DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 7. mars 2008 i mali nr. E-3591/2007:
Saxholl ehf.

(Reynir Karlsson hrl.)

gegn
Kaupasi hf

(Jona Bjork Helgadottir hdl.)

Mal petta, sem domtekid var hinn 18. januar sl., ad loknum munnlegum
malflutningi, var h6fdad fyrir ddmpinginu af Saxhoéli ehf., Noatuni 17, Reykjavik, &
hendur Kaupasi hf., Bildshofoa 20, Reykjavik, med stefnu birtri hinn 21. mai 2007.

Domkrofur stefnanda eru peer, ad stefnda verdi demt til ad greida stefnanda
38.896.767 kronur med drattarvoxtum samkvaemt I11. kafla laga nr. 38/2001, af
1.396.871 kréonu fra 1. febraar 2002 til 1. febrtar 2003, en af 4.578.924 krénum fra
peim degi til 1. febraar 2004, en af 8.437.088 kronum fra peim degi til 1. febraar
2005, en af 16.635.696 kronum fra peim degi til 1. febraar 2006, en af 26.670.182
kronum fra peim degi til 1. febraar 2007, en af 38.896.767 kronum fra peim degi til
greidsludags.

b4 krefst stefhandi malskostnadar ur hendi stefnda samkvaemt mati
domsins.

Domkrofur stefnda eru peer, ad hann verdi syknadur af krofu stefnanda, en
til vara ad krafa hans verdi laekkud. ba krefst stefndi malskostnadar ad mati

domsins.

Geett var dkvaeda 115. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala, adur en
domur var kvedinn upp.

IT

) Malavextir eru peir, ad med leigusamningi, dagsettum 9. juli 1999, leigoi
Arbajarmarkadurinn ehf. stefnda 860 fm htisnadi i Pverholti 6, Mosfellsbe, en



stefndi hefur rekid Néatuns-verslun i hiisnadinu. Arbajarmarkadurinn ehf.
sameinadist sidar stefnanda malsins. Samkvemt 2. gr. leigusamningsins skyldi
leiga vera 2,5% af heildarveltu ad fradregnum virdisaukaskatti. Leigan skyldi p6
aldrei vera laegri en 12.657.912 krénur midad vid arsveltu. Lagmarksleigufjarhaed
skyldi taka breytingum midad vid visitdlu neysluverds og var grunnvisitalan i
maimanudi arsins 1999, 186,4. Leiguna atti stefndi ad greida 5. dag hvers manadar
eftir 4 og var eindagi 10. dagur sama manadar. Adilar sémdu svo sin 4 milli, ad
stefndi sendi stefnanda manadarlega yfirlit yfir veltu méanadarins 4 undan og &
grundvelli pess utbjé stefnandi reikning sem hann sendi stefnda. Hefur stefndi fra
upphafi greitt leiguna manadarlega.

[ byrjun hvers ars sendi stefndi stefnanda yfirlit yfir ldgmarksleigu arsins
vegna peirra leigusamninga sem i gildi voru 4 milli adila. A yfirlitinu komu fram
utreikningar sem syndu mismun & pegar greiddri leigu og lagmarksleigu. Sendi
stefnandi sidan stefnda reikning a grundvelli yfirlitsins, p.e. ef leiga sem hlutfall af
veltu nadi ekki lagmarksleigu samkvaemt leigusamningi adila. Yfirlit fra stefnda
syna verklag med ofangreindum hatti. Verslunin ad bPverholti 6 var ekki medal
peirra verslana sem par eru taldar. Kvedst stefnandi ekki hafa tekid eftir pessu fyrr
en i kringum aramétin 2006/2007 og hafi hann pa pegar gert athugasemdir. Hafi
pad ordid til pess ad verslunin ad Pverholti 6 hafi komid fram & yfirliti frd stefnda
fyrir 4rid 2006. 1 beinu framhaldi af pvi sendi stefnandi stefnda reikning fyrir
lagmarksleigu arsins, p.e. peim mismun sem var & pegar greiddri veltutengdri leigu
og samningsbundinni ldgmarksleigu fyrir Pverholt 6.

Eftir ad pad uppgotvadist ad verslunin ad Pverholti 6 hefoi ekki verid inni i
framangreindum yfirlitum fré4 stefnda 6skadi stefnandi eftir pvi vid stefnda ad
félagid greiddi samningsbundna lagmarksleigu vegna verslunarinnar.

