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bridjudaginn 6. februaar 1990.
Nr. 398/1988. Gunnlaugur V. Gunnlaugsson
(Vidar Mar Matthiasson hrl.)
gegn
Magnisi borleifssyni
(Porsteinn Juliusson hrl.).

Husaleiga. Afnotaréttur.

Domur Heastaréttar.

Mal petta deema heestaréttardomararnir Gudrin Erlendsdottir,
Benedikt Blondal og Haraldur Henrysson.

Afryjandi skaut mali pessu til Heestaréttar med stefnu 12. desem-
ber 1988. Gerir hann paer domkrofur, ad hinum afryjada domi verdi
hrundid og breytt 4 pd leid, ad afryjandi verdi syknadur af 6llum
krofum stefnda i héradi. P4 krefst hann malskostnadar i héradi og
fyrir Heestarétti ur hendi stefnda og verdi tekid tillit til soluskatts
og virBisaukaskatts vid akvordun hans.

Stefndi krefst stadfestingar hins afryjada doms og verdi afryjandi
demdur til ad greida honum malskostnad fyrir Heestarétti ad
teknu tilliti til soluskatts og virdisaukaskatts.

[ békun 16gmanns Reykjavikurborgar 1. oktdber 1987, sem 1ogd
var fram i malinu vegna askorunar logmanns afryjanda i héradi,
sbr. 52. gr. laga nr. 85/1936 um medferd einkamadla i héradi, var
lyst peirri skodun, ad Reykjavikurborg veeri eigandi hisnaedis bess,
er um reedir i méli pessu. Par var pvi hins vegar ekki haldid fram,
ad stefnda hafi verid Oheimil afnot eda leiga bessa husnaedis, og
onnur gégn malsins bera ekki med sér, ad radstofun stefnda 4 pvi
hafi seett andmeelum af halfu borgarinnar. M4 hér og hafa hlidsjon
af addraganda byggingar hussins ad Eddufelli 2 - 6 og vidskiptum
stefnda og borgarinnar, sem rakin eru i héradsdémi.

Nidurstada hins afryjada doms hefur ekki sezett andmeelum, ad
pvi er fjarhaedir og vexti vardar.

A9 pessu athugudu og ad 60ru leyti med skirskotun til forsendna
hins dfryjada doms pykir bera ad stadfesta hann. Rétt pykir ad
deema 4afryjanda til ad greida stefnda malskostnad fyrir Heestarétti,
eins og greinir i démsordi, ad teknu tilliti til reglna um soluskatt
og virdisaukaskatt af 16gmannspjénustu.
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Domsorad:

Hinn afryjadi domur a ad vera oraskadur.

Afryjandi, Gunnlaugur V. Gunnlaugsson, greidi stefnda,
Magnusi Porleifssyni, 70.000 kronur i malskostnad fyrir
Heestarétti ad vidlagdri adfor ad 1ogum.

Domur bazjarpings Reykjavikur 20. oktéber 1988.

