DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 15. april 2015 i mali nr. E-1754/2013:
Bernhard ehf.

(Bjorn Porri Viktorsson hrl.)

gegn:
Lysingu hf.

(Arni Armann Arnason hrl.)

Mal petta sem domtekid var 25. mars 2015 var h6fdad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur 22. april 2013 af Bernhard ehf., Vatnagdrdum 24, Reykjavik, a hendur
Lysingu hf., Armula 3, Reykjavik.

Krofur aoila

Af halfu stefnanda er pess krafist ad vidurkennt verdi med domi ad samningur adila
sem ber heitid ,,fjarmdgnunarleigusamningur® nr. 136277-279, fra 25. aguast 2006,
s¢ ao efni til lanssamningur og ad dkveaedi hans um tengingu greidslna vid gengi
evru (EUR), japanskra jena (JPY) og svissneskra franka (CHF) sé 6logmatt og
6skuldbindandi fyrir stefnanda. P4 er pess krafist ad vidurkennt verdi med domi ad
samningur adila sem ber heitid ,,fjarmégnunarleigusamningur® nr. 136280-282, fra
25. agust 2006, s¢ ad efni til lanssamningur og ad dkvadi hans um tengingu
greidslna vid gengi evru (EUR), japanskra jena (JPY) og svissneskra franka (CHF)
sé 6logmett og 6skuldbindandi fyrir stefnanda. Ennfremur er pess krafist ad
vidurkennt verdi med domi ad samningur adila sem ber heitid
»fjarmoégnunarleigusamningur® nr. 136283-285 fra 25. 4gtst 2006, sé¢ ad efni til
lanssamningur og ad akvaedi hans um tengingu greidslna vid gengi evru (EUR),
japanskra jena (JPY) og svissneskra franka (CHF) sé 616gmett og 6skuldbindandi
fyrir stefnanda. b4 krefst stefnandi malskostnadar r hendi stefnda samkvaemt
malskostnadarreikningi, sem lagdur verdi fram & sidari stigum, eda samkvamt mati
domsins.

Af halfu stefnda er pess krafist ad hann verdi syknadur af 6llum kréfum stefnanda
og stefnandi deemdur til ad greida honum malskostnad samkvaemt framlogdum
malskostnadarreikningi eda samkvamt mati domsins.



Atvik mals

Stefnandi og stefndi munu vorid 2006 hafa att i vidredum um fjarmdgnun stefnda &
hasnaedi fyrir starfsemi stefnanda ad Vatnagérdum 18, 20 og 22 i Reykjavik. Hinn
9. mai 2006 gerdi stefnandi stefnda, i framhaldi af fundi adila deginum adur,
skriflegt tilbod um fjarmdégnunina. Tilbodid gerdi rad fyrir ad kaupverd
fasteignanna yrdi 650 milljonir krona en fjarmdgnun 500 milljonir. Samkvamt
tilbodinu var gert rad fyrir ad stefnandi leigdi fasteignirnar af stefnda til 12 4ra og
leiga yroi greidd ménadarlega fyrirfram. Annars vegar stadi stefnanda til boda
gengistryggdur leigusamningur par sem skipting gengiskorfu vaeri 33.4% evrur,
33.3% japonsk jen og 33.3% svissneskir frankar en hins vegar 100% verdtryggdur
leigusamningur. [ tilbodinu sagdi m.a.: “Stofngjald 1% er tekid vid gerd samnings.
[ lok grunnleigutima samnings getur leigutaki keypt hid leigda 4 1% lokagjaldi eda
farid & framhaldsleigu sem er 1/12 pess sem adur var.” b4 sagdi ennfremur i
tilbodinu: ,,A0 60ru leyti gilda hinir stodludu skilmalar og gjaldskra Lysingar hf &
hverjum tima.” Eigandi fasteignanna a0 Vatnagérdum 18, 20 og 22 var 4 pessum
tima Nathan & Olsen - Fasteignir ehf.

Eins og ad framan er rakid var i tilbodi stefnda, 9. mai 2006, gert rad fyrir ad prjar
fasteignir p.e. Vatnagardar 18, 20 og 22 yrou andlag peirrar fjarmognunar sem
stefnanda st60 til boda hja stefnda. Stefnandi gerdi sjalfur tilbod 1 eignirnar 4. 4guast
2006 en framseldi stefnda, 24. agust, 6ll réttindi sin skv. tilbodinu, hvad vardadi
huseignirnar Vatnagardar 18 og 22. Hins vegar framseldi hann Eignarhaldsfélaginu
Séltun ehf. tilbod sitt 1 Vatnagarda 20. Stefndi keypti framangreindar eignir ad
Vatnagdrdum 18 og 22 sama dag og tilbodd var framselt 4 423 milljonir krona.
Hinn 25. agust 2006 gerdu adilar sidan med sér prja fjarmognunarleigusamninga
um eignirnar og nddi hver peirra til afmarkads hluta peirra. Fengu samningarnir
audkennisnimerin 136277-279, 136289-282 og 136283-285. Samtals voru
samningarnir ad hofudstol 423 milljonir krona, sem myndadi svonefndan
leigugrunn. Hins vegar var samkvamt 5. gr. peirra melt svo fyrir ad stefnandi
skyldi vid undirritun greida 100 milljonir kréna inn 4 leiguna og voru pvi
eftirstddvar samninganna eftir pa greidslu samtals 323 milljonir kréna.

Framngreindir prir samningar eru allir & sama samningsformi stefnda, sem ber
fyrirsdgnina ,,Fjarmognunarleigusamningur um fasteign®. ba kemur fram & forsidu
peirra ad peir séu gengistryggdir. Hver samningur er samtals 28. gr. og skiptist i
sérteeka skilmala skv. gr. 1-10 og almenna skilmala skv. gr. 11-28. Skv. 2. gr.
samninganna er leigugrunnur tilgreindur 1 islenskum krénum og er st fjarhaed
sundurlioud a pa erlendu gjaldmidla sem leigugrunnurinn er tengdur vid p.e. evrur,
japonsk jen og svissneska franka. Méanadarleg leiga er i 5. gr. tilgreind 1 islenskum
kronum en fjarhaedin skv. 14. gr. gengistryggd midad vid breytingar 4 gengi peirra
erlendu gjaldmidla sem tilgreindir eru i 2. gr.

Agreiningur mals pessa lytur ad pvi hvort framangreindir samningar séu
leigusamningar eda lanssamningar, sem 6heimilt hafi verid ad binda gengi erlendra
gjaldmidla skv. 13. og 14. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.



Malsastzeour stefnanda og tilvisun til réttarheimilda

Stefnandi byggir i fyrsta lagi 4 pvi ad umprettir samningar adila séu i raun
lanssamningar en ekki leigusamningar og um pa gildi pvi akvaedi 13. og 14. gr. laga
nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Samkvamt tilbodi Lysingar hf., 9. mai
2006, hafi forsendur tilbodsins verid ,,Fasteignaleiga til 12 ara, kaupverd fasteigna
mkr. 650 og fjarmdgnun mkr. 500 og greitt manadarlega fyrirfram.” Tilbodid hafi
hlj60adi upp 4 tvo valkosti, annars vegar ,, Tilbod A*“ sem midast hafi vid
»gengistryggdan samning par sem skipting korfu er 33.4% EUR, 33.3% JPY og
33.3% CHF. Breytilegir liborvextir nt 1,33% auk 4lags 1.75% samtals 3,08 % og
manadarleg greidsla yroi pa 4.834.115.- og ,, Tilbod B* sem midast hafi vid
,verdtryggdan samning 100%. Breytilegir vextir ni 6,9% og méanadarleg greidsla
yrdi pa 5.746.644.- Undir ,,Annad:“ i tilbodinu segi ad stofngjald 1% s¢ tekid vid
gerd samnings og ad i lok grunnleigutima samnings ,,getur leigutaki keypt hid
leigda & 1% lokagjaldi eda farid 4 framhaldsleigu sem er 1/12 pess sem adur var.”
ba segi par einnig ad ,,Leigutaki greidir vexti (af isl. 6verdtr. kr.) frd Gtborgun til
upphafs samnings.“ A0 lokum segi i tilbodinu ad ,,Ad 60ru leyti gilda hinir
stooludu skilmalar og gjaldskra Lysingar hf. 4 hverjum tima.*“ Stefnandi byggi &
pvi ad tilbod petta geti ekki talist fela i sér annad en tilbod um lan til
fasteignakaupa sem klaett hafi verid i biining leigusamnings. Hvert kaupverd
fasteignar s€, og hve stor hluti kaupverds sé fjarmagnadur med samningnum gefi til
kynna ad um s¢ ad raeda tilbod um lanssamning en ekki tilbod um leigusamning. Ad
sama skapi geti ekki talist gefa til kynna ad um leigusamning sé ad reda, ad tekid
s¢ 1% stofngjald af samningi eins og tilbod stefnda til stefnanda kvedi 4 um, auk
pess sem samkvamt tilbodi stefnda s¢ kaupverd fasteignanna ad loknum
samningstimanum akvedid i tilbodinu, sem 1% af samningsfjarhed. A0 sama skapi
s¢ fjallad um vexti fra Utborgun en Utborgun geti adeins att vid um ldnssamninga en
ekki leigusamninga. P4 telji stefnandi 1jost ad eins og fram komi 1 tilbodinu pa séu
skilmalar samningsins stadladir samningsskilmalar stefnda en séu slikir skilmalar
0ljosir eda tviraedir beri jafnan ad skyra pa peim i 6hag sem einhlida hafi samid
slika skilmala eda radid peim atridum til lykta er agreiningi valdi. Jafnframt beri ad
horfa til peirrar meginreglu samningaréttar ad pegar tilbodsmottakandi sampykki
tilbod sé kominn 4 samningur sem s¢ i samraemi vid téo tilbod og tilbodsgjafi geti
ekki breytt peim samningi an sampykkis tilbodsmottakanda. Gildi pa einu hvort
gengid hafi verid frd samningum eftir ad sampykkisfrestur hafi runnid Gt enda
samningurinn i samrami vid tilbodid. bvi til vidbdtar sé augljost af ordalagi
tilbodsins ad hinir stédludu skilmalar samninganna gildi adeins ad 60ru leyti en pvi
sem tilbodid kvedi & um. Olikt malsatvikum { Heestaréttardomi fra 24. mai 2012, i
mali nr. 652/2011 (Smakranar) eigi umprettir samningar i pessu mali vid um
fasteignir en ekki lausafé. Eigi pvi ekki somu rok vid um pennan samning og i pvi
mali ad ,,leiguhlutir” séu sérhaft lausafé sem ureldist og erfitt sé ad endurleigja og
pvi s€ naudsynlegt ad hafa inni akvaedi i samningum a pa leid ad ,,leigutaki” verdi
a0 greida 6gjaldfallna ,,leigu* til ad minnka likur 4 pvi ad ,,leigusali* verdi fyrir
verulegu fjarhagstjoni vegna vanefnda ,,leigutaka®. bvert 4 moti fjalli umpraettir
samningar um atvinnuhtisna&di, fasteignir, sem edli sinu samkvemt ureldist ekki &
sama hatt og vinnuvélar og annad lausafé.



bratt fyrir ad stefnandi sé tilgreindur “leigutaki® i samningum adila og stefndi sé
tilgreindur leigusali pa séu fjolmorg akvaedi samningsins sem bendi eindregid til
pess ad um s¢ ad reda lanasamninga sem stefndi hafi kosid ad kleda i buning
leigusamninga. Megi par fyrst nefna 2. gr. samninganna par sem tilgreindur sé
,»leigugrunnur® samninganna, en par sé i raun um ad reda hofudstdl samninganna.
Ef umprettir samningar varu i raun leigusamningar en ekki lanasamningar pa vaeri
engin astada til ad tilgreina hofudstol samninganna heldur adeins manadarlega
leigu. Med tilgreiningu leigugrunns i samningunum sé pvi visad til pess ad i raun
hafi stefnanda verid veitt peningaldn til kaupa 4 fasteign. ba sé seljandi
fasteignanna tilgreindur i 3. gr. samninganna en slikt akvaedi eigi 1itid erindi i
leigusamninga og bendi eindregid til pess ad um s¢é ad raeda lanasamninga sem
stefndi hafi kosid ad klaeda 1 buning leigusamninga. 4. og 5. gr. samninganna fjalli
um leigutima og leigugreidslur. Skv. 4. gr. s¢ grunnleigutiminn fra 10. september
2006 til 9. september 2018, samtals 144 manudir og s¢ dagsetning fyrstu
leigugreidslu pann 10. september 2006. ba greidi, stefnandi skv. 5. gr.
samninganna, samtals vegna allra priggja samninga kr. 99.999.999.- i leigu vid
undirritun. Olikt fyrirframgreidslu vegna leigusamninga dragist fyrirframgreidd
leiga vegna pessara samninga fra leigugrunni eda h6fudstol samninganna. b4 séu
ymis akvadi samninganna sem bendi til ad stefnandi s¢ hinn raunverulegi kaupandi
fasteignanna en stefndi adeins eigandi ad nafninu til. Pannig megi benda 4 ao skv.
12. gr. samninganna pinglysi stefndi eignarétti sinum yfir fasteignunum 4 kostnad
stefnanda. [ 2. mgr. 13. gr. samninganna segi einnig: ,,Ef samningurinn er { isl. kr.
er Lysingu hf. heimilt ad endurreikna leiguna sem tilgreind er i 5. og 6. gr. skv.
breytingum & lanskjorum og/eda gjaldskra Lysingar hf. Pad sama 4 vid um
gengistryggdar greidslur en ennfremur er Lysingu hf. heimilt ad endurreikna paer
greidslur skv. breytingum sem verda 4 LIBOR voxtum pess erlenda eda peirra
erlendu gjaldmidla sem leigan er tilgreind i.“ Eins megi benda 4 ad 1 16. gr.
samninganna segi: ,,Leigutaki hefur annast fyrir hond Lysingar hf. fullnadarskodun
hins leigda svo sem kaupanda er skylt vid kaup 4 fasteignum og 16gum skv. bad er
a abyrgo leigutaka ad hid leigda vid kaup sem og 4 leigutima fullnaegi [6gum og
krofum stjornvalda samkvemt peim reglum sem um fasteignir gilda svo sem um
eldvarnir, rafmagn og heilbrigdi. Hann hefur jafnframt kynnt sér vedbokarvottord
af eigninni p.m.t. kvadir sem & eigninni hvila sem og pinglystan
eigendaskiptasamning. Lysing hf. tekur enga dbyrgd a4 leigumun svo sem
hugsanlegum go6llum eda ad leigumunur uppfylli ekki krofur leigutaka um
husnadid.” I 18. gr. samninganna sé svo ad finna akvadi um vanefndir seljanda.
Segi par m.a. ad hvort sem veri vegna athendingardrattar eda galla eigi leigutaki
ekki rétt & skadabotum, afsletti eda endurgreidslu og skuli halda afram ad greida
fulla leigu nema eftirfarandi eigi vid:

,»a. Le1d1 vanefndir seljanda til afslattar 4 kaupverdi eda til skadabdta Gr hans hendi
skal pad koma leigutaka a0 fullu til géda i formi leekkadrar leigu og 4 leigutaki ekki
frekari rétt 4 hendur Lysingu hf. Ad 6dru leiti [sic] heldur samningur pessi gildi
sinu.

b. Séu vanefndir seljanda svo verulegar, a0 rifta megi kaupum, skal Lysing hf. taka
pa akvordun og tilkynna seljanda hana.

begar kaupum hefur verio rift skal fram fara uppgjor samkvaemt 21. gr. tl. 1- 4 milli
leigutaka og Lysingar hf. Endurgreidslur og/eda skadabatur fra seljanda koma til



fradrattar krofum Lysingar hf. 4 hendur leigutaka, 6drum en pegar gjaldfallinni
leigu.”

Af framangreindu leidi ad stefndi purfi ad greida leigugreidslur hvort sem hann
hafi afnot af leigumun eda ekki. S¢é af peim sokum ljost ad greidslur stefnanda til
stefnda séu ekki greidslur fyrir afnot af hisnaedinu, heldur i raun afborganir af
langtimalanum svo sem stefnandi hafi i raun alltaf litid & og feert sem slikt i bokhald
sitt og arsreikninga. I 19. gr. samninganna sé akvadi um vidbatur og breytingar &
hasnadinu og skuli allar slikar viobatur eda breytingar gerdar i samradi vid
leigusala og verdi allar sjalfkrafa eign leigusala an endurgjalds. Olikt pvi sem gerist
i leigusamningum geti stefnandi pannig ekki fengid leekkun leigu gegn breytingum
husnaedis sem auki verdmati pess. Akvadi 20. gr. ssamninganna veiti stefnda
vidteka heimild til riftunar samninganna, en enga slika heimild sé ad finna i
samningunum fyrir stefnanda. Um uppgjor vegna riftunar eda uppsagnar af halfu
stefnda s¢ fjallad 1 21. gr. samninganna en par segi:

,Komi til riftunar 4 samningi pessum af hélfu leigusala skal uppgjor fara fram med
nedangreindum heetti, en po 4 leigutaki rétt 1 30 daga 4 ad afla stadgreidslutilboda i
hid leigda, sem tryggir skadleysi Lysingar hf. af samningsgerd pessari, og skal
tilbodid naegja til greidslu eftirfarandi:

1. Leigutaki skal greida alla 6gjaldfallna leigu, umreiknada til nuvirdis med
samningsvoxtum skv. 5. grein.

2. Leigutaki skal greida allar gjaldfallnar leigugreidslur 4samt drattarvoxtum, auk
allra gjalda og skatta af hinu leigda, sem og innheimtu- og malskostnad af allri
skuldinni.

3. Leigutaki skal greida beinan utlagdan kostnad vegna vanefnda sinna, p.m.t.
malskostnad.

4. Leigutaki skal greida allan kostnad vi0 skil hins leigda svo sem vegna prifa,
malunar, vidgerda &4 géllum sem lagfera parf til ad koma eigninn i s6luheft 4stand,
sem og sOlulaun og annan kostnad sem til fellur vegna s6lu eignarinnar.

5. Leigutaki skal greida riftunargjald sbr. gjaldskra Lysingar hf. & hverjum tima.

Eindagi & tl. 1-5 er 30 dogum eftir riftun og betast pa vid skuldina drattarvextir af
vangoldinni fjarhaed 16gum samkvamt. Leigutaki skal greida fulla leigu 4 fresttima
skv. ofanritudu & medan ad hann aflar stadgreidslutilbooa.

