DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur 7. april 2011 i mali nr. E-7932/2009:

Eignarhaldsfélagido Ogur ehf.
Midjan hf., Reykjavik
(Einar Hugi Bjarnason hdl.)

gegn
Veislupjonusta vidskiptalifsins ehf.

(Runar Svanholt Gislason hdl.)

Mal petta, sem var domtekid 30. mars sl., er h6fdad fyrir Héradsdomi Reykjavikur
af Eignarhaldsfélaginu Ogri ehf., Akralind 6, Képavogi og Midjunni hf.,
Hlidarsmara 17, Képavogi, 4 hendur Veislupjonustu vidskiptalifsins ehf., Fannafold
160, Reykjavik, med stefnu birtri 10. juni 2009.

bess er krafist ad hid stefnda einkahlutafélag verdi demt til ad greida stefnendum
skuld ad fjarhaed 5.113.592 kr. dsamt drattarvoxtum samkvemt I11. kafla vaxtalaga
nr. 38/2001 af 18.396 kr. fra 1.12.2006 til 1.1.2007, af 36.792 kr. fra 1.1.2007 til
1.2.2007, af 55.188 kr. fra 1.2.2007 til 1.3.2007, af 73.584 kr. fra 1.3.2007 til
1.4.2007, af 91.980 kr. fra 1.4.2007 til 1.5.2007, af 110.376 kr. fra 1.5.2007 til
1.6.2007, af 128.772 kr. frd 1.6.2007 til 1.7.2007, af 147.168 kr. fra 1.7.2007 til
1.8.2007, af 165.564 kr. fra 1.8.2007 til 1.9.2007, af 183.960 kr. fra 1.9.2007 til
1.10.2007, af 202.356 kr. fra 1.10.2007 til 1.11.2007, af 220.752 kr. fra 1.11.2007
til 1.12.2007, af 239.148 kr. fra 1.12.2007 til 1.1.2008, af 257.544 kr. fra 1.1.2008
til 1.2.2008, af 275.940 kr. fra 1.2.2008 til 1.3.2008, af 294.336 kr. fra 1.3.2008 til
1.4.2008, af 312.732 kr. frd 1.4.2008 til 1.5.2008, af 331.128 kr. fra 1.5.2008 til
1.6.2008, af 349.524 kr. fra 1.6.2008 til 10.6.2008, af 783.680 kr. fra 10.6.2008 til
1.7.2008, af 802.076 kr. fra 1.7.2008 til 10.7.2008, af 1.242.160 kr. fra 10.7.2008 til
1.8.2008, af 1.260.556 kr. fra 1.8.2008 til 10.8.2008, af 1.704.544 kr. fra 10.8.2008
til 1.9.2008, af 1.722.940 kr. frad 1.9.2008 til 10.9.2008, af 2.171.120 kr. fra
10.9.2008 til 1.10.2008, af 2.189.516 kr. fra 1.10.2008 til 10.10.2008, af 2.641.742
kr. fra 10.10.2008 til 1.11.2008, af 2.660.138 kr. fra 1.11.2008 til 10.11.2008, af
3.116.270 kr. fra 10.11.2008 til 1.12.2008, af 3.134.666 kr. fra 1.12.2008 til
10.12.2008, af 3.600.628 kr. fra 10.12.2008 til 1.1.2009, af 3.619.024 kr. fra
1.1.20009 til 10.1.2009, af 4.093.082 kr. fra 10.1.2009 til 1.2.2009, af 4.111.478 kr.
fra 1.2.2009 til 10.2.2009, af 4.592.766 kr. fra 10.2.2009 til 1.3.2009, af 4.611.162
kr. fra 1.3.2009 til 10.3.2009, af 5.095.196 kr. fra 10.3.2009 til 1.4.2009, af
5.113.592 kr. fra 1.4.2009 til greidosludags.



Pba er krafist malskostnadar samkvamt mati domsins.

Stefndi krefst syknu af 6llum krofum stefnenda, en til vara ad krofur
stefnenda verdi lekkadar verulega i samremi vid skuldajafnadarkrofu stefnda.

