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Midvikudaginn 13. september 1995,
Nr. 272/1995.  Birgit M. Johansen
(Sigurdur Georgsson hrl.)
gegn

Viroufelli hf.
Keerumil. Aofor. Utburdargero.

Domur Heestaréttar.

Mil petta dama heastaréttardomararnir  Gardar  Gislason,
Gunnlaugur Claessen og Markus Sigurbjornsson.

Séknaradili skaut mdlinu Gl Heestaréttar med keeru 1. dpdst 1995,
sem barst réttinum asamt kwrumilsgdenum 4. sama mdnadar.
Keerdur er trskurdur Héradsdéms Reykjavikur 20. jalf 1995 um, ad
soknaradili skuli borinn 4t dr verslunarhisnadi { nordurhluta jard-
haedar i tasteigninni Seljabraut 34 1 Reykjavik. Keruheimild er 1 4.
mer. 84. gr. laga nr. 90/1989 um aofor, sbr. 102. gr. laga nr. 92/1991,
Soknaraoili krefst pess, ad hinum kaerda Grskurdi veroi hrundio og
hafnad verdi umradakrofu varnaradila. P4 krefst soknaradili mals-
kostnadar { hérad og kerumalskostnadar.

Varnaraoili hefur ekki latid malio il sin taka fyrir Hastarétt.

Med visan til forsendna hins kaerda drskurdar verour hann stad-
[estur.

Karumalskostnadur demist ekki.

Démsord:
Hinn kaerdn arskurdur er stadfestur.
Karumalskostnadur daemist ekki.

Urskurdur Héradsdéms Reykjavikur 20. jili 1995,

Ml petta. er pingfest var 16. jani sl., var tekid til arskurdar ad loknum
munnlegum [lutningi 11, jali sl

Gerdarbeidandi cr Voroufell hit, ki 611191-1469. Hlidarvegi 31, Képa-
vogi.

Gerdarpoli er Birgit M. Johansen, kt. 060424-8029, Urridakvisl 26,
Reykjavik.

Gerdarbetdandi krefst domsuarskurdar um, ad gerdarpoli verdi asamt
6llu, sem henni tilheyrir, borinn dt Gr verslunarhisnedi { norourhluta jaro-
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haedar fasteignarinnar nr. 54 vid Seljabraut. Pa krefst hann mdlskostnadar
og ad fjarndm verdi heimilad fyrir kostnadt af vientanfegri gerd.

Gerdarpoli krefst pess. ad beioni gerdarbeidanda verdi hainad og hann
arskurdadur (il ad greida sér malskostnad.

Gerdarbeidandi I¥sir malavoxtum svo, ad hann hafi keypt 62% af fast-
cigninni ad Seljabraut 54 af fslandsbanka ht. 22. jandar 1993, Logskil attu
ad midast vid 1. jandar 1993, Gerdarbeidandi kvedur gerodarpola reka
myndbandaleigu og séluturn i nordurhluta fasteignarinnar, en sjalfur reki
hann verstun i hinum hlutanum. Islandsbanki hi. hafi eignast pessa eign 4
naudungaruppbodi, er fram [6r 9. juni 1992. Pegar uppbodio {or fram. hafi
verid pinglystur hiisaleigusamningur a eignina. er méttekinn hafi verio til
pinglysingar 5. névember 1990 og ferdur 1 pinglysingabakur 22. 5. m. Hinn
15. desember 1991 hafi pessum samningi verid skipt upp .pannig, ad sd
hluti fasteignarinnar, sem gerdarpoli situr nt {, var tekinn Gt dr og leigdur
sérstaklega, sbr. vfirlgsingu, dags. 15. 12, 1991. Skyldi hinn upphaflegi leigu-
samningur gilda um allt hid leigda eftir sem dour”. Adilar hins upphaflega
hisaleigusamnings hafi annars vegar verid hlutafélag og hins vegar tveir
cinstaklingar sem leigutakar. 1 7. gr. samningsins segi. ad leigutaki hafi for-
leigurétt og forkaupsrétt 4 hinu leigda hdsnzdi. Enn fremur hafi leigutaki
heimild til ad framleigja hdsnzdid ad hluta dan sampykkis leigusala, nema
um sé ad reda Olika og dskylda starfsemi, og @tti pa ad leita sampykKis
leigusala, Ekki hafi verid heimilt ad framselja samninginn dn sampykkis
leigusala.

Samkvemt heimild i samningnum hati Hafis hi. fengid leigusamninginn
framseldan, og 20. oktéber 1992 hafi hlutafélagid framselt gerdarpola
samninginn, dn bess ad bankinn. er i hafdi eignast fasteignina & uppbodi,
vissi eda hefdi heimilad slikt framsal. Bankinn hafi reynt ad koma gerdar-
pola dt Gr hisnzdinu, en dn drangurs, og hafi perdarpoli setid sem fasiast {
hinu leigda og rekid par séluturn og myndbandaleigu. Hefur gerdarpoli
hvorki greitt gerdarbeidanda leigu frd og meo febriar 1993 né sameiginleg
gjold vegna rafmagns og hitanotkunar”. Af pessum sokum telur gerdar-
beidandi sig hafa ordid fyrir miklu fjdrhagslegu tjoni, enda gerdarpoli
eignalaus, og hafi verid gert hjd henni drangurslaust fjdrndm.

