DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur 9. mai 2011 i mali nr. E-11781/2009:
Orn Jénsson

(Dégg Palsdottir hrl.)

gegn
Borghildi Maack

(Runar Svanholt Gislason hdl.)

Mal petta var domtekid 13. april sl. Malid var h6foad med stefnu birtri 15. oktdber
2009 og lokid pann 11. jantiar 2010 med aritun domara 4 stefnu samkvemt 113. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Med Urskurdi Héradsdoms Reykjavikur
23, juli 2010 var fallist 4 krofu stefndu um endurupptéku mélins. Urskurdurinn var
stadfestur med domi Haestaréttar slands 26. agust 2010.

Stefnandi er Orn Jonsson, kt. 140144-2909, Kjarrvegi 8, Reykjavik.
Stefnda er Borghildur Maack, kt. 040543-2959, Sogavegi 103, Reykjavik.

Domkrofur stefnanda eru ao stefnda greidi honum skuld ad fjarhaed 1.176.945,00
kr. asamt drattarvoxtum samkveaemt 6. gr. sbr. III. kafla vaxtalaga nr. 38/2001 af
12.616,00 kr. fra 01.10.2007 til 01.11.2007, af 25.383,00 kr. fra 01.11.2007 til
01.12.2007, af 39.790,00 kr. fra 01.12.2007 til 01.01.2008, af 52.507,00 kr. fra
01.01.2008 til 01.02.2008, af 65.224,00 kr. fra 01.02.2008 til 01.03.2008, af
77.941,00 kr. fra 01.03.2008 til 01.04.2008, af 90.880,00 kr. fra 01.04.2008 til
01.05.2008, af 107.087,00 kr. fra 01.05.2008 til 01.06.2008, af 121.095,00 kr. fra
01.06.2008 til 01.07.2008, af 135.027,00 kr. fra 01.07.2008 til 01.08.2008, af
149.064,00 kr. fra 01.08.2008 til 01.09.2008, af 163.173,00 kr. fra 01.09.2008 til
01.10.2008, af 177.202,00 kr. fra 01.10.2008 til 01.11.2008, af 268.964,00 kr. fra
01.11.2008 til 01.12.2008, af 372.735,00 kr. fra 01.12.2008 til 01.01.2009, af
467.550,00 kr. fra 01.01.20009 til 01.02.2009, af 562.365,00 kr. fra 01.02.2009 til
01.03.2009, af 657.180,00 kr. fra 01.03.2009 til 01.04.2009, af 751.995,00 kr. fra
01.04.2009 til 01.05.2009, af 846.810,00 kr. fra 01.05.2009 til 01.06.2009, af
1.176.945,00 kr. fra 01.06.20009 til greidsludags. P4 er krafist vaxtavaxta skv. 12. gr.
s.l. er leggist vid hofudstol & 12 manada fresti. ba er krafist malskostnadar. Auk
pess er krafist virdisaukaskatts af malflutningspoknun.

Stefnda krefst pess ad hun verdi syknud af 6llum kréfum steftnanda. b4 krefst hun
malskostnadar 1 samrami vid framlagdan malskostnadarreikning.



I

Stefnandi er eigandi ibudar 3a i husinu nr. 2 vid Espigerdi, sem stefnda tok ad leigu
med munnlegum leigusamningi. Stefnandi kvedur leigusamninginn hafa verid
gerdan i oktober 2007 og umsamid leiguverd 4 manudi hafa verid 80.000 kr. auk
rafmagns og hussjods, en hiti sé innifalinn 1 hussjooi.

Stefnda kvedur hiissjodsgjold, p.e. pann hluta peirra sem tilheyri rekstri
ibudarinnar, hins vegar hafa verid innifalinn i leigugreidslum.

Stefnandi kvedur stefndu i fyrstu hafa stadio skil a leigu, eda allt par til i névember
2008 ad hun heetti ad greida. b4 kvedur hann stefndu aldrei hafa greitt i hussj60 eda
rafmagnsreikninga.

Stefnda kvedst hafa leigt iblidina fra 11. september 2007 og manadarleigu hafa fra
upphafi verid reiknada fra 11. hvers manadar til 11. naesta manadar. KveOst stefnda
hafa rymt ibudina fyrir 11. mai 2009 og hafa greitt leigu til pess dags.

Stefnda kvedst hafa greitt fyrstu leigugreidsluna beint til stefhanda med peningum
an pess ad fa kvittun. Neaestu skipti hafi hiin greitt stefnda i gegnum banka en pegar
hun hafi farid fram 4 ad telja greidslurnar fram til skatts hafi stefnandi hardneitad
a0 pad yroi gert og hafi stefnda eftir pad greitt honum med reidufé an pess ad fa
kvittun. Leigugreidslurnar hafi stefnandi sott i verslun stefndu ad Sidumula 34,
Reykjavik.

