DOMUR

Héradsdoms Reykjavikur 1. febriar 2016 i mali nr. E-2622/2013:
Hus fyrir Epal ehf.

(Ragnar Halldor Hall hrl.)

gegn:

Lysingu hf.

(Arni Armann Arnason hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 22. januar 2016, var hofoad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur, 2. jini 2013, af Husi fyrir Epal ehf., Skeifunni 6, Reykjavik, & hendur
Lysingu hf., Armula 3, Reykjavik.

Krofur aoila:

Stefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi med domi ad fjarkrafa samkvaemt
samningi malsadila sem beri heitid ,,fjarmoégnunarleigusamningur nr. 000000-
0000408, fra 8. november 2004, og stefnandi hafi yfirtekid, 25. april 2005, og pa
fengid ntimerid 3045 hja stefnda, sé ad efni til lanssamningur og ad dkvadi hans
um tengingu greidslna vid gengi evru, Bandarikjadollara, japanskra jena og
svissneskra franka feli 1 sér 6logmata gengistryggingu i skilningi 14. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu og s¢ dskuldbindandi fyrir stefnanda. b4 krefst
stefnandi pess ad stefndi verdi demdur til ad greida honum malskostnad ad mati

domsins.

Af halfu stefnda er pess krafist ad hann verdi syknadur af 6llum kréfum
stefnanda. P4 krefst stefndi malskostnadar samkvamt framlogdum

malskostnadarreikningi eda samkvamt mati domsins.

Atvik mals:

Hinn 25. april 2005 yfirtok stefnandi réttindi og skyldur Grandvarar ehf. vid
stefnda skv. fjirmognunarleigusamningi um fasteign og fylgifé, dags. 8. november
2004. Andlag samningsins var verslunar og lagerhisna0i 4samt skrifstofuadstoou a

1. haed haseignarinnar Skeifunni 6 1 Reykjavik. Stada samningsins vid yfirtokuna



var 56.909.794 kronur og var su fjarhaed vid yfirtokuna sundurlidud i evrur,

Bandarikjadali, japonsk jen og svissneska franka.

i 2. gr. fjarmégnunarleigusamningsins kemur fram ad samningurinn sé
6timabundinn en grunnleigutimi sé€ 15 ar. Samningnum 1juki 9. desember 2019 en
b4 taki vid framhaldsleiga skv. 6. gr. samningsins. { 3. gr. kemur m.a. fram ad
leigugrunnur sé 62.000.000 kréna og er st fjarhad i akvedinu umreikud i erlenda
gjaldmidla p.e. evrur, Bandrikjadali, japonsk jen og svissneska franka. ba segir i
akveedinu ad manadarleg leigufjarhaed, sem tilgreind er i islenskum krénum, sé i
tilgreindum hlutfollum tengd gengi framangreindra gjaldmidla. [ 4. gr. samningsins
kemur m.a. fram ad sé samningurinn gengistryggdur séu allar greidslur og gjold, ad
undanskildu stofngjaldi og voxtum af Gtborgudu f¢, gengistryggd midad vid
myntkorfu skv. 3. gr. Leigugjaldid taki pvi breytingum eftir gengi hinna erlendu
gjaldmidla gagnvart islenskri kronu. A hverjum gjalddaga skuli leigutaki greida
leigusala jafnvirdi peirrar fjarheedar midad vid sdélugengi hins eda hinna erlendu
gjaldmidla sem tilgreindir séu i 3. gr. gagnvart islenskri kronu samkvamt
gengisskraningu Sedlabanka Islands. P4 segir ennfremur i dkvaedinu ad Lysingu hf.
s¢é 4 utgafudegi reiknings heimilt ad endurreikna leigugjald pad, sem gengistryggt
sé, samkvamt breytingum sem verdi 4 Libor-voxtum eins og peir séu a peim

erlenda eda erlendu gjaldmidlum sem tilgreindir séu.

Hinn 9. september 2009 gerdu stefnandi og stefndi samkomulag um breytingu
4 samningnum. [ henni folst m.a. ad tengingu leigugreidslna vid gengi svissneska

franka var breytt i evrur.

{ mali pessu greinir adila 4 um hvort framangreind tenging leigugreidslna vid
gengi hinna tilgreindu erlendu gjaldmidla brjoti 1 baga vid 13., sbr. 14. gr. laga nr.
38/2001 um vexti og verdtryggingu og s¢ af peirri asteedu 6logmeet.

Malsastaeour stefnanda og tilvisun til réttarheimilda:

Stefnandi kvedur agreining adila eiga retur sinar ad rekja til greidslna og
uppgjors skv. fjarmognunarleigusamningi adila nr. 3045. Samningsfjarhed vid
yfirtoku stefnanda 4 samningnum hafi verid 56.909.794 kronur, auk lokagjalds ad
fjarhaed 1.673.062 kronur og virdisaukaskatts. Samningurinn hafi fra yfirtokudegi
att ad gilda i 175 manudi og renna Gt 9. desember 2019. I juni 2012 hafi stefnandi
hatt ad greida af samningnum vegna 6vissu um logmaeti dkveda samningsins um

tengingu greidslna vid gengi erlendra gjaldmidla. Pann 16. jini 2010 hafi



Heestiréttur Islands komist ad peirri nidurstodu ad kaupleigusamningar innihéldu
0logmaet gengistryggingarakvadi, sbr. doma réttarins i malum nr. 92/2010 og nr.
153/2010. Med doémi Heestaréttar i mali nr. 471/2010, uppkvednum 16. september
2010, hafi sidan verid kvedid & um hvada vexti slikir samningar skyldu bera.
Samkvemt utreikningum stefnanda hafi hann pegar greitt stefnda meira en honum
beri samkvamt samningnum. Stefndi telji & hinn boginn ad stefnandi skuldi honum
ennpa skv. samningnum haar fjarhaedir og byggi pa afstodu & pvi ad akvadi
samningsins um gengistryggingu séu fullkomlega 16gmzt. { mali pessu reyni 4 pad
alitaefni hvort samningur nr. 3045 sé lanssamningur i skilningi laga nr. 38/2001 um
vexti og verdtryggingu. Krofur stefnanda séu a pvi reistar ad umraeddur samningur
sé lanssamningur i skilningi laganna og pvi séu dkveedi hans um gengistryggingu
6logmaet og ekki skuldbindandi fyrir stefnanda. A pvi sé byggt af halfu stefnanda,
ad hvad sem 1i01 heiti samningsins, pa s€¢ um lanssamning ad raeda, sem stefndi hafi
kosid a0 kleda i buning leigusamnings. Stefnandi hafi par af leidandi ofgreitt
stefnda, par sem 0logmett hafi verid af stefnda ad gengistryggja krofur sinar
samkvaemt honum. Samningur malsadila beri heitid
»fjarmognunarleigusamningur®. Samningurinn sé i 15 tolusettum greinum, en 15.
gr. innihaldi almenn akveedi i staflioum A-P. Fyrstu prjar greinar samningsins
innthaldi sérstaka skilmala um pessi vidskipti, en adrar greinar hans innihaldi
almenna skilmala stefnda fyrir slika 16ggerninga. I sérstaka hluta samningsins, 1.
gr., sé samningsandlagid skilgreint. [ 2. gr. sé ,,grunnleigutimi® tilgreindur pannig
ad samningurinn s¢ 6timabundinn en grunnleigutimi sé¢ 15 ar og ljuki 9. desember
2019. bar komi og fram ad gjalddagi fyrstu leigugreidslu s¢ 10. desember 2004. bar
segi ennfremur ad eftir lok grunnleigutimans taki vid framhaldsleiga, sbr. 6. gr., en i
peirri grein segi ekki annad um framhaldsleiguna en ad hun verdi 1/12 af leigu a
grunnleigutima. [ 3. gr. séu ,,grunnleigugreidslur tilgreindar i islenskum krénum
og skipting leigugrunnsins og tenging vid einstaka gjaldmidla sundurlidud (EUR,
USD, JPY og CHF). I pessari grein sé einnig svohljédandi akvadi um endurgjald til

stefnda:

I desember a4 ari hverju ber leigutaka ad greida leigusala gjald sem er jafnhatt peim
eignarskatti sem leigusali parf ad greida vegna samnings pessa. Su upphad er reiknud ut
med pvi ad draga eftirstodvar samnings i arslok hverju sinni fra opinberu fasteignamati og
margfalda pann mismun med videigandi eignarskattsprosentu og deila med 0,82 (1 —

tekjuskattsprosenta).*

Stefnandi muni syna fram 4 ad pratt fyrir texta 2. og 6. gr. samningsins hafi verio
um pad samid ad stefnandi eignadist tekin gegn fyrirfram dkvedinni greidslu i lok

umsamins grunnleigutima, sbr. til hlidsjonar dom Heestaréttar fra 20. oktober 2011 1



mali nr. 282/2011. [ beinum tengslum vid gerd samkomulags um yfirtoku
samningsins hafi stefndi gefid upplysingar um pau kjor sem gilt hafi um
samninginn, p. & m. um fjarhaed svokallads lokagjalds sem stefndi telji jafngilda
svokalladri framhaldsleigu samkvemt pessum greinum samningsins. Skilmala
stefnda verdi ad skilja pannig ad vid lok umsamins grunnleigutima hafi lokauppgjor
att ad fara fram milli adila med peim hetti ad gegn lokagreidslu samkvamt
skilmalum stefnda atti sér stad framsal eignaréttar yfir eigninni fra stefnda til

stefnanda. [ 4. gr. samningsins sé fjallad um gengistryggingu en par segi m.a.:

,»Ef samningur er gengistryggour eru allar greidslur og gjold sem tilgreind eru i samningi
pessum ad undanskildu stofngjaldi og voxtum af Gtborgudu fé gengistryggd midad vid
myntkorfu skv. 3. gr. Leigugjaldid tekur pvi breytingum eftir gengi hinna erlendu
gjaldmidla gagnvart islenskri kronu. A hverjum gjalddaga skal leigutaki greida leigusala
jafnvirdi peirrar fjarhadar midad vid sdlugengi hins eda hinna erlendu gjaldmidla eda
gjaldmidils sem tilgreindir eru i 3. gr. gagnvart islenskri krénu samkvamt gengisskraningu
Sedlabanka fslands.*

Samkvaemt B-1id 15. gr. beri leigutaki allan rekstrarkostnad af hinni leigdu fasteign,
allan kostnad af viohaldi hennar, jafnt utandyra sem innan, hiisgjold, vatryggingar,
fasteignagjold og onnur opinber gjold, hverju nafni sem nefnist, tillogu til
sameiginlegs viohalds 4 fasteigninni eda endurbdta, hvort sem sé 4 séreign eda
sameign, p. m. t. 160. Aheattuna, ef hid leigda farist, skemmist eda ryrni, eftir ad
leigusali hafi afhent hid leigda eda é&hattan flust fra leigusala til leigutaka
samkvemt 16gum um lausafjarkaup og OO0rum réttarreglum. Samkvemt H-1id
somu greinar skuli leigutaki 4 sinn kostnad gera Urbatur 4 eigninni sem kunni ad
koma til vegna rikari krafna opinberra adila til einstakra patta, t. d. samkvamt
reglum um heilbrigdi, brunavarnir, rafmagnseftirlit o. s. frv.

A pvi sé byggt af halfu stefnanda ad samningur malsadila sé samkvamt efni
sinu lanssamningur i skilningi VI. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu. Um sé ad reda lanssamning sem stefndi hafi kosid ad klaeda i
buning leigusamnings. Stefnandi byggi 4 pvi ad akvadi samningsins verdi ad virda
i heild sinni, i samremi vid samkomulag adila og i samraemi vid raunverulega
tilhdgun og gdgn um addraganda ad samningsgerd malsadila. Til studnings pvi ad
samningur adila s¢ lanssamningur i skilningi VI. kafla laga nr. 38/2001, en ekki
leigusamningur, visi stefnandi m.a. til forsendna déma Heastaréttar i malum nr.
282/2011 og 652/2011 og eftirtalinna atrida:

1. Leiguverd hafi verid dkvardad ut fra fjarmognunarkostnadi stefnda en ekki

verdmati samningsandlagsins.



2. Greidslur samkvemt samningnum beri vexti.
3. Greidsluskylda stefnanda hafi ekki verid tengd afnotum af hinu leigda.

4. Vi0 riftun hafi stefndi getad krafid stefnanda um fullar greidslur til loka

samningstima.
5. A samningstima sé eignamyndun hja stefnanda.

