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Fimmtudaginn 2. april 1998.
Nr. 463/1997.  Draupnisgata 3 sf.
(Gunnar Sélnes hrl.)
gegn
Magniisi Adalsteinssyni
(Bjorgvin Porsteinsson hrl.)

Husaleigusamningur. Uppsogn. Malsdstx0a.

Doémur Haestaréttar.

Midl petta dema hastaréttardomararnir Pétur Kr. Hafstein,
Arnljétur Bjornsson og Markus Sigurbjornsson.

Afryjandi skaut malinu til Hestaréttar med stefnu 13. névember
1997 og krefst pess, ad vidurkennt verdi med domi, ad uppsogn
leigusamnings, dagsetts 21. september 1994, um husn®di 4 jarOh®d
Geislagotu 10 4 Akureyri hafi verio 16gmet, og jafnframt verdi stad-
fest, a0 stefnda beri ad ryma huisnx0id. Einnig krefst afryjandi
malskostnadar 1 héradi og fyrir Hestarétti.

Stefndi krefst stadfestingar héradsdoms og malskostnadar fyrir
Hestarétti.

[ mali pessu er deilt um samning fra 21. september 1994 um his-
na0i, sem einkafirma stefnda, Videoland, tok pa 4 leigu af Geisla-
gotu hf., en afryjandi eignadist hisna0id med kaupsamningi 30.
desember 1996. Leigusalinn hafoi 40ur sagt leigusamningnum upp
29. névember 1996 med sex mdnada fyrirvara fra 1. nesta manadar
ad telja.

Héradsdomur var kvedinn upp 30. september 1997 og stefndi
syknadur af krofum afryjanda, sem voru 4 sama veg og ad framan
greinir. Hinn 7. oktéber 1997 krafdist dfryjandi pess me0 visan til 5.
gr. leigusamningsins, a0 stefndi setti tryggingu fyrir greidslu, sem
svaradi til hdsaleigu i sex manudi. Pvi hafnadi stefndi 16. sama man-
adar. [ bréfi 22. sama manadar itrekadi afryjandi krofu sina um
tryggingu og askildi sér jafnframt rétt til a0 rifta leigusamningnum,
ef stefndi sinnti ekki krofunni. Viku sidar lysti afryjandi yfir 1 bréfi
til stefnda, ad samningnum veri rift med stod { 10. tolul. 1. mgr. 61.
gr. husaleigulaga nr. 36/1994, vegna bess ad stefndi hefdi vanefnt
skyldu sina samkvemt fyrrnefndu akvadi leigusamningsins til ad
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setja tryggingu. I bréfinu var tekid fram, ad pratt fyrir petta liti
stefndi svo 4, ad uppsogn leigusamningsins 29. névember 1996 veri
logmet. Stefndi svaradi afryjanda med rokstuddum andmelum i
bréfi 10. névember 1997. Afryjunarstefna var sidan, sem adur segir,
gefin 1t 13. sama mdanadar.

[ fyrstnefndu bréfi 4fryjanda 7. oktéber 1997 var sagt, ad hafnad
hefdi verid med domi, a0 uppsogn a leigusamningnum veri logmat,
og ,,virdist pvi leigusamningur ydar vera { fullu gildi“. I bréfinu, sem
geymdi ad 00ru leyti dskorun til stefnda um ad efna tiltekna skyldu
samkvemt leigusamningnum, var enginn fyrirvari gerdur um, ad
afryjandi hygdist halda uppsdgn samningsins til streitu. I bréfi 22.
sama manadar, par sem afryjandi itrekadi, sem adur segir, krofu um
tryggingu samkvamt 5. gr. leigusamningsins, var tekid fram, ,,ad
efndir & pessu dkvadi séu forsenda fyrir aframhaldandi leigu & his-
nedinu*. Verdur ad fallast 4 med stefnda, a0 med pessu hafi afryj-
andi horfid fra pvi a0 bera fyrir sig, a0 leigusamningurinn veri fall-
inn nidur vegna uppsagnar 29. névember 1996. Gat sd askilnadur,
sem kom fram { tilkynningu um riftun 29. oktober 1997 og adur er
getid, engu breytt um heimild afryjanda i pessum efnum, ar pvi sem
komid var. Getur afryjandi pvi ekki lengur reist krofur sinar 4 peirri
malsdstzdu, ad samningurinn hafi verid fallinn nidur vegna upp-
sagnar, en 4 henni einni byggdi hann fyrir héradsdomi.