Med bréfi dags. 4. mars 2009 var skorad 4 stefndu ad greida leiguskuld sina innan
sj0 daga ella yrdi leigusamningi rift og Utburdar krafist an frekari fyrirvara.
Greidsluaskorunin var birt & heimili stefndu 29. april 2009.

Stefnandi kvedur stefnuvott ekki hafa tekist ad hitta stefndu fyrir pratt fyrir
itrekadar tilraunir, pratt fyrir a0 ummerki vaeru um ad huin veri innandyra. Stefnda
hafi flutt Gr ibudinni adur en Gtburdar hafi verid krafist. Stefnda hafi ekki 1atid
stefnanda vita af flutningnum en stefnandi telji ad htin hafi verid farin ar ibudinni i
byrjun juni 2009.

II

Stefnandi byggir 4 ad leiguskuldin, og adrar skuldir sem tengjast leigu stefndu &
ibudinni, hafi ekki fengist greiddar pratt fyrir innheimtutilraunir. Vangoldnar
leigugreidslur, 80.000 kr. 4 manudi fyrir timabilid november 2008 til og med mai
2009, nemi samtals 640.000 kr. Skuld vegna htissj6ds vegna timabilsins fra oktober
2007 til og med mai 2009 sé samtals 227.757 kr. Skuld vegna rafmagns vegna sama



timabils sé samtals 59.188 kr. Innheimtutilraunir stefnanda og tilraunir til ad koma
stefndu ut Gr ibudinni hafa kostnad stefnanda samtals 250.000 kr. og sé einnig gerd
krafa um pa fjarhad ur hendi stefndu. Samtals nemi skuld stefndu vid stefnanda
1.176.945 kr. auk dréttarvaxta og malskostnadar.

Stefnandi byggir krofu sina 4 VII. kafla og XII. kafla husaleigulaga nr. 36/1994. ba
byggir hann 4 meginreglum krofu- og samningaréttar. Krofur um drattarvexti,
p.m.t. vaxtavexti, stydur stefnandi vid akvaedi 6. gr., sbr. III. kafla vaxtalaga nr.
38/2001, med sidari breytingum. Krofuna um maélskostnad stydur hann vid 1. mgr.
130. gr. laga 91/1991 um medferd einkamala og kr6funa um virdisaukaskatt af
malflutningspoknun vid 16g nr. 50/1988. Steftnandi sé ekki virdisaukaskattskyldur
og beri honum pvi naudsyn til ad f4 dom fyrir skatti pessum Ur hendi stefndu.
Vardandi varnarping visar stefnandi til 32. gr. laga nr. 91/1991.

III

Stefnda byggir syknukrofu sina 4 pvi ad hun hafi greitt stefnanda leigu fyrir pann
tima sem hun leigdi ibudina, eda fra 11. september 2007 til 11. mai 2009, en leiga
hafi reiknast fra 11. hvers manadar til 11. nasta manadar.

Stefnda byggir 4 pvi ad stefnandi hafi krafist pess ad sama leynd hvildi yfir
leigugreidslum og hinum munnlega leigusamningi. Hun hafi greitt fyrstu
leigugreidsluna beint til stefnanda med peningum an pess ad fa kvittun. Naestu
skipti hafi hiin greitt i gegnum banka en pegar htin hafi farid fram 4 ad fa ad telja
greidslurnar fram til skatts hafi stefnandi hardneitad og krafist pess ad stefnda
greiddi leiguna eftirleidis med sama hatti og 1 fyrsta skiptid, p.e. med reidufé og an
pess ad fa kvittun. Ljost hafi pvi verid ad greidslurnar mattu hvergi koma fram og
hafi stefnandi alla jafna sott paer & vinnustad stefndu. Pessu til enn frekari studnings
leggi stefnandi engin gégn fram 1 malinu um rukkun eda greidslusedil fyrir
6greiddri manadarlegri leigu. Stefnandi byggi ekki 4 60ru en riftunarbréfi og
innheimtubréfi I6gmanns sem sé dagsett 10ngu eftir ad stefnda skiladi ibudinni.

Enn fremur byggir stefnda 4 a0 htissjodsgjold, p.e. sa hluti peirra sem tilheyrdi
rekstri ibtidarinnar, hafi verid innifalin i leigugreidslum enda hafi stefnda aldrei
verid krafin sérstaklega um greidslu peirra 4 leigutimanum. Ef ekki hefdi verid
vegna peirrar leyndar sem stefnandi gerdi krofu um 1 vidskiptum adila hefoi
rafmagnsmeelir ibudarinnar att ad vera & nafni stefndu. Pa sé einnig ljost ad i stefnu
s¢ verid ad krefja um annad og meira en venjulegan rekstur litillar ibudar, p.e.
rafmagn og hita.

ba byggir stefndi 4 ad engin gogn séu 16g0 fram vardandi krofu ad fjarhaed 250.000
kronur, p.e. vegna innheimtutilrauna stefnanda og tilrauna til ad koma henni 1t ur
ibudinni. Stefnandi hafi allan leigutimann sjalfur verid med aukalykla ad ibudinni
og postkassa og pegar stefnda hafi skilad ibudinni fyrir 11. mai 2009 hafi hun skilid
lyklana eftir i postkassanum. Riftun hiisaleigusamnings samkvamt bréfi sem
dagsett sé rtaimum halfum manudi eftir ad ibudinni var skilad flokkist varla undir
tilraun til ad koma stefndu Ut Gr ibudinni.