Pba er krafist malskostnadar ur hendi stefnenda en til vara ad malskostnadur veroi
felldur nidur.

Fravisunarkrofu stefnda a hluta stefnukrofu var hathad med urskuroi
Héradsdoms Reykjavikur, dags. 3. september 2010.

Malavextir
Hinn 2. jantar 2003 gerdi stefndi htisaleigusamning vid Hopnes ehf. um
leigu 4 eignarhluta merktum 01-04, samtals 204,5 m?, & fyrstu had ad Hlidarsmara

15, Képavogi.

Hinn 13. januar 2003 seldi Hopnes ehf. stefnendum nefnda fasteign og toku
stefnendur yfir 61l réttindi og skyldur vegna leigusamningsins vid stefnda.

Med simskeyti, dags 20. mars 2009, skorudu stefnendur 4 stefnda ad greida
vangoldna leigu og husgjold. Timabil leigugreidslnanna var juni 2008 til og med

mars 2009.

Hinn 30. mars 2009 riftu stefnendur husaleigusamningum og gafu stefnda
eins manadar frest til a0 ryma husnadid.

Med tolvubreéfi 16gmanns stefnenda, dags 28. april 2009, var enn skorad 4 stefnda
a0 greida stefnukréfuna, en an arangurs.

[ bréfi paverandi 16gmanns stefnda, dags. 6. mai 2009, til I6gmanns stefnenda er
vikid ad fylgifé eignarhlutans sem stefndi taldi sig ekki geta fjarlaegt ar husnaedinu,

sbr. skuldajéfnunarkréfu stefnda og fleira.

Stefnendur hofoa sidan mal petta 1 juni 2009.

Malsastedur og lagardk stefnenda

Krafa stefnenda er byggd 4 eftirfarandi greidslulidum vegna husaleigu og hussjods.

Fylgisk.  Tilv. Utgéfud. Gjaldd.
Upphad.
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Stefnendur kveda ad krafan sé tilkomin vegna 6greiddrar leigu og greidslu i
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leigutaki. Vanskil urdi 4 greidslu htisaleigunnar og var hiisaleigusamningnum rift
30. mars 2009. Skuldin hefur ekki fengist greidd pratt fyrir greidsludskorun, dags
21. mars 2009.

Visad er til meginreglu krofuréttarins um efndir fjarskuldbindinga, en regla pessi
faer m.a. stod 1 husaleigulogum nr. 36/1994. Krofur um drattarvexti stydst vid I11.
kafla vaxtalaga nr. 38/2001 med sidari breytingum. Krafan um malskostnad styOst
vid 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malsasteour og lagardk stefnda

Stefndi byggir syknukrofu sina & peirri stadreynd ad grunnur stefnenda fyrir
stefnukréfunum sé svo 61jos og 6skyr ad & par verdi ekki lagdur domur. Er visad til
pess ad samningur adila kvedur adeins 4 um tilgreint leigugjald til arsloka 2006 en
ekkert er fjallad um hvert leigugjaldio skuli vera frd og med 1. jantiar 2007. P4 er
med engu moti haegt ad atta sig 4, af framlogdum reikningum, hvernig leigufjarhad
hvers manadar er fundin ut.

Ef fallist verdur & ad stefnendur eigi engu ad sidur kréfu 4 hendur stefnda byggir
stefndi & ad hann eigi gagnkrofur til skuldjafnadar sem séu heerri en kréfur
stefnenda.

[ fyrsta lagi 4 stefndi krofur vegna fylgifjar sem ekki vannst timi til ad fjarlegja
adur en stefnendur toku husn2did endanlega yfir. Skv. skyru dkveaedi 5. gr.
leigusamningsins 4 stefndi allar fastar innréttingar og fylgifé sem hann hefur sjalfur
kostad til husnadisins og honum pvi heimilt ad fjarleegja pad ur husnadinu. Fyrir
liggur matsgerd matsmanns er aflad var undir rekstri malsins. Aréttad er ad um er
a0 reda eftirtalda muni;

1.1. Nidurhengt kerfisloft og loftraestisamstada tengd pvi.
1.2. Allar raflagnir 1 ryminu og 61l 1j6s.

1.3. M.a. innfelld halégen lysing i sal, 38 Ij6s.

1.4. Halogen kastarar fyrir malverkasyningar, 20 stk.

L.5. Fluorlysing i eldhusi og & starfsmannasnyrtingu, 7 stk.
1.6. Fluorlysing 4 salernum 1 sal, 5 stk.

