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Midvikudaginn 13. desember 2000.
Nr. 440/2000.  Friskir menn ehf.
(J6n G. Zoéga hrl.)
gegn
Skorra ehf.
(Helgi Birgisson hrl.)

Kerumdl. Utburdargerd. Husaleigusamningar. Adild.

K ehf., sem leigutaki, gerdi leigusamning vid S ehf., sem leigusala ad
hiisn®di, og B ehf., sem leigusala ad buinadi. F ehf. ték sidar vid hiis-
nedinu sem leigutaki. Eftir pad urdu itrekud vanskil d leigu og beindi
S ehf. greidsludskorun til F ehf. Sii dskorun bar ekki darangur og var F
ehf. pa tilkynnt um riftun samningsins. Af halfu F ehf. var ekki ordid
Vi tilmelum um rymingu hiisneedisins og leitadi S ehf. pd heimildar
til dtburdargerdar. I vedbandayfirliti kom fram ad eigandi eignarhlut-
ans sem um reeddi var O, fyrirsvarsmadur beggja félaganna sem sogd
voru leigusalar i leigusamningnum. Med visan til dkvedis VI-14-6 {
norsku logum Kristjans V. frd 15. april 1687, meginheimildar islensks
réttar til utburdargerdar leigutaka dn undangengins déms eda sdttar,
sem st60 ohoggud af gildistoku 12. kafla laga nr. 90/1989, brast skil-
yroi til ad verda vio krofu S ehf. um heimild til iitburdargerdar, enda
adeins d feeri eiganda hiisnedis ad nézyia litburdargerdar. Hafdi og d
engan hdtt verid rokstutt med hvada heimild S ehf. geeti leitad eftir
rymingu hiisnedis annars manns og breytti engu i peim efnum ad S ehf.
hefdi an sérstakra skyringa verid sagt leigusali i samningi um leigu
hiisncedisins.

Domur Hzestaréttar.

Mal petta dema hastaréttardémararnir Gardar Gislason, Arni Kol-
beinsson og Markus Sigurbjornsson.

Soéknaradili skaut mdlinu til Heaestaréttar med karu 28. névember
2000, sem barst réttinum 4dsamt karumdlsgognum 5. desember sl.
Kerdur er drskurdur Héradsdoms Reykjavikur 22. névember 2000, par
sem tekin var til greina krafa varnaradila um ad sér yrdi veitt heimild
til ad fa séknaradila borinn med beinni adfarargerd dr hdsnaedi ad
Bildshofoa 12 i Reykjavik. Keruheimild er { 4. mgr. 84. gr. laga nr.
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90/1989 um adfor, sbr. 102. gr. laga nr. 92/1991. Séknaradili krefst pess
ad hafnad verdi krofu varnaradila um heimild til utburdargerdar. P4
krefst soknaradili malskostnadar 1 héradi og kaerumalskostnadar.

Varnaradili krefst stadfestingar hins karda drskurdar og kerumals-
kostnadar.

[ beidni varnaradila um adfarargerd, sem barst héradsdémi 20. sept-
ember 2000, var greint frd pvi ad KGW ehf. hafi med samningi 7. jan-
uar 1998 tekid 4 leigu hisnadi ad Bildshofda 12, um 550 m? ad sterd,
til ad reka bilasolu og skylda starfsemi. Samkvaemt samningnum hafi
leigusali ad hisnzdinu verid varnaradili, en Bilabatteriid ehf. hafi 4
hinn béginn verid leigusali ad bunadi. Komid hafi { 1jés 1. oktéber
1999 ad leigutakinn veri ekki lengur med rekstur { hisn@dinu, heldur
hefdi séknaradili tekid vid pvi 4n sampykkis varnaradila. P4 hafi eftir
petta itrekad ordid vanskil 4 leigu, medal annars fyrir dgust 2000, og
hafi varnaradili beint greidsludskorun til séknaradila hinn 15. pess
manadar. Askorunin hafi ekki borid drangur. I samremi vid advérun,
sem par hafi verid gefin, hafi séknaradila verid tilkynnt med simskeyti
23. sama manadar ad leigusamningnum veri rift og pvi beint til hans
ad ryma hisn28id. Vid pvi hafi séknaradili ekki ordid og leiti varnar-
adili nu heimildar til dtburdargerdar.

