URSKURDUR

Héradsdoms Reykjaness pridjudaginn 16. september 2014 i mali nr. A-1/2014:
Lysing hf.

(Olafur Hvanndal Olafsson hdl.)

gegn
Tunverk ehf.

(Einar Hugi Bjarnason hrl.)

Mal petta var pingfest 4. februar 2014 og tekid til arskurdar 19. 4gist sidastlidinn
ad undangengnum munnlegum malflutningi.

Soknaradili er Lysing hf., Armula 3, Reykjavik.
Varnaradili er Tinverk ehf., Jonsgeisla 45, Reykjavik.

Soknaradili krefst pess ad varnaradili verdi dsamt 61lu sem honum tilheyrir borinn
ut ar fasteigninni Raudhellu 8, Hafnarfirdi, fastanimer 225-2922, med beinni
adfarargerd. ba er krafist malskostnadar.

Varnaradili krefst pess adallega ad krofu soknaradila verdi hafnad, en til vara ad
gerdinni verdi frestad par til nidurstada adri doms liggi fyrir, sbr. 84. gr. laga nr.
90/1989 um adfor. I badum tilvikum er krafist malskostnadar.

I

Adilar malsins gerou med sér samning um fasteignina ad Raudhellu 8 i Hatnarfiroi,
fastantimer 225-2922, sem var undirritadur 16. jantiar 2007. Samningurinn bar
numerid 138485. [ tvigangi voru gerdar skilmalabreytingar 4 samningnum vegna
myntbreytinga og fékk samningurinn vid pad nytt samningsnamer, 145286.
Samkvamt samningnum skyldi varnaradili greida soknaradila tiltekid endurgjald at
svokalladan grunnleigutima samningsins og framhaldsleigugjald ad peim tima
lionum. Samningur adila ber heitid ,,fjarmognunarleigusamningur um fasteign®.
Soknaradili er i samningum tilgreindur leigusali og varnaradili leigutaki.
Samkvamt 15. gr. samningsins er sOknaradili eigandi hins leigda, leigutaka er
6heimilt ad stofna til hvers kyns 16ggerninga um hid leigda og pad er ekki gilt
andlag adfarar skuldheimtumanna leigutaka. Leigutaki ma ekki veita 60rum afnot
af hinu leigda né¢ athenda pad med 60rum haetti nema med sampykki sdéknaradila.
Hid leigda er sagt atvinnuhtisnaedi ad Raudhellu 8 i Hafnarfirdi. [ 2. gr. samningsins
er kvedio 4 um svonefndan leigugrunn sem tilgreindur er 17.800.000 kroénur eda
30.349.531 japanskt yen midad vid gengid 0,5865. Leigutiminn er tilgreindur fra
10. februar 2007 til 9. febrtiar 2017 og fjoldi greidslna 120. Leiguna skyldi greida
pannig: Vid undirritun, 5.340.000 kronur, en manadarlega a leigutimabilinu



121.245 kronur. Manadarleg framhaldsleiga samkvaemt 6. gr. samningsins, fra
lokum grunnleigutima, var umsamin 10.104 krénur og tengd japonskum yenum.
sérstokum skilmalum samkvamt 10. gr. samningsins er ad finna svohljodandi
akvaedi: ,,Leigutaki greidir hlutaleigu kr. 47.229, gjalddagi 10.02.2007. Gengi m. v.
samningsdag 22. desember 2006. Libor vextir 4 samningsdegi 0,47% auk 2,75%
alags. Stofngjald 1,00% kr. 124.600, gjalddagi 10.02.2007.

Med greidsludskorun 13. ndvember 2013, sem birt var fyrir fyrirsvarsmanni
varnaradila 26. november sama ar, var skorad 4 varnaradila ad greida vangreiddar
leigugreidslur samkvamt fjarmognunarleigusamningi adila, pa ad fjarhad
2.755.347 krénur med drattarvoxtum og kostnadi, innan sjo daga, ad 60rum kosti
myndi soknaradili beita riftunarheimild sinni samkvamt 20. gr. samningsins og i
framhaldinu krefjast Gtburdar 4 varnaradila 0t ur fasteigninni.

Med bréfi 3. desember 2013 métmelti varnaradili pvi ad & honum hvildi lagaskylda
til ad skila fasteigninni til soknaradila. Var pess krafist ad soknaradili afturkalladi
pa hafid innsetningarferli. Med bréfi 3. desember 2013 rifti soknaradili
fjarmognunarleigusamningnum med visan til 20. gr. samningsins. Fram er tekid ad
asteour riftunarinnar séu vanskil 4 leigugreidslum sem leigutaki hafi skuldbundid
sig til ad greida. Jafnframt var pess krafist ad soknaradila yroi pegar i stad afthent
umrad hinnar leigdu fasteignar. Varnaradili motmeelti riftun samningsins med bréfi
12. desember 2013.

Samkvaemt framlogdum upplysingum Ur fasteignaskra er soknaradili skradur
eigandi fasteignarinnar Raudhellu 8 i Hafnarfiroi.

II

Soéknaradili byggir 4 pvi ad fjarmodgnunarleigusamningur adila sé i raun
leigusamningur og visar i pvi sambandi medal annars til IAS 17 — Alpjodlegs
reikningsskilastadals sem hefur lagagildi hér 4 landi.

