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Fimmtudaginn 6. mai 1999.
Nr. 414/1998.  Kjartan Ragnars
(sjélfur)
gegn
Bifreidum og landbinadarvélum hf.
(Sigurmar K. Albertsson hrl.)

Husaleiga.

K leigoi atvinnuhtisheoi d 3. hed af B sem m.a. rak bilasolu d 1. hed
hiissins. B krafoi K um vangoldna leigu, en K taldi sig eiga skada-
botakréfu a moti leigukrofunni par sem B hefdi kippt grundvellinum
undan rekstri fasteignasolu sinnar med pvi ad breyta anddyri hiissins,
gera 1. hed ad opnu rymi og stilla bifreid upp fyrir framan uppgang
ao skrifstofu hans. Til vara krafdist hann afsldttar af leigugreidslum
vegna breytinganna. Par sem K tokst ekki ad syna fram d ad B hefoi
med adgerdum sinum valdid sér tjoni var skadabdtakrofu hans hafnad.
bPa potti K hvorki hafa synt fram d ad bifreidir hefou ad stadaldri
hindrad adkomu ad skrifstofu hans né ad hann hefdi kvartad vio B
vegna breytinganna d peim tima sem afsldttar var krafist. Var krafa B
um greioslu leigu pvi tekin til greina.

Domur Haestaréttar.

Mal petta dema hestaréttarddmararnir Pétur Kr. Hafstein, Gudrin
Erlendsdéttir og Haraldur Henrysson.

Afryjandi skaut mali pessu til Hastaréttar 8. oktéber 1998. Hann
krefst pess adallega, ad hinn afryjadi domur verdi émerktur og mélinu
visad heim { hérad. Til vara krefst hann syknu og til prautavara ad krofur
stefnda verdi lekkadar. I 6llum tilvikum krefst hann malskostnadar
héradi og fyrir Haestarétti.

Stefndi krefst stadfestingar héradsdoms og malskostnadar fyrir
Hestarétti.

L

Afr)’/jandi ték 4 leigu skrifstofuhdsnedi 4 pridju had { hiseign
stefnda { mars 1989, og vard stefndi leigusali hans 1992. Ekki var
gerdur skriflegur leigusamningur um hasnzdid. I jini 1996 1ét stefndi
breyta anddyri hussins, par sem var sameiginlegur inngangur inn {
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husid, og var nedsta hadin gerd ad einu stéru opnu svadi, sem stefndi
tok til eigin nota fyrir bilasolu sina, og voru bifreidir hafdar par til synis.
Telur afryjandi ad med pessum breytingum hafi grundvelli verid kippt
undan starfsemi sinni, pvi ad bifreid hafi verid stillt upp fyrir framan
stigauppgang og hindrad adkomu 4 skrifstofu hans. Greiddi afryjandi
ekki umsamid leigugjald fra agust 1996 til april 1997, en hann fér ur
hdisnadinu 11. april 1997. Ekki er tolulegur dgreiningur med adilum,
en afryjandi telur sér ekki skylt ad greida leiguna, par sem stefndi hafi
brotid rétt 4 sér og beri ad bata sér pad tjon, sem pad hafi haft 1 for med
SEr.
IL.

Afryjandi byggir omerkingarkrofu sina 4 pvi, ad héradsdémari hafi
ekki tekid afstodu til peirrar mdlsdstedu, ad pad eitt ad greida ekki
leigugjald hefdi verid nagileg motmeli af hilfu afryjanda. Pa veri
hvergi i hinum afryjada domi vikid ad riftun og riftunaryfirlysingu
afryjanda. Med visan til forsendna héradsdoms er talid, ad i nidurstodu
hans felist negilega skyr afstada til pessa, og er ekki fallist & dmerk-
ingarkrofu afryjanda.

I11.

Me0 skirskotun til forsendna héradsdoms er ekki fallist 4 syknukrofu
afryjanda.

Prautavarakrafa afryjanda er reist 4 pvi, ad hann eigi rétt til afslattar
af leigugjaldi.

Afryjandi heldur pvi fram, ad hann hafi margoft kvartad munnlega
vid stefnda vegna breytinganna 4 anddyri hdssins. Leigutakar hafi
fundad sérstaklega um malid { september 1996 og sampykkt ad greida
ekki leigu medan petta dstand stedi. Hafi pessi motmeeli verid aréttud
med bréfi 6. mars 1997.