Med visan til pess, sem ad framan er rakid, verdur nidurstada
héradsdoms stadfest.

Afryjandi greidi stefnda malskostnad fyrir Heastarétti, eins og
greinir { ddmsordi.

Démsord:
Héradsdémur skal vera 6raskadur.
Afryjandi, Draupnisgata 3 sf., greidi stefnda, Magntsi Adal-
steinssyni, 150.000 krénur { mélskostnad fyrir Hestarétti.

Doémur Héradsdéms Nordurlands eystra 30. september 1997.

Mal petta, sem domtekioO var 24. september sl. a0 undangengnum munn-
legum malflutningi, hefur Draupnisgata 3 sf., kt. 580584-0989, Godabyggd
3, Akureyri, h6foad hér fyrir démi 4 hendur Magnisi Adalsteinssyni, kt.
091250-2339, Strandgotu 51, Akureyri, ,,persénulega og f. h. 6skrdds einka-
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firma Videolands* med stefnu, birtri 25. dgust sl., til stadfestingar uppsdgn
a leigusamningi.

Stefnandi krefst pess, ad vidurkennd verdi med domi uppsogn leigu-
samnings stefnda, dags. 21. september 1994, a jaroh®d hdseignarinnar
Geislagotu 10, Akureyri, skv. bréfi, dags. 29. névember 1996. Jafnframt er
pess krafist, ad stadfest veroi, ad stefnda beri ad ryma framangreint hus-
nadi. Pa er krafist malskostnadar dar hendi stefnda ad mati domsins.

Stefndi krefst pess, ad hafnad verdi peirri krofu stefnanda, ad uppsogn
leigusamnings um Geislagotu 10 skv. bréfi, dags. 29. névember 1996, sé log-
leg og ad hafnad verdi peirri krofu stefnanda, a0 stefnda verdi gert a0 ryma
hisn®did ad Geislagotu 10. P4 er krafist malskostnadar dr hendi stefnanda
samkvamt mati domsins.

Hin umdeilda uppsogn er a grundvelli dkvadis { leigusamningi um jaro-
h®0 fasteignarinnar Geislagotu 10 4 Akureyri, sem { segir, ad leigutimi sé
fra 15. névember 1994 til 1. névember 2003, uppsagnarfrestur sé sex man-
uodir af beggja halfu, og purfi uppsogn ad berast adilum bréflega, og byrji
uppsagnarfrestur pd frd nestu manadamotum par a eftir.

Stefndi tok jarohzd Geislagotu 10 & Akureyri a leigu af Geislagotu ehf.
med nefndum leigusamningi, dagsettum 21. september 1994. Tvo eintok af
pessum samningi hafa verio 10g0 fyrir déminn, og er nefnt uppsagnar-
dkvaedi samhljoda i badum, en pau eru mismunandi um upphaf leigutima,
sem { 60ru er greint 1. eda 15. névember 1994, en 1 hinu 15. névember 1994.
P4 er munur milli eintakanna 4 dkvaedi um tryggingu af halfu leigutakans.

Af halfu stefnanda er pvi haldid fram, ad dkvadid um sex mdnada upp-
sagnarfrest hafi verio sett inn fyrir beioni stefnda, en stefndi kvedur pad
rangt og segir pad hafa verid algjora akvorounarasteou af sinni halfu, ad
leigutimabilid yroi til arsins 2003.

Stefnandi keypti Geislagotu 10 af Geislagotu ehf. med kaupsamningi,
dagsettum 30. desember 1996, og sama dag var leigusamningurinn fram-
seldur honum. Geislagata ehf. hafdi pa sagt samningnum upp med bréfi til
stefnda, dagsettu 29. ndvember 1996, samkvamt afriti, sem liggur frammi &
dskj. nr. 4, og segir par, ad uppsagnarfrestur samkvamt 3. tl. leigusamnings
sé sex manudir, og taki uppsognin gildi 1. desember 1996. Skuli leigutaki pvi
vera buiinn ad ryma leiguhtsnadio fyrir 1. juni 1997.

