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Fostudaginn 13. mars 1998.
Nr. 103/1998.  Reylon ehf.
(Baldvin Bjorn Haraldsson hdl.)
gegn
Deiglunni-Amunni ehf.
(Fridjon Orn Fridjénsson hrl.)

Kzerumal. Utburdargerd. Leigusamningur.

Doémur Hzestaréttar.

Mal petta dema hastaréttardémararnir Gardar Gislason, Arnlj6tur
Bjornsson og Markus Sigurbjornsson.

Soknaradili skaut mdlinu til Hestaréttar med keeru 17. febriar
1998, sem barst réttinum dsamt kerumalsgégnum 5. mars sl. Kerdur
er urskurdur Héradsdéms Reykjavikur 4. febriar 1998, par sem
hafnad var kroéfu séknaradila um, ad varnaradili yroi borinn dt dr
62,4 fermetra verslunarhisndi, einingu nr. 137, { Kringlunni 8-12 {
Reykjavik. K@ruheimild er { 84. gr. laga nr. 90/1989 um aofor, sbr.
102. gr. laga nr. 92/1991. Krefst s6knaradili pess, ad varnaradili verdi
asamt 6llu, sem honum tilheyrir, borinn 1t dr greindu leiguhusnadi.
Hann krefst og malskostnadar 1 héradi og keerumadlskostnadar.

Varnaradili krefst pess, a0 hinn karoi drskurdur verdi stadfestur
og sér demdur kerumalskostnadur.

Med visan til forsendna tirskurdar héradsdéms pykir mega stao-
festa hann.

Soknaradili greidi varnaradila keerumalskostnad, svo sem { doms-
ordi greinir.

Démsorad:
Hinn kardi trskurdur er stadfestur.
Soknaradili, Reylon ehf., greidi varnaradila, Deiglunni—Am-
unni ehf., 50.000 kréonur { kerumalskostnad.

Urskurdur Héradsdéms Reykjavikur 4. febriar 1998.
L
Agreiningsmal petta, sem barst Héradsdémi Reykjavikur med adfarar-
beidni 15. desember sl., var pingfest 19. s. m. og tekid til trskurdar ad lokn-
um munnlegum maélflutningi 29. jandar sl.
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Gerdarbeidandi, Reylon ehf., kt. 570172-0429, Hjallalandi 8, Reykjavik,
krefst domstrskurdar um, ad Deiglan-Aman ehf. verdi dsamt 6llu, sem pvi
félagi tilheyrir, borid 1t Ur leiguhdsnadinu 62,4 fermetra verslunareiningu
nr. 137 1 Kringlunni 8-12, Reykjavik, med beinni adfarargerd. Pa er krafist
malskostnadar ad mati démsins auk pess, a0 fjarndm verdi heimilad fyrir
kostnadi af ventanlegri gerd.

Gerdarpoli, Deiglan-Aman ehf., kt. 620186-1399, Néattini 17, Reykjavik,
gerir paer démkrofur, ad beidni séknaradila verdi hafnad. P4 gerir hann
krofu um malskostnad med alagi.

1L

Med leigusamningi 2. april 1997 ték gerdarpoli umratt hisneoi 4 leigu.
Samkvemt samningnum hoéfst leigutiminn 1. april 1997 og skyldi ljika dn
uppsagnar 31. mars 2002. Leigufjarhed var 185.000 krénur 4 mdnudi, og
skyldi hin midast vid visitolu byggingarkostnadar, eins og hin var 1. april
1997 (219 stig), og breytast { samremi vid breytingar 4 visitdlu 4 hverjum
tima. Husaleigan skyldi greidd fyrir fram fyrir hvern manud og gjalddagi
leigunnar vera fimmti dagur hvers manadar. Greidslustadur skyldi vera hjd
leigusala eda 4 peim stad, sem hann visadi til.

I samningnum er dkvadi um, ad leigutaki greidi hluta hins leigda i sam-
eiginlegum rekstrarkostnadi (husgjoldum) Kringlunnar.

Um vanefndir segir 1 8. gr.: ,,S¢é leigan ekki greidd 4 réttum gjalddogum
eda leigutaki standi ekki ad 6llu leyti vi0 skyldur sinar skv. samningi pess-
um, fellur leigusamningur nidur, og getur leigusali pa krafist pess, ad leigu-
taki rymi hisnedid 4n nokkurs fyrirvara. I pvi tilviki ber leigutaka ad
greida leigu, par til nyr leigutaki hefur fengist { hio leigda, en po eigi lengur
en til loka umsamins leigutima. Standi leigusali ekki vid skuldbindingar sin-
ar skv. leigusamningi pessum, getur leigutaki ad undangengnum arangurs-
lausum kvortunum rift leigusamningi pessum og ber pd ekki ad greida leigu
fyrir lengra timabil en afnot hans né yfir.“

[ september 1997 skipti gerdarbeidandi um eigendur, og téku niverandi
eigendur vio félaginu. Husaleigu fyrir oktéber greiddi gerdarpoli 14. okto-
ber 1997.