Samkvaemt 2. mgr. 21. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994 4 leigusali ad
bata leigjanda med hlutfallslegum afslatti af leigugjaldi eda 4 annan
hatt, ef vidgerdar- eda vidhaldsvinna 4 vegum leigusala leidir til
verulega skertra afnota eda afnotamissis ad mati byggingarfulltria.
Verdi adilar ekki dsattir um batur eda afslatt geta peir leitad alits
byggingarfulltria, en heimilt er peim ad bera 4lit hans undir keerunefnd
hasaleigumadla, sbr. 85. gr. laganna. Pegar leigjandi 4 rétt til fradrattar
fra leigugreidslu vegna skerdingar 4 afnotarétti samkvaemt 21. gr. skal
hann framvisa reikningi sinum &dsamt fylgigbgnum og med aritudu
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sampykki byggingarfulltriia vid leigusala, sbr. 36. gr. laganna. Afryj-
andi leitadi ekki pessara drr@da, par sem hann taldi sig hafa rétt til ad
fella med ollu nidur leigugreidslur, né heldur geymslugreiddi hann
leiguna. Eins og 4 stéd var afryjanda oheimilt ad fella einhlida nidur
leigugreidslur.

Samkvaemt [josmyndum, sem fyrir liggja { malinu, er 1j6st ad abkoma
ad skrifstofu 4fryjanda var ekki sem skyldi, pegar bifreid var lagt vid
stigann. Ekki voru leidd vitni ad pvi, hvort um vidvarandi dstand var ad
reda. Pa liggja ekki fyrir upplysingar um pad hvada leigutakar voru 4
fundi peim, sem afryjandi vitnar til i bréfi sinu til stefnda, og hvort peir
hafi einnig hett ad greida leiguna. Fjarmalastjori stefnda, sem afryjandi
segist margoft hafa kvartad vid, kom heldur ekki fyrir dém. Gegn
andmalum stefnda verdur ekki talid sannad, ad hann hafi fengid
vitneskju um métmeli fryjanda vegna breytinganna fyrr en med bréfi
hans 6. mars 1997. Verdur pvi ad stadfesta hinn 4fryjada dém um annad
en mdlskostnad.

Eftir 6llum atvikum pykir rétt ad malskostnadur falli nidur badi {
héradi og fyrir Hestarétti.

Démsord:
Hinn afryjadi déomur skal vera 6raskadur um annad en mals-
kostnad.
Malskostnadur fellur nidur { héradi og fyrir Hestarétti.

Domur Héradsdoms Reykjavikur 9. jili 1998.
Mal petta, sem domtekid var 15. juni sl., er h6foad med stefnu dritadri um
birtingu 28. mai 1997 af Bifreidum og landbiinadarvélum, Sudurlandsbraut 14,
Reykjavik, gegn Kjartani Ragnars, Hrauntungu 66, Képavogi.

Démbkrofur.

Stefnandi krefst pess ad stefndi verdi demdur til ad greida honum 741.337
kronur dsamt drdattarvoxtum samkvaemt III. kafla laga nr. 25/1987 med sidari
breytingum, fra 1. dguist 1996 til 2. september 1996 af 71.086 krénum, fra peim
degi til 1. oktéber 1996 af 142.172 krénum, frd peim degi til 1. névember 1996
af 213.258 krénum, frd peim degi til 1. desember 1996 af 286.402 krénum, fra
peim degi til 1. jandar 1997 af 367.008 krénum, fra peim degi til 1. febraar 1997
af 441.059 krénum, fra peim degi til 1. mars 1997 af 519.790 krénum, fra peim
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degi til 1. april 1997 af 591.089 krénum, fra peim degi til 1. mai 1997 af 669.754
krénum, frd peim degi til greidsludags af 741.337 krénum.

Pess er krafist ad demt verdi ad drattarvextir skuli leggjast vid hofudstol
krofunnar 4 12 manada fresti, { fyrsta skipti 1. dgtst 1997.

P4 er krafist mdlskostnadar ad skadlausu ad mati réttarins.

