DOMUR
Héradosdoms Reykjavikur, pridjudaginn 10. mars 2015, i mali nr. E-1465/2013:
Bulandsho6foi ehf.

(Einar Hugi Bjarnason hrl.)
gegn

Lysingu hf.

(Arni A. Arnason hrl.)

og Neshjupi ehf. til réttargzeslu

Mal petta var hofdad fyrir Héradsdomi Reykjavikur af Bulandsh6fda ehf.,
Reynigrund 44, Akranesi, 4 hendur Lysingu hf., Armula 3, Reykjavik, med stefnu
aritadri um birtingu 8. april 2013 og til réttargaeslu, Neshjapi ehf., Reynigrund 44,
Akranesi, med stefnu aritadri um birtingu 5. april 2013.

Domkrofur stefnanda eru peer, ad vidurkennt verdi med domi ad
samningur malsadila, sem ber heitid ,,Fjarmognunarleigusamningur um fasteign*
nr. 134354-385 fra 27. jani 2006, s¢ ad efni til lanssamningur og ad akvaedi hans
um tengingu greidslna vid gengi evru (EUR), Bandarikjadals (USD), japanskra jena
(JPY) og svissneskra franka (CHF) sé 6logmett og 6skuldbindandi fyrir stefnanda.

bé krefst stefnandi pess ad hid stefnda félag verdi demt til ad greida
stefnanda malskostnad ad skadlausu samkvaemt mati domsins. Stefnandi gerir ekki
sérstakar krofur & hendur réttargaeslustefnda.

Domkrofur stefnda eru peaer adallega ad krofum stefnanda verdi visad fra
domi. Til vara krefst stefndi pess ad verda syknadur af 6llum kréfum stefnanda.

Réttargaeslustefndi hefur ekki 14tid malid til sin taka.

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

I

Tildrog mals pessa eru pau ad sumarid 2006 atti réttargaeslustefndi,
Neshjupur ehf., i vidreedum vid Grundarfjardarbae um kaup & atta eignarhlutum i
fasteignunum ntimer 33 og 35 vid Sabodl i Grundarfirdi. Réttargaslustefndi 6skadi
eftir pvi a0 stefndi, Lysing hf., fjirmagnadi fasteignakaupin, sem var sampykkt af
halfu stefnda. I framhaldinu gerdi stefndi réttargzslustefnda tilbod um fjarmégnun



og sendi honum 1 kjolfarid yfirlysingu, sem dagsett er 12. jini 2006, par sem fram
kemur a0 félagio tryggi fjarmégnun vegna kaupa réttargaeslustefnda a fyrrgreindum
fasteignum i Grundarfirdi. Samkvemt yfirlysingunni fjarmagnar stefndi kaupin ad
fullu. Stefndi greiddi seljanda Grundarfjardarbe, s6luandvirdi fyrrgreindra
fasteigna ad fjarhad 53.000.000 krona en einnig fjarmagnadi stefndi fyrirhugadar
endurbaetur réttargaeslustefnda & fasteignunum, ad fjarhaed 8.000.000 krona. Med
afsali, dagsettu 18. jani 2006, afsaladi Grundarfjardarbaer eignarhlutunum til
stefnda.

Hinn 27. jini 2006 gerdu réttargaeslustefndi og stefndi med sér samning
nr. 134354-385 med fyrirsdgninni ,,Fjarmognunarleigusamningur um fasteign®. {
samningnum er stefndi tilgreindur sem leigusali en réttargaeslustefndi sem
leigutaki. Samkvamt 1. gr. samningsins er ,,hid leigda® adurnefndir atta
eignarhlutar i fasteignunum ad Saboli 33 og 35 1 Grundarfirdi samkvamt afsali
seljanda, dagsettu 18. jani 2006. [ 2. gr. samningsins er leigugrunnur tilgreindur
61.000.000 krona og er par synt hvernig leigugreidslur skiptast midad vid gengi
evru, Bandarikjadollara, japansks jens og svissneskra franka. Seljandi er tilgreindur
Grundarfjardarbeer i 4. gr. samningsins og i 5. gr. hans er ad finna dkvadi um
grunnleigutima sem skuli vera frd 5. agust 2006 til 4. agast 2026. b4 segir par ad
fjoldi leigugreidslna sé 240. I 5. gr. samningsins er yfirlit yfir skiptingu
leigugreidslna i erlendum myntum. Samkvemt 6. gr. samningsins hefst manadarleg
framhaldsleiga fr4 lokum grunnleigutima, samtals ad fjarhad 33.035 kronur. 1 8. gr.
kemur fram ad abyrgdarmenn séu Bergpor Olafsson og Oli Jon Gunnarsson.
Sérstakir skilmalar eru tilgreindir 1 10. gr. samningsins. Samkvamt dkvadinu er
gengi midad vid samningsdag 23. jini 2006 og LIBOR vextir & samningsdegi séu
2,40% auk 2,40% élags. Einnig er tekid fram ad stofngjald sé 1% eda 610.000 kr.
og gjalddagi pess sé 5. agust 2006. Samkvamt 13.-14. gr. samningsins er stefnda
Lysingu heimilt ad endurreikna leiguna midad vid breytingar & gengi og LIBOR
voxtum. P4 er pvi 1yst ad leigan, sem sé gengistryggd midad vid breytingar 4 gengi
erlendis og/eda erlendra gjaldmidla gagnvart islenskri kronu, sé greind i islenskum
kronum og ad leigugjald sé innheimt i islenskum kronum.

Sidsumars 2007 seldi stefndi og afsaladi réttargaeslustefnda tvo
eignarhluta af peim atta sem fjarmdégnunarleigusamningurinn tok til. Afsol vegna
eignarhlutanna voru gefin ut annars vegar 12. juli 2007 og hins vegar 15. september
2007.

Hinn 3. desember 2008 var undirritad samkomulag um yfirtoku a
fjarmognunarleigusamningi nr. 134354. Med samkomulaginu tok stefnandi yfir
réttindi og skyldur réttargaeslustefnda samkvaemt fjarmégnunarleigusamningnum.
Soému eigendur eru ad badum félogunum, stefnanda Bulandshofda ehf., og réttar-
gaslustefnda Neshjupi ehf. Vard pvi engin breyting a stodu abyrgdarmanna.

I stefnu kemur fram ad réttargaeslustefndi hafi greitt afborganir og vexti
af samningnum fré fyrsta gjalddaga hans til og med gjalddagans 5. névember 2008.
Med bréfi til stefnda, dagsettu 25. oktober 2012, hafi stefnandi lyst peirri skodun
sinni ad fjarmognunarleigusamningurinn veeri 1 edli sinu ldnssamningur i islenskum
kronum og verdtrygging samningsins midad vid gengi tiltekinna erlendra
gjaldmiodla veeri 1 andstodu vio VI. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu. Med bréfi, dagsettu 9. névember 2012, komi fram pad alit stefnda
ad enginn vafi s€¢ um logmeeti fjarmégnunarleigusamningsins.



I1I

Stefnandi byggir 4 pvi ad skuldbindingin samkvaemt fjarmégnunar-
leigusamningi adila nr. 134354-385 s¢ 1 edli sinu lansskuldbinding i skilningi VI.
kafla laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu. Stefnandi byggir enn fremur a
pvi ad samningurinn hafi verid gengistryggdur, p.e. verdtryggdur midad vid
gengisbreytingar erlendra gjaldmidla, i andstodu vid VI. kafla laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu. Eftir heiti VI. kafla laga nr. 38/2001, sem 13. til 16. gr.
peirra heyri til, taki hann til verdtryggingar sparifjar og lansfjar. Byggir stefnandi a
pvi ad umraddur samningur sé i raun lanssamningur en ekki leigusamningur. Komi
petta fram m.a. i pvi ad samningsverd hafi verid akvardad ut fra
fjarmognunarkostnadi stefnda, en ekki verdmaeti samningsandlagsins. P4 sé i
skilmalum samningsins dkvadi um vexti sem greida skyldi samhlida afborgunum.
Ekkert samhengi sé milli greidslna stefnanda og afnota af samningsandlagi.
Fjarmognunarleigusamningurinn falli undir 16g nr. 121/1994 um neytendalan.
Stefnandi hafi haft frumkvaedi ad kaupum 4 samningsandlaginu og samid um
kaupverdid. Fyrirsvarsmenn réttargaeslustefnda og stefnanda séu abyrgdarmenn a
efndum samningsins. Arsreikningar stefnda beri ekki med sér ad stefndi hafi
bokfert andlog fjarmégnunarleigusamninga sem eign. Umsamid hafi verid ad
eignarréttur feerdist yfir til stefnanda i lok samningstima. Pessi atridi syni Otviraett
ad stefndi hafi i raun veitt honum lan til fasteignakaupa, sem stefndi hafi i ordi
kveonu keypt en kosid ad kleeda i buning leigusamnings i stad pess ad kaupa af
stefnanda skuldabréf, sem tryggt veeri med vedi i vidkomandi fasteignum og eftir
atvikum med frekari tryggingum eda dbyrgdum. Af pessum s6kum telur stefnandi
ad oOtviraett verdi ad leggja til grundvallar ad samningurinn sem hér um radi sé
lanssamningur 1 skilningi VI. kafla laga nr. 38/2001.

Stefnandi byggir & pvi ad ,,leigugrunnur* samkvamt 2. gr. samningsins
hafi eingdngu verid dkvardadur ut fra kostnadi stefnda vid fjarmégnun kaupanna en
ekki raunverulegu verdmeti samningsandlagsins. Greidslur stefnanda til stefnda
hafi falio 1 sér endurgreidslu & upphaflegum héfudstol, p.e.a.s. kaupverd
samningsandlagsins, ad vidbattum voxtum og vaxtadlagi. Fyrirkomulag petta svari
til endurgreidslu 4 lani en ekki leigu 4 fasteign eda fasteignum. P4 bendir stefnandi
4 a0 vandséd sé hvada hlutverki upplysingar um ,,leigugrunn®, hafi ad gegna i
samningi adila, annad en ad tilgreina hofudstol lansins. Ekki sé venja ad tilgreina
leigugrunn eda hofudstol i leigusamningum likt og naudsynlegt sé i
lanssamningum.

{ 10. gr. samningsins séu tilgreindir LIBOR vextir 4 samningsdegi og
vaxtaalag. ba segi i 13. gr. samningsins ad stefnda sé heimilt ad endurreikna
gengistryggdar leigugreidslur samkvemt breytingum 4 LIBOR voxtum peirra
erlendu gjaldmidla, sem greidslur séu tilgreindar i. P4 sé rétt ad geta pess ao i
greidsluyfirliti sem fylgdi samningnum sé greidslum skipt upp 1 ,,vexti®,
,afborgunarhluta“ og ,.eftirstodvar®. Pessi tilgreining syni svo ad ekki verdi um
villst ad um lan sé ad reda en ekki leigu.

Stefnandi byggir 4 pvi ad par sem greidslur samkvamt samningi adila
beri vexti sé augljost ad um lan sé ad raeda en ekki leigugreidslur, enda beri



leigugreidslur ekki vexti. Med leigugreidslum greidi leigutaki leigusala fyrir afnot
leigumunar en ekki afborganir og vexti.

Stefnandi byggir 4 pvi ad samkvamt fjarmégnunarleigusamningnum s¢
ekkert samhengi 4 milli greidslna stefnanda annars vegar og afnota hans af
samningsandlaginu hins vegar. Pessu s¢ 6fugt farid hvad leigusamninga vardi.
begar um leigusamning s¢ ad reeda sé gagnkvemni milli skyldu leigusala til ad lata
i té afnotarétt af samningsandlaginu og skyldu leigutaka til ad greida leigu fyrir pau
afnot.

[ skilmalum samningsins sé gengid 1t fra pvi ad vid vanefndir geti stefndi
rift samningnum og allt ad einu krafid stefnanda um fullar greidslur til loka
samningstimans, sbr. 20. og 21. gr. skilmdla samningsins. Stefnandi byggir 4 pvi ad
pessi stadreynd eigi ad leida til pess ad tilka umraeddan samning sem lanssamning
fremur en leigusamning enda sé pad svo pegar um leigusamninga sé ad rada ad vid
riftun slikra samninga falli, edli mals samkvamt, nidur skylda leigutaka til
aframhaldandi greidslu 4 leigu, pott leigusali geti eftir atvikum krafid hann um
batur vegna missis hagnadar ad pvi afstodnu.

Samkvamt lokamalslid 16. gr. samningsins taki stefndi enga abyrgd a4
leigumun svo sem hugsanlegum gollum eda ad leigumunur uppfylli ekki krofur
leigutaka um husnadid. Samkvemt 18. gr. samningsins beri stefnanda ad greida
leigu p6 svo ad seljandi vanefni samning sinn viod stefnda. Stefnandi telur ad petta
bendi eindregid til pess ad fremur sé um lanssamning en leigusamning ad rada. {
pessu sambandi skuli 4 pad minnt ad leigusali samkvamt leigusamningi beri ad
jafnadi aheettuna af peim atvikum sem nefnd séu hér ad ofan eftir ad athending hafi
farid fram.

Samkvamt framansdgdu megi 1jost vera ad skylda stefnanda samkvamt
fjarmognunarleigusamningnum hafi ekki verio folgin i pvi ad greida fyrir afnot
samningsandlagsins, heldur ad endurgreida pad fé sem stefndi lanadi stefnanda og
a0 greida vexti ad auki.

b4 visar stefnandi til pess ad eignaleigusamningar falli undir 16g nr.
21/1994 um neytendalan. I pessu sambandi visar stefnandi til d-lidar 1. mgr. 2. gr.
laganna par sem tekid sé sérstaklega fram ad leigusamningar séu undanpegnir
16gunum, nema eignarleigusamningar. Pessi stadreynd hljoti ad vega pungt vid mat
a pvi hvort i reynd sé um lanssamning eda leigusamning ad reda, enda augljost ad
16ggjafinn telur astedu til pess ad flokka eignaleigusamninga fremur sem
lanssamninga en leigusamninga.

Vid mat 4 edli fjarmognunarleigusamningsins skipti miklu mali ad halda
pvi til haga ad stefnandi hafi haft frumkveedi ad kaupum 4 samningsandlaginu og
samid um kaupverdid vid seljandann Grundarfjardarba um verd og greidslukjor.
Stefndi hafi hvergi komid par narri heldur hafi eina adkoma hans ad pessum
vidskiptum verid st ad lana fjarmuni til kaupanna. betta sé ad sjalfsogdu afar
frabrugdid pvi sem almennt tidkist 1 leigusamningum. Megi helst likja pessu vid ad
stefndi hafi fengid formlegan eignarrétt ad fasteigninni, sem tryggingu fyrir efndum
stefnanda & ldnssamningi um kaupin. betta atridi hafi verulega pydingu vid urlausn
malsins, sbr. ddm Heestaréttar i mali nr. 282/2011.