6. Stefnandi eignist hid ,,leigda“ vid lok samnings.

Stefnandi bendi & eftirtalin atridi til studnings peirri malsastedu ad samningurinn sé
lanssamningur i skilningi VI. kafla laga nr. 38/2001 en ekki leigusamningur. I fyrsta
lagi hafi leiguverd eingdngu verid dkvardad Ut fra kostnadi stefnda vid fjarmoégnun
kaupanna, en ekki raunverulegu verdmati fasteignarinnar sem samningur malsadila
byggi 4. Greidslur stefnanda til stefnda hafi falid i sér endurgreidslu & upphaflegum
hofudstol, p.e. lani sem veitt hafi verid til kaupa 4 eigninni. Stefnda hafi verid 1jost
fra upphafi a0 stefnandi greiddi hluta kaupverds eignarinnar beint til upphaflegs
vidsemjanda stefnda og hafi tekid ad sér ad greida svokallad lokagjald samkvemt
gjaldskra stefnda. bessi tilhogun svari til endurgreidslu 4 lani, en ekki til leigu.
Stefnandi byggi 4 pvi ad réttarstada hans gagnvart stefnda sé¢ ad 6llu leyti hin sama
hvort sem samningur hafi borid heitid fjArmognunarleigusamningur eda kaupleigu-
samningur. P4 hafi efnisleg medferd kaupleigusamninga og fjarmdgnunar-
leigusamninga ennfremur verid hin sama. I badum tilvikum hafi stefnandi ordid
eigandi munar gegn greidslu & umsdmdu lokagjaldi. Samningur adila hafi verid
utferdur sem leigusamningur vegna pess ad trygging stefnda fyrir endurgreidslu
hafi verid 1 formi eigendaskraningar fasteignarinnar sem verid var ad fjdrmagna
kaup 4. Ad sama skapi s¢ vandséd hvada hlutverki upplysingar um ,,leigugrunn*
gegni 1 samningi adila annad en ad tilgreina hofudstol lans. Ekki s¢ venja ad
tilgreina leigugrunn eda hofudstol 1 leigusamningum likt og naudsynlegt s¢ ad gera
i lanasamningum. Leigugrunnur i samningnum visi til pess ad fjarmagn hafi verid
leigt stefnanda, en leiga 4 fjarmagni sé edli mals samkvaemt lan og ekkert annad. |
00ru lagi byggi stefnandi 4 pvi ad par sem greidslur samkvemt samningi malsadila
beri vexti s¢ um ad lan ad reda en ekki leigugreidslur. Alkunna sé ad leigugreidslur
beri ekki vexti. I 3. gr. samningsins séu tilgreindir Libor vextir 4 samningsdegi auk
vaxtadlags. Pa segi 1 4. gr. samningsins ad stefnda sé¢ heimilt ad endurreikna
gengistryggdar greidslur samkvamt breytingum sem verdi & Libor voxtum peirra
erlendu gjaldmidla sem leigan sé tilgreind i. 1 pridja lagi byggi stefnandi 4 pvi ad i

samningi adila hafi ekki verid samhengi milli greidslna stefnanda annars vegar og



afnota hans af fasteigninni hins vegar. begar um leigusamning sé¢ ad raeda sé
gagnkvaemni milli skyldu leigusala til ad lata 1 té afnot af samningsandlogum og
skyldu leigutaka til ad greida leigugreidslu fyrir pau afnot. I samningi adila sé
greidsluskylda stefnanda 6had afnotum af samningsandlaginu. bPannig sé gert rad
fyrir ad stefnandi greidi leigu po svo ad seljandi vanefni samning sinn vid stefnda,
sbr. 9. gr. samningsins. Stefnanda s¢ gert ad greida fulla leigu af samningsandlaginu
hvort sem pad s¢ 1 nothaefu astandi eda ekki og pa segi ad stefndi geti ekki dbyrgst
astand pess 4 nokkurn hatt, sbr. 8. gr. samningsins. Ennfremur sé stefnanda skylt ad
greida leigu til loka samningstimans p6 svo ad samningi sé rift eda honum slitid af
O00rum astaedum, sbr. 12. gr. samningsins. P6 sé 1 3. mgr. 12. gr. dkveedi pess efnis
ad verdi endursdluverd eignar haerra en svo ad naegi til fullra efnda &
skuldbindingum leigutaka skuli mismunurinn greidast til leigutaka. Eignamyndun a
samningstima tilheyri pvi stefnanda samkvaemt pessu en ekki stefnda og sé pvi
augljéslega um lanssamning ad reda en ekki leigusamning. Skylda stefnanda skv.
samningi malsadila hafi ekki verid folgin i1 pvi ad greida fyrir afnot fasteignarinnar
heldur ad endurgreida pad fé sem stefndi hafi 14nad til kaupa 4 eigninni, auk vaxta.
[ fjorda lagi sé stefnda samkvaemt 12. gr. ssamningsins heimilt, p6 svo ad samningi
adila sé rift 4 grundvelli vanefnda eda slitid af 60rum asteedum, ad innheimta fullar
leigugreidslur til loka samningstimans. Samkvaemt skilmalunum beri stefnanda ad
greida ogjaldfallna leigu samningsins, skatta og gjold, vatryggingar og allan annan
kostnad af hinu leigda asamt drattarvoxtum fra uppgjorsdegi. Samkvemt 3. tl.
somu greinar hafi leigutaka jafnframt borid ad greida allan kostnad vegna
uppsagnar eda riftunar samnings og innheimtuadgerda, p.m.t. malskostnad
l6gmanns.

Stefnandi byggi 4 pvi ad st stadreynd ad stefndi geti vid vanefndir rift samningi og
jafnframt krafid stefnanda um fullar greidslur til loka samningstimans syni fram a
ad um s¢ ad reda lanssamning en ekki leigusamning. Vid riftun yroi stefnanda gert
a0 greida ogjaldfallnar eftirstodvar samnings, likt og pegar lan sé gjaldfellt vegna
vanskila. Stefnandi telji ad gera verdi skyran greinarmun & rétti leigusala til ad
krefjast bota fyrir missi leigutekna og fortakslausri skyldu til ad greida eftirstodvar
samnings ad fullu eins og askilid sé i samningi adila. I fimmta lagi byggi stefnandi
a pvi ad pratt fyrir dkvaedi 2. og 6. gr. skilmala samningsins hafi verid um pad
samid 1 upphafi vidskipta adila ad stefnandi eignadist fasteignina gegn fyrirfram
akvedinni greidslu vid lok samningstima. { skuldayfirlitum sem stefnandi hafi
fengio 1 hendur fra stefnda og vidskiptabanka hans, i addraganda samningsgerdar
adila, a0ur en stefnandi hafi yfirtekid samninginn, s€¢ m. a. tiltekinn héfudstoll og
eftirstodvar samningsins. Par sé tiltekinn sérstaklega lidurinn ,lokagjald®.

Stefnandi telji ad pad hljoti ad vera 6umdeilt, ad pessi gdgn hafi verid skyrd pannig



af Ollum sem malid vardadi ad gegn uppgreidslu samningsfjarhedarinnar og
greidslu lokagjaldsins myndi stefndi afsala fasteigninni til greidandans. Hafi pessi
hattur verid vidhafdur & vidskiptum stefnda um langt arabil og alpekkt venja i
hlidstedum vidskiptum. Hafi pvi avallt verid gengid Ut fra ad stefnandi eignadist
eignina vi0 lok samningstima eda eftir atvikum fyrr, ef adilar semdu um ad ljika
uppgjori fyrr, enda sé askilnadurinn um lokagreidslu ekkert annad en loford um ad
afsala tekinu pegar greidslan berist. Allt fra yfirtoku samningsins hafi stefnandi
mottekid greidslusedla fra stefnda, par sem skilmerkilega sé tilgreint hvad atlast sé
til ad hann greidi. Jafnframt hafi eftirstodvar verid tilgreindar samkvemt

samningnum, en sa texti verid lengst af tilgreindur pannig:
Nuvirdi 6greiddrar leigu an vsk/lokagjalds eftir greidslu [fjarhad].

Stefnandi telji ad pessi athugasemd a greidslusedlinum sé i fullu samraemi vid pad
sem hann haldi fram um skilmalana sem samid hafi verid um i upphafi, badi pegar
Grandavor ehf. hafi samid vid stefnda og pegar stefnandi hafi yfirtekid samninginn.
Eftir ad domar hafi gengid stefnda i éhag & arinu 2010 hafi su breyting ordid a
tilgreiningu eftirstodva leigugjalds 4 greidslusedlum ad ordid lokagjald hafi verid

tekid ut. Nu séu eftirstodvarnar tilgreindar pannig:
Nuvirdi 6greiddrar leigu an vsk eftir greidslu [fjarhaed].

Stefnandi telji ad petta sé til marks um ad stefndi vilji freista pess ad afneita
pydingu askilnadarins um lokagjald eda pydingu pess fyrir samning adila.
Stefnandi telji petta vera einhvers konar ytirklor og benda til pess ad stefndi sé ekki
i godri tri vardandi pydingu lokagjaldsins fyrir Grslit malsins. I sjotta lagi visi
stefnandi til pess ad stefndi hafi bodid upp 4 og auglyst fjarmégnunarleigu sem
hagstedan kost vid fjarmognun. Samkvaemt upplysingum fra stefnda hafi pusundir
slikra samninga verid gerdir. I sjounda lagi hafi samningur adila verid saminn
einhlida af stefnda og s¢ meginhluti dkvaedanna stadladir samningsskilmalar hans.
ba liggi fyrir ad stefndi sé fjarmalafyrirtaeki, sbr. samnefnd 16g nr. 161/2002, med
sidari breytingum. Samkvamt vidurkenndum talkunarviomidum samningaréttarins
beri ad beita andskyringarreglu vid talkun 6ljosra samningsakveda. Feli reglan i
sér ad dkvedin skuli tulkud peim adila i 6hag sem samid hafi pau einhlida og an
samrads vid gagnadila. [ attunda lagi byggi stefnandi 4 pvi ad samkvaemt
arsreikningum stefnda hafi verid gengid Ut fra pvi ad formleg skraning eignarhalds
veri adeins til tryggingar & efndum lanasamnings en ekki raunverulegt eignarhald.

begar arsreikningar stefnda séu skodadir sjaist ad stefndi feaeri ekki til eignar



samningsandlog vegna fjarmognunarleigusamninga og annarrar eignarleigu, sem
félagid hafi gert vid vidskiptamenn sina, heldur eingéngu krofuréttindin sem i
samningunum felist. Ad mati stefnanda bendi petta Otvirett til pess ad
»fjarmoégnunarleigusamningur® stefnda og stefnanda sé¢ lanssamningur en ekki
leigusamningur samkvamt eigin skilgreiningu stefnda sjalfs. Auk framangreinds
byggi stefnandi 4 eftirfarandi. Megininntak umradds samnings sé¢ ad stefndi lani
upphaflegum vidsemjanda sinum peninga til kaupa & fasteign. bPegar stefnandi hafi
yfirtekid samninginn hafi hann greitt harra verd en svaradi til lansins fra stefnda.
Stefndi hafi pannig ekki fjarmagnad kaup 4 eigninni ad 6llu leyti. Stefndi fai pau
lan endurgreidd, auk vaxta, en trygging hans fyrir endurgreidslu s¢ formleg
skraning eignarhalds. Ljost s¢ ad samningur adila s¢ 1 edli sinu mjég frabrugdinn
leigusamningum og beri 61l megineinkenni lanssamnings. Ad 6llu framanvirtu telji
stefnandi ad leggja verdi til grundvallar ad hér hafi verid um lanssamning ad raeda i
skilningi VI. kafla laga nr. 38/2001. Med visan til framangreindrar umfj6llunar um
edli umraedds 16ggernings s¢ & pvi byggt af halfu stefnanda ad l6ggerningurinn sé i
raun samkveaemt efni sinu lanssamningur i skilningi VI. kafla laga nr. 38/2001, sem
kleeddur hafi verid i blning leigusamnings. Samningurinn hafi falid 1 sér
skuldbindingu i islenskum krénum og falli pvi undir VI. kafla laga nr. 38/2001. Um
s¢ a0 reda lanssamning 1 islenskum krénum sem gengistryggdur sé eftir gengi
tiltekinna erlendra gjaldmidla &4 gjalddogum hans. Hofudstoll skuldarinnar sé
tiltekinn 1 islenskum kronum, kaupverd tekjanna hafi verid i islenskum krénum og
afborganir verid inntar af hendi i islenskum krénum. A forsidu samningsins sé auk
pess tiltekid ad samningurinn sé¢ gengistryggour. Pa s¢ i 14. gr. samningsins kvedid
4 um ad vid utreikning afborgana skuli hafa til vidmidunar skrad solugengi
Sedlabanka Islands 4 vidkomandi gjaldmidli eda gjaldmidlum skv. dkvordun
stefnda vi0 utgafudag reiknings. Telji stefnandi pad 6tviratt syna ad 1anid hafi verid
i islenskum kronum, enda engin porf a ad kveda a4 um gengistryggingu ef lan veeri i
raun veitt 1 erlendri mynt. Log nr. 38/2001 heimili ekki ad lan 1 islenskum krénum
séu verdtryggd med pvi ad binda pau vid gengi erlendra gjaldmidla. Reglur 13. og
14. gr. laga nr. 38/2001 séu ofravikjanlegar, sbr. 2. gr. laganna, og verdi pvi ekki
sami0 um grundvoll verdtryggingar, sem ekki sé stod fyrir 1 16gum.
Verdtryggingarakvaedi lanssamningsins vid gengi erlendra gjaldmidla séu pvi
oskuldbindandi fyrir stefnanda.

