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Miénudaginn 9. desember 1996.
Nr. 431/1996.  Kaupgarour i Mjodd hf.
(Hrobjartur Jénatansson hrl.)
gegn
Arnarborg ehf.
(Sigurdur G. Gudjénsson hrl.)

Kerumaél. Utburdur. Leigusamningur.

Démur Heestaréttar.

Mal petta dema hestaréttardomararnir Gardar Gislason,
Arnljétur Bjornsson og Gunnlaugur Claessen.

Soknaradili skaut mélinu til Hestaréttar med karu 21. névember
1996, sem barst réttinum dsamt kerumélsgdgnum 28. sama méanad-
ar. Kerdur er trskurdur Héradsdéms Reykjavikur 15. névember
1996, par sem tekin er til greina krafa varnaradila um, ad séknar-
aoili verdi med beinni adfarargerd borinn 1t dr verslunarhisnadi 4
1. h®d og geymslurymi { kjallara fasteignarinnar Ponglabakka 1 {
Reykjavik. Keruheimild er 1 4. mgr. 84. gr. laga nr. 90/1989 um ao-
for, sbr. 102. gr. laga nr. 92/1991. Séknaradili krefst pess, ad hinum
kerda urskurdi verdi hrundio. P4 krefst hann maélskostnadar { hér-
adi og kerumadlskostnadar.

Varnaradili krefst pess, ad hinn keeroi drskurdur verdi stadfestur
og sér verdi demdur kerumalskostnadur.

L.

Svo sem rakid er { hinum kearda urskurdi, gerou malsadilar samn-
ing 4. september 1995, par sem Gardakaup hf., sidar Kaupgardur i
Mjédd hf., ték 4 leigu fyrrgreint hisnaoi. Sama dag undirritudu
mdlsadilar annan samning pess efnis, ad s6knaraogili skyldi greida
svokallad yfirtokugjald, ad fjarhad 20.000.000 krénur, til vidobdtar
umsomdu manadarlegu leigugjaldi, svo sem ndnar er lyst { hinum
kaerda urskurdi. Skyldi fyrsta afborgun pessa sérstaka gjalds greidd i
byrjun dgust 1996.

Med bréfi l6gmanns soknaradila til varnaradila 31. jali 1996 var
fra pvi skyrt, ad yfirtokugjaldid yroi ekki innt af hendi, fyrr en
varnaradili hefdi komist ad samkomulagi vid Landsbanka Islands,
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er teldi sig eiga ymis taki { versluninni, sem fyrri leigutaki hafoi
komid par fyrir { skjoli samnings um fjarmégnunarleigu vio Lind hf.
Hafi bankinn sidar 60last réttindi Lindar hf. samkvemt samningn-
um. Var tekid fram { bréfinu, a0 bankinn hefoi 1 april 1996 6skad til-
boda fra séknaradila i pessa muni, sem ella yrou teknir tr vorslum
hans 4n fyrirvara eda sérstakrar tilkynningar. Ljost vaeri hins vegar
af d40urnefndum samningi mélsadila um yfirtokugjald, a0 varnar-
adili ®tti ad tryggja sdknaradila oll pau afnot, sem stefnt hefdi verid
a0 med samningnum, par med af pessum tekjum. Var skorad 4
varnaradila ad ganga til samninga vid Landsbanka Islands og afla
yfirlysinga hans um, ad af halfu bankans yrou afnot s6knaradila af
tekjunum latin 6truflud. A9 60rum kosti teldist varnaradili hafa
vanefnt samning malsadila. Yrdi yfirtokugjaldid ekki greitt, fyrr en
bankinn hefdi fallid frd 4formum um ad nema 4 brott lausafé ur
hinu leigda hiisn®0i. Vid medferd malsins hefur séknaradili bent 4,
ad med bréfi 10. oktéber 1996 hafi bankinn enn itrekad pd afstoou
sina, a0 ekki verdi lengur undan pvi vikist ad gripa til adgerda til ad
tryggja rétt sinn, par med talid ad taka til sin p4 muni, sem eru {
eigu hans { umraddu husnzdi.

