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Fostudaginn 18. jini 1999.
Nr. 56/1999. Alpjo6oleg midlun ehf.
(Kjartan Reynir Olafsson hrl.)
gegn
Torghollinni ehf.
(Porsteinn Einarsson hdl.)

Husaleigusamningur.

Félagio A leigoi husneoi af félaginu T en ekki var gerdur skriflegur
samningur um leiguna. T hélt pvi fram ad samkvemt munnlegu sam-
komulagi hefdi A skuldbundio sig til ad leigja hiisneedid i prju dr, en A
hélt pvi fram ad um hefdi verid ad reda timabundna leigu { eitt dr. A
greiddi fyrir fram leigu fyrir eitt ar og tilkynnti med riimlega eins mdn-
adar fyrirvara ad félagid mundi vikja tir hiisn@dinu ad loknum eins drs
leigutima. T krafdi A um hisaleigu { sex mdnudi eftir uppsogn leigu-
samningsins. Talio var, med visan til hiisaleigulaga, ad samningur adil-
anna hefoi verio otimabundinn og ad T etti rétt 4 ad A segdi samn-
ingnum upp med sex manada fyrirvara. Var pvi stadfest nidurstada hér-
adsdoms um skyldu A til ad greida T leigu { sex mdnada uppsagnar-
fresti.

Domur Heaestaréttar.

Mal petta dema haestaréttardomararnir Markus Sigurbjornsson, Amn-
lj6tur Bjornsson og Gunnlaugur Claessen.

Afr)’/jandi skaut méalinu upphaflega til Hestaréttar 9. desember 1998.
Af hendi hans vard ekki af pingfestingu malsins fyrir Heaestarétti og
afryjadi hann 4 ny 12. febrdar 1999 med heimild { 4. mgr. 153. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamadla, sbr. 7. gr. laga nr. 38/1994. Hann
krefst syknu af krofu stefnda og méalskostnadar i héradi og fyrir Hesta-
rétti.

Stefndi krefst stadfestingar héradsdéms og malskostnadar fyrir
Haestarétti.

Eins og ndnar greinir { héradsdomi gerdu malsadilar ekki skriflegan
samning um leigu afryjanda 4 atvinnuhtisndi i eigu stefnda ad Klapp-
arstig 28 { Reykjavik, en afryjandi tékk umrad pess fra 1. agust 1996
ad telja og vék dr pvi um likt leyti & drinu 1997 ad undangenginni til-
kynningu sinni um pad efni 18. jini sama ars. Samkvaemt 1. mgr. 10.
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gr. husaleigulaga nr. 36/1994 telst samningur peirra pvi hafa verid
otimabundinn. Stefndi atti rétt 4 sex manada fyrirvara vid uppsogn
afryjanda 4 leigusamningnum, sbr. 3. t6lulid 56. gr. somu laga. Oum-
deilt er ad 4fryjandi hafi pegar greitt stefnda hudsaleigu fyrir jili 1997.
Ber afryjanda samkvemt pessu ad standa stefnda skil 4 leigu til loka
uppsagnarfrests, eda til drsloka 1997. Ekki er dgreiningur um ad fjar-
ha20 krofu stefnda sé 1 samremi vid petta og samning adilanna. Verdur
héradsdoémur samkvamt pessu stadfestur.

Afryjandi verdur demdur til ad greida stefnda maélskostnad fyrir
Hestarétti, eins og nanar greinir { démsordi.

Démsord:
Héradsdomur skal vera éraskadur.
Afryjandi, Alpj6dleg midlun ehf., greidi stefnda, Torghollinni
ehf., 150.000 krénur i mélskostnad fyrir Haestarétti.

Domur Héradsdoms Reykjavikur 20. n6vember 1998.
Mal petta, sem domtekid var 16. b.m., var h6fdad med stefnu birtri 16. jan-
dar 1998.
Stefnandi er Torghollin ehf., kt. 590189-1899, Klapparstig 26, Reykjavik.
Stefndi er Alpjédleg midlun ehf., kt. 710395-2339, Tryggvagotu 8, Reykja-
vik.

Domkrofur stefnanda.

AJ stefndi verdi demdur til greidslu skuldar ad fjarhaed 608.987 kr. med dratt-
arvoxtum skv. [6gum nr. 25/1987 af 121.873 kr. frd 5. 4gtst 1997 til 5. september
1997, af 243.584 kr. frd peim degi til 5. oktober 1997, af 365.457 kr. frda peim
degi til 5. névember 1997, af 487.168 kr. frd peim degi til 5. desember 1997 en
at 608.987 kr. frd peim degi til greidsludags.

Pa krefst stefnandi pess ad stefndi verdi demdur til greidslu malskostnadar
skv. malskostnadarreikningi eda mati domsins ad vidbattum 24,5% virdisauka-
skatti.

Dombkrofur stefnda.

Stefndi krefst syknu af 6llum krofum stefnanda og ad stefnanda verdi gert ad
greida malskostnad med dlagi samkvaemt mati démsins med heimild 1 2. tl. 131.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamadla.