Um lagarok visist til laga nr. 38/2001, einkum 13. og 14. gr., sbr. 2. gr. laganna. Um
malskostnadarkrofu visi stefnandi til 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd

einkamala.



Malsastzeour stefnda og tilvisun til réttarheimilda

Stefndi byggir 4 pvi ad fordemi Hastaréttar stadfesti ad fjarmdégnunar-
leigusamningur hans sé leigusamningur en ekki lanssamningur. Adalmalsastada
stefnanda sé su ad umprattur fjarmoégnunarleigusamningar adila sé¢ lanssamningur
en ekki leigusamningur. bPessi malsasteda hans standist engan veginn sokum pess
a0 1 domi Haestaréttar 1 mali nr. 652/2011 fra 24. mai 2012 (Smékranamal) hafi
verid fjallad um samberilegt fjarmognunarleigusamningsform og 4 reyni i pessu
mali og hafi nidurstada Haestaréttar ordid si ad um leigusamning veeri ad reda.
domi Haestaréttar hafi verid stadfest ad stodlud akvaedi samningsins vaeru skyr og
@ttu eingdngu vid um fjarmdégnunarleigusamninga. Ekki verdi annad séd en ad
stefnandi byggi adallega 4 svipudum malsastedum i pessu mali og hafdar hafi verid
uppi af halfu stefnanda i fyrrgreindu Heestaréttarmali nr. 652/2011 og telji stefndi
pvi a0 pegar af peiri asteedu beri ad sykna hann i pessu mali. Tekid skuli fram ad
doémur Heestaréttar i mali nr. 153/2010 fra 16. jini 2010, sem stefnandi visi til, hafi
fjallad um bilasamninga Lysingar hf. en ekki fjArmognunarleigusamninga en um
gjorolik eignaleiguform sé raeda. I pvi mali hafi verid um sjalfkrafa eignayfirfaerslu
a0 reda i lokin, &n sérstakrar greidslu, eftir ad leigutaki hafdi innt af hendi sidustu
leigugreidsluna. I fjarmognunarleigusamningum sé aldrei um slikt ad reda og hafi
doémurinn pvi ekki fordemisgildi hvad petta vardi. Jaftnvel po ad adilar semji um
kauprétt i lokin, gegn greidslu tilgreindrar fjarhaedar, sem sé¢ pad atridi sem
stefnandi byggi 4, sé alls ekki hagt ad jafna pvi til sjalfkrafa eignayfirferslu i lokin
eins og um hafi verid ad raeda i mali nr. 153/2010. Adur en gerd verdi grein fyrir
malsastedum stefnda sé naudsynlegt ad skilgreina fyrst
hugtakid ,,fjarmognunarleigusamningur. Fjarmognunarleiga sé ein tegund
eignaleigusamninga en eignaleiga feli i sér leigustarfsemi 4 lausafé eda fasteignum
par sem leigusali selji leigutaka hid leigda gegn umsomdu leigugjaldi i tiltekinn
lagmarksleigutima samkvaemt sérstokum skilmalum um eignar- eda afnotarétt ad
lagmarksleigutima lidnum. 1 3. t. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteki komi fram a0 med eignaleigu sé att vid leigustarfsemi med
lausafé eda fasteignir par sem leigusali selji leigutaka hid leigda gegn umsdémdu
leigugjaldi i tiltekinn lagmarksleigutima. I fjarmognunarleigu felist ad leigugjald og
lagmarksleigutimi sé¢ dkvardad med hlidsjon af pvi, ad i lok lagmarksleigutima hafi
leigusali fengid 1 sinn hlut upphaflegt kaupverd leigumunar, auk vaxta og
kostnadar, en eftir pad timamark hafi leigutaki ad jafnadi rétt til aframhaldandi

leigumunar gegn lekkudu leigugjaldi. Pannig sé gert rad fyrir pvi ad leigutaki geti



haft leigumun & framhaldsleigu allt par til ad hann sé ordinn ur sér genginn eda
onothaefur. betta sé einmitt eitt af grunneinkennum fjarmoégnunarleigusamninga og
eitt af pvi sem adgreini pa fra kaupleigusamningum par sem leigutaki verdi ad
jafnadi sjalfkrafa eigandi hins leigda i lok leigutimans an sérstakrar greidslu eda
frekari samninga. Stefndi visi hér einnig til c-lidar 11. gr. i IAS 17
reikningsskilastadalsins par sem fram komi ad pad sé einkenni fjarmdgnunar-
leigusamninga ad p4 megi framlengja um annad timabil gegn leigu sem sé téluvert
legri en markadsleiga. I 16gum um eignarleigustarfsemi nr. 19/1989, sem nu hafi
verid afnumin, sé fjarmognunarleiga skilgreind sem st starfsemi skv.
eignarleigusamningi ad leigusali hafi afsalad ad verulegu leyti dhettu og rétti til
ards sem tengist eignarrétti leigusala en eignarréttur haldist pé hja leigusala. |
athugasemdum med frumvarpi pvi sem ordid hafi ad 16gum nr. 19/1989 komi fram
a0 bar skilgreiningar sem byggt veri a4 frumvarpinu, tekju mid af IAS 17
(International Accounting Standard 17). I 4. gr. IAS 17 — Alpjodlegum
reikningsskilastadli um leigusamninga en i honum sé¢ fjdrmognunarleiga skilgreind
a pann hatt ad um sé ad reda leigusamning par sem svo til 6ll dhatta og d&vinningur
sem fylgi eignarhaldi & eign sé yfirferd og ad eignarréttur ymist faerist eda ferist
ekki & milli adila ad lokum.

Samningsform stefnda eigi eingéngu vid um fjarmognunarleigusamninga og sé
mjog skyrt fjarmognunarleigusamningsform par sem allt innihald samningsins
bendi til a0 um leigusamning s¢ ad reda. Samningsformid hafi upphaflega verid
samid eftir norskri fyrirmynd um fjarmognunarleigusamninga og byggi &
alpjodlegum vidmidunum um fjarmoégnunarleigusamninga.
Fjarmognunarleigusamningurinn sem um sé deilt i pessu mali hafi 61l einkenni
fjarmognunarleigusamnings baedi hvad vardi form, hugtakanotkun og efnislegt
innthald. Eins og sidar verdi vikid nanar ad sé ljost ad stefnandi hafi kosid ad
tryggja sér afnot af umreeddri fasteign med fjarmognunarleigusamningi vid stefnda
en ekki annars konar fjarmognun. Val & pessari samningstegund hafi byggst &
fjolmorgum 6drum pattum en beinum utgjoldum, svo sem peim mun sem 16gum
samkvemt sé 4 bokhaldslegri og skattalegri medferd mismunandi
samningstegunda. Pvi verdi ad skoda 1 heild réttarahrif pess ef lagadkvaedum um
onnur samningsform en leigu verdi beitt um pennan fjarmdégnunar-leigusamning.
Stefndi byggi 4 pvi ad hid umpratta samningsform adila uppfylli 61l skilyrdi fyrir
pvi ad teljast leigusamningur skv. alpjédlegum reikningsskilastadli IAS 17, sem
lagagildi hafi hér 4 landi. [ stadlinum sé fjarmognunarleiga skilgreind pannig:

,,Fjarmdgnunarleiga er leigusamningur sem yfirfaerir svo til alla ahattu og allan avinning sem

fylgir eignarhaldi 4 eign. Eignarréttur kann eda kann ekki ad farast 4 milli adila ad lokum.*



i tengslum vid rekstur Hestaréttarmalsins nr. 652/2011 hafi Lysing hf. 14tid nokkrar
af sterstu endurskodunarstofum landsins vinna fyrir sig alit um pad hvort
fjarmognunarleigusamningsform Lysingar hf., sem legid hafi til grundvallar 1 pvi
mali, geeti talist vera fjarmégnunarleigusamningur i samraemi vid IAS 17. Alit allra
endurskodunarfyrirteekjanna hafi verid a pa leid ad
fljarmognunarleigusamningsform  Lysingar hf. félli undir stadalinn um
leigusamninga og vari pannig leigusamningur. Jafnvel b6 ad pad
fjarmognunarleigusamningsform sem tekist s€ 4 um i mali pessu sé ekki ad 6llu
leyti eins og pad form sem legid hafi til grundvallar i mali nr. 652/2011, telji stefndi
ad formin séu pad lik ad efnisinnihald &litanna geti att vid um badi formin. i
greinargerd stefnanda sé reynt ad fera fyrir pvi rok ad hinn umbpratti
fjarmognunarleigusamningur adila sé lanssamningur en ekki leigusamningur.
Stefndi motmaeli pvi ad nokkur af peim atridum sem stefnandi bendi 4, stydji pad
ad hinn umpratti samningur adila sé lanssamningur frekar en leigusamningur.
Leigusamningur s¢ gagnkvemur 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 gagnkveman samning
par sem badir samningsadilar eigi rétt og beri skyldur. Lanssamningur sé pad kallad
pegar lanveitandi veiti eda lofi ad veita lantaka lan i formi greidslufrests eda
svipadrar fjarhagslegrar fyrirgreidslu og lantaki lofi ad greida 14anid til baka skv.
akvedum lanssamningsins. beir ldnssamningar sem falli undir vaxtalogin 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 a svidi fjarmunaréttar. Af
mismunandi skilgreiningum & leigusamningum og ldnssamningum megi rada ad
hinn umpretti fjdrmdégnunarleigusamningur adila sé leigusamningur en ekki
lanssamningur. Benda megi 4 fjolmorg atridi til vidbotar pvi sem adur greini pvi til
studnings ad um s¢ ad reda leigusamning en ekki lanssamning m.a. eftirfarandi.
Heiti samningsins, p.e. ,,fjarmognunarleigusamningur bendi til pess ad um sé ad
reeda leigusamning en ekki lanssamning. { gegnum allan samninginn sé¢ fjallad
um ,,leigusala“ og ,.leigutaka‘ og bendi pad til pess ad um sé ad reda leigusamning
en ekki lanssamning. Ordnotkun i samningunum bendi eindregid til ad um sé ad
reda leigusamning en ekki lanssamning. Sem demi um petta megi nefna ad gerd sé
grein fyrir leigumun sem hinu leigda i 1. gr. samningsins og grunnleigutima i 2. gr.
samningsins. [ 3. gr. sé fjallad um grunnleigugreidslur. I 5. gr. sé fjallad um
leigukjor. I 6. gr. sé gerd grein fyrir grunnleigutima og framhaldsleigu. [ 6drum
greinum samningsins s€¢ sama ordnotkun og pannig avallt gengid ut fra pvi ad um
leigusamning sé ad raeda. Virdisaukaskattur leggist ofan 4 einstakar leigugreidslur

fjarmognunarleigusamninga en slikt tiokist aldrei i lanssamningum. Skattayfirvold



