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Fimmtudaginn 16. desember 1993.
Nr. 374/1992. brotaba Vélsmidi hf.
gegn
Ingolfi Tryggvasyni.

Keerumal. Utburdur.

Domur Hastaréttar.

Mal petta dema heestaréttardémararnir P6r Vilhjalmsson,
Haraldur Henrysson og Pétur Kr. Hafstein.

Soknaradili skaut madli pessu til Heestaréttar med keeru 14.
september 1992. Kerdur er urskurdur, sem kvedinn var upp i Hér-
adsdomi Reykjaness 26. dgust 1992. Keeruheimild er 4. mgr. 84. gr.
laga nr. 90/1989 um adfor, eins og henni var breytt med 1. tl. 102.
gr. laga nr. 92/1991. Krefst sdknaradili pess, ad hafnad verdi
utburdarkrofu varnaradila og honum gert ad borga soknaradila
malskostnad i héradi og keerumalskostnad. Byggja verdur a pvi, ad
vitneskja um hinn keerda urskurd hafi borist fyrirsvarsménnum
soknaradila 7. september 1992 og pvi hafi verid keert innan tilskilins
frests, sbr. 1. mgr. 144. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.
Pad athugast, ad bu Vélsmidi hf. var tekid til gjaldprotaskipta 19.
mars 1993. Med bréfi Sveinbjorns Sveinbjornssonar hdl. skipta-
stjora fra 15. september sl. var tilkynnt, ad buid teeki vid malinu.
Jafnframt itrekadi hann fyrrgreindar krofur. Vélsmidi hf. nefndist
adur Traust-verksmidja hf. Mal betta barst Heestarétti 24. sept-
ember 1992, en medferd pess var frestad vegna Ovissu um vidhorf
adila. Um atvik visast til urskurdar héradsdoms.

Soknaradili hefur ad visu synt fram 4, ad hann hafi stofnad til
kostnadar til ad ganga fra hisnedi pvi, sem hann hafdi 4 leigu fra
varnaradila. Hann ger®i po ekki, bad séd verdi, tiltekna krofu af
pessum sokum fyrr en eftir, ad utburdarbeidni barst frd varnaradila
vegna vanskila & leigugreidslu i juni 1992. Getur vafi sd, sem er
um uppgjor milli adila, ekki leitt til pess, ad hafnad verdi krofu
um utburd, eins og & stendur.

Samkvaemt pessu verdur hinn keerdi urskurdur stadfestur.

Séknaradili greidi varnaradila 40.000 krénur i keerumadlskostn-
ad.
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Doémsord:

Hinn keerdi urskurdur er stadfestur.
Soknaradili, protabu Vélsmidi hf., greidi varnaradila,
Ingdlfi Tryggvasyni, 40.000 kréonur i keerumadlskostnad.

Urskurdur Héradsdoms Reykjaness 26. agist 1992.

I.

Mal betta var tekid til urskurdar 18. pessa manadar ad loknum munn-
legum malflutningi.

Gerdarbeidandi er Ingolfur Tryggvason, kt. 070534-2669, Holtagerdi 33,
Koépavogi.

Gerdarpoli er Traust-verksmidja hf., kt. 540987-3439, Hafnarbraut
21-23, Képavogi.

Gerdarbeidandi krefst urskurdar um, ad gerdarpoli verdi dsamt 6llu, sem
honum fylgir, borinn 1t ur idnadarhisneedi ad Hafnarbraut 21-23, Képa-
vogi, med beinni adfarargerd. P4 er krafist malskostnadar ad mati domsins,
auk pess sem fjarnam verdi gert fyrir kostnadi af veentanlegri gerd.

Gerdin fari fram a abyrgd gerdarbeidanda.

Af hélfu gerdarpola er bess krafist, ad utburdarkrofu gerdarbeidanda
ver®i hafnad og gerdarpola tildeemdur malskostnadur ur hendi gerdarbeid-
anda skv. gjaldskrd LMFI. Til vara er pess krafist, verdi fallist 4 krofu
gerdarbeidanda, ad deemt verdi, ad malskot til &dra doms fresti adfor.