IL.

[ hinum keerda trskurdi er rakid, ad framkvemdastjéri séknar-
adila hafi 17. agust 1995 gert varnaradila leigutilbod, sem hann sam-
pykkti sama dag. Hafi pad haft a0 geyma efnislega samhljéda
dkvaedi um leigugreidslu, yfirtokugjald og tryggingar og pau, sem
kvedid er 4 um { samningum malsadila 4. september sama ar. Ad
auki hafi { tilbodinu verid dkvaedi um, a0 leigutaki myndi taka ad
sér rétt og skyldur samkvemt fjarmognunarleigusamningi vid Lind
hf.

Ekkert er hins vegar vikio a0 yfirtoku a fyrrnefndum samningi
um fjarmoégnunarleigu 1 samningum maélsadila 4. september 1996.
Séknaradili skyrir pad med pvi, ad { ljos hafi komid eftir tilbods-
gerd, ad morg teki og d4hold, sem samningurinn um fjdarmoégnunar-
leigu tok til, hafi ymist ekki reynst vera 4 stadnum eda verid ur sér
gengin. Pvi hafi & endanum svo um samist, a0 varnaradili skyldi &
sinn kostnad sja um samningsgerd vid Landsbanka Islands. Pess {
stad skyldi s6knaradili greida fyrrnefnt yfirtokugjald, er teldist vera
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endurgjald fyrir pa adstoou, sem fasteignareigandinn veitti { hinu
leigda verslunarhusnedi. Innifalid { pvi veru afnot af peim tekjum
og 4holdum, sem bankinn etti.

Varnaradili hefur métmelt pessari skyringu. Telur hann, ad gjald-
inu hafi adeins verid ®tlad ad vera eins konar ,lyklagjald* a0 hus-
nedinu, en med umrdadum yfir pvi hafi s6knaradila gefist kostur a
verslunarrekstri med mikilli veltu.

I11.

Samningar malsadila hafa ekki ad geyma skyringar 4 pvi, 1 hverju
endurgjald varnaradila felist fyrir par 20.000.000 krénur, sem
sOknaradili greidir { yfirtokugjald. Um petta ber malsadilum ekki
saman. Fyrir liggur, a0 endanlegir samningar peirra eru med 6drum
heaetti en tilbodid, sem ad baki peim la, par sem kvedid var & um,
hvernig stadio skyldi ad efndum 4 fjarmognunarleigusamningi vid
Lind hf. P4 hefur verid 16g0 fram yfirlysing starfsmanna Firmasol-
unnar ehf., sem annadist gerd samninga malsadila. Styour ordalag
hennar ekki stadhafingu varnaradila um efni samninganna.

Samkvemt framanroktu er sd vafi uppi um rétt varnaradila { mal-
inu, ad varhugavert telst ad ldta umbedna adfarargerd fara fram,
sbr. 3. mgr. 83. gr. laga nr. 90/1989. Verdur krofu varnaradila um
beina adfarargerd 4 hendur sdknaradila pvi hafnad. Varnaraoila
verdur jafnframt gert ad greida malskostnad { héradi og kerumals-
kostnad, sem verdur akvedinn { einu lagi, eins og { démsordi segir.

Démsoro:
Krofu varnaradila, Arnarborgar echf., 4 hendur séknaradila,
Kaupgardi i Mjédd hf., er hafnao.
Varnarao®ili greidi séknaradila samtals 150.000 krénur {
malskostnad { héradi og kerumadlskostnad.

Urskurdur Héradsdoms Reykjavikur 15. névember 1996.
L
Mal petta var pingfest 16. oktdber sl. og tekid til drskurdar 5. névember
sl. a0 loknum munnlegum malflutningi.
Gerdarbeidandi er Arnarborg ehf., kt. 700993-2089, Starmyri 2, Reykja-
vik.
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Gerdarpoli er Kaupgarour { Mjodd hf., kt. 570593-2429, Ponglabakka 1,
Reykjavik.