Fyrirsvarsmenn réttargaslustefnda, Bergpor Olason og Oli Jon
Gunnarsson, séu, samkvamt 8. gr. fjirmognunarleigusamningsins, abyrgdarmenn 4
réttum efndum réttargaeslustefnda. begar steftnandi hafi yfirtekid samninginn hafi
somu einstaklingar tekid 4 sig sjalfskuldarabyrgd 4 fjirmognunarleigusamningnum.
Stefnandi telur ad petta bendi fremur til pess ad um ldnssamning sé ad reda en
leigusamning, enda algengt ad einstaklingar gangi i sjalfskuldarabyrgdir vegna
lansskuldbindinga en mun sjaldgaefara ad abyrgdir séu notadar til tryggingar
efndum leigusamninga, p6 ad vissulega megi finna um pad demi.

Stefnandi byggir 4 pvi ad svo hafi um samist milli réttargaeslustefnda og
stefnda fyrir samningsgerd ad réttargaeslustefndi eignadist samningsandlagid gegn
fyrir fram dkvedinni greidslu i lok samningstimans, pratt fyrir ad i samningnum
sjalfum sé ekki ad finna akvaedi sem ad pessu luti. Stefnandi hafi svo tekid vid
Ollum réttindum og skyldum réttargeeslustefnda samkvaemt
fjarmognunarleigusamningnum.

Stefnandi heldur pvi fram ad adilar hafi samid svo um ad i lok
samningstima myndi andlag fjarmognunarleigusamningsins ferast til ,,leigutaka®
gegn fyrir fram dkvednu gjaldi.

[ tolvuskeyti Birkis Grimssonar, starfsmanns stefnda, fra 9. jini 2006
komi fram ad lokagjald sé 0,50%. Af pessu sjaist ad samid hafi verid sérstaklega
um tiltekid lokagjald sem hafi verid annad en pad 3% lokagjald sem hefobundid sé
i fjarmognunarleigusamningum og kynnt sé vidskiptamonnum stefnda m.a. &
heimasiou félagsins. Fjarmognunarleigusamningurinn beri pad med sér ad pad sem
samid hafi verid um med tolvupostinum fra 9. jini 2006 hafi skilad sér allt inn i
samninginn p.m.t. lansfjarhaedin (jatnvirdi 61.000.000 kr.), samsetning hinna
erlendu mynta, 1% stofngjald, 2,40% éalag a4 LIBOR-vexti og sjalfskuldarabyrgd
Bergpors og Ola Jons. bad komi hins vegar ekki 4 6vart ad ekki hafi ratad inn
samninginn akvadi um kauprétt ,,leigutaka® gegn akvedinni greidslu i lok
samningstimans, enda séu engin demi um slikt i skilmalum
fjarmognunarleigusamninga stefnda né annarra islenskra fjarmalafyrirtaekja sem
hafi bodid upp & valkost um fjarmdgnunarleigu. Framlagt tolvuskeyti syni hins
vegar ad um petta var samid sérstaklega. bPessu til enn frekari studnings visist til
fyrrnefndrar yfirlysingar um fjarmégnun, dagsett 12. jini 2006, par sem skyrlega
komi fram ad af samningnum uppgreiddum verdi réttargaeslustefndi, nt stefnandi,
afsalshafi. betta geti vart verid skyrara. Gengid hafi verid til samninga & peim
forsendum ad stefnandi eignadist ibudirnar sem séu andlag samningsins likt og
stadfest s¢ 1 yfirlysingunni sem stefndi sé bundinn vid. Af framangreindu megi rada
ad 1 malinu liggi fyrir skyr skriflegur samningur um ad stefnandi eignist
nleigumun® gegn fyrir fram akvedinni greidslu vid lok samningstima. Pessi skjol
taki af 6ll tvimeeli um ad svo hafi um samdist ad stefnandi yrdi eigandi
samningsandlagsins ad samningstima loknum gegn greidslu lokagjalds.

A greidslusedlum sem stefndi hafi sent réttargaeslustefnda og sidar
stefnanda, vegna afborgana af fjarmognunarleigusamningnum, sé¢ ad finna tilvisun
til lokagjalds. Pannig s¢é & greidslusedlunum ad finna eftirfarandi texta: ,,Nuvirdi
ogreiddrar leigu an vsk./lokagjalds eftir greidslu.* betta sé vitaskuld til studnings
pvi ad samid hafi verid um lokagjald.



Stefnandi byggir 4 pvi ad yfirlysingar stefnda gefi otvirzaett til kynna ad
vid fjarmognunarleigu hafi atid verid gengio ut fra pvi ad ,,leigutakar eignist
samningsandlag ad samningstima loknum fyrir umsamid verd. I pessu samhengi sé
sérstok athygli vakin & pvi ad 1 kynningarefni og markadssetningu stefnda a
fjarmdgnunarleigusamningum & heimasiou stefnda, sem efnislega hafi verid
Obreyttar fra arinu 2005, komi skyrlega fram ad vidskiptamadur eigi kost 4 ad leigja
samningsandlag eda kaupa pad og ad kaupverdid s¢ yfirleitt 3% af upphaflegum
leigugrunni. Af pessu sé augljost ad i tilviki stefnanda hafi verid samid sérstaklega
um lokagjald sem hafi verio toluvert leegra en hid almenna vidmid lokagjaldsins. Pa
visar stefnandi m.a. til reiknivélar & heimasidu stefnda 1. mars 2005 par sem fjallad
hafi verid um lansupphad i umsokn um fjdrmdégnunarleigu og par sé 3% lokagjald
tilgreint. P4 visist til reiknivélar 4 heimasiou stefnda 14. november 2008 par sem
sama s¢ upp 4 teningnum og m.a. fjallad um lanahlutfall i
fjarmdgnunarleigusamningum.

Vardandi fjarmoégnun 4 atvinnuhtisnadi sérstaklega visist til pess ad fra
arinu 2006 og fram til arsins 2012 hafi pessi fjarmognunarkostur verid kynntur med
eftirfarandi heetti 4 heimasiou stefnda:

,,Lysing kaupir fasteignina og pu leigir hana med
fjarmégnunarleigusamningi. [ lok samningstima att pu kost a ad leigja fasteignina
afram eda kaupa hana af Lysingu 4 umsémdu verdi.*

,Fjarmognunarleigusamningur getur verid allt ad 20 ara ad lengd. { lok
samningstima hefur kaupandi kost 4 a0 leigja fasteignina afram eda kaupa hana &
umsomdu veroi.*

ba visar stefnandi einnig til bladavidtals vid Bork Grimsson, paverandi
radgjafa 4 fyrirtekjasvioi stefnda sem birst hafi i 9. t6lubladi Frjélsrar verslunar
arid 2006. I vidtalinu segi m.a.: ,,Fjarmdgnunarleigusamningar Lysingar hf. er
Otimabundinn leigusamningur par sem hid leigda er ekki eignfeert hja leigutaka og
hann gjaldfzerir greidda leigu ad fullu. I lok leigutima gefst leigutaka sidan kostur a
ad kaupa huseignina 4 lokaverdi.*

Med hlidsjon af framangreindum yfirlysingum stefnda og upplysingum af
heimasidu hans liggi fyrir ad ,,leigutakar samkvaemt fjarmognunarleigusamningum
hafi alltaf att pess kost ad kaupa samningsandlagid ad samningstima lidnum.

b4 visar stefnandi til pess ad samningsandlag
fjarmognunarleigusamningsins séu eignarhlutar i fasteignum. betta sé otvireett til
studnings pvi ad samid hafi verid um yfirferslu eignarréttar i lok samningstima
gegn tilteknu lokagjaldi. S& sem fjarmagnad hafi fasteignakaup med
fjarmognunarleigu hljoti ad hafa &tlad sér ad eignast samningsandlagid i lok
samningstima, enda haldi fasteignir verdgildi sinu mun lengur en lausafé. betta eigi
svo sannanlega vid i tilviki stefnanda. Pad s¢ i raun fraleitt ad alykta annad en ad
samid hafi verid svo um vid samningsgerdina ad eignarréttur ad fasteignunum sem
um rzedir ferdist yfir til ,,leigutaka vid lok samningstima. I pessu sambandi skuli 4
pad minnt ad réttargaslustefndi keypti umraeddar ibudir med pad i huga ad leigja
per afram og hafa pannig tekjur af fjarfestingunni. bPad sé augljost ad
vidskiptahugmynd sem byggi 4 pessum grunni geri ekki rad fyrir pvi ad



eignarréttur feerist yfir til lanveitanda 1 lok lanstima, heldur hafi hugsunin pvert &
moti verid su ad stefnandi eignadist ibudirnar eftir ad hafa greitt 1anid til stefnda.

Réttargeslustefndi seldi tvo eignarhluta (fastanimer 211-5317 og 211-
5319) af peim atta sem fjarmdégnunarleigusamningurinn taki til 1 jalimanudi 2007
og septembermanudi sama ar. Salan hafi att sér stad med vitneskju og sampykki
stefnda. Eftir ad fyrirsvarsmenn réttargaeslustefnda hofou samid um kaupverd vid
kaupendur eignarhlutanna hafi starfsmadur stefnda reiknad at hvert
uppgreidsluverdmeeti lans stefnda, sem hvildi & hvorum eignarhluta, veri og sent
stefnanda paer upplysingar. Réttargaeslustefndi hafi greitt stefnda i samraemi vid
pessa utreikninga.

Kaupsamningur um eignarhluta 211-5317 hafi verio undirritadur, 12. jali
2007. Kaupverdid samkvemt samningnum sé¢ 7.750.000 krénur. Af séluverdi
ibudarinnar hafi réttargaeslustefndi greitt stefnda samtals 4.478.442 kronur {
tveimur milliferslum. Pad sem eftir hafi stadio af kaupverdinu hafi runnid til
réttargaeslustefnda auk pess sem solulaun hafi verid greidd Fasteignasolu
Sneefellsness.

Kaupsamningur um eignarhluta nr. 211-3519 hafi verid undirritadur 16.
agust 2007. Likt og rada megi af skjalinu hafi kaupveroid verid akvedio 8.000.000
kréna. Af s6luverdi ibudarinnar hafi réttargaeslustefndi greitt stefnda 3.778.264
kronur en 1.000.000 krona hafi verid greidd af personulegum bankareikningi
adurnefnds Ola Jons Gunnarssonar, fyrirsvarsmanns stefnanda og
réttargaeslustefnda. Samtals hafi stefndi pvi fengid greiddar 4.778.264 kronur af
s6luandvirdi ibtdarinnar. Astada pess ad Oli Jon hafi greitt stefnda persénulega
1.000.000 krona hafi einfaldlega verid su ad ekki hafi verid neg innistada &
reikningi réttargaeslustefnda til ad ljuka uppgjori vid stefnda og Oli Jon hafi pvi
afrd0id ad lana réttargaeslustefnda pessa fjarmuni timabundid. Pad sem eftir hafi
stadid af kaupverdinu hafi runnio til réttargeeslustefnda auk pess sem sélulaun hafi
verid greidd Fasteignasolu Snafellsness. betta syni betur en flest annad ad aldrei
hafi stadid til a0 stefndi yrdi eigandi ibudanna sem séu andlag
fjarmognunarleigusamningsins vid lok samningstimans. Hefoi slikt verid raunin
hefdi stefndi augljoslega ekki sampykkt ad selja eignarhlutana til pridja manns og
verOmatisaukningin sem til var ordin hefdi runnid til réttargaeslustefnda.

Framangreint syni med 6yggjandi haetti ad svo hafi um samist ad stefndi
eignadist samningsandlag fjarmdgnunarleigusamnings nr. 134354-385 gegn fyrir
fram dkvedinni greidslu i lok samningstimans. Umsamid hafi verid ad lokagjaldio
veri 0,50% af upphaflegri lansfjarhad. Ljost sé pvi ad stefndi hafi veitt stefnanda
lan til kaupa & ibudum i fasteignunum Sabdli nr. 33 og 35 4 Grundarfirdi sem klaett
hafi verid i bining leigusamnings. { lok samningstima endurgreidi stefnandi 1anid
og eignarréttur af ibudunum faerist formlega til hans i samraemi vid upprunalega
fyriraetlan adila.

Stefnandi byggir 4 pvi ad fjarmdgnunarleigusamningurinn nr. 134354 feli
i sér skuldbindingu i islenskum krénum. Stefnandi rokstydur krofu sina adallega
med visan til pess ad verdtrygging sem midar skuldbindingar i islenskum kréonum
vid gengi erlendra gjaldmidla, p.e. EUR, USD, JPY og CHF, eins og hér um r&di,
s¢ 6logmaet samkvaemt 6fravikjanlegum dkvaedum 13. og 14. gr., sbr. 2. gr., laga nr.
38/2001, um vexti og verdtryggingu. Lanssamningurinn



(fjarmognunarleigusamningurinn) sé an nokkurs vafa i islenskum kronum sem hafi
verid gengistryggdur midad vid framangreindar myntir, sbr. lokamalslidur 2. mgr.
13. gr. fjarmognunarleigusamningsins. bar sem slik gengistrygging sé¢ 6logmaet
samkvamt tilgreindum lagadkvaedum hafi allar greidslur til stefnda sem tekid hafi
mid af breytingum 4 hofudstoli lansins 4 grundvelli 6l6gmaetrar gengistryggingar
veri0 ranglega hafdar af stefnanda.

Stefnandi visar til pess ad i fjarmégnunarleigusamningnum sem um s¢é
deilt i malinu standi ordrétt: ,,Gengistryggdur.* Stefnandi visar til pess ad i
framangreindum samningi komi einungis fram hofudstolsfjarhaed lansins i
islenskum kronum. b4 hafi manadarlegar greidslur einnig verid tilteknar i
islenskum kronum i greidsludeetlun stefnda. Pannig séu allar uppheadir sem
samningurinn grundvallist 4 tilteknar 1 islenskum kronum. bar ad auki hafi
lansfjarhaedin verid greidd honum i islenskum kronum. Loks beri ad nefna ad 611
innheimta hafi farid fram i islenskum krénum og stefnandi hafi avallt greitt af
laninu 1 islenskum kronum. Badir samningsadilar hafi pvi att ad efna meginskyldur
sinar samkvemt samningum i islenskum krénum og hafi gert pad i raun. bvi brjéti
gengistrygging samningsins i baga vid VI. kafla laga nr. 38/2001 samkvaemt
skyrum démafordemum Heestaréttar.

Um heimild til 6flunar vidurkenningardoms visar stefnandi til 2. mgr. 25.
gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala. Stefnandi hafi 16gvarda hagsmuni af
pvi ad skorid sé Gr um krofu hans. Stefnandi leggi fram utreikninga 4 samningi nr.
134354-385 er taki mi0 af pvi ad gengistrygging samningsins sé 60logmaeet.