Samkvaemt framlogdum leigusamningi voru leigusalar peir sému og
varnaradili nafngreindi { beidni sinni um adfor og getid er um hér ad
framan. I vedbandayfirliti um pann eignarhluta { fasteigninni ad Bilds-
hofda 12, sem um raedir { malinu, kemur hins vegar fram ad Orn John-
son sé eigandi pess og hafi verid pad samkvemt eignarheimild fra 2.
névember 1987. Fyrir liggur ad hann sé fyrirsvarsmadur beggja félag-
anna, sem s6gd voru leigusalar { leigusamningnum. I norsku 16gum
Kristjans V. fra 15. april 1687, dkvadi VI-14-6, kemur medal annars
fram ad ef madur vill ekki flytjast tr leiguhisn®di 4 fardegi réttum,
pétt honum hafi 16glega verid 1t byggt, eda hann hefst vid { hisi, sem
hann a4 engan rétt til eda hefur verid demdur dr, ad 6lofi eiganda, pa
megi ,,eigandi 4n frekara doms ldta pjona réttarins rydja husid®. Sam-
kvemt hlj6dan pessarar meginheimildar islensks réttar til dtburdar-
gerdar leigutaka 4n undangengins doms eda séttar, sem st6d 6hoggud
af gildistoku 12. kafla laga nr. 90/1989, er adeins 4 faeri eiganda his-
n®dis ad neyta hennar. Varnaradili hefur 4 engan hatt rokstutt med
hvada heimild hann geti leitad eftir rymingu hisn&dis annars manns,
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en engu breytir { peim efnum pad eitt og sér ad varnaradili hafi an sér-
stakra skyringa veri® sagdur leigusali { samningi um leigu pess. Ad
pessu gattu brestur skilyrdi til ad verda vid krofu varnaradila um heim-
ild til dtburdargerdar, sem verdur pvi hafnad.

Rétt er ad adilarnir beri hvor sinn kostnad af malinu { héradi og fyrir
Hestarétti.

Démsord:

Hafnad er beidni varnaradila, Skorra ehf., um ad honum verdi
heimilad ad fa sdknaradila, Friska menn ehf., borinn med beinni
adfarargerd ur husn®di ad Bildshofda 12 i Reykjavik.

Malskostnadur { héradi og kaerumadlskostnadur fellur nidur.

Urskurdur Héradsdoms Reykjavikur 22. névember 2000.

Med beidni dagsettri 19. september sl. hefur Skorri ehf., kt. 680378-0109,
Bildshofda 12, Reykjavik, krafist domsirskurdar um ad Friskir menn ehf., kt.
561189-2269, verdi dsamt 6llu sem félaginu tilheyrir, borid tt tr hisnedi gerd-
arbeidanda ad Bildshofda 12, Reykjavik, med beinni adfarargerd. P4 krefst gerd-
arbeidandi pess ad gerdarpoli verdi drskurdadur til greidslu kostnadar ad mati
démsins og ad fjarndm verdi heimilad fyrir kostnadi af ventanlegri gerd. Gerd-
arpoli krefst pess ad hafnad verdi krofu gerdarbeidanda um ttburd 4 gerdarpola
Ur hisnadinu ad Bildshofda 12, Reykjavik, og ad gerdarbeidanda verdi gert ad
greida gerdarpola maélskostnad ad mati réttarins vegna madls pessa.

Malid var tekid til drskurdar ad loknum munnlegum malflutningi pann 30.
oktéber sl.

Malsatvik.