M4l betta er h6fdad fyrir beejarpinginu med stefnu, birtri 13. april 1987,
af Magnusi Porleifssyni, Mdvanesi 21, Gardabeae, nnr. 6293-5626, 4 hendur
Gunnlaugi V. Gunnlaugssyni, Hauhlid 16, Reykjavik, nnr. 3434-3055, til
greidslu leigugjalds, ad fjarhed kr. 279.959, auk drattarvaxta: 2,5% fyrir
hvern manud af kr. 4.460 fra 1. april 1984 til 1. mai s.4., fra peim degi
af kr. 8.920 il 1. juni s.4., fra peim degi af kr. 13.380 til 1. jali s.a., fra
peim degi af kr. 17.940 til 1. agust s.a., frd peim degi af kr. 22.500 til
1. september s.4., fra peim degi 2,75% & manudi af kr. 27.060 til 1. oktober
s.4., fra peim degi af kr. 31.760 til 1. november s.a., fra peim degi af kr.
36.460 til 1. desember s.4., fra peim degi af kr. 41.160, til 1. januar 1985,
fra peim degi af kr. 46.600 til 1. februar s.4., fra peim degi 3,75% 4 manudi
af kr. 52.940 til 1. mars s.4., frd peim degi 4% 4 manudi af kr. 59.280
til 1. april s.a., fra peim degi af kr. 66.000 til 1. mai s.4., fra peim degi
af kr. 72.720 til 1. juni s.4., fra peim degi 3,5% 4 manudi af kr. 79.440
til 1. juli s.a., fra peim degi af kr. 86.900 til 1. dgust s.4., fra peim degi
af kr. 94.360 til 1. september s.a., fra peim degi 3,75% 4 manudi af kr.
101.820 til 1. oktdber s.a., frd peim degi af kr. 109.520 til 1. névember
s.4., fra peim degi af kr. 117.220 til 1. desember s.d., frd peim degi af
kr. 124.920 til 1. januar 1986, fra peim degi af kr. 133.390 til 1. februar
s.d., frd peim degi af kr. 141.860 til 1. mars s.a., frd peim degi 2,75%
4 manudi af kr. 150.330 til 1. april s.4., fra peim degi 2,25% 4 mdanudi
af kr. 159.230 til 1. mai s.a., fra peim degi af kr. 168.130 til 1. juni s.4.,
frd peim degi af kr. 177.030 til 1. juli s.4., fra peim degi af kr. 186.390
til 1. 4gust s.a., frd peim degi af kr. 195.750 til 1. september s.4., fra peim
degi af kr. 205.110 til 1. oktober s.4., fra peim degi af kr. 215.310 til 1.
november s.4., fra peim degi af kr. 225.510 til 1. desember s.4., fra peim
degi af kr. 235.710 til 1. januar 1987, fra peim degi af kr. 246.690 til 1.
februar s.4., frd peim degi af kr. 257.670 til 1. mars s.4., frd peim degi
2,5% & manudi af kr. 268.650 til 1. april s.4. og fra peim degi af kr. 279.959
til greidsludags svo og malskostnadar skv. gjaldskra LMFI.

Af halfu stefnda er adallega krafist syknu af 6llum krofum stefnanda.
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Til vara er pess krafist, ad krofur stefnanda verdi storlega lackkadar. i
badum tilvikum er krafist malskostnadar skv. gjaldskra LMFI.

Stefnandi lysir malavoxtum pannig, ad hinn 1. februar 1982 hafi stefndi
tekid 4 leigu 20 m? i troppuhuisi stefnanda ad Eddufelli 2 { Reykjavik. Skrif-
legur husaleigusamningur hafi ekki verid gerdur, en fullt samkomulag hafi
verid med adilum um leigugreidslur, og skyldi leigan fylgja til haekkunar
eda leekkunar peim breytingum, sem yrdu & hisneedisvisitolu atvinnuhus-
nadis, sem i gildi var & peim tima.

Stefndi hafi greitt leigugreidslur skilvislega til 31. mars 1984, en bd hafi
stefndi heett ad greida stefnanda leigu 4 peim grundvelli, ad hann taldi
stefnanda ekki hafa heimild til pess ad krefja hann um leigu vegna husnzed-
isins, par sem pad veeri ekki eign hans.