Um forsendur utreikninga visist til framlagds domskjals um
greidslustodu. beir utreikningar syni fram & 16gvarda hagsmuni stefnanda af urlausn
malsins. Stefnandi hafi reiknad Ut stodu samningsins i samraemi vio 1. mgr. 18. gr.
laga nr. 38/2001, sbr. 1. gr. laga nr. 151/2010, sbr. einnig nidurstodu Haestaréttar i
mali nr. 471/2010. I nefndu lagaakvaedi komi efnislega fram ad reikna eigi pau lan
sem falli undir gildissvid dkvadisins med peim hetti ad upphaflegur hofudstoll
lansins, 1 islenskum kronum, skuli fara eftir 4. gr., sbr. 3. gr. laga nr. 38/2001, sem
feli pad 1 sér ad vextir skuli vera & hverjum tima jafnhair voxtum sem Sedlabanki
Islands akvedi med hlidsjon af leegstu voxtum 4 nyjum almennum 6verdtryggdum
utlanum hjé lanastofnunum og birtir séu samkvemt 10. gr. nefndra laga.
Samkvaemt 3. mgr. 18. gr. laganna skulu vextir samkvamt 1. mgr. reiknadir fra og
med stofndegi peningakréfu. Samkvamt 5. mgr. 18. gr. dragist fra peirri fjarhed
greidslur, sem lantaki hafi innt af hendi, p.e. afborganir af h6fudstol, vextir,
drattarvextir og vanskiladldgur, vaxtareiknadar fré greidsludegi til vidmidunardags
endurutreiknings midad vid sdomu vexti.

Utreikningur stefnanda sé byggdur 4 ofangreindum forsendum og nai til
gjalddagans 5. september 2012. Samkvamt pessum utreikningi hafi stefnandi
ofgreitt stefnda 2.871.862 kronur sem s€¢ mismunurinn 4 peim greidslum sem
stefnandi hafi greitt stefnda i raun og veru og peirri fjarhad sem stefnandi hefoi att
ad greida stefnda midad vid nefnda vexti Sedlabanka fslands.

H:| |:| |:| Uppgreidsluveromseti m.v. overotryggoa vexti Sedlabankans




Gjalddagi

Raungreioslur

Ofgreioslur

27.6.2006

5.7.2006

5.8.2006

304.649

1.187.806

5.9.2006

377.384

1.013.490

5.10.2006

379.553

1.035.518

5.11.2006

370.480

1.032.235

5.12.2006

388.033

1.028.952

5.1.2007

394.564

1.050.556

5.2.2007

388.644

1.047.167

5.3.2007

375.586

1.043.778

5.4.2007

389.858

1.040.389

5.5.2007

378.645

1.037.000

5.6.2007

367.300

1.033.611

5.7.2007

363.762

1.030.223

5.8.2007

355.579

1.026.834

5.9.2007

376.768

1.023.445

5.10.2007

353.701

1.020.056

5.11.2007

296.986

1.016.667

5.12.2007

313.439

1.037.000

5.1.2008

330.577

1.033.505




5.2.2008

325.246

1.030.011

5.3.2008

336.950

1.026.516

5.4.2008

403.841

1.023.021

5.5.2008

401.448

1.112.297

5.6.2008

374.193

1.108.379

5.7.2008

423.225

1.104.460

5.8.2008

414.252

1.100.542

5.9.2008

409.993

1.096.623

5.10.2008

469.903

1.092.705

5.11.2008

590.152

930.886

5.12.2008

1.197.125

5.1.2009

629.937

1.192.677

5.2.2009

503.893

1.143.750

5.3.2009

527.399

1.095.247

5.4.2009

432.431

1.091.222

5.5.2009

469.883

1.043.354

5.6.2009

483.240

712.302

5.7.2009

485.917

710.078

5.8.2009

474.712

707.854

5.9.2009

483.901

705.630

5.10.2009

475.181

703.406

5.11.2009

503.348

701.183




5.12.2009 || ||282.716 635.417 0
5.1.2010 || |1284.066 612.436 0
5.2.2010 ||]|279.031 610.636 0
5.3.2010 ||||276.403 608.835 0
5.4.2010 |||1272.687 607.035 0
5.5.2010 | ]269.662 605.235 0
5.6.2010 530.324 593.162 0
5.7.2010 517.370 591.414 0
5.8.2010 517.694 569.334 0
5.9.2010 506.746 567.692 0
5.10.2010 || ||499.756 525.808 0
5.11.2010 || {|501.693 506.364 0
5.12.2010 || ||499.395 483.129 16.266
5.1.2011 502.477 473.989 28.488
5.2.2011 515.173 470.844 44.329
5.3.2011 516.705 459.883 56.822
5.4.2011 269.360 458.771 0
5.5.2011 273.118 457.659 0
5.6.2011 275.227 456.547 0
5.7.2011 193.065 455.435 0
5.8.2011 278.362 454.323 0
5.9.2011 276.558 453.211 0




[[5.10.2011 |[|[552.400 452.099 100.301

I 5.11.2011 || ||545.173 456.611 88.562

I 5.12.2011 || ||557.721 449.875 107.846
I 5.1.2012 555.386 454.323 101.063

I 5.2.2012 552.708 453.179 99.529

I 5.3.2012 551.051 452.036 99.015

I 5.4.2012 552.461 450.892 101.569
I 5.5.2012 || ]|276.908 458.803 0

I 5.6.2012 || ||2.485.678 457.606 2.028.072
I 5.7.2012 || ||284.030 474.307 0

I 5.8.2012 || ]|1270.341 481.900 0

I 5.9.2012 || |263.862 480.545 0

I 31.909.860 57.546.835 2.871.862

Stefnandi bendir 4 a0 med framangreindu sé ekki 4 nokkurn hatt tekin
afstada til pess hvort stefnandi kunni ad eiga rétt til frekari leidréttinga lansins en
utreikningarnir hér ad framan geri rad fyrir, t.d. & grundvelli nidurstadna
Haestaréttar i malum nr. 600/2011 og 464/2012. Utreikningurinn hér ad framan sé
eingongu settur fram til ad syna fram 4 logvarda hagsmuni stefnanda af pvi ad
domkrafa hans i malinu verdi vidurkennd med domi. Rétt sé po6 ad lata pess getid
a0 stefnandi hafi gert tilraun til ad fa naudsynlegar upplysingar fra stefnda i pvi
skyni ad unnt veri ad endurreikna fjirmoégnunarleigusamninginn med hlidsjon af
peirri uppgjorsadferd sem fram komi i hastaréttarmalinu nr. 464/2012. Med bréfi
stefnanda til stefnda, dagsettu 7. névember 2012, hafi pess verid beidst ad stefndi

sendi stefnanda yfirlit par sem fram keemi hver veri fjarhaed afborgunarhluta annars
vegar og vaxtahluta hins vegar &4 hverjum gjalddaga. Skemmst sé frd pvi ad segja ad

engin vidbrogd hafi verid vid bréfinu og stefnandi hafi pvi ekki naudsynlegar
upplysingar til ad endurreikna samninginn med framangreindum heetti, enda séu
greidslur 4 einstokum gjalddogum ekki sundurlidadar i patt afborgana og vaxta a




utsendum greidslusedlum stefnda. Af pessum s6kum verdi 1atid vid pad sitja ad
endurreikna fjarmoégnunarleigusamninginn med hlidsjon af domi Haestaréttar i mali
nr. 471/2010, sbr. einnig 16g nr. 151/2010 sem m.a. breyttu 16gum nr. 38/2001, um
vexti og verdtryggingu, enda sé tilgangurinn med utreikningnum sa ad syna fram 4
16gvarda hagsmuni stefnanda af pvi ad domkrafa hans i malinu verdi vidurkennd.

Um lagarok visar stefnandi til laga nr. 91/1991, um medferd einkamala,
laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu, almennra reglna krofu- og
samningaréttarins, m.a. um endurheimtu ofgreidds fjar, gildi fullnadarkvittana og
brostnar forsendur og til reglna um 6gild samningsakvadi.

Krofu um vexti byggir stefnanda a 16gum nr. 38/2001.

Um réttargaesluadild visast til 21. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

Kréfu um malskostnad byggir stefnandi 4 XXI. kafla laga nr. 91/1991,
um medferd einkamala.

1A%

Stefndi byggir krofu sina um fravisun 4 pvi ad stefnanda hafi ekki tekist ad
syna fram 4 ad hann hafi l6gvarda hagsmuni af malssokninni. Pannig sé skilyroum
2. tl. 25. gr. laga um medferd einkamala ekki fullnagt, sem lati ad pvi ad stefnandi 1
vidurkenningarmali hafi sonnunarbyrdi fyrir pvi ad hann hafi 16gvarda hagsmuni.
Stefndi motmeelir Gtreikningum stefnanda, sem syna eigi fram & ad hann hafi
16gvarda hagsmuni af pvi ad fa dém fyrir krofu sinni { malinu. Utreikningar
stefnanda séu bersynilega rangir og ad engu hafandi. I fyrsta lagi megi nefna ad i
stefnu komi fram a0 stefnda hafi verid greiddar 4.478.442 kronur sumarid 2007 1
tengslum vio solu tveggja ibuda. Algjorlega hafi gleymst ad taka tillit til pessa i
utreikningum stefnanda. Sokum pessa stéra galla séu allir utreikningar stefnanda
rangir og pvi hafi hann ekki synt fram 4 logvarda hagsmuni af malssokn pessari. I
00ru lagi megi nefna ad 1 stefnu sé dalkur 1 t6flu undir
nafninu ,,Uppgreidsluverdmeti m.v. 6verdtryggda vexti Sedlabankans®. Pannig eigi
uppgreidsluverdmaetio ad hafa verid 1.187.806 kronur, 5. dgust 2006, pegar
upphaflegur leigutaki hafoi greitt fyrstu leigugreidsluna. Augljost sé ad slikt
standist engan veginn par sem upphaflegur leigugrunnur hafi verid 61.000.000
kréna og samkvamt upplysingum stefnanda i téflunni hafi upphaflega
raungreidslan adeins verid 304.649 kronur.

Stefndi bendir 4 ad utreikningar stefnanda midist vid ad nota tiltekna
oskilgreinda vexti sem grundvoll endurgreidslu pegar pad sé honum i hag en ekki
pegar nidurstadan s¢ honum i 6hag. Pegar nidurstadan s¢ honum i 6hag setji hann
toluna 0 1 ofgreidsludalkinn i stefnunni. Sé litid & framlagt domskjal stefnanda komi
par fram ad uppsatnad vangreitt af halfu stefhanda s€ 25.639.975 kronur og pvi hafi
stefnandi ekki lI6gvarda hagsmuni af malssokninni heldur pvert 4 moéti. Med pvi ad
sleppa 6llum vangreidslunum og taka adeins ofgreidslurnar fai stefndi hins vegar 1t
fjarhadina 2.871.862 krénur og reyni pannig ad stydja pad ad hann hafi I6gvarda
hagsmuni. Slik hentistefna og tviskinnungshattur gangi einfaldlega ekki upp og sé i



6samraemi vid doma sem fallid hafa vegna endurttreikninga og megi i pvi
sambandi benda 4 dom Hastaréttar nr. 471/2010. Stefnandi geri enga tilraun i
stefnunni til ad utskyra af hverju hann taki adeins ofgreidslurnar en ekki
vangreidslurnar og s¢ malid pvi algjorlega vanreifad hvad petta vardi og eina sem
blasi vid sé ad stefnandi hafi enga 16gvarda hagsmuni af malssokninni og pvi eigi
ad visa malinu fra. Stefnandi reikni afborgunarhluta enduratreiknings midad vid
fastar afborganir. Petta s¢ ekki rétt midad vid fjarmognunarleigusamning adila en
par sé gengid ut frd jofnum greidslum an pess pod ad pad sé nefnt sérstaklega. Med
pessu sé stefnandi ad gefa sér forsendu sem eigi sér ekki stod i samningnum. betta
geri pad ad verkum a0 stefnandi ofreikni vangreidslur og allt endurreiknada
greidsluplanid verdi i raun rangt. Pessir utreikningar stefnanda séu heldur ekki i
neinu samremi vid pad sem fram komi nedst 4 skjalinu, ad midad sé vid ad
leigufjarhadin endurgreidist i 240 jofnum greidslum. { enduritreikningnum sleppi
stefnandi ad taka tillit til peirra breytinga sem gerdar hafi verid 4 samningnum og
hann vitni til 1 stefnunni, p.e. greidsluradabreytinganna og skuldbreytingarinnar.

Stefndi telur ad framangreind upptalning syni ljoslega ad enginn fotur sé
fyrir Gtreikningum stefnanda og pegar af peirri dsteedu beri ad visa malinu fra domi,
par sem stefnandi hafi ekki synt fram & ad hann hafi 16gvarda hagsmuni af
malssokninni.

Varakrofu sina um syknu byggir stefndi 4 pvi ad umprattur samningur adila
s¢ fjarmognunarleigusamningur og visar m.a. til domafordeema Heestaréttar. I
nylegum domi Haestaréttar i malinu nr. 652/2011 fra 24. mai 2012 hafi verid fjallad
um sams konar fjarmoégnunarleigusamningsform og hafi nidurstada Heestaréttar
verid su ad um veeri ad reeda leigusamning. I domi Heestaréttar hafi verid komid inn
a4 pad ad stodlud dkveedi samningsins veru skyr og @ttu eingdngu vid um
fjarmognunarleigusamninga. Einnig hafi komid fram i dominum ad i samningi
adila veri fjallad um leigu og veeri Lysing par itrekad nefnd leigusali.  domi
Hestaréttar 1 mali nr. 153/2010 fra 16. juni 2010 hafi hins vegar verid fjalladi um
bilasamninga Lysingar en ekki fjarmognunarleigusamninga en hér s¢ um gjorolik
samningsform ad raeda. [ pvi mali hafi verid um sjalfkrafa eignayfirfaerslu ad reda
an sérstakrar greidslu eftir ad leigutaki hefdi innt af hendi sidustu leigugreidsluna. i
fjarmognunarleigusamningum s¢ aldrei um slikt ad reeda og hafi domurinn pvi ekki
fordemisgildi hvad petta vardi. Jafnvel po ad adilar semji um kaup leigutaka a
leigumun pegar leigugrunnur hafi verid greiddur ad fullu, sem sé pad atridi sem
stefnandi byggi 4, s¢ alls ekki haegt ad jafna pvi vid sjaltkrafa eignayfirferslu i
lokin eins og um hafi verid ad raeda i domi Haestaréttar nr. 153/2010.

Stefndi kvedur ad fjarmdgnunarleiga sé ein tegund eignaleigusamninga en
eignaleiga feli 1 sér leigustarfsemi & lausafé eda fasteignum par sem leigusali selji
leigutaka hid leigda gegn umsomdu leigugjaldi 1 tiltekinn ldgmarksleigutima
samkvamt sérstokum skilmalum um eignar- eda afnotarétt ad lagmarksleigutima
lidnum. I 3. tI. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002, um fjarmalafyrirtzeki, komi fram ad
med eignaleigu sé att vid leigustarfsemi med lausafé eda fasteignir par sem
leigusali selji leigutaka hid leigda gegn umsdomdu leigugjaldi 1 tiltekinn
lagmarksleigutima.

[ fjarmognunarleigu felist ad leigugjald og ldgmarksleigutimi sé kvardad
med hlidsjon af pvi ad 1 lok lagmarksleigutima hafi leigusali fengid i sinn hlut
upphaflegt kaupverd leigumunar, auk vaxta og kostnadar, en eftir pann tima hafi



leigutaki ad jafnadi rétt til aframhaldandi leigu munar gegn leekkudu leigugjaldi. 1
16gum um eignarleigustarfsemi nr. 19/1989, sem nt hafi verid afnumin, sé
fjarmdégnunarleiga skilgreind sem starfsemi par sem leigusali hafi afsalad sér ad
verulegu leyti dhaettu og rétti til ards sem tengist eignarrétti leigusala en
eignarréttur haldist p6 hja leigusala.