Agreiningur er med adilum um malavexti ad nokkru leyti. Gerdarbeid-
andi heldur pvi fram, ad hann hafi margsinnis tilkynnt gerdarpola, ad leigan
veri ekki greidd, og krafid hann um greidslu. Gerdarpoli kvedur sér ekki
hafa verid tilkynnt um eigendaskiptin, heldur hafi hann frétt pau 4 skot-
sponum seint { oktober 1997. Pad sé pvi alrangt, ad gerdarbeidendur hafi
margsinnis tilkynnt gerdarpola, ad leiga veri ekki greidd fyrir oktéber. Hid
eina, sem hafi borist gerdarpola vegna leigu fyrir oktéber, hafi verid
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hefdbundinn greidslusedill fra Islandsbanka, sem hafi séd um ad innheimta
leiguna, par sem tilgreint sé, ad um ,,reikning® sé ad reda med gjalddaga 5.
oktober 1997, en sidasta greidsludag dn vanskilagjalds 10. oktéber 1997, sem
sé bd jafnframt eindagi. Pessi greidsluseoill hafi verid greiddur af gerdar-
bola 14. oktéber 1997 an drattarvaxta og dn vanskilagjalds, og syni pad
glogglega, a0 fullyrdingar gerdarbeidanda um itrekadar tilkynningar til
gerdarpola séu rangar.

Gerdarbeidandi kvedur greidslu fyrir névember ekki hafa borist fyrr en
14. névember 1997. Gerdarpoli kvedst hafa greitt leigu fyrir névember 12.
névember 1997, og hefur hann framvisa0 kvittun, par sem pad kemur fram.
Hinn 14. névember sendi gerdarbeidandi gerdarpola simskeyti, par sem
hann tilkynnir honum um riftun samningsins, sbr. 8. gr. hans, vegna pess ad
hann hafi ekki greitt leigugreidslur fyrir névember, sem hafi att ad greida S.
névember. Kvad gerdarbeidandi leigusamning pvi nidur fallinn. Var { skeyti
pessu jafnframt krafist rymingar husn®disins. Med skeyti sama dag mot-
melti gerdarpoli riftun leigusamnings.

Gerdarbeidandi kvedur tilraunir hafa hafist milli adila til samningavio-
redna, en ekki hafi nddst samningar um brotthvarf gerdarpola dr hisneo-
inu. Pessu métmealir gerdarpoli. Hann kvedur engar samningavidraour
hafa fario fram, enda ekkert um ad semja.

Med bréfi 8. desember 1997 sendi Erla Frioriksdoéttir f. h. Kringlunnar
gerdarpola bréf, par sem tilkynnt var um vanskil 4 gjoldum vegna rekstrar
Kringlunnar og pess 6skad, ad greidslurnar yrou gerdar upp innan tiu daga
frd dagsetningu bréfsins. Afrit pessa bréfs var sent gerdarbeidanda, sem
brast skjott vid og greiddi vanskilin. Gerdarpoli greiddi upp vanskilin 12.
desember 1997, og { bréfi Kringlunnar sama dag kemur fram, a0 gerdarpoli
sé skuldlaus vid husfélagid, og endurgreiddi husfélagid gerdarbeidanda
pad, sem hann hafdi greitt vegna pessa.

Agreiningsefni mals pessa lytur ad pvi, hvort gerdarpoli hafi vanefnt
leigusamning milli adila, svo ad gerdarbeidanda hafi verid heimilt ad fella
hann nidur og krefjast rymingar hiisna0isins { samrami vid 8. gr. hdsaleigu-
samningsins.

III.

Krofu sina kvedst gerdarbeidandi stydja pvi, ad leigusamningur gerdar-
pola um huisnz0id sé nidur fallinn 4 grundvelli 8. gr. samningsins vegna
itrekadra vanskila, sem ordid hafi af halfu gerdarpola. Hafi gerdarpola og
gerdarbeidanda verid fullheimilt ad semja svo um, ad leigusamningurinn
teldist umsvifalaust nidur fallinn, ef um vanskil yroi ad reda 4 grundvelli 2.
mgr. 2. gr. husaleigulaga nr. 36/1994. Hafi gerdarbeidandi verid bdinn ad
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gera gerOarpola fulla grein fyrir afstoOou sinni med simskeyti 14. névember
1997. Prétt fyrir petta hafi gerdarpoli margsinnis vanefnt dkveedi leigusamn-
ingsins um greidslu hasgjalda. Hafi vanefndir 4 greidslum hdsgjalda verid
Okunnar gerdarbeidanda fyrr en 10. desember 1997. Hafi pvi gerdarpoli fyr-
irgert rétti sinum til ad vera i hisnzdinu.