Hinn 8. februar 2007 sendi stefnandi stefnda bréf par sem honum var gefinn
frestur til 23. febraar 2007 til ad greida leiguna an drattarvaxta eda kostnadar.
Greidsluskyldu var hafnad af halfu stefnda med bréfi 16gmanns stefnda hinn 20.
febraar 2007. Stefndi baudst po til ad greida 12.226.585 kronur vegna arsins 2006
sem fullnadargreidslu til stefnanda, i samreemi vio framangreint yfirlit sem
stefnandi hafoi sent stefnda 1 byrjun ars 2007 vegna uppgjors & leigu fyrir arid
2006. I bréfinu tok 16gmadur stefnda pad sérstaklega fram ad tilbodid baeri ekki ad
skilja sem vidurkenningu 4 kréfum stefnanda og ad pad félli ur gildi yrdi pvi ekki
tekid.

I

Stefnandi byggir kréfu sina 4 leigusamningi, dagsettum 9. juli 1999, um
bverholt 6, Mosfellsbe, par sem stefndi rak verslun sina. Stefnda hafi, samkvemt
peim samningi, borid ad greida manadarlega 2,5% af veltu verslunarinnar i
husaleigu sem félagid hafi greitt manadarlega. 1 lok hvers ars hafi stefndi sidan att
a0 greida mismun, p.e. pegar greidd veltutengd leiga nddi ekki umsaminni
lagmarksleigu. Allar greidslur hafi farid fram 4 grundvelli upplysingagjafar og
yfirlita fra stefnda, par sem leiga hati verid veltutengd og hio stefnda félag pvi eitt
haft upplysingar til ad reikna leiguna. Af 6skiljanlegum asteedum hafi ekki komid
fram upplysingar & yfirlitunum um verslun stefnda ad bPverholti 6, Mosfellsbz og



stefndi ekki tekid eftir pvi fyrr en um sl. aramé6t 2006/2007. bvi sé mismunur &
umsaminni lagmarksleigu og pegar greiddri veltuleigu & arunum 2001 til 2006,
ennpa ogreiddur.

Krafa stefnanda stydjist pannig vid samning adila. Stefndi hafi fra upphafi
greitt manadarlega samkvamt peim samningi an pess po ad greida tilskilda
lagmarksleigu. Pannig hafi stefndi i verki vidurkennt skyldur sinar samkvamt
samningnum og yfirlit sem stefndi hafi sent stefnanda vegna annarra verslana sinna
syni hvert hafi verid umsamid verklag milli adila vid uppgjor a leigu peirra i milli.
Y firlit sem stefnda hafi sent stefnanda vegna arsins 2006, eftir ad villan
uppgdtvadist, syni svo ekki verdi um villst, vidurkenningu stefnda 4 skyldu sinni ad
pessu leyti. Teljur stefnandi ad oslitnar manadarlegar huisaleigugreidslur stefnda
fyrir bverholt 6, allt fr4 gildistoku samnings adila hinn 1. mai 1999 og ut arid 2006,
sliti fyrningu, sbr. 6. gr. laga nr. 14/1905 um fyrningu skulda og annarra
krofuréttinda. bvi sé 611 krafan 6fyrnd. Fallist domurinn ekki & ad oslitnar
manadarlegar leigugreidslur sliti fyrningu, byggir stefnandi & 7. gr. fyrningarlaga
nr. 14/1905. Stefndi hafi vanreekt ad veita upplysingar sem krafan byggdist 4, svo
sem venja hafi verid i samskiptum adila og stefndi hafdi gert vardandi annad
htsna0i sem stefnandi hafi leigt honum undir verslanir. Par upplysingar hafi verid
grundvollur reikningsgerdar af halfu stefnanda, sem hins vegar hafi ekki fengid
hana 1 pessu tilviki. Bein afleiding pess hafi verid s ad stefndi hafi engan reikning
fengio fra stefnanda fyrir lagamarksleigu vegna verslunarinnar ad Pverholti 6,
Mosfellsba. Stefnukrafan sundurlidist pannig:

Lagm.leiga  grunnvt. Lokavt. Uppferd.l. Greitt. Ogr. mism. Ogr.m. vsk

12.657.912 1864 2195 14.905.642 13.783.657 1.121.985
1.396.871(01)

12.657.912 1864  223,9 15.204.434 12.648.568 2.555.866
3.182.053(02)