Eins og 1 60rum leigusamningum haldist eignarrétturinn hja leigusala pegar
um fjarmognunarleigusamning sé ad reeda og samningurinn fari 4 framhaldsleigu
ad loknum grunnleigutima nema leigutaki kjosi frekar ad skila hinu leigda.

Samningsform stefnda eigi eingdngu vid um fjarmdgnunarleigusamninga og
sé mjog skyrt fjarmdgnunarleigusamningsform par sem allt innihald samningsins
bendi til pess ad um leigusamning s¢ ad reda. Samningsformid hafi upphaflega
verid samid eftir norskri fyrirmynd um fjdrmdgnunarleigusamninga og byggi 4
alpjodlegum vidmidunum um fjarmégnunarleigusamninga.

bessi tegund leigusamninga hafi ymis sérkenni sem greini hana fra 60rum
tegundum leigusamninga og fra lanssamningum. Sa fjarmognunarleigusamningur
sem um s¢é deilt i pessu mali hafi 611 einkenni fjirmdgnunarleigusamnings badi
hvad vardar form, hugtakanotkun og efnislegt innihald. Ljost sé ad stefnandi hafi
kosid a0 tryggja sér afnot af umreeddum fasteignum med
flarmdégnunarleigusamningi vid stefnda en ekki annars konar fjarmoégnun. Val &
pessari samningstegund hafi byggst 4 fjolmorgum 6drum pattum en beinum
utgjoldum, svo sem peim mun sem 16gum samkvamt sé 4 bokhaldslegri og
skattalegri medferd mismunandi samningstegunda. Pvi verdi ad skoda i heild
réttardhrif pess ef lagadkvaedum um 6nnur samningsform en leigu verdur beitt um
pessa fjarmognunarleigusamninga.

Stefndi byggir 4 pvi a0 samningsform hans uppfylli 61l skilyrdi fyrir pvi ad
teljast leigusamningur samkvaemt alpjodlegum reikningsskilastadli IAS 17 sem
lagagildi hafi hér 4 landi.

A grundvelli 1. mgr. 127. gr. laga nr. 3/2006 hafi radherra sett reglugerd nr.
1133/2007 ad pvi er vardi m.a. alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 17 um
leigusamninga. IAS 17 stadallinn fjalli um leigusamninga. { 4. gr. stadalsins sé
fjarmdégnunarleiga skilgreind 4 eftirfarandi hatt:

,Fjarmognunarleiga er leigusamningur sem yfirferir svo til alla dhattu og
allan avinning sem fylgir eignarhaldi 4 eign. Eignarréttur kann eda kann ekki ad
feerast 4 milli adila ad lokum.*

Stefndi byggir a pvi ad fjolmorg atridi stadalsins syni Otvirett fram & ad
fjarmognunarleigusamningur Lysingar sé leigusamningur en ekki lanssamningur..

Stefndi byggir 4 pvi a0 tilvisun arsreikningalaga i reglugerd og alpjodlega
reikningsskilastadla sé samhangandi heild sem hafi lagagildi 4 Islandi. [ pvi
sambandi visar stefndi til 3. gr. laga 2/1993, um Evropska efnahagssvadio, par sem
fram komi a0 skyra skuli 16g og reglur, ad svo miklu leyti sem vio eigi, til
samraemis vid EES-samninginn og pzr reglur sem 4 honum byggi. Ut fra pessu
akvaedi veroi ekki komist hja pvi ad tilka hugtokin ,,leigusamningur*
og ,,fjarmognunarleigusamningur i samrami vid akvaedi IAS 17 i islenskum rétti.



bad leidi sidan tvimalalaust til pess ad fjarmdgnunarleigusamningur Lysingar
teljist vera leigusamningur.

betta hafi enn fremur i for med sér ad na purfi fram lagadhrifum EES-
reglnanna i landsrétti EFTA-rikjanna. Stefndi byggir 4 pvi a0 meginreglan um
einsleitni og sjonarmid Evropuréttarins um sjalfsteeda skyringu hugtaka eigi ad
leida til pess ad 4 Islandi verdi notast vid pa skilgreiningu &
hugtakinu ,,leigusamningi* sem s¢ ad finna i alpjodlegum reikningsskilastadli IAS
17. Med pessu sé hugtakinu ,,leigusamningur gefin merking sem ramist innan
EES-samningsins og peirra reglna sem 4 honum byggi, sbr. og dom Haestaréttar nr.
79/2010. begar erlendir bankar og fjarfestar eigi vidskipti hér 4 landi eigi peir ad
geta treyst pvi ad hér sé farid eftir alpjodlegum reikningsskilastodlum sem Island
hafi innleitt & grundvelli EES samningsins og ad peir geti tekio vidskiptalegar
akvardanir 1t fr pvi. [ pessu sambandi megi m.a. nefna ad adallanveitandi stefnda
sé pyskur banki sem gangi ut fra pessu sem visu.

Mismunandi skilgreiningar 4 leigusamningum og lanssamningum bendi til
pess ad hinn umpratti fjarmognunarleigusamningur adila sé leigusamningur en
ekki lanssamningur. Ymis 6nnur atridi leidi til pess ad samningurinn teljist
leigusamningur svo sem heiti samningsins, p.e. ,,fjarmognunarleigusamningur®. ba
s¢ alls stadar 1 samningnum talad um ,,leigusala“ og ,,leigutaka‘ og bendi pad til
pess ad um sé ad reda leigusamning en ekki ldnssamning.

Orodnotkun i samningnum bendi eindregid til pess ad um sé ad reda
leigusamning en ekki lanssamning. Sem da&mi um petta megi nefna ad gerd sé
grein fyrir leigumun sem hinu leigda i 1. gr. samningsins og leigugrunni i 2. gr.
samningsins. 1 4. gr. sé fjallad um grunnleigutima og i 5. gr. s¢ fjallad um
greidslutilhogun leigu. I 6. gr. sé gerd grein fyrir grunnleigutima og framhaldsleigu.
A bakhlid samningsins sé sama ordnotkun og 4 framhlid og pannig avallt gengid Gt
fra pvi ad um leigusamning sé ad raeda.

Hvad fjarmognunarleigusamninga vardi haldist eignarréttur hja leigusala, 1
raun og samkvemt skattskilum og pvi teljist fjarmognunarleiga vera leiga.
Eignarréttur haldist pannig hjé leigusala fjarmognunarleigusamnings allan
grunnleigutimann og a framhaldsleigutimabilinu og pvi sé ekki um lanssamning ad
raeda. Auk pess hafi leigusali, sem eigandi hins leigda, paer heimildir sem teljist til
grunneignarréttar, eins og ad geta selt eda vedsett eignarrétt sinn. Pessi atridi benda
til pess ad um leigusamning sé ad rada en ekki lanssamning.

Loggjafinn liti 4 eignaleigu sem leigustarfsemi en ekki lanastarfsemi, sbr. 3.
tl. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002, en par komi fram ad med eignaleigu sé att vid
leigustarfsemi med lausafé eda fasteignir par sem leigusali selji leigutaka hid leigda
gegn umsomdu leigugjaldi { tiltekinn lagmarksleigutima. I 1. mgr. 20. gr. sému laga
komi skyrt fram ad loggjafinn liti ekki 4 fjarmégnunarleigu sem ttlanastarfsemi. I
1. mgr. 20. gr. sé fjallad um ymsar tegundir af starfsemi vidskiptabanka og
sparisjoda. I 2. tl. séu taldir upp paettir sem falli undir utlanastarfsemi og sé
fjarmognunarleiga ekki talin par 4 medal. I 3. tl. sé fjzrmognunarleiga hins vegar
tilgreind sérstaklega sem ein tegund af starfsemi vidskiptabanka og sparisjoda, sem
syni ad 16ggjafinn telji fjarmégnunarleigustarfsemi ekki vera lanastarfsemi. Sama
adgreining sé¢ gerd 4 Utlanum og fjarmdégnunarleigu i vidauka I vid Bankatilskipun
Evropusambandsins nr. 2006/48/EC. Forsaga laganna sty0ji einnig vid petta



sjonarmio.

Vid talkun og mat 4 pvi hvort hinn umpreatti fjarmognunarleigusamningur
s¢ leigusamningur eda lanssamningur beri ad horfa 4 samninginn heildsteett og
varast a0 lata einstok atridi hafa urslitadhrif hvad pad vardi.

Stefndi kvedur pad alpekkt i fjarmdgnunarleigusamningum 4 alpjédavisu ad
leigugjaldid taki mid af fjarmognunarkostnadi leigusala sem haldist i hendur vid
upphaflegt kaupverd leiguandlagsins. { pessu sambandi megi visa til norraenna
fjarmognunarleigusamninga.

Stefndi motmeelir peirri fullyrdingu stefnanda ad réttarstada hans gagnvart
stefnda hafi verid og sé hin sama, hvort sem um s¢ ad reda
fjarmégnunarleigusamninga eda kaupleigusamninga, enda sé um tveer olikar
eignaleigusamningstegundir ad raeda.

Stefndi kvedur stefnanda misskilja hugtakid ,,leigugrunn® og visar i
forsendur i ddmi Haestaréttar i mali nr. 652/2011. P4 sé og naudsynlegt ad tilgreina
leigugrunninn til ad leigutaki geti attad sig & framtidarleiguskuldbindingunni og
gert grein fyrir henni i reikningum sinum.

Stefndi kvedur ad hinn umpratti fjarmognunarleigusamningur adila beri alls
ekki vexti og pvi s€¢ hér um misskilning a0 reeda hja stefnanda. Tilvisun til vaxta i
fjarmdégnunarleigusamningnum sé einungis sett fram sem vidmidun fyrir akvordun
leigugreidslna en breyti ekki skyru inntaki samningsins sem sé samkvamt formi og
efni deemigerdur fjarmdégnunarleigusamningur.

[ 10. gr. fiaArmognunarleigusamningsins komi fram hvada vaxtavidmid hafi
verid notast vi0 pegar leigugreidslur hafi verid akvardadar i upphafi og s¢ petta
samberilegt vid pad pegar grunnvisitdlu sé getid 1 hefdbundnum
husaleigusamningum. 1 2. mgr. 13. gr. samningsins sé sidan tekid fram ad stefnda
s¢é heimilt ad endurreikna leigugreidslur samkvamt breytingum sem verdi a
LIBOR-voxtum pess erlenda eda peirra erlendu gjaldmidla sem leigan sé tilgreind
i. Hekki eda leekki LIBOR-vextir hafi pad ahrif 4 fjarheed einstakra leigugreidsina.

[ fjasrmognunarleigusamningnum sé byggt 4 akvednum leigugrunni sem taki
mid af breytingum 1t fra gengi tiltekinna gjaldmidla og LIBOR-voxtum. Leigutaki
greidi leigugreidslur & grundvelli pess leigugrunns. Vaxtaviomidid sé einn pattur i
heildarleiguverdinu. Heildarleiguverdid eigi sidan ad midast vid pad ad pegar
tiltekinn ldgmarksleigutimi sé lidinn hafi leigusali fengid greitt til baka, pvi sem
nast, kaupverdid dsamt kostnadi og peirri &voxtun sem leigusalinn telji sig purfa,
sbr. skilgreiningu 4 voxtum i 4. gr. og d-1i0 10. gr. i IAS 17
reikningsskilastadalinum um leigusamninga.

[ fjasrmognunarleigusamningi adila komi pannig ekkert fram um ad
leigugreidslur beri vexti, heldur sé byggt 4 akvednum leigugrunni, sem taki mid af
pvi ad vid akvordun leigugjalds og lagmarksleigutima hafi stefndi fengio i sinn hlut
upphaflegt kaupverd leigumunar, auk vaxta og kostnadar sem stefndi purfi ad
greida 4 leigutimanum vegna eigin fjarmoégnunar 4 leiguandlaginu hja erlendum
fjarmognunaradilum sinum. Vaxtakostnadur stefnda sé pvi innbyggour i
leigugjaldid en ekki s€ um pad ad raeda ad vextir beetist vid einstakar leigugreidslur.



Samberilegar vidmidunarheimildir séu algengar i islenskum leigu-
samningum og megi i pessu sambandi m.a. visa i 37. gr. laga nr. 36/1994, um
husaleigu. I pessu sambandi sé einnig visad til doms Hestaréttar nr. 98/1978. bessi
tenging sé pvi ekkert 6edlilegri en pegar t.d. husaleigusamningar séu tengdir
hakkunum sem verdi a4 neysluvisitdlu fra dkvedinni grunnvisitolu vid upphaf
leigutima. begar alpjodlegir LIBOR-vextir haeekka hafi pad ahrif 4 fjarmdgnunar-
kostnad stefnda gagnvart erlendum fjarmoégnunaradilum og par med 4 leigu-
grunninn sem verdi til pess ad einstakar leigugreidslur haekki. Stefndi hefdi eins
getad dxtlad avoxtunarkrofu inn 1 leigugreidslur strax fra upphafi og jafnframt
metid til fjar pa aheettu sem hann hafdi af mogulegum gengisbreytingum og
vaxtahakkunum. Samningsadilar hafi hins vegar kosid ad koma pessari dhattu inn
i samninginn med peim hatti sem gert hafi verid, enda hefdi stefnandi notid gdds af
pvi ef proun gengis og vaxta hefdi ordid med gagnsteedum heetti.

Ekkert banni stefnda ad askilja sér breytingar a fjarhaeo leigugreidslna &
pann hatt ad heekkun & LIBOR-véxtum 4 tilgreindum myntum hafi ahrif a
leigugreidslur til hekkunar. Megi 1 pessu sambandi visa til sidustu mgr. 4. gr. i IAS
17 reikningsskilastadalinum um leigusamninga en par sé gert rad fyrir sams konar
breytingum & leigufjarhedum. bar s¢ slikt kallad ,,skilyrt leiga® og sé nanar
skilgreint sem sa hluti leigunnar sem ekki sé f6st fjarhad, heldur midist vid adra
patti en framrés timans eingdngu (t.d. hundradshluta af s6lu, notkun verdvisitalna
og markadsvaxta). Einnig sé gert rad fyrir pessu i 5. gr. i [AS 17
reikningsskilastadalinum. Samberileg dkveedi um vaxta- og gengisviomid og sé i
samningi stefnda megi finna i leigusamningum um fjarmoégnunarleigu hja 66rum
Nordurlandapjodum.

Tekid skuli fram ad dkveedi um vexti séu ekki tilgreind 4 greidslusedlum
sem stefndi sendir stefnanda enda beri einstakar leigugreidslur ekki vexti.

Stefndi telur ad pegar horft sé til peirra sjonarmida sem hér hafi verid rakin
og akvaoda alpjodlegra reikningsskilastadla og sambarilegra norrenna samninga,
bendi pad ekki til pess ad frekar s¢ um lanssamning ad rada en leigusamning pott
leigugreidslur haekki i samraemi vid hekkanir 4 LIBOR-vOxtum, sérstaklega pegar
horft s¢ til forms og efnis fjarmégnunarleigusamningsins i heild.