Malsatvik eru pau ad med leigusamningi dags. 7. jantar 1998 t6k KBW, kt.
701297-2029, 4 leigu hisn®di ad Bildshofda 12, Reykjavik, til reksturs bilasolu
og skyldrar starfsemi. Leigusalar samkva@&mt samningnum voru gerdarbeidandi
er leigdi dt hisn®did og Bilabatteriid ehf. er leigdi tt binad sinn. Leigutiminn
var frd 1. jandar 1998 til 31. desember 2002. Leigugjald var 250.000 kr. (2 x
125.000) 4 manudi med gjalddogum 1. og 15. hvers médnadar. Gerdarbeidandi
kvedur ad pann 1. oktéber 1999 hafi komid 1 1j6s ad leigutaki samkvemt leigu-
samningi var ekki lengur { hisn®dinu heldur hafi gerdarpoli tekid vid pvi og
greitt af pvi leigu. H6f0u pessi skipti att sér stad an sampykkis leigusala sam-
kvaemt 10. gr. leigusamnings. [ bréfi 16gmanns gerdarpola til gerdarbeidanda
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dags. 4. oktober 1999 kemur fram ad gerdarpoli litur svo 4 ad 5 dra leigusamn-
ingur sé { gildi milli adila fra 1. dgist 1999. Afhentur hafi verid tryggingarvix-
ill ad fjarhed 750.000 kr. og leiga greidd fyrir dgust og september 1999. I bréfi
logmanns gerdarbeidanda til 16gmanns gerdarpola dags. 5. desember 1999 er
pvi métmelt ad 1 gildi sé timabundinn leigusamningur milli adila. Hins vegar
sé, samkvaemt husaaleigulogum, { gildi 6timabundinn leigusamningur um hs-
nxdid milli adila, par sem gerdarbeidandi hafi tekid vid leigugreidslum og
tryggingarvixli dr hendi gerdarpola.

Gerdarboli greiddi afram leigu eda 250.000 kr. (2 x 125.000) 4 manudi med
gjalddogum 1. og 15. hvers mdnadar. Pann 2. dgust sl. sendi 16gmadur gerdar-
beidanda gerdarpola simskeyti par sem leigusamningi um Bildsh6fda 12 var
sagt upp med 6 manada fyrirvara med visan til 3. tl. 56. gr. hisaleigulaga nr.
36/1994. Rymingu og fragangi hins leigda skyldi lokid pann 1. mars 2001. Pann
15. agust sl. var gerdarpola send greidsludskorun par sem 4 hann var skorad ad
greida gerdarbeidanda gjaldfallna leigu fyrir juli 2000, 171.209 kr., til Bilabatt-
erisins ehf. og fyrir dgust 2000 137.876 kr. til Skorra ehf. eda samtals 309.805
kr. auk innheimtukostnadar, 35.000 kr. Jafnframt kom bar fram ad leigusamn-
ingi yr0i rift an frekari fyrirvara yroi leiga ekki greidd innan sjo s6larhringa fra
mottoku greidsludskorunar. Gerdarpola var sent simskeyti pann 23. dgust par
sem honum var tilkynnt ad leigusamningi veri rift af halfu gerSarbeidanda og
bess krafist ad hann rymdi hiisn®08id eigi sidar en 25. dgust 2000. Af halfu gerd-
arpola var umkrafin husaleiga innt af hendi 24. agist 2000.

II.
Malsasteour og lagardk gerdarbeidanda.

Gerdarbeidandi telur timabundinn, skriflegan leigusamning ekki 1 gildi milli
adila. Hafi gerdarbeidandi sent gerdarpola bréf, dags. 5. desember 1999, par sem
moétmelt var peim skilningi gerdarpola ad { gildi milli adila veeri timabundinn
leigusamningur. Par hafi komid fram st tdlkun gerdarbeidanda ad { gildi milli
adila veri 6timabundinn leigusamningur um hisn®did og ad uppsagnarfrestur
veri 6 manudir af beggja halfu, sbr. 56. gr. hiisaleigulaga nr. 36/1944.

Gerdarbeidandi byggir Gtburdarkrofu sina 4 riftun 4 grundvelli vanskila sem
ordid hafi af halfu gerdarpola. Fra pvi ad gerdarpoli hafi komid inn { hisnadid
hafi itrekud vanskil att sér stad 4 leigugreidslum, sbr. greidsludskoranir dags. 3.
desember 1999 og 22. desember 1999. Leigusamningi vid gerdarpola hafi verid
sagt upp bann 2. dgust sl. Gerdarpola hafi verid send greidsludskorun pann 15.
4gist sl. par sem 4 hann var skorad ad greida gjaldfallna leigu. I dskoruninni
var pvi jafnframt lyst yfir ad leigusamningi yrdi rift dn frekari fyrirvara yrdi
leiguskuld ekki greidd innan sjo sélarhringa. Leigutaki hafi ekki sinnt greidslu-
askorun gerdarbeidanda. [ simskeyti, dags. 23. agust sl., var gerdarpola tilkynnt
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ad leigusamningnum veri rift af halfu gerdarbeidanda og pess krafist ad gerd-
arpoli rymdi hisn®0i0 eigi sidar en fostudaginn 25. dgust 2000. Gerdarpoli hafi
ekki ordid vid krofu gerdarbeidanda um ad ryma hisnadid. Pvi sé naudsynlegt
a0 krefjast domsidrskurdar um ad gerdarpoli verdi d4samt 61lu pvi sem honum til-
heyrir borinn Ut tr fasteign gerdarbeidanda ad Bildshofda 12, Reykjavik. Gerd
pessi fari fram 4 4byrgd gerdarbeidanda en & kostnad gerdarpola.