12.657.912  186,4 230,0 15.618,668 12.519.741 3.098.927
3.858.164(03)

12.657.912 1864  239,0 16.229.833  9.644.606 6.585.227
8.198.608(04)

12.657.912  186,4 248,9 16.902.115  8.842.287 8.059.828
10.034.486(05)

12.657.912 1864 2662 18.076.911 8.256.361 9.820.550
12.226.585(06)

Samtals meo viroisaukaskatti 38.896.767

Pbar af virdisaukaskattur 7.654.384 krénur



Framangreindur utreikningur sé fyrir arin 2001 til og med 2006. Arleg
lagmarksleiga samkvemt leigusamningi adila sé¢ 12.657.912 kronur og sé hun
verdtryggd samkvamt visitolu neysluverds til verdtryggingar, en grunnvisitala
samningsins s¢ 186,4. Lagmarksleiga fyrir hvert ar sé sidan uppfeerd til
jantarmanadar nesta ars. Pannig sé leiga 2001 uppfaerd midad vid jantarvisitdlu
2002 pegar oll velta arsins 2001 liggi fyrir og sidan sé dregid fra pad sem leigutaki
hafi greitt 4 4rinu 2001. Pannig séu 611 arin 2001 til 2006 reiknud ut. Ogreidd leiga
fyrir 61l arin sé pvi 31.242.383 kronur, ad vidbattum 24,5% virdisaukaskatti
38.896.767 kronur, en samkvemt leigusamningi adila hafi borid ad greida 24,5%
virdisaukaskatt ofan 4 leigufjarhaed. Viobotarleiga (lagmarksleiga) hafi fallio i
gjalddaga 1 jantar ar hvert vegna arsins a4 undan og sé pvi krafist drattarvaxta
samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fr4 1. febrtar ar hvert vegna ogreiddrar
leigu fyrir 4rid & undan.

Vardandi lagarok ad 60ru leyti visar stefnandi til almennra reglna
samningaréttarins um skuldbindingargildi samninga og almennra reglna
krofuréttarins um vanefndir og afleidingar peirra. P4 visar stefnandi til
meginreglna samningalaga nr. 7/1936.

Kréfu um malskostnad byggir stefnandi 4 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991,
um medferd einkamala.

10%

Adalkrofu sina um syknu byggir stefndi adallega & pvi ad leigusamning
adila skuli talka i samreemi vi0 atta ara dslitna framkvaemd hans. Fra upphafi
samningssambands adila vegna leigu huseignarinnar Pverholts 6 1 Mosfellsbe hafi
eingongu verid greidd leiga sem nemi 2,5% af veltu umraddrar verslunar i
samrami vid skyrt akvaedi 2. gr. leigusamningsins. Alkunna sé ad aralong
framkvamd samninga hafi dhrif & efnislega tilkun peirra, sbr. m.a. grunnsjénarmid
i domi Heestaréttar i malinu nr. 476/2002. 1 pvi tilviki sem hér um raedi telji stefndi
aQ atta ara samfelld og obreytt framkvaemd leigusamnings adila hafi pau dhrif ad
stefnandi hafi ekki heimild, na atta arum sidar, til ad innheimta sérstaka
viobotarleigu, umfram pa veltutengdu leigu sem greidd hafi verid a 6llum
samningstimanum.

A9 auki beri a0 lita til pess, ad samningsgerdin s¢ mjog 6fullkomin ad pvi er
vardi akveedi um vidbotarleigu. Gjalddagi viobotarleigu sé hvergi tilgreindur i
leigusamningnum, né heldur hvernig framkveaemd peirrar innheimtu skuli vera.
Stefnandi hafi samid skjalid og verdi sem krofuhafi ad bera hallann af pvi ad hafa
ekki kvedid skyrar 4 um lagmarksleiguna, og ad hafa ekki haldid krofu sinni til
haga. Auk pess veri afar 6sanngjarnt ad taka krofu stefnanda um vidbétarleigu til
greina nu atta arum sioar.