Stefndi byggir 4 pvi ad greidsluyfirlitid, sem fylgdi samningnum, sé ekki
hluti af fjarmégnunarleigusamningnum en par fyrir utan sé ekkert 6edlilegt vid pad
ag tilgreina afborgunarhluta i sliku yfirliti enda sé afborgunarpatturinn einn pattur
heildarleiguverdinu. Eftirstodvatalan gefi sidan til kynna ntvirdi eftirstoova af
heildarleigugreidslum 4 grunnleigutima adur en framhaldsleiga hefjist og telji
stefndi a0 slik upplysingagjof sé ekkert 6edlileg i leigusamningum, sbr. og 20. gr.
IAS 17 par sem gengid sé ut fra pvi ad pessa fjarhad purfi a0 tilgreina i
efnahagsreikningi i reikningsskilum leigutaka.

Stefndi kvedur ekkert 6edlilegt vid dkveaedi 19. gr.
fjarmognunarleigusamnings adila um ad stefnandi purfi ad greida leigu jafnvel pott
seljandi vanefni samning sinn vid Lysingu. Pad sé heldur ekkert 6edlilegt vid
akveedi 16. gr. flarmégnunarleigusamnings adila ad leigusali taki ekki abyrgo a
hinu leigda, svo sem 1 peim tilvikum sem leigutaki sé ekki anegdur med
leigumuninn, enda s¢ pad leigutaki sjalfur sem velji leigumuninn en ekki leigusali.



[ pessu sambandi sé einnig rétt ad benda 4 ad 16. og 19. gr. séu i samraemi vid
skilgreiningu & fjarmognunarleiguhugtakinu i 4. og 8. gr. IAS 17 par sem fram
komi ad fjarmognunarleiga sé€ leigusamningur par sem svo til 611 ahatta sem fylgi
eignarhaldi sé yfirfaerd til leigutaka. I pessu sambandi megi einnig visa til norreenna
fjarmdgnunarleigusamninga.

Akvaedid um ad vid riftun af halfu leigusala geti hann krafid leigutaka um
alla 6gjaldfallna leigu s¢ ad finna i 1. tl. 30. gr. samninganna. Jafnvel p6 a0 slikt
akvaedi sé¢ 6hefdbundid i leigusamningi banni ekkert slikt 4kvaedi. Horfa purfi 4
akvadid 1 tengslum vid onnur akvaedi 1 30. gr. samningsins og pad ad vid riftun fari
fram heildaruppgjor 4 milli adila. Pannig sé t.d. kvedid 4 um pad i 4. tl. 30. gr.
samningsins ad fra skuld leigutaka vio Lysingu samkvaemt tl. 1-3 skuli draga
verOmat hins leigda. Taka purfi mid af pvi vid skyringu 4 pessu dkvaedi ad oft og
tidum séu leiguhlutir sérhaefdir og ureldist hratt og erfitt sé¢ ad endurleigja pa. bvi sé¢
naudsynlegt ad hafa inni akvadi i samningi & pa leid ad leigutaki verdi ad greida
ogjaldfallna leigu til ad minnka likur & pvi ad leigusali verdi fyrir verulegu
fjarhagstjoni vegna vanefnda leigutaka. Uppgjorsreglur vegna vanskila i
umraeddum fjarmognunarleigusamningi séu paer somu og uppgjorsreglur i kjolfar
riftunar i norrenum fjarmognunarleigusamningum. I pvi sambandi megi visa i 15.
gr. 1 danska samningsforminu og i 7. gr. i norska samningsforminu.
Uppgjorsreglurnar byggi 4 pvi ad i framhaldi af riftun fjarmognunarleigusamnings
fari fram heildaruppgjor 4 milli adila. Inn i petta spili einnig ad i moérgum tilvikum
sé hid leigda i mjog sleemu astandi vid riftun og vorslusviptingu og leiga til pridja
adila pvi 6mdguleg. Hugsunin a bak vid 1. tl. 30. gr. samningsskilmalanna hja
stefnda sé pvi ad geta krafid um aframhaldandi leigu sem igildi skadabota 1 formi
efndabéta innan samninga vegna samningsrofa. I efndabotakrofunni felist ad gera
stoou leigusalans pa somu og hefdi samningurinn verid efndur ad fullu 4 pann hatt
a0 leigusalinn fai igildi framtidarleigugreidslna ad fradregnu verdmaeti
fasteignarinnar. Lita megi 4 heimildardkvadid i 1. tl. 30. gr. samningsins og
uppgjor samkvamt henni sem mogulegar skadabatur innan samninga vegna
samningsrofa..

Stefndi kvedur ad i d-1id 1. mgr. 2. gr. laga nr. 121/1994, um neytendalan, sé
verid ad fjalla um hvada samningar falli ekki undir 16gin og séu par leigusamningar
sérstaklega undanskildir. Fyrirvari sé p6 gerour um pad i dkvedinu ad undir pessa
undantekningu um leigusamninga falli ekki eignaleigusamningar. Akvadid
undirstriki hins vegar ad eignaleigusamningar séu leigusamningar med pvi ad taka
sérstaklega fram ad adrir leigusamningar falli ekki undir dkvaedid. Pad s¢ engan
veginn hagt ad gagnalykta Ut fra pessu og halda pvi fram ad sokum pessa hafi
16ggjafinn flokkad alla eignaleigusamninga sem lanssamninga. Greina purfi
innihald hvers samnings til ad komast ad nidurstodu hvad petta vardi. [ domum
Haestaréttar fra 16. juni 2010 hafi kaupleigusamningar Lysingar og SP -
Fjarmognunar, vid einstaklinga, verid taldir kaupleigusamningar sem i raun varu
dulbunir lanssamningar. Rekstrarleigusamningar, sem sé ein tegund
eignaleigusamninga, geti hins vegar ekki undir nokkrum kringumstaedum talist
lanssamningar og pad sama eigi vid um hinn umpratta fjarmognunarleigusamning
adila. Hér verdi einnig ad horfa til 1. gr. laganna um neytendalan en par komi fram
ad 16gin taki til lanssamninga sem lanveitandi geri i atvinnuskyni vid neytendur. i
4. gr. laganna s¢é neytandi skilgreindur sem einstaklingur sem eigi lansvidskipti sem
16gin nai til, enda séu pau ekki gerd i atvinnuskyni af hans halfu. Stefnandi i mali
pessu sé 16gadili en ekki neytandi og samningurinn sé gerdur i atvinnuskyni af hans



tilvisun 1 d-1id 2. gr. laga nr. 121/1994 um neytendalan breyti engu um pad ad
fjarmoégnunarleigusamningar séu leigusamningar en ekki lanssamningar. Akvaedid
hafi eingdngu i for med sér ad eignaleigufyrirteekjum sé skylt ad geeta ad akvaedum
peirra laga vid gerd eignaleigusamninga pegar gagnadilar peirra séu neytendur,
m.a. um upplysingaskyldu. Akvzdi neytendalanalaga geti ekki breytt edli
eignaleigusamninga gagnvart gildissvidi annarra laga, eins og vaxtalaga nr.
38/2001. Tekio skuli fram ad i 16gum um neytendaldn sé ekki ad finna neina
takmorkun 4 heimild til verdtryggingar eda heimild til ad stofna til skuldbindinga i
erlendum myntum.

Stefndi telur ad pad ad upphaflegur leigutaki hafi haft frumkveedi ad pvi ad
velja leiguandlagid hjé seljanda geti ekki skipt mali 1 pvi sambandi hvort lita beri 4
samning adila sem leigusamning eda ldnssamning, enda algengt ad sa hattur sé
hafour 4 vardandi fjarmdgnunarleigusamninga ad leigutakinn velji leiguandlagid
sem hann vilji taka 4 leigu hja fjarmognunarleigufyrirteeki. Pannig hafi adstadan t.d.
veri0 1 heestaréttarmali nr. 652/2011. P4 sé 1 16. gr. fjarmdgnunarleigusamnings
adila beinlinis gert rad fyrir pvi ad stefnandi velji leigumuninn. I pessu sambandi
megi einnig visa til norreenna fjarmoégnunar-leigusamninga. Hvad vardar tilvisun
stefnanda til doms Haestaréttar nr. 282/2011 par sem um hafi verid ad reda
fjarmognunarleigusamningsform Glitnis, pa hafi s& domur ekki fordemisgildi
vardandi samninga Lysingar og mun edlilegra s¢ ad taka mid af domi Heestaréttar i
mali nr. 652/2011, par sem fjallad hafi verid um fjarmognunarleigusamningsform
Lysingar. I sidarnefnda dominum komi fram ad samningur Lysingar sé mun skyrari
en samningur Glitnis og ad stodlud akvadi fjarmdgnunarleigusamnings Lysingar
eigi einungis vid um fjarmégnunar-leigusamninga.

Stefndi kvedur pad alvanalegt ad tryggingar séu teknar fyrir leigugreidoslum,
eins og gert hafi verid 1 pessu mali, og pvi geti pad ekki skipt mali vid mat 4 pvi
hvort umpraettur samningur sé leigusamningur eda lanssamningur.

Stefndi byggir 4 pvi ad 1 12. gr. fjirmdgnunarleigusamninga adila sé gengiod
ut fra pvi ad pegar grunnleigutima sé lokid framlengist leigusamningurinn
6timabundid samkvemt 6. gr. samningsins. [ lok 12. gr. komi sidan fram ad
leigutaki geti sagt hinum framlengda samningi upp skriflega enda skili hann pa
tafarlaust hinu leigda. I 12. gr. sé pannig skyrt tekid fram ad framhaldsleiga hefjist
ad loknum grunnleigutima og ekki gert rad fyrir neinum undantekningum fra pvi
nema leigutaki vilji skila leigumun. Leigugreidslur 4 framhaldsleigutima séu mun
laegri en 4 grunnleigutima. Pannig sé gert rad fyrir pvi ad stefhandi geti haft
leigumuninn & framhaldsleigu allt par til leigumunurinn sé ordinn ur sér genginn
eda Onothafur. betta sé einmitt eitt af grunneinkennum fjarmdégnunarleigusamninga
og eitt af pvi sem adgreini pa fra kaupleigusamningum par sem leigutaki verdi ad
jafnadi sjalfkrafa eigandi hins leigda i lok leigutimans an sérstakrar greidslu eda
frekari samninga. Stefndi visar hér einnig til c-lidar 11. gr. i IAS 17
reikningsskilastadlinum par sem fram komi ad pad sé einkenni
fjarmégnunarleigusamninga ad pa megi framlengja um annad timabil gegn leigu
sem s¢ toluvert leegri en markadsleiga.

Stefndi motmeelir pvi ad framlagdur tolvupodstur fra 9. jini 2006 sanni ad
sami0 hafi verid um a0 stefnandi geeti eignast fasteignina i lok grunnleigutimans
gegn akvedinni greidslu. | fjirmdgnunarleigusamningi adila sé ekkert minnst



a ,,lokagjald. Pad sem parna s¢ att vid s¢ ad ef leigusali sampykki ad selja
leigutaka leigumuninn, med sérstékum samningi sidar meir, yrdi gjaldid 0,5%.
pessu felist engin skuldbinding um a0 stefnandi geti krafist pess ad kaupa hid
leigda i lok samningstimans midad vid 0,5% af upphaflegum uppreiknudum
leigugrunni. S moguleiki sé¢ hadur skodun og mati stefnda i lok samningstimans.

Stefnandi byggir einnig 4 framldgdu skjali sem beri heitid ,,Yfirlysing
vegna fjarmognunar par sem fram komi ad afsal 4 ofantéldum eignum til Lysingar
hf. sé eingbngu vegna fjdrmdégnunarleigusamnings vid Neshjap ehf. sem verodi
afsalshafi a0 honum uppgreiddum. Stefndi byggir 4 pvi ad yfirlysing pessi breyti
engu um pad ad forsendur fyrir yfirfaerslu eignarréttarins vid lok samningstimans
séu alltaf paer ad Lysing hf. sampykki s6luna sérstaklega og ad soluverd verdi
greitt. Eftir a0 framangreind yfirlysing hafi verid gefin ut hafi adilar mals pessa gert
med sér hinn umpretta fjarmdgnunarleigusamning par sem ekkert hafi verid minnst
a neinn kauprétt vid lok samningsins, heldur hafi par eingéngu verid midad vid hid
stadlada samningsakvadi 12. gr. a pa leid ad vio lok samningstima framlengist
hann 6timabundid samkvamt 6. gr. og fari pannig 4 framhaldsleigu. Ef akvordun er
tekin af halfu Lysingar um solu eftir lok grunnleigutimans s¢ um nyjan sjalfsteedan
samning a0 reda sem breyti ekki edli hins upphaflega fjarmognunarleigusamnings
og breyti honum pannig ekki ur fjarmognunarleigusamningi i kaupleigusamning og
enn sidur 1 lanssamning eda igildi hans. Pessu til studnings megi visa i
skilgreiningu 4 fjarmognunarleigu 1 4. gr. 1 [AS 17 alpjodlega
reikningsskilastadalinum par sem fram komi ad ekki skipti mali hvort eignarréttur
feerist 4 milli samningsadila 1 lokin pvi ad 1 6llum tilvikum falli samningarnir undir
stadalinn og teljist par med leigusamningar. 1 6. gr. IAS 17 komi skyrt fram ad
skilgreiningin & leigusamningi taki einnig til samninga um leigu 4 eign sem feli i
sér akvaedi sem gefi leigutaka kost & ad 60last eignarrétt 4 eigninni pegar umsamin
skilyrdi séu uppfyllt og ad slikir samningar séu stundum nefndir
kaupleigusamningar. Par sem pessir samningar teljist leigusamningar falli peir pvi
ekki undir pad ad vera ldnssamningar og par af leidandi eigi pessir samningar ekki
undir akvaedi vaxtalaga nr. 38/2001.

[ grein 10 a 1 IAS 17 reikningsskilastadlinum sé einnig gert rad fyrir pvi ad
eignarhaldid samkvemt fjArmognunarleigusamningi geti feerst 4 milli adila 1 lok
samningstimans. [ grein 10 b 1 stadlinum sé gert rad fyrir pvi ad i fjarmogn-
unarleigusamningum geti verid akveaedi um kauprétt leigutaka 4 verdi sem vanta
megi ad s¢ negilega mikid undir gangvirdi daginn sem kauprétturinn verdi
nytanlegur pannig ad nokkud vist s¢ vid upphaf samningstimans ad kauprétturinn
verdi nyttur. Samkvamt pessu sé 1jost a0 vidkomandi reikningsskilastadall, sem
hafi verid innleiddur med reglugerd sem hafi lagagildi hér a landi, gangi 1t fra pvi
ad engu mali skipti hvort eignarréttur kunni eda kunni ekki ad faerast a4 milli adila
a0 lokum og hvort samid sé¢ um kauprétt eda ekki vid lok samningstimans,
vidkomandi samningur s¢ 1 6llum tilvikum leigusamningur. Til vidbotar vid pad
sem komid hafi fram um a0 ekkert dkveaedi s¢ um lokagjald i samningi adila megi
nefna ad ekki sé dalgengt 1 vidskiptalifinu ad akvaedi um forkaupsrétt, forleigurétt
eda kauprétt séu sett 1 leigusamninga. bratt fyrir tilveru slikra akvada breytist ekki
edli leigusamnings adila ar pvi ad vera leigusamningur yfir i pad ad vera
lanssamningur.