1.7. 3ja farsa raflagnakerfi.

1.8. Rafmangsskapur.

1.9. Sima og sjonvarpsdreifikerfi dsamt dreifiskap.

1.10. Hitaofnar og lagnir.



1.11. Neysluvatnslagnir auk gaslagnar.

1.12. Ryofriar stalplotur 1 hluta eldhuss.

1.13. Bruna og oryggiskerfi.

1.14. 4 innihurdir asamt hurdahunum.

1.15. 3 salerni.

1.16. 3 handlaugar 4samt blondunartaekjum.

1.17. Upphakkunarpallur asamt handridum.

1.18. Mosaik fletir &4 vegg og utan 4 hluta upphakkunarpalls.
1.19. Flisar 4 veggjum & snyrtingum 1 sal.

1.20. Golfflisar og teppalagning i sal og snyrtingum 1 sal.
1.21. Golfdukur i eldhusi og starfsmannasnyrtingu.

[ 60ru lagi er 4 pvi byggt, ad stefnda hafi verid gert ad greida hiissjoédsgjald sem er i
andstodu vid 6. og 8. gr. leigusamnings adila, ef ekki ad 6llu pa a.m k. ad sterstum
hluta og & stefndi endurkréfu & pegar greiddu gjaldi. Par sem gjald petta er
osundurlidad er stefnda ekki kleift ad reikna at pann hluta sem honum er e.t.v. rétt
a0 standa skil 4. Pad stendur hins vegar stefnendum nzast ad sundurlida gjaldid a
skyran hatt og pvi verda peir ad bera hallann af pvi ad innheimta hluta gjaldsins er
ekki med fullnaegjandi heetti og hlita pvi ad allt gjaldid skuli endurgreitt asamt
voxtum.

bé byggir stefndi 4 ad hann eigi krofu til skuldajafhadar 4 hendur stefnendum a
grundvelli oftekinnar leigu fyrir hlisn@did, en leigufjarhaedin tok mid af
fermetrafjolda hins leigda sem i samningi stefnda vio fyrri leigusala var sagt 204,5
m? en var i raun adeins 189,48 m2. Stefnendur byggja rétt sinn 4 pessum samningi.

Pad hefdi skipt rekstur stefnda miklu hefdi hann haft til umrada 15 m? steerra rymi
en raunin var, sem hefoi pytt ad koma hefdi matt a.m.k. 15 til 30 fleirum fyrir
veislum og 60rum uppakomum i hinu leigda hisnaoi.

b4 hefur stefndi uppi askilnad um endurkrofu 4 ofgreidslu virdisaukaskatts o.fl., en
stefndi fékk upplysingar um ad hid leigda, Hlidarsmari 15, matshluti 0104,
Kopavogi hefoi ekki verid skrad frjalsri skraningu pann tima sem stefndi leigdi pad.
Er pvi skorad a stefnendur ad sanna tilvist frjalsrar skraningar fyrir hid leigda allan
leigutimann, enda er pad forsenda fyrir heimild peirra til ad leggja virdisaukaskatt &
leigugjaldio.

Stefndi visar til meginreglna samninga- og krofuréttarins um efndir samninga, til
husaleigulaga nr. 36/1994, til 18., 28. gr. og XXI. kafla laga nr. 91/1991 um
fravisun byggda a adildarskorti, um heimild til ad hafa uppi krofu til skuldajathadar
og vardandi krofu um malskostnad.



Nidurstada

Krofur stefnenda eru tvipattar. Annars vegar er verid a0 krefjast greidslu a
leigu og hins vegar greidslu 1 hussjod.