GeroOarbeidandi krefst domstrskurdar um, ad gerdarpoli verdi dsamt
6llu, sem honum tilheyri, borinn dt Ur verslunarhisnadi 4 1. hed og
geymslurymi { kjallara fasteignarinnar Ponglabakka 1, Reykjavik. P4 krefst
hann madlskostnadar ad skadlausu.

Geroarpoli krefst pess adallega, ad krofu gerdarbeidanda um titburd
verdi hafnad og gerdarbeidanda gert a0 greida sér malskostnad.

Til vara gerir gerdarpoli krofu um, ef adfarargerd nar fram ad ganga, ad
i drskuroi héradsdomara verdi tiltekinn 30 daga adfararfrestur og auk pess
kvedid 4 um, a0 malskot til @0ra doms fresti adfarargerd. P4 er pess krafist,
a0 malskostnadur verdi felldur nidur.

I1.

Mal petta er rekid sem ttburdarmal & grundvelli 13. kafla adfararlaga nr.
90/1989.

Me0 husaleigusamningi, dagsettum 4. september 1995, ték gerdarpoli,
Kaupgarodur { Mjédd hf. (40ur Gardakaup hf.), 4 leigu verslunarhisnz0i 4
1. haed auk 758,5 m* { kjallara { fasteigninni Ponglabakka 1, Reykjavik, sem
er eign gerdarbeidanda, Arnarborgar ehf. Leigutimi var dkvedinn fra 25.
agust 1995 til 31. desember 2002. Husaleiga var umsamin, 3,1% af solu dn
virdisaukaskatts, 1 verslun gerdarpola { hisnadinu { hverjum manudi, po
aldrei legri en 2.100.000 kr. dn virdisaukaskatts. Midadist husaleigan vid
visitolu neysluverds.

Samhlida ger0 leigusamningsins var gengio frd tveimur fylgisamningum.
Annars vegar var samningur um greidslu gerdarpola 4 svokolludu yfirtoku-
gjaldi til gerdarbeidanda vegna hins leigda hiisndis, ad fjarhad 20.000.000
kr., er baeri fasta 7% drsvexti frd 1. mars 1996 og hakkadi til samremis vid
hakkun visitdlu neysluverds frd 1. mars 1996. Yfirtokugjaldid bar gerdar-
pola ad greida med 35 mdnadarlegum greidslum, { fyrsta sinn 11 manudum
eftir undirritun leigusamningsins, p. e. 1. dgust 1996. Hins vegar var sam-
komulag um, ad leigutaki setti ad handvedi til tryggingar greidslum pessum
svo og leigugreidslum alla greidslusedla vegna skuldferslu hja greidslu-
kortafyrirtekinu Kreditkortum hf., sem féllu til { verslun { hisnadinu. Jafn-
framt framseldi leigutaki rétt sinn til greidslna frd Kreditkortum hf.

I leigusamningi gerdarbeidanda og gerdarpola og samningi peirra um
yfirtokugjald eru gagnkvamar tilvisanir. [ 7. gr. leigusamningsins segir:

»Verdi vanskil 4 leigugreidslum eda leigutaki vanefnir 4 einhvern hatt
samning pennan, er hann ur gildi fallinn, og skal honum skylt ad ryma hus-
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nxdi0 tafarlaust, er leigusali krefst pess. Sinni leigutaki pvi ekki, getur
leigusali 14ti0 bera leigutaka ur husinu med adstod syslumanns.

Med sama hetti er leigusala heimilt ad rifta leigusamningi pessum, hafi
leigutaki ekki stadid skil 4 leigugreidslum samkvamt samningi pessum,
pannig ad vanskil hafi stadid samfellt lengur en 20 daga, ad undangenginni
sérstakri askorun til leigutaka, sem send er, eftir ad skuldin féll { gjald-
daga. . ..