Stefndi motmeelir pvi ad meint tilvisun til lokagjalds a greidslusedlum, sem
stefndi hafi sent stefnanda, sanni ad samid hafi verid um lokagjald og visar m.a. til



fyrrgreinds doms Heestaréttar i malinu nr. 652/2011, par sem sams konar tilvisun
hafi ekki verid talin benda til pess ad samid hefdi verid fyrirfram um kaup 1 lokin.
Stefndi motmeelir pvi ad meint tilgreining 4 ntivirdi 6greiddrar leigu til loka
samningstimans geti 4 nokkurn hatt verid mali stefnanda til framdréttar.

Stefndi kvedur ad upplysingar & heimasidunni, sem stefnandi tilgreini, séu
einungis dbending um ad i lok grunnleigutima taki vid 6timabundin framhaldsleiga
en jafnframt eigi vidskiptamadur moguleika (kost) & pvi ad kaupa fasteignina af
stefnda 4 umsomdu verdi, sem yfirleitt sé 3%. Ekki sé hagt ad lesa neina
skuldbindingu ur pessum upplysingum & heimasidunni og verdi paer ekki med
nokkru moti talkadar & pann veg ad leigutaki eigi krofu a4 ad kaupa leiguandlagid
vi0 lok leigutima, enda s¢ ekkert heimildardkvaedi um slikt i leigusamningi adila,
sbr. og dom Haestaréttar i mali nr. 652/2011. begar beidnir berast til stefnda um ad
kaupa fasteign i lok leigutima sé pad skodad i hverju tilviki og m.a. horft 4 pad
hvort vidkomandi leigutaki s€¢ med adra samninga i vanskilum. P4 hafi enga
pydingu vid mat 4 pvi hvort adilar hafi samid um yfirferslu eignarréttar i lok
samningstimans, ad 4 heimasidum stefnda hafi verid ad finna reiknivél, en ekki s¢
dalgengt ad & heimasidum eignaleigufyrirtaekja sé ad finna reiknivélar til ad adstoda
vaentanlegan leigutaka vid ad bera saman mismunandi kosti vid fjarmégnun
atvinnutekja. Sama eigi vid um annad kynningarefni a heimasidu stefnda.

b6 svo ad finna megi, 1 vidtali vio starfsmann stefnda, sem birtist
timaritinu Frjalsri verslun arid 2006, atridi sem veru stefnda 6hagstaed geti pad
aldrei gengid framar skyrum samningsakvadum sem sé ad finna i 6. og 12. gr. hins
umbpreetta samnings adila, auk pess sem almennur starfsmadur geti ekki
skuldbundid félagid med almennu spjalli 1 timaritsgrein.

Stefndi byggir 4 pvi ad fjarmognunarleigusamningar geti baedi verid um
fasteignir og lausafé. Pa skipti engu vid mat & pvi hvers edlis samningur adila s¢, ad
tveir eignarhlutar hafi pegar verid seldir. I pessum tilvikum hafi komid fram beidni
til stefnda fra Neshjupi ehf., sem hafi verid paverandi leigutaki, um ad fa ad kaupa
tveer ibadir sem hafi verid tilgreindar i fjarmdgnunarleigusamningnum. Eftir ad
hafa farid yfir 6sk leigutakans hafi stefndi tekio sjalfsteda akvordun um ad
sampykkja pessa beidni gegn umsdmdu kaupverdi og hafi afsalad ibidunum beint
til Neshjups ehf. gegn greidslu kaupverdsins. Stefndi telur ad i pessari framkvaemd
geti engan veginn falist sonnun pess ad samid hafi verid um kauprétt leigutaka til
handa vi0 upphaf samningsins. Pessi malsastaeda stefnanda verdi ad teljast mjog
langsott og 1 6llu falli vanreifud.

Stefndi byggir 4 pvi a0 honum sé heimilt ad lata leigugreidslur af
fjarmdgnunarleigusamningi taka mid af gengi erlendra mynta vegna pess ad um sé
a0 raeda leigusamning en peir falli ekki undir dkveaedi vaxtalaga nr. 38/2001.
Gildissvid vaxtalaga s¢ skilgreint med vidtekum hatti i 1. gr. laganna. Samkvamt
akvaedinu nai 16gin yfir vexti af peningakréfum 4 svidi fjarmunaréttar og 4 6drum
svidum réttarins, eftir pvi sem vid geti att, svo og um annad endurgjald sem askilid
s¢ eda tekid sé fyrir lanveitingu eda umlidun skuldar. Samkvaemt 2. gr. gildi 16gin
einnig um verdtryggingu sparifjar og lansfjar. I VI. kafla laganna, sem fjalli um
verOtryggingu sparifjar og lansfjar, sé gildissvid kaflans skilgreint med prengri
hztti en fram komi i 1. gr. laganna. Ofugt vid énnur 4kvaedi laganna sem taki til
vaxta a4 peningakrofum 4 svidi fjarmunaréttar takmarkist verdtryggingarakvaedi
laganna vid sparifé og lansfé i islenskum kronum. Akvadi 13. og 14. gr., sem banni



gengistrygginguna, taki pvi samkvamt ordalagi sinu einungis til sparifjar og
lansfjar 1 islenskum kréonum en ekki til annars konar samninga eins og
leigusamninga. Leigusamningur s¢ gagnkvemur samningur og annars edlis en
hefobundid peningalan.

Stefndi byggir 4 pvi ad til pess a0 samningsskuldbinding geti fallid undir 1.
mgr. 13. gr. vaxtalaga purfi ad vera um hefobundin peningaldnavidskipti ad reda.
Hugtakid lansfé sé ekki skilgreint i vaxtalogum og ekki sé ad finna neinar
leidbeiningar i greinargerd um hvad att sé vid med lansfé i skilningi laganna.
Hefobundin ordskyring visi til ,,peninga sem fengnir eru ad lani eda hefdbundinna
peningalana. Skuldbindingin felist pa i athendingu 4 lansfé i gjaldgengri mynt, en
ekki afthendingu annarra verOmaeta eins og fasteignar eda lausafjar.
Fjarmognunarleigusamningur feli 1 sér leigu 4 teekjum eda fasteign en ekki
athendingu 4 peningum og geti pvi ekki fallid undir dkveedi VI. kafla laganna.
Stefndi byggir 4 pvi a0 honum hafi verid heimilt ad gengistryggja samninginn
vegna pess ad um sé ad reda leigusamning en leigusamningar falli ekki undir
akvaedi VI. kafla vaxtalaga nr. 38/2001 par sem gengistrygging lanssamninga sé
bonnud. b4 byggir stefndi 4 pvi ad akvaedi 13. gr. vaxtalaga, feli i sér
undantekningu frd meginreglu samningaréttar um samningsfrelsi og verdi pvi ad
beita prongri 16gskyringu &4 dkvaedi greinarinnar. Stefndi byggir hér einnig &
meginreglu laga um ad gerda samninga eigi ad efna ad fullu samkvaemt efni sinu.
Af domaframkvaemd megi rada ad vid mat 4 logmeeti verdtryggingar verdi ad gera
greinarmun 4 hreinum fjarskuldbindingum eda peningalanavidskiptum annars vegar
og gagnkvemum samningum hins vegar en hvad sidarnefnda atridid varoi eigi
badir samningsadilar ad inna af hendi framlog 4 tilteknum tima eftir samningsgero,
t.d. husaleigusamning, verksamning og kaupsamning um fasteignir. Lagadkvaedi
um verdtryggingu fjarskuldbindinga hafi i ddmum ekki verio talin na til peirra
gagnkveemu samninga, sem hér hafi verid vitnad til. I pessu sambandi megi nefna
dom Hastaréttar [slands { mali nr. 98/1978 og 4dur nefndan dom i mali nr.
652/2011.

Stefndi byggir i méli pessu 4 reglunni um samningsfrelsi. { peirri reglu felist
m.a. ad adilar samnings eigi forredi & pvi hvers efnis s samningur s¢, sem peir
geri, p.e. hvernig peir rddstafi réttindum sinum med samningnum og undir hvada
skuldbindingar peir gangist. Af sama meidi s¢ meginregla leiguréttar um ad adilum
samnings s¢ frjalst ad semja um fjarhad leigu og hvort og pa med hvada heetti hun
skuli breytast 4 leigutimanum. Meginregla pessi komi m.a. fram 1 37. gr.
huasaleigulaga nr. 36/1994. Meginreglan um samningsfrelsi adila 1 vidskiptum geri
pad ad verkum ad gengisviomidun s¢ heimil nema skyrt sé tekid fram 1 [6gum ad
svo sé ekki. Ekkert lagadkvaedi 1 islenskum 16gum banni slika gengisvidmidun i
leigusamningum og sé¢ hun pvi heimil.

Stefndi telur ad vid tulkun 4 pvi hvort um leigusamning eda lanssamning sé
ad reda verdi ad taka mid af forsendum samningsadila vid samningsgerdina.
Stefndi byggir 4 pvi ad vid gerd fjarmognunarleigusamningsins hafi badum adilum
verid pad 1jost ad gengisahaetta fylgdi pvi ad hafa samninginn gengistryggdan og
stefnandi hafi tekid mio af pvi pegar hann hafi valid ad gera gengistryggdan
fjarmognunarleigusamning. Pad hafi verio forsenda af hélfu stefnda, ad par sem um
gengistryggdan leigusamning veri ad reda, skyldu endurgreidslur bundnar gengi a
hinum erlendu myntum sem stefnandi hafi valid og ad vid akvordun leigugreidsina
skyldi taka mid af LIBOR-voxtum med nénar tilgreindu alagi. Stefnanda hafi matt



vera pessi forsenda 1j0s. Forsendan hafi verid dkvordunarasteda af halfu stefnda
fyrir pvi ad ganga til samningsgerdarinnar. Gengisvidomidunin hafi haft arslitadhrif
a samning adila um vaxtavidmidun. Sjaist pad vel 4 peirri stadreynd ad mun haerri
vaxtavidomidun hafi avallt verid hja stefnda 4 peim samningum sem ekki séu med
gengisvidmid. Stefnandi hafi pekkt forsenduna hvad vardi gengistrygginguna og
vitad ad hun hafi verid akvordunarastaeda fyrir vaxtapatti samningsins. Verdi ad
telja ad gddur og gegn leigutaki hafi fyllilega gert sér grein fyrir pvi ad
gengistrygging fjarmdgnunarleigusamningsins hafi verid forsenda peirrar
vaxtaviomidunar sem i bodi var. Pad s¢ sanngjarnt og edlilegt med hlidsjon af
skiptingu dheettu ad gengistrygging sé reiknud a fjarmognunarleigusamning adila.
Onnur nidurstada leidi til pess ad gedum verdi mjdg misskipt 4 milli adila
samningssambandsins. Eins og fram hafi komid hafi gengistryggingin veriod
forsenda pess ad haegt var ad hafa jafn 1dga vaxtavidmidun og raun var 4 og veroi
nidurstadan st ad bannad verdi ad reikna gengistryggingu 4 samninginn fai
stefnandi leigukjor sem engum 60rum hafi bodist, 4 kostnad stefnda. b4 yrdi um
6edlilegan hagnad stefnanda ad reeda sem feeri pvert gegn sanngirnissjonarmidum.
begar framangreindar forsendur séu hafoar i huga, og med pvi ad beita
sanngirnismelikvarda vid talkun & samningi adila, telur stefndi rétt ad mida vid ad
flarmdégnunarleigusamningur adila s¢ leigusamningur, sem sanngjarnt s¢ og edlilegt
a0 reikna upp med gengisvidmidun peirri sem adilar hafi samid um.

Veroi ekki fallist & ad hinn umpreetti fjirmognunarleigusamningur sé
leigusamningur en talid ad um lanssamning sé a0 reeda byggir stefndi 4 pvi ad
samningurinn sé ekki islenskur [anssamningur med 6logmatum gengistryggingar-
akvaedum, sem fari gegn dkvaedum vaxtalaga nr. 38/2001, heldur s¢ um 16gmatan
samning i erlendum myntum ad reda, en lan i erlendri mynt falli ekki undir
bannreglur VI kafla vaxtalaganna. { 2. gr. fjarmdgnunarleigusamnings adila sé
leigugrunnur tilgreindur nakvaemlega i erlendum myntum og tilgreining erlendra
mynta komi einnig fram 4 greidslusedlum sem stefndi hafi sent stefnanda. Skyrt sé
tekid fram i domum Heestaréttar i malum nr. 520/2011 og 551/2011 ad samkvamt
forsendum doéma Heestaréttar fra 16. juni 2010 fari skuldbinding i erlendum
gjaldmidli ekki gegn nefndum akvedum laga nr. 38/2001.

Einnig byggir stefndi &4 pvi ad 13. og 14. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 um bann
vid gengistryggingu stangist 4 vid skuldbindingar islenska rikisins samkvamt
samningi um Evropska efnahagssva0id, en sa samningur hafi verid 16gleiddur med
16gum um Evropska efnahagssvadio nr. 2/1993. Nanar tiltekio stydji stefndi krofur
sinar vi0 2. og 3. gr. laga nr. 2/1993. Med peim hafi meginmal EES-samningsins
verid logleitt og malt fyrir um ad 16g og reglur skuli skyrdar, ad svo miklu leyti
sem vid eigi, til samraemis vid EES-samninginn. [ pessu sambandi sé einnig rétt ad
vekja athygli & markmidi EES-samningsins um myndun einsleits markadssvedis,
sbr. og 1. gr. samningsins, og skyldur samningsadila til ad tryggja framgang
markmida samningsins, sbr. og 3. gr. hans. Pessar skyldur néi til allra eininga
rikisvaldsins, einnig domstola. { pridja hluta EES-samningsins, sbr. 16g nr. 2/1993,
s¢ fjallad um hinar fjorar tegundir frelsis. Pad sé frelsid til fjirmagnsflutninga sem
stefndi telji ad eigi vid 1 pessu sambandi. Visad sé til 40. gr. EES-samningsins sem
kvedi & um ad engin hoft skuli vera & milli samningsadila & flutningi fjarmagns 1
eigu peirra sem busettir séu i adildarrikjum EB eda EFTA né nokkur mismunun,
byggd a rikisfangi eda busetu adila eda pvi hvar f€d sé notad til fjarfestingar, sbr.
einnig tilskipun 88/361/EEC sem visad sé til i XII vidauka vid EES-samninginn.
Stefndi telur ad dkveadi 13. og 14. gr. vaxtalaga um bann vid gengistryggingu brjoti



gegn framangreindu akvadi um frelsi til fjirmagnsflutninga.

Vid mat & pvi hvort bann vid gengistryggingu i vaxtaldégunum brjoti gegn
reglunni um frelsi til fjarmagnsflutninga beri ad hafa i huga hvernig fjarmégnun
stefnda var hattad, en hann hafi itvegad erlendar myntir og peim myntum hafi hann
sidan breytti i islenskar kronur 4dur en hann hafi greitt seljanda viokomandi
leiguandlags hafi seljandinn verid 4 {slandi. [ peim tilvikum sem leigan hafi verid
greidd i kronum hafi stefndi breytt peim i erlenda mynt 4 gengi greidsludaga og
greitt erlenda fjarmognunaradila sinum. bvi hafi hér i raun verid um fjarmognun 1
erlendri mynt ad reeda med pvi eina fraviki ad stefndi hafi selt og keypti
vidkomandi gjaldmidla i stad leigutaka, honum til hagsbota. Slik framkvaemd sé
hefdbundin fjarmalapjonusta.