[ malinu liggur fyrir hiisaleigusamningur fra 2. jantiar 2003 sem gerdur var
a milli Hopness ehf. og stefnda. Samkvamt kaupsamningi fra 13. jantiar 2003
yfirtaka stefnendur réttindi og skyldur samkvemt huisaleigusamningi pessum.
Leigutiminn samkvamt 2. gr. samningsins er fra 1. jantiar 2003 til 31. desember
2020 og heimilt er ad segja samningnum upp med priggja manada fyrirvara.
Samningnum var rift 30. mars 2009 par sem ekki var stadid i skilum um leiguna.
Samkvemt 3. gr. samningsins var leiga 260.000 kr. 4 manudi 4 arinu 2006 og atti
htn ad taka breytingum i samrami vio visitolu neysluverds med grunnvisitélu
jantiarmanadar 2003 sem var 2239 stig. Stefndi greiddi leiguna athugasemdalaust
fram 4 mitt ar 2008, en fra peim tima hefur stefndi ekki greitt umsamda leigu. Med
visan til leigusamnings adila er krafan um vangreidda leigu tekin til greina. [ engu
er 0ljost hvernig leigan er reiknud ut eftir 1. jantiar 2007, enda greiddi stefndi
leiguna athugasemdalaust, eins og adur segir, fram & mitt ar 2008.

Stefnendur krefja um 6greidd hussjodsgjold fra 1. desember 2006.
Samkveemt 7. gr. huisaleigusamningsins fra 2. jantar 2003 ber leigutaka ad greida
almennan rekstrarkostnad, svo sem rafmagn og hita, og er visad til V. kafla
husaleigulaga nr. 36/1994. Otviratt er ad stefnda ber ad standa straum af kostnadi
vegna sameignar eins og stefndi gerdi i rétt taeplega prju ar. Skylda til greidslu a
sameiginlegum kostnadi hvilir 4 eigendum fasteigna, sbr. 47. gr. laga nr. 26/1994
um fj6leignarhiis og samkvamt 48. gr. somu laga eignast husfélagid eda adrir
eigendur hussins 16gved i eignarhluta hans til tryggingar kréfunni. bvi var
stefnendum rétt ad standa skil 4 hluta stefnda i husfélagsgjoldum og verdur ekki
annad radid en pad hafi stefnendur gert. Med visan til pessa eiga stefnendur pvi
krofu 4 hendur stefnda um ogreidd husfélagsgjold svo sem krafist er. Engin gogn
liggja fyrir um ad stefndi hafi métmaelt husgjoldunum 4 einhvern hatt pegar hann
haetti ad greida hussjodsgjoldin, né liggur fyrir hvada rekstrarkostnad hann telji sig
eiga ad greida. Ber pvi ad taka krofu stefnenda um 6greidd hasfélagsgjold til greina
ad fullu, enda er hun ekki ur hofi.

Stefndi gerir gagnkrofu til skuldajathadar og byggir & pvi ad stefndi eigi
allar fastar innréttingar og fylgifé sem hann hafi sjalfur kostnad til. Sidan telur
stefndi upp ymsar eignir i tuttugu og einum télulio.

[ 12. gr. husaleigusamningsins fra 2. jantiar 2003 segir: ,,Leigutaki kaupir
allan lausan binad og lausar innréttingar sem husnadinu fylgir vid athendingu pess
af leigusala samkvamt sérstokum kaupsamningi dagsettum i dag.*

Stefndi hefur lagt 1josrit af nefndum samning fram i malinu, p6 pannig ad kaupverd
og greidslukjor hafa verid felld ut. f samningnum segir ad Hopnes ehf. lofi ad selja
og stefndi ad kaupa 4hold og teeki samkvamt ,,medfylgjandi lista®. Stefndi hefur
ekki lagt pann lista fram med samningnum. P4 segir einnig i 1. gr. samningsins:
,Kaupandi kaupir einnig allar innréttingar 1 sal.* Ekki er tiltekid hvada innréttingar



um er ad reda.