Stefnandi kvedur, ad & peim tima, er vanskil byrjudu af halfu stefnda, hafi
veri® heett ad reikna ut husnadisvisitdlu atvinnuhusnaedis, en adeins gefin tt
heekkunarheimild 4 fjdgurra (sic) manada fresti af Hagstofu Islands. Stefn-
andi telur, ad med beirri heekkun, sem leyfd hafi verid 1. april 1984 4 husaleig-
unni, hafi hisaleiga stefnda att ad vera kr. 4.460, sem hafi sidan hackkad skv.
beim verdbotahekkunum, sem auglystar hafi verid af Hagstofu Islands,
bannig ad husaleigan hafi haekkad pann 1. juli 1984 um 2% i kr. 4.560, hinn
1. oktober s.4. um 3% i kr. 4.700, hinn 1. jandar 1985 um 15,8% i kr. 5.440,
hinn 1. februar s.4. hafi stefnandi heekkad husaleigu vio alla leigjendur sina,
og hafi pa grunnleigan 4 husnaedinu haekkad ur kr. 272 { kr. 317 pr. m?, bannig
ad milli manadanna januar og februar 1985 hafi husaleigan haekkad dr kr.
5.440 i kr. 6.340 fyrir pad husnadi, sem stefndi leigdi af stefnanda. Hinn 1.
april 1985 hafi leigan sidan haekkad um 6% i kr. 6.720, hinn 1. juli s.4. um
11% i kr. 7.460, hinn 1. oktober s.4. um 3% i kr. 7.700, hinn 1. januar 1986
um 10% i kr. 8.470, hinn 1. april s.4. um 5% i kr. 8.900, hinn 1. juli s.d. um
5% i kr. 9.360, hinn 1. oktdber s.4. um 9% i kr. 10.200, hinn 1. januar 1987
um 7,5% i kr. 10.980 og hinn 1. april s.4. um 5% { kr. 11.309, pannig ad
hofudstolsskuld stefnda hafi numid kr. 279.959 hinn 1. april 1987, sem sé
stefnufjarhzedin. Hefur stefnandi dskilid sér rétt til ad krefja stefnda um afall-
andi husaleigu, eftir pvi sem hun falli i gjalddaga. Kvedst stefnandi prafald-
lega hafa gert tilraunir til pess ad fa stefnda til ad greida leigu, en an
arangurs, en kvedur stefnda hins vegar munu hafa leigt ut husnzdid, sem
sé eign stefnanda, og hafi stefndi hirt af pvi leigu allan bann tima, sem hann
hafi synjad um greidslu til stefnanda. Par sem ekki liggi fyrir skriflegur
husaleigusamningur vid stefnda, hafi ekki verid brugdid 4 pad rad ad fara
fram 4 utburd ur hinu leigda husnzdi.

Stefnandi kvedst vera eigandi og umradamadur hins leigda husnaedis og
kvedst reisa krofur sinar 4 leigusamningi, sem hann telji vera i gildi milli sin
og stefnda, enda pott hann sé ekki skriflegur.
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Stefnandi bendir 4 skuldbindingagildi samninga og skirskotar i pvi sam-
bandi til samningalaga nr. 7/1936 og ad 6dru leyti til meginreglna samn-
ingaréttar.

Af halfu stefnda er malavéxtum pannig lyst, ad hann hafi keypt hisnaedi
af stefnanda undir seelgeetis- og veitingasolu ad Eddufelli 6, Reykjavik, og
hafi honum p4 jafnframt stadid til boda ad leigja geymslurymi fyrir rekstur-
inn i troppuhusi, sem afast sé vid bygginguna. Kvedur stefndi husnaedid
hafa verid fokhelt vid afhendingu med steyptu golfi, og kvedst hann hafa
komid pvi i notheeft dstand, m.a. med pvi ad opna dyr bangad inn, leggja
i husnadid rafmagn, mdla pad og fullgera 4 annan hatt, eins og haefdi
fyrirhugadri notkun bess. Enginn skriflegur samningur hafi verid gerdur,
en hins vegar munnlegur samningur, enda kvedst stefndi ba hafa verid i
beirri tra, ad stefnandi veeri eigandi husnaedisins. Stefndi kvedst ekki muna,
hver umsamin leigufjarheed hafi verid, og sé rétt ad benda 4, ad engar upp-
lysingar um pad sé ad finna i malatilbunadi stefnanda, heldur einungis um
ba uppheed, sem stefnandi telji leiguna hafa verid komna i, begar meint
vanskil hafi hafist. Leigugreidslur hafi farid pannig fram, ad stefnandi hafi
tekid 1t vorur hja stefnda 4 moti leigunni. A vordogum 1984 kvedst stefndi
hafa fengid vedur af pvi, ad ekki veeri allt med felldu um eignarrad stefn-
anda 4 ryminu, og kvedst hann pd hafa einhlida fellt nidur leigugreidslur,
enda kvedst hann hafa talid sjalfheett, bar sem enginn samningur hefdi
komist &, par sem stefnandi veeri ekki eigandi hins leigda. Sidan hafi 1idid
um bad bil brju ar, par til stefnandi hafi hafi® malsokn, og sé edlilegt,
ad bad todmleeti sé metid stefnanda i ohag, pegar atvik Oll séu virt.