Med pvi a0 talka 13. og 14. gr. vaxtalaga 4 pann hatt ad i peim felist bann
vid gengistryggingu sé i raun komist ad peirri nidurstédu ad lanveitanda sem vill
lana 1 erlendum myntum hér 4 landi, sé 6heimilt ad gengisbreyta laninu 40ur en pad
s¢ greitt Uit og innheimta pad i islenskri mynt. Pannig virdist gerd su krafa ad
lantakinn fai hina erlendu mynt afthenta og purfi jafnframt ad greida til baka i henni.
betta geri pad ad verkum ad umtalsverdur kostnadur og fyrirhdfn lendi 4 lantaka.
Pannig virdist hann purfa i upphafi ad hafa sjalfur fyrir pvi ad gengisbreyta laninu,
med peim kostnadi sem pvi fylgi. Jafnframt purfi hann ménadarlega ad
gengisbreyta islenskum krénum yfir i viokomandi erlenda greidslumynt til ad geta
greitt afborganir vidkomandi lans. Med pvi ad leggja pennan kostnad og fyrirhdfn a
lantaka sé veiting erlendra lana hér 4 landi gerd erfidari og minna adladandi fyrir
lanveitendur og lantaka. betta geri pad lika ad verkum ad minni likur séu a pvi ad
lanastofnanir innan EES-svedisins bjodi pjonustu hér 4 landi.

Akvadi 13. og 14. gr. vaxtalaga um bann vid gengistryggingu geri pad lika
ad verkum agd innlendar lanastofnanir sem hafi fjirmagnad sig med erlendum lanum
en greidi ut 1an 1 islenskum kronum geti ekki tryggt raungildi lansfjarhedarinnar
med sama hetti og peir sem fjarmagna sig i islenskum kronum. Slikum adilum sé
par med gert erfidara um vik en ella ad bjoda upp 4 lan 1 islenskum kronum sékum
pess ad peir eigi erfidara med ad tryggja verdgildi utlanasafnsins. Pannig verdi 6ll
ahaettustyring sem gangi ut 4 jafnveegi milli erlendra og innlendra eigna erfidari.
betta s¢ liklega til pess fallid ad draga ur dhuga adila 4 ad sekja sér fjarmagn til
annarra rikja innan EES par sem peim sé gert erfidara um vik ad verja sig fyrir
breytingum & ytri adstedum en adilum sem fjarmagni sig 4 innlendum markaoi.
Stefndi telur ad petta feli 1 sér hindrun & frjalsu fledi fjarmagns sem fari gegn 40.
gr. EES-samningsins, sbr. einnig tilskipun 88/361/EEC.

Stefndi visi 1 pessu sambandi einnig til peirrar skyldu samningsadila EES-
samningsins ad gera allt sem peir geti til ad standa vid skuldbindingar sinar skv. 3.
gr. samningsins. Til vidbotar vid petta megi nefna ad skv. 3. gr. laga nr. 2/1993 skuli
skyra 10g og reglur, ad svo miklu leyti sem vid eigi, til samramis vid EES-
samninginn og par reglur sem 4 honum byggi.

Akvaedi 40. gr. EES-samningsins hafi lagagildi hér 4 landi sbr. 2. gr. laga nr.
2/1993 og pvi byggir stefndi 4 pvi ad akvadid sem fjalli, eins og 4dur segi, um
frjalst fleedi fjarmagns hafi forgang fram yfir 6samrymanleg, sidar til komin
lagaakvzaedi, eins og 13.-14. gr. vaxtalaga. { 3. gr. felst m.a. ad innlend 16g sem eigi
stod i EES-samningnum verdi jafnan talkud sem sérreglur laga gagnvart



6samremanlegum yngri [6gum, ad pvi leyti ad yngri 16g viki peim ekki ef pau
stangast 4, nema loggjafinn taki pad sérstaklega fram. betta sé naudsynlegt til pess
ad tryggja samraemi i reglunum a Evropska efnahagssvadinu®.

bé skuli minnt & pad ad frelsi til fjarmagnsflutninga sé einnig lantakendum
til hagsbota, eins og komid hafi fram hjd EFTA-domstélnum. Pad auki samkeppni
og gefi peim kost & auknu vali og leegri kostnadi. Pad syni pversdgn 1 10ggjof ad
banna gengistryggingu lana en heimila ad lan séu midud vio einstaka erlenda
hlutabréfavisitolu eda safn af erlendum hlutabréfavisitolum, sbr. heimild 1 2. mgr.
14. gr. vaxtalaga, en slik tenging feli badi i sér gengis- og markadséhzttu.

Jafnvel po ad lanveitingar i erlendum myntum séu ekki bannadar 4 fslandi
séu likur & ad bann vaxtalaganna vid gengistryggingu islenskra lana feli 1 sér
hindrun 4 fldi fjArmangs milli fslands og annarra EES-rikja. Svipud sjénarmid og
hér hafa verio rakin megi finna i radgefandi aliti EFTA-domstélsins i mali nr. E-
1/00 Lanasysla rikisins gegn Islandsbanka-FBA. [ litinu komi fram ad innlendar
lagareglur sem letji einstaklinga og 16gadila til ad eiga lansvidskipti vid erlenda
adila teljist hindrun & frjéalsu flaedi fjarmagns og almennt purfi ekki ad syna fram a
ad tiltekin hindrun hafi merkjanleg ahrif. Nagjanlegt s¢ ad syna fram 4 ad hun geti
hugsanlega haft slik ahrif.

A grundvelli peirra roksemda sem komid hafi fram telur stefndi ad bann 13.
og 14. gr. vaxtalaga vid gengistryggingu lana hafi i for med sér brot 4 40. gr. EES-
samningsins.

Stefnandi hafi lagt fram skjol sem séu eigin endurutreikningur hans a
fjarmégnunarleigusamningnum. Stefndi gerir fyrirvara um réttmaeti peirra og visar
til umfj6llunar sinnar um fravisunarkréfu. Par sem 1 domkrofum stefnanda sé
hvorki komid inn 4 Utreikninga né heldur krafist vidurkenningar 4 réttmaeti peirra,
telur stefndi oparft ad fara frekar i gegnum pa ttreikninga sem komi fram i stefnu
en geri fyrirvara um réttmaeti utreikninganna.

Um lagarok visar stefndi til laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001,
meginreglna i leigurétti, husaleigulaga nr. 36/1994 og laga nr. 161/2002, um
fjarmalafyrirtaeki. Einnig visar stefndi til vidauka I vid Bankatilskipun Evrépu-
sambandsins nr. 2006/48/EC, vidauka I vid 16g nr. 2/1993, laga nr. 3/2006, um
arsreikninga, alpjodlegs reikningsskilastadals IAS 17, laga nr. 3/2006, um
arsreikninga, reglugerdar Evropupingsins og radsins (EB) nr. 1606/2002,
reglugerdar 1133/2007, um gildistoku reglugerdar Evropusambandsins um
innleidingu alpjodlegra reikningsskilastadla og EES-samningsins.

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

\%

Agreiningur mals pessa Iytur ad pvi hvort fjazrmognunarleigusamningur
adila, dagsettur 27. jani 2006, sé¢ lanssamningur, sem Oheimilt sé ad binda gengi
erlendra mynta, eda leigusamningur.



Stefndi krefst pess ad malinu verdi visad frd domi par sem stefnanda hafi
ekki synt fram 4 ad hann hafi [6gvarda hagsmuni af malssékninni. Stefndi
motmeelir tolulegum tutreikningum stefnanda og telur ad peir syni ekki negilega
fram 4 a0 hann hafi 16gvarda fjarhagslega hagsmuni af rlausn malsins.

Samkvamt 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 getur sa sem hefur 16gvarda
hagsmuni af pvi ad skorid sé ur um tilvist eda efni réttinda eda réttarsambands
leitad vidurkenningardéms um krofur sinar i peim efnum.

[ mali pessu krefst stefnandi pess ad vidurkennt verdi ad
fjarmognunarleigusamningur adila sé¢ lanssamningur og dkvedi hans um tengingu
greidslna vid gengi nanar tilgreindra erlendra gjaldmidla sé 6logmett og
oskuldbindandi fyrir hann. Hefur stefnandi reiknad ut stodu samningsins ad peim
forsendum gefnum og eiga peir Utreikningar ad syna fram 4 l6gvarda hagsmuni
hans af Grlausn malsins. Stefndi byggir hins vegar 4 pvi ad umdeildur samningur sé
leigusamningur og pvi s¢ heimilt ad semja svo um ad greidslur samkvamt
samningnum taki mid af breytingum 4 gengi peirra erlendu gjaldmidla sem
tilgreindir eru i samningnum. P6 svo ad umdeilanlegt sé hvort peir Utreikningar
stefnanda séu tolulega réttir hefur stefndi, sem er fjarmalafyrirtaeki, ekki lagt fram
gogn sem hnekkja peim. Samkvaemt pvi og 1 1josi edlis agreinings adila verdur pvi
ekki fallist 4 krofu stefnda um fravisun malsins & peim grundvelli ad stefnandi hafi
ekki 16gvarda hagsmuni af pvi ad f4 dom um krofu sina.

Eins og adur greinir lytur agreiningur malsins ad pvi hvort
fjarmognunarleigusamningur adila nr. 134354-385, dagsettur 27. jini 2006, sé¢
lanssamningur eda leigusamningur. Stefnandi heldur pvi fram ad samningurinn sé
lanssamningur og ad akvaedi hans um tengingu greidslna vid gengi nanar tiltekinna
erlendra gjaldmidla séu 616gmaet og dskuldbindandi fyrir stefnanda. Eins og fram
kemur i malsastedukafla stefnanda reisir hann kréfu sina hvad petta vardar 4
eftirfarandi rokum:

1. Samningsverd hafi verid dkvardad Ut fra fjarmognunarkostnadi stefnda en
ekki veromeeti samningsandlagsins.

2. I skilmalum samningsins sé akvaedi um vexti sem greida skyldi samhlida
afborgunum.

3. Ekkert samhengi s¢ milli greidslna stefnanda og afnota af samningsandlagi.
4.  Fjarmognunarleigusamningurinn falli undir 16g nr. 121/1994 um neytendalan.

5. Stefnandi hafodi frumkveedi ad kaupum 4 samningsandlaginu og samdi um
kaupverdid.

6.  Fyrirsvarsmenn réttargeslustefnda og stefnanda séu dbyrgdarmenn 4 efndum
samningsins.

7. Arsreikningar stefnda beri ekki med sér ad stefndi hafi bokfart andlog
fjarmdégnunarleigusamninga sem eign.



8. Samid hafi verid um a0 eignarréttur faerdist yfir til stefnanda i lok
samningstima.

Stefndi hafnar 6llum krofum stefnanda og visar m.a. til pess ad i nylegum
domum Hestaréttar, par sem fjallad hafi verid um sams konar fjdrmdégnunar-
leigusamningsform og i pessu mali, hafi nidurstadan verid si ad um leigusamning
veeri ad reda. Stefndi byggir 4 pvi ad honum hafi verid heimilt ad binda fjarhad
greidslna vid gengi erlendra gjaldmidla par sem samningurinn sé leigusamningur
en slikir samningar falli ekki undir akvaedi V1. kafla vaxtalaga nr. 38/2001.

Hinn umdeildi samningur ber heitid ,,Fjarmognunarleigusamningur um
fasteign. Hefur akvadum samningsins verid 1yst hér ad framan. [ upphafi hans er
tiltekid ad stefndi sé leigusali og réttargaeslustefndi leigutaki. I 1. gr. samningsins er
kvedid svo 4 um ad hid leigda séu atta eignahlutar i fasteignunum Saboli 33 og 35
samkvemt afsali seljanda, dagsettu 18. jini 2006, en i 3. gr. er tiltekid ad
Grundarfjardarbeer sé seljandi eignanna. { 2. gr. samningsins kemur fram ad
leigugrunnur sé 61.000.000 kréna og ad leigugreidslur séu tengdar gengi evru,
Bandarisks dollara, japansks jens og svissnesks franka. Leigutimi er fra 5. 4gtst
2006 til 4. 4gast 2026 og samtals fjoldi greidslna er 240, eins og greinir i 4. gr.
samningsins. { 5. gr. er pvi Iyst hvernig leigugreidslum er skipt i hinum erlendu
myntum. Samkvaemt 6. gr. samningsins hefst manadarleg framhaldsleiga fra lokum
grunnleigutima og er leigufjarhad pess tima skilgreind. 1 8. gr. segir ad
abyrgdarmenn samningsins séu Bergpor Olafsson og Oli Jon Gunnarsson. Loks eru
sérstakir skilmalar utlistadir 1 10. gr. samningsins. Par er m.a. kvedid svo 4 um ad
leigutaki greidi hlutaleigu ad fjarhad 304.649 kronur med gjalddaga 5. agust 2006,
gengi s¢ midad vid samningsdag, 23. juni 2006, og ad LIBOR-vextir &
samningsdegi séu 2,4% auk 2,4% alags. Loks kemur fram ad stofngjald sé 1% eda
610.000 kronur med gjalddaga 5. agust 2006.

Almenn stod1ud akveedi samningsins er ad finna i greinum nr. 11-28. [ 12.
gr. kemur fram a0 leigutaki geti ekki sagt samningnum upp 4 grunnleigutima en ad
peim tima loknum framlengist samningurinn 6timabundid, sbr. 6. gr. Pa geti
leigutaki sagt hinum framlengda samningi upp skriflega med eins manadar
fyrirvara enda skili hann pa tafarlaust hinu leigda. Samkvamt 13-14. gr. er stefnda
heimilt ad endurreikna gengistryggdar greidslur samkvemt breytingum sem verda 4
LIBOR-voxtum pess erlenda eda peirra erlendu gjaldmidla sem leigan er tilgreind i.
b4 er meelt svo fyrir ad leigan, sem sé gengistryggd midad vid breytingar & gengi
erlendis og/eda erlendra gjaldmidla gagnvart islenskri kronu sé greind i islenskum
kréonum og sé leigugjaldid innheimt i islenskum krénum. 1 15. gr. samningsins er
kvedid svo 4 um ad stefndi sé einn eigandi hins leigda.