Doémkrofur stefnda eru paer adallega, ad stefndi verdi syknadur af krofum
stefnanda. Til vara er pess krafist ad stefnukrafa verdi lekkud pannig ad til
fradrattar komi kostnadur stefnda vegna beins kostnadar vid flutninga auk
afslattar hisaleigu, nanar tiltekid sem hér segir, sbr. dskj. nr. 29:

1. vegna flutnings hisgagna og annarra muna (dn vsk) 78.715 kr.
2. vegna simflutninga (an vsk.) 83.200 kr.
3. vegna tolvulagna (dn vsk.) 56.005 kr.
4. vegna merkiskilta (d4n vsk.) 99.450 k.
5. vegna kassakaupa (dn vsk.) 7.709 kr.
6. 50% afslattur 4 hdsaleigu fra 1. dgist 1996 til og med

11. april 1997 (50% af meintu leigugjaldi, sja nénar
stefnu, bls. 4) 296.787 kr.
Samtals 621.866 kr.

Malsastedur stefnanda og dnnur atvik.

Stefnandi kvedst hafa leigt stefnda prju skrifstofuherbergi dsamt anddyri eda
forstofu 4 pridju haed i fasteigninni ad Sudurlandsbraut 14, Reykjavik. Skriflegur
hisaleigusamningur hafi ekki verid gerdur vid stefnda, en hann hafi fyrst fram-
leigt pessa skrifstofuadstodu af [slenskri endurskodun hf., sem hafi verid
leigutaki hja stefnanda.

Endurskodunarskrifstofan hafi sidar flutt tr fasteigninni { névember 1992 og
hafi stefndi eftir pad leigt herbergin og adstoduna af stefnanda. Umsamid
leigugjald hafi verid 62.504 krénur med virdisaukaskatti { névember 1992, pegar
stefndi hafi byrjad ad greida leiguna beint til stefnanda.

Auk hdsaleigu hafi stefndi att ad greida fyrir hita og rafmagn samkvamt
reikningi. Hudsaleigan hafi haekkad 4 leigutimanum { samremi vid verdbota-
hakkun hisaleigu samkvamt tilkynningum par ad litandi frd Hagstofu Islands,
sbr. 18g nr. 62/1984. Hisaleiguna hafi att ad greida fyrirfram fyrir einn manud {
senn 1. hvers médnadar. Hisaleigan dsamt orkureikningum vegna rafmagns og
hita hafi verid greidd med skilum fra upphafi til giistmdnadar 1996. [ mars 1997
hafi stefnandi krafid stefnda um hdsaleigu sem verid hafi { vanskilum fra pvi {
agist 1996. P4 fyrst hafi stefndi métmelt hisaleigunni vegna breytinga sem
stefnandi hafi framkvemt 4 sameiginlegum inngangi fasteignarinnar 4 nedstu
h®d 1 juli og agast 1996, sbr. dskj. nr. 3.
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Hinn 1. mars 1997 hafi verid skorad 4 stefnda ad gera upp vanskilin og honum
gert ad ryma hiisn®did tafarlaust.

[ bréfi dags. 7. mars 1997 hafi stefndi sampykkt ad ryma hid leigda hisnedi
en hafi métmelt vanskilum par sem hann taldi ad stefnandi hefdi fyrirgert rétti
sinum til hdsaleigu. Hinn 18. mars 1997 hafi enn verid itrekud askorun til stefnda
um greidslu hidsaleigu ad vidlagdri formlegri riftun hidsaleigusamningsins, sbr.
dskj. nr. 6. Stefndi hafi ritad stefnanda bréf 2. april 1997 par sem hann itrekad
hafi sampykkt riftun leigusamningsins og hafi hann jafnframt lyst pvi yfir ad
hann myndi hverfa ur fasteigninni svo fljétt sem kostur veri, eda pegar hann
hefdi fundid hisnadi sem hentadi starfsemi hans, auk pess sem hann hafi lyst
pvi yfir ad hann teldi sig eiga skadabdtakrofu 4 hendur stefnanda vegna breytinga
sem hann hafi gert 4 sameiginlegum inngangi { fasteignina. Af pessu tilefni hafi
stefnandi ritad stefnda bréf dags. 8. april 1997, sbr. dskj. nr. 8, par sem hann setji
fram sin sjonarmid. Stefndi hafi ritad stefnanda bréf dags. 21. april 1997 par sem
m.a. komi fram ad hann hafi flutt ut tur fasteigninni 11. april 1987 og ad hann
muni ekki greida stefnanda pd hdsaleigu sem hann krefjist nema hann verdi
demdur til pess. Bréfi pessu hafi verid svarad med bréfi sem dagsett sé 29. april
1997.