Samkvaemt 2. tl. 3. gr. laga nr. 14/1905, um fyrning skulda og annarra
krofuréttinda, fyrnast krofur um gjaldkreefa huisaleigu & fjorum drum. Samkvemt
5. gr. somu laga telst fyrningarfrestur fra peim degi, er krafa vard gjaldkreaef.
Verulegur vafi leiki 4 pvi hveneer @tlud krafa stefnanda a hendur stefnda vegna



vidbotarleigu hafi ordid gjaldkraef. [ umreddu akvadi leigusamnings adila um
lagmarksleigugjald, sem aldrei hafi komid til framkvamda, séu engin fyrirmeeli um
gjalddaga a pvi lagmarksleigugjaldi sem par sé nefnt. Skyrt sé¢ kvedid 4 um ad
gjalddagi veltutengdrar leigu sé 5. dagur naesta manadar eftir 4, en um
lagmarksleigufjarhaed segi eingdngu ao leigan skuli aldrei vera laegri en 12.657.912
kronur midad vid arsveltu, an pess ad samid sé¢ um nokkurn gjalddaga 4 peirri
greidslu. 1 stefnu sé pvi haldid fram ad vidbotarleiga hafi fallid i gjalddaga i jantar
ar hvert vegna 4rsins 4 undan og sé krafist drattarvaxta af vidkomandi fjarhaeo fra 1.
februar ar hvert. S¢ peim skilningi métmeelt af halfu stefnda enda engan gjalddaga
a0 finna i samningi adila.

S¢é hins vegar midad vid gjalddaga vidbotarleigu eigi sidar en 1. febraar ar
hvert, likt og gert sé 1 stefnu, s¢ 1j6st ad mati stefnda, ad kréfur stefnanda um
vidbotarleigu fyrir arin 2001 (1.396.871 krona) og 2002 (3.182.053 krénur), med
atladan gjalddaga 1. februar 2002 og 1. februar 2003 séu fyrndar samkvemt 3. gr.
laga nr. 14/1905, en mal petta hafi ekki verid h6foad fyrr en i mai 2007. ba séu
drattarvextir af leigu arsins 2001 og 2002 einnig fyrndir, sbr. 2. tolul. 3. gr. laga nr.
14/1905, sé midao vio pa gjalddaga sem stefnandi geri i stefnu. Med visan til
framangreinds telji stefndi ad sykna beri hann af kréfum stefnanda um leigugjald
vegna aranna 2001 og 2002.

[ stefnu sé pvi haldid fram ad 6slitnar manadarlegar husaleigugreidslur
stefnda fyrir Pverholt 6 fra gildistoku samnings adila hinn 1. mai 1999 og ut ario
2006 sliti fyrningu, sbr. 6. gr. laga nr. 14/1905. bvi sé 61l krafa stefnanda 6fyrnd.
Ljost s€ ad hinar ,,0slitnu manadarlegu husaleigugreidslur stefnda hafi einungis
midad vid 2,5% af veltu verslunarinnar fyrir hvern manud. Um bpaer greidslur sé
alls ekki deilt i malinu. St malsasteda stefnda, ad bera fyrir sig 6. gr.
fyrningarlaga, snaist um pad hvort stefnandi geti nu krafist umraddra
vidbotargreidsina, sem ljost s¢ ad séu fyrndar samkvamt fyrningarlogum, a peim
grundvelli ad stefndi hafi vidurkennt vidbotarleigugreidslurnar og rofid fyrningu,
med pvi ad greida hina veltutengdu leigu manadarlega i atta ar.

Til pess a0 6. gr. fyrningarlaga verdi beitt verdi krofuhafi ad hafa astaeou til
a0 skilja framkomu skuldarans a pa leid a0 hann beadi kannist vid ad skuldin sé til
og ad hann lofi ad greida hana, sbr. m.a. dom Heastaréttar i domi fra 1. mars 2001 1
mali nr. 359/2000.

Sakarefni malsins snuist eingdngu um umradda vidbotar-/lagmarksleigu.
A0 mati stefnda hafi hann 4 engan hatt vidurkennt kréfu stefnanda um
vidbotarleigu; hvorki med pvi ad greida eingdngu veltutengda leigu manadarlega i
samfellt 8 ar, né heldur med pvi ad verda vid 6skum stefnanda um ad tilgreina
greidda leigu vegna Pverholtsins 1 arlegri upplysingagjof til stefnanda fyrir arid
2006. A grundvelli pessa hafi stefnandi enga astaedu haft til ad skilja stefnda 4 pa
leid, um adramotin 2006/2007, ad hann vidurkenndi krofu stefhanda til vidbotarleigu
fra upphafi leigutimans. Pa sé pad ekki til ad stydja vid pessa malsastaedu
stefnanda, ad skyrt hafi verio tekid fram i umleitunum 16gmanna um aramétin
2006/2007, ad tilbod sem borid hafi verid fram i upphafi ars 2007 beeri ekki ad
skilja sem vidurkenningu 4 kréfum stefnanda. Stefndi telji pvi 6. gr. fyrningarlaga
engu breyta um pa nidurstodu, ad krofur stefnanda um vidbotarleigu fyrir arin 2001
og 2002 séu fyrndar.