[ nylegum domum Haestaréttar fra 13. mars 2014 i mali nr. 638/2013 og fra
3. april 2014 1 mali nr. 717/2013 komst rétturinn ad peirri nidurstodu ad samningar
adila veeru leigusamningar en ekki samningar um lan. Verdur ad telja efni
samningsins 1 pessu mali vera i meginatridum pad sama og peirra sem um var deilt
i fyrrgreindum démum Heestaréttar. Hafa domarnir pvi otviraett fordemisgildi vid
urlausn pessa mals. Svo sem fyrr er rakid hefur stefnandi uppi atta malsastedur pvi
til studnings ad samningur adila sé lanssamningur ad efni til en ekki
leigusamningur. Fimm af pessum atta malsastedum voru hafdar uppi i domum
Haestaréttar nr. 638/2013 og 717/2013 og hefur rétturinn pvi pegar tekid afstodu til



peirra p.e. peirra malsastaedna stefnanda sem luta ad pvi ad samningsverd hafi verid
akvarda0 ut fra fjarmognunarkostnadi stefnda en ekki veromeeti
samningsandlagsins, ad i skilmalum samningsins vaeri dkvadi um vexti sem greida
skyldi samhlida afborgunum, ad ekkert samhengi hafi verid milli greidslna
stefnanda og afnota af samningsandlagi, ad stefnandi hafi haft frumkvaedi ad
kaupum & samningsandlaginu og samid um kaupverdid og loks ad stefndi hafi ekki
bokfert andlog fjarmognunarleigusamninga sem eign i arsreikningum sinum.
Hafnadi Haestiréttur pvi ad fyrrgreindar malsastedur hefdu urslitadhrif um pad
hvort samningur adila teldist lanssamningur. Pegar af peirri astedu verdur pvi
einnig hafnad hér ad pessar malsastadur leidi til pess ad skyra beri samning adila
sem lanssamning.

Stefnandi byggir 4 pvi ad samkvemt 16gum nr. 121/1994, um neytendalan,
séu leigusamningar undanpegnir [6gunum. Samkvamt d-1id 1. mgr. 2. gr. laganna
eigi pad po ekki vid um eignaleigusamninga og stydji pad pa nidurstodu ao lita beri
a samning adila sem lanssamning. Merking orda i 16gum um neytendalan nr.
121/1994 er skilgreind 1 a-1i0 4. gr. laganna. Par er kvedid svo 4 um ad neytandi sé
einstaklingur sem eigi lansvidskipti sem 16g pessi nai til, enda séu pau ekki gero i
atvinnuskyni af hans hélfu. Samkvemt 1. gr. laganna na dkvaedi peirra til
lanssamninga sem lanveitandi gerir i atvinnuskyni vid neytendur.
Réttargaeslustefndi i pessu mali er einkahlutafélag sem 6umdeilt er ad stofnad hafi
verid i tilefni kaupa af atta eignarhlutum i fasteignunum vid Sabol nr. 33. og 35 1
Grundarfirdi, sem @tlunin var ad leigja afram. Getur stefnandi pvi ekki talist
neytandi 1 skilningi laganna og koma pvi framangreind 16g ekki til skodunar vid
urlausn malsins.

ba byggir stefnandi 4 pvi ad fyrirsvarsmenn réttargaeslustefnda og stefnanda
séu abyrgdarmenn 4 efndum samningsins samkvaemt 8. gr. hans. Stefnandi telur ad
petta bendi fremur til pess ad um lanssamning s¢ ad reda en leigusamning. Ekki
verdur fallist 4 ad petta atridi eitt og sér leidi til pess ad um lanssamning sé ad reda
enda ekki utilokad ad leigusamningar séu tryggdir af halfu dbyrgdarmanna.

Kemur pa til athugunar hvort svo hafi um samist i dndverdu milli
réttargaeslustefnda og stefnda ad réttargaeslustefndi eignadist samningsandlagid
gegn fyrir fram dkvedinni greidslu i lok samningstimans, pratt fyrir ad hvergi séu i
samningnum sjalfum dkvedi sem ad pessu luta. Stefnandi byggir 1 fyrsta lagi 4 pvi
a0 tolvupdstur fra Berki Grimssyni, starfsmanni stefnda, dagsettur 9. jini 2006,
syni ad samid hafi verid sérstaklega um tiltekid lokagjald, sem skyldi vera 0,5%. ba
visar stefnandi til pess ad texti 4 greidslusedlum stefnda bendi til pess ad samid hafi
verid um lokagjald en par segir: ,,Nuvirdi ogreiddrar leigu an vsk./lokagjalds eftir
greidslu.* Stefnandi visar enn fremur til yfirlysingar stefnda um fjarmégnun,
dagsetta 12. jini 2006, en par sé skyrlega malt svo fyrir ad af samningnum
uppgreiddum verdi réttargaeslustefndi Neshjupur ehf. afsalshafi. Stefnandi telur
petta sonnun pess ad svo hafi um samist i upphafi ad leiguandlagid faerdist til
stefnanda vio lok leigutima gegn greidslu akvedins gjalds.

Vid adalmedferd malsins gaf Bergpor Olafsson, fyrirsvarsmadur stefnanda,
skyrslu. Kvadst hann hafa farid 4 fund med Berki Grimssyni, starfsmanni stefnda,
og gengid til samninga & grundvelli tilbods sem honum hafi borist fra stefnda um
fjarmognun. Fundurinn hafi att sér stad eftir ad kaupsamningur um fasteignirnar
hafi verid undirritadur og par hafi verid ratt um 0,5% lokagjald. Honum hafi sidan



borist tdlvuskeyti frd Berki par sem visad var til umsamins lokagjalds. Bergpor
sagdi pad aldrei hafa stadid til a0 leigja fasteignirnar af stefnda. Kvad hann pad
eingdngu hafa verid tryggingarlegs edlis ad afsalid hefdi verid gefid ut til stefnda i
upphafi.

Borkur Grimsson, fyrrverandi starfsmadur stefnda, gaf skyrslu fyrir
dominum. Stadfesti hann ad adilar hefdu samid svo um i upphafi a0 lokagjald yroi
0,5% ef leigutaki kysi ad kaupa leigumuninn ad loknum leigutima. Hins vegar hafi
pad ekki verid hluti af samningi adila ad leiguhlutur myndi feerast til leigutaka i lok
leigutima. Leigutaki hefoi att kost 4 pvi ad kaupa leiguhlutinn ef um semdist og pa
gegn greidslu lokagjaldsins. Adspurdur taldi Borkur ekki ad svo hefdi um samist i
ondverdu ad réttargaeslustefndi yroi eigandi fasteignanna i lok leigutimans p6 ad
pad hefdu verid aform réttargaeslustefnda. Kvadst Borkur hafa utbuio yfirlysingu
vegna fjarmdgnunar til Grundarfjardarbagjar vegna pess ad eignarhlutunum i Sebdli
33 og 35 hefdi verid afsalad til stefnda an pess a0 greidsla hefdi borist baenum.
Yfirlysingin hefoi pvi verid gefin 1t til tryggingar pess ad Grundarfjardarber fengi
sOluverdio greitt.

Arnar Snaer Kérason, framkvamdastjori fjarmégnunarsvids stefnda, gaf
skyrslu fyrir ddmi. Spurdur um réttarstoou vid lok samningstima
fjarmdégnunarleigusamninga sagdi hann ad samningur faeri pa i framhaldsleigu.
Hins vegar gaeti leigutaki sagt samningi upp ef hann kysi pad og pa skilad hinu
leigda. Kvad hann framlagda yfirlysingu vegna fjarmognunar hafa verio gefna ut til
Grundarfjardarbaejar en ekki til stefnanda eda réttargeslustefnda. Taldi hann enga
skuldbindingu felast i yfirlysingunni pess efnis ad eignarrétturinn faerdist sjaltkrafa
yfir til réttargaeslustefnda ad leigutima loknum.

Pétur Bjarni Magnusson, fyrrverandi yfirlogfredingur stefnda, gaf skyrslu
fyrir domi. Spurdur um réttarstéou vid lok samningstima
flarmdégnunarleigusamningsins kvad hann stefnda hafa verio eiganda hins leigda og
pad hafi verid 4 hendi stefnda ad bjoda leigutaka kaup 4 hinu leigda. Samkvaemt
samningnum taeki vid framhaldsleiga i lok leigutimans sem leigutaki geeti p6 sagt
upp med akvednum fyrirvara. Kvad Pétur stefnda hafa purft ad sampykkja hvort
gefa @tti leigutaka kost & a0 kaupa hid leigda. Ad sdgn Péturs var skjalio
,» Y firlysing vegna fjarmégnunar* ekki hluti af samningi adila.

Bjorg Agustsdottir, fyrrverandi baejarstjori Grundarfjardarbagjar, bar fyrir
dominum ad bajarstjérn Grundarfjardar hefoi sampykkt ad taka tilbodi
réttargaeslustefnda 1 fasteignirnar 4 sinum tima. Hun kvad yfirlysinguna sem gefin
var Grundarfjardarba hafa verid naudsynlega til pess ad utskyra hvers vegna afsal
hefoi verid gefid Ut 4 annan adila en pann sem bagjarstjorn hefdi verid blin ad
sampykkja ad selja ibudirnar. Yfirlysingin hafi verid trygging pess ad
réttargaeslustefndi Neshjupur ehf. vari raunverulegur eigandi fasteignanna.

Eins og 4dur greinir kemur fram 1 6. gr. fjarmognunarleigusamnings adila ad
manadarleg framhaldsleiga hefjist fra lokum grunnleigutima p.e. fra 5. agast 2026.
Samkvamt 12. gr. samningsins getur leigutaki ekki sagt samningnum upp a
grunnleigutima heldur framlengist hann pa 6timabundid, sbr. 6. gr. b6 geti leigutaki
sagt hinum framlengda leigusamningi upp skriflega med eins manadar fyrirvara
enda skili hann pa tafarlaust hinu leigda. [ 15. gr. samningsins segir ad stefndi sé
einn eigandi hins leigda. Akvadi fjarmognunarleigusamnings eru skyr og verdur



ekki af peim radid ad eignarréttur leiguandlagsins flyttist til stefnanda vid lok
leigutimans. Pratt fyrir ad 1jost sé ad 4 fundi adila, sem stadfest var med tdlvuskeyti
starfsmanns stefnda til fyrirsvarsmanns stefnanda, hafi verid ratt ad
réttargaeslustefndi skyldi greida 0,5% lokagjald ad loknum grunnleigutima verdur
ekki af pvi einu alyktad ad stefnandi yrdi eigandi ad leigumun ad grunnleigutima
loknum. Verdur a0 telja ad stefnandi hafi pa att pess kost ad kaupa leigumun en
sampykki stefnda hefdi po avallt purft ad koma til 40ur, enda var ekkert slikt
akvaedi 1 samningi adila. Sydst framangreind nidurstada vid framburd vitnanna
Barkar Grimssonar, Arnars Snees Karasonar og Péturs Bjarna Magnussonar sem og
fyrrgreinda doma Heestaréttar nr. 638/2013 og 717/2013. P4 breytir texti &
greidslusedlum stefnda ekki framangreindu. Y firlysingu stefnda vegna
fjarmdgnunar sem samin er af paverandi starfsmanni stefnda Berki Grimssyni 4dur
en fjarmdégnunarleigusamningur adila var undirritadur, var beint ad
Grundarfjardarbe til tryggingar, par sem afsalshafi eignarhlutanna ad Seboli 33 og
38 var annar en sa sem bajarstjorn Grundarfjardarbaejar hafdi sampykkt sem
kaupanda fasteignanna. Petta stadfestu badi vitnin Borkur Grimsson og Bjorg
Agustsdottir. Med visan til framangreinds verdur ekki fallist 4 pad med stefnanda
a0 fyrrgreind yfirlysing vegna fjarmognunar syni fram 4 ad svo hafi samist um i
upphafi ad réttargaeslustefndi yrdi afsalshafi ad samningnum uppgreiddum gegn
greidslu lokagjalds.

Stefnandi byggir 4 pvi ad af kynningarefni stefnda 4 heimasidu félagsins
megi rada ad vidskiptavinum hans standi til boda ad eignast samningsandlagio ad
samningstima loknum fyrir umsamid verd. Hefur Haestiréttur pegar tekid afstodu til
pessarar malsasteedu en i margnefndum démum réttarins nr. 638/2013 og 717/2013
var pvi haftnad ad kynningarefni stefnda um fjarmognunarleigusamninga yrdi skyrt
svo ad pad hafi veitt vidskiptamanni fyrirvaralausan rétt til ad kaupa leigumun ad
grunnleigutima loknum an pess ad til pyrfti ad koma sérstakt sampykki stefnda.

Stefnandi visar til pess ad samningsandlagid sé fasteign og sé pad Otviraett
til studnings pvi ad samid hafi verid um yfirfaerslu eignarréttar i lok samningstima
gegn tilteknu lokagjaldi. Verdur ekki fallist 4 pad me0 stefnanda ad petta atrioi
skipti mali vid mat & pvi hvort samid hafi verid um kaup stefnanda 4
samningsandlaginu ad leigutima loknum, enda 6umdeilt i malinu ad andlag
fjarmdgnunarleigusamninga geti baedi verid fasteignir og lausafé.

Loks visar stefnandi til pess ad réttargaslustefndi hafi selt tvo eignarhluta i
juli og september arid 2007. Byggir stefnandi & pvi ad petta syni ad aldrei hafi
stadid til ad stefndi yrdi eigandi eignarhlutanna vid lok samningstimans. Fyrir
liggur ad sumarid 2007 sampykkti stefndi ad selja réttargaeslustefnda eignarhlutana
tvo a0 osk félagsins pess efnis og voru afsol gefin Ut 4 nafn réttargaeslustefnda sem
i kjolfario seldi eignarhlutina afram. Arnar Sneer Kérason bar fyrir démi ad stada
fjarmognunarleigusamningsins hafi 4 pessum tima verid goéd og pvi hafi sala
eignarhlutanna til réttargaeslustefnda verid sampykkt af halfu stefnda. Pott stefndi
hafi sampykkt kaup réttargaeslustefnda a fyrrgreindum eignarhlutum verdur ekki
talid a0 pad syni fram a ad hann hefdi getad, an sampykkis stefnda, keypt pa
eignarhluta sem eftir voru vid lok samningstimans.

Med hlidsjon af framansogou er ekki unnt ad fallast 4 pad meo stefnanda ad
svo hafi verid um samid i upphafi ad réttargeslustefndi yrdi, ad loknum
grunnleigutima og gegn greidslu lokagjalds, eigandi peirra fasteigna sem



samningurinn tok til an fyrirliggjandi sampykkis stefnda.

begar gett er alls pess er ad framan greinir er pad nidurstada démsins ad
samningur adila sé, eins og heiti hans ber med sér, leigusamningur um fasteign, en
ekki lanssamningur. Samkvemt pvi komu dkvaedi VI. kafla laga nr. 38/2001 um
vexti og verOtryggingu ekki i veg fyrir ad adilar geetu samid um ad fjarhaed
manadarlegra leigugreidslna veri bundin vid gengi peirra erlendu gjaldmidla sem
tilgreindir eru 1 samningnum. Verdur stefndi pvi syknadur af krofum stefnanda i
pessu mali.

Med hlidsjon af nidurstddu malsins verdur stefhandi demdur til ad greida
stefnda malskostnad sem pykir hafilega akvedinn 800.000 krénur.

Dominn kvedur upp Hervor bPorvaldsdottir héradsdomari.

DOMSORD:
Fravisunarkrofu stefnda er hathad.

Stefndi, Lysing hf., er sykn af krofum stefnanda, Bulandshofoa ehf., i mali
pessu.

Stefnandi greidi stefnda 800.000 kronur 1 malskostnad.

Hervor borvaldsdottir