1L

Madlavextir eru beir helstir samkvemt gégnum malsins og malflutningi
adila, ad 20. november 1989 gerdu adilar med sér Otimabundinn leigu-
samning um leigu gerdarpola & idnadarhusnadi i eigu gerdarbeidanda ad
Hafnarbraut 21-23 i Képavogi. Samkvemt samningnum skyldi madnadar-
leiga vera 288.522 kr., og skyldi hin breytast i samreaemi vid breytingar
4 husaleiguvisitolu atvinnuhusnzedis. Samkvaemt pessu skyldi manadarleiga
fyrir junimanud 1992 vera 335.183 kr.

Samkvemt samningnum skyldi gerdarbeidandi reisa 150 m? tengibygg-
ingu 4 tveimur hedum vid idnadarhusnaedid og afhenda gerdarpola hana
eigi sidar en 15. januar 1990, tilbuna undir tréverk og malningu, med uti-
hurdum, en dn milliveggja. Gerdarpoli skyldi 4 hinn bdginn annast innrétt-
ingu & skrifstofuhiisnzedi og tengibyggingu i samrddi vid gerdarbeidanda.

Hinn 15. jandar 1990 gaf paverandi framkvaemdastjori gerdarpola, Olaf-
ur Kj. Halldorsson, ut kvittun fyrir méttoku hins leigda hisnzdis ad
Hafnarbraut 21-23 i umsémdu &standi.
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I munnlegum mélflutningi lysti umbodsmadur gerdarbeidanda yfir pvi,
ad umreedd tengibygging hefdi ad visu ekki verid i pvi dstandi, sem leigu-
samningur kvad a4 um, vid afhendingu 15. januar 1990, en 4 hinn bodginn
hefdu adilar ordid um pad asdttir, ad byggingin teldist réttilega afhent, en
bé hefdi farid fram uppgjor leigugreidsina i vanskilum, og hefdi samkomu-
lag adila verid bess efnis, ad gerdarbeidandi félli fra leigu i tiltekinn tima
dsamt samsOfnudum drattarvéxtum gegn bvi, ad gerdarpoli teeki vid og
seetti sig vid tengibygginguna i pvi astandi, sem hun var bd i.

Af halfu gerdarbeidanda var i pessu sambandi visad i dskj. nr. 10, yfirlys-
ingu 4durgreinds Olafs Kj., dagsetta 7. 2. 1992, par sem hann stadfestir
ad hafa f. h. gerdarpola veitt umraeddri vidbyggingu vidtoku 15. januar
1990 i pvi astandi, sem hann hafi talid fullneegja dkvedum leigusamnings.
Petta hafi hann stadfest med 4durgreindri kvittun, sem ut hafi verid gefin
vegna sérstaks uppgjors 4 leigugreidslum. Hafi hann ba talid, ad gerdarboli
etti engar krofur 4 hendur gerdarbeidanda vegna afhendingarinnar.

Af héalfu gerdarpola var i munnlegum malflutningi 16gd fram yfirlysing
ddurgreinds Olafs Kj., skrad 4 dskj. nr. 10, afrit, par sem hann lysir yfir
pvi, ad yfirlysingin 4 dskj. nr. 10 sé folsud, par sem hann hafi verid
erlendis, er hun var dagsett, 7. febriar 1992. Fram voru 16gd gégn, er syna,
ad hann var erlendis & peim tima.

Af hdlfu gerdarbeidanda var pvi motmeelt, ad yfirlysingin 4 dskj. nr.
10 veeri folsud. Hitt muni vera rétt, ad nefndur Olafur hafi ekki undirritad
hana 4 ndkveaemlega peim tima, er hin sé dagsett.

Af halfu gerdarbola hefur verid lagdur fram fjoldi skjala, sem lita ad
bvi, ad nefnd tengibygging hafi ekki verid réttilega afhent, og eigi ad syna
bann kostnad, sem gerdarpoli hafi ordid ad leggja 1t i til pess ad gera pessa
byggingu leiguheefa. Md bar nefna bréf Pérarins Magnussonar verkfreed-
ings & drinu 1990 og i drsbyrjun 1991 til gerdarbeidanda, par sem kvartad
er undan skilunum 4 tengibyggingunni. Kostnadardeetlun Verkvangs hf. um
pad ad koma byggingunni & pad stig, ad hun teljist tilbuin undir tréverk,
svo og uttekt Rannsdknastofnunar byggingaridnadarins & pvi, hvad 4 vanti,
til ad byggingin teljist tilbdin undir tréverk.