Stefnandi kvedst byggja krofu sina um greidslu husaleigunnar 4 beirri
stadreynd ad stefnandi og stefndi hafi gert med sér { névember 1992 munnlegan
leigusamning um hluta fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 14, Reykjavik, en pa
hafi stefndi byrjad ad greida husaleigu beint til stefnanda og ad stefnandi hafi
stadid vid sinn patt hins gagnkvema samnings, p.e.a.s. ad selja stefnda umbedid
hasnadi 4 leigu. Stefndi hafi hins vegar ekki enn greitt umsamid leigugjald fyrir
leigutimann frd agast 1996 til april 1997 eda greitt orkureikninga fra névember
1996, pritt fyrir itrekadar innheimtutilraunir. P4 hafi stefndi lyst pvi yfir ad hann
muni ekki greida hdsaleiguna dn déms og sé pvi malsékn pessi naudsynleg.

Agreiningslaust sé ad stefndi og stefnandi hafi gert med sér munnlegan
gagnkveman leigusamning eins og honum sé 1yst hér ad ofan. Visad sé til pess
a0 stefndi hafi greitt hisaleigu og orkureikninga med skilum frd 1992 fram ad
dgist 1996.

Stefndi hafi neitad ad greida stefnufjarhedina par sem hann telji ad stefnandi
hafi valdid honum tjoni med breytingum a sameiginlegum inngangi fasteignar-
innar par sem m.a. s¢ gengid upp 4 pd hed par sem stefndi hafdi starfsstoo.
Stefnandi hafi breytt anddyrinu { jini og jili 1996. Adur en inngangi var breytt
hafi nedstu hadinni verid skipt upp i tvo sjalfsted verslunarhisnadi sem adskilin
hafi verid med breidum inngangi inn { fasteignina. Vid breytinguna hafi nedsta
hadin verid gerd ad einu stéru sameiginlegu opnu svedi. Innréttingar 4 nedstu
h®d hafi jafnframt verid endurnyjadar. P4 hafi svedid allt verid gert mun meira
adladandi fyrir 61l vidskipti og alla adkomu ad fasteigninni { heild sinni.
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beirri fullyrdingu stefnda ad med pessum breytingum 4 hisnadinu hafi
stefnandi hindrad adgang ad uppgangi til hans s¢ métmalt sem rangri og alger-
lega 6sannadri. Gengid sé inn i fasteignina 4 sama stad. Engum manni geti nd
dulist hvar gengid sé inn i fasteignina og upp stigann ad vistarverum peim sem
stefndi hafi haft 4 leigu og hafi stiganum ekkert verid breytt.

Tekid skuli fram ad stefnandi reki sina starfsemi 4 68rum hadum fasteignar-
innar ad Sudurlandsbraut 14, Reykjavik, og med pvi ad hindra vidskiptavini { ad
ganga upp 4 hedir fasteignarinnar veri hann um leid ad hindra vidskiptavini {
a0 koma til sin. Pvert 4 méti telur stefnandi ad hann hati med pessum breytingum
gert adkomu ad hdsnadi stefnda mun betri og glesilegri en hin var og hefdi pvi
breytingin 4tt ad leida til aukinna vidskipta hjd stefnda. Samdrattur 1 vidskiptum
hja stefnda verdi pvi alls ekki rakinn til pess ad inngangur { fasteign pa sem hann
hafi haft 4 leigu var gerdur betri en adur var.

Med 60rum ordum ba telur stefnandi ad stefndi hafi ekki ordid fyrir tjoni
vegna breytinga hans 4 inngangi { fasteignina ad Sudurlandsbraut 14, Reykjavik,
sl. sumar. Stefndi hafi ekkert gert til pess ad syna fram 4 tjon sitt. Hann hafi
heldur ekki synt fram 4 ad pé svo ad rekstur hans hafi dregist saman, ad orsaka-
tengsl séu a milli pess samdrattar og breytinga stefnanda 4 inngangi i fasteignina
ad Sudurlandsbraut 14, Reykjavik.

Pd er 4 pvi byggt ad pott stefnda tekist ad sanna eitthvert tjon, sem stefnandi
@tti ad bera dbyrgd 4 vegna fyrrnefndra breytinga 4 inngangi margnefndrar
fasteignar, pa hafi stefndi glatad peim rétti med tomlzti. Stefndi, sem sé starfandi
16gmadur, hafi matt vita ad honum hafi borid skylda til ad kvarta vegna pessara
breytinga 4 fasteigninni um leid og hann vard peirra dskynja. Stefndi hafi engar
athugasemdir gert 4 medan 4 breytingunum st6d. Hann hafi ekki gert athuga-
semdir vid breytingarnar fyrr en { mars 1997 pegar farid var ad reyna ad
innheimta hina 6greiddu husaleigu. Visad er til 36. gr. laga nr. 36/1994.