Hafni démurinn malséstaedu stefnanda um ad dslitnar greidslur
veltutengdrar leigu sliti fyrningu kréfu um vidbétarleigu, byggir stefnandi & pvi ad
7. gr. fyrningarlaga eigi vio. Skilyrdi beitingar umraedds dkvadis sé 1 fyrsta lagi ad
skuldari hafi sviksamlega dregid dul 4, eda vanraekt ad skyra frd atvikum sem
krafan byggist 4, og 1 60ru lagi ad skuldaranum hafi borid skylda til ad segja fra
umraddum atvikum.

Stefnda s¢ ekki 1jost hverjar paer upplysingar séu, sem hann eigi
sviksamlega ad hafa dregid dul 4 eda vanrekt ad gefa stefnanda. Um hver einustu
manadamot i atta ar, hafi stefndi veitt stefnanda upplysingar um veltu umreddrar
verslunar og i kjolfarid hafi stefnandi sent stefnda reikning fyrir husaleigu.
Leigugreidslur stefnda fyrir Pverholtid & arsgrundvelli hafi pvi &vallt legio fyrir i
bokum stefnanda um hver aramot. Engin skylda hvili & stefnda, hvorki samkvamt
leigusamningi adila né med 60rum heetti, til sérstakrar samantektar vegna
lagmarksleigu, enda hafoi stefnandi avallt peer upplysingar undir hondum sem
purfti til ad reikna ut mismun & lagmarksleigu og greiddri leigu, ef hann hugdist
innheimta ldgmarksleigu. Pad gerdi hann hins vegar ekki. Skilyrdi fyrningarrofs
samkvemt 7. gr. fyrningarlaga, um ad stefnda hafi verid skylt ad minna stefnanda a
einhvern hatt 4 innheimtu lagmarksleigu, sé pvi 4 engan hatt uppfyllt. Regla 7. gr.
s¢ undanpaga fra meginreglu fyrningarlaga um fyrningarfrest og beri pvi ad skyra
prongt, likt og domstdlar hafi gert 1 gegnum tidina, sbr. m.a. doma Haestaréttar i
malum nr. 339/1998, 241/2000 og 42/2005, en i 6llum tilvikum hafi pvi verid
hafnad ad skilyrdum 7. gr. veeri fullnegt. Stefndi telji pvi 7. gr. fyrningarlaga engin
ahrif hafa 4 pad, ad krofur stefnanda fyrir vidbotaleigu arin 2001 og 2002 séu
fyrndar.

Stefndi byggir syknukrofur sinar jafnframt 4 reglum um tomleeti. Su regla
gildi fullum fetum i samningssambandi leigutaka og leigusala, en ljost sé a0 réttur
hvors adila um sig, leigusala eda leigutaka, til ad bera fyrir sig vanefnd leigutaka
geti fallid nidur ef kvortun vegna vanefndarinnar sé ekki borin fram i teeka tid.

Ljost sé t.d. ad krafa leigutaka um endurgreidslu vegna ofgreiddrar
husaleigu myndi fyrnast 4 fjérum arum, samkvamt 5. tl. 3. gr. laga nr. 14/1905.
Engu ad sidur hafi Haestiréttur margoft demt ad slik endurgreidslukrafa leigutaka
geti fallid nidur fyrir tomlaeti & mun skemmri tima. Megi hér m.a. benda 4 dom
Haestaréttar i mali nr. 658/2006, Fasteignafélagio Hofdi ehf. gegn Fjarstod ehf., par
sem krafa um endurgreidslu ofgreiddrar leigu var talin fallin nidur & teepum tveimur
arum sakir tomlaetis.