geri skyran greinarmun & medhondlun virdisaukaskatts i kaupleigusamningum
annars vegar og fjarmoégnunar-leigusamningum hins vegar. Akvardandi bréf RSK
gefi skyrt til kynna ad skv. réttum skilningi laga um virdisaukaskatt skuli innheimta
virdisaukaskatt af heildarfjarhaed reikninga i fjArmognunarleigusamningum en lita
skuli 4 greidslur skv. kaupleigu-samningum & sama hatt og afborganir i almennum
afborgunarvidskiptum. begar leiga s¢ innheimt séu sendir ut ,reikningar fyrir
leigu® og sé pad sa hattur sem stefndi hafi haft 4. Slikt eigi ekki vid pegar um lan sé
ad reda. A leigureikningunum komi einnig skyrt fram ad vid leiguna betist
virdisaukaskattur en sama eigi ekki vid um lan eins og 4dur hafi komid fram. bad
verdi ad teljast harla langsoétt hjé stefnanda ad halda pvi fram ad um lanssamning sé
a0 reda 1 1josi pess ad hann hafi greitt reikninga an athugasemda, par sem fram
komi ad um leigureikninga s¢ ad reda og a reikningunum komi einnig skyrt fram
ad virdisaukaskattur beatist vid leigugreidsluna. Pegar eign sé¢ keypt med lani
eignist vidkomandi hid keypta gegn greidslu kaupverds. Kaupverd beri ad eignfaera
og gjaldfera i skattskilum, &4 peim arum sem eign s¢ notud vid 6flun tekna, sem
fyrningu, en leigu megi gjaldfera um leid og notkunin eigi sér stad.
Grundvallarmunur sé€ pannig a skattalegri medferd lanasamnings og leigusamnings.
Leigugjaldid sé fradrattarbeert til skatts sem hver annar rekstrarkostnadur og skapi
pad leigutaka ad jafnadi talsvert haerri skattfradratt en afskriftir af keyptum hlut,
p.e. pegar leigutiminn sé styttri en  afskriftartimi  hlutar. Hvad
fjarmognunarleigusamninga vardi haldist eignarréttur hja leigusala, i raun og skv.
skattskilum og pvi teljist fjarmdgnunarleiga vera leiga. Eignarréttur haldist pannig
hja leigusala fjarmdgnunar-leigusamnings allan grunnleigutimann og &
framhaldsleigutimabilinu og pvi sé ekki um lanssamning ad reda. Vid talkun og
mat 4 pvi hvort ad hinn umpraetti fjirmdégnunarleigusamningur sé leigusamningur
eda lanssamningur beri ad horfa & samninginn heildstett og varast ad lata einstok
atridi hafa urslitadhrif hvad petta vardi. Af upptalningunni i pessum kafla leidi ad
um leigusamning s¢ ad raeda frekar en lanssamning, en pad sé einnig stutt af
framkvaemd { nagrannalondum {slands og alpjodlegum reikningsskilastddlum, sem
lagagildi hafi 4 fslandi. I kafla IV. um mélsastedur og lagardk i stefnu nefni
stefnandi ymis atridi sem hann telji ad stydji pad ad hinn umbpretta
flarmégnunarleigusamning adila eigi ad flokka sem lanssamning i islenskum
kronum med 6l6gmetri gengistryggingu. Pau atridi sem stefnandi byggi petta 4 séu
m.a. eftirfarandi. Undir 1i0 1. 4 bls. 4 {1 stefnu byggi stefnandi 4 pvi ad efni
samningsins virt 1 heild sinni bendi til pess ad lanssamning sé¢ ad raeda. Stefndi
motmali pessu sem rongu. Stefnandi visi pessu til studnings i dom Heestaréttar i
mali nr. 282/2011 (Kraftvélamal). Af halfu stefnda sé pvi haldid fram ad akvedi

hins umpretta fjarmognunarleigusamnings 1 pessu mali, viki fra dkvedum pess



samnings sem deilt hafi verid um i fyrrnefndu mali i svo veigamiklum atridum, ad
heildstett mat & samningnum eigi ad leida til gagnstedrar nidurstodu. Stefndi telji
ad atvik 1 mali nr. 652/2011 (Kraftvélamal) séu 6lik hvad vardi samningsformid og
onnur  atvik. Samningsform  stefnda  eigi  eingbngu  vid  um
fjarmognunarleigusamninga og s¢ ad pvi leyti 6likt formi fslandsbanka hf. i
Kraftvélamalinu, par sem fram komi 1 almennum skilmalum samnings
fslandsbanka hf. ad peir eigi badi vid um kaupleigu- og
flarmégnunarleigusamninga. Samningsform stefnda sé ad pessu leyti mun skyrara
fjarmognunarleigusamningsform par sem allt innihald samningsins bendi til a0 um
leigusamning sé ad rada. I 13. gr. Islandsbankasamningsins i Kraftvélamalinu, sé
komid inn & st6duna vid lok samningstimans 4 bls. 2 1 samningsforminu. Grein 13. {
pvi mali tilheyri almennum skilméalum samningsins sem séu oundirritadir. S& kafli
samningsins s¢ pvi ekki undirritadur 4 sama hatt og i hinu umpretta samningsformi
Lysingar hf. { 68ru lagi sé ekki nein grein i samningsformi pvi sem um hafi verid
fjallad i Kraftvélamalinu sem sé samberileg N og P lid 15. gr. i samningsformi
Lysingar hf.. { pridja lagi hafi legid fyrir i Kraftvélamalinu ad tveimur manudum
eftir gerd samningsins hafi Glitnir hf. gert heildartilbod i fjarmognunina par sem
komid s¢ inn & kauprétt i lokin. Ekkert sambarilegt liggi fyrir 1 pessu mali eftir ad
hinn umbpretti fjarmdégnunarleigusamningur adila hafi verid undirritadur heldur
pvert 4 moéti, pvi ad  stefnandi  hafi  stadfest vid  yfirtoku
fjarmognunarleigusamningsins ad hann hafi kynnt sér vel og vandlega alla skilmala
upphaflega samningsins og ad hann hafi méttekid afrit hans. [ stefau komi fram ad
stefnandi  telji ad fjarhed svokallads lokagjalds jafngildi svokalladri
framhaldsleigu. Ekki sé 1jost hvad stefnandi s€ ad fara med pessu en skilgreining &
framhaldsleigu komi skyrlega fram i 6. gr. fjarmdgnunarleigusamnings adila og sé
par s6gd hefjast ad loknum grunnleigutima og vera 1/12 af leigu & grunnleigutima.
Framhaldsleigutimabilinu séu engin takmork sett hvad tima vardi. Undir lid 2. &
bls. 5 1 stefnu byggi stefnandi 4 pvi ad samningur adila sé¢ lanssamningur sem falli
undir gildissvid VI. kafla laga nr. 38/2001. Stefndi hafni pessu og telji ad um
leigusamning s¢ ad raeda. Undir lid 2.1. & bls. 6 1 stefnu byggi stefnandi 4 pvi ad
leiguverd hafi verid dakvardad ut fra fjarmognunarkostnadi stefnda en ekki
verdmaeti samningsandlagsins. Petta telji stefnandi benda til pess ad um sé ad raeda
endurgreidslu 4 1ani en ekki leigu. Stefndi fullyrdi ad pessi nidurstada stefnanda sé
alrong. bad s¢ alpekkt i fjirmognunarleigusamningum & alpjodavisu ad leigugjaldid
taki mi0 af fjarmognunarkostnadi leigusala sem haldist i hendur vid upphaflegt
kaupverd leiguandlagsins. Hvad vardi tilvisun stefnanda til pess a0 hann hafi gert
kaupsamning vid upphaflegan leigutaka pa s¢ sa samningur stefnda évidkomandi

enda hafi stefndi ekki verid adili ad peim samningi 4 neinn hatt. Réttarsambandid a



milli  stefnanda og stefnda byggi 4  samkomulagi um  yfirtoku
fjarmégnunarleigusamnings um fasteign fra 25. april 2005 en par komi ekkert fram
um neitt lokagjald né kauprétt. Stefnandi haldi pvi fram ad réttarstada hans
gagnvart stefnda hafi verid og sé hin sama, hvort sem um sé ad raeda
flarmégnunarleigusamninga eda kaupleigusamninga. Stefndi moétmali  pessari
fullyrdingu stefnanda enda sé um tver olikar eignaleigusamningstegundir ad raeda.
Stefnandi komi einnig inn 4 pad ad vandséd sé hvad upplysingar um ,,leigugrunn®
hafi ad gegna i samningum adila, annad en ad tilgreina hofudstol lana.” Hér s€¢ um
misskilning hja stefnanda ad raeda 4 hugtakinu ,,leigugrunnur® eins og nanar verdi
rakid sidar. b6 sé rétt ad geta pess ad i hrd. 652/2011 (Smakranamal) s¢ komid inn a
pad i forsendum Hestaréttar ad leigugrunnur komi fram i 2. gr. samnings adila og
sidar 1 sama domi komi fram ad st6dlud dkvadi samningsins séu skyr og eigi
eingongu vid um fjarmognunarleigusamninga. Einnig sé naudsynlegt ad tilgreina
leigugrunninn til ad leigutaki geti attad sig a4 framtidarleiguskuldbindingunni og
gert grein fyrir henni i reikningum sinum. Undir 1id 2.2. 4 bls. 7 1 stefnu haldi
stefnandi pvi fram ad greidslur beri vexti og pad bendi til pess ad um leigusamning
s¢ ad reda. Stefndi mdétmeli pessu og byggi pad a eftirfarandi rokum: Hinn
umpraetti fjarmégnunarleigusamningur adila beri alls ekki vexti og pvi sé hér um
misskilning ad raeda  hja  stefnanda.  Tilvisun  til  vaxta i
fjarmognunarleigusamningnum sé einungis sett fram sem vidmidun fyrir akvordun
leigugreidslna en breyti ekki skyru inntaki samningsins sem sé samkvemt formi og
efni demigerdur fjarmognunarleigusamningur. i 3. gar.
fjarmognunarleigusamningsins komi fram hvada vaxtavidomid hafi verid notast vid
pegar leigugreidslur hafi verid akvardadar i upphafi og sé petta sambeerilegt vid pad
pegar grunnvisitolu sé getid i hefdbundnum husaleigusamningum. 1 2. mgr. 4. gr.
samningsins s¢ sidan tekid fram ad stefnda sé heimilt ad endurreikna leigugreidslur
skv. breytingum sem verdi & LIBOR voxtum bess erlenda eda beirra erlendu
gjaldmidla sem leigan sé tilgreind i. Hekki eda laekki LIBOR vextir hafi pad sidan
ahrif & fjarhad einstakra leigugreidsina.

[ fjarmognunarleigusamningnum sé byggt 4 dkvednum leigugrunni sem taki mid af
breytingum ut fra gengi tiltekinna gjaldmidla og LIBOR voxtum. Leigutaki greidi
leigugreidslur 4 grundvelli pess leigugrunns. Vaxtavidomidid sé einn pattur i
heildarleiguverdinu. Heildarleiguverdid eigi sidan ad midast vid pad ad pegar
tiltekinn lagmarksleigutimi sé¢ lidinn hafi leigusali fengio greitt til baka, pvi sem
nast, kaupverdid dsamt kostnadi og peirri &voxtun sem leigusalinn telji sig purfa,
sbr. skilgreiningu 4 voxtum i 4. gr. 4 bls. 3 og d-lid0 10. gr. IAS 17
reikningsskilastadalsins um leigusamninga. [ fjarmégnunarleigusamningi adila