Syknukrofu sina kvedst stefndi byggja 4 45. gr. 1. nr. 85/1936 um med-
ferd einkamadla i héradi vegna adildarskorts stefnanda, en stefnandi hljoti
ad hafa sonnunarbyrdi fyrir pvi, ad hann sé eigandi husnaedis bess, sem
krafan er reist 4. Ad 6dru leyti sé byggt 4 almennum reglum krofu- og
samningaréttarins, malskostnadarkrafa & 177. gr. laga nr. 85/1936.

Verdi ekki fallist 4 syknukrofu stefnda, sé sérstaklega motmeelt dréttar-
voxtum & kréfuna fram ad 1. febriar 1985, og upphaed krofunnar sé einnig
motmeelt sem allt of harri, ésanngjarnri og 6rokstuddri, en stefnandi hljéti
ad hafa sonnunarbyrdi um pad, um hvad samid hafi verid, og bd sérstak-
lega, hvada heekkunum st upphad skyldi taka. Pa sé sérstaklega motmeelt
haekkun hinn 1. februar 1985 umfram visitoluhekkun. Ad 60ru leyti sé
bent 4, ad samningur sd, sem stefnandi haldi vid, sé bersynilega 6sanngjarn,
og pvi beri ad vikja honum til hlidar med stod i 6gildingarheimildum samn-
ingalaga nr. 7/1936 med sidari breytingum, en rétt sé ad benda a, ad um
sé ad raeda gluggalaust ,,troppuhus‘‘, 20 m? ad steerd, afhent fokhelt, en
innréttad af stefnda. Fyrir petta husnaedi sé nu krafist kr. 11.309, i man-
adarleigu, eda kr. 565 fyrir hvern m?, og telur hann bad fara ut fyrir 6ll
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velsemismork, enda heldur hann bpvi fram, ad engum 68rum veeri his-
nadid nytanlegt.

Stefndi kvedur stefnanda engan kostnad hafa borid af smidi umreedds
husnzedis, og fai stefndi pvi ekki séd, hvers vegna hann umfram stefnda
sjalfan, sem einnig sé huseigandi i sama husi, etti ad hafa heimild til ad
krefja sameigendur sina um leigugreidslu af husneedi, sem reist sé af
almannafé og i eigu borgarinnar. Stefnandi muni ad visu hafa borid kostn-
ad af steypu 20 m? golfplétu, en stefndi telji pad margfaldlega endurgreitt
med uttektum stefnanda hja sér um tveggja dara skeid.

Stefnandi bendir 4, ad tillaga su ad bokun, sem 16gd hafi verid fram
i malinu, hafi aldrei fengist sambpykkt hja borgaryfirvoldum.

Nidurstada.

Malavextir hafa skyrst vid framburd adila og vitna, vettvangsgéngu og
munnlegan malflutning. Upphaf bessarar deilu er pad, ad stefnandi fékk
byggingarleyfi fyrir verslunarhisnaedi 4 160inni nr. 2-6 vid Eddufell i
Reykjavik. Agreiningur reis vegna stadsetningar hussins, og 1ét eigandi
Eddufells nr. 8 leggja logbann 4 framkveemdir. Malid var leyst med pvi,
ad hus stefnanda var fert til i byggingarreitnum, pannig, ad vesturhlid
hussins nam vid 16darmork, en uppsteyptar troppur og gangstétt medfram
beirri hlid, skv. teikningu, lentu utan 16darmarka. I samraemi vid démsatt
greiddi Reykjavikurborg kostnad vid byggingu trappnanna. Stefndi telur,
ad Reykjavikurborg eigi pad hisrymi sem er undir tréppunum, og geti
stefnandi pvi ekki leigt pad tut. Stefnandi telur troppurnar éadskiljanlegan
hluta huss sins. Hann telur husid hafa verid flutt vegna skipulagslegra
mistaka, Hann kvedst hafa séd um og latid byggja troppurnar, en Reykja-
vikurborg hafi greitt kostnadinn sem botagreidslu til sin fyrir pau épeegindi,
sem hann hafi ordid fyrir vegna mistaka starfsmanna hennar. I malinu
liggur fyrir yfirlysing, par sem pvi er lyst yfir af halfu Reykjavikurborgar,
ad hun telji sig eiga pad husrymi, sem undir tréppunum hafi myndast.
Reykjavikurborg hefur po ekki gert beint tilkall til rymisins né amast vid
notkun stefnanda a pvi.