Um lagarok visar gerOarbeidandi til 8. gr. samnings gerdarpola og gerdar-
beidanda, 78. gr. laga nr. 90/1989 um aofor og 2. mgr. 2. gr. husaleigulaga.

IV.

Gerdarpoli kvedst vera med leigusamning til fimm dara, og hafi hann
stadid vio sinn hluta samningsins ad fullu og sé ekki & forum ut Gr hisnad-
inu, enda buinn ad kosta verulega til innréttinga og annarra hluta. Kvedur
hann krofur gerdarbeidanda virOast byggjast annars vegar a @tludum van-
skilum 4 husaleigu og hins vegar 4 @tludum vanskilum 4 husgjoldum. Hvor-
ugt eigi vid nokkur rok ad styojast.

Um @tlud vanskil 4 huasaleigu kvedur gerdarpoli gerdarbeidanda hafa
sent skeyti um riftun vegna vanskila névemberhtsaleigu 14. névember 1997.
Leigan hafi hins vegar verid greidd 12. névember 1997. Pad liggi pvi fyrir,
ad pegar gerdarbeidandi greip til adgerda, var um engin husaleiguvanskil
a0 reda. Enda pott vanskil hefou ordid, pegar gerdarbeidandi greip til ad-
gerda, sé hann, pratt fyrir dkvadi 8. gr. husaleigusamnings adila, bundinn af
dkvadum husaleigulaga, b. e. 61. gr., 1. tl. Honum bar pvi ad senda dskorun
um greidslu innan sjo daga med tilkynningu um, ad samningi yroi ad 6drum
kosti rift. Hann hafi fyrst a0 pessum tima lidnum getad sent skeyti um rift-
un, ef um vanskil hefdi p4 enn verid ad reda. Pad séu engin rok { pessu
sambandi a0 segja, ad par sem um atvinnuhtsnadi sé¢ ad reda, megi semja
sig undan dkvaedum husaleigulaga. Til ad syna enn frekar framgangsmata
gerdarbeidanda sé rétt ad lita 4, hvernig innheimtu og greidslu hisaleigu
milli adila hafi verid hattao fra upphafi:

Gjalddagi Innheimtuskjal Dags. Eindagi Greidsludagur
5. april "97 reikningur 7. 4. 7. 3. 7. 4.

5. mai ‘97 reikningur 2.5. 2. 6. 5. 5.

5. jani "97 banki, skuldabréf 5. 6. 11. 6. 10. 6.
5. juli 97 banki, skuldabréf 1. 7. 5.7. (sbr. samn.) 8.7.

5. agust 97 banki, reikningur 1. 8. 11. 8. 5.8.

5. sept. 97 banki, reikningur 1. 9. 5.9, 5:9.

5. okt. ’97 banki, reikningur 5. 10. 10. 10. 14. 10.
5. név. '97 banki, félagapjon. 5. 11. 10. 11. 12. 11.

Sjaist af framansogou, ad ymsir gjalddagar séu tilgreindir 4 leigunni af
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hélfu leigusala eda umbodsmanns hans. Greidsludagar leigunnar hingad til
af halfu leigutaka séu 4 timabilinu 5.-14. hvers manadar. Gerdarpoli hafi
aldrei verid krafinn um og aldrei greitt drattarvexti. Leigan verdi pvi ad
teljast hingad til hafa verid innt af hendi med fullum skilum. I pessu sam-
bandi sé rétt ad minna 4 4. mgr. 42. gr. hdsaleigulaga, par sem tekid sé
fram, ad réttarstada leigjanda sé dbreytt prétt fyrir eigendaskipti ad hinu
leigda. Reyndar haldi gerdarpoli pvi fram, ad ekki s€¢ um nyjan leigusala ad
reda, heldur nyja eignaradild ad hinum upphaflega leigusala. Kjarni mals-
ins s€ sd, ad greidsla hasaleigu vegna névember sé 4 svipudum tima og adr-
ar leigugreidslur hingad til og pvi ekkert tilefni til pessara vidbragda af
hélfu gerdarbeidanda og fullseint ad rifta vegna vangoldinna leigugreidsina,
pegar leiga hafi sannanlega verid greidd.