Leigusali og leigutaki gera samhlida leigusamningi pessum samning um
greioslu leigutaka 4 sérstoku yfirtokugjaldi vegna hisnadisins. Vanskil 4
greidslum samkv. peim samningi teljast vanskil & leigusamningi pessum og
hlita dkvedum hans um vanefndir.

Verdi leigusamningi pessum rift vegna vanefnda leigutaka 4 greidslu
husaleigu eda brota hans 4 samningnum ad 6dru leyti, er 6ll leiga fyrir pad,
sem eftir er af samningstimanum, { gjalddaga fallin, og skal leigusali hafa
rétt 4 henni sem bétum fyrir samningsrof ad pvi marki, sem honum tekst
ekki ad leigja hisna0id ad nyju 4 peim tima.*

I samningi um yfirtokugjaldid var svohljédandi tilvisun til leigusamn-
ingsins:

,, Vanskil 4 samningi pessum teljast vanskil 4 framangreindum leigusamn-
ingi adila og hlita dkvedum leigusamningsins um vanefndir. P6 ad husa-
leigusamningi verdi rift vegna vanefnda leigutaka eda ljuki med 60rum
hatti vegna hans eda fram fari framsal eda framleiga samkvaemt 8. gr. hisa-
leigusamningsins, fellur greidsluskylda samkv. samningi pessum ekki niour.

Verdi vanskil 4 greioslum samkvamt samningi pessum, falla eftirstodvar
hans 1 gjalddaga 4n sérstakrar viovorunar eda tilkynningar, enda hafi van-
skil stadid lengur en { tuttugu daga frd gjalddaga.“

Samkvamt 9. gr. leigusamningsins ber Olafur Torfason, fyrirsvarsmadur
gerdarpola, sjalfskuldarabyrgd 4 réttum efndum gerdarpola 4 leigusamn-
ingnum, hvort sem um er ad reda greidslu leigu eda adrar skyldur leigu-
taka gagnvart leigusala. Somu dbyrgd ber hann gagnvart réttum efndum
samningsins um yfirtokugjald.

Adur en til leigusamningsins kom, hafdi Olafur gert skriflegt leigutilbod i
somu eign, dags. 17. dgust 1995, og var pad sampykkt af gerdarbeidanda
sama dag.

[ hinu sampykkta leigutilbodi var efnislega samhlj6da dkvadi um yfir-
tokugjald, tryggingu leigugreidsina med kreditkortagreidslusedlum og
framsal greidslna samkvamt peim. I pvi var einnig svohljédandi dkvadi:

,Leigutaki yfirtekur fjarmognunarleigusamning vid Lind hf. vegna
dhalda, tekja og innréttinga, ad eftirst. ca. 22.000.000 kr., skv. munnlegum
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upplysingum starfsmanna Hamla hf. Leigutaki og leigusali munu reyna i
sameiningu ad fa eftirstodvar fjarmognunarleigusamnings pessa lakkadar.

Sambarilegt dkvadi er ekki { samningum peim, sem hér er deilt um. I
dkvadinu var visa0 til pess, a0 40ur en gerdarpoli hof verslunarrekstur {
hisnadinu, hafdi Sigrin hf. rekio par verslunina Kjot og fisk. Fyrirtekid
hafdi gert samning vid Lind hf. 1. mars 1994 um fjarmognunarleigu 4 ahold-
um, tekjum og innréttingum, og var vidmidunarverd samningsins 41.741.344
kr. Verslunarrekstur Sigrinar hf. gekk ekki sem skyldi, og var félagio leyst
undan leigusamningnum vid gerdarbeidanda.

Eignarleiga Landsbanka [slands hefur yfirtekid rekstur Lindar hf. og er
eigandi samningsmuna samkvemt fyrrnefndum fjarmognunarleigusamn-
ingi.