Petta mal er h6fdad vegna vangoldinnar leigu, og verdur ekki i pvi skorid
ur ofangreindri deilu um eignarrétt ad husnzdinu.

Upplyst er, ad adilar gerdu med sér munnlegan samning a sama tima
og stefndi keypti fasteignina Eddufell 6 af stefnanda, um ad stefndi teeki
hid umdeilda rymi i tréppuhysinu & leigu og tengdi pad eign sinni med pvi
ad brjota dyr 4 millivegg. Agreiningslaust er, ad umraeddur hluti tréppu-
hysisins fylgdi ekki med i kaupunum til stefnda, en stefndi hafdi sést eftir
bvi ad fa bad keypt og sidan leigt. Einnig er éumdeilt, ad stefndi greiddi
umsamda leigu til 31. mars 1984 i pvi formi, ad stefnandi tok ut vorur
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i fyrirteeki hans. Komid hefur fram i malinu, ad stefndi framleigir ni hus-
nadi sitt og bunad asamt troppuhysinu.

Stefndi leidir rétt sinn til husnaedisins og radstéfunar 4 pvi frd stefnanda
og samningi peirra um afnot hisneedisins, sem enn er i gildi. Hugsanlegur
réttur pridja manns a hendur leigusala pykir hér ekki réttleeta vanefndir
leigutaka 4 samningnum, og ekki pykir stefndi hafa sannad, ad stefnanda
skorti heimild til ad leigja hisnaedid, ber stefnda pvi ad gjalda stefnanda
leigugjaldid.

Til vara hefur stefndi krafist leekkunar stefnufjarheedar. Stefndi tok hus-
needid 4 leigu 1. februar 1982 og greiddi umsamda leigu til 31. mars 1984
eda i rim tvo ar. I 1jési pessa pykja athugasemdir hans um, ad leigugjaldid
hafi verid of hatt midad vid dstand husneedisins, of seint fram komnar. Vid
vettvangsgongu kom i 1jés, ad helmingur hins leigda er notadur fyrir frysti-
og keeliskdpa, en helmingur fyrir skrifstofu, en i samliggjandi hisnaedi i
eigu stefnda er rekinn séluturn og grill.

Adilar gerdu ekki med sér skriflegan samning, svo sem skylt er skv.
16gum um husaleigusamninga nr. 44/1979, og ber bvi leigusali sénnunar-
byrdi um upphed leigugjalds, sbr. 10. gr. peirra laga. Stefnandi upplysti
fyrir domi, ad leigugjaldid hefdi upphaflega verid kr. 60 a m*. Hefur pvi
ekki verid motmeelt, og verdur betta lagt til grundvallar. Upplyst pykir med
framburdi adila, ad upphaflega hafi veri® samkomulag um leigugjaldid og
ad pad skyldi heekkka skv. breytingum & husaleiguvisitolu og sidar skv.
beim verdbdtahaekkunum husaleigu, sem Hagstofa Islands auglysir. Stefn-
andi hefur hins vegar ekki sannad, a® honum hafi verid heimilt skv. samn-
ingi adila ad heekka husaleiguna umfram petta, og verda pvi frekari haekk-
anir leigugjalds ekki teknar til greina. Pegar betta er virt og nyting stefnda
4 huisnaedinu, verdur leiga 1. april 1984 talin réttilega hafa verid kr. 167
fyrir fermetrann, eda kr. 3.340 manadarleiga fyrir hisn®did allt. Sam-
kvaemt vottordi fra Hagstofu Islands, sem lagt er fram i malinu, um verd-
botahaekkanir husaleigu 4 pvi timabili, sem hér um reedir, skal leigugjaldid
heekka pannig: Hinn 1. jali 1984 um 2% i kr. 3.340, hinn 1. oktdber s.a.
um 3% i kr. 3.509, hinn 1. januar 1985 um 15,8% i kr. 4.063, hinn 1.
april s.4. um 6% i kr. 4.307, hinn 1. juli s.4. um 11% i kr. 4.781, hinn
1. oktéber s.4. um 3% i kr. 4.924, hinn 1. januar 1984 um 10% i kr. 5.416,
hinn 1. april s.4. um 5% i kr. 5.687, hinn 1. juli s.4. um 5% { kr. 5.971,
hinn 1. oktdéber s.4. um 9% { kr. 6.508, hinn 1. januar 1987 um 7,5%
i kr. 6.996, hinn 1. april s.4. um 3% i kr. 7.206. Hofudstéll skuldar telst
pa vera kr. 183.933. Drattarvaxtakrafa er tekin til greina ad 6dru leyti en
pvi, ad fra 1. april 1984 til 1. januar 1985 demast 19% arsvextir, en 32%
arsvextir fra peim degi til 1. februar s.a., svo sem ndnar greinir i déms-
ordi.
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Malskostnadur dkvedst kr. 63.000, og hefur pa verid tekid tillit til solu-
skatts.
Dominn kvad upp Hjordis Hakonardéttir, borgardémari.