Soknaradili kvedst einnig byggja a pvi ad 13. og 14. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu um bann vid gengistryggingu stangist 4 vid skuldbindingar
islenska rikisins samkvamt samningi um Evropska efnahagssvadid og pa einkum
40. gr. hans um frjalst fleedi fjarmagns. [ pessu sambandi megi ennfremur benda &
ad med domi Hestaréttar {slands i mali nr. 652/2011, par sem fjallad hafi verid um
samberilegan samning og mal petta s¢ sprottid af, hafi rétturinn stadfest ad
umprettur fjirmognunarleigusamningur vari leigusamningur eins og heiti hans
benti til og pvi pottu akvaedi laga nr. 38/2001 ekki girda fyrir ad adilum hefdi verid
heimilt a0 semja um ad leigugjald i vidskiptum peirra teeki mid af breytingum &
gengi erlendra gjaldmidla. Telji soknaradili ad med visan til framangreinds og
eftirfarandi malsastedna sé ekkert pvi til fyrirstodu ad adfararbeidnin nai fram ad
ganga.

Varnaradili hafi ekki greitt soknaradila leigugjald samkvamt samningnum sidan i
september 2012. Varnaradili hafi fengid senda greidsluaskorun 13. névember 2013
par sem skorad hafi verid 4 hann a0 greida ogreiddar leigugreidslur samkvamt
fyrrgreindum fjarmognunarleigusamningi vid soknaradila. Varnaradili hafi
motmalt greidsluaskoruninni med bréfi 3. desember 2013. Varnaradili hafi ekki
ordid vid adskorun um greidslu vanskilanna og pvi hafi svo farid ad soknaradili hafi



rift leigusamningnum samkvamt heimild 1 20. gr. samningsins. Riftunin hafi verid
birt 11. desember 2013. Varnaradili hafi motmeelt riftuninni med bréfi 12. desember
2013. Séknaradili hafi hathad motmalum varnaradila med bréfi sama dag og
itrekad ad soknaradili myndi hofda utburdarmal ef varnaradili skiladi ekki
umradum fasteignarinnar til soknaradila.

bar sem varnaradili hafi ekki stadid i skilum samkvemt
fjarmdégnunarleigusamningi adila og neitad ad ryma fasteignina sé nu krafist
utburdar 4 varnaradila ur fasteigninni med tilvisun til 78. gr. laga nr. 90/1989 um
adfor. Soknaradili telji [jost a0 honum sé med 6logmetum hetti aftrad fra pvi ad ad
neyta réttinda sinna en hann hafi faert sonnur 4 pad med synilegum
sonnunargognum sem honum sé heimilt ad leggja fram i mali pessu, sbr. 83. gr.
laga nr. 90/1989. b4 sé einnig visad til almennra reglna krofuréttarins um greidslu
fjarskuldbindinga. Gerd pessi fari fram 4 abyrgd soknaradila en 4 kostnad
varnaradila. Krofu um malskostnad styour soknaradili vido XXI. kafla laga nr.
91/1991 um medferd einkamala, sbr. 1. mgr. 84. gr. laga nr. 90/1989 um aofor.

III

Varnaradili kvedst byggja 4 pvi ad skuldbinding samkvamt
fjarmognunarleigusamningi adila sé 1 edli sinu lansskuldbinding i skilningi VI.
kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Samningurinn hafi verid
»gengistryggdur, pad er bundinn vid gengi erlendra gjaldmidla i andstédu vid VI.
kafla laga nr. 38/2001.

Byggi varnaradili 4 pvi ad ,,leigugrunnur* samkvamt 2. gr. samningsins hafi
eingdngu verid akvardadur ut fra peim kostnadi sem soknaradili hafi ordio fyrir vid
fjarmognun kaupa 4 fasteigninni vid Raudhellu 8, en ekki raunverulegu veromeeti
samningsandlagsins. Greidslur varnaradila til soknaradila hafi falid 1 sér
endurgreidslu 4 upphaflegum hofudstol, pad er ad segja kaupverodi
samningsandlagsins, ad vidbattum voxtum og vaxtadlagi. Fyrirkomulag petta svari
til endurgreidslu 4 l1ani en ekki leigu 4 fasteign eda fasteignum. P4 telji varnaradili
pad vandséd hvada hlutverki upplysingar um ,,leigugrunn® hafi ad gegna i samningi
adila, nema til pess ad tilgreina hofudstol lansins. Ekki sé venja ad tilgreina
leigugrunn eda hofudstol i leigusamningum likt og naudsynlegt sé
lanssamningum.

[ 10. gr. samningsins séu tilgreindir Libor vextir 4 samningsdegi og vaxtaalag. b4
segi i 13. gr. samningsins ad soknaradila s¢ heimilt ad endurreikna gengistryggdar
leigugreidslur samkvaemt breytingum a Libor voxtum peirra erlendu gjaldmidla,
sem greidslur séu tilgreindar 1. Varnaradili byggi 4 pvi ad par sem greidslur
samkvemt samningi adila beri vexti s¢ augljost ad um lan sé a0 reda en ekki
leigugreidslur, enda beri leigugreidslur ekki vexti. Med leigugreidslum greidi
leigutaki fyrir afnot leigumunar, en ekki atborganir og vexti til leigusala.
Varnaradili kvedst telja ad petta atridi vegi afar pungt vid mat & pvi hvort um
lanssamning eda leigusamning sé ad raeda, enda tiokist vaxtadkvaedi
lanssamningum en eigi engan veginn vid i leigusamningum.