[ pvi méli sem hér um radi sé um mun lengri tima ad r&da. Stefnandi hafi 4
pessum atta ara leigutima & engan hatt gefid i skyn vid stefnda, ad hann hygdist
innheimta ldgmarksleigu vegna leigu stefnda & Pverholti i Mosfellsba. Allan
leigutimann hafi hann athugasemdalaust tekid vid veltutengdum leigugreidslum
manadarlega, an pess ad gefa pad nokkru sinni til kynna ad hann reiknadi med ad
samningsakvadi um lagmarksleigugjald yrdi efnt. Stefndi hafi 4 engan hatt matt
eiga von a pvi ad stefnandi myndi vid lok leigutimans og rétt fyrir rymingu
husnadisins senda stefnda bakreikninga upp & tugi milljona vegna
lagmarksleigudkvadis sem aldrei hafi verio framkvaemt samkvamt efni sinu i
samningssambandi adila vegna hisnadisins.



Hér verdi ad hafa i huga pann geysilanga tima sem um s¢é ad reda i malinu.
Adgerdaleysi krofuhafa i leigusambandi hafi verid 14tid hafa tomlatisahrif 4 mun
skemmri tima en hér um redi. Til deemis hafi Haestiréttur talid sanngirnisrok leida
til pess ad tiu manada adgerdaleysi leigusala skyldi hafa tomlatisdhrif i domi
réttarins 1 mali nr. 50/1979, vardandi fjarhad husaleigugjalds.

Af halfu stefnda sé & pvi byggt ad umraedd framkvamd leigusamnings adila
hafi vakid med honum vissu um ad dkvadi samningsins um lagmarksleigu vegna
husnaedisins yrdi ekki beitt. I samreemi vid pau sjonarmid sem hofo séu i huga
pegar ahrif tomlatis krofuhafa séu metin, verdi ad telja pad bersynilega ésanngjarnt
fyrir stefnda, ad purfa ad sata pvi ad stefnandi komi ntl, atta &rum sidar,
fyrirvaralaust med tugmilljona kréfu vegna viobotarleigu sem aldrei hafi verio
innheimt vegna umradds husnadis. Stefndi purfi, likt og adrir sem stundi
verslunarrekstur, ad geeta ad jafnvaegi i rekstri sinum og fylgjast m.a. med pvi ad
leigugjald sé i samraemi vid veltu hverrar einingar o.s.frv. Undir venjulegum
kringumstaedum gripi stefndi til videigandi radstafana, reynist leigugjald of hatt
midad vid veltu verslunar, t.d. med adgerdum sem midi ad aukningu veltunnar eda
med pvi ad semja & ny um leigu. Stefndi hafi engin tekifeeri fengid til pess ad
gripa til slikra Girraeda vardandi Pverholtid, par sem krafa stefnanda skelli 4 honum
an fyrirvara eftir atta ara athugasemdalaus uppgor leigugreidsina.

Med visan til framangreinds telji stefndi ad lita verdi svo 4 ad stefnandi
teljist hafa unad leigugreioslum stefnda 4 leigutimanum og pvi séu kréfur hans
nidur fallnar fyrir tomleeti.

Til vara sé pess krafist af halfu stefnda ad krafa stefnanda verdi laekkud.
Likt og 40ur hafi verio reifad skelli krafa stefnanda nu 4 stefnda eftir atta ara
athugasemdalausa framkvaemd samningsins. Stefndi hafi engin tekifaeri fengid til
pess ad gripa til videigandi Grraeda vardandi t.d. hlutfall leigu af heildarveltu
verslunarinnar, svo sem ad auka veltu eda nd nyjum samningum um leigugjald. Af
pessum sokum telji stefndi a.m.k. rok fyrir pvi ad laekka peer leigugreidslur sem
ekki séu fyrndar, p.e. krofur vegna aranna 2003-2006.

ba sé sérstaklega motmeelt heimild stefnanda til ad leggja drattarvexti a
krofu sina. Stefnandi hafi ekki krafid stefnda um greidslu viobotarleigu fyrir arin
2001 til og med 2005 fyrr en med bréfi sinu til stefnda, dagsettu 8. febrtiar 2007, og
geti pvi 1 6llu falli ekki att tilkall til drattarvaxta fyrr en i fyrsta lagi frd og med 8.
mars 2007 ad pvi er vardi meginhluta kréfunnar.