Stefnda visar til 129. og 130. gr. laga nr. 91/1991 vardandi kréfu um malskostnad,
en stefnda hafi ekki haft tok 4 a0 taka til varna i malinu fyrr en med beidni um
endurupptoku malsins.

1Y%

Oumdeilt er ad stefnda hafdi ibud stefnanda i hiisinu nr. 2 vid Espigerdi i Reykjavik
a leigu og ad leigusamningurinn var munnlegur. P4 er 6umdeilt ad umsamin leiga
var 80.000 kr. 4 manudi.

Stefnda byggir 4 pvi ad hun hafi haft ibtidina 4 leigu fra 11. september 2007 til og
med 11. mai 2009 og ad hun hafi ad fullu greitt leigu fyrir pann tima. Stefnandi
byggir hins vegar 4 pvi ad stefnda skuldi honum leigu fyrir timabilid november
2008 til og med mai 2009.

f 1. mgr. 10. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 er kvedid 4 um pad ad ef adilar hafa
vanrakt ad gera skriflegan leigusamning gildi 611 4kveedi laganna um
réttarsamband peirra.

Samkvamt 33. gr. laganna skal greida husaleigu fyrsta dag hvers manadar fyrir
fram fyrir einn manud i senn nema um annad s¢ samid.

[ mali pessu hefur stefndu ekki tekist ad syna fram a pad ad um pad hafi verid
samid ad leigutimabilid veeri frd 11. september 2007 til 11. mai 2009. Samkvamt
pvi verdur vid pad ad mida ad henni hafi borid ad gjalda stefnanda ménadarleigu til
og med mai 2009.

Stadhafingar stefndu um ad hun hafi greitt stefnanda leigu fyrir hid umkrafoa
timabil eru engum gognum studdar. Er pad pvi nidurstada domsins ad stefnda

skuldi stefnanda umsamda leigu fyrir névember 2008 til og med mai 2009 eda
samtals 560.000 kr.

Stefnandi heldur pvi fram ad stefnda skuldi badi hissjoo og rafmagn fyrir allt
leigutimabilid eda oktober 2007 til og med mai 2009. Stefnda heldur pvi hins vegar
fram ad hussjoédur og rafmagn hafi verid innifalid i leiguverdinu.

Engin gogn liggja fyrir i méalinu um ad stefnandi hafi gert reka ad pvi ad innheimta
hja stefndu hassjodsgjald eda rafmagnreikninga vegna ibudarinnar fyrr en
l6gmadur hans med askorun, dagsettri 4. mars 2009, skoradi 4 stefndu ad greida
vangreidda husaleigu asamt rekstrarkostnadi.

bykir stefnandi, gegn motmelum stefndu, ekki hafa fert fram sénnun fyrir pvi ad
um pad hafi verid samid a0 stefnda greiddi hussjod og rafmagn til vidbotar vid
umsamda leigufjarhao.

Krafa stefnanda um ad stefnda verdi demd til ad greida honum 250.000 kr. i
kostnad vegna innheimtutilrauna og tilrauna til ad koma stefndu ut Gr ibtidinni er
engum gégnum studd og verdur pvi ekki hja pvi komist ad visa henni fra domi.



Samkvamt framangreindu verdur stefnda deemd til ad greida stefnanda 560.000
kronur med drattarvoxtum, eins og greinir i domsordi.

Vegna dkvada 12. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 er ekki naudsynlegt ad taka sérstaklega
fram 1 domsordi ad vaxtavextir leggist vid hofudstol.

Eftir nidurstddu malsins verdur stefnda demd til ad greida stefnanda 350.000 kr. 1
malskostnad ad teknu tilliti til virdisaukaskatts.

borgerdur Erlendsdottir héradsdomari kvedur upp dominn.

Doémsord

Stefnda, Borghildur Maack, greidi stefnanda, Erni Jonssyni, 560.000 kr. dsamt
drattarvoxtum samkvamt 6. gr., sbr. III. kafla vaxtalaga nr. 38/2001, af 80.000 kr.
fra 01.11.2008 til 01.12.2008, af 160.000 kr. fra 01.12.2008 til 01.01.2009, af
240.000 kr. fra 01.01.2009 til 01.02.2009, af 320.000 kr. fra 01.02.20009 til
01.03.2009, af 400.000 kr. fra 01.03.2009 til 01.04.2009, af 480.000 kr. fra
01.04.2009 til 01.05.2009, af 560.000 kr. fra 01.05.2009 til greidsludags.

Stefnda greidi stefnanda 350.000 krénur 1 malskostnad.

borgerdur Erlendsdottir