Ekkert samhengi s¢ 4 milli greidslna og afnota af samningsandlaginu. 1 skilmalum
samningsins s¢ gengid Ut fra pvi ad vid vanefndir geti sdknaradili rift samningnum
og allt ad einu krafid varnaradila um fullar greidslur til loka samningstimans, sbr.



20. gr. og 21. gr. skilmala samningsins. Varnaradili byggi 4 pvi ad pessi stadreynd
eigi ad leida til pess ad tulka umreddan samning sem lanssamning fremur en
leigusamning, enda sé pad svo pegar um leigusamninga s¢ a0 raeda ad vid riftun
falli edli mals samkvamt nidur skylda leigutaka til &framhaldandi greidslu 4 leigu,
pott leigusali geti eftir atvikum krafid hann um baetur vegna missis hagnadar ad pvi
afstoonu. Samkvemt lokamalslid 16. gr. samningsins taki soknaradili enga abyrgd
a leigumun svo sem hugsanlegum goéllum eda ad leigumunur uppfylli ekki kréfur
leigutaka um hasnadid. Samkvamt 18. gr. samningsins beri varnaradila ad greida
leigu po svo ad seljandi vanefni samning sinn vid séknaradila. Varnaradili telji ad
petta bendi eindregid til pess ad fremur sé um lanssamning en leigusamning ad
reeda. I pessu sambandi skuli minnt 4 pad ad leigusali samkvaemt leigusamningi
beri ad jafhadi dhaettuna af peim atvikum sem nefnd séu ad framan eftir ad
athending hafi farid fram. Samkvaemt framans6gou megi ljost vera ad skylda
varnaradila samkvamt fjarmégnunarleigusamningnum hafi ekki verid folgin i pvi
ad greida fyrir afnot samningsandlagsins, heldur ad endurgreida pad fé sem
soknaradili hafi ldnad varnaradila og ad greida vexti ad auki.

b4 skipti einnig verulegu mali ad varnaradili hafi alls ekki leitad til soknaradila til
a0 taka 4 leigu fasteign, sem sa sidarnefndi atti pa pegar. bvert 4 moéti hafi
varnaradili valid fasteignina og samid um kaup hennar vid seljendur, par & medal
um verd og greidslukjor, an pess ad soknaradili hafi komid par narri. Eina adkoma
soknaradila ad pessum vidskiptum hafi verid ad lana fjarmuni til kaupanna. betta s¢
a0 sjalfsdgou afar frabrugdid pvi sem almennt tidkist i leigusamningum. Megi helst
likja pessu vid a0 soknaradili hafi fengid formlegan eignarétt ad fasteigninni sem
tryggingu fyrir efndum varnaradila 4 lanssamningi um kaupin. Petta atridi hafi
verulega pydingu vid Grlausn mélsins, sbr. dom Hestaréttar fslands i malinu nimer
282/2011. A pvi sé byggt af halfu varnaradila ad malsadilar hafi samid um pad fyrir
samningsgerd ad varnaradili eignadist samningsandlagid gegn fyrirfram akvedinni
greidslu 1 lok samningstimans, pratt fyrir ad i samningnum sjalfum sé ekki ad finna
akvaedi sem a0 pessu luti. Roksemdir varnaradila hvad petta vardi séu nanar
reifadar hér & eftir.

bau atrioi sem nefnd hafi verid ad framan hafi ekki verid talin duga til
haestaréttarmalunum nr. 652/2011, 638/2013 og 717/2013 pannig ad sannad patti
a0 samningar sem par hafi verio deilt um vaeru um lan en ekki leigu. Hér 4 eftir
verdi rokstutt med hvada hetti petta mal sé frabrugdiod sidastnefndum
hastaréttarmalum, par med talid hvad vardi sonnun um yfirferslu eignaréttar i lok
samningstima, en pad leidi ad mati varnaradila til pess ad samningurinn sem hér sé
deilt um sé um lan en ekki leigu.

A0 mati varnaradila skipti samningsandlagid sjalft verulegu mali pegar edli
fjarmégnunarleigusamninga sé metid, pad er ad segja hvort um lanssamning eda
leigusamning sé ad ra&da. Fasteignir haldi verdgildi sinu lengur en lausafjarmunir
og likur séu til pess a0 sa sem fjdrmagnad hafi fasteignakaup med
fjarmognunarleigu hafi hugsad sér ad eignast samningsandlagid i lok
samningstima. [ tilviki varnaradila hafi pad verid pannig ad fyrirsvarsménnum
varnaradila hafi aldrei komid annad til hugar en ad samningurinn vid sdknaradila
vari annad en samningur um 1an. Onnur skyring sé fjarsteedukennd i 1josi pess ad
um 10 &ra samning hafi verid ad raeda og varnaradili hafi greitt 5.340.000 krénur
inn & samninginn vid undirritun hans, eda teplega pridjung af kaupverdi
fasteignarinnar. bad standist ekki ad tiilka samninginn pannig ad hann sé um leigu,



enda hefoi stadan pé verid su ad séknaradili eignadist fasteignina i lok
samningstima pratt fyrir ad varnaradili hafi i fyrsta lagi greitt 1/3 kaupverds med
eigin fé 1 upphafi samningstimans og i 6dru lagi greitt pad sem eftir stod af
kaupverdinu med manadarlegum afborgunum i 10 ar.