Stefnandi hafi rift hisaleigusamningi vid stefnda, sbr. dskj. nr. 4 og nr. 6, en
stefndi hafi sampykkt riftun, sbr. dskj. nr. 5 og nr. 7. Stefnandi hafi ekki fengid
leigjanda 1 hiisn®d6id enn.

Husaleigusamningurinn hafi verid 6timabundinn og hafi uppsagnarfrestur
hans verid 6 manudir af beggja halfu. Stefnandi krefjist pvi skadabéta er nemi
hdsaleigu Gt aprilmdnud 1997 og fyrir mai 1997, en askilji sér rétt til ad
framhaldsstefna vegna skadabéta fyrir nastu fjéra manudi ef hisnedid verdi
ekki komid f dtleigu 4 peim tima.

Um lagarok er visad til husaleigulaga nr. 36/1994. Um greidsluskyldu
manadarlega fyrirfram 4 hdsaleigu er visad til 33. gr. Um skyldu greidslu fyrir
orkunot er visad til 23. gr. Um témleti stefnda visar stefnandi til 16. gr. og 36.
gr. og peirra grunnsjonarmida sem fram koma { peim reglum sem bpar eru fram
settar. Krafa um skadabeaetur er nema husaleigu { uppsagnarfresti er reist 4 62. gr.
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bd er visad til almennra meginreglna samninga og krofuréttar um efndir
fjarskuldbindinga.

Krofur um dréttarvexti og vaxtavexti stydur stefnandi vid reglur III. kafla
vaxtalaga nr. 25/1987.

Krofur um maélskostnad stydur stefnandi vid 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991
um medferd einkamala. Um varnarping er visad til 34. gr. somu laga.

Krofur sinar sundurlidar stefnandi pannig:

Uppsofnud skuld stefnda frd dgast 1996 til april 1997 sundurlidast svo:

Hiisaleiga Orkureikningar

Agiist 1996 71.086 kr.
September 1996 71.086 kr.
Oktéber 1996 71.086 kr.
Névember 1996 71.086 kr. 2.058 kr.
Desember 1996 71.086 kr. 9.520 kr.
Janudar 1997 71.229 kr. 2.752 kr.
Februar 1997 71.229 kr. 7.432 kr.
Mars 1997 71.229 kr.
April 1997 71.583 kr. 7.082 kr.

Samtals 640.910 Kr. 28.844 kr.

Skadabatur husaleigu vegna mai nema 71.583 kr. og er pvi stefnufjarhaed
741.337 kr.

Malsdstedur stefnda og onnur atvik.

Stefndi fellst ekki & framangreinda mélavaxtalysingu stefnanda og kvedur
hana ranga { veigamiklum atridum. Hann kvedur pé dgreiningslaust ad aldrei hafi
verid um ad reda vanskil 4 leigugjaldi af hélfu stefnda fyrr en hinar umdeildu
framkvemdir og breytingar stefnanda 4 hinu leigda hoéfust.

Stefndi kvedst hafa flutt { hid leigda hisnadi i mars 1989. Upphaflega hafi
hann leigt htisnzdid af Islenskri endurskodun hf., sem leigt hafi hisnzdi petta
af stefnanda, en hafi framleigt stefnda fra 1. mars 1989. Um sumarid 1992, er
Islensk endurskodun hf. flutti dr hasnedinu, hafi stefnandi ordid leigusali, en
hann hafi verid og sé eigandi hiisnedisins og reyndar hiseignarinnar allrar ad
Sudurlandsbraut 14. Ekki hafi verid gerdur skriflegur samningur milli mélsadila
og gildi pvi 16g nr. 36/1994 um réttarsamband samningsadila, sbr. 1. mgr. 10. gr.