111

Af hélfu gerdarbeidanda er pvi haldid fram, ad adilum hdsaleigusamn-
ingsins hafi bddum verid 1jost, a0 leigusali var ekki eigandi dhalda, tekja
eda innréttinga { hisnzdinu. I leigusamningnum hafi adeins falist, ad leigu-
sali tryggoi leigutaka adgang ad verslunarhisn®0i, par sem hann gat hafid
verslunarrekstur med mikilli veltu. Eins og skyrt komi fram { leigutilbodi
Olafs Torfasonar, fyrirsvarsmanns gerdarpola, hafi hann tlad ad yfirtaka
fjdarmognunarsamning vegna dhalda, tekja og innréttinga, ad eftirstédvum
22.000.000 kr.

Gerdarbeidandi kvedur svokolludu yfirtokugjaldi adeins hafa verid tlad
a0 vera greidsla fyrir adgang a0 verslunarhisn®0dinu eda eins konar lykla-
gjald. Skilningur samningsadila komi glogglega fram { fyrrnefndu leigutil-
bodi, par sem efnislega samhlj6da dkvadi hafi verid um yfirtokugjaldio, en
einnig sjalfstett dkvaedi um yfirtoku leigutaka 4 fjarmognunarleigusamn-
ingi. GerOarbeidandi telur 6sannad, ad edli yfirtokugjaldsins hafi verid ann-
ad 1 endanlegum samningum en { leigutilbodinu.

Gerdarbeidandi visar til pess, ad samkvaemt 2. mgr. 2. gr. hdsaleigulaga
nr. 36/1994 séu dkvadi peirra um atvinnuhtsn®di fravikjanleg og gildi pvi
adeins um slikt hdsn®di, ad ekki sé 4 annan veg samid. Skyrlega komi fram
i athugasemdum med lagafrumvarpinu, a0 lagt sé til, a0 adilar hafi 6skorad
samningafrelsi innan venjulegra marka um pad, hvernig peir haga samning-
um sinum um leigu 4 atvinnuhdsnzdi, og dkvadi frumvarpsins komi pvi ad-
eins til dlita, ef adilar hafa ekki samid um annad. [ samningum adila séu na-
kvem akvadi um afleidingar vanefnda 4 samningunum. Gerdarbeidandi
kvedur riftunardkvaoi samningsins edlileg, par sem meginreglan { krofu-
rétti sé su, a0 verulegar vanefndir leidi til riftunar 4 samningi. P4 séu for-
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svarsmenn beggja adila vanir vidskiptum og hafi ekki hallad 4 gerdarpola
vi0 samningsgerodina.

Gerdarbeidandi kvedst hafa krafid gerdarpola um fyrstu afborgun yfir-
tokugjaldsins 1. d4gust 1996, eins og samningur peirra hafi gert rao fyrir. Vio-
brogd gerdarpola vid peirri krofu hafi verid pau, ad hann hafi talid for-
sendur fyrir gjaldi pessu med 6llu brostnar, vegna bess a0 eignarhald 4 til-
teknum lausafjdrmunum { hinu leigda hisn0i veri ekki 4 hreinu. Af hélfu
gerdarbeidanda hafi drangurslaust verid reynt a0 leiorétta pennan misskiln-
ing gerOarpola.

[ ljosi pessara viobragda kvedst gerdarbeidandi hafa @tlad ad ganga ad
tryggingum fyrir réttum efndum leigusamningsins og yfirtokusamningsins,
en pa hafi komid 1 1jés, ad nokkrum dogum fyrir undirskrift samninganna
hafi gerdarpoli rddstafad somu tryggingum til pridja adila. Hafi 16gmadur
gerdarbeidanda skorad & gerdarpola ad koma tryggingum samninganna {
lag, en gerdarpoli engin viobrogd synt, og pvi sé leigusamningurinn van-
efndur ad pvi leyti.