Um @tlud vanskil husfélagsgjalda bendir gerdarpoli { fyrsta lagi 4, ad {
svokolludum husfélagsgjoldum felist prenns konar gjold, mdnadarleg his-
gjold, auglysinga- og markadskostnadur, en fyrir pann patt séu sendir sér-
stakir reikningar, og sérstok markadsgjold, sem séu 6reglulegur kostnadur,
t. d. vegna svokallads kringlukasts og fleiri uppdkomna. Af pessu leidi, ad
ekki sé sama regla { dtsendingu rukkana vegna pessara gjalda og vegna
reglubundinnar husaleigu. Greidsla pessara reikninga hafi ekki verid alger-
lega reglubundin, en p6 dvallt 1 g60ri satt vid forsvarsmenn hudsfélagsins.
Pannig hafi gjold { hissjoo fyrir dgdst veri0 greidd 28. oktéber 1997. Hinn 8.
desember 1997 hafi gerdarpola verid sent bréf fra Kringlunni, par sem verid
sé a0 rukka um gjold vegna september, oktéber og névember, samtals
165.929 krénur, auk pess markads- og kynningarkostnad, 35.555 krénur. I
bréfinu sé gerdarpola veittur tiu daga frestur frd dagsetningu bréfsins. Petta
bréf hafi gerdarpola borist { hendur 10. desember 1997, og bann dag hafi
hann greitt 133.195 krénur, sem hann hafi talid vera fullnadarskil. Vegna
mistaka voru adeins greidd husgjold vegna september og oktéber 1997, en
bad hafi verid leidrétt, og 12. desember 1997 hafi verid greitt vegna névem-
ber 1997 og ekki 14tid par vio sitja, heldur einnig greitt fyrir desember 1997,
enda pétt eindagi peirrar greidslu hafi ekki verid kominn. A medan hafi
gerdarbeidandi hins vegar greitt eftirstodvar husgjaldanna. Strax og gerdar-
poli hafdi greitt 6ll gjoldin, hafi gerdarbeidanda verid endursend greidslan,
sem hann innti af hendi, enda hafi enginn bedid hann um ad greida.

Kveour gerdarpoli um engin vanskil ad reda, hvorki a hisaleigu né hus-
gjoldum. Sé gerdarbeidandi bundinn af peim eindaga greidslu og gefna
fresti, sem umbodsmadur hans setji, sbr. eindaga samkvamt bankakvittun-
um, umfram umsaminn gjalddaga leigusamnings og hins vegar gjaldfrest,
sem husfélagio hafi veitt med bréfi sinu 8. desember 1997 til 18. sama man-
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adar. S€ pvi ekkert réttmett tilefni fyrir gerOarbeidanda a0 rifta samningn-
um. Pad, sem vaki fyrir gerOarbeidanda, sé ad losna vid gerdarpola ur hus-
nadinu med gbédu eda illu, en ekki vegna vanefnda, sem engar séu.

Telji démurinn pratt fyrir pad, sem ad framan er rakio, ad gerdarbeio-
andi hafi matt fella einhlida og an fyrirvara nidur samninginn med visan til
8. greinar hans, heldur gerdarpoli pvi fram, ad dkva0i hans brjoti gegn 36.
gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, og beri
pvi ad hafna krofu gerdarbeidanda.

V.

Eins og a0 framan var rakid, somdu aodilar um leigu 4 atvinnuhdsna0i 2.
april 1997. Samkvamt 2. mgr. 2. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994 gilda pau pvi
adeins um slikt husna0i, ad ekki sé 4 annan veg samid. Af pessu leidir, ad
vid urlausn dgreiningsins { mdlinu verdur byggt 4 samningi adila, og er 8. gr.
hans tekin upp hér ad framan.

Samkvaemt 4. gr. samningsins er gjalddagi leigu fimmti dagur hvers man-
adar. [ 8. gr. segir, ad sé leiga ekki greidd 4 réttum gjalddégum eda leigu-
taki standi ekki a0 6llu leyti vio skyldur sinar samkvaemt samningnum, falli
hann nidur, og geti leigusali pa krafist pess, ad leigutaki rymi hisn®0id dan
nokkurs fyrirvara.