i 5. gr. nefnds husaleigusamnings fra 2. jantiar 2003 segir ad leigutaka sé heimilt ad
»flytja a brott med sér allar fastar innréttingar og fylgifé sem hann hefur sjalfur
kostad til husnzdisins“. 1 yfirlysingu fra Alexander G. Edvardssyni fra 18. oktober
2010, en hann samdi nefndan kaupsamning, kemur fram ad i nefndri 5. gr.
husaleigusamningsins hafi falist ad stefndi hafi keypt allt pad sem fyrri eigendur og
leigjandi h6fdu lagt 1 hlisnaedid og matt hafa pad & brott med sér. Er m.a. um ad
reoda ,,nidurhengt kerfisloft 4samt loftraestisamstaedu tengda pvi, alla lysingu,
tréverk o.f1.

[ kaupsamningi stefnenda og Hopness ehf., um fasteignina ad Hlidarsméra 15, fra
13. jantar 2003 segir i 4. gr., ad eignin s¢ seld 1 pvi astandi sem hln er og
kaupendur hafi kynnt sér og gera ekki athugasemdir vid. Skv. 5. gr. sama samnings
yfirtaka stefnendur leigusamninginn vid stefnda fra 2. jantar 2003. i
kaupsamningnum er ekkert minnst 4 kaupsamning Hépness ehf. vid stefnda fra 2.
januar 2003 og kaup 4 6llum innréttingum stadarins.

bratt fyrir yfirlysingu Alexanders Edvardssonar fra 18. oktober 2010, pa
liggur ad mati domsins ekki fyrir ad stefndi sé i raun eigandi ad peim eignum sem
stefndi telur upp 1 tuttugu og einum t6lulid i greinargerd sinni og krefur um ad komi
til skuldajéfnunar domkréfunni. I yfirlysingu Alexanders Edvardssonar eru ekki
nakvamlega taldar upp per eignir sem hann telur ad stefndi hafi keypt af Hopnesi
ehf. Enginn listi hefur verid lagdur fram i malinu um innréttingar paer sem stefndi
keypti samkvamt kaupsamningi vid Hopsnes ehf. b4 liggur ekki fyrir i malinu
matsgerd domkvadds matsmanns & verdmeeti eigna pessara, heldur afladi stefndi
einhlida matsgerdar um verdmeeti peirra fra Rafni Kristjanssonar hja Verkis.
samraemi vid domafordaemi Heestaréttar Islands er slik matsgerd ekki 16gd til
grundvallar. bvi er badi eignarréttur stefnda ad nefndum eignum sem og veromeeti
peirra 6sonnud. Er pvi krofu um skuldajofnud vid domkrofu stefnenda hathad.

ba telur stefndi sig eiga rétt til lekkunar 4 leigugreidslu par sem hid leigda
hafi verid talid 15 m? steerra en pad var i raun og veru. Stefndi midar hér vid
utreikning Rafns Kristjanssonar hjé Verkis. Eins og ad framan greinir verdur sa
utreikningur ekki lagdur til grundvallar. Par fyrir utan verdur ekki séd ad leigan hafi
verid midud vid fermetrastaerd hins leigda. bvi er pessum kréfulid hafnad.

Samkvamt 3. gr. hiisaleigusamningsins fra 2. jantiar 2003 er stefnendum
heimilt ad leggja virdisaukaskatt ofan 4 leigufjarhedina. Samkvamt yfirlysingu
stefnda fra 31. jantar 2003 sampykkti stefndi frjalsa skraningu leigutaka skv. 4. gr.
reglugerdar nr. 577/1989 um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda solu &
fasteign. Vid upphaf adalmedferdar lagoi stefndi fram télvupost fra starfsmanni
rikisskattstjora, dags. 4. mars 2011. Par kemur fram ad fyrirliggjandi
leigusamningar, sem skylda er ad leggja fyrir rikisskattstjora, séu allir utrunnir og
engir virkir leigusamningar 4 bak vid virdisaukaskattsniamer stefnenda. Stefnendur
moétmela skjali pessu sem of seint fram komnu og ad 6sannad sé a0 pad stafi fra
rikisskattstjora. Stefnda hefoi verid 16fa lagid ad kynna stefnendum skjal petta fyrr
pannig ad peir gaetu aflad gagna og skyrt sjonarmid sin. Med pvi ad pad var ekki
gert verdur ekki 1itio til skjals pessa vid nidurstodu malsins. bvi er krofu stefnda
haftnad.



