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Midvikudaginn 12. jili 2000.
Nr. 259/2000. Randi Holm
(Steingrimur Pormédsson hrl.)
gegn
Kristni Hjalta Haflidasyni
(Fridjon Orn Fridjénsson hrl.)

Kerumal. Utburdargerd. Hiisaleigusamningur. Kaupsamningur.

K sampykkti skriflegt tilbod R um kaup d ibud, en tekid var fram { skjal-
inu ad sioar yroi gerour sérstakur samningur med ndnari dkvedum um
kaupin og atti ad afhenda R ibiidina vid undirritun pess samnings. K
0g R gerdu einnig timabundinn leigusamning um ibiidina svo ad R geeti
haft afnot af tbudinni par til endanlega yroi gengid fra kaupunum. Af
dsteoum, sem K og R greindi d um, vard ekki af pvi ad gerour yroi
skriflegur kaupsamningur. K Iysti yfir riftun kaupanna og krafdist pess
ad R yrdi borin ut ir ibiidinni med adfor, en R hafdi ekki greitt leigu {
samremi vio hisaleigusamning adilanna. Talid var ad um pad hefdi
verid samid ad ibidin yroi afhent vid undirritun skriflegs kaupsamn-
ings. Pegar af pessari dstedu potti R ekki geta reist rétt a peim samn-
ingi, sem komst a milli hennar og K med sampykki pess sidarnefnda d
kauptilbodi. Pd gat R ekki kallad til umrada yfir ibudinni med stod i
hiisaleigusamningi adilanna. Var tirskurdour héradsdoms, par sem fall-
ist var a krofu K, stadfestur.

Domur Hzestaréttar.

Mal petta dema hestaréttardémararnir Gardar Gislason, Arnljétur
Bjornsson og Markus Sigurbjoérnsson.

Soéknaradili skaut mdlinu til Hastaréttar med kaeru 19. juni 2000,
sem barst réttinum dsamt kerumalsgognum 4. juli sl. Kerdur er ur-
skurdur Héradsdéms Reykjavikur 5. jini 2000, par sem varnaradila var
veitt heimild til ad f4 séknaradila borna ut ur {bud nr. 08-06-01 ad Asp-
arfelli 10 1 Reykjavik med beinni adfarargerd. Keruheimild er i 4. mgr.
84. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, sbr. 102. gr. laga nr. 92/1991. S6kn-
ara0ili krefst pess adallega ad malinu verdi visad fra héradsdémi, en til
vara a0 hafnad verdi kréfu varnaradila um adfarargerd. Pa krefst sokn-
aradili malskostnadar { héradi og kerumadlskostnadar.
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Varnaradili krefst stadfestingar hins karda tdrskurdar og kerumals-
kostnadar.

Séknaradili hefur ekki feert vidhlitandi rok fyrir adalkrofu sinni um
fravisun malsins frd héradsdomi og kemur hin pvi ekki frekar til dlita.

Eins og ndnar greinir { drskurdi héradsdomara sampykkti varnarad-
ili 26. névember 1999 skriflegt kauptilbod séknaradila i fyrrnefnda
ibuid ad Asparfelli 10. Var tilbodid had fyrirvara um skuldabréfaskipti
vid fbﬁbalénasjéﬁ, lan fra lanastofnun eda sampykki hdsnaedisnefndar
fyrir vidbotarlani ef vid @tti. Tekid var sérstaklega fram { skjalinu ad
med sampykki tilbodsins kemist 4 kaupsamningur, en b6 vari gert rad
fyrir ad sidar yrdi gerdur sérstakur samningur med ndnari akvedum um
kaupin, allt eftir edli méls og { samrzmi vid venjur. Atti ad afhenda
eignina ,,vid undirritun*. Hinn 5. desember 1999 gerdu adilarnir skrif-
legan hisaleigusamning um {bidina, sem atti ad gilda fra peim degi til
loka maéanadarins. Bar sdknaradila sem leigutaka ad greida 60.000
krénur médnadarlega { hisaleigu. Adilunum ber saman um ad petta hafi
verid timabundin rddstofun, sem tengst hafi kaupum soknaradila &
ibudinni, en pegar hiisaleigusamningurinn var gerdur hafi {bidin stadid
aud og pannig radgert ad soknaradili geti haft not af henni par til end-
anlega yrdi gengid frd kaupum. Af 4dst@dum, sem adilarnir eru ekki 4
einu mali um og raktar eru ndnar i hinum keerda trskurdi, vard ekki af
pvi ad gerdur yrdi skriflegur kaupsamningur milli peirra um ibidina.
Lysti varnaradili 9. mars 2000 yfir riftun kaupanna med simskeyti til
soknaradila. Soknaradili hefur eftir sem adur haft umrad ibddarinnar,
en b6 ekki greitt leigu { samraemi vid huisaleigusamning adilanna.