Er stefndi flutti 1 hid leigda hafi adkoma ad husnadinu verid til fyrirmyndar.
I anddyri 4 jardhd hafi verid blomaverslun 4 haegri hond, en varahlutaverslun
stefnanda 4 vinstri hond. Badar pessar verslanir hafi verid lokadar af. A milli hafi
verid stort og rimgott anddyri sem jatnan hafi verid snyrtilegt og vel prifid. Vart
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purfi ad taka fram ad hluti hins leigda hafi verid anddyri petta, p.e. abkoma og
innkoma { hisid, sem hafi verid hluti af sameign. Allir hafi haft not af pessum
inngangi { hisid, p.4 m. leigutakar allir sem verid hafi 4 3. h&d { hisinu med hin
ymsu fyrirteki. Stefndi hafi rekid par fasteignasolu. Mikilsvert sé fyrir slika
bjénustustarfsemi, sem byggi mikid 4 gangandi umferd, ad adkoma sé g6d. I juni
1996 hafi stefnandi, einhlida, tekid ad breyta pessu anddyri og hafi ni tekid pad
allt til eigin nota, p.e. fyrir bilageymslu og bilas6lu. Hafi breytingar pessar verid
gerdar { sambandi vid vaxandi umsvif stefnanda, sem bztt hafi vid sig bifreida-
umbodum. Séludeild stefnanda hafi verid og sé i 68ru hiisi vid Armdla par sem
einnig sé syningasalur en augljéslega hafi ekki verid rymi par fyrir hin nyju
bifreidaumbod stefnanda. Stefnandi eda forradamenn hans hafi ekki tilkynnt
leigutdkum um bessar breytingar og hafi heldur ekki sott um leyfi fyrir peim til
byggingayfirvalda, sbr. dskj. nr. 26, og sé nasta vist ad slikt leyfi hefoi ekki
fengist, a.m.k. ekki an sampykkis leigutaka, enda heimilt, samkvemt bygginga-
reglugerd, ad geyma bifreidar 1 hisnedi sem pessu, sbr. akvedi 6.10.3. { rgj. nr.
177/1992, sbr. 8.2., auk pess sem pad samrymist ekki nytingu hussins ad 6dru
leyti. Pessar breytingar hafi falist { pvi ad blémaverslunin flutti brott ur hds-
nadinu, en varahlutaverslun stefnanda hafi verid flutt { austur, par sem a8ur hafi
verid veitingastadur. Petta rymi, p.e. blémaverslunin, hluti af varahlutaverslun
stefnanda, svo og anddyrid og innkoma i husid, hafi nd allt verid tekid undir
bilageymslu og bilasdlu. Med pessum breytingum hafi i raun forsendur allar
verid brostnar fyrir starfsemi stefnda ad Sudurlandsbraut 14 og grundvelli kippt
undan henni, enda hafi velta fasteignasélu hans minnkad um meira en 50% {
tengslum vid og i kjolfar pessara breytinga. Hafi petta gerst 4 sama tima og
starfsfolki fasteignasolunnar hafi fjolgad og velta 4 fasteignamarkadi hafi aukist
verulega. Bagalegast hafi po verid ad fyrir framan stiga hafi verid komid fyrir
bifreid sem lokadi stiganum, sbr. ljésmyndir 4 dskj. nr. 21-22. Um ndnari lysingu
mdlavaxta visar stefndi til dskj. nr. 3, 5, 7 og 9. Pvi er sérstaklega métmalt sem
segir 1 stefnu ad breytingar stefnanda a4 hdisnadinu hafi verid ,lagferingar og
endurbaetur og ad adkoma ad hisn®dinu sé betri eftir breytingar en adur. Fari
pvi vids fjarri og sé engan veginn haegt ad lita 4 breytingar stefnanda 4 hdsnadinu
sem ,lagferingar og endurbatur”. Hid rétta sé ad stefnandi hafi tekid petta
sameiginlega rymi til eigin nota til pess ad auka starfsemi sina og auka tekjur
sfnar en 4 kostnad leigutaka 1 hiisinu og peim til verulegs tjéns. I pessu sambandi
beri ad geta pess ad stefnandi hafi skrifstofur 4 2. had ad Sudurlandsbraut 14 og
sé pad ndnast eingongu starfsfolk stefnanda sem erindi eigi pangad. Vidskipta-
vinir stefnanda komi eingongu 4 jardhad, p.e. { soludeild og i Armiila. bvi er
einnig moétmelt sérstaklega ad stefndi og adrir leigutakar hafi ekki métmalt
framferdi stefnanda gagnvart leigutokum. Leigutakar hafi fundad um petta mal
i september 1996 og hafi pa sampykkt ad greida ekki leigu medan dstand petta
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vardi, sbr. dskj. nr. 3. Métmalum pessum hafi verid komid 4 framfzeri vid starfs-
menn stefnanda. Stefndi hafi einnig kvartad margsinnis vid pa. Vidbrogdin hafi
jafnan verid pau ad malid veri { athugun. Er pessi métmeli hafi verid aréttud
med bréfi, sbr. dskj. nr. 3, hafi peim { engu verid sinnt og hafi stefnandi farid
sinu fram eins og ekki veeru leigutakar i hisinu. Annars séu pau vidbrogd stefnda
a0 greida ekki reikninga 4 dskj. nr. 11-19 ad sjalfsogdu neg métmeli af halfu
stefnda og pd sérstaklega 1 1josi pess ad ekki hafi verid um ad reda vanskil
stefnda 4dur. Geta beri pess einnig ad vid hafi borid ad bifreidin fyrir framan
stigauppgang hafi verid fjarlegd. Hafi leigutakar pa talid ad forrddamenn stefn-
anda hefSu loks @tlad ad syna leigutokum tillitssemi. Svo hafi pé ekki reynst
vera.