Seljist eignin til pridja adila eda nyr fjarmégnunarleigusamningur er gerdur vid
slikan adila skal pad s6luverd eda sa leigugrunnur endurgreidast til leigutaka ad
fullu, hafi hann pé greitt leigusala sbr. tl. 1-5, eda dragast fra skuld skv. tl. 1-5 hafi
leigutaki ekki greitt skv. peirri grein.

ba getur Lysing hf., hafi ekki tekist ad endurleigja eda selja hid leigda innan 30
daga fra riftun eda uppgjori samningsins, krafist pess ad loka uppgjor fari fram
milli adila, sbr. hér ad framan 4 grundvelli stadgreidslumats a hinu leigda og skal



Lysing hf. lata pad mat fara fram 4 sinum vegum. Verdi agreiningur um matid getur
hvor adili um sig, 4 sinn kostnad, 1atid démkveda tvo matsmenn fra Héradsdomi
Reykjavikur enda hafi leigutaki métmaelt matinu eda uppgjorinu skriflega innan 10
daga fra pvi ad honum var pad kynnt. Ad 6drum kosti telst hann vid pad bundinn.*
Af framangreindu megi sjé ad greidsluskylda stefnanda hafi & engan hatt verid
tengd afnotum htsnadisins skv. samningunum. Ad endingu megi nefna ad 25. gr.
samninganna beri pad mun frekar med sér ad samningarnir séu samningar um lan
vegna fasteignakaupa heldur en ad vera dkveadi i hisaleigusamningi, en par segi:
,Leigutaki greidir allan kostnad vegna kaupa 4 hinu leigda svo sem
pinglysingarkostnad, sdlulaun sem og annan kostnad sem til fellur vegna vidskipta
pessara. Leigutaki skal greida allan kostnad af rekstri hins leigda, allt vidhald jafnt
utan- sem innandyra, husgjold og tryggingar. Hann skal greida skatta og gjold svo
sem fasteignagjold og onnur opinber gjold, hverju nafni sem pau nefnast, p.m.t.
sérstakan skatt & verslunar- og skrifstofuhtisnaoi. Leigutaki skal m.a. annast
vidhald & radum, lesingum, vatnskronum, raftenglum, rafteekjum og
hreinletisteekjum, mala hid leigda, endurnyja goélfdika, teppi og annad slitlag med
haefilegu millibili, allt eftir pvi sem gddar venjur um vidhald htiseigna segja til um.
Einnig sérstok tillog til sameiginlegs vidhalds eda endurbota og viobota 4 sameign
og/eda séreign leigusala, p.m.t. 160. Leigutaki a ekki rétt til afslattar & leigugjaldi
pott vidgerdar- eda vidhaldsvinnu leidi til skertra afnota af hinu leigda eda
husna0id nytist ekki med peim hatti sem hann gerdi rad fyrir. Auk leigu ber
leigutaka ad greida leigusala poknun skv. gjaldskra félagsins og 16gmanns pess.
Hann skal einnig greida alla skatta og gjold, sem kunna ad verda 16g0 4 eignina,
leiguna og/eda leigusala vegna samnings pessa og leigusali parf ad leysa til sin
p.m.t. tryggingar asamt 4lagi skv. gjaldskra Lysingar hf. Verodi gerdar rikari krofur
til hins leigda & samningstimanum af halfu stjornvalda t.d. i reglum um heilbrigdi,
brunavarnir, rafmagnseftirlit o.s.frv. skal leiugtaki hlutast sjalfur til um urbeetur &
eigin kostnad i samraemi vid hinar nyju reglur. Heimilt er leigutaka ad pinglysa
samningi pessum enda greidi hann stimpilgjald og pinglysingarkostnad.” I 1jési
framangreinds sé rétt ad benda 4 ad skv. 2. tl. 1. mgr. 31. gr. pinglysingarlaga nr.
39/1978 sé afnotaréttur atvinnuhusnadis hadur pinglysingu, ef hann sé til lengri
tima en 2ja ara, eda ef uppsagnarfrestur sé lengri en 6 manudir. Bendi pvi dkvedi
um ad heimilt sé ad pinglysa samningunum til ad tédir samningar séu i raun
lanasamningar en ekki samningar um afnot atvinnuhusnaedis par sem lagaskyldu
hefdi borid til ad pinglysa leigusamningi. I 9. tbl. Frjalsrar verslunar arid 2006, sem
komid hafi ut i oktober pad ar sé vidtal vid Bork Grimsson radgjafa 4
fyrirtaekjasvidi stefnda. I vidtalinu, sem beri heitid ,,Fjarmognunarleigusamningar
Lysingar hagkvem fjarmognun atvinnu-htsneedis®, s¢ kostum samninganna fyrir
sérfreedinga med eigin atvinnurekstur lyst. S¢ 4 nokkrum stéoum i vidtalinu beint
haft eftir Berki og segi hann par m.a.: ,,Sérfredingur, sem fjdrmagnar hisnaedi sitt
hja okkur med hdmarks fjarmognun, greidir alika upphad af slikum samningi og
hann veeri ella ad greida i husaleigu.* Sidar sé svo haft eftir honum: ,,pad er alveg
1jost ad kaupi menn sér husnaedi med hefdbundinni fjarmégnun geta peir ekkert
gjaldfert nema vextina af fjarmognuninni og afskriftir af hiisinu. Sérfreedingurinn
sem gerir fjirmognunarleigusamning t.d. til 12 ara, getur gjaldfeert leiguna ad fullu
a peim tima og e.t.v. sparad sér skattgreidslur, p.e. hann frestar peim og byggir upp
eigid fé.“ Segi Borkur petta mikinn kost og jafnframt ad i ,,lok leigutima 4
sérfredingurinn husnadid skuldlaust en hann geti lika endurnyjad samninginn a
timabilinu, pjoni pad hagsmunum hans betur.“ I nidurlagi vidtalsins segi Bérkur
sidan a0 fjarmdégnunar- og kaupleigusamningar séu fyrst og fremst hugsadir fyrir pa
sem séu i leiguhusnadi og vilji eignast htisnadid sjalfir. Petta eigi p6 ekki sidur vid



um pa sem vilji breyta til, ,,p.e. eru i eigin husnadi par sem bundid er mikid eigid
fé. beir vilja pa gjarna selja husn20id og endurleigja pad til pess ad losa
timabundid um fjarmagn og nyta pad til aframhaldandi uppbyggingar i rekstrinum.*
Vidtal petta hafi eins og adur segi birst i oktober 2006 en peir samningar sem
agreiningur stefnanda og stefnda sé risinn af hafi verid undirritadir pann 25. agust
pad ar og pvi 1jost ad skilningur stefnda 4 edli umpraettra samninga 4 peim tima sem
samningarnir hafi verid gerdir hafi verid sa sami og stefnanda, p.e. ad stefnandi
myndi vid lok samningstimans eignast per eignir sem séu andlog
leigusamninganna. Fyrirsvarsmenn stefnda hafa jafnframt stadfest pa framkvaemd
“fjarmognunarleigusamninga‘ sem lyst sé i framangreindu viotali. P4 bendi
stefnandi einnig 4 heimasidu stefnda eins og hiin hafi 1itid Gt 22. mai &rid 2006 en
par hafi sagt um fjarmognunarleigu atvinnuhusnaedis: ,,Ef gerdur er
fjarmdgnunarleigusamningur 4 kaupandi kost & ad leigja fasteignina afram eda
kaupa hana & umsomdu verdi.“ Pann 15. ndévember arid 2006 hafi svo eftirfarandi
texta verid a0 finna a heimasidu stefnda: ,,Fjarmognunarleigusamningur getur verid
allt ad 20 ara (sic) ad lengd. 1 lok samningstima hefur kaupandi kost 4 ad leigja
fasteignina afram eda kaupa hana 4 umsémdu verdi.“ Ad endingu bendi stefnandi &
pann skilning sem komi fram & heimasidu stefnda pann 19. april 2013 en pa sé par
eftirfarandi texta ad finna: ,,Fjarmoégnunarleigusamningur getur verid allt ad 20 ara
(sic) ad lengd. 1 lok samningstima hefur kaupandi kost 4 ad leigja fasteignina
afram eda kaupa hana 4 umsomdu verdi.“ Til ad atta sig enn betur & peim skilningi
sem stefndi hafi haft 4 samningsforminu “fjarmognunarleigusamningur* 4 peim
tima er umpraettir samningar hafi verid gerdir bendi stefnandi enn fremur a
umfjollun um fjarmoégnunarleigusamninga stefnda vegna atvinnutaekja, en 23. mai
2006 hafi pennan texta verid ad finna 4 heimasiou stefnda: I lok leigutima a
leigutaki kost & pvi ad kaupa taekid af Lysingu 4 umsémdu verdi, sem er yfirleitt
3% af upphaflegum leigugrunni. Einnig bydst leigutaka ad leigja taekid afram a
1/12 af leigugrunni.* Pann 15. névember 4rid 2006 hafi svo pennan texta verid ad
finna 4 heimasidu stefnda, sem lysingu & fjarmdgnunarleigu atvinnutakja:
,,Valkostur um kaup — { lok grunnleigutima tekur vid 6timabundin framhaldsleiga,
en jafnframt att pu kost 4 pvi ad kaupa tekid af Lysingu 4 umsémdu verdi, sem er
yfirleitt 3% af upphaflegum leigugrunni.© Sama texta hafi verid ad finna a4
heimasidu stefnda 23. april 2009 en 1 dgast 2010 hafdi heimasidunni verid breytt og
enga umfjollun lengur ad finna um endalok fjArmognunarleigusamninga stefnda
vegna atvinnutaekja. Stefndi hafi bodid upp a og auglyst fjarmdgnunarleigu sem
hagstadan kost vid fjarmognun. Af skjamynd ur télvukerfi Lysingar sem prentud
hafi verid ut 1. febraar 2010 og gefi yfirlit yfir samninga stefnanda hja stefnda pann
31. desember 2009 megi sja ad tilgreint sé vid alla samningana akvedinn hofudstol,
akvedid lokagjald og uppgreidsluverd. Hausar yfirlitsins séu pannig,

,» Y firsamning.”, ,,Samning., ,,Leigumunur®, ,,Fastnumer*, ,,Mynt*, ,, H6fudstol1*,
,Eftirstoovar®, | Est. erl. an af. vx.“, , Lokagjald®, ,,Lokagj. erl., ,,Vsk.*, ,,Ogreitt“,
,Uppgreidsluverd og ,,Gengi dagsins®. Samkvamt skjamyndinni hafi lokagjald
samninganna pann 31. desember 2009 verid samtals 6.888.246,34 kronur. Sams
konar upplysingar komi fram i skjamynd ur kerfum stefnda, sem starfsmadur
stefnda hafi sent forstjora og endurskodanda stefnanda i tdlvuposti pann 8. oktdber
2008 sem svar vid beidni forstjora stefnda um stodu a lanum stefnanda vid lok ars
2007. Komi par skyrt fram hofudstoll, eftirstodvar og lokagjald samkvemt hinum
umpraettu samningum. Lokagjald samninganna hafi pann 31. desember 2007 verid
samtals 3.141.810 krénur. Pott vissulega geti leigusamningar innihaldid einhvern
leigugrunn pé sé 1j6st ad hofudstoll, eftirstodvar og lokagjald séu hugtok sem
adeins geta att vid um lanasamninga. Ekki verdi séd af arsreikningum stefnda fyrir



arid 20006, sbr. dskj. nr. 26 ad stefndi hafi 4 arinu keypt fasteignir paer sem
umpreettir fjarmégnunarleigusamningar taki til né ad stefndi hafi & arinu 2006 haft
nokkrar leigutekjur. A bls. 5 { tédum arsreikningi sé ad finna sundurlidun 4 tekjum
stefnda og s¢ par ekki ad finna neinar leigutekjur né nokkurn annan lid sem telja
metti ad ferdar hefou verid leigutekjur. Pa sé & bls. 6 ad finna efnahagsreikning
stefnda 31. desember 2006 en par megi sja ad utlan og kréfur nemi teepum 60
milljérdum krona, en rekstrarfjarmunir, p.m.t. fasteignir nemi adeins rimum 311
milljénum kréna. A bls. 8 { arsreikningi stefnda sé yfirlit yfir sjodstreymi fyrir arid
2006. bar komi fram ad keyptir rekstrarfjarmunir, p.m.t. fasteignir, & arinu 2006,
hafi verid 46 milljénir. A bls. 12 { arsreikningnum séu skyringar og par sé lidurinn
,.atlan og krofur skyrdur en par segi m.a.: ,,Utlan og krofur fela i sér
eignaleigusamninga félagsins vid vidskiptavini um fasteignir, vélar og taeki og utlan
i formi skuldabréfa“. A bls. 13 séu skyringar vid ,,Hreinar vaxtatekjur* og sé par
sundurlidun & vaxtatekjum stefnda og megi par sja lidinn ,,Vaxtatekjur af
eignaleigusamningum® en ljost sé ad ef eignaleigusamningar stefnda veru i raun
leigusamningar en ekki lanssamningar baeru slikir samningar ekki vaxtatekjur.
Skipti par engu hvort leigugreidslur vaeru midadar vid breytingar & voxtum. A bls.
14 1 arsreikningnum sé svo ad finna frekari sundurlidun 4 tekjum stefnda en par séu
hvergi tilgreindar neinar leigutekjur. A bls. 16 séu utlan stefnda samkvaemt
arsreikningi skyrd. Megi par sja ad undir ,,Utldn og krofur lanastofnanir” séu
eignarleigusamningar. Hins vegar sé annar lidur fyrir vidskiptamenn adra en
lanastofnanir, lidur 27 ,,Utlan til vidskiptavina, greinast pannig: “. Efst undir Gtlan
til vidskiptamanna megi sja ,,Eignaleigusamningar, fasteignir.* Pa megi sja yfirlit
yfir rekstrarfjarmun 4 bls. 17 1 arsreikningi stefnda en samkvamt pvi yfirliti hafi
bokfert verdmaeti fasteigna i eigu stefnanda verid teplega 234 milljonir krona, eda
rétt rtimlega helmingur verdmeetis pess husnadis sem umpraettir fjarmognunar-
leigusamningar taki til. Nokkrum sinnum hafi verid gerdar skilméala- eda
greidsluradabreytingar 4 umpraettum samningum. Hafi p4 verid samid um lekkun
manadargreidsina 4 fyrirfram dkvednu timabili en po séu einstaka breytingar
frabrugodnar ad pvi leyti ad peer fjalli ekki um laekkadar leigugreidslur, heldur um ad
leigutaki greidi adeins vaxtagreidslur a tilteknum timabilum. Séu pad breytingar nr.
48430 um vaxtagreidslur nastu 6 manudi fra 18. mars 2011 og svo breytingar nr.
52434, nr. 52435 og nr. 52436, gerdar pann 25. november 2011 um ad adeins séu
greiddar vaxtagreidslur naestu 5 manudi. Ef umpraettir samningar veeru i raun
leigusamningar en ekki lanssamningar sé 1jost ad ekki vaeri haegt ad greida adeins
vexti 4 tilteknu timabili. P4 sé eins ljost af peim greidsludetlunum sem fylgi
skilmala/greidsluradabreytingum ad greidslu sé skipt nidur i vexti og afborgun, en
ef um vaeri ad raeda ad greidslur vaeru leigugreidslur sem breyttust i samreemi vid
breytingar 4 LIBOR vOxtum peirra mynta sem samningarnir séu settir saman ur,
veeri ekki astaeda til ad tiltaka sérstaklega vexti og afborgun i greidsluaaetlun, heldur
veari adeins um ad reda leigugreidslu. Bendi allt ofangreint til pess ad umpraettir
samningar séu i raun lanssamningar sem stefndi hafi kosio ad kleda i buning
leigusamninga. I greidsludaetlunum peim sem fylgt hafi samningunum megi sja ad
greidslum sé skipt upp 1 atborganir og vexti. Ef umpreettir samningar varu i raun
leigusamningar en ekki lanssamningar veari ekki porf & pvi ad skipta leigugreidslum
upp 1 vexti og afborganir. Ef adilar vildu p6 skipta greidslunum upp veeri réttara ad
skipta peim i leigugreidslur og vexti. Bendi petta eindregid til pess ad umpraettir
samningar séu i raun lanssamningar, sem stefndi hafi kosid ad klaeda i buning
leigusamninga. Stefnandi hafi alla tid frd undirritun farid med hina umprettu
samninga sem um lanssamninga veri ad reda, sbr. fyrirliggjandi utprentanir r
arsreikningi stefnanda. Pannig hafi stefnandi eignfert fasteignirnar i bokhaldi sinu



og afskrifad, en fert , leigugreidslur sem afborganir langtimaléna i samreemi vio
reikningsskilastadla. [ arsreikningi stefnanda fyrir 4rid 2006 hafi verid skrad kaup &
fasteign ad verdmeeti 423 milljonir krona auk pess sem tekin langtimalan hafi verid
skrad 533 milljonir krona. Pa hafi skrddar afborganir langtimaldna verid
116.922.736 kronur en par af hafi 100 milljonir verid vegna ,,leigugreidslu vid
undirritun. Af pessu sé 1jost a0 stefnandi hafi 1itid 4 samninga adila sem
kaupleigusamninga, eda lanssamninga, en ekki leigusamninga um afnot eins og
stefndi hefur haldid fram. Alpjodlegi reikningsskilastadallinn IAS 17, sem fjalli um
,leigusamninga“ hafi verid 16gfestur hér 4 landi med reglugerd nr. 180/2006 pann
27. januar 2006 sem innleiding a reglugerd framkveemdastjornarinnar nr.
1725/2003 fra 29. september 2003 um innleiding tiltekinna, alpjodlegra
reikningsskilastadla 1 samraemi vio reglugerd Evropupingsins og radsins nr.
1606/2002. T peim stadli sé fjzrmognunarleiga skilgreind sem: ,,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.“ [ 4. gr. stadalsins
komi ad mati stefnanda fram stadfesting 4 pvi a0 ekki sé raunverulegur munur 4
kaupleigu- og fjarmognunarleigusamningum, en par segi: ,,Skilgreiningin a
leigusamningi tekur til samninga um leigu 4 eign sem fela i sér akvaedi sem gefa
leigutaka kost 4 ad 60last eignarrétt & eigninni pegar umsamin skilyrdi eru uppfylit.
Slikir samningar eru stundum nefndir kaupleigusamningar.“ { 12. gr. stadalsins
komi skyrt fram a0 ,,leigutaki® skuli feera fjarmégnunarleigu sem eignir og skuldir i
efnahagsreikning sinn og i 13. gr segi: ,,Vioskipti og adrir atburdir eru ferdir og
settir fram 1 samrami vid efni peirra og efnahagslegan veruleika en ekki eingongu i
samraemi vid lagalegt form peirra.“ [ 17. gr. segi sidan ad leigu skuli skipt milli
fjarmagnskostnadar og leekkunar 4 eftirstddvum skuldarinnar. Stefnandi telji ad
augljost sé af framangreindum reikningsskilastadli ad hinir svonefndu
fjarmégnunarleigusamningar séu i raun samningar um lan til kaupa a eign og ekkert
nema heiti peirra bendi til ad um leigusamninga sé ad rada. Til studnings
framangreindu bendi stefnandi jafnframt 4 dom Heestaréttar fra 13. mars 1997 1
malinu nr. 224/1996 sem fjallad hafi um 16gmati gengistryggingar
»fjarmdégnunarleigusamnings®. Stadfesti ddmurinn, ad mati stefnanda, pann
skilning ad pratt fyrir heiti samninganna séu peir i raun lanssamningar. I nidurstédu
héradsdoéms sem Haestiréttur hafi stadfest, med visan til forsendna hans, segi m.a:
»Samningurinn er dagsettur 21. september 1992. b4 voru i gildi 16g nr. 13/1979 um
stjorn efnahagsmala o. fl., og vardar VII. kafli peirra, um verdtryggingu sparifjar og
lansfjar, einkum 38. gr., dgreiningsefni pessa mals. Samkvamt 36. gr. hefur
Sedlabanki [slands eftirlit med framkvamd akvada kaflans, og verdur ad lita svo 4,
ad pad eigi einnig vid um pad form verdtryggingar, pegar midad er vid gengi
erlends gjaldeyris, sbr. b 1id 4. tl. 39. gr.*“ Sidar 1 nidurstodu héradsdoéms segi svo:
»Samkvaemt pessum skilningi var stefnanda pvi heimilt samkvamt 38. gr. laga nr.
13/1979 ad gengistryggja endurlanid til Gamavina hf. [...].“  13. gr. laga nr.
50/1988 um virdisaukaskatt sé fjallad um uppgjor skattskyldrar veltu. I skyringum
vid greinina i greinargerd med frumvarpi til laganna segi ad pad breyti engu um
timamark skattskila hvort greidsla fari fram eftir athendingu, ,.t.d. vid sélu gegn
gjaldfresti eda med afborgunarskilmalum, par sem settir kunna ad verda skilmalar
um hlutbundinn rétt seljanda 1 hinu selda verdi ekki stadid i skilum med greidslur,
t.d. s6lu med eignarréttafyrirvara.” I framhaldi af pvi segi: ,,Sama 4 vid eftir
atvikum um kaupleigusamninga (fjarmognunarleigu) sem samkvamt edli sinu yrou
fremur taldir vera kaupsamningar en afnotasamningar.* Af pessu megi badi sja ad
16ggjafinn liti & kaupleigusamninga og fjarmdgnunarleigusamninga sem sama
hlutinn auk pess sem 16ggjafinn liti & baedi samningsformin sem lanasamninga



fremur en afnotasamninga.