Hinn 16. mai sl. sendi gerdarbeidandi gerdarpola dskorun samkvemt 1.
tl. 1. mgr. 61. gr. hisalcigulaga nr. 36/1994 og skoradi 4 hana ad greida
gjaldfallna leigu, p. e. fyrir timabilid fra febraar 1993 til mat 1995 auk
drattarvaxta innan 7 daga, ella yroi samningnum rift. Kveour gerdarbeid-
andi leigufjarhacdina hafa verid midada vid par greidslur, er gerdarpoli hafi
greilt inn 4 geymslureikning i desember 1992 og jandar 1993 & grundvelli
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leigusamningsins. Gerdarpoli hafnadi pvi ad greida leigu og bar pvi vid, ad
gerdarbeidanda vari ,,6heimilt skv. hiisaleigusamningnum, sbr, breytingu.
dags. 15. desember 1991, ad hafa ,sjoppusélu® { verslun. Pessi stadhafing
hefur aldrei fyrr komid fram af halfu gerdarpola. enda er hun rong. Hid
rétta er, ad i breytingu 4 husaleigusamningi 15. desember 1991 féllust pa-
verandi framleigutakar 4 ad selja ekki tébak, dagbléo, timarit og skafmida i
sinni verslun, Niverandi eigandi. Voroufell hf., er ad sjalfségdu dbundinn
af peim skyldum. sem hinir svonefndu framleigutakar toku 4 sig skv. peim
samningi, enda leigusamningurinn ekki i gildi um pann hluta fasteignar-
innar, sem gerdarbeidandi nytir nd sem eigandi hennar”. Gerdarbeidandi
telur sig pvi ekki hafa vanelnt skyldur sinar samkvaemt hisaleigulsgum.

Hinn 2. jani sl rifti geroarbeidandi leigusamningnum vegna vanskila
gerdarpola & greidslu husaleigu og sameiginlegum gjoldum.

Gerdarbeidandi kvedur kréfu sina i fyrsta lagi studda framangreindri
riftun, sem sé vegna vanskila gerdarpola. cins og 1¥st var. [ 60ru lagi kveour
hann hana reista @ peim sjénarmidum, sem fram koma i domi Heestaréitar
fra 26. mai 1994, Samkvemt skyringu Heestaréttar 4 logum nr. 57/1949 _um
gildi 16glegra husaleigusamninga gagnvarl vedkrofum skal meta réttheo
peirra med hlidsjon al pinglysingarreglum, sbr. 1. mgr. 29. gr. |, nr. 39/1978.
I pessu mali er [jost, ad hinn upphatlegi samningur, sem gerdarpoli telur sig
relsa réte sinn d, er mattekinn 5. 11, 1990 og innferdur 22. 11, 1990, Hins
vegar er einnig ljost. ad per vedkrofur i fasteigninni Seljabraut 54 { Revkja-
vik, sem Islandsbanki hf. atti og fékk fullnustadar med naudungarsélunni,
voru allar meo eldri innferslu § pinglysingabekur en téour hisaleigusamn-
ingur, p. ¢. fra 1986 og 1987. Med visan til pess svo og nidurstodu ofan-
greinds hastaréttardéms hefur hisaleigusamningur sa, sem gerdarpoli reisir
rétt sinn 4, ekki gildi gagnvart Islandsbanka hf.=. T pridja lagi heldur
gerdarbeidandi pvi fram, ad malsh6foun gerdarpola til vidurkenningar 4
forkaupsrétti geti ekki valdid pvi, ad hin geti setid i eigninni dn pess ad
greida leigu. Gerdarpoli hafi enga tilraun gert til ad ganga inn { kaupsamn-
inginn med pvi ad greida cda med ddrum hetti syna fram 4 greidslhuvilja
sinn. Hin sé eignalaus og geti ekki sta0id vio skyldur kaupanda samkvamt
samningnum.

Gerdarpoli visar til déms Hastaréttar fra 10. september 1993, en i honum
hafi pvi verid hafmad. ad hin yroi borin (it dr hisnedinu. I framhaldi af
peim démi hafi hin héféad mil gegn Islandsbanka ht, og gerdarbeidanda.
Par s¢ pess m. a. krafist. a0 kaupsamningur milli bankans og gerdarbeid-
anda verdi demdur ogildur, bankinn verdi demdur til ad afsala gerdarpola
hinni umdeildu eign, auk pess sem krafist sé skadabota vegna afnotamissis
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0. fl. Med visan til pessa telur gerdarpoli. ad malio geti ckki fengio drlausn
i pessu mali, enda sé dgreiningsefnid til medferdar { 6dru domsmali. Verdi
ekki fallist a4 petta, tclur gerdarpoli, ad hafna beri beidni gerdarbeidanda.
vegna pess ad kaupsamningur bankans og gerdarbeidanda sé ogildur, Vid
gerd hans hafi ckki verid leitad sampykKis sins sem forkaupsréttarhafa,
enda hafi pinglysingu hans verid hatnad. Gerdarpoli telur forkaupsrétt sinn
vera Glviredan, og par af leidandi sé hun ckki adili ad leigusamningnum,
heldur kaupandi og beri pvi ekki a0 greida gerdarbeidanda leigu. Pd letur
gerdarpoli pess getid, ad hin hafi greitt inn & geymslureikning 1. febriar
1992 436.412 kr. vegna . kaupa & hdsnazdi eda leigu. ef ekki verdur af kaup-
um*.