Vardandi pann hluta krofu stefnanda sem 1ati ad viobotarleigu fyrir arid
2006, hafi stefnda borist reikningur fyrir peim hluta (12.226.585 kronur med
virdisaukaskatti) hinn 12. jantiar 2007. Geti sa hluti krofunnar pvi ekki borid
drattarvexti fyrr en i fyrsta lagi fra og med 12. februar 2007, en ekki fra 1. februar
2007 likt og haldid sé fram i stefnu, par sem 1jost s¢ ad ekki hafi verid samid um
gjalddaga vidbotarleigu fyrir arid 2006 frekar en 6nnur ar. Fari pvi um upphafsdag
drattarvaxta samkvemt 3. mgr. 5. gr., likt og vardandi 6nnur ar.

Stefndi byggir malskostnadarkrofu sina & 129.-131. gr. laga um medferd
einkamala, nr. 91/1991.



Oumdeilt er, ad malsadilar gerdu med sér skriflegan leigusamning hinn 9.
juli 1999, par sem stefndi tok a leigu husnadi stefnanda ad bPverholti 6,
Mosfellsbze. 12. gr. leigusamningsins var kvedid 4 um ad leiga skyldi vera 2,5 %
af heildarveltu ad fradregnum virdisaukaskatti. Leigan skyldi po6 aldrei vera laegri
en 12.657.912 kronur.

Stefndi sendi stefnanda méanadarlega yfirlit um veltu verslunar sinnar ad
bverholti 6 og Utbj6 stefnandi reikning fyrir leigu manadarins ut fra peim
upplysingum. Stefndi sendi stefnanda ekki yfirlit i byrjun hvers ars vegna
lagmarksleigu arsins 4 undan fyrir verslunina ad Pverholti 6, eins og hann gerdi
vardandi adra leigusamninga sem i gildi voru 4 milli adila.

Agreiningur mals pessa lytur ad pvi, hvort stefnda beri ad greida
lagmarksleigu, p.e. pann mismun, sem var & pegar greiddri veltutengdri leigu og
samningsbundinni ldgmarksleigu vegna hisnadisins ad bverholti 6, fyrir arin 2001-
2006. 1 malinu gerir stefnandi hins vegar ekki krofu um greidslu ldgmarksleigu
fyrir arin 1999 og 2000.

Byggir stefnandi a pvi ad stefndi hafi, med pvi ad greida manadarlega
veltutengda leigu, samkvamt leigusamningi adila, vidurkennt skyldu sina til
greidslu peirrar lagmarksleigu sem 2. gr. leigusamnings adila kvedur 4 um. Af
pessum sokum telur stefnandi alla kréfuna 6fyrnda og visar i pvi sambandi til 6. gr.
fyrningarlaga nr. 14/1905. Til vara byggir stefnandi & pvi ad stefndi hafi, med pvi
a0 senda stefnanda ekki arlega yfirlit vegna lagmarksleigu, vanraekt ad skyra fra
atridum sem krafan byggdist 4. Sé skuldin pvi 6fyrnd, sbr. 7. gr. laga nr. 14/1905.

Stefndi byggir i fyrsta lagi 4 pvi ad tilka skuli leigusamning adila i
samrami vi0 aralanga framkvamd hans. Pvi hvili ekki st skylda a stefnda ad
greida fyrrgreindan mismun 4 veltutengdri leigu og peirri lagmarksleigu sem fram
komi i 2. gr. samnings adila. [ 6dru lagi byggir stefndi 4 pvi ad par sem ekki sé
1j6st vid hvada gjalddaga greidslu lagmarksleigunnar eigi ad mida, séu ad minnsta
kosti krofur stefnanda, er varda leigugjald vegna aranna 2001 og 2002 fyrndar, sbr.
2.tl. 3. gr. laga nr. 14/1905. Loks byggir stefndi & pvi ad krofur stefnanda séu
fallnar nidur fyrir tomlaeti par sem stefnandi hafi aldrei, 4 8 ara leigutima, gefid til
kynna ad hann hygdist innheimta lagmarksleigu samkvamt leigusamningi adila
vegna husnadisins ad Pverholti 6.

Fyrir liggur ad milli stefhanda og stefnda voru i gildi leigusamningar er
toku til annarra verslana stefnda. Rut Jonsdottir, skrifstofumadur hja stefnanda, bar
fyrir domi a0 arlega teeki stefndi saman heildartolur yfir veltu fyrir hverja verslun.
Ef veltuleiga arsins naedi ekki lagmarksleigu samkvemt leigusamningi pa veari
leigan gerd upp med lokagreidslu af hélfu stefnda i lok jantar ar hvert. Kvadst Rut
aldrei hafa fengid neitt yfirlit vegna verslunarinnar ad Pverholti 6. Kvad Rut
asteduna fyrir pvi ad stefndi hafi ekki tekid eftir pessu, geta hafa verid pa, ad yfirlit



veltu fyrir verslunina ad Pverholti hafi verid feert henni, p.e. sett inn i adra mdppu.