komi pannig ekkert fram um ad leigugreidslur beri vexti, heldur sé¢ byggt &



akvednum leigugrunni, sem taki mid af pvi ad vid akvordun leigugjalds og
lagmarksleigutima hafi stefndi fengid i sinn hlut upphaflegt kaupverd leigumunar,
auk vaxta og kostnadar sem stefndi purfi ad greida a leigutimanum vegna eigin
flarmégnunar 4 leiguandlaginu hja erlendum fjarmognunar-adilum sinum.
Vaxtakostnadur stefnda sé pvi innbyggdur i leigugjaldinu en ekki s¢ um pad ad
reda ad vextir batist vid einstakar  leigugreidslur.  Samberilegar
vidmidunarheimildir séu algengar i islenskum leigusamningum og megi i pessu
sambandi m.a. visa { 37. gr. laga nr. 36/1994 um hisaleigu. I pessu sambandi sé
einnig visad til doms Haestaréttar nr. 98/1978 (1980/1291). bessi tenging sé pvi
ekkert 6edlilegri en pegar t.d. htisaleigusamningar séu tengdir hekkunum sem verdi
a neysluvisitolu fra dkvedinni grunnvisitdlu vid upphaf leigutima. bPegar alpjodlegir
LIBOR vextir haekki hafi pad ahrif & fjarmognunarkostnad stefnda gagnvart
erlendum fjarmognunaradilum sinum og par med 4 leigugrunninn sem verdi til pess
ad einstakar leigugreidslur hakki. Stefndi hefdi eins getad detlad inn i
leigugreidslur strax fra upphafi og jafnframt metid til fjar pa dhaettu sem hann hefdi
af mogulegum gengisbreytingum og vaxtahakkunum. Samningsadilar hafi hins
vegar kosid ad koma pessari ahettu inn i samninginn med peim hatti sem gert hafi
verid. Pad sé ekkert sem banni stefnda ad &skilja sér breytingar a fjarhad
leigugreidsina & pann hatt ad hakkun 4 LIBOR voxtum & tilgreindum myntum hafi
ahrif & leigugreidslur til haekkunar. Megi 1 pessu sambandi visa til sidustu mgr. 4.
gr. IAS 17 reikningsskilastadalsins um leigusamninga en par sé¢ gert rad fyrir
samskonar breytingum & leigufjarhedum. Par sé slikt kallad ,,skilyrt leiga* og sé
nanar skilgreint sem sa hluti leigunnar sem ekki sé¢ fost fjarhad, heldur midist vid
adra patti en framrds timans eingoéngu (t.d. hundradshluti af soélu, notkun
verdvisitalna og markadsvaxta). Einnig sé gert rad fyrir pessu i 5. gr. IAS 17
reikningsskilastadalsins. Tekid skuli fram ad akvadi um vexti séu ekki tilgreind a
reikningum sem stefndi hafi sent stefnanda enda beri einstakar leigugreidslur ekki
vexti. Stefndi telji ad pegar horft sé til peirra sjdbnarmida sem rakin hafi verid og
akveeda alpjodlegra reikningsskilastadla, pa bendi heimildir stefnda til ad haekka
leigugreidslur i samremi vid hakkanir & LIBOR voxtum ekki til pess ad frekar sé
um ldnssamning ad reda en leigusamning og pa sérstaklega pegar horft sé til forms
og efnis fjarmognunarleigusamningsins i heild. Undir 110 2.3 og 2.4 4 bls. 7 i stefnu
byggi stefnandi 4 pvi ad ekkert samhengi s¢ 4 milli greidslna og afnota af
samningsandlagi og ad pad bendi til pess ad ekki sé um leigusamning ad rada.
Stefndi motmali pessu sem rongu. bPad sé ekkert dedlilegt vido akveedi 9. gr.
fjarmégnunarleigusamnings adila um ad stefnandi purfi ad greida leigu jafnvel pott
seljandi vanefni samning sinn vid Lysingu hf. Pad sé heldur ekkert dedlilegt vid

akveedi 8. gr. fjarmognunarleigusamnings adila ad leigusali taki ekki abyrgd a hinu



leigda, svo sem i peim tilvikum sem leigutaki sé¢ ekki anaegdur med leigumuninn,
enda sé pad leigutaki sjalfur sem velji leigumuninn en ekki leigusali. I pessu
sambandi sé einnig rétt ad benda 4 ad 8. og 9. gr. samningsins séu i samraemi vid
skilgreiningu a fjarmognunarleiguhugtakinu i 4. og 8. gr. IAS 17 par sem fram
komi ad fjarmognunarleiga sé leigusamningur par sem svo til 6ll dhaetta sem fylgi
eignarhaldi 4 eign sé yfirfard til leigutaka. I pessu sambandi megi einnig visa til
norrenna fjadrmognunarleigusamninga, sbr. 5. tl. 4. gr. og 7. gr. danska
fjarmognunar-leigusamningsformsins. Stefnandi bendi &4 ad i skilmalum samnings
adila s¢ gengid ut fra 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 lanssamning 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. 12. gr. samningsins. Jafnvel po ad slikt akvadi s¢ 6hefdbundid i leigusamningi
s¢ ekkert sem banni ad hafa slikt dkvaedi i leigusamningi. Horfa purfi 4 petta
akvadi 1 tengslum vid 6nnur dkvaedi 1 12. gr. samningsins og pad ad vid riftun fari
fram heildaruppgjor 4 milli adila. Pannig sé¢ t.d. kvedid 4 um pad i 12. gr.
samningsins ad fra skuld leigutaka vio Lysingu hf. skv. tl. 1-5 skuli draga veromeeti
hins leigda. Taka purfi mid af pvi vid skyringu & pessu dkvadi ad oft 4 tidum séu
leiguhlutir sérhaefdir og ureldist hratt og erfitt s¢ ad endurleigja pa og pvi sé
naudsynlegt ad hafa inni akvadi i samningi 4 pa leid ad leigutaki verdi ad greida
ogjaldfallna leigu til a0 minnka likur 4 pvi ad leigusali verdi fyrir verulegu
flarhagstjéoni vegna vanefnda leigutaka. Uppgjorsreglurnar byggi 4 pvi ad i
framhaldi af riftun fjarmognunarleigusamnings fari fram heildaruppgjor 4 milli
adila. Inn 1 petta spili einnig ad i moérgum tilvikum sé hid leigda i mjog slemu
astandi vi0 riftun og leiga til pridja adila pvi dmoguleg. Hugsunin & bak vid 12. gr.
samningsskilmalanna hja stefnda sé pvi ad geta krafid um aframhaldandi leigu sem
igildi skadabota i formi efndabdta innan samninga vegna samningsrofa. |
efndabotakrofunni 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 leigumunarins. Lita megi 4 akvaodid i 1. tl. 12. gr. samningsins
og uppgjor skv. henni sem mogulegar skadabztur innan samninga vegna
samningsrofa. Undir pa talkun sé tekid i dkvardandi bréfi Rikisskattstjora nr.
656/1994. Undir 110 2.5 4 bls. 8 1 stefnu byggi steftnhandi 4 pvi ad svo hafi um samist
a milli stefnanda og stefnda ad stefnandi eignadist samningsandlagid gegn fyrir
fram dkvedinni greidslu i lok samningstimans, pratt fyrir ad i samningunum sjalfum
sé ekki ad finna dkvaedi sem ad pessu lati. Stefndi hafni framangreindri fullyrdingu
stefnanda og byggi a pvi, 1 pessu sambandi, ad i 6. gr. fjirmégnunarleigusamnings

adila sé¢ gengid ut fra pvi ad Dpegar grunnleigutima sé lokid framlengist



leigusamningurinn 6timabundid og pa laekki leigugreidslur nidur 1 1/12 af leigu a
grunnleigutima. Tekid skuli fram ad samningsadilar hafi badir kvittad sérstaklega a
pa sidu samningsins par sem 6. gr. s¢ ad finna. Sama eigi vid um per sidur sem
innthaldi 15. gr. samningsins en par sé¢ ad finna N og P lidi, par sem fram komi ad
leigutaki hafi kynnt s¢ almenna og sérstaka skilmala samningsins og sa&tt sig vid pa
ad ollu leyti. I yfirtokuskjalinu, par sem stefnandi hafi yfirtekid hinn umpratta
fjarmognunarleigusamning 4 arinu 2005, med Ollum réttindum og skyldum, sé
sérstaklega tekid fram ad nyr leigutaki hafi kynnt sér vel og vandlega alla skilmala
upphaflega samningsins og hafi mottekid afrit hans. Med pessari undirskrift
stefnanda stadfesti hann ad dkveedi upphaflegs fjarmognunarleigusamnings adila
hafi ekkert breyst, hvad vardi réttarstoduna & milli leigusala og leigutaka, frd pvi ad
fjarmognunarleigusamningurinn hafi upphaflega verid gerdur arid 2004. Hefoi fyrri
leigutaki og sidar stefnandi talid ad 6. gr. @tti ekki vid hefou peir att ad oska eftir
pvi ad su grein yrdi strikud Ut og ny grein sett i hennar stad en pad hafi peir ekki
gert. Stefndi byggi 4 pvi ad pad sé vidurkennd regla i krofurétti ad s sem haldi
00ru fram en komi fram i samningi adila hafi sénnunarbyrdi fyrir pvi. Stefndi bendi
a ad 1 pessu mali liggi ekki fyrir nein sénnun fyrir pvi ad stefnandi hafi att ad
eignast fasteignina vid lok grunnleigutima leigusamningsins heldur pvert 4 moti.
1j6si framangreinds rokstudnings liggi fyrir ad 6sannad s¢ i malinu ad samid hafi
verid um ad stefnandi myndi eignast hid leigda gegn akvedinni greidslu vid lok
leigutimans og liggi pvi ekki annad fyrir en ad 4 pvi timamarki stofnist
otimabundinn leigumali gegn verulega laegra gjaldi. Samkvemt pessu sé pvi 1jost
a0 stefnandi verdi ekki eigandi ad hinni utleigdu fasteign an pess ad til frekari
samninga komi & milli adila og ef til pess komi verdi pa um sjalfstedan samning ad
reda. Otimabundin framhaldsleiga s¢ einmitt eitt af grunneinkennum
fljarmognunar-leigusamninga og eitt af pvi sem adgreini pa fra
kaupleigusamningum par sem leigutaki verdi ad jafnadi sjalfkrafa eigandi hins
leigda 1 lok leigutimans, an sérstakrar greidslu eda frekari samninga. Stefndi visi
hér einnig til c-lidar 11. gr. i IAS 17 reikningsskilastadalsins par sem fram komi ad
pad sé einkenni fjarmdgnunar-leigusamninga ad pa megi framlengja um annad
timabil gegn leigu sem sé toluvert legri en markadsleiga. Stefndi vilji einnig benda
a, 1 pessu sambandi, ad jaftnvel p6d ad adilar hefdu sett inn dkveedi 1 hinn umpretta
flarmégnunarleigusamning um ad stefnandi yroi eigandi hins leigda 1 lok
samningstima, pa hefdoi pad ekki skipt mali pvi engu ad sidur hefdi verid um
leigusamning ad rada. bessu til studnings megi visa 1 skilgreiningu &
flarmoégnunarleigu i 4. gr. IAS 17 alpjodlega reikningsskilastadalsins, par sem fram
komi ad ekki skipti mali hvort eignarréttur faerist 4 milli samningsadila i lokin pvi

a0 1 badum tilvikum falli samningurinn undir stadalinn og teljist par med



leigusamningur. { 6. gr. IAS 17 komi skyrt fram ad skilgreiningin 4 leigusamningi
taki einnig til samninga um leigu 4 eign sem feli i sér akvaedi sem gefi leigutaka
kost & ad O0last eignarrétt & eigninni pegar umsamin skilyrdi séu uppfyllt og ad
slikir samningar séu stundum nefndir kaupleigusamningar. bar sem pessir
samningar teljist leigusamningar, skv. reikningsskilastadlinum, falla peir pvi ekki
undir pad ad vera ldanssamningar og par af leidandi eigi pessir samningar ekki undir
akvaedi vaxtalaga nr. 38/2001. [ gr. 10 a i IAS 17 reikningsskilastadlinum sé einnig
gert rad fyrir pvi ad eignarhaldid skv. fjarmognunarleigusamningi geti feerst 4 milli
adila i lok samningstimans. { gr. 10 b i stadlinum sé gert rad fyrir pvi ad i
fjarmognunar-leigusamningum geti verid dkvedi um kauprétt leigutaka & verdi sem
venta megi ad s¢ negilega mikid undir gangvirdi, daginn sem kauprétturinn verdi
nytanlegur, pannig ad nokkud vist sé¢ vid upphaf samningstimans ad kauprétturinn
verdi nyttur. Skv. pessu sé 1jost a0 vidkomandi reikningsskilastadall gangi 1t fra pvi
ad pad skipti engu mali hvort eignarréttur kunni eda kunni ekki ad faerast a milli
adila ad lokum og hvort samid s¢ um kauprétt eda ekki vid lok samningstimans,
vidkomandi samningur s¢ 1 6llum tilvikum leigusamningur. Undir 1id 2.5 1 stefnu sé
ad finna nokkur atridi sem stefnandi telji ad sanni ad samid hafid verid i upphafi
um kauprétt stefnanda til handa vid lok grunnleigutimans. Pannig byggi 4 pvi ad
yfirlit stefnda og vidskiptabanka hans um stodu samnings bendi til pess ad
stefnandi hafi getad keypt fasteignina vid lok grunnleigutima gegn greidslu
lokagjalds. Hér s¢ um ad reda svipada malsastedu og fjallad hafi verid um domi
Hestaréttar 1 malinu nr. 652/2011 og ekki hafi verid talin benda til pess ad samid
hefdi verid fyrirfram um kaup 1 lokin. Stefndi motmeeli pvi sem 6sénnudu ad samid
hafi verid um bpad 1 upphafi ad stefndi myndi eignast fasteignina i lok
grunnleigutimans gegn akvedinni greidslu. Hvad vardi tilvisun stefnanda til
hugtaksins ,,h6fudstoll” i pessu sambandi sé pad ekki ad finna i peim gégnum sem
stefnandi visi til. Hvad vardi tilvisun stefnanda i fylgiskjal 4, pa sé pad fylgiskjal
ekki ®ttad Ur kerfum stefnda og sé hugtakanotkun i pvi skjali pvi malinu
ovidkomandi. Sama eigi vid um domskjal nr. 8 par sem handskrifadar séu inn télur.
bad skjal finnst ekki hja stefnda og ekki sé um hefdbundid skuldayfirlit ad reda, &
pvi formi sem stefndi noti. Hvad vardi tilvisun stefnda i domskjal nr. 7 sem sé
tolvupostur, pa komi par einungis fram hvert navirdi égreiddrar leigu hafi verid i
ISK med virdisaukaskatti & sama hatt og peirrar tolu sé getid i yfirtokuskjalinu an
virdisaukaskatts. [ skjolunum fra Lysingu hf. sé ekkert tekid fram um
eignayfirferslu heldur adeins ad framhaldsleiga hefjist vid lok grunnleigutimans,
sbr. 6. gr. hins umpratta fjarmognunarleigusamnings  adila. |
flarmégnunarleigusamningi  adila og yfirtokuskjalinu sé ekkert minnst