Med visan til pess sem ad framan greinir ber stefnda ad greida stefnendum
domkrofu malsins sem og malskostnad sem pykir hafilega akvedinn 500.000 kr. og
er pa ekki tekid tillid til virdisaukaskatts.

Sigran Gudmundsdottir héradsdoémari kvad upp dom pennan.

DOMSORD

Stefndi, Veislupjonusta vidskiptalifsins ehf., greidi stefnendum, Eignarhaldfélaginu
Ogri ehf. og Midjunni hf., 5.113.592 kr. 4samt drattarvoxtum samkvaemt III. kafla
vaxtalaga nr. 38/2001 af 18.396 kr. fra 1.12.2006 til 1.1.2007, af 36.792 kr. fra
1.1.2007 til 1.2.2007, af 55.188 kr. fra 1.2.2007 til 1.3.2007, af 73.584 kr. fra
1.3.2007 til 1.4.2007, af 91.980 kr. fra 1.4.2007 til 1.5.2007, af 110.376 kr. fra
1.5.2007 til 1.6.2007, af 128.772 kr. fra 1.6.2007 til 1.7.2007, af 147.168 kr. fra
1.7.2007 til 1.8.2007, af 165.564 kr. fra 1.8.2007 til 1.9.2007, af 183.960 kr. fra
1.9.2007 til 1.10.2007, af 202.356 kr. fra 1.10.2007 til 1.11.2007, af 220.752 kr. fra
1.11.2007 til 1.12.2007, af 239.148 kr. fra 1.12.2007 til 1.1.2008, af 257.544 kr. fra
1.1.2008 til 1.2.2008, af 275.940 kr. fra 1.2.2008 til 1.3.2008, af 294.336 kr. fra
1.3.2008 til 1.4.2008, af 312.732 kr. fra 1.4.2008 til 1.5.2008, af 331.128 kr. fra
1.5.2008 til 1.6.2008, af 349.524 kr. fra 1.6.2008 til 10.6.2008, af 783.680 kr. fra
10.6.2008 til 1.7.2008, af 802.076 kr. fra 1.7.2008 til 10.7.2008, af 1.242.160 kr. fra
10.7.2008 til 1.8.2008, af 1.260.556 kr. fra 1.8.2008 til 10.8.2008, af 1.704.544 kr.
fra 10.8.2008 til 1.9.2008, af 1.722.940 kr. fra 1.9.2008 til 10.9.2008, af 2.171.120
kr. frd 10.9.2008 til 1.10.2008, af 2.189.516 kr. fra 1.10.2008 til 10.10.2008, af
2.641.742 kr. fra 10.10.2008 til 1.11.2008, af 2.660.138 kr. fra 1.11.2008 til
10.11.2008, af 3.116.270 kr. fra 10.11.2008 til 1.12.2008, af 3.134.666 kr. fra
1.12.2008 til 10.12.2008, af 3.600.628 kr. fra 10.12.2008 til 1.1.2009, af 3.619.024
kr. fra 1.1.2009 til 10.1.2009, af 4.093.082 kr. fra 10.1.2009 til 1.2.2009, af
4.111.478 kr. fra 1.2.20009 til 10.2.2009, af 4.592.766 kr. fra 10.2.2009 til 1.3.2009,
af4.611.162 kr. frad 1.3.2009 til 10.3.2009, af 5.095.196 kr. fra 10.3.20009 til
1.4.2009, af 5.113.592 kr. fra 1.4.2009 til greiosludags. og 500.000 kr. i
malskostnad.

Sigran Gudmundsdottir