Pad sem 60ru fremur hafi radid urslitum um pa nidurstodu Heastaréttar i malum nr.
652/2011, 638/2013 og 717/2013 ad fjarmognunarleigusamningarnir sem par hafi
verid deilt um veeru samningar um leigu en ekki um 1an, hafi verid ad 6ésannad hafi
verid talid ad 1 upphafi vidskipta malsadila hafi verid samid um yfirferslu
eignaréttar til leigutaka i lok samningstima gegn fyrirfram dkvedinni greidslu.
Kveost varnaradili byggja 4 pvi ad sonnun um yfirfaerslu eignaréttar gegn
lokagjaldi sé til stadar 1 pvi mali sem hér sé til urlausnar. Um pad vitni eftirgreind
atrioi:

[ fyrsta lagi fai pad ekki stadist ad tilka fjArmognunarleigusamninga um fasteignir
med peim hatti ad um leigusamninga sé ad raeda. Sa sem fjarmagnad hafi
fasteignakaup med fjarmdégnunarleigu hljoti ad hafa &tlad sér ad eignast
samningsandlagid i lok samningstima, enda haldi fasteignir verdgildi sinu mun
lengur en lausafé. Pad leidi af edli mals ad gagnadilar eignaleigufyrirteekjanna i
slikum samningssambdndum, par med talinn varnaradili, hafi avallt etlad sér ad
eignast samningsandlégin. Onnur tilkun sé fraleit sérstaklega i pvi 1josi ad 1
upphafi slikra vidskipta malsadila hafi verid gerd st krafa ad lagt yrdi fram eigid fé
sem 1 tilviki varnaradila hafi verid 1/3 af kaupverdi fasteignarinnar. Undir slikum
kringumsteedum sé fraleitt ad alykta annad en samid hafi verid svo um pad ad
eignaréttur ad fasteigninni sem hér um raedi ferdist yfir til ,,leigutaka* vid lok
samningstima. St stadreynd ad soknaradili hafi verid skradur eigandi
fasteignarinnar i pinglysingarbokum hafi eingdngu verid i tryggingarskyni en
soknaradili hefoi allt eins getad keypt af varnaradila skuldabréf, sem tryggt var med
vedi 1 vidkomandi fasteign og eftir atvikum med frekari tryggingum og abyrgdum.
betta hafi hins vegar ekki verid gert heldur hafi 1anid verid klett i buning
leigusamnings.

bad sem lyst hafi verid sé 1 samrami vid viotal vid Bork Grimsson, radgjafa a
fyrirteekjasvidi soknaradila, sem hafi birst 1 9. t6lubladi Frjalsrar verslunar arid
2006, en par segi medal annars ad fjarmognunarleigusamningar sdknaradila séu
6timabundnir leigusamningar par sem hid leigda sé ekki eignfeert hja leigutaka og
hann gjaldfeeri greidda leigu ad fullu. T lok leigutima gefist leigutaka kostur 4 ad
kaupa huseignina a lokaverdi. b4 segir 1 vidtalinu ad i lok leigutima eigi
vidskiptavinur soknaradila husnadid skuldlaust en hann geti lika endurnyjad
samninginn 4 timabilinu, pjoni pad hagsmunum hans betur. Samkvamt pessu sé
1j6st a0 fjarmognunarleigusamningar soknaradila um fasteign, hafi verid kynntir
pannig a0 leigutakar hafi avallt att pess kost ad kaupa samningsandlagid ad
samningstima loknum og pvi veiti soknaradili varnaradila i raun réttri adeins lan til
kaupa 4 fasteigninni. P4 gefi almennar yfirlysingar 4 heimasiou soknaradila otviraett
til kynna a0 i tilviki fjarmdgnunarleigu hafi &tid verid gengid ut fra pvi ad
,leigutakar® eignist samningsandlag fyrir umsamid verd ad samningstima loknum.
[ pessu samhengi sé sérstok athygli vakin 4 pvi ad i kynningarefni 4 heimasidu
soknaradila og 1 markadssetningu hans 4 fjarmdgnunarleigusamningum, sem
efnislega hafi verio obreytt fra arinu 2005, komi skyrlega fram ad vidskiptamadur
eigi kost 4 ad leigja samningsandlag eda kaupa pad og ad kaupverdio sé yfirleitt 3%
af upphaflegum leigugrunni.



Vardandi fjarmognun 4 atvinnuhtsnadi sérstaklega sé visad til pess ad fra arinu
2006 og fram til arsins 2012 sé pessi fjarmdgnunarkostur kynntur med eftirfarandi
haetti 4 heimasidu soknaradila: Lysing kaupir fasteignina og pu leigir hana med
fjarmognunarleigusamningi. I lok samningstima 4tt p kost 4 ad leigja fasteignina
afram eda kaupa hana af Lysingu 4 umsdmdu verdi. Fjarmognunarleigusamningur
getur verid allt ad 20 ara ad lengd. I lok samningstima hefur kaupandi kost 4 ad
leigja fasteignina afram eda kaupa hana & umsomdu verdi. Med hlidsjon af pessum
upplysingum af heimasidu soknaradila liggur fyrir ad ,,leigutakar samkvemt
fjarmdgnunarleigusamningum hafa alltaf att pess kost ad kaupa samningsandlagid
a0 samningstima lidnum.