Hinn 6. desember 1996 sendi stefndi Gisla Jonssyni, Beykilundi 10 hér {
ba, simskeyti, og kvad hann sér par hafa borist til eyrna, ad Gisli hygdist
kaupa hid leigda, og gerdi honum vidvart um tilvist leigusamnings um eign-
ina og leigutimi veeri fra 15. n6vember 1994 til 1. névember arid 2003. Sam-
kvemt pvi, sem fram kom vid adalmedferd malsins, eru moédir Gisla og
systkini eigendur stefnanda.
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Logmadur stefnanda skoradi 4 stefnda a0 ryma hisnadid med bréfi, dag-
settu S. jini 1997. Svaradi 16gmaour stefnda med bréfi 20. s. m. og motmeelti
uppsogninni.

Malsasteour stefnanda eru par, ad uppsogn leigusamningsins hafi verid
med logmatum haetti. Hefdi dkvadi um sex manada uppsagnarfrest af halfu
beggja adila verid sett inn fyrir beidni stefnda, ef adstedur skyldu breytast
hja adilum. Sa breyting hefdi ordid hja leigusala, ad hann hefdi selt stefn-
anda hid leigda husndi, sem hefdi gert virkt uppsagnardkvaodi samnings-
ins. Stefnda hefoi verid sent formlegt uppsagnarbréf, og pott ekki hefdi ver-
10 tilgreind 4stada fyrir uppsogninni, hefdi stefnda verio 1jost, ad uppsdgnin
veari vegna solu 4 hisnadinu. Krafa stefnanda samkvamt framangreindu sé
byggd 4 pvi, ad stefnda hafi verid sagt upp leigusamningi med logmatum
hztti, og hafi honum borid ad ryma husna0id fyrir 1. juni 1997, enda hafi
stefndi engar athugasemdir gert vid uppsognina.

Um lagarok kveOst stefnandi visa til 58. og 59. gr. laga um husaleigu nr.
36/1994.

Stefndi kvedst métmala pvi, ad hann hafi ekki gert athugasemdir vid sol-
una 4 Geislagotu 10 & sinum tima, med visan til framangreinds simskeytis.
P4 segir hann rangt, ad dkvedi um uppsagnarfrest hafi verid sett { leigumal-
ann ad sinni beidni. Segir hann, ad { 3. gr. leigusamningsins komi skyrt
fram, ad leigutimi sé frd 15. november 1994 til 1. névember 2003, og veroi
ad lita & gagnkvemt uppsagnardkvaedi i somu grein sem 6skrdd. Kveost
hann lita svo 4, ad hér sé um timabundinn leigusamning ad ra&da, og sé ekki
um pad deilt, ad meginreglan sé, a0 timabundnum leigusamningum ljuki 4
umsomdum degi dn sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar. Heimila0 sé { 2.
mgr. 58. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 ad semja um, a0 segja megi upp tima-
bundnum leigusamningi 4 grundvelli sérstakra forsendna, atvika eda ao-
stedna, sem pd skuli tilgreindar i leigusamningi. Skuli slik uppsogn vera
skrifleg og rokstudd, og sé ekki um pad ad reda, eins og hér standi 4. Veroi
pvi a0 meta hid gagnkvema uppsagnardkvadi ogilt gagnvart stefnda, enda
hafi leigusala verid i 16fa lagid sem sterkari adilanum { samningssamband-
inu ad fullnzgja lagaskilyroum 2. mgr. 58. gr. husaleigulaga.

Stefndi kvedur pad hafa verio dkvorounardstedu af sinni hdlfu, ad samn-
ingstimabil yroi til drsins 2003, og kvedst visa til pess pvi til studnings, ad
hisnx0id hefdi verid 1 algjorri nidurnioslu, pegar hann hefdi tekido pad 4
leigu 4 sinum tima, dinnréttad og an golfefna. Hefdi pad kostad sig 4arid
1994 um tveer milljonir kréna ad koma htsnadinu i nothaft dstand, en pratt
fyrir pad hefdi husaleigan pegar i upphafi leigutimans verid 200.000 kr. a
manudi og visitolutryggd. Kvedst stefndi hafa rekid myndbandaleigu 1 hus-
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nadinu undir nafninu Videdland og lagt { pad mikla vinnu og kostnad ad
auglysa fyrirtekio upp, og sé pad nu stersta myndbandaleiga & Akureyri.
P4 hafi hann i november 1996 greitt fyrir hellulogn og vinnu ad Geislagotu
10 sinn hluta i kostnadinum, 17.532 kr. Hefdi pa0 ekki flograd a0 sér, pegar
lagt hefdi verid tt { pessar framkvaemdir, a0 sér yroi gert ad vikja ur hus-
nadinu eftir sex manudi. S€ pvi 1t { hott ad halda pvi fram, ad sex manada
uppsagnarfresturinn s€ kominn inn { leigusamninginn ad sinu frumkvaodi.
Segir stefndi, ad dgreiningur sé um pad, ad badum adilum hafi verid ljost {
upphafi, a0 segja matti samningnum upp, pratt fyrir pad ad hann veari tima-
bundinn, en auk pess liggi ekki fyrir gegn métmalum stefnda, hvao leigu-
sali hafi lagt til grundvallar pvi, ad segja metti samningnum upp. Sé pvi
uppsagnarakva0i0 ogilt gagnvart stefnda og stefnandi sem framsalshafi
leigusamningsins bundinn af honum til 1. névember 2003.