Malavextir.
Hinn 1. dgist 1996 tok stefndi 4 leigu hja stefnanda 1. h®d fasteignarinnar
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Klapparstigs 28 i Reykjavik. Af hdlfu stefnanda er pvi haldid fram ad samkvamt
munnlegu samkomulagi adila hafi stefndi skuldbundid sig til pess ad leigja hus-
nxdid 1 prju 4r, p.e. frd 1. dgust 1996 til 1. agast 1999. Af hdlfu stefnda er pvi
haldid fram ad samid hafi verid um timabundna leigu frd dgdst 1996 til og med
jali 1997.

Umsamid leigugjald fyrir hisndid var 670 kr. 4 fermetra eda 121.873 kr. 4
manudi. A0 sogn stefnanda skyldi leigufjarhad breytast { samrami vid breyt-
ingar 4 visitolu byggingarkostnadar hverju sinni frd dgust 1996. Uppkast var gert
ad leigusamningi, pad var ekki undirritad.

Stefndi greiddi fyrir fram leigu { eitt ar fyrir fasteignina og afhenti stefnanda
skuldabréf fyrir greidslu leigugjalds fyrir timabilid 1. dgdst 1996 til 1. dgdst 1997.

Stefndi fékk hisndid til afnota 1. dgtst 1996 og hafdi stefnandi p4 14tid inn-
rétta hisn®did 4 sinn kostnad i samremi vid oskir stefnda.

Med bréfi, dags. 18. juni 1997, tilkynnti stefndi ad hann myndi vikja tr hus-
nedinu 31. jali 1997. Adur hsfdu verid { gangi med adilum samningavidredur
um lok leigutimans.

Malsastedur og rokstudningur stefnanda.

Malid hofdar stefnandi til heimtu hisaleigu { 6 manudi eftir uppsogn stefnda
4 leigusamningnum { samrami vid dkveadi laga um husaleigusamninga. Stefn-
andi byggir 4 pvi ad 6timabundinn samningur hafi verid a4 milli adila um leigu
stefnda 4 hdsn@dinu. Stefndi hafi sagt upp leigusamningnum med bréfi dags. 18.
juni 1997 og krefur stefnandi um hisaleigu { 6 mdnudi (sic) fra og med jali 1997,
sbr. 3. tl. 56. gr. laga nr. 36/1994. Krafan er { raun um husaleigu fyrir 5 manudi
og sundurlidast svo:

Husaleiga agtist 1997 121.873 kr.

Husaleiga september 1997 121.873 x 225,5/225,8 121.711 kr.
Husaleiga oktéber 1997 121.873 x 225,9/225,9 121.873 kr.
Husaleiga névember 1997 121.873 x 225,6/225,6/225,9 121.711 kr.
Hiusaleiga desember 1997 121.873 x 225,8/225,9 121.819 kr.

Samtals 608.987 kr.

Stefnandi stydur krofur sinar vid munnlegan og pvi 6timabundinn leigusamn-
ing um hdsnadid og visar krofum sinum til studnings til dkvada hdsaleigulaga
nr. 36/1994, sbr. m.a. 3. tl. 56. gr. beirra laga. Pa visar stefnandi til reglna samn-
inga- og krofuréttar. Krofu um dréttarvexti stydur stefnandi vid vaxtalog nr.
25/1987. Krofu um malskostnad stydur stefnandi vid 21. kafla laga nr. 91/1991,
sbr. einkum 130. gr. Krofu um virdisaukaskatt 4 mélskostnad stydur stefnandi
vid 16g nr. 50/1988, en stefnandi sé ekki virdisaukaskattsskyldur adili og beri pvi
naudsyn til ad fa dom fyrir skattinum dr hendi stefnda.
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Madlsdsteedour og rokstudningur stefnda.

Af halfu stefnda er pvi haldid fram ad hinn 27. jini 1996 hafi verid gerdur
munnlegur husaleigusamningur milli adila malsins og skyldi sa samningur vera
timabundinn fra 4gust 1996 til og med jili 1997. Umsamin hdsaleiga hafi verid
greidd med skuldabréfi fyrir umrzatt timabil.

A leigutimabilinu hafi farid fram preifingar 4 milli adila um framhald leigu-
madla en samningar hafi ekki nadst. Pad hafi svo verid { mai/jini 1997 ad sam-
komulag hafi or8id milli paverandi 16gmanns stefnanda, Kndts Bruun hrl., og
16gmanns stefnda, Kjartans Reynis Olafssonar hrl., i framhaldi af pvi ad 15g-
madur stefnda hafdi simsent samkomulagsdrog til Knits Bruun hrl. Hinn 12. jini
1997 hafi Kndtur Bruun haft simsamband og upplyst ad Kristjan Knutsson, for-
svarsmadur stefnanda, hefdi sampykkt samkomulagsdrogin med peim fyrirvara
ad beaett yrdi vid 1. gr. peirra:

,Leigusala skal heimilt, frd undirritun samkomulags pessa, ad syna hid leigda
hisn®di vaentanlegum leigutaka 4 skrifstofutima med peim hetti ad sem minnst
truflun verdi 4 starfsemi niverandi leigutaka.*