[ pvi mali sem hér sé til urlausnar liggi fyrir i skriflegum samtimagognum ad i
upphafi vidskipta malsadila vegna umreeddrar fasteignar hafi verid samid um ad
varnaradili gaeti keypt fasteignina gegn 1% gjaldi i lok leigutima. Pessu til sonnunar
kve0st varnaradili visa til eftirfarandi sonnunargagna:

[ addraganda pess ad fyrirsvarsmenn varnaradila hafi akvedid ad kaupa fasteignina
ad Rauodhellu 8 hafi peir sett sig i samband vid sdknaradila vegna fjarmdégnunar. Af
pessu tilefni hafi Eyjolfur Vilberg Gunnarsson, starfsmadur séknaradila, sent
t3lvupost til annars fyrirsvarsmanns varnaradila, Hildar Honnu Asmundsdottur, par
sem medal annars komi fram hver yrdi manadarleg greidslubyrdi af lani, annars
vegar til 10 4ra og hins vegar til 15 4ra midad vid tvaer mismunandi myntkorfur,
vegna kaupa 4 fasteign ad verdmeeti 25 milljonir krona midad vid ad fjarmagnadar
séu 15 milljonir kréna. Fram komi i tdlvupdstinum ad framangreint midist vid 18.
oktober 2006 og 4lagid 4 Libor sé 2,8%. Ordrétt segir: ,,Annar kostnadur vardandi
petta er 1% stofngjald og 1% lokagjald & samningi en rétt er ad taka fram ad pad er
ekkert stimpilgjald af lansfjarhad eins og raunin er pegar venjuleg 1an eru tekin til
husnadiskaupa”. Pa kvedst varnaradili einnig visa til tolvuposts 28. desember 2006
fra 4durnefndum Eyjolfi Vilberg til fyrirsvarsmanns varnaradila, par sem medal
annars komi fram ad innborgun 4 nyjan samning nr. 138485 vegna kaupa 4
Raudhellu 8 s¢ 5.340.000 kronur. Af pessum tolvuposti sé alveg skyrt ad um hafi
veri0 ad reda ,.kaup” en ekki leigu & umreeddri fasteign.

Fjarmognunarleigusamningurinn sem um sé deilt hafi verid undirritadur 16. jantiar
2007. Starfsmadur soknaradila, Eyjolfur Vilberg, hafi lokid samningsgerdinni vid
varnaradila. Forsendur fjarmdgnunarleigusamningsins séu mjog i takt vid pad sem
samskiptin i addraganda kaupanna beri vitni um pé ad akveaedi um lokagjald hafi
ekki skilad sér inn 1 samninginn sjalfan i pessu tilviki frekar en 6drum
fjarmognunarleigusamningum sdknaradila. Pannig s¢ lanstiminn 10 ar,
lansfjarhaedin 17.800.000 krona og stofngjaldid tiltekid 1,00% 1 10. gr.
samningsins. A dramétayfirlitum vegna fjsrmognunarleigusamningsins, sem hafi
verid adgengileg varnaradila a sérstoku sveedi 4 vefsiou soknaradila, hafi avallt
verid visad til lokagjalds og lokagjaldid tilgreint sem kronutala, sbr. aramoétayfirlit i
lok ars 2008 og 2009.

Medal gagna malsins sé skjal sem beri yfirskriftina ,,Samningar og skuldayfirlit”.
Skjalid beri med sér ad vera skrifad ur kerfum soknaradila 9. september 2009. A
skjalinu komi skyrt fram ad fjarmégnunarleigusamningurinn um Raudhellu 8 hafi
verid med lokagjaldi sem sé tilgreint 249.672 krénur. I kjolfar pess ad
skuldayfirlitio hafi borist fyrirsvarsmanni varnaradila hafi hun sent t6lvupost til



starfsmanns soknaradila par sem 6skad hafi verid eftir nakvaemari upplysingum um
lokagjald & samningum varnaradila vid soknaradila. Svar hafi borist 3. november
2009 fra Gudranu B. Oskarsdottur, starfsmanni soknaradila. [ svarinu séu
samningar varnaradila vid soknaradila tilgreindir og lokagjald 4 hverjum og einum
samningi tilgreint, par med talid 1% lokagjald samnings niimer 145286 um
fasteignina.