Ekkert er fram komid i malinu sem bendir til pess a0 med adilum hafi ordid
samkomulag um breytingu & leigusamningi vegna husneadisins ad Pverholti 6.
Hins vegar liggur fyrir ad stefnandi nytti sér ekki rétt sinn samkvamt samningnum
til ad innheimta lagmarksleigu. Stefndi greiddi leigu i samrami vid veltu
verslunarinnar og med pvi hlytur stefnandi ad hafa haft allar peer upplysingar, sem
porf var 4 til pess ad innheimta hja stefnda lagmarksleigu, eins og hun var akvedin i
samningnum. Verdur pvi ekki séd ad vid stefnda sé ad sakast ad stefnandi
innheimti ekki leiguna, p6 svo ad stefndi hafi sent stefnanda yfirlit yfir greidda
leigu 1 lok hvers ars, vardandi adrar verslanir sem hann leigdi husnadi undir af
stefnda.

Samkvamt 2. mgr. 3. gr. laga nr. 14/1905 um fyrningu skulda og annarra
krofuréttinda, fyrnast krofur um gjaldkreefa huisaleigu & fjorum drum. Samkvemt
6. gr. laga nr. 14/1905 slitur vidurkenning skuldara & skuldinni vid krofueiganda
fyrningu. Ekki verdur litid svo 4, a0 med manadarlegum leigugreidslum stefnda til
stefnanda hafi stefndi vidurkennt skyldu sina til greidslu lagmarksleigu samkvamt
leigusamningi. P4 er heldur ekkert fram komid er styOur pa malsastedu stefnanda,
a0 stefndi hafi vanrekt ad skyra fra atvikum, er krafan byggist 4, sbr. 7. gr. laga nr.
14/1905 og getur hun pvi ekki att vid um fyrningu kréfu hans 4 hendur stefnda.

[ 5. gr. somu laga kemur fram ad fyrningarfrestur teljist fra peim degi, er
krafa vard gjaldkraef. Leigusamningur adila kvedur svo 4 um ad gjalddagi
veltutengdrar leigu sé 5. dagur naesta manadar eftird en par er hvergi minnst 4
gjalddaga lagmarksleigu. bPegar h6fo er hlidsjon af 60rum samningum milli adila
pykir edlilegt ad gjalddagi ldgmarksleigu sé midadur vid ménadamot jantar/febriar
ar hvert.

Stefnandi hefur ekki synt fram & ad fyrning kréfu hans, ad pvi er tekur til
aranna 2001 og 2002, hafi verid rofin en fyrir pvi ber hann sénnunarbyrdi. Ad
framangreindu virtu verdur pvi ad telja krofu stefnanda um greidslu lagmarksleigu
fyrir pau ar fyrnda.

Eins og adur er fram komid byggir stefndi 4 pvi ad reglur um tomleeti leidi
til pess ad sykna verdi stefnda af krofum stefnanda. Framkvemd leigusamnings
adila hafi vakid med stefnda vissu um ad dkvadi samningsins um lagmarksleigu
vegna husnadisins ad Pverholti 6 yrodi ekki beitt. Hér verdur ad lita til aralangrar
framkvaeemdar umradds samnings, sem fylgt var athugasemdalaust allt fra
gildistima hans pratt fyrir ad stefnandi hefdi allan samningstimann paer upplysingar
sem porf var 4 til innheimtu leigunnar. begar 4 allt er litid verdur pvi ad fallist 4
pad med stefnda ad stefnandi hafi fyrirgert samningsbundinni kréfu sinni fyrir
tomlati. Ber pvi a0 sykna stefnda af 6llum krofum stefnanda.

bratt fyrir pessa nidurstodu pykir, eins og atvikum malsins er hattad, rétt ad
hvor adila beri sinn kostnad af malinu.

Hervor Porvalsdottir héradsdomari kvad upp dom pennan.



DOMSORD:

Stefndi, Kaupas hf., er sykn af krofum stefnanda, Saxhols ehf.

Malskostnadur fellur nidur.

Hervor bPorvaldsdottir.