Allt fram ad domsuppsogu Héradsdéms Reykjavikur, 1. desember 2011, i mali nr.
E-5216/2010, svokolludu ,,Sméakranamali, par sem héradsdomur hafi komist ad
peirri nidurstodu ad fjarmognunarleigusamningur stefnda veri i raun
lanssamningur med 6logmaetri gengistryggingu, hafi verid tiltekid & greidslusedlum
peim sem stefndi hafi sent stefnanda vegna afborgana af t¢dum samningum:
,INuvirdi ogreiddrar leigu an vsk/lokagjalds eftir greidslu.* Strax eftir
domsuppsogu i pvi mali hafi stefndi akvedid ad breyta greidslusedlum peim er
hann hafi sent vidskiptavinum sinum, pvi fra 1. jantar 2012 hafi texta sedlanna
veri0 breytt &4 pann hatt ad na standi: ,,Nuvirdi 6greiddrar leigu an vsk eftir
greidslu. Verdi ad telja ad su adgerd stefnda ad breyta greidslusedlum 4 pennan
hatt syni ad hann hafi verid 1 vondri trd um ad umpraettir samningar vaeru i raun
fjarmdgnunarleigusamningar eins og hann haldi fram en ekki kaupleigusamningar
eda lanasamningar eins og allt bendi til. Hinn 29. mars 2001 hafi Flugfé¢lagio ehf.
og I. Gudmundsson hf. undirritad samkomulag pess efnis ad Flugfélagio ehf. taeki
yfir nénar tilgreinda fjarmognunarleigusamninga vegna fasteignarinnar ad
Vatnagdrdum 26, nanar tiltekid samninga nr. 100128 og 100515. Flugfélagid ehf. sé
aoili natengdur stefnanda par sem eigendur séu ad nokkru leyti peir somu ad badum
félogum og sami framkvamdastjori sé fyrir peim badum. Komi skyrt fram 1 pvi
samkomulagi ad adilar hafi talid ad skyldur samkvaemt samningunum felu i sér
endurgreidslur 4 1ani par sem 1 samkomulaginu segi ad Lysing hafi sampykkt nyjan
lantakanda. Samningar pessir hafi runnid sitt skeid 4 enda i dgast 2008 og pann 29.
aguast 2008 komi fram 1 télvuposti Gudmundur Sigurjoénssonar, starfsmanns stefnda,
til framkvemadastjora stefnanda, ad nu s¢ komid ad lokum samnings um
Vatnagarda 26 og greida skuli sidasta greidslusedil og lokagjald og hvort sem af
endurfjarmdgnun verdi eda ekki muni Lysing gefa ut afsal fyrir eigninni og verdi
pvi pinglyst og gengid endanlega fra eigendaskiptum. Greidslusedlar samkvamt
framangreindu hafi verid gefnir Gt pann 22. 4gtst 2008 med gjalddaga pann 10.
september s.4.. Jafnframt hafi farid fram vidraedur milli stefnanda og stefnda um
endurfjarmognun (sale and leaseback) husnadisins, en ekkert hafi ordid af slikum
samningi par sem allar fosendur fyrir sliku hafi brostid 4 haustmanudum 2008.
Greidslusedlar vegna samnings Flugfélagsins ehf. séu jafnframt sama efnis og
greidslusedlar vegna hinna umprettu samninga stefnanda. Greidslusedlar og 6nnur
gbgn vegna samninga stefnanda og stefnda séu utfaerdir 4 sama hatt og vegna
fyrrgreindra samninga Flugfélagsins ehf. og samningarnir par nefndir
fasteignaleiga. Fyrirsvarsmenn stefnanda hafi gengid ut fra pvi ad vid gerd
samninga stefnanda og stefnda i dgust 2006 leegju somu forsendur til grundvallar
og i framangreindum samningi Flugfélagsins ehf. enda hafi tilbod stefnda til
stefnanda borid pad eindregid med sér. Hafi pad pvi verid akvordunarasteda og
forsenda stefnanda ad pvi ad ganga til samninga, a0 um veri ad reda lan til kaupa &
fasteignum. A9 teknu tilliti til alls framangreinds liggi fyrir ad stefndi hafi i raun
veitt stefnanda lan til kaupa & atvinnuhtisnedi samkvemt samningum nr. 136277-
279, nr. 136280-282 og nr. 136283-285, sem allir hafi verid kleddir i buning
leigusamninga. Allar samningsfjarheedir hafi verid og séu i islenskum krénum,
kaupverd hiiseignanna hafi verid greitt i islenskum kronum og afborganir hafi fario
fram 1 islenskum kronum auk pess sem pad sé beinlinis tekid fram i samningunum
ad peir séu gengistryggdir. Stefnandi hati dskad eftir ad stefndi adstodadi sig vid ad
fjarmagna kaup 4 atvinnuhusnadi undir starfsemi sina. Stefndi hafi gert stefnanda
tilbod og gengid hafi verid til samninga i samrami vid pad tilbod. Megininntak
samninganna hafi verid a0 stefndi lanadi stefnanda peninga til kaupa a



atvinnuhtisnedi og hafi stefnandi greitt af peim lanum afborganir og vexti, en
trygging stefnda fyrir endrugreidslu hafi falist i formlegri skraningu eignarhalds
hans a4 husnadinu. Engum geti dulist a0 samningar adila séu i edli sinu afar
frabrugdnir leigusamningum og beri 611 megineinkenni lanasamninga. S¢é pvi 1j0st
ad mati stefnanda ad leggja verdi til grundvallar ad hér hafi verid um ad reda
lanasamninga i islenskum kronum bundna vid gengi erlendra gjaldmidla til
verdtryggingar. Reglur 13. og 14. gr. laga nr. 38/2001 séu 6fravikjanlegar, sbr. 2. gr.
somu laga. Verdi pvi ekki samid um grundvoll verdtryggingar, sem ekki sé heimild
fyrir 1 16gum, og verdtryggingardkvedi lanasamninganna pvi 6skuldbindandi fyrir
stefnanda. Pad hafi ekki verid fyrr en eftir ad fyrstu domar hafi fallid vardandi
gengistryggingu lanssamninga sem stefndi hafi haldid pvi fram ad
fjarmégnunarleigusamningar veeru eitthvad annad en lanssamningar. Oll
framkvaemd stefnda, hvort sem um hafi verid ad reda kynningarefni, bokhald eda
yfirlysingar bendi til pess ad stefndi hafi alitid fjirmognunarleigusamninga i raun
vera lanssamninga en ekki leigusamninga. Hafi petta form samninganna verio
valid af stefnda til ad né forskoti & samkeppnismarkadi med pvi ad bjoéda
vidskiptamdnnum sinum skattalegt hagraedi af lanssamningum sinum. Hid
skattalega hagraedi hafi po falid 1 sér a0 ef farid veri ad radleggingum stefnda um
feerslur 1 bokhaldi vaeru peer fasteignir sem fjirmognunarleigusamningar vaeru
gerdir vegna hvergi eignferdar i bokhaldi. Stefndi hafi adeins skrad Gtlan i sinu
bokhaldi en hvatt vidskiptamenn sina til ad skrd adeins leigugreidslur i sinu
bokhaldi. Verdi ad telja pessa hattsemi i andstodu vio heilbrigda og gbéda
vidskiptahatti sem stefnda sem fjarmalafyrirtaeki hafi skv. [6gum borid ad fylgja,
sbr. 19. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki. Stefnandi hafi po talid pessa
framkvaemd, sem stefndi hafi lagt til, ekki vera i samrami vid gédar
reikningsskilavenjur og pvi eignfaert tédar fasteignir i bokhaldi sinu.

Malsastaeour stefnda og tilvisun til réttarheimilda

Stefndi byggir 4 pvi ad st adalmalsastaeda stefnanda ad umpraettir
fjarmégnunarleigusamningar adila séu lanssamningar en ekki leigusamningar
standist engan veginn. Pannig hafi i nylegum démi Heaestaréttar i malinu nr.
652/2011 fra 24. mai 2012 (,,Smakranamal®) verid fjallad um samskonar
fjarmognunarleigu-samningsform og hafi nidurstada Hestaréttar verid st ad um
veeri ad reda leigusamning. | domi Heestaréttar hafi verid komid inn 4 pad ad
stodlud akvaedi samningsins varu skyr og &ttu eingdngu vid um
fjarmdgnunarleigusamninga. Einnig hafi komid fram i ddminum ad i samningi
adila veeri fjallad um leigu og veri Lysing hf. par itrekad nefnd leigusali. Tekiod
skuli fram ad ekki verdi annad sé€0 en stefhandi byggi adallega 4 somu
malsastedum, 1 pessu mali og hafdar hafi verid uppi af halfu stefnanda i
fyrrgreindu mali Heestaréttar nr. 652/2011 og telji stefndi pvi ad beinst liggi vid ad
sykna hann i pessu mali. Tekid skuli fram ad domur Haestaréttar { malinu nr.
153/2010 fra 16. juni 2010 hafi fjallad um bilasamninga Lysingar hf. en ekki
fjarmognunarleigusamninga en hér sé um gjorolik eignaleiguform ad rada. I pvi
mali hafi verid um sjaltkrafa eignayfirfaerslu ad reda an sérstakrar greidslu, eftir ad
leigutaki hafdi innt af hendi sidustu leigugreidsluna. {
fjarmdégnunarleigusamningum s¢ aldrei um slikt ad raeda og hafi domurinn pvi ekki



fordemisgildi hvad petta vardi. Jafnvel p6 a0 adilar semji um kauprétt i lokin gegn
greidslu tilgreindrar fjarhadar, sem sé pad atridi sem stefnandi byggi 4, sé alls ekki
hagt ad jatna pvi vio sjalfkrafa eignayfirferslu i lokin eins og um hafi verid ad
reda i malinu nr. 153/2010. Fjarmdgnunarleiga sé ein tegund eignaleigusamninga
en eignaleiga feli i sér leigustarfsemi & lausafé eda fasteignum par sem leigusali
selji leigutaka hid leigda gegn umsdmdu leigugjaldi 1 tiltekinn ldgmarksleigutima
samkvamt sérstokum skilmalum um eignar- eda afnotarétt ad lagmarksleigutima
lidnum. 1 3. tl. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki komi fram ad
med eignaleigu s¢ att vid leigustarfsemi meo lausafé eda fasteignir par sem
leigusali selji leigutaka hid leigda gegn umsomdu leigugjaldi i tiltekinn
lagmarksleigutima. I fjsrmognunarleigu felist ad leigugjald og ldgmarksleigutimi sé
akvardad med hlidsjon af pvi, ad 1 lok lagmarksleigutima hafi leigusali fengid i sinn
hlut upphaflegt kaupvero leigumunar, auk vaxta og kostnadar, en eftir pad
timamark hafi leigutaki a0 jafnadi rétt til aframhaldandi leigu leigumunar gegn
leekkudu leigugjaldi. T 1gum um eignarleigustarfsemi nr. 19/1989, sem nu hafi
verid afnumin, sé fjirmdgnunarleiga skilgreind sem su starfsemi skv.
eignarleigusamningi ad leigusali hafi afsalad ad verulegu leyti ahattu og rétti til
ards sem tengist eignarrétti leigusala en eignarréttur haldist p6 hja leigusala. Eins
og 1 60rum leigusamningum pa haldist eignarrétturinn hja leigusala pegar um
fjarmognunarleigusamning sé ad reda og samningurinn fari 4 framhaldsleigu ad
loknum grunnleigutima nema leigutaki kjosi frekar ad skila hinu leigda. I 4. gr. IAS
17 — Alpjéolegum reikningsskilastadli um leigusamninga sé fjarmdgnunarleiga
skilgreind & pann hatt ad um sé ad reda leigusamning par sem svo til 611 ahetta og
avinningur sem fylgi eignarhaldi 4 eign s¢ yfirfaerd og ad eignarréttur ymist faerist
eda feerist ekki 4 milli adila ad lokum. Samningsform stefnda eigi eingdngu vid um
fjarmognunarleigusamninga og sé mjog skyrt fjarmognunarleigu-samningsform par
sem allt innihald samningsins bendi til ad um leigusamning sé ad rada.
Samningsformid hafi upphaflega verid samid eftir norskri fyrirmynd um
fjarmdgnunarleigusamninga og byggi a alpjédlegum vidmidunum um
fjarmognunarleigusamninga. Stefndi hafi lagt fram 1 malinu synishorn af donskum
og norskum fjarmognunarleigusamningi. Formin séu badi gefin Ut af samtékum
eignaleigufyrirteekja i pessum 16ndum. bessi erlendu
fjarmdgnunarleigusamningsform byggi 4 sdému grunnsjonarmidum og form
Lysingar og séu petta pau form sem eru almennt séu notud af
eignaleigufyrirtekjum i pessum tveimur 1ondum. Um fjarmoégnunarleigusamninga
gildi ymiss konar lagadkveaedi sem sidar verdi vikid ndnar ad og margs konar
réttarahrif séu tengd pessari tegund samninga. Pessi tegund leigusamninga hafi
ymis sérkenni sem greini hana fra 60rum tegundum leigusamninga og fra
lanssamningum. Peir fjarmdgnunarleigusamningar sem um s¢ deilt 1 pessu mali hafi
oll einkenni fjarmdgnunarleigusamninga, badi hvad vardi form, hugtakanotkun og
efnislegt innihald. Eins og sidar verdi vikid nanar ad sé 1jost ad stefnandi hafi kosio
ad tryggja sér afnot af umraeddum fasteignum med fjarmognunarleigusamningum
vi0 stefnda en ekki annars konar fjarmdégnun. Val & pessari samningstegund hafi
byggst 4 fjolmdérgum 6drum pattum en beinum utgj6ldum, svo sem peim mun sem
16gum samkvamt sé & bokhaldslegri og skattalegri medferd mismunandi
samningstegunda. Pvi verdi ad skoda i heild réttarahrif pess ef lagadkvaedum um
onnur samningsform en leigu verdur beitt um pessa fjarmognunarleigusamninga.
Stefndi byggi 4 pvi ad samningsform hans uppfylli 6l skilyrdi fyrir pvi ad teljast
leigusamningur skv. alpjédlegum reikningsskilastadli IAS 17, sem lagagildi hafi
hér 4 landi. I 88. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga komi fram ad dkvadi
reglugerdar Evroépupingsins og radsins (EB) nr. 1606/2002 fra 19. jali 2002, um



beitingu alpjodlegra reikningsskilastadla, skuli hafa lagagildi hér 4 landi i samraemi
vid bokun I um alteeka adlégun vid samninginn um Evropska efnahagssveaedid, sbr.
16g nr. 2/1993, um Evropska efnahagssvadid, med sidari breytingum, par sem
bokunin sé 16gfest. Alpjodlegir reikningsskilastadlar séu skilgreindir 1 12. tl. 2. gr.
laga nr. 3/2006 um arsreikninga sem: ,,reikningsskilastadlar (IAS/IFRS) samkvaemt
skilgreiningu 2. gr. reglugerdar (EB) nr. 1606/2002) sem framkvamdastjorn ESB
hefur sampykkt skv. 3. gr. reglugerdar (EB) nr. 1606/2002. Reglugerd (EB) nr.
1606/2002, um beitingu alpjodlegra reikningsskilastadla, sé prentud sem fylgiskjal
med 16gunum. 1 7. tl. reglugerdarinnar sé fjallad um IAS alpjodlegu
reikningsskilastadlana. IAS stadlarnir byggi 4 alpjédlegum vidmidunum. [ 7. gr.
EES samningsins sem s¢ fylgiskjal I med 16gum nr. 2/1993 um Evropska
efnahagssveedio komi fram ad gerdir sem visad sé til eda s¢ ad finna 1 vidaukum vid
samninginn, eda akvordun sameiginlegu EES-nefndarinnar, bindi samningsadila og
séu paer eda verdi teknar upp 1 landsrétt sem hér segi: a) gerd sem samsvari
reglugerd EBE skuli sem slik tekin upp i landsrétt samningsadila.  reglugerd (EB)
nr. 1606/2002, um beitingu alpjodlegra reikningsskilastadla komi fram markmidid
med reglugerdinni sem sé eftirfarandi:

,,Markmioid med pessari reglugerd er ad taka upp og beita alpjodlegum
reikningsskilastodlum i bandalaginu i pvi augnamidi ad samrama
fjarhagsupplysingar, sem félog sem getid er i 4. gr. setja fram, til ad tryggja mikid
gagns®i og samanburdarhaefi reikningsskila og par med skilvirka starfsemi
fjarmagnsmarkadar bandalagsins og innri markadarins.*

[ 1. mgr. 127. gr. laga nr. 3/2006 komi fram ad radherra geti sett reglugerd um
framkvaemd laganna, par 4 medal um alpjodlega reikningsskilastadla, sem
sampykktir hafi verid skv. 3. gr. reglugerdar Evropupingsins og radsins (EB) nr.
1606/2002. A grundvelli 1. mgr. 127. gr. laga nr. 3/2006 hafi radherra sett fjolda
reglugerda um alpjodlega reikningsskilastadla, par a medal reglugerd nr. 1133/2007
ad pvi er vardi m.a. alpjoédlegan reikningsskilastadal IAS 17 um leigusamninga.
IAS 17 stadallinn, sem lagagildi hafi hér 4 landji, fjalli um leigusamninga. 1 4. gr.
stadalsins sé fjarmognunarleiga skilgreind & 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 ferast &
milli adila a0 lokum.*

Stefndi byggi 4 pvi a0 fjolmorg atridi stadalsins syni fram & pad otviraett ad
flarmoégnunarleigusamningur Lysingar sé leigusamningur en ekki lanssamningur.
bessu til vidbotar megi nefna ad tilkanir med reikningsskilastodlum bendi einnig til
pess ad fjarmdgnunarleigusamningsform Lysingar sé leigusamningur og megi i pvi
sambandi nefna: tilkunina ,,JFRIC 4 — Akvordun um hvort samningur inniheldur
leigusamning og tilkunina SIC 27 — Mat a inntaki vidskipta pegar um
leigusamning er ad reda i lagalegum skilningi.“ Stefndi byggi 4 pvi ad tilvisun
arsreikningalaga i reglugerd og alpjodlega reikningsskilastadla s¢ samhangandi
heild sem hafi lagagildi 4 Islandi. [ pvi sambandi visi stefndi til 3. gr. laga 2/1993
um Evropska efnahagssva0id par sem fram komi ad skyra skuli 16g og reglur, ad
svo miklu leyti sem vid eigi, til samraemis vid EES-samninginn og par reglur sem 4
honum byggi. Ut fra pessu akvadi verdi ekki komist hja pvi ad talka