Um lagarok er visad til 1. tl. 1. mgr. 61. gr. laga nr. 36/1994 og 78. gr. laga
nr. 98/1989 um adfor.

III.
Malsdstedur og lagardk gerdarpola.

Gerdarpoli tekur fram um madlsatvik ad samkomulag hafi nadst vid gerdar-
beidanda {1 jili 1999 um leigu 4 hisnadinu ad Bildshofda 12, Reykjavik, en
gerdarpoli rekur bilasolu. Fyrir { hisn@dinu hafi verid onnur bilasala sem
fyrrum leigutaki KGW ehf. rak en pad félag hafi gert leigusamning vid gerdar-
beidanda fra 1.1.1998 til 31.12.2000 eda 5 dra samning. B&di gerdarbeidandi
og gerdarpoli hafi dkvedid ad gera nyjan leigusamning sem atti ad gilda frd
1.8.1999 til 31.12.2005. Gerdarbeidandi hafi itbtiid nyja samninginn sem hafi
verid eins og fyrri leigusamningurinn nema um nyjan leigutaka hafi verid ad
reda, timalengd hafi verid breytt og endurskoBunardkvadi um leigugreidslu
sem 4tti ad taka gildi pann 1.1.2003. I septembermanudi hafi gerdarpoli lyst yfir
dhuga sinum fyrir eiganda hisnadisins, Erni Johnson, ad kaupa af honum hus-
n&di0. Adilar hafi ordid sammala um kaupverdid, 34.000.000 kr. Hafi gerdar-
poli hafist handa vid a0 ttvega fjarmagn vegna kaupanna en 4 medan hafi gerd-
arbeidandi selt Haraldi Haraldssyni hisnadi fyrir 36.000.000 kr. an pess ad
getid veri um nyja leigutakann. A medan gerdarpoli var ad utvega fjarmagn
vegna kaupanna hafi ekki verid gengid frd undirskrift 4 nyja leigusamninginn.
Gerdarboli hafi pa verid biinn ad athenda tryggingarvixil ad fjarhad 750.000
kr. til gerSarbeidanda, gerdapoli hafi verid buinn ad greida leigugreidslur vegna
aguist og september 1999 samkvamt nyja samningnum, p.e. 1. hvers manadar
en ekki eins og var adur 1. og 15. hvers manadar og verid kominn i hisnadid
i lok juli 1999.

Gerdarpoli byggir 4 pvi ad { gildi milli adila hafi verid timabundinn leigu-
samningur. Pann 4. oktéber 1999 hafi 16gmadur gerdarpola sent gerdarbeidanda
bréf pess efnis ad gerdarpoli teldi leigusamning { gildi milli adila fra 1. dgdst
1999 og ad peir hefdu afhent tryggingarvixil ad fjarhed 750.000 kr. til gerdar-
beidanda og ad samningurinn gilti { 5 ar.

Samkvamt framlogdum reikningum vegna leigugreidslna telur gerdarpoli sig
hafa gert vid gerdarbeidanda og Bilabatteri ehf. nyjan leigusamning sem sé {
fullu gildi pétt hann hafi aldrei verid undirritadur vegna framangreindra ad-
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steedna. Ef 1itid verdi svo 4 af halfu domsins ad hinn nyi leigusamningur sé ekki
i gildi milli adila pa byggir gerdarpoli 4 pvi ad { gildi sé hinn eldri samningur
milli adila par sem gerdarpoli hafi fullnegt 6llum skilyrdum samkvamt honum,
b.e. sé 1 sama hdsnadi, sami rekstur sé par, somu leigugreidslur, somu gjald-
dagar leigugreidsina, athentur tryggingarvixill og ekki sist pad samkomulag sem
gert hafi verid vid gerdarpola og eftirfarandi sampykki hans. Ger8arpoli hafnar
pvi ad { gangi milli adila sé 6timabundinn leigusamningur. Slikur samningur
liggi ekki fyrir { mdlinu og eigi pvi uppsagnarbréf gerdarbeidanda ekki rétt 4
sér.