Skyra verdur 4dur tilvitnud ord i sampykktu kauptilbodi séknarad-
ila 4 pann veg ad samid hafi verid um ad ibidin yrdi athent vid und-
irritun skriflegs kaupsamnings, enda hef8i ad 68rum kosti ekki verid
asteda til ad gera til bradabirgda husaleigusamning um hana, eins og
raunin vard. Svo sem adur greinir var skriflegur kaupsamningur um
ibidina aldrei undirritadur. Pegar af peirri dstedu getur séknaradili
ekki reist rétt vid beina adfarargerd til umrdda yfir ibidinni 4 peim
samningi, sem komst 4 milli hennar og varnaradila med sampykki pess
sidastnefnda 4 kauptilbodi. Med visan til forsendna hins keerda tr-
skurdar getur séknaradili heldur ekki kallad til umrada yfir ibudinni
med stod { hidsaleigusamningi adilanna. Samkvemt pvi verSur ur-
skurdur héradsdémara stadfestur.
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Sdéknaradili verdur demd til ad greida varnaradila keerumalskostnad
eins og 1 domsordi greinir.

Démsord:
Hinn keerdi drskurdur er stadfestur.
Soéknaradili, Randi Holm, greidi varnaradila, Kristni Hjalta
Haflidasyni, 50.000 krénur i kerumalskostnad.

Urskurdur Héradsdoms Reykjavikur 5. jiini 2000.

Malsadilar eru Kristinn Hjalti Haflidason, kt. 180168-4439, Starrhélum 8,
Reykjavik, sem er gerdarbeidandi, og Randi Holm, kt. 110969-2019, Asparfelli
10, Reykjavik, hér eftir nefnd gerdarpoli.

Mal bpetta barst Héradsdomi Reykjavikur 28. mars sl. med bréfi l6gmanns
gerdarbeidanda, sem dagsett er sama dag.

Pad var tekid til urskurdar 8. mai sl. ad afloknum munnlegum malflutningi.
Mailid var endurupptekid hinn 11. maf sl. ad tilhlutan démara. Logmadur gerd-
arbeidanda lagdi pd fram gogn og var malid sidan tekid til drskurdar ad nyju.

Démkrofur gerdarbeidanda eru par, ad kvedinn verdi upp urskurdur pess
efnis, ad Randi Holm, d4samt 6llu sem henni tilheyrir, verdi med beinni adfarar-
gerd borin ut ur ibid 4 6. had { hiseigninni nr. 10 vid Asparfell { Reykjavik,
sem merkt er nr. 08-06-01. Pa gerir gerdarbeidandi pd krofu, ad gerdarpola verdi
gert ad greida honum malskostnad, samkvemt gjaldskrd Logmanna vid Austur-
voll, auk pess ad fjarnam verdi heimilad fyrir kostnadi af vantanlegri gerd.

Démkrofur gerdarpola eru per, ad hin verdi syknud af krofum gerdarbeid-
anda og henni demdur malskostnadur ad skadlausu, par sem tekid verdi tillit til
pess, ad hin sé ekki virdisaukaskattsskyld.

Malavextir, malsastedur og lagarok.