Domsord:

Stefndi, Gunnlaugur V. Gunnlaugsson, greidi stefnanda, Magnusi
Pborleifssyni, kr. 183.933 med 19% arsvoxtum af kr. 3.340 fra 1. april
1984 til 1. mai s.4., fra peim degi af kr. 6.680 til 1. juni s.4., fra
peim degi af kr. 10.020 til 1. jdli s.4., fra peim degi af kr. 13.427
til 1. agust s.4., fra peim degi af kr. 16.834 til 1. september s.4., fra
peim degi af kr. 20.241 til 1. oktober s.4., fra peim degi af kr. 23.750
til 1. november s.a., fra peim degi af kr. 27.259 til 1. desember s.4.,
fra peim degi af kr. 30.768 til 1. januar 1985, fra peim degi med 32%
arsvoxtum af kr. 34.831 til 1. febrdar s.4., fra peim degi med 45%
arsvoxtum af kr. 38.894 til 1. mars s.4., fra peim degi med 48% ars-
voxtum af kr. 42.957 til 1. april s.4., fra peim degi af kr. 47.264 til
1. mai s.4., fra peim degi af kr. 51.571 til 1. jini s.4., fréa peim degi
med 42% arsvoxtum af kr. 55.878 til 1. juli s.a., fra peim degi af
kr. 60.659 til 1. 4gust s.4., {rd beim degi af kr. 65.440 til 1. september
s.4., fra peim degi med 45% arsvoxtum af kr. 70.221 til 1. oktdber
s.a., fra peim degi af kr. 75.145 til 1. névember s.4., fra peim degi
af kr. 80.069 til 1. desember s.a., fra peim degi af kr. 84.993 til 1.
januar 1986, fra peim degi af kr. 90.409 til 1. febrdar s.a., fra peim
degi af kr. 95.825 til 1. mars s.4., fra peim degi med 33% arsvoxtum
af kr. 101.241 til 1. april s.a., fra peim degi med 27% arsvoxtum af
kr. 106.928 til 1. mai s.4., fra peim degi af kr. 112.615 til 1. juni
s.4., fra peim degi af kr. 118.302 til 1. juli s.4., fra peim degi af kr.
124.273 til 1. agust s.4., fra beim degi af kr. 130.244 til 1. september
s.a., fra peim degi af kr. 136.215 til 1. oktdber s.a., fra peim degi
af kr. 142.723 til 1. névember s.4., fra peim degi af kr. 149.231 til
1. desember s.4., fra peim degi af kr. 155.739 til 1. januar 1987, fra
beim degi af kr. 162.735 til 1. februar s.4., fra peim degi af kr. 169.731
til 1. mars s.4., fra peim degi med 30% arsvoxtum af kr. 176.727 til
1. april s.4., fra pbeim degi af kr. 183.933 til greidsludags og kr. 63.000
i malskostnad, allt ad vidlagdri adfor ad 16gum.