a ,,lokagjald“. Hvad vardi tilgreiningu a lokagjaldi & dskj. nr. 8 kunni ad vera ad



pad sem sé att vid sé ad ef leigusali sampykki sidar meir ad selja leigutaka
leigumuninn, med sérstokum samningi, pad yrdi uppreiknud fjarhed midad vid
tiltekna présentu af upphatlegum leigugrunni framreiknudum, st fjarhaed sem komi
fram a4 domskjalinu ad vidbattum uppreiknudum leigugreidslum til loka
samningstimans. I pessu felist engin skuldbinding um ad stefnandi geti krafist pess
a0 kaupa hid leigda midad vid tiltekna prosentu af upphaflegum uppreiknudum
leigugrunni. Sa moguleiki sé hadur skodun og mati stefnda & hverjum tima. begar
beidnir berist til stefnda um ad kaupa hlut i lok leigutima s¢ pad skodad i hverju
tilviki og m.a. horft & pad hvort vidkomandi leigutaki s¢ med adra samninga i
vanskilum. Sé tekin akvordun um so6lu eftir lok grunnleigutimans, s€ um nyjan
sjalfstedan samning ad raeda sem breyti ekki edli hins upphaflega
fjarmognunarleigusamnings og  breyti honum  pannig ekki ur
fjarmognunarleigusamningi 1 kaupleigusamning og enn sidur i lanssamning eda
igildi hans. Forsendur hjd Lysingu hf. fyrir s6lu leigumunar vid lok samningstima
fjarmognunarleigusamninga, séu eins og adur hafi komid fram, &vallt peer ad
Lysing hf. sampykki soluna sérstaklega. og sé¢ su sala fyrir utan 16gskiptin sem
grundvollud séu a fjarmoégnunarleigusamningnum. Lysing hf. sé¢ ekki, frekar en
onnur eignaleigufyrirtaeki, 1 peim vidskiptum, ad safna ad sér gdmlum leigumunum
sem skilad hafi verid i lok samningstima, heldur leitist vid ad selja eda losna vid
munina pannig ad félagid hafi amk. ekki kostnad af. I morgum tilvikum sé
edlilegast ad kaupandi leigumunar sé leigutakinn sjalfur, enda pekki hann
leigumuninn og hafi ventanlega not fyrir hann. Til vidbotar vid pad sem komid hafi
fram um ad ekkert akveedi s¢ um lokagjald i samningi adila megi nefna ad ekki sé
Oalgengt 1 vidskiptalifinu ad i leigusamninga séu sett akvaedi um forkaupsrétt-,
forleigurétt eda kauprétt. bratt fyrir tilveru slikra é&kvada breytist edli
leigusamnings adila ekki Gr pvi ad vera leigusamningur, yfir i pad ad vera
lanssamningur. Undir 1i0 2.5.2 4 bls.9 1 stefnu byggi stefhandi 4 pvi ad texti &
greidslusedlum fra stefnda innihaldi tilgreiningu a ntvirdi égreiddrar leigu an vsk.
og til arsins 2010 hafi lokagjald verid tilgreint en sé pad ekki lengur. Stefnandi
leggi hins vegar ekki fram nein gégn pessu til studnings og sé€ petta pvi algjorlega
orokstutt. Stefndi vilji benda 4 1 pessu sambandi ad pad sé¢ ekkert 6edlilegt vid pad
ad tilgreina nuvirdi ogreiddrar leigu & grunnleigutima & greidslusedlum enda séu
pad upplysingar sem leigutaki purfi & ad halda vid gerd arsreiknings sins og megi i
pessu sambandi visa til 20. gr. IAS 17 alpjédlega reikningsskilastadalsins um
leigusamninga par sem petta komi fram. Hvad vardi tilvisun stefnanda til pess ad a
greidslusedlum, sem hann hafi fengid fra stefnda, hafi verid ad finna tilvisun til
lokagjalds, pa s¢ hér um ad reda somu malsastedu og fjallad hafi verid um i hrd.
652/2011 og ekki verid talid benda til pess ad samid hefdi verid fyrirfram um kaup



i lokin. Stefnandi hafi eins og adur hafi komid fram, ekki lagt nein gogn fram pessu
til sonnunar, en hafi stefnandi fengid leigureikning med slikri tilvisun, b4 motmeeli
stefndi pvi ad slik tilvisun i lokagjald 4 leigureikningi, stydji pa alyktun stefnanda
a0 sami0 hafi verid um pad ad stefnandi eignadist fasteignina i lok
grunnleigutimans, gegn akvedinni greidslu. bad sem felist i peim texta, sem
stefnandi visi til, sé fyrirvari um ad leigutaki geti ekki fengid fasteign athenta til
eignar pratt fyrir ad hann greidi upp leigugreidslur ut grunnleigutimann, nema hann
semji sérstaklega um pad vid leigusala a0 fa ad kaupa fasteignina og pa gegn
akvednu gjaldi. I pessu ordalagi geti med engu moti falist kaupréttur til handa
leigutaka og sé pessi mélsastada stefnanda pvi ekki tek. I kafla 2.5.4 { stefnu komi
stefnandi inn 4 pad ad 6lj6s samningsakveedi eigi ad tulka stefnda i 6hag s6kum
pess a0 um s¢ ad raeda stadladan samning fra honum. Engan veginn sé hagt ad atta
sig 4 pvi hvad stefnandi sé ad fara med pessu og hvada dkvaedi samningsins hann
telji oOskyr. I pessu sambandi skuli enn og aftur visad { hrd. 652/2011
(Smékranamal) par sem fjallad s¢ um fjarmognunarleigusamningsform stefnda med
peim ordum ad stodlud dkvaedi samningsins veru skyr. { kafla 2.5.5 i stefnu fjalli
stefnandi um arsreikning stefnda. Stefnandi visi til pess, ad stefndi feeri i
arsreikningum  sinum  til  eignar  Gtlan  og  krofur  samkvaemt
fljarmognunarleigusamningum en samningsandlogin ekki til eignar og telji
stefnandi ad petta bendi til pess ad um sé¢ ad raxda lanssamning en ekki
leigusamning. Stefndi métmeeli pvi ad bokun hans & fjdrmdégnunarleigusamningum
i arsreikningum bendi til pess ad um ldnssamning s¢ ad raeda en ekki leigusamning.
Stefndi feeri fjArmognunarleigusamninga i reikningsskilum sinum i samraemi vid
IAS 17 — alpjodlega reikningsskilastadalinn um leigusamninga. { gr. 36-37 i
stadlinum komi fram ad i tilviki fjirmégnunarleigusamninga, skuli leigusalar faera
eignir, sem peir hafi i ttleigu samkvaemt fjarmognunarleigu, i efnahagsreikning
sinn og tilgreina paer sem krofur med fjarhaed sem sé jafnvirdi hreinnar fjarfestingar
i leigusamningnum. [ 37. gr. stadalsins komi fram ad astadan fyrir pessu sé si ad
samkvamt fjirmognunarleigu afsali leigusali sér ad verulegu leyti allri aheettu og
avinningi sem fylgi lagalegu eignarhaldi og pess vegna fari leigusali med
leigukréfuna eins og endurgreidslu & hofudstol og fjarmagnstekjur sem hann fai
sem endurgreidslu og avinning fyrir fjarfestingu sina og pjonustu. I fyrirliggjandi
alitsgerd PWC komi fram ad stefndi feeri viokomandi fjarmognunarleigusamning
rétt i bokum sinum. [ tengslum vid Smékranamalid hafi stefndi fengid alit fra
KPMG um Dpad hvernig haga @tti framsetningu eigna og tekna af
fjarmognunarleigusamningum 1 efnahagsreikningi og rekstrarreikningi leigusala
samkvamt reglum alpjodlegra reikningsskilastadla. Nidurstada minnisbladsins sé

su ad rétt sé¢ ad fera fjarmégnunarleigusamninga & pann hatt sem Lysing hf. geri {



arsreikningum sinum og ad pad sé i samraemi vid IAS 17 — Alpjodlegan stadal um
leigusamninga. [ kafla 2.5.6. i stefnu visi stefnandi til pess ad pegar hann hafi
yfirtekid samninginn hafi hann greitt aukalega til fyrri leigutaka til ad fa ad yfirtaka
samninginn og pvi hafi stefndi ekki fjarmagnad eignina ad oOllu leyti. Stefndi
moétmeli pessari malsastedu stefnanda sem rangri. Stefndi hafi keypt fasteignina
og greitt allt kaupverd hennar 4 arinu 2004 og pa ordid oOskilyrtur eigandi hennar
skv. afsali. Pad ad stefnandi hafi kosid ad greida fyrri leigutaka fjarmuni 4 arinu
2005 samfara pvi ad hann hafi yfirtekid fjarmognunarleigusamninginn sé stefnda
algjorlega 6vidkomandi, enda hafi stefndi ekki &4 nokkurn hatt verid adili ad peim
samningi sem fyrri og sidari leigutaki hafi gert sin 4 milli 4 arinu 2005. { kafla 3. 4
bls. 10 1 stefnunni haldi stefnandi pvi fram ad hinn umpratti
fjarmognunarleigusamningur adila sé 1 islenskum kréonum og innihaldi 616gmata
gengistryggingu. Stefndi byggi 4 pvi ad honum hafi verid heimilt ad gengistryggja
samninginn vegna pess ad um s¢ ad reda leigusamning en leigusamningar falli ekki
undir akvaedi VI. kafla vaxtalaga nr. 38/2001 par sem gengistrygging ldnssamninga
s¢ bonnud. Lagadkvedi um verdtryggingu fjarskuldbindinga hafi i domum ekki
verid talin nd til gagnkvemra samninga eins og t.d. leigusamninga og
verksamninga. [ pessu sambandi megi nefna dom Hastaréttar [slands i mali nr.
98/1978 (1980:1291) og adur nefndan dém i mali nr. 652/2011 (Smakranar). Hvad
vardi tilvisun stefnanda i 14. gr. samningsins pa sé hun o6skiljanleg og i engu
samraemi vid pann texta sem sé¢ ad finna i 14. gr. fjarmdgnunarleigusamningsins.
Stefndi telji ad vid talkun & pvi hvort ad um leigusamning eda lanssamning sé ad
reda verdi ad taka mid af forsendum samningsadila vid samningsgerdina. Stefndi
byggi 4 pvi ad vid gerd fjarmognunar-leigusamningsins og yfirtoku hans hafi
badum adilum verid pad ljost ad gengisahrif hafi fylgt pvi ad hafa samninginn
gengistryggdan og hafi upphaflegur leigutaki tekid mid af pvi pegar hann hafi valid
ad gera gengistryggdan fjarmognunarleigusamning. Stefndi bendi 4 i pessu
sambandi a0 i fyrirliggjandi rokstuddu aliti eftirlitsstofnunar EFTA fra 22. mai 2013
sé sérstaklega komid inn & pad ad hin islenska 16ggjof um bann vid gengistryggingu
samrymist ekki medalhéfsreglu og petta sjonarmid eigi alveg sérstaklega vid um
16gpersonur par sem s& hopur hafi naudsynleg efni og adstodu til ad meta dhattu 4
fullneegjandi hatt, pegar hugad s¢ ad gengistryggdum lanssamningi. Pad hafi verid
forsenda af halfu stefnda ad par sem um gengistryggdan leigusamning veri ad
reda, skyldu endurgreidslur bundnar gengi & hinum erlendu myntum sem
upphaflegur leigutaki hafi valid og ad vid akvordun leigugreidsina skyldi taka mid
af LIBOR voxtum med nanar tilgreindu alagi. Stefnanda hafi matt vera pessi
forsenda 1j6s. Um hafi verid ad rada verulega forsendu sem verid hafi

akvordunarasteda af halfu stefnda fyrir pvi ad ganga til samningsgerdarinnar.