Syknukrofu sina reisir stefndi 4 pvi ad stefnandi hafi med framferdi sinu, ad
taka sameign 4 jarShad (1. h®d) hissins til eigin nota fyrir bilageymslu og
bilasolu og kippa par med grundvellinum undan rekstri fasteignasolu stefnda,
fyrirgert rétti sinum til leigutekna tr hans hendi. Telur stefndi ad stefnandi hafi
med pessum hztti brotid gréoflega rétt 4 stefnda med 6logmatum og saknemum
heetti, sbr. 4. mgr. 30. gr. laga nr. 36/1994, og valdid honum tj6ni sem honum sé
skylt ad beeta samkvaemt almennum skadabdtareglum, sbr. einnig II1. kafla laga
nr. 36/1994, einkum 2. mgr. 17. gr. og reglur krofuréttar um riftun, og rétt pess
sem riftir til skadabéta, sem hljotist af vanefndum pess sem riftun beinist gegn.
Riftunaryfirlysingu stefnda sé ad finna 4 dskj. nr. 9. Ef fallist sé 4 ad stefnda hafi
verid rétt ad rifta leigusamningi malsadila sé 1jost ad stefndi eigi einnig rétt 4
skadabotum tr hendi stefnanda. Tjon stefnda af pessum sokum vegna tekju-
missis s€ um pad bil 2 milljonir og sé pa midad vid tekjur fasteignasdlunnar 4rid
4dur. Beetist vid kostnadur vid flutninga, en stefndi hafi flutt dr hisnedinu 11.
april 1997, sbr. dskj. nr. 9, sem varlega detlad nemi ekki minna en 500.000 kr.
Ljost sé, samkvemt framangreindu, ad tjon stefnda s¢ mun meira en krofur
stefnanda og beri pvi ad sykna stefnda af kréfum stefnanda. Stefndi muni h6fda
madl til innheimtu mismunarins ef fallist verdi 4 syknukrofu hans 1 méli pessu.

Varakrafa stefnda um lakkun 4 krofu stefnanda er reist 4 pvi ad stefndi eigi
rétt til afslattar af leigugjaldi ef ekki verdi fallist & syknukrofu hans, sbr. 3. mgr.
17. gr. laga nr. 36/1994, svo og almennar reglur krofuréttar um vanefndir og
afleidingar peirra. Métmelt er reikningi 4 dskj. nr. 19, par sem stefndi eigi ekki
ad greida leigu fyrir aprilmanud.

Nidurstada.

Adalkrofu sina stydur stefndi peim rokum ad stefnandi hafi med pvi framferdi
sinu ad taka jarShed hissins til eigin nota fyrir bilageymslu, eins og segir {
greinargerd stefnda, kippt grundvelli undan rekstri fasteignasolu hans og pvi
fyrirgert rétti sinum til leigutekna dr hans hendi.
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Stefndi hefur ekki synt fram 4 pad { mali pessu ad samband sé milli peirra
breytinga er gerdar voru { anddyri hissins og meints samdrittar { rekstri stefnda
pannig ad grundvelli hafi verid kippt undan rekstri fasteignasolu hans. P4 hefur
stefndi ekki synt fram 4 ad stefnandi hafi med framkvemdum bessum valdid
stefnda tjoni sem bétaskylt sé samkvaemt almennu skadabétareglunni.