Med visan til peirra afdrattarlausu sénnunargagna sem rakin hafi verid ad framan
telji varnaradili ad hann hafi sannad ad vid undirritun samningsins hafi verid samid
um pad ad varnaradili eignadist fasteignina sem samningurinn fjalli um gegn
fyrirfram dkvedinni greidslu i lok samningstima. Hvad petta vardi telji varnaradili
ad domar Heestaréttar {slands i malunum nimer 282/2011 og 430/2013 hafi
fordemisgildi fyrir trlausn mals pessa. begar allt framangreint s¢ virt telji
varnaradili otviraett ad soknaradili hafi i raun veitt honum lan til kaupa &
fasteigninni ad Raudhellu 8 i Hafnarfirdi, sem sdknaradili hafi i ordi kvednu kosid
a0 kleda 1 buning leigusamnings i stad pess ad kaupa til demis
vedskuldaskuldabréf af varnaradila. Af pessum s6kum telji varnaradili otvirett ad
leggja verdi til grundvallar ad samningurinn sem hér um radi sé lanssamningur 1
skilningi VI. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Verdi fallist & pau sjénarmid varnaradila ad umdeildur samningur s¢ lanssamningur
med dkvaedi um gengistryggingu sem fari i baga vid akvaedi VI. kafla laga nr.
38/2001 sé ljost ad mikill vafi sé til stadar um @tlud vanskil. Varnaradili telji ad vio
pessar adstaedur sé fjarri pvi ad vanskil séu til stadar enda hafi varnaradili ekki
endurreiknad samninginn i samremi vid nidurstodu Heestaréttar i mali nr.
471/2010. Raunar telji varnaradili ad endurttreikningur i samremi vid sidastnefnt
domafordemi feeli 1 sér ad soknaradili reiknadi sér haar vidbotarkrofur um vexti
fyrir lidna tid andsteett reglu krofuréttar um gildi fullnadarkvittana. Varnaradili
byggi 4 pvi ad hann eigi rétt & pvi ad samningurinn verdi endurreiknadur i samraemi
vid démafordemi Heestaréttar i malum nr. 600/2011, 464/2012 og 50/2013, pannig
ad afborganir af hofudstdl lansins, sem varnaradili hafi innt af hendi komi ad fullu
til fradrattar hofudstol lansfjarhedarinnar sem hvorki beri gengistryggingu né
annars konar verdbaetur. Fjarhaed greiddra vaxta hafi enga pydingu i pessu
sambandi. Ef pessari adferd s¢€ beitt vid ttreikning 4 atladri skuld varnaradila vid
soknaradila sé 1j6st ad skuld sé ekki til stadar heldur hafi varnaradili pvert 4 moti
ofgreitt til soknaradila. Varnaradili byggi 4 pvi med visan til framangreinds a0 slik
ovissa hafi verio uppi vid riftun fjarmognunarleigusamningsins ad ekki séu uppfyllt
skilyrdi 78. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, sem leidi til pess ad varhugavert sé ad
gerdin nai fram ad ganga. bau réttindi sem soknaradili telji sig eiga séu pvi alls ekki
fyrir hendi med peim skyra og afdrattarlausa heatti sem gerd sé krafa um 1 78. gr.
laga nr. 90/1989 um adfor. Pannig séu engin efnisleg eda réttarfarsleg skilyrdi fyrir
pvi ad utburdargerdin nai fram ad ganga og utilokad annad en ad framkomnum
krofum soknaradila verdi hafnad, sbr. nidurlagsdkveedi 3. mgr. 83. gr. laga nr.
90/1989 um aofor.

Varnaradili krefst pess til vara ad gerdinni verdi frestad par til Haestiréttur {slands
hafi komist ad nidurstodu i malinu. Varnaradili noti umradda fasteign i
atvinnustarfsemi sinni og pvi sé pad mjog ipyngjandi fyrir hann ef krofur
soknaradila nai fram ad ganga, sérstaklega ef haft sé 1 huga a0 ekki liggi fyrir
afdrattarlaus nidurstada um ad samningur adila s¢ 16glegur.



Hvao lagardk vardar visar varnaradili til laga nr. 90/1989 um adfor, einkum 13.
kafla laganna, og laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, einkum VI. Kafla.
Krafa um malskostnad byggist a 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

1Y%

[ mali pessu er deilt um pad hvort samningur s sem adilar gerdu med sér
um fasteignina Raudhellu 8 i Hafnarfirdi og undirritudu 16. jantaar 2007 geti verid
grundvollur beinnar adfarargerdar samkvamt 78. gr. laga um adfor nr. 90/1989.
Vardar agreiningurinn i hnotskurn hvort nefndur samningur sé um leigu eda lén til
varnaradila. Heldur soknaradili pvi fram ad samningurinn s¢ um leigu. Varnaradili
byggir 4 hinn boginn a pvi ad samningurinn s¢ lanssamningur med dkvadi um
tengingu vid gengi erlendra gjaldmidla en pad sé i andstodu vid 13. og 14. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Pvi hafi verid 6heimilt ad binda fjarhad
greidslna hans vid gengi erlendra gjaldmiola og par sem hann hafi ekki verid
endurreiknadur i samraeemi vid dém Haestaréttar Islands i mali nr. 471/2010 sé slik
ovissa uppi um hvort varnaradili standi yfirh6fud 1 skuld vid soknaradila ad
varhugavert s¢ ad lata umbedna gerd fara fram 4 grundvelli samningsins enda sé
6vissa uppi um ad skilyrdi 78. gr. adfararlaga séu uppfyllt. Soknaradili fullyrdir ad
um leigusamning ad reda og gerdin s¢ heimil & grundvelli vanskila varnaradila &
leigugreidslum samkvemt samningnum.