hugtdkin ,,leigusamningur® og ,,fjarmdégnunarleigusamningur* i samrami vid
akveedi IAS 17 1 islenskum rétti. bad leidi sidan tvimalalaust til pess ad
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fjarmognunarleigusamningur Lysingar teljist vera leigusamningur. [ pessu
sambandi visi stefndi ennfremur til reglunnar um einsleitni i EB rétti um ad
meginforsenda pess ad framkvamd samningsins takist vel sé st ad ekki skuli
adeins somu reglur gilda, heldur skuli talkun og beiting sameiginlegra reglna vera
samreemd 4 EES svadinu 6llu. betta hafi enn fremur 1 for med sér ad na purfi fram
lagadhrifum EES reglnanna i landsrétti EFTA-rikjanna. Stefndi byggi 4 pvi ad
meginreglan um einsleitni og sjonarmid Evropuréttarins um sjalfsteda skyringu
hugtaka eigi ad leida til pess ad 4 fslandi verdi notast vid pa skilgreiningu a
hugtakinu ,,leigusamningi“ sem sé a0 finna i alpjédlegum reikningsskilastadli IAS
17. Med pessu sé hugtakinu ,,leigusamningur* gefin merking sem rumist innan
EES samningsins og peim reglum sem 4 honum byggja. I domi Heestaréttar nr.
79/2010 sé komid inn & framangreind sjonarmid og tekid fram ad slik 16gskyring
taki edli mals samkvamt til pess ad ordum i islenskum 16gum verdi svo sem
framast sé unnt gefin merking, sem rimist innan peirra og neest komist pvi ad svara
til sameiginlegra reglna sem gilda eigi 4 Evropska efnahagssvadinu. I tengslum vid
rekstur Haestaréttarmalsins nr. 652/2011 hafi Lysing 1atid nokkrar af sterstu
endurskodunarstofum landsins vinna fyrir sig alit um pad hvort
fjarmognunarleigusamningsform Lysingar geti talist vera
fjarmdégnunarleigusamningur i samraemi vid IAS 17 — Alpjédlegan stadal um
leigusamninga. Alit allra endurskodunarfyrirtzekjanna hafi veird 4 pa leid ad
fjarmognunarleigusamningsform Lysingar félli undir stadalinn um leigusamninga
og veri pannig leigusamningur. Pegar erlendir bankar og fjarfestar eigi vidskipti
hér 4 landi eigi peir ad geta treyst pvi ad hér sé fario eftir alpjodlegum
reikningsskilastodlum sem {sland hafi innleitt 4 grundvelli EES samningsins og ad
peir geti tekid vidskiptalegar dkvardanir ut fra pvi. I pessu sambandi megi m.a.
nefna ad adallanveitandi stefnda sé pyskur banki sem gangi ut fra pessu sem visu. i
stefhu sé reynt ad feera fyrir pvi rok ad hinn umpraetti samningur adila sé
lanssamningur en ekki leigusamningur. Stefndi motmeeli pvi ad nokkur af peim
atridum sem stefnandi bendi 4, stydji pad ad hinn umpretti samningur adila sé
lanssamningur frekar en leigusamningur. Leigusamningur s¢ gagnkvaemur
samningur, par sem annar adilinn, leigusali, heimili gagnadilanum, leigutaka,
tiltekin afnot af leigumun, gegn greidslu endurgjalds sem kallist leiga eda
leigugjald. Um sé ad reda gagnkvaeman samning par sem badir samningsadilar eigi
rétt og beri skyldur. Lanssamningur sé pad kallad pegar lanveitandi veiti eda lofi ad
veita lantaka lan 1 formi greidslufrests eda svipadrar fjarhagslegrar fyrirgreidslu og
lantaki lofi ad greida 1anid til baka skv. dkvaedum lanssamningsins. beir
lanssamningar sem falli undir vaxtaldgin nr. 38/2001 séu lanssamningar um
peninga eins og skyrt komi fram 1 1. gr. laganna en par komi fram ad 16gin gildi um
vexti af peningakrofum 4 svidi fjarmunaréttar. Af mismunandi skilgreiningum &
leigusamningum og lanssamningum megi rada ad hinir umprattu
fjarmognunarleigusamningar adila séu leigusamningar en ekki lanssamningar.
Fjolmorg 6nnur atridi megi nefna pvi til studnings ad um sé ad reda leigusamninga
en ekki lanssamninga og megi i pvi sambandi m.a. nefna eftirfarandi atridi: Heiti
samninganna, p.e. ,,flfirmdégnunarleigusamningar® bendi til pess ad um s¢ ad raeda
leigusamninga en ekki ldnssamninga. [ gegnum alla samningana er talad

um ,,leigusala“ og leigutaka“ og bendi pad til pess ad um sé ad raeda leigusamninga
en ekki lanssamninga. Ordnotkun i samningunum bendi eindregid til ad um s¢ ad
reda leigusamninga en ekki lanssamninga. Sem demi um petta megi nefna ad gerd
s¢ grein fyrir leigumun sem hinu leigda i 1. gr. samninganna og leigugrunni i 2. gr.
samninganna. { 4. gr. s¢ fjallad um grunnleigutima og i 5. gr. sé fjallad um
greidslutilhogun leigu. I 6. gr. sé gerd grein fyrir grunnleigutima og framhaldsleigu.



A bakhlid samninganna sé sama ordnotkun og 4 framhlid og pannig avallt gengid ut
fra pvi ad um leigusamninga sé ad raeda. {trekad skuli pad sem adur hafi komid
fram 1 greinargerd pessari ad i mali nr. 652/2011 hafi Haestiréttur komist ad peirri
nidurstodu ad stodlud dkvedi samningsins veru skyr og @ttu eingdngu vid um
fjarmdgnunarleigusamninga. bPegar eign sé keypt med lani eignist vidkomandi hid
keypta gegn greidslu kaupverds. Kaupverd beri ad eignfzera og gjaldfaera i
skattskilum, a peim drum sem eign s¢€ notud vid 6flun tekna, sem fyrningu, en leigu
megi gjaldfera um leid og notkunin eigi sér stad. Grundvallarmunur s¢ pannig 4
skattalegri medferd ldnasamnings og leigusamnings. Leigugjaldid s¢ fradrattarbaert
til skatts sem hver annar rekstrarkostnadur og skapi pad leigutaka ad jafnadi
talsvert heerri skattfradratt en afskriftir af keyptum hlut, p.e. pegar leigutiminn sé
styttri en afskriftartimi hlutar. Gjaldfaersluleidin sé einmitt einn helsti kostur
leigusamninga, p.e. a0 geta gjaldfeert leigugreioslur i gegnum rekstrarreikning og
ad fjarmdgnunin sé utan efnahagsreiknings. Hvad fjarmognunarleigusamninga
vardi haldist eignarréttur hja leigusala, i raun og skv. skattskilum og pvi teljist
fjarmognunarleiga vera leiga. Framangreinda kosti fjirmdgnunarleigusamninga
pekkti stefnandi vel enda hafi hann haft reynslu af pessu leiguformi pegar hann hafi
undirritad hina umpreettu fjirmognunarleigusamninga. Stefnandi byggir 4 pvi ad
fjarmoégnunarleigu-samningarnir séu lanssamningar gagnvart stefnda i peirri von ad
pad skapi honum rétt til endurreiknings og leekkunar 4 leigu, en hins vegar byggi
hann 4 pvi gagnvart skattayfirvoldum ad fjarmognunarleigusamningarnir séu
leigusamningar. Stefnandi eigi ekki ad geta komist upp med pad ad kalla
flarmégnunarleigusamningana ymist leigusamninga eda lanssamninga eftir pvi
hvad honum henti hverju sinni. I 1. ml. 20. gr. IAS 17 — Alpjodlega
reikningsskilastadalsins um leigusamninga komi eftirfarandi fram: ,,[ upphafi
leigutimans skulu leigutakar faera fjarmognunarleigu sem eignir og skuldir 1
efnahagsreikningi sinum med fjarhaedum sem eru ad jafnvirdi gangvirdis leigdu
eignarinnar, eda ef paer eru laegri, med lagmarksleigugreidslum 4 nuvirdi, sem hver
um sig er akvordud vid upphaf leigutimans.* Rokin fyrir pvi ad fera petta & pennan
hatt 1 reikningsskilum komi fram 1 21. gr. stadalsins en par s¢ tiltekid a0 i tilviki
flarmoégnunarleigu fai leigutakinn efnahagslega avinninginn af notkun leigdu
eignarinnar megnid af hagrenum endingartima hennar gegn pvi ad skuldbinda sig
til ad greida fyrir pennan rétt fjarhed sem svari, pegar leigusamningurinn sé gerdur,
u.p.b. til gangvirdis eignarinnar og tengds fjarmagnskostnadar. Hvad
fjarmégnunarleigusamninga vardi haldist eignarréttur hja leigusala, i raun og skv.
skattskilum og pvi teljist flarmognunarleiga vera leiga. Eignarréttur haldist pannig
hjé leigusala fjarmdgnunarleigusamnings allan grunnleigutimann og &
framhaldsleigutimabilinu og pvi sé ekki um ldnssamning ad reeda. Auk pess hafi
leigusali sem eigandi hins leigda per heimildir sem teljist til grunneignarréttar eins
og a0 geta selt eda vedsett eignarrétt sinn. bessi atridi bendi til pess ad um
leigusamninga sé ad rada en ekki lanssamninga. Eins og adur hafi komid fram liti
16ggjafinn 4 eignaleigu sem leigustarfsemi en ekki lanastarfsemi, sbr. tilvitnun i 3.
tl. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki en par komi fram ad med
eignaleigu sé att vid leigustarfsemi med lausafé eda fasteignir par sem leigusali
selji leigutaka hid leigda gegn umsémdu leigugjaldi i tiltekinn lagmarksleigutima. i
1. mgr. 20. gr. somu laga komi skyrt fram ad 16ggjafinn liti ekki &
fjarmoégnunarleigu sem Gtlanastarfsemi. I 1. mgr. 20. gr. sé fjallad um ymsar
tegundir af starfsemi vidskiptabanka og sparisjoda. I 2. tl. séu taldir upp peettir sem
falli undir Gtlanastarfsemi og sé fjarmognunarleiga ekki talin par 4 medal. I 3. tl. sé
fjarmognunarleiga hins vegar tilgreind sérstaklega sem ein tegund af starfsemi
vidskiptabanka og sparisjoda, sem syni ad 16ggjafinn telji



fjarmognunarleigustarfsemi ekki vera lanastarfsemi. Sama adgreining sé gerd a
utlanum og fjarmdégnunarleigu i vidauka I vid Bankatilskipun Evropusambandsins
nr. 2006/48/EC (Directive 2006/48/EC of the European Parliament and of the
Council of 14 June 2006 relating to the taking up and pursuit of the business of
credit institution), en tilskipunin s¢é hluti af EES samningnum, sbr. 14. tolulidur
vidauka IX vid samninginn. Framangreindar tilvitnanir i 16g um fjarmalafyrirtaeki
bendi skyrlega til pess ad fjarmognunarleigusamningur s¢ leigusamningur en ekki
lanssamningur. Forsaga laganna stydji einnig vid petta sjonarmid. Vid tulkun og
mat & pvi hvort ad hinir umprettu fjarmégnunarleigusamningar séu leigusamningar
eda lanssamningar beri ad horfa 4 samningana heildstatt og varast ad lata einstok
atridi hafa trslitadhrif hvad petta vardi. Af upptalningunni i pessum kafla leidi ad
um leigusamninga sé ad reda frekar en ldnssamninga, en pad sé einnig stutt af
framkvaemd i ndgrannaléndum Islands og alpjodlegum reikningsskilastodlum sem
lagagildi hafi 4 Islandi. { kafla um malsastaedur og lagarok i stefnu nefni stefnandi
ymis atridi sem hann telji ad stydji pad ad hina umprattu
fjarmognunarleigusamninga eigi frekar ad flokka sem lanssamninga en
leigusamninga. Pau atridi sem stefnandi byggi petta 4 og ekki hafi pegar verid
svarad séu m.a. eftirfarandi: A bls. 2 i stefnu byggi stefnandi a pvi ad tilbod
stefnda fra 9. mai 2006 feli 1 sér tilbod um l4n til fasteignakaupa sem klatt hafi
verid 1 buning leigusamnings. Stefndi motmeli pessu enda komi skyrt fram ad um
s¢ ad reda fasteignaleigu og pvi standist ekki st fullyrding stefnanda ad um sé ad
raeda tilbod i lan. I pessu tilviki hafi ekkert verid 6edlilegt vid ad bjoda 1%
stofngjald, vid upphaf leigusamningsins, enda hafi fylgt pvi mikil vinna og
kostnadur fyrir Lysingu ad koma leigusamningunum 4. I tilbodinu sé komid inn 4
vexti fra utborgun en par sé att vid leigu fra afthendingardegi til fyrsta
leigumanadar. betta sé utfaert pannig i fjarmdégnunarleigusamningum adila ad samid
s¢ um hlutaleigu skv. 10. gr. samninganna fyrir timabilid fra 1. sept. 2006 til 9. sept.
2006. Undir sama 1id byggi stefnandi 4 ad i tilbodinu hafi komid fram ad stefnandi
geeti eignast samningsandlogin gegn fyrir fram dkvedinni greidslu i lok
samningstimans eda farid med eignirnar 4 framhaldsleigu. Stefndi byggi 4 pvi, i
pessu sambandi, ad i 12. gr. fjarmognunarleigusamninga adila s¢ gengio ut fra pvi
a0 pegar grunnleigutima sé lokid framlengist leigusamningarnir 6timabundid skv.
6. gr. ssamninganna. [ lok 12. gr. komi sidan fram ad leigutaki geti sagt hinum
framlengdu samningum upp skriflega enda skili hann pa tafarlaust hinu leigda. [ 12.
gr. s€ pannig skyrt tekid fram ad framhaldsleiga hefjist ad loknum grunnleigutima
og ekki gert rad fyrir neinum undantekningum frd pvi nema leigutaki vilji skila
leigumun. Leigugreidslur 4 framhaldsleigutima séu mun laegri en 4 grunnleigutima.
bannig sé gert rad fyrir pvi ad stefnandi geti haft leigumunina 4 framhaldsleigu allt
par til ad leigumunirnir s€éu ordnir Ur sér gengnir eda onothafir. betta sé¢ einmitt eitt
af grunneinkennum fjdrmdégnunarleigusamninga og eitt af pvi sem adgreini pé fra
kaupleigusamningum par sem leigutaki verdi ad jatnadi sjalfkrafa eigandi hins
leigda 1 lok leigutimans &n sérstakrar greidslu eda frekari samninga. Stefndi visi hér
einnig til c-lidar 11. gr. 1 IAS 17 reikningsskilastadalsins par sem fram komi ad pad
s¢ einkenni fjarmognunarleigusamninga ad pa megi framlengja um annad timabil
gegn leigu sem sé toluvert leegri en markadsleiga. Forsendur hja Lysingu fyrir
yfirfaerslu eignaréttar vid lok samningstima, séu avallt paer ad Lysing hf. sampykki
sOluna sérstaklega og ad séluverd verdi greitt. Eftir a0 framangreint tilbod hafi
verid gefid ut hafi adilar mals pessa gert med sér hina umprattu
fjarmdgnunarleigusamninga par sem ekkert hafi verid minnst 4 neinn kauprétt vio
lok samningsanna, heldur hafi par eingdngu verid midad vid hid stadlada
samningsakvadi 12. gr. a pa leid ad vio lok samningstima keemi til 6timabundinnar



framlengingar, skv. 6. gr. og samningarnir feeru pannig 4 framhaldsleigu. Sé tekin
akvordun af halfu Lysingar um sdlu eftir lok grunnleigutimans, sé um nyjan
sjalfsteedan samning ad reda sem breyti ekki edli hins upphaflega
fjarmognunarleigusamnings og breyti honum pannig ekki ur
fjarmdgnunarleigusamningi i kaupleigusamning og enn sidur i lanssamning eda
igildi hans. Pessu til studnings megi visa i skilgreiningu 4 fjarmognunarleigu i 4. gr.
IAS 17 alpjodlega reikningsskilastadalsins, par sem fram komi ad ekki skipti mali
hvort eignarréttur faerist 4 milli samningsadila i lokin pvi ad 1 6llum tilvikum falli
samningarnir undir stadalinn og teljist par med leigusamningar. { 6. gr. IAS 17
komi skyrt fram ad skilgreiningin & leigusamningi taki einnig til samninga um leigu
a eign sem feli 1 sér akvaedi sem gefi leigutaka kost & ad 6dlast eignarrétt a eigninni
pegar umsamin skilyrdi séu uppfyllt og ad slikir samningar séu stundum nefndir
kaupleigusamningar. Par sem pessir samningar teljist leigusamningar, skv.
reikningsskilastadlinum, falli peir pvi ekki undir pad ad vera lanssamningar og par
af leidandi eigi pessir samningar ekki undir akvaedi vaxtalaga nr. 38/2001. 1 gr. 10 a
1 IAS 17 reikningsskilastadlinum sé einnig gert rad fyrir pvi ad eignarhaldid skv.
fjarmognunarleigusamningi geti faerst 4 milli adila i lok samningstimans. [ gr. 10 b i
stadlinum sé gert rad fyrir pvi ad i fjarmognunarleigusamningum geti verid akvaoi
um kauprétt leigutaka 4 verdi sem vanta megi ad sé naegilega mikid undir
gangvirdi, daginn sem kauprétturinn verdi nytanlegur, pannig ad nokkud vist sé vid
upphaf samningstimans ad kauprétturinn verdi nyttur. Skv. pessu sé 1jost ad
viokomandi reikningsskilastadall, sem hafi verid innleiddur med reglugerd sem hafi
lagagildi hér a landi, gangi 1t fra pvi ad pad skipti engu mali hvort eignarréttur
kunni eda kunni ekki ad ferast 4 milli adila ad 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 ad ekkert
akveedi s€¢ um lokagjald i samningi adila megi nefna ad pad sé ekki 6algengt i
vidskiptalifinu ad i leigusamninga séu sett dkvedi um: forkaupsrétt- forleigurétt
eda kauprétt. bratt fyrir tilveru slikra dkveda breytist ekki edli leigusamnings adila
Gr pvi ad vera leigusamningur, yfir i pad ad vera lanssamningur. A bls. 3 i stefnu
visi stefnandi til pess ad samningsandlagio s¢ fasteign sem haldi verdgildi sinu
lengur en lausafé og pad bendi til pess ad samningsandlagid sé lanssamningur en
ekki leigusamningur. Stefndi métmaeli pessari mélsastadu stefnanda sem rangri
enda geti fjszrmognunarleigusamningar baedi verid um fasteignir og lausafé. A bls. 3
— 7 1 stefnu haldi stefnandi pvi fram ad fjolmorg akveedi samninganna bendi til pess
ad um s¢ ad reda lanssamninga sem stefndi hafi kosid ad klaeda i buning
leigusamninga. Stefndi métmaeli pessu og visi til pess ad um skyrt
fjarmognunarleigusamningsform sé ad rada par sem allt innihald samningsins
bendi til ad um leigusamning sé ad reda. [ pessu sambandi megi itreka ad i domi
Hestaréttar nr. 652/2011 frd 24. mai 2012 (Smékranamal) hafi verid komid inn 4
pad ad stodlud dkvadi samningsins veru skyr og @ttu eingdngu vid um
fljarmognunarleigusamninga. Stefnandi freisti pess ad visa i nokkrar
samningsgreinar mali sinu til studnings en stefnandi telji synt ad pessi rok
stefnanda standist engan veginn sbr. eftirfarandi: I fyrsta lagi komi stefnandi inn 4
pad ad vandséd sé¢ hvad upplysingar um ,,leigugrunn‘ hafi ad gegna i samningum
adila, annad en ad tilgreina hofudstol lana. Hér sé um misskilning hja stefnanda ao
reda & hugtakinu ,,leigugrunnur® og visist um rétta skilgreiningu a pvi til
umfjollunar um vexti i greinargerd stefnda. Hér megi p6 geta pess ad 1 hrd.
652/2011 (Smékranamal) s¢ komid inn & pad i forsendum Hestaréttar ad
leigugrunnur komi fram i 2. gr. samnings adila og sidar i sama domi komi fram ad
stoolud akvaedi samningsins séu skyr og eigi eingdngu vid um



