-
ingi beim, er beir gerdu vid stefnanda 4 drinu 1984, eftir 16. desember 1987. Ber
pvi med hlidsjon af framansdgdu ad sykna stefndu af kréfum stefnanda i méli
pessu.

Eftir atvikum pykir rétt, ad malskostnadur falli nidur.

Kristjana Jénsdéttir borgardomari kvad upp dém pennan. Uppkvadning
démsins hefur dregist vegna embezettisanna démarans.

Démsord:
Stefndu, Ingvar Asmundsson, Geir Rdgnvaldsson og Olafur Asgeirs-
son, skulu vera syknir af kréfum stefnanda, Uppsala hf.
Mailskostnadur fellur nidur.