Mailavextir:

Rdda md af gognum mdlsins, ad mdlavextir séu { storum drittum sem hér
segir:

Gerdarbeidandi er eigandi ad 3ja herbergja {bud 4 6. h®d i hdseigninni nr.
10 vid Asparfell i Reykjavik, sem merkt er 08-06-01. Ibudin var til s6lumed-
ferdar hja fasteignasolunni Eignavali. GerSarpoli gerdi kauptilbod { ibid gerd-
arbeidanda, sem dagsett er 26. névember 1999, sem gerdarbeidandi sampykkti.
Verd ibudarinnar samkvemt kauptilbodinu nam 8.200.000 kréonum, sem greid-
ast skyldu med yfirtoku dhvilandi l1ana ad fjarhad 3.611.109, utgafu skuldabréfs,
sem skiptanlegt veri fyrir hisbréf ad fjarhed 2.128.891 krénur, vidbdtarldni
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einnig skiptanlegu fyrir hisbréf, ad fjarhed 1.640.000 krénur, og 820.000 1 pen-
ingum, sem greidast skyldu med tveimur jafnhdum greidslum 1. mars pessa ars
og 1. juni s.d. Gerdarpoli skuldbatt sig samkvaemt kauptilbodinu til ad hefja
greidslur yfirtekinna ldna 1. febrdar pessa ars.

[biid gerdarbeidanda var laus og samdist pvi svo milli malsadila, ad gerdar-
poli teki ibudina 4 leigu { stuttan tima, eda par til greidslumat legi fyrir.
Umsamin hdsaleiga skyldi nema 60.000 kréonum & manudi. Var af pvi tilefni
gerdur timabundinn leigusamningur, sem dagsettur er 5. desember 1999 med
gildistima til sidustu draméta. Greidslumat drést mjog a langinn og 14 fyrst fyrir
17. febrdar sl. og var afhent [bidaldnasjédi samdegurs. [bidaldnasjédur af-
greiddi erindi gerdarpola 23. febrdar sl. Hinn 24. febrdar sl. atti ad ganga fra
kaupsamningi. Til pess kom pé ekki, par sem gerdarpoli metti ekki til kaup-
samningsgerdar, heldur sambylismadur hennar, 4&n umbods frd henni eins og
segir i skriflegri skyrslu starfsmanns fasteignasolunnar Eignavals. Fragangi
samningsins var pvi frestad til 1. mars sl. en ekkert vard af undirritun kaupsamn-
ingsins pd, par sem gerdarpoli metti ekki, enda hafi legid fyrir, ad hin gat ekki
innt af hendi greidslu pd, sem greida atti 1. mars, samkvaemt dkvedum kauptil-
bodsins. Gerdarbeidandi sendi pvi gerdarpola dskorun 2. mars sl. um ad greida
umsamda greidslu, auk annarra gjalda og skrifa undir kaupsamning, eigi sidar
en 3. sama manadar. GerSarpoli metti til ad undirrita kaupsamninginn pann 3.
mars sl. en gat ekki innt af hendi umsamda kaupsamningsgreidslu. Gerdarbeid-
andi neitadi pvi ad ganga frd samningnum og gaf gerdarpola frest til 7. sama
madnadar til ad inna greidsluna af hendi og undirrita kaupsamninginn. Pad gekk
ekki eftir. Logmadur gerdarbeidanda sendi gerdarpola simskeyti dags. 9. sama
mdnadar, par sem kauptilbodinu frd 26. névember 1999 var rift vegna vanefnda
gerdarpola. Einnig var { skeytinu skorad 4 gerdarpola ad greida gjaldfallna leigu
fyrir timabilid desember 1999 til og med mars 2000, samtals 240.000 kréonur,
og bvi lyst yfir, ad leigusamningnum myndi verda rift, yroi dskoruninni ekki
sinnt. Gerdarpoli adhafdist ekkert og pvi sendi gerdarbeidandi henni simskeyti,
dags. 20. mars, par sem leigusamningnum var formlega rift. GerSarpola var
jafnframt tilkynnt um pad, ad utburdar yrdi krafist, hefdi gerdarpoli ekki rymt
ibidina { sidasta lagi 24. sama manadar. Gerdarpoli vard ekki vid krofu gerdar-
beidanda um ad ryma ibidina. Gerdarbeidandi krafdist pvi ttburdar 4 gerdar-
bola, eins og adur er lyst.