Ber pvi pegar af peim sokum ad hafna adalkrofu stefnanda.

Varakrafa stefnda er 4 pvi reist ad stefndi eigi rétt til afslattar af leigugjaldi.

[ 1. mgr. 36. gr. laga nr. 36/1994 segir ad pegar leigjandi eigi rétt til fradrattar
fra leigugreidslu, svo sem vegna 6fullnegjandi dstands hisnadis { upphafi leigu-
tima skv. 17. gr., vegna vidgerdar sem hann hefur framkvamt 4 kostnad leigusala
skv. 20. gr. eda vegna skerdingar 4 afnotarétti skv. 21. gr., skuli hann framvisa
reikningi sinum dsamt fylgigdgnum og med dritudu sampykki byggingarfulltria
vid leigusala 4 naesta gjalddaga leigugreidslu. I 2. mgr. 21. gr. somu laga segir
ad leidi vidgerdar- eda vidhaldsvinna 4 vegum leigusala til verulega skertra
afnota eda afnotamissis ad mati byggingarfulltria skuli leigusali bata leigjanda
pad med hlutfallslegum afslatti af leigugjaldi eda 4 annan pann hatt er adilar
koma sér saman um. Verdi adilar ekki dsattir um beatur eda afslatt geta peir leitad
alits byggingarfulltria, en heimilt er adilum ad bera alit hans undir kerunefnd
hidsaleigumadla, sbr. 85. gr. Pykir mega beita dkvadum bessum { pvi tilviki sem
hér um redir.

Fyrir liggur ad stefndi bar sig ekki ad gagnvart stefnanda svo sem fyrir er
melt { 36. gr. laga nr. 36/1994. Gegn andmalum stefnanda hefur stefndi ekki
getad synt fram 4 ad hann hafi fyrr en { mars 1997 haft uppi métmeli vegna
framkvaemda stefnanda { anddyri hdssins, eda um pad bil dtta manudum eftir ad
umreddar framkvemdir héfust. Med hlidsjon af nefndum lagadkvadum ber ad
fallast 4 pad med stefnanda ad hafi stefndi att krofu til afslattar hafi hann, fyrir
tomleatis sakir, nd glatad rétti sinum til pess ad krefjast afsldttar af leigugjaldi.

Ekki pykir verda litid & bréf pau er stefnandi sendi stefnda i mars 1997 sem
yfirlysingu hans um riftun 4 leigusamningi. I bréfi sinu dags. 7. mars 1997 skorar
stefnandi 4 stefnda ad ryma hisn®0id tafarlaust. Stefndi flutti brott tr hisnedinu
11. april 1997. Verdur pvi litid svo 4 ad samkomulag hafi verid 4 milli adila um
ad ljika leigusamningi med pessum hetti. Er pvi ekki fallist 4 ad stefnandi eigi
rétt 4 leigugreidslum frd stefnda eftir 11. april 1997, en leiga fyrir aprilmanud
1997 reiknast samkvemt pvi 26.247 krénur.

Stefndi hefur ekki métmelt krofu stefnanda um greidslu 4 orkureikningum.
Pa er ekki dgreiningur um fjarhad manadarlegrar leigu.

Samkvemt framansogdu ber stefnda pvi ad greida stefnanda 624.418 krénur
med voxtum eins og greinir { domsordi.

Eftir pessari nidurstodu ber stefnda ad greida stefnanda mélskostnad sem
dkvedst 150.000 krénur.
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Kristjana Jonsdottir héradsdémari kvad upp dom pennan.

Dé6msord:

Stefndi, Kjartan Ragnars, greidi stefnanda, Bifreidum og landbtnadar-
vélum hf., 624.418 krénur med drattarvoxtum samkvaemt III. kafla vaxta-
laga nr. 25/1987 af 71.086 krénum fra 1. dgust 1996 til 2. september 1996,
af 142.172 krénum frd peim degi til 1. oktober 1996, af 213.086 krénum
frd peim degi til 1. névember 1996, af 286.402 krénum frd peim degi til
1. desember 1996, af 367.008 krénum fra peim degi til 1. jandar 1997, af
441.059 krénum fra peim degi til 1. febrdar 1997, af 519.790 krénum fra
peim degi til 1. mars 1997, af 591.089 kronum frd peim degi til 1. april
1997, en af 624.418 krénum fra peim degi til greidsludags og 150.000
krénur { malskostnad.