[ greinargerd med 78. gr. adfararlaga nr. 90/1989 sé greinilega kvedid 4 um
pad ad krafa gerdarbeidanda verdi ad vera skyr og hegt verdi ad sanna réttindi
hans, t.a.m. yfir eigninni. Gerdarbeidandi sé ekki pinglystur eigandi ad eigninni
heldur Orn Johnson. Ekki liggi fyrir hvernig réttarsambandi peirra sé héttad né
sampykki eiganda hdsnzdisins um ttburd pennan. Adild malsins sé pvi mjog
0ljés, m.a. heimild gerdarbeidanda sem leigusala. Jafnframt sé 4 pad ad lita ad
leigusalar séu tveir, p.e. gerdarbeidandi og Bilabatterid ehf., en einungis gerd-
arbeidandi krefst dtburdar. Auk pess sé adfararbeidni gerdarbeidanda med ein-
demum 6ljés og otriverdug um pad atridi ad pad hafi komid 1 1jés pann 1. okt6-
ber 1999 ad leigutaki KGW ehf. samkvaemt leigusamningi veri ekki lengur {
hisnaedinu heldur hafi gerdarpoli tekid vid pvi og greitt af pvi leigu. Visar gerd-
arpoli til framlagdra domskjala um grandsemi gerdarpola um hinn nyja leigu-
taka.

I framlogdum skjolum um reikninga vegna leigugreidsina komi pad fram ad
idulega hafi gerdapoli greitt leigugreidslur sinar 12-17 dogum eftir gjalddaga dn
pess ad hafa fengid kvortun par ad litandi fra gerdarbeidanda.

Gerdarpola hafi verid sent simskeyti pann 15.8.2000 sem berast atti til Gard-
ars Vilhjalmssonar, forsvarsmanns gerdarpola, samkvaemt texta. Nu liggi fyrir {
mdli pessu st stadreynd ad Gardar Vilhjalmsson hafi ekki verid 4 landinu pegar
umreatt simskeyti var sent. Gardar hafi farid utan { byrjun agust 2000 og ekki
komid til landsins fyrr en 20. dgust. Skeytid hafi bedid hans inni 4 skrifstofu,
stilad 4 hann og 6opnad. Hann hafi ekki séd skeytid fyrr en eftir 20. dgist né
vitad um innihald bess. Pvi sé 1j6st ad fresturinn samkvaemt skeytinu gat ekki
byrjad ad 1ida fyrr en i fyrsta lagi 20./21. dgist og hafi pvi gilt til 27. dgast.
Grei®sluna hafi Gardar innt af hendi f.h. gerdarpola pann 24. agust. Riftun leigu-
samningsins sé pvi 6logmet.

Réttur gerdarbeidanda sé pvi med 6llu 6fulln@gjandi hvad skyrleika snertir,
m.a. um aodild og rétt hans samkvamt leigusamningi, riftun 4 leigusamningi sé
Ologmet, vanskil 6veruleg og pvi beri ad hafna ttburdi gerdarpola { mali pessu.

Um lagardk er visad til 78. gr. adfararlaga nr. 90/1989 um skyrleika krofu
gerdarbeidanda og réttinda hans til dtburdar og jafnframt til greinargerdar um
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nefnda lagagrein. Jafnframt er visad til leigusamnings adila, m.a. 11. gr. pess
efnis ad einungis leigutaka sé heimilt ad segja upp leigusamningi.

Iv.
Nidurstada.