Knutur Bruun hrl. hafi jafnframt 6skad eftir pvi ad Kristjan Kndtsson myndi
sjalfur undirrita samkomulagid og hatfi hann sagst @tla ad koma peirra erinda {
skrifstofu 1ogmanns stefnda hinn 16. juni 1997. Logmadur stefnda hafi pa talid
rétt ad forsvarsmenn stefnda kaemu einnig 1 skrifstofu hans 4 umreddum tima til
bess ad undirrita samkomulagid, sem peir hafi og gert. Kristjan Kntitsson hafi
ekki meatt 4 skrifstofu 16gmanns stefnda fyrr en 18. jini 1997 og pd hafi honum
snuist hugur og neitad ad undirrita samkomulagid.

Stefndi hafi vikid dr hinu leigda hisnadi 1 lok jilimanadar 1997 { samremi
vid efni samninga adila og hafi stefndi efnt a0 fullu greidsluskyldur sinar vid
stefnanda fyrir umsamid leigutimabil med greidslum umsaminnar leigufjarhadar
og hafi pvi i einu og 6llu stadid vid per skuldbindingar sem tokust & milli adila
27. juni 1996. Beri pvi ad sykna stefnda af 6llum kréfum stefnanda 1 mali pessu.

Vegna 6parfa malapretu er gerd krafa til bess ad stefnanda verdi gert ad
greida stefnda dlag & mdlskostnad med heimild { 2. tl. 131. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Krafa stefnanda um virdisaukaskatt 4 malskostnadar-
krofu eigi ekki vid 16g ad stydjast.

Auk framangreindra lagatilvitnana er malskostnadarkrafa stefnda reist 4 1. tl.
130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamdla. P4 er og visad til almennra
reglna samninga- og krofuréttar.

Niourstada.

Af hdlfu stefnanda hefur verid lagdur fram éundirritadur hisaleigusamningur
a milli adila, dags. 1996. Samningur pessi er leigusamningur til priggja dra fra
1. dgist 1996.
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Af halfu stefnda hefur verid lagt fram 6undirritad samkomulag, dags. 12. jin{
1997, um lok leigusamnings adila. Jafnframt hefur af halfu stefnda verid lagt
fram samkomulag, dags. 16. juni 1997, sem eingongu er undirritad af stefnda.
Samkomulag petta er samhlj6da samkomulaginu, dags. 12. jini 1997, ad 60ru
leyti en pvi ad par er dkvadi um heimild leigusala til pess ad syna hid leigda
hisnadi ventanlegum leigutaka.

Vid adalmedferd malsins gafu skyrslu fyrir domi peir Kristjan Knutsson, fyr-
irsvarsmadur stefnanda, Knitur Bruun heastaréttarlogmadur og Halldér S. H.
Sigurdsson, framkvamdastjori stefnda.

Ekki var gerdur skriflegur hisaleigusamningur & milli adila. Osannad er ad
gerdur hafi verid leigusamningur milli adila til priggja ara. Einnig er 6sannad ad
gerdur hafi verid leigusamningur til eins ars, enda verdur ad telja, hefdi hann
verid gerdur, ad samningavidraedur um lok leigutimans ad ari lidnu heféu pa
verid Oparfar. Fram er komid ad ekki tokst samkomulag um lok leigumadla adila.
Med visan til 1. mgr. 10. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994 verdur ad telja ad leigu-
samningur adila hafi verid étimabundinn.

Hinn 18. juni 1997 tilkynnti stefndi stefnanda um uppsogn htisn®disins og ad
hann myndi vikja dr hisnadinu 31. juli 1997. Samkvamt 1. mgr. 57. gr. hisa-
leigulaga byrjadi uppsagnarfrestur ad lida 1. jali 1997. Samkvemt 3. mgr. 56.
gr. somu laga er uppsagnarfrestur a leigusamningi um atvinnuhisnadi sex man-
udir. Stefndi hefur greitt hdsaleigu fyrir jilimanud en 4 égreidda husaleigu fyrir
pé fimm manudi sem eftir standa af 16gbodnum uppsagnarfresti.

Med visan til framanritads eru krofur stefnanda, sem eru tolulega 6vefengdar,
teknar til greina.

Stefndi greidi stefnanda mélskostnad sem akvedst 168.000 krénur og hefur
bd verid litid til virdisaukaskattsskyldu 16gmannspéknunar.

Audur Porbergsdéttir héradsdomari kvedur upp déminn.

Domsord:

Stefndi, Alpjodleg midlun ehf., greidi stefnanda, Torghollinni ehf.,
608.987 kr. med drattarvoxtum skv. 111 kafla laga nr. 25/1987 af 121.873
kr. fra 5. dguast 1997 til 5. september 1997, af 243.584 kr. fra peim degi til
5. oktéber 1997, af 365.457 kr. fra peim degi til 5. névember 1997, af
487.168 kr. fra peim degi til 5. desember 1997 en af 608.987 kr. frda peim
degi til greidsludags og 168.000 kr. i mélskostnad.