fjarmdgnunarleigusamninga. Einnig sé naudsynlegt ad tilgreina leigugrunninn til ad
leigutaki geti attad sig & framtidarleiguskuldbindingunni og gert grein fyrir henni i
reikningum sinum. I 60ru lagi telji stefnandi ad tilgreining 4 seljanda i 3. gr. bendi
til a0 um lanssamninga s¢ ad reda. Stefndi hafni pessu alfarid sem rongu. Pad sé
vidtekin venja i leigusamningum um fjarmdgnunarleigu hér heima og erlendis ad
tilgreina seljanda enda margskonar réttarahrif vid pad tengd, sbr. margar tilvisanir
til seljanda i hinum umpraettu fjsrmognunarleigusamningum adila. { pridja lagi
komi stefnandi inn 4 leigugreidslu vid undirritun skv. 5. gr. Stefndi telji ekkert
6edlilegt ad hafa pennan hatt 4 og s¢ petta utfaert & pann hatt ad stefnandi greidi
pennan hluta fjarmdgnunarinnar sem fyrirframgreidda leigu og njoti pess 1 formi
laegri leigugreidsina 4 grunnleigutimanum. A bls. 5 i stefnu byggi stefnandi a pvi ad
ekkert samhengi sé 4 milli greidslna og afnota af samningsandlagi og ad pad bendi
til pess ad ekki sé um leigusamning ad rada. Stefndi moétmeeli pessu sem rongu.
bao s¢ ekkert 6edlilegt vid akvaeoi 18. gr. fjarmdgnunarleigusamninga adila um ad
stefnandi purfi ad greida leigu jafnvel pott seljandi vanefni samning sinn vid
Lysingu. bad s¢ heldur ekkert 6edlilegt vid akvaedi 16. gr.
fjarmdgnunarleigusamninga adila ad leigusali taki ekki abyrgd 4 hinu leigda, svo
sem 1 peim tilvikum sem leigutaki sé ekki &nagdur med leigumuninn, enda sé pad
leigutaki sjalfur sem velji leigumuninn en ekki leigusali. I pessu sambandi sé einnig
rétt ad benda 4 ad 16. og 18. gr. séu i samraemi vid skilgreiningu 4
fjarmognunarleiguhugtakinu i 4. og 8. gr. IAS 17 par sem fram komi ad
fljarmognunarleiga sé leigusamningur par sem svo til 611 dhaetta sem fylgi
eignarhaldi & eign sé yfirfaerd til leigutaka. I pessu sambandi megi einnig visa til
norrenna fjarmognunarleigusamninga, sbr. 5. tl. 4. gr. og 7. gr. danska
fjarmognunarleigusamningsformsins. Stefnandi geri athugasemdir vid 19. gr. hinna
umpraettu samninga um ad vidbatur og breytingar verdi eign leigusala vid
samningslok. Stefndi telji pessar athugasemdir ekki eiga vid rok ad stydjast og
bendi 4 ad samberileg akvadi séu mjog algeng i stédludum leigusamningum um
fasteignir. Stefnandi bendi 4 a0 i skilmdlum samnings adila sé gengid ut frd pvi ad
vid vanefndir geti stefndi rift samningnum og allt ad einu krafid stefnanda um fullar
greidslur til loka samningstimans. Telji stefnandi ad petta bendi til pess ad um
lanssamninga sé ad reda. Akvadid um ad vid riftun af halfu leigusala geti hann
krafid leigutaka um alla 6gjaldfallna leigu sé ad finna i 1. tl. 21. gr. samninganna.
Jafnvel po ad slikt akvaedi sé 6hefobundid i leigusamningi s¢ ekkert sem banni pad
a0 hafa slikt dkvaedi i1 leigusamningi. Horfa purfi 4 petta dkvaedi i tengslum vid
onnur akvaedi i 21. gr. samningsins og pad ad vid riftun fari fram heildaruppgjor &
milli adila. Taka purfi mid af pvi vid skyringu a pessu dkvaodi ad oft & tidum sé
erfitt a0 endurleigja hiisnadi strax og pvi s¢ naudsynlegt ad hafa inni dkveedi i
samningi 4 pa leid ad leigutaki verdi ad greida o6gjaldfallna leigu til ad minnka likur
a pvi ad leigusali verdi fyrir verulegu fjarhagstjoni vegna vanefnda leigutaka.
Uppgjorsreglurnar vegna vanskila i umraeeddum fjdrmognunarleigusamningum séu
svipadar og uppgjorsreglur i kjolfar riftunar i norreenum
fjarmoégnunarleigusamningum. I pvi sambandi megi visa i 15. gr. { danska
samningsforminu og i 7. gr. i norska samningsforminu. Uppgjorsreglurnar byggi &
pvi ad i framhaldi af riftun fjarmégnunarleigusamnings fari fram heildaruppgjor &
milli adila. Inn 1 petta spili einnig ad i mérgum tilvikum sé hid leigda i mjog slemu
astandi vid riftun og leiga til pridja adila pvi d6moguleg. Hugsunin a bak vid 1. tl.
21. gr. samningsskilmalanna hja stefnda s¢ pvi ad geta krafid um aframhaldandi
leigu sem igildi skadabota i formi efndabéta innan samninga vegna samningsrofa.
efndabodtakrofunni felist ad gera stodu leigusalans pa somu og samningurinn hafi
verid efndur ad fullu 4 pann hatt ad leigusalinn fai igildi framtidarleigugreidslna ad



fradregnu verdmaeti fasteignarinnar. Lita megi 4 heimildardkvedid 1 21. gr.
samningsins og uppgjor skv. henni sem mogulegar skadabetur innan samninga
vegna samningsrofa. Undir pa talkun sé tekid i fyrirliggjandi dkvardandi bréfi
Rikisskattstjora nr. 656/1994. Stefndi motmeli peirri malsastedu stefnanda ad 25.
gr. samninga adila bendi frekar til ad um lanssamninga s¢ ad reda en
leigusamninga. Akvaedi greinarinnar byggi 4 frjalsum samningum adila. Hvad vardi
tilvisun stefnanda til pess ad heimilt s¢ ad pinglysa
fjarmognunarleigusamningunum og ad pad bendi til pess ad um lanssamninga sé ad
raeda hafni stefnandi pvi sem fjarsteedu og bendi 4 ad alvanalegt sé ad pinglysa
leigusamningum. A bls. 7 i stefnu, i kafla sem nefnist ,,Skilningur stefnda 4 edli
samninganna“ visi stefndi til vidtals vid Bork Grimsson sem birst hafi i timaritinu
Frjalsri verslun 4rid 2006. Hvad vardi pessa tilvisun stefnanda, pa sé gengid ut fra
pvi i timaritsgreininni ad um leigusamning sé ad rada og nefnt ad leigutaka gefist
kostur (moguleiki) 4 ad kaupa i lokin og visist til umfjollunar um pa ordtakanotkun
i greinargero stefnda. Einnig sé 1jost ad jafnvel po finna matti einhver atridi sem
veeru stefnda 6hagstaed 1 nefndri timaritsgrein, pa gaeti pad aldrei gengid framar
skyrum samningsdkvedum sem s¢ ad finna i 6. og 12. gr. hinna umpratta samninga
adila. A bls. 8 i stefnu visi stefnandi til pess ad upplysingar 4 heimasidu stefnda
gefi til kynna ad i lok grunnleigutima eigi vidskiptamadur kost & pvi ad kaupa
fasteignina eda leigja hana sidar og ad kaupverdid sé yfirleitt 3% af upphaflegum
leigugrunni. Hér s¢ um ad reda sdmu malsastedu og fjallad hafi verid um 1 hrd.
652/2011. ber upplysingar 4 heimasidunni sem stefnandi tilgreini, innihaldi ekkert
annad en abendingu um pad ad i lok grunnleigutima taki vid 6timabundin
framahaldsleiga en jafnframt eigi vidskiptamadur moguleika (kost) & pvi ad kaupa
fasteignina af stefnda 4 umsomdu verdi, sem yfirleitt s¢ 3%. Ekki sé hagt ad lesa
neina skuldbindingu ur pessum upplysingum & heimasidunni og verdi paer ekki med
nokkru moti tilkadar a pann veg ad leigutaki eigi krofu a ad kaupa leiguandlagid
vid lok leigutima enda sé ekkert heimildarakvaedi um slikt 1 leigusamningi adila.
begar beidnir berist til stefnda um ad kaupa fasteign i lok leigutima sé pad skodad i
hverju tilviki og m.a. horft 4 pad hvort viokomandi leigutaki sé med adra samninga
i vanskilum. A bls. 9 i stefnu visi stefnandi til

hugtakanna: ,,hofudstoll® , eftirstodvar* og ,,lokagjald* sem hann taki fram ad finna
megi & gdmlum skjamyndum sem hann leggi fram. Telji stefnandi ad slik
tilgreining eigi vid um lan en ekki leigu. Hér s¢ um ad raeda samskonar malsastedu
og var hofd hafi verid uppi i hrd. 652/2011 (Smékranamal) par sem samningur
stefnda hafi verid talinn vera leigusamningur. Stefndi byggi 4 pvi ad
skjamyndin/yfirlitid sé ekki hluti af fjarmégnunarleigusamningum adila, en par
fyrir utan sé ekkert 6edlilegt vid pad ao tilgreina hofudstol 1 sliku yfirliti enda sé
parna att vid upphaflega leigugrunninn sem tilgreindur sé
fjarmognunarleigusamningunum. Eins og 4dur hafi komid fram sé héfudstollinn
einn pattur i heildarleiguverdinu. Eftirstodvatalan gefi sidan til kynna navirdi
eftirstodva af heildarleigugreidslum 4 grunnleigutima adur en framhaldsleiga hefjist
og telji stefndi ad slik upplysingagjof um leiguskuldbindingu, sé ekkert 6edlileg i
tilviki leigusamninga og bendi i pvi sambandi 4 20. gr. IAS 17 par sem gengid sé ut
fra pvi a0 pessa fjarhad purfi ad tilgreina i efnahagsreikningi i reikningsskilum
leigutaka. Hvad lokagjaldid vardi hafi pad oft verid gefid upp a yfirlitum Lysingar.
bad sem parna sé almennt att vid sé ad ef leigusali sampykki ad selja leigutaka
leigumuninn, med sérstokum samningi sidar meir, pa yrdi uppreiknud fjarhaed
midad vid akvedna prosentu af upphaflegum leigugrunni framreiknudum, st
fjarhaed sem komi fram 4 skjalinu. { pessu felst almennt engin almenn skuldbinding
um ad stefnandi geti krafist pess ad kaupa hid leigda i lok samningstimans, midad



vid akveodna prosentu af upphaflegum uppreiknudum leigugrunni. Sa moguleiki sé
almennt hadur skodun og mati stefnda i lok samningstimans. A bls. 9 { stefnu visi
stefnandi til pess ad stefndi feeri 1 drsreikningum sinum til eignar utlan og krofur
samkvamt fjarmognunarleigusamningum en ekki til eignar rekstrarfjarmuni
samkvemt fjarmégnunarleigusamningum og telji stefnandi ad petta bendi til pess
a0 um s¢é a0 reda lanssamninga en ekki leigusamninga. Stefndi motmaeli pvi ad
bokun hans 4 fjarmdégnunarleigusamningum i arsreikningum bendi til pess ad um
lanssamninga sé ad re&da en ekki leigusamninga. Stefnandi faeri
fjarmdgnunarleigusamninga i reikningsskilum sinum i samraemi vid IAS 17 —
Alpjodlegan reikningsskilastadal um leigusamninga. I gr. 36-37 { stadlinum komi
fram a0 1 tilviki fjarmognunarleigusamninga, skuli leigusalar feera eignir, sem peir
hafi 1 Gtleigu samkvamt fjarmognunarleigu, i efnahagsreikning sinn og tilgreina
paer sem krofur med fjarhaed sem sé jafnvirdi hreinnar fjarfestingar i
leigusamningnum. { 37. gr. stadalsins komi fram ad astaedan fyrir pessu sé st ad
samkvamt fjarmognunarleigu afsali leigusali sér ad verulegu leyti allri dhaettu og
avinningi sem fylgi lagalegu eignarhaldi og pess vegna fari leigusali med
leigukrofuna eins og endurgreidslu 4 hofudstol og fjarmagnstekjur sem hann fai
sem endurgreidslu og avinning fyrir fjarfestingu sina og pjonustu. { alitsgerd PWC
komi fram ad stefndi feeri vidkomandi fjarmognunarleigusamning rétt i bokum
sinum. I tengslum vid ,,Smakranamalid“ hafi stefndi fengid alit frdA KPMG um pad
hvernig haga @tti framsetningu eigna og tekna af fjirmognunarleigusamningum i
efnahagsreikningi og rekstrarreikningi leigusala samkvamt reglum alpjodlegra
reikningsskilastadla. Nidurstada minnisbladsins sé st ad rétt s¢ ad fera
fjarmognunarleigusamninga 4 pann hatt sem Lysing geri i arsreikningum sinum og
ad pad sé i samraemi vid IAS 17 — Alpjodlegan stadal um leigusamninga. A bls. 10 i
stefnunni komi stefnandi inn & skilmalabreytingar par sem kvedid hafi verid 4 um,
ad adeins vaxtagreidslur skyldu greidast i tiltekinn tima og telji stefnandi pad benda
til pess a0 um lanssamninga sé ad raeda. Stefndi motmeli pessu og byggi pad a
eftirfarandi rokum: Hinir umpraettu fjarmognunarleigu-samningar adila beri alls
ekki vexti og pvi s€¢ hér um misskilning a0 reeda hja stefnanda. Tilvisun til vaxta i
fjarmdégnunarleigusamningunum og skilmalabreytingum sé€ einungis sett fram sem
vidmidun fyrir dkvordun leigugreidsina en breyti ekki skyru inntaki samninganna
sem séu samkvaemt formi og efni deemigerdir fjsrmognunarleigusamningar. { 10. gr.
fjarmognunarleigusamninganna komi fram hvada vaxtavidmid notast hafi verid vid
pegar leigugreidslur hafi verid akvardadar i upphafi og sé petta sambeerilegt vid pad
pegar grunnvisitolu sé getid 1 hefdbundnum husaleigusamningum. { 2. mgr. 13. gr.
samninganna sé sidan tekid fram a0 stefnda sé¢ heimilt ad endurreikna
leigugreidslur skv. breytingum sem verdi & LIBOR voxtum pess erlenda eda peirra
erlendu gjaldmidla sem leigan sé tilgreind i. Haekki eda laekki LIBOR vextir hafi
pad sidan ahrif 4 fjarhad einstakra leigugreidsina. I fjairmognunarleigusamningnum
sé byggt &4 akvednum leigugrunni sem taki mid af breytingum ut fra gengi tiltekinna
gjaldmiodla og LIBOR voxtum. Leigutaki greidi leigugreidslur 4 grundvelli pess
leigugrunns. Vaxtavidmidid sé einn pattur i heildarleiguverdinu. Heildarleiguverdio
eigi sidan ad midast vid pad ad pegar tiltekinn lagmarksleigutimi sé lidinn hafi
leigusali fengid greitt til baka, pvi sem nest, kaupverdid dsamt kostnadi og peirri
avoxtun sem leigusalinn telji sig purfa, sbr. skilgreiningu 4 voxtum i 4. gr. 4 bls. 3
og d-1id 10. gr. IAS 17 reikningsskilastadalsins um leigusamninga. |
fjarmognunarleigusamningum adila komi pannig ekkert fram um ad leigugreidslur
beri vexti, heldur sé byggt 4 dkvednum leigugrunni, sem taki mid af pvi ad vio
akvoroun leigugjalds og lagmarksleigutima hafi stefndi fengid 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
leigugjaldinu en ekki sé um pad ad reda ad vextir baetist vid einstakar
leigugreidslur. Samberilegar viomidunarheimildir séu algengar i islenskum
leigusamningum og megi i pessu sambandi m.a. visa 1 37. gr. laga nr. 36/1994 um
husaleigu. I pessu sambandi sé einnig visad til doms Haestaréttar i mali nr. 98/1978
(1980/1291). bessi tenging sé pvi ekkert 6edlilegri en pegar t.d.
hasaleigusamningar séu tengdir heekkunum sem verdi 4 neysluvisitolu fra
akvedinni grunnvisitdlu vid upphaf leigutima. Pegar alpjodlegir LIBOR vextir
haekki hefur pad ahrif & fjarmdgnunarkostnad stefnda gagnvart erlendum
fjarmégnunaradilum og par med 4 leigugrunninn sem verdi til pess ad einstakar
leigugreidslur hakki. Stefndi hefdi eins getad aztlad avoxtunarkrdfu inn i
leigugreidslur strax fra upphafi og jafnframt metio til fjar pa dhattu sem hann hafi
haft af mogulegum gengisbreytingum og vaxtahaekkunum. Samningsadilar hafi
hins vegar kosid ad koma pessari ahattu inn 1 samningana med peim hatti sem gert
hafi verid enda hefdi stefnandi notid g6ds af pvi ef proun gengis og vaxta hefoi
ordid med gagnsteedum hatti. Pad sé ekkert sem banni stefnda ad askilja sér
breytingar 4 fjarha0 leigugreiosina 4 pann hatt ad haekkun 4 LIBOR voxtum a
tilgreindum myntum hafi ahrif & leigugreidslur til haekkunar. Megi i pessu
sambandi visa til sidustu mgr. 4. gr. IAS 17 reikningsskilastadalsins um
leigusamninga en par s¢ gert rad fyrir samskonar breytingum 4 leigufjarhedum. bar
sé slikt kallad ,,skilyrt leiga™ og sé nanar skilgreint sem sa hluti leigunnar sem ekki
s¢ fost fjarhad, heldur midist vid adra peetti en framras timans eingdngu (t.d.
hundradshluti af s6lu, notkun verdvisitalna og markadsvaxta). Einnig sé gert rao
fyrir pessu i 5. gr. IAS 17 reikningsskilastadalsins. Sambarileg dkveedi um vaxta-
og gengisvidmid og séu 1 samningi stefnda megi finna i leigusamningum um
fjarmoégnunarleigu hja 6drum Nordurlandapjodum. I pvi sambandi megi visa i 2. tl.
eil. gr.og?2. —3.tl 4. gr. i danska samnings-forminu og i 5. og 9. gr. 1 norska
samningsforminu en badi pessi samningsform liggi fyrir i malinu. Tekid skuli fram
a0 akveedi um vexti séu ekki tilgreind 4 greidslusedlum sem stefndi sendi stefnanda
enda beri einstakar leigugreidslur ekki vexti. Stefndi telji ad pegar horft sé til peirra
sjonarmida sem hér hafi verid rakin og akvada alpjodlegra reikningsskilastadla og
sambarilegra norrenna samninga, pa bendi vaxtatilgreining i skilmalabreytingum,
ekki til pess ad frekar sé um lanssamninga ad rada, heldur en leigusamninga og pa
sérstaklega pegar horft sé til forms og efnis fjarmognunarleigusamningsins 1 heild.
A bls. 10 i stefnunni fjalli stefnandi um uppskiptingu i greidsludaetlun par sem
leigugreidslur séu brotnar upp i vexti og atborganir og telji pad benda til pess ad
um lanssamning sé ad raeda. Stefndi motmeeli pessu og visi til umfjéllunar sinnar
um skilmalabreytingar i greinargerd. Stefnandi bendi ennfremur & ad pessi
malsasteda hafi verid hofod uppi af halfu stefnanda i mali Heestaréttar nr. 652/2011
(Smakranar) en i pvi mali hafi verid talid ad um leigusamning veeri ad reda. A bls.
10 1 stefnunni komi stefnandi einnig inn & eignferslu 1 bokhaldi og fjalli um
alpjodlega reikningsskilastadla. Um pessi atridi hafi adur verid fjallad og visist til
peirrar umfjollunar. Hvad vardi alyktun stefnanda um talkun 4 athugasemdum med
13. gr. laga um virdisaukaskatt nr. 50/1988 sem fram komi a bls. 12 i stefnu hafni
stefndi henni alfarid sem rangri. A bls. 12 i stefnu komi stefnandi inn 4 texta a
leigureikningum sem hafi breyst i gegnum tidina. I pessu sambandi visi stefndi til
fyrri umfj6llunar sinnar um tilgreiningu lokagjalds 4 yfirlitum. Stefndi bendi
ennfremur 4 ad pessi malsasteeda med greidslusedlana hafi verid hofo uppi af halfu
stefnanda 1 hrd. 652/2011 (Smakranar) en i pvi mali hafi verio talid ad um
leigusamning veeri ad rada. A bls. 12 i stefnu komi stefnandi inn 4 vidskipti vid



Flugfélagiod ehf. barna sé um ad reda vidskipti vid adila sem er ekki sé adili ad
domsmali pessu og pvi hafni stefndi pvi ad pessi vidskipti séu dregin inn i petta
domsmal enda mélinu 6vidkomandi. A bls. 12 stefnu byggi stefnandi 4 pvi ad hinir
umpraettu fjarmoégnunarleigusamningar séu i islenskum kréonum og innihaldi
6logmaeta gengistryggingu. Stefndi métmeeli pessu og bendi m.a. 4 ad honum sé
heimilt ad lata leigugreidslur af fjarmdgnunarleigusamningi taka mid af gengi
erlendra mynta vegna pess a0 um s¢ a0 reda leigusamninga en peir falli ekki undir
akvaedi vaxtalaga nr. 38/2001. Gildissvi0 vaxtalaga sé skilgreint med vidtekum
heetti 1 1. gr. laga nr. 38/2001. Samkvamt dkvaedinu nai 16gin yfir vexti af
peningakrofum & svidi fjarmunaréttar og 4 60rum svidum réttarins, eftir pvi sem viod
geti att, svo og um annad endurgjald sem askilid sé eda tekid fyrir lanveitingu eda
umlidun skuldar. Samkvamt 2. gr. gildi 16gin einnig um verdtryggingu sparifjar og
lansfjar. I VI. kafla laganna, sem fjalli um verdtryggingu sparifjar og lansfjar, sé
gildissvid kaflans skilgreint med prengri heetti en fram komi 1 1. gr. laganna. Ofugt
vi0 onnur akveedi laganna sem taki til vaxta a peningakréfum a svidi fjarmunaréttar
takmarkist verdtryggingarakvadi laganna vid sparifé og lansfé i islenskum kronum.
Akvadi 13. og 14. gr., sem banni gengistrygginguna, taki pvi skv. ordalagi sinu
einungis til sparifjar og lansfjar i islenskum kronum en ekki til annars konar
samninga eins og leigusamninga. Leigusamningur s¢ gagnkvamur samningur og
annars edlis en hefdbundid peningalan.