Pegar malid var munnlega flutt hinn 8. mai sl. lagdi 16gmadur gerdarpola
fram kvittun fyrir ad hafa geymslugreitt { Binadarbankanum fyrr um daginn
455.406 krénur. Greidslan var sundurlidud pannig: 410.000 kr. v/kaupsamnings-
greidslu; 29.000 kr. v/lantokukostnadar; 16.406 kr. 4n skyringar.  framlagdri
beidni um geymslugreidslu segir: ,,Greitt er vegna riftunar Kristins Hjalta
kaupsamningi vid Randi Holm. Skilyrdi pess ad Kristinn fdi greidsluna athenta
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er ad hann falli frd riftun kaupsamnings vid Randi Holm um ib4d 4 6. h&d merkt
A 1 husinu Asparfelli 10, Rvk.*“

Fyrir liggur, ad gerdarpoli hefur hvorki greitt hisfélagsgjold fra 1. febrdar sl.
eins og gert var rad fyrir i kaupsamningstilbodinu fra 26. névember 1999 né
heldur hefur hdn greitt afborganir af lanum, sem hiin skyldi yfirtaka og gjald-
fallid hafa 1. febrdar sl. og/eda sidar. Gerdarbeidandi hefur purft ad inna pessar
greidslur af hendi samkvemt framlogdum gégnum.

Milsdstedur og lagarok gerdarbeidanda:
Gerdarbeidandi sundurlidar leiguskuld gerdarpola pannig:
Hofudstoll leigu fra desember 1999 til mars 2000,

fjérir manudir kr. 15.200
Drittarvextir kr. 240.000
Afallinn 16gmannskostnadur kr. 70.000
24,5% virdisaukaskattur kr. 17.150
Utlagdur kostnadur kr. 5.970

Samtals kr. 348.320

Gerdarbeidandi byggir 1 fyrsta lagi 4 pvi, ad kauptilbodid fra 26. névember
1999 hafi ekkert gildi, par sem gerdarpoli hafi ekki sjalf undirritad pad, heldur
Léarus Robert Arason, sambylismadur hennar, dn pess ad fyrir legi umbod fra
gerdapola. I annan stad byggir gerdarbeidandi 4 pvi, ad hann hafi rift kauptil-
bodinu vegna vanefnda gerdarpola. Réttarsamband madlsadila byggist pvi a
leigusamningi peirra um ibadina fra 5. desember 1999 og eftirfarandi afnotum
gerdarpola af ibadinni fra pvi leigusamningurinn rann ut. Gerdarpoli hafi veru-
lega vanefnt leigusamninginn og { engu sinnt greidsluaskorunum. Pvi hafi leigu-
samningnum verid rift. Stadid hafi verid ad riftun samningsins med réttum og
logmatum heetti og pvi beri gerdarpola ad ryma eignina ad krofu gerdarbeid-
anda. A pvi sé byggt, ad skilyrdi 61. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 sé fyrir hendi,
par sem gerdarpoli s€ { storfelldum vanskilum med leigugreidslur.

Gerdarbeidandi bendir ennfremur 4, ad gerdarpoli hafi { engu sinnt greidslu
ahvilandi lana og husfélagsgjalda { samremi vid umrett kauptilbod. Vanskil
vegna pessara gjalda hafi hladist upp, en pau hafi forgang gagnvart peim hluta
kaupverdsins, sem gerdarpoli hafi skuldbundid sig til ad greida gerdarbeidanda
i peningum, p.e. 10% af umsomdu kaupverdi ibadarinnar. Pvi stefni fljtlega {
pad, ef heldur fram sem horfir um vanskil gerdarpola, ad gerdarbeidandi tapi
peim hluta ibadarverdsins, sem gerdarpoli hafi skuldbundid sig til ad greida i
reidufé, fii hann ekki fljotlega umrad ibudarinnar og geti pannig annadhvort selt
hana 60rum eda leigt hana.

Pad séu pvi miklir hagsmunir { hifi fyrir gerdarbeidanda ad fa umrdd ibidar
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sinnar sem allra fyrst, enda engin trygging fyrir pvi, ad gerdarpoli standi vid
lokagreidslu samkvaemt kauptilbodinu.