Af framangreindum sokum kvedst gerdarbeidandi hafa falid 16gmanni
sinum a0 skora & gerdarpola ad bzta ur vanefndum hans 4 leigusamn-
ingnum og yfirtokusamningnum innan sjo sélarhringa fra 19. september
1996 ao vidlagdri riftun. Hafi honum verid tilkynnt um riftun asamt askor-
un, en viobrogd gerdarpola verid pau, ad hann taldi, ad vanefndir 4 yfir-
tokusamningi hefou ekki dhrif 4 réttindi samkvemt leigusamningi. Um
skyra riftunaryfirlysingu hafi verid ad raeda, sem fylgt hafi veri@ eftir med
adfararbeioni.

Gerdarbeidandi métmelir pvi, ad med reikningi vegna husaleigu fyrir
november 1996 hafi hann vidurkennt, ad samningurinn veeri enn { fullu
gildi. Samkvemt 4. mgr. 7. gr. husaleigusamningsins sé leigutaki pratt fyrir
riftun vegna vanefnda skuldbundinn til a0 greida leigu, pad sem eftir er af
samningstimanum, ad pvi marki, sem leigusala tekst ekki ad leigja hisnad-
i0 ad nyju 4 peim tima. Par sem gerdarpoli nytti enn hisnx0id og fyrir-
sjdanlegt var, ad nyr leigutaki fengist ekki { névember, hafi verid edlilegt ad
krefja leigutaka um leigu fyrir névember, og felist ekki i pvi, ad fallid hafi
veri0 fra riftunarkrofu.

Gerdarbeidandi kvedur samninginn um yfirtokugjaldid hafa verid
orjifanlegan hluta af hdsaleigusamningunum. Gagnkvamar tilvisanir hafi
verid milli samninganna og skyr dkveoi { hdsaleigusamningnum um, ad
vanskil 4 greidslum samkvemt samningi um yfirtokugjald teldust vanskil 4
leigusamningnum og heimiludu sému vanefndadrraedi.

1 1j6si framangreinds kvedur gerdarbeidandi rétt sinn til ad f4 gerdarpola
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borinn Gt dr hinu leigda hdsnadi 6tviredan. Fyrir liggi, ad gjaldfallin sé
samningsgreiosla, upphaflega ad fjarhad 20.000.000 kr., auk vaxta, drattar-
vaxta, verObota og kostnadar. Auk pess hafi tryggingar, sem gerdarpoli hafi
lofad a0 setja fyrir réttum efndum, ekki verid settar. Samkvaemt skyrum og
Otviredum dkvaedum badi husaleigusamningsins og samningsins um yfir-
tokugjaldid sé um vanefndir ad reda, sem veiti gerdarbeidanda rétt til ad
rifta leigusamningnum og krefjast ttburdar & gerdarpola, viki hann ekki af
fusum og frjdlsum vilja Gr husnedinu.

Um lagarok visar gerdarbeidandi medal annars til 13. og 61. gr. hdsa-
leigulaga nr. 36/1994 svo og 78. gr. laga nr. 90/1989.

V.

Gerdarpoli kvedur husaleigusamning 4. september 1996 um verslunar-
hisnzdi 4 1. hed ad Ponglabakka 1, Reykjavik, aldrei hafa verid { vanskil-
um af sinni halfu. Hann hafi ®tid greitt leigugjald 4 réttum tima. P4 hafi
gerdarpoli fyrir alllongu framvisad til gerdarbeidanda yfirlysingu Buinadar-
banka Islands um, ad bankinn dbyrgdist leigugjald samkvamt tédum leigu-
samningi. Sé tryggingin { samrami vid 1. tl. 40. gr. laga nr. 36/1994, og hafi
gerdarbeidandi aldrei fundio ad pvi, ad hin veri 6fullnegjandi.