Stefndi byggi & pvi ad til pess ad samningsskuldbinding geti fallid undir 1. mgr. 13.
gr. vaxtalaga purfi ad vera um hefobundin peningalanavidskipti ad reeda. Hugtakio
lansfé sé ekki skilgreint i vaxtalogum og ekki s¢ ad finna neinar leidbeiningar i
greinargerd um hvad att sé vid med lansfé i skilningi laganna. Hefdbundin
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 verOmata eins og fasteignar eda lausafjar.
Fjarmognunarleigusamningur felur i sér leigu 4 teekjum eda fasteign en ekki
athendingu 4 peningum og geti pvi ekki fallid undir dkveedi VI. kafla laganna.
Stefndi byggi 4 pvi ad honum hafi verid heimilt ad gengistryggja samningana
vegna pess ad um sé ad reda leigusamninga en leigusamningar falli ekki undir
akvaedi VI. kafla vaxtalaga nr. 38/2001 par sem gengistrygging lanssamninga sé
bonnud. b4 byggi stefndi 4 pvi ad dkveedi 13. gr. vaxtalaga, feli i sér undantekningu
fra meginreglu samningaréttar um samningsfrelsi og verdi pvi ad beita prongri
16gskyringu a akveaedi greinarinnar. Stefndi byggi hér einnig & meginreglu laga um
ad gerda samninga eigi ad efna ad fullu skv. efni sinu. Af domaframkvamd megi
rada ad vid mat & l16gmeeti verdtryggingar verdi ad gera greinarmun a hreinum
fjarskuldbindingum eda peningalanavidskiptum annars vegar og gagnkvaemum
samningum hins vegar, en hvad sidarnefnda atridid vardi eigi badir samningsadilar
a0 inna af hendi framlog 4 tilteknu timamarki eftir samningsgerd, t.d.
husaleigusamningar, verksamningar og kaupsamningar um fasteignir. Lagadkveedi
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 Heestaréttar i mali nr. 98/1978 (1980:1291) og adur nefndan dom i mali nr.
652/2011 (Smékranar). Stefndi byggi i mali pessu 4 reglunni um samningsfrelsi. {
peirri reglu felist m.a. ad adilar samnings eigi forraedi 4 pvi, hvers efnis sa
samningur s¢€, sem peir geri, p.e. hvernig peir radstafi réttindum sinum med
samningum og undir hvada skuldbindingar peir gangist. Af sama meidi s¢
meginregla leiguréttar um ad adilum samnings sé frjalst ad semja um fjarhad leigu
og hvort og pa med hvada hatti hiin skuli breytast & leigutimanum. Meginregla



pessi komi m.a. fram i 37. gr. husaleigulaga nr. 36/1994. Meginreglan um
samningsfrelsi adila i vidskiptum geri pad ad verkum ad gengisviomidun sé¢ heimil
nema skyrt sé tekid fram 1 l6gum ad svo sé ekki. Ekkert lagadkvaedi sé 1 islenskum
16gum sem banni slika gengisvidmidun i leigusamningum og s¢ hun pvi heimil.
Stefndi telji ad vid tulkun 4 pvi hvort ad um leigusamninga eda lanssamninga s¢ ad
raeda verdi ad taka mid af forsendum samningsadila vid samningsgerdina. Stefndi
byggi 4 pvi ad vid gerd fjarmégnunarleigusamninganna hafi badum adilum verid
pad ljost ad gengisédhaetta fylgdi pvi ad hafa samningana gengistryggda og hafi
stefnandi tekid mid af pvi pegar hann hafi valid ad gera gengistryggda
fjarmognunarleigusamninga. Pad hafi verid forsenda af halfu stefnda ad par sem
um gengistryggoda leigusamninga veri ad raeda, pa skyldu endurgreidslur bundnar
gengi 4 hinum erlendu myntum sem stefnandi hafi valid og ad vid akvordun
leigugreidslna skyldi taka mid af LIBOR voxtum med nanar tilgreindu alagi.
Stefnanda hafi matt vera pessi forsenda 1j6s. Um hafi verid a0 reda verulega
forsendu sem verid hafi akvordunarastaeda af halfu stefnda fyrir pvi ad ganga til
samningsgerdarinnar. Gengisvidmidunin hafi haft arslitadhrif & samninga adila um
vaxtaviomidun. Sjaist pad vel & peirri stadreynd ad mun heerri vaxtavidomidun hafi
avallt verid hja stefnda &4 peim samningum sem ekki hafi verid med gengisvidmid.
Hvad forsendur vardi sé 1 60ru lagi 4 pvi byggt ad stefnandi hafi pekkt forsenduna
hvad vardi gengistrygginguna og vitad ad hun hafi verid akvordunarastaeda fyrir
vaxtapetti samninganna. Verdi ad telja ad godur og gegn leigutaki hafi fyllilega
gert sér grein fyrir pvi ad gengistrygging fjarmégnunarleigusamninganna hafi verid
forsenda peirrar vaxtaviomidunar sem i bodi hafi verid. Hvad forsendur vardi sé i
pridja lagi byggt 4 pvi ad pad sé sanngjarnt og edlilegt med hlidsjon af skiptingu
dhaettu ad gengistrygging sé reiknud 4 fjirmdgnunarleigu-samninga adila. Onnur
nidurstada leidi til pess ad gedum verdur mjog misskipt & milli adila
samningssambandsins. Eins og fram hafi komid hafi gengistryggingin verid
forsenda pess ad hagt veri ad hafa jafn ldga vaxtaviomidun og raun hafi ordid og
verdi nidurstadan st ad bannad verdi ad reikna gengistryggingu 4 samningana fai
stefnandi leigukjor sem engum 6drum hafi bodist, 4 kostnad stefnda. P4 yrdi um
oedlilegan hagnad stefnanda ad raeda sem faeri pvert gegn sanngirnissjonarmioum.
begar framangreindar forsendur séu hafdar i huga, og med pvi ad beita
sanngirnismelikvarda vid talkun & samningum adila, telji stefndi rétt ad mida vid
a0 fjarmdégnunarleigusamningar adila séu leigusamningar, sem sanngjarnt sé og
edlilegt ad reikna upp med gengisvidmidun peirri sem adilar hafi samid um. Verdi
ekki fallist 4 pad ad hinir umpraettu fjarmognunarleigusamningar séu
leigusamningar og talid ad um lanssamninga sé ad raeda byggi stefndi 4 pvi ad
samningarnir séu ekki islenskur lanssamningar med 6logmetum gengistryggingar-
akvedum, sem fari gegn dkvaedum vaxtalaga nr. 38/2001, heldur s¢ um 16gmaeta
samninga i erlendum myntum ad ra&da, en lan i erlendri mynt falla ekki undir
bannreglur VI. kafla vaxtalaganna og pvi byggi stefndi 4 pvi ad gengisviomioun
fjarmognunarleigusamninganna sé logmat. Bent skuli 4 ad 1 2. gr.
flarmdégnunarleigusamninganna s¢ 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 Haestaréttar nr. 520/2011
og nr. 551/2011 ad skv. forsendum déma Heestaréttar fra 16. juni 2010 fari
skuldbinding i erlendum gjaldmidli ekki gegn nefndum dkvadum laga nr. 38/2001.
Ef domurinn telji af einhverjum &stedum ad hinir umpreettu
fjarmdgnunarleigusamningar adila séu lanssamningar en ekki leigusamningar og ad
peir séu i islenskum kronum og med 6l6gmeetri gengistryggingu og geti pvi sem
slikir fallid undir 16g um vexti og verdtryggingu, s¢ einnig byggt 4 pvi i greinargerd



pessari ad 13. og 14. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 um bann vid gengistryggingu
stangist 4 vid skuldbindingar islenska rikisins samkvamt samningi um Evropska
efnahagssveedid (hér eftir nefndur ,,EES samningurinn®), en sa samningur hafi
verid 16gleiddur med 16gum um Evropska efnahagssveedio nr. 2/1993. Tekid skuli
fram ad pessi malsasteeda hafi ekki verid h6fo uppi i malum er vérdudu
gengistryggingu bilasamninga og démar gengid um i Heestarétti, 16. juni 2010.
Fallist domarinn 4 pessa malsastaedu stefnda telji stefndi ad pad eigi ad leida til
pess ad hann verdi syknadur af kréfum stefnanda. Nanar tiltekid stydji stefndi
krofur sinar vid 2. og 3. gr. laga nr. 2/1993. Med peim hafi meginmal EES
samningsins verid logleitt og meelt fyrir um ad 16g og reglur skyldu skyrdar, ad svo
miklu leyti sem vid etti, til samraemis vid EES samninginn. [ pessu sambandi sé
einnig rétt ad vekja athygli 4 markmidi EES samningsins um myndun einsleits
markadssvaedis, sbr. og 1. gr. samningsins, og skyldur samningsadila til ad tryggja
framgang markmida samningsins, sbr. og 3. gr. hans. Pessar skyldur ndi til allra
eininga rikisvaldsins, einnig domstola. I pridja hluta EES samningsins, sbr. 16g nr.
2/1993, s¢é fjallad um hin fjégur frelsi, pad er: 1) frelsi til folksflutninga, 2) frelsi til
ad veita pjonustu, 3) frelsi til fjirmagnsflutninga og 4) stadfesturétt. bad er frelsio
til fjarmagnsflutninga sem stefndi telur ad eigi vid i pessu sambandi. Visad sé til
40. gr. EES samningsins sem kvedi 4 um ad engin hoft skuli vera & milli
samningsadila 4 flutningi fjarmagns 1 eigu peirra sem busettir séu i adildarrikjum
EB eda EFTA né nokkur mismunun, byggo & rikisfangi eda busetu adila eda pvi
hvar féd sé notad til fjarfestingar, sbr. einnig tilskipun 88/361/EEC sem visad sé til i
XII vidauka vio EES samninginn. Med akvadinu um frjalsa fjarmagnsflutninga sé
verid ad vernda markadsadgang einstaklinga og 16gadila & pessu svidi, sbr. t.d. ddom
EFTA démstolsins i malum nr. E-10/04 Piazza, méalsgrein 32 og E -1/04 Fokus
Bank, malsgrein 25. Stefndi telji ad akveedi 13. og 14. gr. vaxtalaga um bann vid
gengistryggingu brjoti gegn framangreindu dkvadi um frelsi til fjarmagnsflutninga.
Vid mat 4 pvi hvort bann vid gengistryggingu i vaxtaldgunum brjoti gegn reglunni
um frelsi til fjarmagnsflutninga beri ad hafa i huga hvernig stefndi hafi fjormagnad
sig pegar gerdir hafi verid gengistryggdir fjarmdgnunarleigusamningar eins og hinir
umbpreettu samningar i mali pessu. Pad sem efnislega hafi att sér stad hafi verid ad
stefndi hafi fjarmagnad sig i erlendri mynt. Pessum myntum hafi stefndi svo breytt
i islenskar kronur adur en hann hafi greitt seljanda viokomandi leiguandlags 1 peim
tilvikum sem seljandinn hafi verid 4 fslandi. I peim tilvikum sem leigan hafi verid
greidd i kronum hafi stefndi breytt peim i erlenda mynt 4 gengi greidsludaga og
greitt til sins erlenda fjarmognunaradila. bvi hafi hér 1 raun verid um fjarmognun i
erlendri mynt ad reeda med pvi eina fraviki ad stefndi hafi selt og keypt vidkomandi
gjaldmiola i stad leigutaka, honum til hagsboéta. Slik framkvamd sé hefobundin
fjarmalapjonusta. Med pvi ad tulka 13. og 14. gr. vaxtalaga & pann hatt ad i peim
felist bann vid gengistryggingu sé i raun komist ad peirri nidurstoou ad lanveitanda
sem vill lana 1 erlendum myntum hér 4 landi, sé 6heimilt ad gengisbreyta laninu
adur en pad sé greitt Gt og innheimta pad i islenskri mynt. Pannig virdist gerd su
krafa ad lantakinn fai hina erlendu mynt athenta og purfi jafnframt ad greida til
baka i henni. betta geri pad ad verkum ad umtalsverdur kostnadur og fyrirh6fn
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
manadarlega ad gengisbreyta islenskum kronum, yfir i vidkomandi erlenda
greidslumynt til ad geta greitt afborganir vidkomandi lans. Med pvi ad leggja
pennan kostnad og fyrirhofn 4 lantaka, sé veiting erlendra lana hér & 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 svadisins bjodi



pjonustu hér 4 landi. Akvaedi 13. og 14. gr. vaxtalaga um bann vid gengistryggingu
geri pad lika ad verkum ad innlendar lanastofnanir sem hafi fjarmagnad sig med
erlendum lanum en greidi ut 1an i islenskum kréonum geti ekki tryggt raungildi
lansfjarhaedarinnar med sama hatti og peir sem fjarmagni sig i islenskum krénum.
Slikum adilum sé par med gert erfidara um vik en ella ad bjoéda upp 4 lan i
islenskum kréonum sékum pess ad peir eigi erfidara med ad tryggja verogildi
utlanasafnsins. Pannig verdi 6ll dhattustyring sem gangi Ut 4 jafnvaegi milli
erlendra og innlendra eigna erfidari. Petta s¢ liklega til pess fallid ad draga ar ahuga
adila 4 a0 sakja sér fjarmagn til annarra rikja innan EES par sem peim sé gert
erfidara um vik ad verja sig fyrir breytingum 4 ytri adsteedum en adilum sem
fjarmagni sig 4 innlendum markadi. Stefndi telji ad petta feli i sér hindrun & frjalsu
fldi fjarmagns sem fari gegn 40. gr. EES samningsins, sbr. einnig tilskipun
88/361/EEC. Stefndi vilji 1 pessu sambandi einnig visa 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 16g og reglur, ad svo miklu leyti sem vid eigi,
til samraemis vid EES-samninginn og par reglur sem 4 honum byggi. {slenskir
domstolar hafi hingad til seilst nokkud langt i talkun islenskra laga til samreemis
vi0 akvaedi EES samningsins. Pannig hafi dkvadi hans verio tilkad sem sérregla
sem gengid hafi framar skyru dkvadi annarra laga i domi Heestaréttar nr. 477/2002.
Akvadi 40. gr. EES samningsins hafi lagagildi hér 4 landi sbr. 2. gr. laga nr. 2/1993
og pvi byggi stefndi 4 pvi ad akva0id sem fjalli eins og 40ur segi um frjalst flaedi
fjarmagns hafi forgang fram yfir 6samrymanleg sidar til komin lagaakveedi eins og
13. — 14. gr. vaxtalaga. Pessi forgangsahrif komi einnig skyrt fram i athugasemdum
vid 3. gr. frumvarps til EES laganna en i 3. mgr. athugasemda vid 3. gr.
frumvarpsins komi eftirfarandi fram: ,,I 3. gr. felst m.a. ad innlend 16g sem eiga
stod 1 EES-samningnum verdi jafnan tulkud sem sérreglur laga gagnvart
6samremanlegum yngri [6gum, ad pvi leyti ad yngri 16g viki peim ekki ef pau
stangast 4, nema 16ggjafinn taki pad sérstaklega fram. Petta er naudsynlegt til pess
ad tryggja samraemi i reglunum & Evropska efnahagssvaedinu.“ [ pessu sambandi sé
rétt ad geta pess ad Eftirlitsstofnun EFTA hafi tekid undir framangreind sjonarmid i
formlegu athugasemdabréfi (e. Letter of Formal Notice) sem sent hafi verid
islenskum stjornvéldum pann 19. april 2012. 1 rokstuddu aliti ESA fra 22. mai 2013
hafi verid komist ad peirri nidurstodu ad {sland hefdi gerst brotlegt vid EES-
samninginn med pvi ad leggja algert bann vid veitingu gengistryggora lana i
islenskum kronum. Tekid skuli fram ad framangreind malsastaeda hafi ekki verid
hof0 uppi § malum er vardad hafi gengistryggingu bilasamninga og démar gengio
um i Haestarétti, 16. juni 2010. b4 skuli minnt & pad ad frelsi til fjarmagnsflutninga
s¢ einnig lantakendum til hagsbota, eins og komid hafi fram hja EFTA domstolnum.
bag auki samkeppni og gefi peim kost 4 auknu vali og laegri kostnadi. bad syni
pversogn 1 16ggjof ad banna gengistryggingu lana en heimila ad lan séu midud viod
einstaka erlenda hlutabréfavisitélu eda safn af erlendum hlutabréfavisitélum, sbr.
heimild 1 2. mgr. 14. gr. vaxtalaga, en slik tenging feli badi i sér gengis- og
markadsaheattu. Jafnvel p6 ad lanveitingar i erlendum myntum séu ekki bannadar &
fslandi séu likur 4 ad bann vaxtalaganna vid gengistryggingu islenskra lana feli { sér
hindrun 4 fldi fjarmagns milli {slands og annarra EES rikja. Petta geti t.d.
takmarkad ahuga 4 lanveitingum fra adilum sem stadsettir séu i 6drum
adildarrikjum EES. Svipud sjonarmid og hér hafi verid rakin mmegi finna i
radgefandi 4liti EFTA domstdlsins i mali nr. E-1/00 Lanasysla rikisins gegn
fslandsbanka-FBA. { alitinu komi fram ad innlendar lagareglur sem letji
einstaklinga og 16gadila til ad eiga lansvidskipti vid erlenda adila teljist hindrun &



frjalsu fleedi fjarmagns og almennt purfi ekki ad syna fram 4 ad tiltekin hindrun hafi
merkjanleg ahrif. Naeegjanlegt sé ad syna fram 4 ad hun geti hugsanlega haft slik
ahrif. EES samningurinn geri rad fyrir hlutleysi vardandi pa mynt sem notud sé i
16gmetum lansvidskiptum, a.m.k. pegar um myntir adildarrikja EES sé a0 reda.
Jafnframt falli undir fjirmagnsflutninga paer adferdir sem purfi til Gtfaerslu &
framkveemd peirra, s.s. tryggingar fjarskuldbindinga, val & mynt lans eda vidomid
vardandi endurgjald. Um petta megi visa i dom EFTA démstélsins i mali E-10/04
Piazza, doms Evropudomstolsins i mali nr. C-222/97 Trummer and Mayer og
vidauka og ordskyringa vid tilskipun 88/361/EEC (sem s¢ ad finna i Vidauka XII
vid EES samninginn). Verdi ad telja ad hid sama eigi vid innan EES, enda beri ad
tulka reglur ESB og EES til samramis, m.a. & svidi frjalsra fjarmagnsflutninga, eins
og fram hafi komid hja EFTA démstélnum t.a.m. i mali E-10/04 Piazza, malsgrein
33 og mal E-1/04 Fokus Bank, malsgrein 23. A grundvelli framangreindra
roksemda telji stefndi ad bann 13. og 14. gr. vaxtalaga vid gengistryggingu lana
hafi 1 for med sér brot 4 40. gr. EES samningsins. Hvad lagarok vardar visi stefndi
til akveeda laga um vexti og verotryggingu nr. 38/2001, einkum 1. gr., 13. gr. og 14.
gr. Stefndi visi til peirrar meginreglu 1 leigurétti ad adilum samnings sé frjalst ad
semja um fjarhed leigu og hvort og pa med hvada hatti hun skuli breytast &
leigutimanum. Stefndi byggi hér einnig & meginreglu laga um ad gerda samninga
eigi a0 efna ad fullu skv. efni sinu. Visad sé til 37. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994 um
samningsfrelsi 1 leigusamningum. Vardandi kréfu um malskostnad visi stefndi til
129. gr. og 130. gr. laga nr. 91/1991 og akvaeda 21. kafla laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala. Visad sé til 3. tl. 1. mgr. 3. gr. . nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteeki og 1. mgr. 20. gr. sému laga vardandi skilgreiningu 4 eignaleigu
og pess ad flarmognunarleiga feli ekki 1 sér Gitlanastarfsemi. Einnig sé visad til
vidauka I vid Bankatilskipun Evropusambandsins nr. 2006/48/EC (Directive
2006/48/EC of the European Parliament and of the Council of 14 June 2006
relating to the taking up and pursuit of the business of credit institution). Visad sé
til 2. - 3. gr. og 40. gr. vidauka I vid 16g 1. nr. 2/1993 vardandi pad ad vid talkun &
13. og 14. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 verdi a0 horfa til EES réttar. Visad sé til pess
ad 1 88. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga komi fram ad akvadi reglugerdar
Evropubingsins og radsins (EB) nr. 1606/2002 fra 19. jali 2002, um beitingu
alpjodlegra reikningsskila-stadla, skuli hafa lagagildi hér & landi 1 samraemi vid
bokun I um alteeka adlégun vid samninginn um Evropska efnahagssveadio, sbr. 10g
nr. 2/1993, um Evrépska efnahagssveaedid, med sidari breytingum, par sem bokunin
s¢ 1ogfest. T samraemi vid petta sé gengid ut fra pvi i greinargerdinni ad alpjodlegur
reikningsskilastadall IAS 17 hafi lagagildi hér 4 landi. Einnig sé visad til 12. tl. 2.
gr. og 127. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga og reglugerdar Evropupingsins og
radsins (EB) nr. 1606/2002 um beitingu alpjodlegra reikningsskilastadla og ad peir
skuli hafa lagagildi hér 4 landi. Jafnframt sé visad til reglugerdar 1133/2007 um
gildistoku reglugerdar Evropusambandsins um innleidingu alpjodlegra
reikningsskilastadla. Ad sidustu sé visad til 3. og 7. gr. EES samningsins, sbr. 2. gr.
laga nr. 2/1993.