Pd voru lagdar fram kvittanir vegna efniskaupa og greidslu vinnulauna,
sem gerdarpoli kvedur stafa af framkveemdum sinum vid nefnda tengibygg-
ingu, og yfirlit yfir dtlagdan kostnad vegna beirra framkveemda svo og yfir-
lit yfir ofgreidda og vangreidda husaleigu.

II1.
Af halfu gerdarbeidanda er utburdarkrafan studd husaleigusamningi
adila fra 20. november 1989, og hafi riftun pess samnings verid reist &
grundvelli peirra vanskila, sem ordid hafi a leigugreidslum af halfu gerdar-
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bola. Gerdarpoli hafi ekki greitt leiguna fyrir junimdnud 1992, 335.183 kr.,
og hafi honum p4 verid send greidsludskorun 15. juni sl. I pvi bréfi hafi
jafnframt verid lyst yfir, ad leigusamningnum yrdi rift, yrdi skuldin ekki
greidd innan sjo sélarhringa. Gerdarboli hafi ekki sinnt pessari greidslu-
askorun. Med bréfi, er gerdarbeidandi hafi afhent gerdarpola 23. juni sl.,
hafi honum verid tilkynnt, ad leigumdlanum veeri rift af halfu gerdarbeid-
anda og ad utburdar yrdi krafist.

Krofu sinni til studnings visar gerdarbeidandi til 1. tl. 20. gr. laga nr.
44/1979 um husaleigusamninga og 78. gr. laga nr. 90/1989 um adfor.

Af halfu gerdarpola er krafa um, ad utburdarkrofu gerdarbeidanda verdi
synjad, reist 4 pessum malsdsteedum, i fyrsta lagi 4 pvi, ad formkr6fum
1. tl. 20. gr. laga nr. 44/1979 sé ekki fullnaegt. [ 1. tl. 20. gr. laganna
i. f. segi, ad hafi leigutaki buid ar eda lengur i vidkomandi hisneedi, gildi
umreett dkvaedi adeins um endurtekid samningsbrot, enda hafi leigusali sent
leigutaka skriflega vidvorun pess efnis, ad vid neesta brot verdi bessu
akveedi beitt. Pannig hefdi leigusali fyrst purft ad senda gerdarbola vid-
vorun um, ad ef leigugreidslu yrdu ekki gerd skil, myndi leigusali senda
skriflega dskorun med fyrrnefndu efni. Petta hafi ekki verid® gert af hélfu
gerdarbeidanda og fyrrgreindu formskilyrdi pvi ekki fullnzegt.

Par sem bad sé skilyrdi utburdargerdar samkveemt 78. gr. adfararlaga
nr. 90/1989, ad réttur gerdarbeidanda sé¢ mjoég skyr og alls ekki neinum
vafa undirorpinn, beri pegar ad hafna kr6fu hans um utburd.

I 68ru lagi er krafan 4 bvi reist, fari svo, ad ekki verdi fallist 4 framan-
greind rok fyrir synjun utburdar, ad samkveemt umraeddum leigusamningi
hafi leigusala borid ad afhenda tengibyggingu i fokheldu astandi 15. jandar
1990. Pessu hafi ekki enn verid fullnaegt af hdlfu gerdarbeidanda pratt fyrir
itrekud tilmeeli par um.

Samkveemt 27. gr. husaleigulaga sé leigutaka heimilt ad rada bot 4 ann-
morkum 4 leiguhisnaedi og draga fra leigunni pann kostnad, sem af pvi
hlyst, ad fullneegdum akvednum formskilyrdum. Gerdarpoli hafi pegar lagt
ut i heilmikinn kostnad i pessu sambandi. Af pessum dsteedum sé enn kom-
inn upp svo mikill vafi um réttmeeti krofu gerdarbeidanda um utburd
gerdarpola ur hinu leigda husneedi, ad hafna beri kr6fu hans.