Sa samningur sem hér um reedir er 1 28 greinum og ber yfirskriftina
fjarmdgnunarleigusamningur um fasteign. I hlidarfyrirsogn segir ,,gengistryggdur®.
Samningurinn er tviskiptur. I greinum 1 til 10 eru sértaekir skilmalar. Par er tiltekid
ad soknaradili sé leigusali og varnaradili leigutaki. I 1. gr. segir ad hid leigda sé
Rauohella 8, Hafnarfirdi, atvinnuhuisnaedi alls 147,9 fermetrar, fastanimer 225-
2922.1 3. gr. kemur fram ad ZEvar Ladviksson sé seljandi hins leigda og i 15. gr. ad
soknaradili sé eigandi pess. I 2. gr. samningsins, sem ber fyrirsognina
“leigugrunnur” kemur fram ad leigugrunnur sé¢ 17.800.000 kronur 4n
virdisaukaskatts. Su fjarhaed er umreiknud i japonsk yen midad vid gengid 0,5865,
sem fjarhad samningsins er tengd vid og telst leigugrunnur samkvemt pvi
30.349.531 japanskt yen. [ 4. gr., sem ber heitid “grunnleigutimi”, kemur fram ad
leigutimi sé fra 10. febraar 2007 til 9. febraar 2017 og ad greidslur séu alls 120. 1 5.
gr., sem hefur fyrirsdgnina “greidslutilhogun”, kemur fram ad leiga sem greidd
skuli vid undirritun sé 5.340.000 krénur. A timabilinu 10. febraar 2007 til 9.
februar 2017 skuli greiddar alls 120 greidslur, hver ad fjarhaed 131.245 kronur.
Samkvamt 6. gr. hefst manadarleg framhaldsleiga ad loknum grunnleigutima 10.
febrtiar 2017 og er leigufjarhad 10.104 kronur og tengd japonsku yeni. I 10. gr.
sem ber heitid “sérstakir skilmalar” segir medal annars ad gengi sé midad vid
samningsdaginn 22. desember 2006 og ad Libor vextir & samningsdegi séu 0,47%
auk 2,75% alags. Frekari akvadi er ekki ad finna um vaxtattreikninga eda
vaxtaskilmala.

Greinar 11 til 28 eru stadladar og hafa ad geyma almenna skilmala. {
upphafi almennra skilmala kemur fram ad so6knaradili hafi keypt hid leigda ad
beidni leigutaka. Samkvaemt 12. gr. getur leigutaki ekki sagt samningnum upp a
grunnleigutima en ad grunnleigutima loknum framlengist samningurinn
6timabundid. Fram kemur i 15. gr. sem ber fyrirsdgnina “eignarréttur” ad



soknaradili sé eigandi hins leigda. A kostnad leigutaka muni séknaradili pinglysa
eignarrétti sinum ad hinu leigda. P4 segir ad leigutaka sé 6heimilt ad stofna til hvers
kyns 16ggerninga um hid leigda og pad sé heldur ekki gilt andlag adfarar
skuldheimtumanna leigutaka. Leigutaki megi ekki veita 60rum afnot af hinu leigda
né athenda pad med 6drum hatti nema med sampykki sdknaradila. Samkvemt 16.
gr. tekur soknaradili enga abyrgd 4 leigumun svo sem gollum eda ef leigumunur
uppfyllir ekki “krofur leigutaka um hisnadid”. I 17. gr. eru akvaedi um greidslu
drattarvaxta af vangoldinni leigu. I 18. gr. eru tilgreind ahrif pess a réttarstodu og
skyldur leigutaka ef s4 adili sem selur soknaradila fasteignina vanefnir samning
sinn gagnvart soknaradila. [ 19. gr. segir ad allar vidbatur og breytingar a
fasteigninni skuli gerdar i samradi vio leigusala. Sampykki leigusali breytingar eda
vidbatur verdi per sjalfkrafa eign hans an endurgjalds og hluti samningsins. Séu
breytingar eda vidbatur gerdar an sampykkis leigusala geti hann krafist pess ad
eigninni verdi komid i upprunalegt horf an kostnadar fyrir hann eda tekid vid
husnadinu med breytingunum an endurgjalds. { 21. gr. eru akvadi um uppgjor
vegna riftunar/uppsagnar. bar kemur fram ad leigutaki skuli greida badi alla
gjaldfallna og 6gjaldfallna leigu i slikum tilvikum. S¢é eignin seld eda nyr
fjarmognunarleigusamningur gerdur vid pridja adila skuli pad séluverd eda sa
leigugrunnur endurgreiddur leigutaka ad fullu eda dreginn fra skuld hans vid
soknaradila.

Skilmalum samningsins var breytt med samkomulagi adila um
myntbreytingu 4 pann hatt ad eftirstodvum samningsins var breytt ur japdnskum
yenum i islenskar krénur midad vid 2. névember 2007. Kvedid var a um ad
samningurinn veri obreyttur ad 6dru leyti.

Sértek akvadi samningsins eru ad mati domsins nokkud 6skyr badi ad
uppsetningu og efni. Til deemis kemur ekki fram i samningnum hvada ahrif su leiga
sem greidd er vi0 undirritun hefur 4 svokalladan leigugrunn eda utreikning vaxta og
engin efnisleg dkvaedi eru um vaxtautreikning eda gjalddaga vaxta. bar er po6
samraemi ad pvi leyti a0 sdknaradili er &tid nefndur leigusali og varnaradili
leigutaki. Pad endurgjald sem varnaradili innir af hendi er atid nefnt leiga hvort
sem litid er til almennra eda sértaekra skilmala samningsins. Séknaradili er sagdur
eigandi hins leigda og bann er sett vid vidskeytingu og smidi varnaradila an leyfis
soknaradila. b4 liggur fyrir ad varnaradili hefur ekki sagt samningnum upp.