Utburdarkrafa gerdarbeidanda er { fyrsta lagi reist 4 pvi, ad samningur-
inn sé nidur fallinn 4 grundvelli nefndrar 8. gr. vegna itrekadra vanskila af
halfu gerdarpola. Kvedur gerdarbeidandi greidslu fyrir oktober sl. ekki
hafa borist fyrr en 14. pess manadar, og er pad rétt samkvaemt kvittun, sem
er medal gagna malsins. Leigugreiosla fyrir névember hafi svo ekki borist
fyrr en 14. pess mdnadar, en samkvaemt kvittun, sem er medal gagna mals-
ins, greiddi gerdarpoli leiguna { banka 12. névember. 14. névember sl. sendi
gerdarbeidandi gerdarpola simskeyti, sem rakiod var hér ad framan, og rifti
par samningnum med visan til nefndrar 8. gr. hans.

Medal gagna malsins eru kvittanir fyrir leigugreioslum gerdarpola fra
upphafi leigutimans til og med névember sl. Af peim sést, ad adeins hefur
einu sinni verid greitt 4 gjalddaga, b. e. { september. [ 60rum méanudum
hefur greidsla dregist nokkra daga, lengst til 14. dags médnadarins. Greidslu-
dratturinn { névember er pannig svipadur og hafoi verid fra upphafi, og er
6sannad gegn moétmelum gerdarpola, ad gerdarbeidandi hafi margsinnis
krafid gerdarpola um greidslu fyrir oktéber, eins og hann heldur fram. Pa
er og ekki annad fram komid en greidsludrattur hafi 4dur a leigutimanum
verid latinn 6atalinn af gerdarbeidanda. Hefdi pad verid ®tlun gerdarbeid-
anda a0 krefjast greioslu nakvemlega fimmta hvers manadar { samrami vid
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dkvedi samningsins, bar honum pvi ad tilkynna gerdarpola um hina breyttu
tilhogun. Pa verdur ad mida vid pad, ad gerdarbeidandi er sa hinn sami og
samdi { upphati vid gerdarbola, hverjir svo sem eigendur hans eru & hverj-
um tima. Samkvamt framansogou er pad nidurstada démsins, ad pratt fyrir
nokkud fortakslaust dkvaoi 1 8. gr. samningsins sé greidsludrattur gerdar-
pola i névember svo dverulegur midad vid fyrri samskipti adila, ad hann
geti ekki réttlett einhlida riftun samningsins, og ber pvi ad hafna krofu
gerdarbeidanda um tutburd 4 peim grundvelli.

I 60ru lagi er tburdarkrafan reist & pvi, a0 gerdarpoli hafi ekki greitt
husgjold a tilsettum tima, og hafi gerdarbeidandi ordid ad greida pau, eins
og rakid var. Samkvemt 7. gr. samningsins ber leigutaka, gerdarpola, ad
greida hlut hins leigda i sameiginlegum rekstrarkostnadi (hdsgjoldum)
Kringlunnar. Ekki er { samningnum dkvedi um, hvar eda hvener eigi a0
greida. Hins vegar er medal gagna malsins bréf Kringlunnar fra 8. desem-
ber sl. til gerdarpola, par sem hann er krafinn um greidslu pessara gjalda.
Segir 1 bréfinu, ad { vanskilum séu prjar innheimtur, og pess 6skad, a0 greitt
sé innan tiu daga. Samkvaemt gognum malsins greiddi gerdarpoli hina um-
krofou skuld innan pessa frests, og medal gagna malsins er bréf Kringlunn-
ar fra 12. desember sl. pess efnis, ad pann dag sé gerdarpoli skuldlaus vio
hisfélagid. Af pessum gognum verdur ekki annad radio en pad sé husfélag-
10, sem eigi vald 4 pvi, hvernig stadid sé a0 innheimtu hdsgjaldanna. Riftun
gerdarbeidanda var sett fram 1 simskeyti 11. desember, en pad var a0ur en
frestur husfélagsins var tti, og med pvi ad gerdarpoli greiddi skuld sina inn-
an pess frests, verour ekki fallist 4 dtburd & peim grundvelli.

Samkvaemt pvi, sem nd hefur verid rakio, er krofu gerdarbeidanda hafn-
ad og hann drskurdadur til ad greida gerdarpola 80.000 krénur { malskostn-
a0, en ekki er tilefni til ad drskurda um sérstakt dlag & hann.

Arngrimur Isberg héradsdémari kvedur upp trskurdinn.

Urskurdarord:

Hafnad er krofu gerdarbeidanda, Reylons ehf., ad gerdarpoli,
Deiglan-Aman ehf., verdi med beinni adfarargerd borinn Gt r 62,4
fermetra verslunareiningu nr. 137 { Kringlunni 8-12 1 Reykjavik.

Gerdarbeidandi greidi gerdarpola 80.000 krénur { mélskostnad.