Nidurstada.

Samkvemt gdgnum mdlsins keypti gerdarbeidandi [ramangreint hisnadi
af Islandsbanka hf. med kaupsamningi, dagscttum 22. jantar 1993, I samn-
ingnum cr pess getid, ad { nordurenda hisnedising sé rekinn séluturn og
myndbandaleiga, og hafi sa hluti pess veria 1 dtleigu, ddur en bankinn eign-
a0ist hisnzdid 4 naudungaruppbodi.

I goenum malsins er leigusamningur um allt petta hidsnedi fra drinu
1990. Dagsetning er 6ljds. en { vidbdtarskjali er hann sagdur dagsettur 2.
november. Samningurinn er mottekinn til hinglysingar 5. november p. 4.
Samkvaemt honum leigir Verslunarfélag Islands og Spdnar hf. og Einar
Bergmann Arason peim Arna Birni Skaftasyni og Joni Pér Erlingssyni his-
nzoid til 31. desember 1998, T 7. gr. samningsins eru dkvadi um, ad leigu-
taki hafi forleigurétt og forkaupsrétt ad hinu leigda. Enn fremur er leigu-
taka heimill ad framleigja hluta hisnzdisins an samrads vid leigusala, nema
um olika coa dskylda starfsemi sé¢ ad reda.

Hinn 18. desember 1991 var samningnum 4 milli framangreindra adila
breytt 4 pann veg, ad hisnedinu var skipt { tvo hluta. og var sa hluti pess.
par sem rekin var nylenduviruverslun, leigdur peim Birni Sveinssyni og
Olofu Olafsdottur framleigutskum. Pau toku vid ollum réttindum og skyld-
um samkvamt framangreindum leigusamningi. P4 sampykktu pau ad setja
ekki 4 stofn séluturn eda myndbandaleigu. par ¢d i nordurenda jardhedar
hisnxdis leigusala verdur rekinn séluturn (sjoppa) og myndbandaleiga
(videolciga). Framlcigutakar sampykkja ad selja ekki tobak, dagblod, tima-
rit né skafmida i verslun sinni*.

Hinn 30. jali 1992 framseldu framangreindir Arni Bjorn og Jon Pér Haf-
isi hf. leigusamninginn fra ,.2. névember 1990 um verslunarhdsnzoid i jaro-
ha:d hissins nr. 54 vid Seljabraut 1 Reykjavik” og vitna til framangreindrar
7. gr. samningsins.
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Hinn 20. oktober 1992 framseldi Hafis hf. gerdarpola samninginn, og er
framsalid eins ordad og framsalio til Hatiss hi.

Bins og ad framan var rakid, er gerdarbeidandi cigandi alls pess hisnad-
is ad Seljabraut 54. sem hér um racoir, p. m. . pess hluta. er gerdarpoli rek-
ur soluturn i, [ upphaflega samningnum er kvedid & um leigugreidslur.
Gerodarbeidandi heldur pvi fram, ad gerdarpoli hafi ckki greitt leigu fra pvi
{ febriar 1993. Gerdarpoli hefur ckki synt fram 4, ad hin hafi greitt leigu,
cins og henni bar samkvaml samningnum, og med pvi ad gerdarbeidandi
hefur a grundvelli vanskila gerdarpola skorad a hana ad greida hina van-
goldnu husaleigu, en hin ekki ordid vid pvi. hefur gerdarbeidandi rift
samningnum, og ber pvi ad taka krofu hans til greina og heimila, ad gerdar-
poli verdi borinn tr hisnedinu, cins og krafist er, enda stendur ])aﬁ eigi 1
vegi Tyrir adfarargerd, ad rekio er domsmal d milli adila um énnar atridi, er
varda réttarsamband peirra, sbr. 79, gr. adfararlaga.

Samkvemt pessum mélsarslitum verour gerdarboli drskurdacur (il ad
greida gerdarbeidanda 50.000 kr. i malskostnad auk virdisaukaskatts. auk
pess sem fjarndm er heimilt fyrir kostnadi af veentanlegri gero,

Arngrimur Isberg héradsdémari kvad upp arskurdinn,

Urskurdarord:

Geroarpoli. Birgit M. Johansen, skal asamt 6llu. sem henai tilheyr-
ir, borinn at dr verslunarhiisnadi i nordurhluta jardhedar fasieignar-
innar nr. 54 vid Seljabraut 1 Reykjavik.

Gerdarpoli greioi geroarbeidanda, Véroufelli hi., 50.000 kr. { mals-
kostnad auk virdisaukaskatts. Fiarnam er heimilt fyrir kosinadi al
vientanlegrt gerd.