Gerdarbeidandi visar ad 60ru leyti til almennra reglna krofu- og eignaréttar
svo og til adurnefndra husaleigulaga. P4 byggir gerdarbeidandi malsékn sina
einnig 4 adfararlogum nr. 90/1989, einkum 78. gr., sbr. 72. gr., en mélskostnad-
arkrofu sina stydur gerdarbeidandi med visan til 129., sbr. 190. gr. laga um meo-
ferd einkamadla nr. 91/1991.

Gerdarpoli:

Gerdarpoli métmeelir pvi ad hafa vanefnt akvedi kauptilbodsins frd 26. név-
ember 1999 og séu allar fullyrdingar gerdarbeidanda i pa veru rangar. Gerdar-
beidandi hafi sampykkt ad bida eftir greidslumati og fd sidan greitt med fast-
eignavedbréfi frd Husnadisstofnun, sem nu sé til reidu. Gerdarbeidandi hafi att
pess kost fra byrjun marsmanadar ad fa 90% af andvirdi ibudarinnar greitt og
standi nu til boda ad fa greidslu 4 peim hluta kaupverdsins, sem greida 4tti 1.
mars sl. dsamt drittarvoxtum eda samtals 95% af umsomdu verdi ibidarinnar.
Eftirstodvarnar eigi ad greida 1. jini nk.

Gerdarpoli kvedur leigusamning pann, sem dagsettur sé 5. desember sl. hafa
verid gerdan til vara, ef greidslumat fengist ekki og lanveiting 4 grundvelli pess.
Greidslumat liggi fyrir, eins og adur s€ lyst, og andvirdi ldnsins bidi adeins vid-
toku gerdarbeidanda.

Gerdarpoli métmelir lysingu gerdarbeidanda 4 malavoxtum. Hin hafi matt hja
fasteignasolunni Eignavali ehf. til undirritunar kaupsamningins 3. mars sl., en pa
hafilegid fyrir fyrirmeli fra gerdarbeidanda um ad hann veri fallinn frd samningi.
Hdn kvedst ekki hafa komist fyrr vegna barnsburdar. Hin hafi hins vegar sent
Larus Arason, sambylismann sinn, 4 fasteignaséluna, sem bodist hafi til ad fara
med samninginn til hennar til undirskriftar, en pvi hafi verid hafnad. Gerdarpoli
segir 611 skjol vegna vidbdtarlans sem og husbréfaldns hafa verid athent fasteigna-
solunni 13. febrdar sl. en pau hafi ekki fengist undirritud vegna afstodu gerdarbeid-
anda. P4 kvedst gerdarpoli hafa greitt fasteignasolunni allan kostnad vegna stimp-
il- og pinglysingargjalda, en hafi att eftir ad greida 5% af utborgunarfjarhad, p.e.
410.000 krénur, auk lantokukostnadar 29.000 krénur, en par & méti eigi gerdar-
beidandi eftir ad aflétta af eigninni 1.200.000 kréna ldni Landsbanka [slands.

Gerdarpoli métmelir sérstaklega krofu gerdarbeidanda um greidslu husa-
leigu. Aldrei hafi stadid til ad husaleiga yrdi innheimt, ef hiin og sambylismadur
hennar steedust greidslumat og lan fengist { samreemi vid dkvadi kauptilbodsins
fra 26. november 1999. Pad hafi gengid eftir og pvi sé€ krafa gerdarbeidanda um
hudsaleigu 1t { hott.

Gerdarpoli rokstydur démkrofur sinar ad 60ru leyti med visan til pess, ad
skilyrdi til riftunar séu ekki fyrir hendi og visar til riftunarregina krofuréttarins
pvi til grundvallar og til reglna krofuréttarins um vidtokudratt.
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Forsendur og nidurstada.

Mal betta er rekid af hdlfu gerdarbeidanda sem utburdarmaél 4 grundvelli 78.
gr., sbr. 72. gr. adfararlaga nr. 90/1989. Ométmelt er, ad gerdarbeidandi er
pinglystur eigandi peirrar ibidar, sem gerdarpoli fékk afnot af med leigusamn-
ingi dagsettum 5. desember 1999. Gerdarpoli heldur pvi fram, ad afnot hennar
af ibudinni byggist 4 kauptilbodi, sem gerdarbeidandi hafi sampykkt og sé bund-
inn af og riftun hans 4 kauptilbodinu hafi ekkert gildi.