Forsendur og nidurstada

Agreiningur adila Iytur ad pvi hvort fjsrmégnunarleigusamningar peirra nr.
136277-279, nr. 136280-282 og nr. 136283-285, dagsettir 25. agtst 2006, séu
leigusamningar eda lanssamningar, sem 6heimilt hafi verid ad binda gengi erlendra
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gjaldmiola.

beir samningar sem hér um radir eru hver um sig i 28 greinum og bera peir allir
yfirskriftina ,,Fjarmognunarleigusamningur um fasteign“. Samningarnir skiptast
annars vegar i sérteeka skilméla 1 10 t6lusettum samningsdkvadum, sem gert er rad
fyrir ad séu nanar fyllt Gt vid gerd einstakra samninga og hins vegar almenn st6dlud
akvaedi 1 greinum 11-28. Meginefni peirra priggja samninga sem um er deilt i mali
pessu er eftirfarandi. A forsidu peirra allra kemur fram ad Lysing hf. sé ,.leigusali®
en Bernhard ehf. , leigutaki® og um sé ad reeda gengistryggda samninga. 1 1. gr. er
hid leigda tilgreint med visan til fastanimers og eignarhluta vidkomandi fasteigna
og tilvisun til kaupsamnings seljanda. { 2. gr., sem ber fyrirsdgnina ,,leigugrunnur®,
er fjarhaed vidkomandi samnings tilgreind 1 kronum. Pa er gerd grein fyrir tengingu
leigugreidslna skv. samningunum vid erlendar myntir og gengi peirra. Er
leigufjarhaed samkvamt 6llum samningunum bundin gengi evru, japansks jens og
svissnesks franka. I 3. gr. kemur fram ad seljandi hins leigda sé i 61lum tilvikum
Nathan & Olsen — Fasteignir ehf.. { 4. gr. er svonefndur ,,grunnleigutimi
tilgreindur. Er hann samkvamt 6llum samningunum fré 10. september 2006 til 9.
september 2018. P4 er 1 pessu dkvaedi samninganna ad finna akvadi um gjalddaga
fyrstu leigugreidslu, fjolda leigugreidsina og fjolda greidslumanada. I 5. gr. eru
akveedi um greidslu leigutaka vio undirritun og nanari akvaedi um greidslutilhdgun.
[ 6. gr. er stadladur texti pess efnis ad méanadarleg framhaldsleiga hefjist vid lok
grunnleigutima, auk dkveedis um hvenar hun hefjist og hver fjarhaed leigugjaldsins
sé 4 framhaldsleigutimanum. { 7. gr. eru dkvaedi um vatryggingu hins leigda og ad
idgjald vegna vatrygginga skuli innheimt beint hja leigutaka. { 8. gr. er gert rad fyrir
peim moguleika ad dbyrgd verdi tekin & skuldbindingum leigutaka en um slikt var
ekki ad reeda i umraeddum samningum. { 9. gr. er gert r4d fyrir tilvisun til
fylgiskjala med vidkomandi samningi. { 10. gr. er gert rad fyrir mégulegum
sérstokum samningsskilmalum. I peim samningum sem mal petta fjallar um er i
akvaedinu melt fyrir um svonefnda hlutaleigu p.e. fjarhad hennar og gjalddaga. ba
er meallt fyrir um ad gengi s¢ midad vid samningsdag, sem tilgreindur er 24. agust
2006, ad LIBOR vextir 4 samningsdegi séu 1.65% auk 1.75% alags og loks ad
stofngjald sé 1%, fjarhad pess tilgreind og ad gjalddagi pess sé 10. september
2006.

Eins og 4dur greinir eru hinir almennu skilmalar i akvaedum 11-28 stadladir. I 12.
gr. peirra er melt svo fyrir m.a. ad leigutaki geti ekki sagt leigusamningi upp a
grunnleigutima og ad peim tima loknum framlengist hann 6timabundid samkvamt
6. gr. b4 er meelt svo fyrir ad leigutaki geti sagt hinum framlengda leigusamningi
upp, skriflega, med eins manadar fyrirvara, enda skili hann pa tafarlaust hinu
leigda. I 13. gr. eru akvaedi um gjalddaga leigugreidsina. b4 er mealt svo fyrir ad
inni Lysing hf. andvirdi hins leigda af hendi, fyrir upphaf grunnleigutima skv. 4.
gr., skuli leigutaki, auk fyrstu leigugreidslu skv. 5. gr., greida vexti fra greidsludegi
til upphafsdags grunnleigutimans skv. 4. gr. P4 er i akvadinu melt annars vegar
fyrir um heimild Lysingar hf. til ad endurreikna umsamda leigu skv. breytingum &
lanskjorum Lysingar hf. og eda gjaldskra félagins, ef samningurinn s¢ i islenskum
kronum eda greidslur gengistryggdar, en sé leigan tilgreind i erlendum gjaldmidlum
s¢ félaginu jafnframt heimilt ad endurreikna leiguna samkvemt breytingum er
verdi & LIBOR - voxtum pess eda peirra erlendu gjaldmidla sem leigan sé tilgreind
i. I 14. gr. er annars vegar fjallad um visitolutryggingu leigunnar en hins vegar
gengistryggingu. Akvaedid um gengistryggingu er svohljodandi:



,Leiga su, sem er gengistryggd midad vid breytingar a gengi erlends og/eda
erlendra gjaldmidla er greind 1 isl. kr. Leigugjald er innheimt 1 isl. kr. Vi utreikning
leigu skal hafa til vidmidunar skrad solugengi Sedlabanka fslands 4 vidkomandi
gjaldmidli eda gjaldmidlum skv. dkvordun Lysingar hf. vid utgafudag reiknings.*

[ 15. gr. er kvedid 4 um ad Lysing hf. sé eitt eigandi hins leigda og ad félagid
pinglysi eignarrétti sinum yfir hinu leigda a4 kostnad leigutaka. ba er melt svo fyrir
a0 leigutaka sé 6heimilt ad stofna til hvers kyns 16ggerninga um hid leigda og pad
geti ekki ordid gilt andlag adfarar skuldheimtumanna leigutaka. b4 er melt svo
fyrir ad leigutaka s¢ dheimilt ad veita 60rum adila afnot af hinu leigda, eda athenda
pad med 6drum hzatti, nema med sampykki Lysingar hf. I 16. gr. kemur fram ad
leigutaki annist fyrir hond Lysingar hf. fullnadarskodun hins leigda svo sem
kaupanda sé skylt vid kaup & fasteignum. Pa segir ad pad s¢ 4 abyrgd leigutaka ad
hid leigda, vio kaup og 4 leigutima, fullnaegi peim krofum sem gerdar séu m.a. skv.
16gum um fasteignir svo sem um eldvarnir, rafmagn og heilbrigdi. Pa er i greininni
akveedi um ad leigutaki hafi kynnt sér vedbokarvottord af eigninni og ad Lysing hf.
taki enga abyrgd a leigumun svo sem hugsanlegum gollum eda ad hid leigda
uppfylli ekki krofur leigutaka um hisnedio og ennfremur ad leigugreidslur skuli
greiddar pott leigutaki sé ekki anaegdur meo hiod leigda eda pad hafi ekki pa
eiginleika sem hann hafi reiknad med. I 17. gr. eru akvaedi um greidslu drattarvaxta
ef til vanskila leigutaka komi. I 18. gr. er m.a. melt svo fyrir ad leigutaka beri ad
greida leigu enda pott seljandi hins leigda hafi vanefnt samning sinn vid Lysingu
hf. b4 segir 1 akvaedinu ad leigutaki geti po att rétt til afslattar af kaupverdi eoa til
skadabota eda endurgreidslu, ef vanefndir seljanda leidi til afslattar & kaupverdi eda
til skadabota ur hans hendi og skuli st fjarhaed koma leigutaka ad fullu til goda i
formi leekkadrar leigu en leigutaki ekki eiga frekari krofur 4 hendur Lysingu hf. af
pessu tilefni og samningurinn ad 6dru leyti halda gildi sinu. Séu vanefndir seljanda
hins vegar svo verulegar a0 rifta megi kaupunum skuli Lysing hf. taka pa akvordun
og tilkynna seljanda um hana. Sé kaupum rift skuli fara fram uppgjor skv. 21. gr.
milli leigutaka og Lysingar hf. og skuli endurgreidslur eda skadabaetur koma til
fradrattar krofum Lysingar hf. 4 hendur leigutaka 60rum en pegar gjaldfallinni
leigu. b4 er meelt svo fyrir ad leigutaki greidi kostnad af krofugerd og malarekstri &
hendur seljanda vegna vanefnda af hans halfu, halfu, hvort sem su krofugerd sé i
nafni Lysingar hf. eda leigutaka, i umbodi félagsins. Samkvamt 19. gr. skulu allar
vidbaetur og breytingar a fasteigninni gerdar i samradi vid Lysingu hf. og sampykki
félagid slikar breytingar eda vidbetur verdi par an endurgjalds sjaltkrafa eign
Lysingar hf. og hluti samningsins. { 20. gr. eru 4kvaedi um heimild Lysingar hf. til
riftunar, vanefni eda brjoti leigutaki einhverja grein samningsins, eins og pad er
ordad. Daemi um riftunarastedur eru taldar upp i fimm bokstafslidum p. 4. m.
vanskil leigugreidslna eda annarra greidslna samkvemt samningnum og vanrakslu
4 edlilegu vidhaldi hins leigda. [ 21. gr. eru settar fram reglur um uppgjor milli
Lysingar hf. og leigutaka vegna riftunar eda uppsagnar. bar segir m.a. ad upppgjor
skuli fara fram med eftirfarandi heetti en po eigi leigutaki rétt i 30 daga til a0 afla
stadgreidslutilboda i hid leigda sem tryggi skadleysi Lysingar hf. af samningnum
og skuli tilbodid naegja til greidslu m. a. 4 allri dgjaldfallinni leigu umreiknadri til
navirdis med samningsvoxtum skv. 5. gr. samningsins, 6llum gjaldfollnum
leigugreidslum asamt drattarvoxtum, auk allra skatta og gjalda af hinum leigda,
Ollum beinum Utlogdum kostnadi vegna vanefnda leigutaka, 6llum kostnadi vid
skil hins leigda svo sem vegna prifa, méalunar og vidgerda 4 hinu leigda og
riftunargjaldi skv. gjaldskrd Lysingar hf. Eindagi krofu Lysingar hf. samkvemt



greininni sé 30 dogum eftir riftun og beri skuldin dréattarvexti fra peim degi til
greidsludags. Pa segir i dkvaedinu: ,,Leigutaki skal greida fulla leigu 4 fresttima
samkvamt ofangreindu 4 medan hann aflar stadgreidslutilboda. Seljist eignin til
pridja adila eda nyr fjarmoégnunarleigusamningur er gerdur vio slikan adila skal pad
sOluverd eda sé leigugrunnur endurgreidast til leigutaka ad fullu hafi hann pa greitt
leigusala skv. tl 1-5 eda dragast fra skuld skv. tl. 1-5 hafi leigutaki ekki greitt
samkvamt peirri grein. b4 getur Lysing hf. hafi ekki tekist ad endurleigja hid seld
innan 30 daga fré riftun eda uppgjori samnings krafist pess ad loka uppgjor fari
fram & milli adila & grundvelli stadgreidslumats & hinu leigda og skal Lysing hf. lata
pad mat fara fram 4 sinum vegum. Verdi dgreiningur um matio getur hvor adilinn
um sig a sinn kostnad 14tid domkvedja tvo matsmenn fra Héradsdomi Reykjavikur
enda hafi leigutaki motmeelt matinu eda uppgjorinu skriflega inna 10 daga fra pvi
ad honum var pad kynnt. Ad 60rum kosti er hann vid pad bundinn.* 22. gr.
samninganna geymir fyrirvara af halfu beggja samningsadila um endurskodun a
akvedum samninganna, raski stjérnvold a grunnleigutimanum forsendum peirra
t.d. med alagningu nyrra skatta eda gjalda. I 23. gr. er meaelt svo fyrir ad pad hvernig
leigugreidslur séu ferdar 1 bokhaldi leigutaka sé alfarid 4 hans abyrgd og
endurskodanda hans. Samkvamt 24. gr. er Lysingu hf. heimilt ad framselja
samningana til fjirmalafyrirteekis enda skerdi slikt framsal ekki réttarstodu
leigutaka. Hins vegar sé framsal leigutaka 4 réttindum sinum samkvamt
samningnum ekki heimilt nema med sampykki Lysingar hf.. [ 25. gr. eru dkvaedi
sem m.a. mela svo fyrir ad leigutaki greidi allan kostnad vegna kaupa 4 hinu leigda
svo sem pinglysingarkostnad og solulaun. ba er malt svo fyrir ad leigutaki greidi
allan kostnad af rekstri hins leigda og allt vidhald jafnt utan- sem innandyra. ba
skuli leigutaki greida fasteignagjold og dnnur opinber gjold vegna hins leigda og
alla skatta og gjold sem 16gd kunni ad verda 4 hid leigda, leiguna eda Lysingu hf.
sem leigusala. P4 er melt svo fyrir ad leigutaka sé a eigin kostnad heimilt ad
pinglysa samningnum. Samkvaemt 26. gr. er m.a. melt svo fyrir ad Lysing hf. sé
undanpegin allri &byrgd & hvers konar tjoni sem verda kunni af voldum hins leigda
medan pad sé i umradum leigutaka og ad leigutaki beri abyrgo 4 tjoni sem Lysing
hf. kunni ad verda talin abyrg fyrir sem fasteignaeigandi 4 grundvelli almennra
skadabodtareglna eda skv. [6gum um fasteignir. P4 er 1 greininni meelt fyrir um rétt
starfsmanna Lysingar hf. til ad skoda hid leigda 4 leigutimanum og skyldu
leigutaka til ad veita starfsmonnun Lysingar hf. adgang ad hinu leigda. [ 27. gr. er
melt fyrir um skyldu leigutaka til ad senda Lysingu hf. eintak af arsreikningum
sinum og lata félagid vita ef forsendur 4eetlana breytist fra pvi sem adur hafi verid
kynnt Lysingu hf.. Pa er 1 28. gr. malt svo fyrir ad hid leigda skuli vera vatryggt 4
leigutimanum, 4 kostnad leigutaka.

Fyrir liggur ad framangreindum premur samningum stefnanda og stefnda var breytt
med svonefndum greidsluradabreytingum, 22. mars og 30. névember 2011. Félu
peer 1 sér bedi lekkun og frestun leigugreidslna 4 tilteknum timabilum. Eru
samningarnir ad 6dru leyti obreyttir fra undirritun.

Af halfu stefhanda er eins og a0ur er rakid a pvi byggt ad framangreindir samningar
séu samkvaemt efni sinu lanssamningar i skilningi VI. kafla laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu og pvi hafi gengistryggingarakveadi peirra verid 6logmat,
sbr. 13. og 14. gr. laganna. Pessu til studnings visar stefnandi til eftirgreindra
malsastedna:



1. Fj6lmorg dkveedi samninganna bendi til pess ad um sé ad reeda lanssamninga en
ekki leigusamninga. Pessu til studnings sé¢ m.a. bent 4 eftirfarandi:

Samningsverd hafi verid akvedid ut fra fjarmognunarkostnadi stefnda og
svonefndur ,,leigugrunnur® skv. 2. gr. samninganna samsvari peim kostnadi.

Seljandi peirra fasteigna, sem undir samningana hafi fallio sé tilgreindur
sérstaklega i 3. gr. samninganna.

Fyrirframgreidd leiga dragist fra h6foust6l samninganna 6likt pvi sem eigi sér stad,
pegar um fyrirframgreidda leigu s¢ ad raeda.

Stefndi hafi pinglyst eignarrétti sinum yfir fasteignunum 4 kostnad stefnanda en
pad bendi til pess ad stefndi hafi adeins verid eigandi ad nafninu til.

Stefnda hafi verio heimilt ad endurreikna umsamda leigu skv. breytingum &
lanskjorum og eda gjaldskra stefnanda. b4 hafi leiga getad tekid breytingum ef
breytingar yrou 4 LIBOR voxtum.

Stefndi hafi enga abyrgd tekio & astandi fasteignanna vid kaup peirra heldur hafi
henni verid velt alfarid yfir a stefnanda. Sama hafi att vid um mdgulegan
athendingardratt seljanda.

Stefnandi hafi ekki getad fengio lekkun & leigu pott hann gerdi breytingar a
fasteignunum, sem aukid hefou verdmaeti peirra.

Uppgjorsreglur vegna riftunar skv. 21. gr. samninganna bendi eindregid til pess ad
um lanssamninga hafi verid ad reda en ekki leigusamninga.

Akvadi 25. gr. bendi til pess ad um lanssamninga hafi verid ad reda en ekki
leigusamninga.