Um lagarok kve0st stefndi visa til hisaleigulaga nr. 36/1994, 58. gr., 9. gr.
og 3. mgr. 87. gr., og eldri hdsaleigulaga nr. 44/1979, 16. og 17. gr.

Vi0 medferd malsins hafa auk stefnda gefid skyrslur fyrir démi vitnin
Haraldur Helgason og Magnis Sigurbjornsson, og tekin var skyrsla sim-
leidis af Hirti Narfasyni, sem allir eru fyrirsvarsmenn Geislagotu ehf. P4 gaf
aournefndur Gisli Jonsson skyrslu fyrir démi.

Samkvaemt skyrslum priggja fyrstnefndu vitnanna, sem voru { adalat-
rioum samhlj6da ad pessu leyti, stédu pau fyrir hond Geislagotu ehf. ad
gerd framangreinds leigusamnings vid stefnda. Félag petta hafoi fasteignina
4 leigu samkvaemt samningi vid Akureyrarkaupstad, og kom fram hja pess-
um vitnum, ad sa hefdi verid hafdur til fyrirmyndar samningi vid stefnda.
Samningurinn vid Akureyrarkaupstad var timabundinn fra og med 1. jini
1994 til og med 31. mai 2004, en eftir pad atti leigutaki rétt til timabundins
leigumadla med tolf mdnada uppsagnarfresti af beggja hdlfu, hefoi pa ekki
verio tekin dkvordun um ad rifa hdsio. S6gou vitnin, ad akvadi i uppkasti
a0 leigusamningi Geislagotu ehf. vi0 stefnda hefdi verid samberilegt pessu
um leigutimann, en ad 6sk stefnda hefdi sidan verid kvedio 4 um sex méan-
ada uppsagnarfrest, par sem hann hefdi haft dhyggjur af pvi, ad eitthvad
kaemi upp 4 hja sér, sem ylli pvi, a0 samningurinn yroi honum pungbeer.
Skyrsla stefnda fyrir démi um petta er 4 annan veg, en hann sagdi, a0
dkva0io hefdi verid ordad 4 pennan hatt af leigusala og tilgangurinn verid
ad bata dr pvi, hve punglamaleg trredi hdsaleigulaga veru fyrir leigusala,
ef leigutaki vanefndi leigusamning.

Eins og ad framan greinir, er samningur sd, sem fyrir liggur, hvor gerd
hans sem um er ad ra@da, timabundinn, en med gagnkveemum sex manada
uppsagnarfresti samkvemt ordanna hljédan. Pegar bessi samningur var
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gerdur, giltu um hdsaleigusamninga 16g nr. 44/1979, og er sérstaklega visad
til peirra 1 lok samningsins. Samkvamt 7. gr. peirra matti ymist gera leigu-
madla til dkvedins tima eda 6timabundna, og samkvamt 12. gr. var uppsdgn
6timabundins leigumadla heimil b4dum adilum hans. Ekki var gert rao fyrir
i l16gunum, ad heimilt veeri ad semja um, ad segja matti upp timabundnum
leigumala. Vorid a0ur en stefndi tok jardhed Geislagotu 10 4 leigu, ndnar
tiltekid 22. april 1994, voru birt hdsaleigulog nr. 36/1994. Skyldu pau skv. 87.
gr. taka gildi 1. jandar 1995 og 16g nr. 44/1979 falla dr gildi. Samningar, sem
gerdir hefou verid fyrir gildistoku laganna, skyldu endurskodadir til sam-
reemis vid dkvaedi peirra fyrir 1. mars 1995.