I munnlegum malflutningi var bessi sidari malsastaeda frekar rokstudd
af hélfu gerdarpola med visan til fram lagdra gagna. [ pvi sambandi var
visad i bréf PSrarins Magnussonar verkfreedings f. h. gerdarbola, sem send
voru gerdarbeidanda, dagsett 12. mai 1990 og 3. januar 1991, par sem vakin
er athygli 4 pvi, ad tengibygging hafi ekki verid afhent i samreaemi vid leigu-
samning, og krafist urbota, ttekt Rannsdknastofnunar byggingaridnadar-
ins, par sem tiundud eru atridi, sem & vanti, til pess ad umraedd bygging
geti talist tilbuin undir tréverk og malningu, og kostnadaraaetlun Verkvangs
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hf. um kostnad vid ad framkvaema bpad, sem rannsoknastofnunin taldi a
vanta.

Pa voru af halfu gerdarpola 16gd fram yfirlit 4samt efnisnétum og launa-
kvittunum um utlagdan kostnad gerdarpola vid urbetur, samtals ad fjar-
haed 2.202.928 kr., yfirlit yfir ofgreidda husaleigu, ad fjarhed 1.437.245
kr., fyrir timabilid 15. 1. 1990 til 31. 8. 1992, sem er vegna tengibyggingar-
innar, yfirlit yfir vangreidda husaleigu fyrir desember 1991, januiar, juni,
juli og agist 1992, samtals ad fjarhaed 1.691.812 kr.

Samkvaemt pessum gognum telur gerdarpoli sig eiga inni hja gerdarbeid-
anda 1.948.361 kr. 1. 8. 1992. Af halfu gerdarpola er pvi talid, ad hann
skuldi gerdarbeidanda ekki neitt, og pvi séu ekki skilyrdi til ad heimila
utburd.

[ munnlegum malflutningi var pvi motmeelt af hdlfu gerdarbeidanda, ad
ekki veeru skilyrdi til utburdar vegna akveedis 1. tl. 20. gr. husaleigulaga
in fine. Pad dkvaedi eigi einungis vid ibudarhusnaedi og eigi pvi ekki vid
i mali pessu. Pa beri og til bess ad lita, ad gerdarbeidandi hafi adur sent
gerdarpola vidvérun, i januar 1992, og veeri pvi dkveedinu fullneegt, yrdi
talid, ad pad teeki einnig til atvinnuhdsneedis.

Pa telji gerdarbeidandi, ad ekki verdi leyst ur dgreiningi og oljosum rétti
gerdarbpola til afhendingar husnaedis i upphafi leigutima i utburdarmadli.
Vegna takmarkadrar sonnunarfeerslu i slikum mdlum, par sem adila- og
vitnaskyrslur séu ekki teknar og ekki sé aflad mats, verdi slikur dgreiningur
einungis leystur fyrir almennum ddémstélum.

P4 beri til pess ad lita, ad 4 kvittun 4 dskj. nr. 9 og yfirlysingu 4 dskj.
nr. 10 komi otviraett fram, ad hisnadi hafi verid talid afhent i umsémdu
astandi af ger®arpola. Stadreyndir malsins séu peer, ad eftir gerd leigu-
samnings hafi gerdarbeidandi haft tiltekinn frest til ad skila husnaedi i
akvednu astandi. Gerdarpoli hafi hins vegar ekki stadid i skilum med leigu-
greidslur, og hafi pd ordid ad samkomulagi, ad gerdarbeidandi geefi eftir
hluta leigu auk dréttarvaxta, en 4 moti hafi gerdarboli seett sig vid afhend-
ingu tengibyggingar i pvi astandi, sem hun var pd i, bott pad veeri ekki
alveg 1 samraemi vid leigusamning.

Af halfu gerdarbeidanda var métmeelt yfirlysingu Olafs Kj. Halldors-
sonar um, ad yfirlysing hans 4 dskj. nr. 10 veeri folsud. Dagsetning peirrar
yfirlysingar sé hins vegar ekki hin sama og undirritun Olafs &tti sér stad.
Réttur gerdarpola sé pvi afar 6ljés, og verdi hann pvi ekki notadur i ut-
burdarmali pessu til skuldajafnadar gegn Otvireedum rétti gerdarbeidanda
til leigugreidslna. P4 hafi gerdarpoli ekki aflad sampykkis uttektarmanns
skv. 27. gr. laga um husaleigu, adur en hann rédst i framkveemdir.