Pinglystur eigandi hdsnadisins ad Bildshofda 12, eignarhluta 030102, er
samkvamt vedbandayfirliti Orn Johnson. Leigusalar eru Skorri ehf. er leigdi ut
hisnadid og Bilabatterid ehf. er leigdi ut binad sinn. Eingongu Skorri ehf. er
gerdarbeidandi. Leigugreidslur voru inntar af hendi til Skorra ehf. og Bilabatt-
erfsins ehf. en fyrirsvarsmadur beggja einkahlutafélaga er Orn Johnson. Réttur
gerdarbeidanda telst pvi nagilega skyr hvad petta vardar og skilyrdi 78. gr.
adfararlaga nr. 90/1989 bvi uppfylit.

Samkvamt fyrirmalum 2. mgr. 9. gr. hisaleigulaga nr. 36/1944 telst leigu-
samningur 6timabundinn nema um annad sé étvirett samid. Um 6timabundna
leigusamninga gilda dkvzadi 56. gr. um uppsagnir og uppsagnarfresti. I 10. ar.
somu laga kemur fram ad hafi adilar vanrekt ad gera skriflegan leigusamning
teljist peir hafa gert 6timabundinn leigusamning og gilda 611 dkvadi laganna um
réttarsamband peirra. Af atvikum malsins verdur radid ad samningur milli gerd-
arbeidanda og gerdarbola var aldrei undirritadur af halfu adila. Ber pvi ad lita
svo 4 1 samremi vid framangreind fyrirmeli laga nr. 36/1944 ad 4 milli adila
hafi veri® 1 gildi 6timabundinn leigusamningur.

Samkvaemt 33. gr. hiisaleigulaga skal greida husaleigu fyrsta dag hvers mén-
adar fyrir fram fyrir einn ménud i senn nema um annad sé samid. Par sem ekki var
i gildi milli adila skriflegur leigusamningur um fyrirkomulag leigugreidsina ber
ad lita svo 4 ad leiguna hafi borid ad greida i samremi vid fyrirmeeli 33. gr.
greindra laga. [ 61. gr. laga nr. 36/1944 er kvedid 4 um riftunarheimild leigusala &
leigusamningi. I 1. tl. er mzlt fyrir um slika heimild i pvi tilviki pegar leigjandi
greidir ekki leiguna 4 réttum gjalddaga og sinnir ekki innan sjo s6larhringa skrif-
legri 4skorun leigusala um greidslu enda hafi slik dskorun verid send eftir gjald-
daga og leigusali par tekid fram ad hann muni beita riftunarheimild sinni. Skilyrdi
fyrir riftunarheimild leigusala eru ekki 6nnur talin { 61. gr. laganna. GerBarpola
var send greidsludskorun i simskeyti pann 15. dgist sl. par sem 4 hann var skorad
ad greida gjaldfallna leigu, fyrir juli til Bilabatterisins ehf. og fyrir dgust til Skorra
ehf., innan 7 daga. Greidsludskorun pessi var méttekin 4 starfsstod gerdarpola. Par
sem ekki var greitt af hdlfu leigutaka var leigusamningi rift med simskeyti 23. agust
sl. Greidsla gerdarpola pann 24. agust sl. atti sér stad eftir riftun leigusamnings,
auk pess sem fyrir liggur samkvamt gognum maéls ad um aframhaldandi vanskil
4 leigugreidslum er ad rada af hdlfu gerdarpola. Riftun gerdarbeidanda 4 leigu-
samningi vid gerdarpola var pvi logmet. VerSur pvi fallist 4 krofu gerdarbeidanda
um utburd gerdarpola eins og ndnar greinir { urskurdarordi.
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Eftir atvikum pykir hefilegt ad gerdarpoli greidi gerdarbeidanda 40.000 kr.
{ mélskostnad.

Ekki er tilefni til pess ad mela fyrir um heimild til fjarndms fyrir kostnadi
af framkvaemd umbedinnar gerdar vegna dkveaeda 2. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989.

Eggert Oskarsson héradsdémari kvad upp tirskurd pennan.

Urskurdarord:

Gerdarboli, Friskir menn ehf., kt. 561189-2269, skal dsamt 6llu pvi
sem honum tilheyrir, borinn Gt ur hiisnedi ad Bildshofda 12, Reykjavik,
med beinni adfarargerd.

Gerdarpoli greidi gerdarbeidanda, Skorra ehf., 40.000 kr. i madls-
kostnad.