Gengisvidomidunin hafi haft urslitadhrif 4 samning adila um vaxtavidmidun. Sjaist
pad vel a peirri stadreynd ad mun harri vaxtavidmidun hafi dvallt verid hja stefnda
a peim samningum sem ekki séu med gengisvidomid. Hvad forsendur vardi sé i 60ru
lagi &4 pvi byggt ad stefnandi hafi pekkt forsenduna hvad vardi gengistrygginguna
og vitad ad hun hafi verid akvordunarasteda fyrir vaxtaviomidi samningsins. Verdi
ad telja a0 gddur og gegn leigutaki hafi fyllilega gert sér grein fyrir pvi ad
gengistrygging fjarmdégnunarleigusamningsins vaeri
forsenda peirrar vaxtavidmidunar 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
dhzttu ad gengistrygging sé reiknud 4 fjarmognunar-leigusamning adila. Onnur
nidurstada leidi til pess ad gaedum verdi mjog misskipt a4 milli adila
samningssambandsins. Fins og fram hafi komid hafi gengistryggingin verid
forsenda pess ad hagt vaeri ad hafa jatn ldga vaxtaviomidun og raun hafi ordio a og
verdi nidurstadan su ad bannad verdi ad reikna gengistryggingu 4 samninginn fai
stefnandi leigukjor, sem engum 6drum hafi bodist, 4 kostnad stefnda. P4 yrdi um
oedlilega audgun stefnanda ad reda sem faeri pvert gegn sanngirnissjonarmidum.
begar framangreindar forsendur séu hafdar i huga, og med pvi ad beita sanngirnis-
melikvarda vid tulkun 4 samningi adila, telji stefndi rétt ad mida vid ad
flarmdégnunarleigusamningur adila sé leigusamningur, sem sanngjarnt s¢ og edlilegt
ad reikna upp med gengisvidmidun peirri sem adilar hafi samid um. Verdi ekki
fallist & pad ad hinn umpratti fjarmoégnunarleigusamningur sé leigusamningur og
talid ad um lanssamning sé ad raeda byggi stefndi & pvi ad samningurinn sé¢ ekki
islenskur lanssamningur med 6logmatum gengistryggingarakvaedum, sem fari gegn
akvedum vaxtalaga nr. 38/2001, heldur sé um logmatan samning i erlendum
myntum ad reda, en lan i erlendri mynt falla ekki undir bannreglur VI kafla
vaxtalaganna og pvi byggi stefndi 4 pvi ad gengisviomidun
fljarmognunarleigusamningsins s¢ logmat. Bent skuli 4 a0 1 3. gr
fjarmognunarleigusamningsins sé leigugrunnur tilgreindur ndkvaemlega i erlendum
fljarhedum og tilgreining erlendra mynta i fjarheedum komi einnig fram &
leigureikningum og yfirlitum sem stefndi hafi sent stefnanda. Skyrt sé tekid fram i
démum Heestaréttar nr. 520/2011, nr. 551/2011 og nr. 552/2011 ad skv. forsendum
doma Hestaréttar fra 16. jani 2010 fari skuldbinding i erlendum gjaldmioli ekki
gegn nefndum dkvadum laga nr. 38/2001.

Stefndi byggi & meginreglu laga um ad gerda samninga eigi ad efna ad fullu
skv. efni sinu. Visad sé til 37. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 um samningsfrelsi i
leigusamningum. Visad sé til 3. tl. 1. mgr. 3. gr. 1. nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirteeki og 1. mgr. 20. gr. somu laga vardandi skilgreiningu 4 eignaleigu

og pess ad fjarmognunarleiga feli ekki i sér utlanastarfsemi. Einnig s¢ 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 1., 3. og 40. gr. vidauka I vid 16g nr. 2/1993 vardandi pad ad vid
tulkun 4 13. og 14. gr. vaxtalaga nr. 38/2001 verdi ad horfa til EES réttar. Visad sé
til 88. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga. Einnig s€ visad til 12. tl. 2. gr. og 127.
gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga og reglugerdar Evroépupingsins og radsins (EB)
nr. 1606/2002 um beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla og ad peir skuli hafa
lagagildi hér 4 landi. Visad sé til reglugerdar 1133/2007 um gildistoku reglugerdar
Evropusambandsins um innleidingu alpjodlegra reikningsskilastadla. Einnig sé
visad til 3. og 7. gr. EES samningsins, sbr. 2. gr. laga nr. 2/1993. Vardandi kréfu um
malskostnad visi stefndi til 129. gr. og 130. gr. laga nr. 91/1991 og dkvada 21. kafla
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Forsendur og nidurstada

Agreiningur adila Iytur ad pvi hvort fjasrmdgnunarleigusamningur peirra um
fasteign og fylgifé, nr. 3045 (4&0ur nr. 1000000-000040), s¢ lanssamningur i
merkingu VI. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, sem 6heimilt hafi
verid ad binda gengi erlendra gjaldmidla eda leigusamningur sem undanpeginn sé
framangreindu banni.

Samningur sa sem hér um radir er i 15 tolusettum akvadum. Skiptist hann
i sérteeka skilmala 1 tolusettum akvedum 1-3, sem gert er rad fyrir ad séu nanar
fyllt Gt vid gerd samningsins, og hins vegar almenn stodlud akvadi 1 greinum 4-15.
Lokadkvaedi samningsins skiptist 1 bokstafslioi A. — P. Samningurinn ber
fyrirségnina Fjarmognunarleigusamningur um fasteign og fylgifé. Formid sem
samningurinn er ritadur a stafar fra stefnda.

[ 3. gr. samningsins eru akvadi um ,.grunnleigugreidslur p. m. t.
svonefndan leigugrunn. Er hann tilgreindur i islenskum kronum en i dkvednum
hlutféllum tengdur gengi evru, Bandarikjadals, japanskra jena og svissneskra
franka. Fra 9. september 2009 var tenging vid svissneska franka felld nidur en vaegi
evru aukid ad sama skapi. Samkvamt 4. gr. samningsins tok umsamin leigufjarhad
og adrar umsamdar greidslur og gjold skv. samningum, ad undanskildu stofngjaldi
og voxtum af utborgudu fé skv. 3. gr., breytingum i samremi vid breytingar &
hinum tilgreindu erlendu gjaldmidlum i samraemi vid skrdd solugengi peirra hja
Sedlabanka fslands.

Af halfu stefnanda er eins og adur er rakid &4 pvi byggt ad framangreindur
samningur adila s¢ samkvamt efni sinu lanssamningur i skilningi VI. kafla laga nr.

38/2001 um vexti og verdtryggingu og pvi hafi gengistryggingarakvadi hans verid



0logmaet, sbr. 13. og 14. gr. laganna. bessu til studnings hefur stefnandi m.a. teflt

fram eftirgreindum malsasteedum:

1. Leiguverd hafi verid akvardad ut fra fjarmégnunarkostnadi stefnda en
ekki verdmeti samningsandlagsins og falid 1 sér endurgreidslu 4 lani en

ekki leigugreidslur.
2. Greidslur samkvamt samningnum beri vexti.
3. Greidsluskylda stefnanda hafi ekki verid tengd afnotum af hinu leigda.

4. Vi0 riftun hafi stefndi getad krafid stefnanda um fullar greidslur til loka

samningstima.

5. A samningstimanum sé eignamyndun hja stefnanda, sbr. 3. mgr. 12. gr.

samnings adila.
6. Stefndi hafi ekki fert leiguandlagid til eignar i arsreikningum sinum.

7. Umsamid hafi verid ad stefnandi myndi, gegn greidslu tiltekins

lokagjalds, eignist hid ,,leigda‘ vid lok umsamins grunnleigutima.

Af halfu stefnda er 6llum framangreindum malsasteedum stefnanda hafhad og
a pvi byggt ad umraeddur samningur sé samkvemt formi sinu og efni
leigusamningur og akvedi hans um gengistryggingu umsamins leigugjalds brjoti
pvi ekki i baga vid akvaeodi VI. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.

Vid mat 4 pvi hvort samningur sa sem um er deilt i mali pessu sé
leigusamningur eda lanssamningur er ad mati domsins rétt ad lita til eftirfarandi.

Heiti samningsins, sbr. , Fjarmognunarleigusamningur um fasteign og
fylgifé®, bendir til pess ad um leigusamning sé ad reda frekar en lanssamning og er
Oll ordnotkun i akvaedum hans i samremi vid pad. Pannig er stefnandi i
samningnum nefndur ,,leigutaki* og stefndi ,,leigusali®. P4 er i samningnum talad
um hid leigda, leigugrunn, grunnleigutima og framhaldsleigu. Sama 4 vid um
ordlag i samkomulagi adila um yfirtoku & samningnum, 25. april 2004, en i pvi eru
hugtdkin leigutaki og leigusali notud um adila auk pess sem talad er um leigu,
leigugreidslur og leigumun.

b4 er ljost ad samningurinn ber skv. efni sinu ymis megineinkenni
fjarmognunarleigusamninga eins og pad hugtak hefur verid skilgreint i 16gum hér &
landi, sbr. athugasemdir i frumvarpi til fyrstu laganna hér 4 landi um eignarleigu nr.
19/1989, sbr. nu 3. tl. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteki, sbr.
adur 1. mgr. 9. gr. laga nr. 123/1993 um lanastofnanir adrar en vidskiptabanka og



sparisjooi. Ekki verdur séd ad med 16gum nr. 161/2002 hafi verid stefnt ad
breytingum 4 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 par grunnskilgreiningar i samremi vid vidteknar skyringar
og skilgreiningar 4 pessari samningstegund likt og rakid var i domi Héradsdoms
Reykjavikur fra 24. september 2013 i mali Sudurverks hf. gegn Lysingu hf., sbr.
dom Heestaréttar 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¢ oOuppsegjanlegur 4 umsdmdum grunnleigutima, ad leigusali
endurheimti kaupverd hins leigda dasamt vOxtum, poknun og kostnadi &
grunnleigutimanum, ad leigutaka gefist kostur 4 6timabundinni framhaldsleigu 1 lok
grunnleigutima, gegn verulega leekkadri leigu, ad eignarréttur haldist hja leigusala
medan 4 leigu stendur, ad leigutaki beri dhettu af hinu leigda medan a leigu stendur
og komi til riftunar & leigusamningi greidi leigutaki leigusala alla gjaldfallna- og
ogjaldfallna leigu ad fradregnu veromaeti hins leigda. St malsasteda stefnanda ad
leigutaki geti 60last rétt til endurgreidslu i framhaldi af lokauppgjori samnings, sbr.
3. mgr. 12. gr., raskar ekki peim megineinkennum sem ad framan eru rakin og talin
eru benda otviratt til pess ad um fjarmognunarleigusamning sé ad raeda en ekki
lanssamning.

[ domum Hestaréttar fra 24. mai 2012, i mali nr. 652/2011, 13. mars 2014, i
mali nr. 638/2013, og fra 3. april 2014, i mali nr. 717/2013, komst rétturinn ad
peirri nidurstédu ad samningar adila veru leigusamningar en ekki samningar um
lan. Verdur ad telja efni samningsins i pessu mali i meginatridum vera pad sama og
peirra sem um var deilt 1 fyrrgreindum démum Hastaréttar. Hafa domarnir pvi
otvirett fordemisgildi vid urlausn mals pessa enda skiptir ekki mali i pessu
sambandi hvort leiguandlag er fasteign eda lausafé.