Af hdlfu gerdarpola var pvi métmeelt, ad einhver samningur laegi fyrir
um, ad gerdarpoli hefdi gefid eftir rétt til ad fa hisnaedi afhent i umsémdu
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astandi gegn eftirgjof 4 tveggja manada husaleigu. Mikill vafi sé ni uppi
i mali pessu. Gerdin eigi pvi ekki ad nd fram ad ganga.

Iv.

I 1. mgr. 1. gr. laga nr. 44/1979 um husaleigusamninga segir m. a., ad
16gin gildi um samninga, sem fjalla um afnot af husi eda hluta af husi
gegn endurgjaldi. [ 4. mgr. sému greinar eru nefndir samningar um tiltekid
husnaedi, sem login taki ekki til. T 3. mgr. somu greinar er skilgreining
4 hugtakinu ibudarhusnezedi.

I lokadkveedi 1. tl. 20. gr. laganna, sem deilt er um i mali pessu, er tekid
fram, ad hafi leigutaki biid ar eda lengur i sému ibid, purfi endurtekid
samningsbrot a® koma til auk sérstakrar vidvorunar leigusala vegna fyrra
brots, svo ad riftun leigusamnings ndi fram ad ganga.

Husnzdi pad, sem deilt er um i mali pessu, er ekki ibudarhisnaedi i skiln-
ingi greindra laga. Par sem skilja verOur akveedid i 1. tl. 20. gr. laganna
svo, ad pad eigi einvordungu vid ibidarhisnaedi, verdur synjun gerdarinnar
ekki reist 4 pessari malsastedu gerdarbola.

Oumdeilt er i mali pessu, ad gerdarbeidandi er eigandi hins leigda hiis-
naedis. P4 liggur Stvireett fyrir, ad gerdarpoli hefur ekki greitt leigu fyrir
junimanud sl., sem krafa gerdarbeidanda er reist 4. Reyndar liggur fyrir
samkveemt yfirlysingu gerdarpola sjalfs, sbr. dskj. nr. 24 og 25, ad hann
hefur ekki greitt leigu fyrir des. 1991 og januar, juni, juli og agust 1992,
samtals ad fjarhaed 1.691.812 kr.

Af halfu gerdarbeidanda hefur verid fullneegt 6llum tilkynningum og
frestum skv. 16gum um husaleigusamninga i sambandi vid riftun leigumal-
ans.

Oumdeilt er i mali pessu, ad vid afhendingu tengibyggingar samkvaemt
leigusamningi var pessi bygging ekki i pvi dstandi, sem leigusamningur kvad
4 um, ad hun skyldi vera. A hinn béginn liggur fyrir kvittun gerdarpola,
dagsett 15. jandar 1990, sama dag og afhenda skyldi bessa byggingu, ad
bann dag veeri hid leigda husnaedi ad Hafnarbraut 21-23 afhent i umsémdu
astandi. Pessari mottokukvittun hefur ekki verid hnekkt af halfu gerdar-
pola, og verdur hun ekki skyrd 6druvisi en ad gerdarpoli hafi 4 peim degi
seett sig vid astand hins leigda.

Af gégnum malsins ma rada, ad einhverjar vidraeedur hafa farid fram
i april og mai 1990 um tengibygginguna. Pad er ekki fyrr en med bréfi
12. mai 1990, sem formlega er kvartad um astand byggingarinnar, ad pvi
er séd verdur. Pad er sidan itrekad med bréfi 3. januar 1991. P4 er bad
4 arinu 1990, sem gerdarpoli feer uttekt hja Rannsdknastofnun byggingar-
idnadarins og leetur Verkvang hf. deetla kostnad samkveemt beirri uttekt.