Fram kom vid skyrslutokur, ad pingad hefdi verid med adilum til ad
reyna a0 nd samkomulagi i kjolfar uppsagnarinnar. Pegar af peirri dstzdu
verdur ekki & pvi byggt, ad stefndi hafi fallist & uppsognina { verki med
tomlti.

bott adilar ofangreinds samnings sinntu ekki skyldu sinni til ad endur-
skoda hann samkvemt pessu, ber engu ad sidur samkvaemt ofanségdu ad
beita um hann akvedum laga nr. 36/1994. T 2. mgr. 58. gr. peirra er ordud
regla, sem d0ur matti gagnalykta um fra 12. gr. . nr. 44/1979, a0 timabundn-
um leigusamningi yrdi ekki slitid med uppsogn 4 umsomdum leigutima. 1 2.
ml. somu malsgreinar er ordud ny regla, sd, ad p6 sé heimilt ad semja um,
ad segja megi slikum samningi upp a grundvelli sérstakra forsendna, atvika
eda adstedna, sem pa skuli tilgreind { leigusamningi. Skuli slik uppsogn
vera skrifleg og rokstudd og gagnkvaemur uppsagnarfrestur vera a. m. k.
prir mdnudir. Heimilt er a0 vikja fra dkvedum laganna med samningi, ef
um atvinnuhtsnadi er ad tefla, skv. 2. mgr. 2. gr.

Af 3. gr. leigusamnings pess, sem hér er deilt um, og pvi, sem ad ofan er
getid um framburd fyrirsvarsmanna Geislagotu ehf. um tilurd uppsagnar-
akvadisins, pykir vera ljost, a0 samningsadilar @tludu samningnum akveo-
inn gildistima. Sa tiletlun er litilsverd, ef uppsagnardkvadid er skilid sam-
kvaemt ordanna hljédan, par sem réttarstada samningsadila er pa { raun
mjog samsvarandi pvi, ad peir hefou gert med sér 6timabundinn samning.
Pykir 6heatt pratt fyrir skyrslu stefnda hér fyrir domi ad tilka uppsagnar-
akvadio til samramis vi0 ofangreindan framburd fyrirsvarsmanna Geisla-
gotu ehf. démi { pa veru, ad pad hafi verid sett inn { samninginn ad sk
stefnda og hann 4skilid pao til ad geta brugdist vid einhverjum évantum at-
vikum eda aostezdum. Er raunar skiljanlegt, ad stefndi vildi gera slikan
fyrirvara, pegar litid er til leigufjarh@darinnar og hins langa samningstima-
bils. Pykir a0 pessu athugudu ekki unnt ad leggja hallann af pvi 4 stefnda,
ad fyrirsvarsmadur leigusala, sem samdi samninginn, gatti pess ekki ad
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orda samningsakvadid pannig, ad skyring pess yroi vafalaus. Samkvemt
pessu verdur ekki litid svo & pratt fyrir ordalag samningsins, a0 adilar hafi
samid um, ad segja matti honum upp 4 leigutimanum 4n sérstakra astedna.
Vegna pess a0 akvadi hisaleigulaga eru fravikjanleg, hvad atvinnuhusnaoi
vardar, pykir hins vegar ekki eiga a0 lita 4 uppsagnarakvadio sem Oskrdd
ela Ogilt, en pao, ad Geislagata ehf. vildi selja eignina, verour ekki metid
nagileg dsteda til uppsagnarinnar. Verour pvi ekki fallist 4 ba malsasteou
stefnanda, ad uppsagnarakvedid hafi ordid virkt vid solu eignarinnar til
hans.

Samkvemt ofansogdu verdur stefndi syknadur af krofum stefnanda i
mali pessu, enda verdur krofugerd hans skilin svo, a0 krafist sé syknu.

Samkvemt pessum malsurslitum ber a0 dema stefnanda til ad greida
stefnda malskostnad, sem pykir eftir atvikum heafilega dkvedinn 120.000 kr.

Dom pennan kvedur upp Erlingur Sigtryggsson, settur héradsdomari.

Démsorad:
Stefndi, Magnis Adalsteinsson, & a0 vera sykn af krofum stefn-
anda, Draupnisgotu 3 sf., { mali pessu.
Stefnandi greidi stefnda 120.000 kr. { mdlskostnad.