Geroarpoli métmelir pvi, ad dtburdarkrafa i malinu verdi byggo 4 61. gr.
laga nr. 36/1994. T 1. mgr. 61. gr. laganna séu temandi talin pau tilvik, sem
leigusala sé unnt ad reisa riftun leigusamnings 4, enda sé um ad rada
ipyngjandi akvaoi fyrir leigutaka. Ekkert peirra tilvika, sem tilgreind séu {
akvadinu, eigi vid0 um gerdarpola. Hann hafi i hvivetna stadio skil a
greidslu leigugjalds og sinnt 6d0rum peim skyldum, sem 4 honum hvili sam-
kvaemt leigusamningi. Par sem engin skilyrdi séu til riftunar hisaleigusamn-
ingsins af halfu gerdarbeidanda, verdi ad hafna adfararbeioni.

Af halfu gerdarpola er pvi haldid fram, ad gerdarbeidanda hafi aldrei
borist formleg riftun 4 husaleigusamningnum, og sé¢ hann pvi enn { fullu
gildi. T bréfi logmanns gerdarbeidanda 19. september 1996 hafi adeins falist
hétun um riftun. P4 hafi gerdarbeidandi med pvi ad senda gerdarpola
reikning vegna hdsaleigu, péstlagdan 28. oktéber 1996, { raun vidurkennt,
ad hisaleigusamningurinn vzri enn 1 fullu gildi. A reikningnum komi fram,
a0 hann sé vegna husaleigu fyrir névember 1996 samkvamt hisaleigusamn-
ingi, dags. 4. september 1995, og pvi hafi ekki verid um skadabdtakrofu ad
reda.

Gerdarpoli hafnar pvi, ad samningur um yfirtokugjald geti haft par verk-
anir, a0 @tladar vanefndir 4 skyldum sinum samkvamt honum skodist sem
vanefndir a leigusamningnum sjalfum. Slikt dkvzdi { samningi um yfirtoku-
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gjald sé ,nullitiet” og 1 raun loglaust. Gerdarpoli visar til pess, ad um rétt-
indi og skyldur samningsadila fari ad hdsaleigulogum nr. 36/1994 svo og
samkvaemt dkvaedum hisaleigusamningsins, par sem vikid sé frd dkvedum
laganna. I 2. gr. laganna segi, ad Gheimilt sé ad semja um, ad leigjandi
ibudarhdsnadis taki 4 sig rikari skyldur og 60list minni réttindi en 16gin
mali fyrir um, nema dkvzadi peirra hafi ad geyma sérstok fravik pess efnis.
2. mgr. 1. gr. segi, ad dkvadi laganna, sem fjalli samkvemt ordanna hlj6dan
um ibidarhdsnxdi, gildi um atvinnuhdsnadi, eftir pvi sem vid geti att og ad
pvi leyti, sem 16gin hafi ekki ad geyma sérreglur um slikt hisna0i.

Samkvaemt framangreindu fari dkvaedi, er midi réttindi gerdarpola vid
alrar skyldur en 4 honum hvili samkvamt hisaleigusamningnum, ljéslega {
baga vid framangreint dkvedi laganna. Oll dkvaedi, er midi ad pvi ad gera
stodu adila djafna og auka réttindi leigusala, en ryri ad sama skapi réttindi
leigutaka, beri ad virda ad vettugi. Verdi pvi ad lita til skyldna og réttinda
samningsadila, eins og pau séu dkvedin { hdsaleigusamningi, og meta stodu
samningsadila { samraemi vi0 adalefni husaleigusamningsins. Tilvisanir
leigusala til annarra 6skyldra samninga utan vid huisaleigusamninginn geti
ekki ryrt réttindi leigutaka, eins og pau séu dkvedin { samningnum. Gildi
einu, p6 ad husaleigusamningurinn hafi ad geyma tilvisun til slikra dkveoa.