2. ba byggir stefnandi auk framangreindra malsastaedna a pvi ad adilar hafi, pratt
fyrir heiti samninganna, samid um pad i byrjun ad eignarrétturinn ad hinu leigda
atti ad faerast yfir til stefnanda i lok samningsbundins ,,grunnleigutima‘“ gegn
greidslu 4 lokagjaldi, sem numio hafi 1% af upphaflegu stofnverdi samninganna.
bessu til stadfestingar visi stefnandi til tilbods stefnda frd 9. mai 2006 par sem
beinlinis sé tekid fram ad leigutaki geti keypt hid leigda i lok grunnleigutima & 1%
lokagjaldi. Pessu til frekari studnings visi stefnandi til vidtals vid Bork Grimsson,
radgjafa a fyrirteekjasvidi stefnda, sem birst hafi [ 9. tbl. Frjalsrar verslunar arid
2006, sem komid hafi ut i oktdber pad ar. [ vidtalinu, sem beri heitid
,Fjarmognunarleigusamningar Lysingar hagkvem fjirmdgnun atvinnuhtsnaedis®,
sé kostum samninganna fyrir sérfradinga med eigin atvinnurekstur Iyst. { vidtalinu
komi m.a. fram ad einn meginkostur fjarmognunarleigusamninga um fasteignir s¢
ad 1 lok leigutima eigi leigutaki hid leigda hiisnadi skuldlaust jaftnframt pvi ad geta
endurnyjad samninginn, pjoni pad hagsmunum hans betur. I nidurlagi vidtalsins
segi radgjafinn ad fjarmdgnunar- og kaupleigusamningar séu fyrst og fremst
hugsadir fyrir pa sem séu i leiguhtisnadi og vilji eignast husnadio sjalfir. betta eigi
b6 ekki sidur vid um pa sem vilji breyta til, ,,p.e. eru i eigin husnadi par sem
bundid er mikid eigid fé. beir vilja pa gjarnan selja husnedid og endurleigja pad til



pess ad losa timabundid um fjarmagn og nyta pad til aframhaldandi uppbyggingar i
rekstrinum.* P4 bendi stefnandi einnig i pessu sambandi 4 heimasiou stefnda eins
og hun hafi litid ut 22. mai arid 2006 en par hafi sagt um fjarmoégnunarleigu
atvinnuhusnedis: ,,Ef gerdur er fjarmognunar-leigusamningur 4 kaupandi kost 4 ad
leigja fasteignina afram eda kaupa hana 4 umsomdu verdi.* b4 hafi hinn 15.
november arid 2006 eftirfarandi texta verid ad finna 4 heimasiou stefnda:
,Fiarmognunarleigusamningur getur verid allt ad 20 ara (sic) ad lengd. I lok
samningstima hefur kaupandi kost 4 a0 leigja fasteignina 4fram eda kaupa hana 4
umsomdu verdi.” Pa hafi eftirfarandi texta verid ad finna a heimasidu stefnda, 19.
april 2013: , Fjarmégnunarleigusamningur getur verid allt ad 20 ara (sic) ad lengd.
[ lok samningstima hefur kaupandi kost 4 ad leigja fasteignina afram eda kaupa
hana 4 umsémdu verdi.* Fleiri upplysingar af svipudu tagi sé ad finna 4 heimasidu
stefnda 1 gegnum tidina og stadfesti par allar rétt leigutaka samkvamt
fjarmognunarleigusamningum stefnda til ad kaupa hio leigda i lok leigutima.

Af halfu stefnda er 6llum framangreindum malsastedum stefnanda hafhad og 4 pvi
byggt ad umraddir samningar séu samkvaemt formi sinu og efni leigusamningar og
akvaedi peirra um gengistryggingu umsamins leigugjalds brjoti pvi ekki 1 baga vio
akvadi VI. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Vid mat & pvi hvort fjarmégnunarleigusamningar adila nr. 135776, 145687 og
140007 séu leigusamningar eda ldnssamningar er ad mati domsins rétt ad lita til
eftirfarandi.

Heiti samninganna, sbr. ,,Fjarmdgnunarleigusamningur®, bendir til pess ad um
leigusamninga s¢é a0 reda og er 0ll ordnotkun 1 skilmalum peirra i samremi vid
pad. Pannig er stefnandi i skilmdlum samninganna nefndur ,,leigutaki*“ og stefndi
»leigusali®. Pa er i skilmalunum talad um hid leigda, leigugrunn, grunnleigutima
og framhaldsleigu.

b4 er 1j6st ad samningarnir bera skv. efni sinu 611 megineinkenni
fjarmognunarleigusamninga eins og pad hugtak hefur verid skilgreint i 16gum hér 4
landi, sbr. athugasemdir i frumvarpi til fyrstu laganna hér & landi um eignarleigu nr.
19/1989, sbr. nu 3. tl. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki, sbr.
adur 1. mgr. 9. gr. laga nr. 123/1993 um lanastofnanir adrar en vidskiptabanka og
sparisjodi. Ekki verdur séd ad med 16gum nr. 161/2002 hafi verid stefnt ad
breytingum & peim grunnskilgreiningum sem fram komu i 16gum nr. 19/1989 og
athugasemdum med frumvarpi til laganna hvad vardar m.a. edli og sérkenni
fjarmdégnunarleigu. Eru paer grunnskilgreiningar i samraemi vid vidteknar skyringar
og skilgreiningar & pessari samningstegund likt og rakid var i domi Héradsdoms
Reykjavikur fra 24. september 2013 i mali Sudurverks hf. gegn Lysingu hf., sbr.
dom Haestaréttar fra 13. mars 2014 i mali nr. 638/2013. Er pa einkum visad til
akveeda um ad leigutaki velji hid leigda og semji um kaupverd pess vid seljanda, ad
samningurinn s¢ éuppsegjanlegur 4 umsdmdum grunnleigutima, ad leigusali
endurheimti kaupverd hins leigda dsamt voxtum, poknun og kostnadi a
grunnleigutimanum, ad leigutaka gefist kostur & 6timabundinni framhaldsleigu i lok
frumleigutima gegn verulega leekkaori leigu, ad eignarréttur haldist hja leigusala
medan 4 leigu stendur, ad leigutaki beri dhattu af hinu leigda medan 4 leigu stendur
og komi til riftunar 4 leigusamningi greidi leigutaki leigusala alla gjaldfallna- og
6gjaldfallna leigu ad fradregnu verOmeeti hins leigda.



[ domum Heestaréttar 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 samninganna i pessu
mali i meginatridum vera pad sama og peirra sem um var deilt 1 fyrrgreindum
domum Haestaréttar b6 med peirrri undantekningu ad i peim samningum sem um er
fjallad 1 pessu mali er ekki sambarilegt akvaedi og var ad finna i 34. gr. peirra
samninga sem um var fjallad i tilvitnudum Heestaréttardomum og kvad a um ad
allar breytingar vid samninganna skyldu vera skriflegar. P4 er ljost ad 1 pessu mali
er hid leigda fasteignir en ekki lausafé, likt og var 1 tilvitnudum Haestaréttarmalum.
Verdur ekki talid ad petta tvennt skipti mali per se fyrir nidurstodu mals pessa, sbr.
dom Heestaréttar fra 13. oktdber 2014 1 malinu nr. 648/2014 en i peim domi var
fjallad um fjarmognunarleigusamning um fasteign, sem gerdur var 4 sama
samningsformi og samningarnir sem um er deilt i mali pessu.

Hér ad framan hafa undir tolulidum 1 og 2 verid taldar upp peer malsastedur sem
stefnandi byggir a 1 mali pessu pvi til studnings ad samningar adila séu ad efni til
lanssamningar en ekki leigusamningar. Flestar pessara malsastedna voru hafdar
uppi i adur tilvitnudum Haestaréttarmalum nr. 638/2013, nr. 717/2013 og 648/2014.
Hefur rétturinn pvi pegar tekid afstodu til peirra p.e. peirra malsastaedna stefnanda
sem luta ad pvi ad svonefndur leigugrunnur hafi verio akvardadur ur fra
fjarmognunarkostnadi stefnda og greidslur stefnanda pvi falid i sér endurgreidslu a
upphaflegum hofudstol, ad stefnda hafi verid heimilt ad endurreikna gengistryggdar
leigugreidslur samkvamt breytingum & Libor voxtum peirra erlendu gjaldmidla
sem i samningunum greinir, ad greidslur samkvamt samningunum beri vexti, sem
greida skyldi samhlida leigugreidslum, ad ekkert samhengi hafi verid milli
greidslna stefnanda og afnota af vidkomandi samningsandlagi, ad 61l aheetta af
samningsandlaginu hafi verid 10g0 4 herdar leigutaka p.e. stefnanda m.a. vegna
mogulegra galla og hafi leigutaka verid skylt ad greida leigu, pott seljandi vanetndi
samning sinn vio stefnda og ad stefnandi hafi valid paer fasteignir sem samningarnir
nai til og samid um kaup peirra vid seljanda. Hafnadi Haestiréttur pvi ad
fyrrgreindar malsastaedur hefou urslitadhrif um pad hvort samningar adila teldust
lanssamningur. Pegar af peirri asteedu verdur pvi einnig hafnad hér ad pessar
malsastedur stefnanda per se leidi til pess ad skyra beri samninga adila sem
lanssamninga en ekki leigusamninga. Sama 4 vid um par malsastedur stefnanda ad
mali skipti ad fyrirframgreidd leiga hafi komid til leekkunar & leigugrunni og stefndi
hafi pinglyst eignarrétti sinum yfir hinum leigdu fasteignum. Hvorug pessara
malsastedna raskar peim megineinkunnum sem ad framan eru rakin og benda
Otvirett til pess ad um fjarmognunarleigusamninga sé ad raeda. Auk peirra
malsastedna sem ad framan eru raktar byggir stefnandi 4 pvi, eins og adur er rakio,
a0 hann hafi att rétt 4 ad kaupa hid leigda i lok frumleigutima gegn greidslu 4 1%
lokagjaldi. Pvi til studnings visar stefnandi til skriflegs tilbods stefnda frd 9. mai
2006 auk upplysinga sem fram hafi komid & heimasidu stefnda og i timaritsvidtali
vid tiltekinn starfsmann stefnda. Um 6tvireedan umsaminn kauprétt hafi verid ad
reeda sem sanni ad samningar stefnanda og stefnda hafi verid lanssamningar en ekki
leigusamningar.

A forstjori stefnanda gaf skyrslu vid adalmedferd malsins. Adspurdur kvadst hann
hafa leitad til Lysingar hf. i april eda mai 2006 um fjarmognun kaupanna
fasteignunum i Vatnagoérdum. { framhaldinu hafi stefnandi fengid tilbod fra stefnda
um sambarilegan samning og hann hefdi pekkt 1 tengslum vid fasteignina



Vatnagardar 26 og yfirtoku Flugfélagsins ehf. 4 samningi vid stefnanda vegna
peirrar fasteignar. Grunnurinn ad samningum stefnanda vid stefnda hafi verio tilbod
stefnda fra 9. mai 2006 par sem gert hafi verid rad fyrir manadarlegum greidslum
og 1 lokin lokagreidslu. Vidredur hafi att sér stad milli adila um hvert lokagjaldid
atti ad vera og nidurstadan ordid ad lokagjaldid yrdi 1%. Samningarnir hafi sidan
verid undirritadir i framhaldi af tilbodinu. Ekki hafi verid rett sérstaklega hvers
vegna lokagjaldid hafi ekki verid faert inn i samningana en pad hafi verid hluti af
samningunum og grunnatridi enda hafi stefnandi alltaf gert rad fyrir ad eignast
fasteignirnar i lok samningstimans. Annars hefdi ekki komid til greina ad gera
samningana.

B, fyrrverandi framkvamdastjori fyrirtaekjasvids stefnda, gaf skyrslu fyrir domi.
Adspurd kvadst hiin kannast vio tilbodid fra 9. mai 2006. Upphafilega hafi verid
gert rad fyrir ad samningarnir yrdu upp 4 650 milljonir krona en Soltin ehf. hafi
tekid yfir hluta pakkans og fjarhedin pa farid nidur i 420 milljonir. Adspurd kvad
hun vafalaust ad stefnanda hafi stadio til boda ad kaupa hid leigda i lok
frumleigutima 4 1% lokagjaldi og hafi pad falid i sér sérstakt bod, samanborid vid
3% almennt. Almennt hafi fjarmdgnunarleigusamningum stefnda lokid med
greidslu umsamins lokagjalds. Ef leigutaki hafi hins vegar verid i vanskilum hafi
kaupum verid hafnad og viokomandi samningur pa farid i framhaldsleigu. Almennt
hafi leigutakar verid spurdur ad pvi u. p. b. manudi fyrir lok frumleigutima, hvort
peir vildi kaupa eda framhaldsleigja. Samningarnir hafi farid i framhaldsleigu, ef
vidokomandi svaradi ekki eda hathadi kaupum. Adspurd kvadst hun ekki minnast
pess ad kaupum hafi verid hatnad, pegar um fasteignir hafi verid ad raeda, ef
vidkomandi hafi verid 1 skilum. Adspurd svaradi hun pvi til ad ekki hafi verid buid
ad akveda hvernig leiga yrdi fyrir valinu, pegar tilbodid hafi verid sent p.e. hvort
um kaup- eda fjarmdégnunarleigu yroi ad raeda. Tilbodin hefou hins vegar ordid eins
par sem lokagjald hafi att vid um badar samningstegundir. Adspurd svaradi hun pvi
til a0 venja hafi verid ad allar breytingar vaeru skriflegar. Yfirlogfraedingur
félagsins, E, hafi haft yfirumsjon med allri skjalagerd. Adspurd sagdi hiin ad
Lysing hf. hef0i alltaf haft pad 1 hendi sér hvort leigutaka hefdi verid bodid ad
kaupa eda ekki. Haegt hefdi verid a0 fa ad gera upp samninga, sem verid hafi i
skilum, t.d. ef leigutaki vildi gera samninginn upp og pa gegn lokagjaldi. Sidan
hefdi verid gerdur nyr samningur p.e. ef tilgangurinn hefdi verid ad breyta um
teeki.

C, fyrrverandi framkvamdastjori stefnda, gaf skyrslu fyrir domi. Adspurdur svaradi
hann pvi til ad leigutakar hafi att pess kost ad ganga til samninga 1 lok leigutima um
kaup & viokomandi leigumunum. Ef leigutakar hafi verid i skilum hafi ekkert verid
pvi til fyrirstodu ad gengid yroi til samninga um kaup hins leigda. betta hafi oft
komid fyrir og reyndar mjog dalgengt ad leigutakar gengju ekki til samninga vid
Lysingu hf. 1 lok leigutima um kaup 4 hinu leigda. Meginreglan hafi verid ad
leigutakar gerdu pad ad pvi gefnu ad tryggingarstada vaeri goo og samningur veri i
skilum. Adspurdur kvad hann Lysingu hf. hafa litid svo 4 ad hver greidsla veeri til
ad greida nidur hofudstol og vexti. Adspurdur kvad hann moégulegan mismun eftir
uppgjor skv. 21. gr. hafa runnid til leigutaka, pott uppgjor hefdi farid fram vegna
vanefnda af hans halfu. Adspurdur kvad hann allar breytingar 4 leigusamningum
um badi fasteignir og lausafé hafa verid gerdar med skriflegum vidaukum. Hvort
leigutaka hefoi verid bodid ad kaupa eda ekki hefoi alltaf verid metid ut fra
hagsmunum Lysingar hf. Lysing hf. hefoi alltaf haft pad i hendi sér ad meta
stoduna i lok samninga. Ef allt hefoi verid & hreinu hafi beidni um kaup verid



sampykkt.

D, forstodumadur fyrirtaekjavidskiptasvids stefnda, gaf skyrslu fyrir domi.
Adspurdur svaradi hann pvi til ad Lysing hf. hefdi avalt haft i hendi sér hvort
leigutokum hefdu verid bodin kaup 4 leigumunum. Pad hafi verid skilyrdi ad
samningar veru i skilum. Breytingar, ef um par hefdi verid ad reda, hefou i 6llum
tilvikum verid gerdar med skriflegum vidaukum. Adspurdur kvadst hann pekkja til
samninganna vid stefnanda en ekki komid ad samningsgerdinni. Adspurdur svaradi
hann pvi til ad venja hefdi verid hja Lysingu hf. a0 allar breytingar veru gerdar
skriflega. Pad hefdi alltaf verid 1 hondum Lysingar hf. ad meta hvort leigutaka veeri
heimilt ad kaupa i lok samninga. Skodad hefdi verid hvort vidkomandi veeri
skilum. Ef um vanskil hefdi verid ad reda hefdi kaupum verid hathad. Annars veri
beidni sampykkt.

E, fyrrverandi yfirlogfredingur Lysingar hf., gaf skyrslu fyrir domi. Adspurdur
sagdi hann ad skv. fjirmognunarleigusamningum Lysingar hf. lyki peim med
framhaldsleigu eda skilum. Adspurdur kvadst hann hafa haft umsjon med
skjalagerd félagsins. Breytingar hefou alltaf verid gerdar skriflega. 1 tilefni
fjarmognunarleigu hefdi hvorki verid um kauprétt eda kaupskyldu ad reda. Lysing
hf. hefdi haft pad 1 hendi sér hvort leigutokum hefdi verid bodid ad kaupa hid
leigda 1 lok samninga eda ekki og hefdi pad verid metid i hverju tilviki fyrir sig og
pa lagt til grundvallar hvort vidkomandi hafi verid i skilum og negar eignir verid 4
moti skuldum. Adspurdur hvadst hann ekki hafa komio beint ad samningunum vid
stefnanda. Adspurdur svaradi hann pvi til ad enginn skilyrdislaus réttur hefoi verid
til ad kaupa 1 lokin. Ef vidskiptamenn hefou viljad slikan skilyrdislausan rétt hefou
peir purft ad gera kaupleigusamning.

Eins og adur er rakid kemur fram 1 6. gr. peirra priggja fjdrmognunarleigu-
samninga sem mal petta snyst um a0 manadarleg framhaldsleiga hefjist fra lokum
tilgreinds grunnleigutima. Samkvamt 12. gr. samninganna getur leigutaki ekki sagt
samningunum upp 4 grunnleigutima en ad honum loknum framlengjast peir tima-
bundid skv. 6. gr. P6 geti leigutaki sagt hinum framlengdu leigusamningum upp,
skriflega med eins manadar fyrirvara, enda skili hann pa tafarlaust hinu leigoa.

Eins og rakid hefur verid er a pvi byggt af halfu steftnanda ad tilvitnadir
fjarmognunarleigusamningar hafi frd upphafi falio i sér kauprétt af hans halfu gegn
greidslu umsamins lokagjalds og sé pvi ekki um fjdrmdgnunarleigusamninga ad
reda heldur lanssamninga. Hefur stefnandi pessu til studnings visad til bréfs
stefnda til stefnanda, 9. mai 2006, auk upplysinga a heimasidu stefnda og
timaritsvidtals vid starfsmann stefnda.

Framangreind akvaedi 6. og 12. gr. fjarmdgnunarleigusamninga adila, sem
undirritadir voru, 25. agust 2006, eru skyr og verdur ekki af peim radid ad
eignarréttur yfir hinu leigda flytjist til stefnanda vid lok umsamins frumleigutima.

Hvorki tilgreint bréf stefnda eda 6nnur pau gégn sem stefnandi hefur visad til verda
med hlidsjon af framangreindum akvadum fjarmognunarleigusamninga adila, gegn
andmalum stefnda, talin hafa veitt stefnanda fyrirvaralausan rétt til ad kaupa hid
leigda 1 lok frumleigutima, &n pess ad til kemi sérstakt sampykki stefnda. bvi sidur
folu bréfid eda almennar upplysingar stefnda 4 heimasidu félagsins eda
timaritsvidtal vid starfsmann stefnda i sér skyldu stefnanda til pess ad kaupa hid



leigda. Framburdur vitnanna, B, D og E, fyrir domi, stydur pessa nidurstddu, en i
skyrslum peirra kom fram, eins og adur er rakid, ad sérstakt sampykki stefnda hefoi
alltaf purft til a0 leigutaki fengi a0 kaupa hid leigda skv.
fjarmognunarleigusamningum félagsins. b4 verdur ekki fallist 4 pad med stefnanda
ad uppgjorsakvaedi 21. gr. umreddra priggja fjarmognunarleigusamninga hafi falio
i sér fyrirvaralausan kauprétt eda kaupskyldu honum til handa.

Ekki verdur talid mali skipta 1 pessu sambandi pott hid leigda sé fasteignir en ekki
lausafé, sbr. dom Heestaréttar fra 13. oktober 2014 i mali nr. 648/2014.

Med visan til alls framangreinds verdur fallist 4 med stefnda ad peir prir samningar,
sem um er deilt i mali pessu, brjoti ekki i baga vio akvaedi VI. kafla laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu og pvi hafi adilum mals pessa verid heimilt ad
semja um ad greidslur samkvemt samningunum taekju mid af breytingum 4 gengi
peirra erlendu gjaldmidla sem tilgreindir eru i samningunum. Verdur stefndi pvi
syknadur af 6llum kr6fum stefnanda i mali pessu.

Med hlidsjon af framangreindri nidurstodu og med visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr.
91/1991 um medferd einkamala verdur stefnanda gert ad greida stefnda
malskostnad og telst hann heefilega dkvedinn 1. 300. 000 krénur.

Pordur S. Gunnarsson héradsdoémari kvedur upp dom pennan.

Domsoro

Stefndi, Lysing hf., skal vera sykn af kr6fum stefnanda, Bernhards ehf., i mali
pessu. Stetnandi greidi stefnda 1. 300. 000 kronur i malskostnad.

Pordur S. Gunnarsson