[ malum, sem rekin eru samkvaemt tilvitnadri 78. gr., sbr. 72. gr. adfararlaga,
verdur ekki tekin efnisleg afstada til dgreinings um eignarrétt hlutadeigandi
maélsadila ad peirri eign, sem gerdarbeidandi krefst umrada yfir.

I méli pvi, sem hér er til medferdar, verdur pvi ekki leyst tr peim dgreiningi
malsadila, sem snyr ad pvi, hvort tekist hafi bindandi samningur milli malsad-
ila, eda hvort vanskil og vanefndir gerdarpola séu med peim hetti, ad riftun hins
sampykkta kauptilbods hafi 4tt sér stad. Ur peim dgreiningi verdur ad leysa i
venjulegu einkamali.

Afnot gerdarpola af {bud gerdarbeidanda byggjast 4 leigusamningnum frd 5.
desember 1999.

Ljost er og 6métmeelt, ad gerdarpoli hefur enga leigu greitt fyrir afnot {bid-
arinnar, prétt fyrir dskoranir gerdarbeidanda { pa att. Osannad pykir, ad gerdar-
poli hafi att ad hafa leigufri afnot ibidarinnar, eins og haldid er fram af hennar
hélfu, enda er slikt fyrirkomulag andstett rikjandi venjum um leiguafnot og
hvilir pvi sonnunarbyrdin 4 gerdarpola fyrir peirri stadhafingu hennar.

Eins og 4dur er getid, sendi gerdarbeidandi gerdarpola dskorun 1 simskeyti
dags. 9. mars sl. um ad greida gjaldfallna husaleigu fyrir manudina desember
1999 til og med mars pessa ars. I simskeytinu er jafnframt tekid fram, ad leigu-
samningi malsadila frd 5. desember 1999 muni verda rift og krafist atburdar med
atbeina syslumannsins { Reykjavik, feri svo, ad gerdarpoli sinnti ekki greidslu-
askoruninni. Gerdarpoli 1ét hjd lida ad verda vid greidsludskorun gerdarbeid-
anda, sem { kjolfarid sendi gerdarpola simskeyti, dags. 20. mars sl., og rifti
leigusamningnum og skoradi jafnframt 4 gerdarpola ad ryma ibidina { sidasta
lagi 24. mars sl. Gerdarbeidandi fylgdi eftir adgerdarleysi gerdarpola um
rymingu ibudarinnar med bréfi til Héradsdoms Reykjavikur, sem dagsett er 28.
mars sl., eins og adur er getid. Gerdarbeidandi hefur fullnegt lagaskilyrdum
hidsaleigulaga nr. 36/1936 um uppsdgn og riftun leigumala.

Einsynt er af gégnum madlsins, ad gerdarbeidandi hefur verulega hagsmuni
af pvi ad fa umrdd eignar sinnar. Hann er pinglystur eigandi umraddrar ibudar
ad Asparfelli 10  Reykjavik. Ologmat afnot gerdarpola standa pvi { vegi, ad
hann geti nytt sér eign sina med peim hetti, sem hann sjalfur kys.

bvi pykir rétt ad fallast 4 krofu gerdarbeidanda og veita honum heimild til
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ad 4 gerdarpola borna (it dr ibud hans 4 6. had { Asparfelli 10, Reykjavik, sem
merkt er 08-06-01, med beinni adfarargerd.
Gerdarpoli skal greida gerdarbeidanda malskostnad, sem akvedst 50.000
krénur, ad teknu tilliti til 16gmelts virdisaukaskatts af malflutningspoknun.
EKki er tilefni til pess ad mela fyrir um heimild til fjarndms fyrir kostnadi
af framkvaemd umbedinnar gerdar med visan til dkveda 2. mgr. 1. gr. adfarar-
laga.

Urskurdarord:

Gerdarbeidanda, Kristni Hjalta Haflidasyni, er veitt heimild til ad fa
gerdarpola, Randi Holm, borna dt dr {bid 4 6. hed i hiseigninni Aspar-
felli 10, Reykjavik, sem merkt er 08-06-01, med beinni adfarargerd.

Gerdarpoli greidi gerdarbeidanda 50.000 krénur i malskostnad.