Hér a0 framan hafa undir t6lulidum 1 - 7 verid taldar upp paer malsastedur sem
stefnandi byggir einkum & pvi til studnings ad samningur adila s¢ ad efni til
lanssamningur en ekki leigusamningur. Flestar pessara malsastedna voru hafdar
uppi 1 adur tilvitnudum Heaestaréttarmalum nr. 638/2013 og nr. 717/2013, sbr. einnig
dom réttarins fra 13. oktober 2014 1 mali nr. 648/2014. Hefur rétturinn pvi pegar
tekid afstodu til peirra malsastedna stefnanda sem luta ad pvi ad svonefndur
leigugrunnur hafi verid akvardadur ut fra fjarmdégnunarkostnadi 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 samningnum greinir, ad
ekkert samhengi hafi verid milli greidslna stefnanda og afnota hans af vidkomandi

samningsandlagi, ad 0ll ahatta af samningsandlaginu hafi verid 16g0 4 herdar



leigutaka og kaemi til riftunar geeti stefndi krafid stefnanda um allar 6gjaldfallnar
leigugreidslur allt til loka samningsins. Hafnadi Heestiréttur pvi ad fyrrgreindar
malsastedur hefou urslitadhrif um pad hvort samningar adila teldust lanssamningar.
b4 hefur peirri malsastedu stefnanda ad skilgreina beri samning adila sem
lanssamning par sem stefndi hafi ekki faert leiguandlagio til eignar i arsreikningum
sinum heldur eingdngu krofuréttindin sem i samningnum hafi falist, itrekad verid
hafnad i domum Heestaréttar enda er st uppgjorsregla ad feera hid leigda til eignar i
reikningi leigutaka en ekki i arsreikningi leigusala, i pessu tilviki stefnda, i
samreemi  vid vidurkennd megineinkenni  fjarmognunarleigu og  go6da
reikningsskilavenju, sbr. t.d. 4dur tilvitnada doma Hastaréttar i malum nr. 638/2013
og nr. 717/2013. Um pydingu mogulegrar eignamyndunar skv. 3. mgr. 12. gr.
samnings adila hefur pegar verid fjallad i tengslum vid lysingu & edli og
megineinkennum fjarmognunarleigusamninga. Med visan til alls framangreinds
verdur pvi einnig hafnad hér ad tilgreindar malsastaedur stefnanda leidi per se til
pess ad skyra beri samning pann sem um er deilt i mali pessu sem lanssamning en
ekki leigusamning.

Auk peirra malsastedna sem ad framan eru raktar og afstada hefur verid tekin
til teflir stefnandi fram peirri malsasteedu ad pratt fyrir akvaedi 2. og 6. gr.
samnings adila pess efnis ad i lok umsamins grunnleigutima taki vid étimabundin
framhaldsleiga hafi verid um bpad samid i tengslum vid yfirtoku stefnanda a
samningnum ad hann eignadist fasteignina, sem samningurinn ner til, gegn
fyrirfram dkvedinni greidslu vid lok grunnleigutimans. begar af peirri astedu sé
samningur adila lanssamningur en ekki leigusamningur. Til studnings pessari
malsastedu visar stefnandi til skuldayfirlita sem hann hafi fengid i hendur fra
stefnda og vidskiptabanka hans, 1 addraganda samningsgerdar adila, adur en
stefnandi hafi yfirtekid samninginn, en i peim sé m. a. tilgreindur h6fudstoll og
eftirstddvar samningsins. Pa sé par sérstaklega tilgreindur lidurinn ,Jlokagjald®.
Oumdeilt hljoti ad vera ad pessi gdgn hafi verid skyrd pannig af 6llum, sem malid
vardadi, ad gegn uppgreidslu samningsins og greidslu lokagjaldsins myndi stefndi
afsala fasteigninni til stefnanda. Hafi pessi hattur verid vidhafour i vidskiptum
stefnda um langt arabil og alpekkt venja i hlidsteedum vidskiptum. Hafi pvi avallt
verid gengid ut fra pvi ad stefnandi eignadist fasteignina vid lok samningstima eda
eftir atvikum fyrr, ef adilar semdu um ad ljuka uppgjori fyrr, enda sé askilnadurinn
um lokagreidslu ekkert annad en loford um ad afsala eigninni, pegar greidslan
berist. Stefnandi hafi allt frd byrjun mottekid greidslusedla fra stefnda, par sem
skilmerkilega hafi verid tilgreint hvad @tlast hafi verid til ad hann greiddi.
Jafnframt hafi eftirstodvar lengst af verid tilgreindar pannig: ,,Navirdi ogreiddrar

leigu an vsk/lokagjalds eftir greidslu ... Stefnandi telji ad pessi athugasemd &



greidslu-sedlum stefnda hafi verid i fullu samraemi vid pad sem hann haldi fram um
skilméalana sem samid hafi verid um i upphafi, bedi pegar Grandavor ehf. hafi
samid vid stefnda og pegar stefnandi hafi yfirtekid samninginn milli stefnda og
Grandavarar ehf. Eftir a0 domar hafi gengid stefnda i 6hag & arinu 2010 hafi sa
breyting hins vegar ordid 4 tilgreiningu eftirstodva leigugjalds 4 greidslusedlum ad
ordid ,lokagjald*“ hafi verid tekid Ut og textinn ordid eftirfarandi: ,,Nuvirdi
ogreiddrar leigu an vsk eftir greidslu ...“. Stefnandi telji ad petta sé til marks um ad
stefndi hafi viljad freista pess ad afneita pydingu askilnadarins um lokagjald eda
pydingu pess fyrir samning adila.

Af halfu stefnda er, hvad framangreinda malsasteedu stefnanda vardar, & pvi
byggt ad dsannad s¢ med Ollu ad samid hafi verid um ad stefnandi myndi eignast
hid leigda gegn akvedinni greidslu vid lok grunnleigutimans og liggi pvi ekki
annad fyrir en ad & pvi timamarki stofnist 6timabundinn leigumali gegn verulega
leegra gjaldi 1 samraemi vid 2. og 6. gr. samnings adila. S¢ pvi 1jost ad stefnandi
verdi ekki eigandi hinnar ttleigdu fasteignar an pess ad til frekari samninga komi a
milli adila en ef til pess ke&mi yrdi um sjalfstedan samning ad reda. bvi sé
sérstaklega motmelt i pessu sambandi ad moguleg tilgreining 4 navirdi ogreiddrar
leigu a greidslusedlum stefnda og tilvisun til lokagjalds hafi falid i sér loford um
sOlu leiguandlagsins skv. samningi adila.

Medal peirra sem gafu skyrslu vid adalmedferd malsins voru A, fyrrverandi
framkvaemdastjori stefnda, B, forstodumadur fyrirtekjasvids stefnda og C,
fyrrverandi yfirlogfredingur stefnda. Svorudu peir allir m.a. spurningum um
meintan kauprétt stefnanda skv. fjarmdgnunarleigusamningi adila.

A svaradi pvi adspurdur ad um slikan kauprétt hefoi ekki verid samid i tilviki
stefnanda og svonefnt lokagjald hefoi ekki verid hluti af samkomulagi adila vid
yfirtoku stefnanda 4 samningi stefnda og Grandavarar ehf. i april 2005. I tilviki
fjarmognunarleigu veri ekki i upphafi samid um rétt leigutaka til ad kaupa hid
leigda. Hins vegar vaeri samid um lokagjald, ef leigutokum veeri sidar heimilad ad
kaupa leigumuni og veeri hefd fyrir pvi ad leigugjaldid naemi 3% af leigugrunni en
fjarhaed pess hefdi po verid umsemjanleg. Adspurdur svaradi hann pvi til ad Lysing
h.f. hefdi haft pad i hendi sér hvort leigutakar fengju ad kaupa leigumuni en um
kaupskyldu hefdi ekki verid0 ad r®da og ad allar breytingar &
flarmoégnunarleigusamningum stefnda hefdu verid gerdar med skriflegum
vidaukum.

Csvaradi pvi adspurdur ad hann minntist pess ekki ad hafa tekid patt i
samningsgerdinni vid stefnanda en almennt hafi leigutokum, ef peir hafi 6skad pess
og Lysing h.f. sampykkt, gefist kostur 4 ad kaupa leigumuni i lok grunnleigutima

fjarmognunarleigusamninga gegn greidslu lokagjalds. Hins vegar hafi ekki verid



um kauprétt leigutaka ad raeda. Adspurdur kvadst hann hafa haft yfirumsjén med
skjalagerd stefnda, medan hann gegndi starfi yfirlogfraedings hja félaginu, fra 1990
til 2010. Adspurdur svaradi hann pvi til ad allar breytingar 4 fjdrmdgnunar-
leigusamningum Lysingar hf. hafi verid gerdar skriflega og pad alfarid verid i
hondum félagsins hvort leigutokum veri gefinn kostur 4 ad kaupa leigumuni i lok
leigutima.

B svaradi pvi adspurdur ad allar breytingar, sem gerdar hafi verid a
fjarmognunarleigusamningum stefnda, hafi verid gerdar med skriflegum vidaukum.
ba hefdi Lysing h.f. avallt haft pad i hendi sér hvort hun hafi bodid leigutaka ad
kaupa hid leigda eda ekki en hvorki verid um kaupskyldu eda kauprétt ad raeda.

D, framkvamdastjori og adaleigandi stefnanda, gaf skyrslu vid adalmedferd
malsins. Adspurdur svaradi hann pvi til ad at fra pvi hafi verid gengid af halfu
stefnanda ad hann yrodi eigandi leiguandlagsins i lok umsamins grunnleigutima
gegn greidslu umsamins lokagjalds en fjarhaed pess hafi komid fram i télulegum
upplysingum sem l6gmanni hans, E., hafi borist, 27. april 2005, fra yfirlogfreedingi
stefnda. Per upplysingar hafi borist i framhaldi af beidni logmannsins um
utreikning & uppgreidsluverdi samningsins milli Grandavarar ehf. og stefnda, midad
vid 1. april 2005.

Eins og adur er rakid segir i 2. og 6. gr. fjarmognunarleigusamnings adila ad
6timabundin framhaldsleiga hefjist frd lokum umsamins grunnleigutima. Akvaedin
eru ad pessu leyti skyr og an fyrirvara og verdur ekki af peim radid ad eignarréttur
yfir hinu leigda flytjist til leigutaka vid lok umsamins grunnleigutima eda fyrr gegn
greidslu lokagjalds. I samkomulagi adila fra 25. april 2005, sem 6l i sér yfirtoku
stefnanda 4 réttindum og skyldum fyrri leigutaka, segir, ad fjarmognunar-
leigusamningurinn sé¢ Obreyttur ad 60ru leyti en vardi breytingu a leigutaka og
samningsnumeri. ba segir 1 yfirtdkusamkomulaginu ad nyr leigutaki hafi kynnt sér
vel og vandlega alla skilméala upphaflega samningsins og hafi méttekid afrit hans.

Ekki verdur fallist & pad med stefnanda, gegn andmalum stefnda, ad
tilvisun til lokagjalds i greidslutilkynningum stefnda verdi skyrd svo ad hun hafi
veitt stefnanda fyrirvaralausan rétt til ad kaupa hid leigda i lok grunnleigutima likt
og um kaupleigusamning veri ad raeda. ba verdur ekki, gegn eindregnum
andmalum stefnda, talid sannad, ad handskrifad yfirlit sem stefnandi visar til og
liggur fyrir & domskjali nr. 8 eda yfirlit sem liggur fyrir & domskjali nr. 4 og badi
tilgreina lokagjald, stafi fra stefnda, vidskiptabanka hans eda 6drum adila 4 hans
vegum. Verdur pvi ekki gegn eindregnum andmalum stefnda, fallist 4 ad stefnandi
hafi att fyrirvaralausan rétt til ad kaupa hid leigda i lok grunnleigutima eda medan &
grunnleigutima st6d, an pess ad til kemi sérstakt sampykki stefnda. bvi sidur

verdur talid ad stefnandi hafi synt fram 4 skyldu sina til ad kaupa hid leigda.



Framburdur vitnanna A, C og B, fyrir domi, stydur pessa nidurstodu en i skyrslum
peirra kom fram, eins og adur er rakid, ad sampykki stefnda hefdi avallt verid
forsenda pess ad leigutaki fengi ad kaupa hid leigda samkvaemt
fjarmognunarleigusamningum félagsins.

Med visan til alls framangreinds verdur fallist & pad med stefnda ad
fjarmognunarleigusamningur adila um fasteign og fylgifé brjoti ekki i baga vid
akvaedil VI. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og pvi hafi adilum
mals pessa verid heimilt ad semja um ad greidslur samkvemt samningnum tekju
mid af breytingum 4 gengi peirra erlendu gjaldmidla sem tilgreindir eru f
samningnum. Verdur stefndi pvi syknadur af 6llum kréfum 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 hafilega dkvedinn 1.350.000 kronur.

bordur S. Gunnarsson héradsdomari kvedur upp dom pennan.

Doémsoro:

Stefndi, Lysing hf., er syknud af kr6fum stefnanda, Hus fyrir Epal ehf., i mali
pessu. Stetnandi greidi stefnda 1.350.000 krénur 1 malskostnad.

Porour S. Gunnarsson