Ekki hefur verid synt fram a pad af halfu gerdarpola, ad hann hafi aflad
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sampykKkis uttektarmanns samkveemt 1. mgr. 27. gr. laga nr. 44/1979, adur
en hann rédst i paer framkveemdir 4 hinu leigda, sem hann kvedst hafa gert.
b4 virdist pad vera fyrst i tilefni af mali pessu, sem gerdarboli setur fram
krofu um skuldajofnud gagnvart leigugreidslum vegna ttlagds kostnadar
sins vi® urbeaetur 4 hinu leigda. P4 ber til bess ad lita, ad pau gogn, sem
af hdlfu gerdarpola hafa verid 16gd fram og syna eiga kostnad hans vid
ad koma tengibyggingunni i umsamid astand, eru ésundurlidud og 6rok-
studd, og verdur ekki af peim séd med dyggjandi heetti, i hvada fram-
kveemdir pad efni og si vinna, sem gognin tjd, hafi farid. P4 verdur ekki
af peim séd, hvort eingdngu var um framkvemdir ad raeda, sem gerdar-
beidandi 4tti ad annast samkvaemt husaleigusamningnum, eda hvort einnig
var um framkveemdir ad reda, sem gerdarpoli atti sjalfur ad annast.

Pad er alit domsins samkveemt framanségdu, ad gegn métmeelum gerdar-
beidanda verdi ad teljast ésannad, ad reikningskrofum gerdarpola megi
skuldajafna 4 maéti leigugreidslum, og ber i pvi sambandi ad lita til pess,
ad vafi er um réttmeeti reikninganna, ekki var farid eftir dkveedum hisa-
leigusamnings eda husaleigulaga um uttekt uttektarmanns, adur en radist
var i framkveaemdir, og pess, ad husnadi var méttekid af gerdarpola med
yfirlysingu um, ad pad veri afhent i umsémdu dstandi.

Ljést ma pvi vera, ad réttur gerdarbola er mjog 6ljés, og verdur hann
ekki i 1jos leiddur i mali sem bessu, heldur verdur gerdarpoli ad beina
krofum sinum ad gerdarbeidanda i almennu einkamdli, par sem adila- og
vitnaleidslur geti farid fram.

Nidurstada démsins er su, ad fallist er 4, ad af hdlfu gerdarpola hafi
ordid slik vanskil & leigugreidslum, ad gerdarbeidanda hafi verid heimilt
ad rifta leigusamningi adila, sem hann gerdi med logformlegum heetti.

Af framansogdu leidir, ad taka ber til greina kréfu gerdarbeidanda um
utburd gerdarbola dsamt 6llu, sem honum fylgir, 4r idnadarhisnaedi ad
Hafnarbraut 21-23 i Kdpavogi, og skal gerdin fara fram 4 abyrgd gerdar-
beidanda.

I 3. mgr. 84. gr. laga nr. 90/1989 um adfér kemur fram st meginregla,
ad malskot drskurdar héradsdomara skv. 13. kafla laganna fresti ekki ad-
for. Samkveemt nidurlagsdkveedi sému greinar er héradsdémara hins vegar
heimilad ad dkveda hid gagnsteda eftir krofu. I greinargerd med 84. gr.
segir, ad skyra beri pessa heimild brongt og ad petta réttarurraedi eigi
einkum vid i tilvikum, er hagsmunir gerdarpola séu ofjarhagslegir og tjon
hans verdi pvi ekki beett med fjdrgreidslu.

Sliku er ekki til ad dreifa i madli pessu.

Pykir pvi verda ad hafna pessari krofu gerdarbola.

Gerdarboli greidi gerdarbeidanda 40.000 kr. i malskostnad, og heimilt
er ad gera fjarndm fyrir veentanlegum kostnadi af gerdinni.

146
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Finnbogi H. Alexandersson héradsdomari kvedur upp urskurd benn-
an.

Urskurdarord:

Krafa gerdarbeidanda, Ingdlfs Tryggvasonar, ad Traust-verksmidja
hf. verdi asamt o6llu, sem firmanu tilheyrir, borin ut ar idnadar-
husnadi ad Hafnarbraut 21-23 i Kopavogi, er tekin til greina.

Gerdarboli, Traust-verksmidja hf., greidi gerdarbeidanda 40.000 kr.
i malskostnad, og ma gera fjarnam fyrir kostnadi af veentanlegri gerd.

Ger0in fari fram 4 abyrgd gerdarbeidanda.