Einn helsti mismunur kaupleigusamninga og fjarmégnunarleigusamninga er
s4 a0 med kaupleigusamningi eignast leigutaki samningsandlagid vid lok
samningstima eda hann 4 kauprétt ad pvi. Vi lok lagmarksleigutima
fjarmdgnunarleigusamnings verdur leigutaki ekki eigandi hlutarins &n pess ad til
frekari samninga komi. Eins og ad framan er rakid er kvedio svo 41 6. gr. ad vid lok
grunnleigutima samningsins “hefjist framhaldsleiga”. Skuli leigutaki pa greida
manadarlegt leigugjald ad fjarhaed 10.104 krénur, tengt japonsku yeni.

Varnaradili heldur pvi fram ad pratt fyrir akvaedi samningsins hafi verio
samid um pad fra upphafi ad varnaradili myndi eignast fasteignina i vid lok
samningstimans gegn fyrirfram akvedinni greidslu. bessu til sonnunar hefur
varnaradili lagt fram ymsar almennar upplysingar um fjdrmdégnunarleigusamninga
soknaradila medal annars af heimasiou soknaradila, bladavidtal vid starfsmann
soknaradila og tolvuposta. Hluti af framlogdum skjallegum heimildum varda
vidskipti adila mals pessa en adrar eru almennar kynningar a



fjarmognunarleigusamningum séknaradila. I tolvuposti starfsmanns soknaradila,
Eyjolfs Vilberg Gunnarssonar, til fyrirsvarsmanns varnaradila 18. oktober 2006
segir um annan kostnad vegna kaupa a fasteign en manadarleg greidslubyrgdi sé
1% stofngjald og 1% lokagjald 4 samningi en ekkert stimpilgjald sé af lansfjarhaed
eins og raunin sé pegar lan séu tekin til husnadiskaupa. Einnig segir i tdlvupodsti
sama starfsmanns soknaradila til fyrirsvarsmanns varnaradila 28. desember 2006 ad
fjarhaedin 5.340.000 krénur sé ,,innborgun a nyjan samning nr. 138485 vegna kaupa
4 Raudhellu 8. Fram er komid ad fjsArmognunarleigusamningur méalsadila var
undirritadur 16. jantiar 2007 og pvi eru framangreind skjol eldri en samningur adila
og lysa samskiptum adila 40ur en fjarmognunarleigusamningur peirra var
undirritadur. Einnig parf ad hafa 1 huga ad soknaradili keypti umraedda fasteign af
Avari Ludvikssyni med kaupsamningi og afsali 19. desember 2006. Verdur
nidurstada malsins ekki reist & framangreindum goégnum enda geta pau ekki stadid
til fyllingar dkvaedum i fjarmégnunarleigusamningi adila sem eru ad mati domsins
samraemanleg yfirskrift samningsins i heild pratt fyrir ad vera talin 6skyr. Telur
démurinn pvi ad varnaradila hafi ekki tekist ad faera sonnur 4 pad med
fyrrgreindum goégnum ad samid hafi verid um ad varnaradili eignadist umraedda
fasteign gegn fyrirfram akvedinni greidslu i lok samningstima. St fullyrding
varnaradila samrymist ekki gégnum malsins.

begar framangreind atridi eru virt 1 heild verdur ad telja ad umraeddur
samningur 16. januar 2007 sé i raun fjarmdgnunarleigusamningur eins og nafnid
gefur til kynna. Ad 6llu pessu virtu verdur pad nidurstada domsins ad ekki sé til
stadar slik 6vissa um fjarhaed skuldar varnaradila vid soknaradila ad pad hamli pvi
ad gerdin verdi heimilud.

Krafa soknaradila lytur ad pvi ad f4 umrad fasteignarinnar ad Raudhellu 8 i
Hafnarfirdi, fastanumer 225-2922. Hefur s6knaradili lagt fram upplysingar ur
Landskra fasteigna vegna eignarinnar sem um er deilt. Af peirri skraningu verdur
ekki annad radid en ad soknaradili sé eigandi fasteignarinnar. I riftunaryfirlysingu
soknaradila 3. desember 2013 kemur fram ad leiguvanskil varnaradila nemi
2.448.207 kronum, auk vaxta og kostnadar, og er riftunin byggd 4 peim vanskilum.
Verdur ekki alyktad & annan veg en pann ad riftunin hafi vid pessar adstedur verid
heimil samkvaemt 20. gr. i samningi adila. Ber pvi ad fallast 4 hina umbednu gerd.

[ malinu gerir varnaradili pa krofu til vara ad gerdinni verdi frestad par til
nidurstada @dra doms liggur fyrir i malinu, sbr. 3. mgr. 84. gr. laga nr. 90/1989 um
adfor. Akvadid a fyrst og frest vid pegar hagsmuni varnaradila eru 6fjarhagslegs
edlis og tjon hans verdur ekki batt med fégreidslu. A pad ekki vid i mali pessu og
er pvi hafnad krofu varnaradila um ad malskot Grskurdarins til Haestaréttar {slands
fresti adfor.

Samkvemt framangreindum urslitum malsins og med visan til 1. mgr. 130.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala & soknaradili rétt til malskostnadar ar

hendi varnaradila sem pykir hefilega dkvedinn 300.000 kronur.

Jon Hoskuldsson héradsdomari kvedur upp urskurd pennan.

Urskurdarord:



Hin umbedna gerd ma fara fram.

Varnaradili, Tanverk ehf., greidi soknaradila, Lysingu hf., 300.000 krénur i
malskostnad.

Jon Hoskuldsson