Enda p6tt meira samningafrelsi gildi um efni leigusamninga um atvinnu-
hisn®0i en iblidarhisnadi, verdi samningsdkvadin pé ad vera innan venju-
legra marka. Samningurinn um yfirtokugjaldio feli { sér évenjuleg samn-
ingsakvedi, og verdi pvi ad hafna krofu gerdarbeidanda um, ad honum sé
heimilt ad jafna @tludum vanskilum gerdarpola 4 yfirtokugjaldinu vid van-
efndir hans samkvaemt gildandi hisaleigusamningi, sem sé¢ samkvamt efni
sinu { fullum skilum.

Gerdarpoli telur, ef samningur um yfirtokugjald teljist vera hluti af leigu-
samningnum og akvadi laga um husaleigu teljist eiga vid, a0 til skodunar
komi par vanefndir, sem upplyst sé, ad gerdarbeidandi hafi gerst sekur um,
og pau urradi, sem gerdarpola standi opin samkvamt l6gunum.

I greinargerd gerdarpola kemur fram, ad gerdarpoli hafi, 40ur en um-
reddur samningur hafi verid gerdur, gert Sigrinu hf. tilbod um kaup a
verslunarrekstri félagsins og télum og tekjum, en ekki nddst samningar um
pad. Sigrin hf. hafi sidar veriod leyst undan leigusamningi vid gerdarbeid-
anda, og hafi Olafur Torfason { framhaldi pess gert gerdarbeidanda tilbod
um ad taka fasteignina a leigu, og auk bess hafi tilboOsgjafi radgert ad
ganga inn { fjdrmognunarleigusamninga Sigrunar hf. vid Lind hf. um lausar
og fastar innréttingar o. fl., sem verid hafi 1 greindu verslunarhtsnao0i.

Vid munnlegan malflutning var pvi haldid fram af hdlfu gerdarpola, ad
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eftir ad Olafur Torfason hafdi gert fyrrnefnt leigutilbod, hefdi komid i Ij6s,
a0 4dstand lausafjar 1 verslunarhtisnadinu veari ekki { samrami vid munnleg-
ar upplysingar frda Homlum hf. Tekin hefdu ymist verid horfin eda i slemu
dstandi. Vegna astands tekja og dhalda hafi adilar ordid aséttir um ad fella
it akvadi { leigutilbodi Olafs Torfasonar um, ad leigutaki yfirtaeki fjar-
mognunarleigusamning vegna dhalda, tekja og innréttinga, en pad hafi {
raun pytt lekkun 4 greidslum fra upphatlegu leigutilbodi. Samkomulag hafi
ordi0d um, ad litid yroi a yfirtokugjaldid sem greioslu fyrir afnotarétt leigu-
taka ad verslunaradstodu Sigrunar hf. og leigusali s@i um ad tryggja leigu-
taka afnotarétt ad adstoOunni, p. m. t. lausafé { versluninni. Adilar hafi tal-
i0 pad standa leigusala nzr ad semja vid Landsbanka Islands um yfirtoku 4
fjarmognunarleigusamningnum, par sem ymis mal hafi verid 6uppgerd milli
pessara aodila. Hluti af samningsmununum hafi verid fastir kaliklefar og
pungar pressur, sem fyrir hafi legio, ad yrdu litils virdi, ef par yrou fluttar
ur husnedinu. P4 hafi hluti af innréttingunum verid fastar innréttingar og
leigutaki { raun eigandi peirra.

[ hisaleigusamningnum hafi hid leigda verid skilgreint sem verslunar-
hisnzdi 4 1. hed hissins a0 Ponglabakka 1 ad undanskildum stigagangi {
sudurenda auk 758,5 fm { kjallara. Forsenda gerdarpola fyrir ad taka fast-
eignina a leigu hafi verio sd, a0 unnt veri a0 starfrekja par matvoruverslun,
og hafi gerdarbeidanda verid pad kunnugt. [ yfirtokusamningnum sé
gerdarpola @tlad ad greida 20.000.000 kr., og hafi forsendan verid sd, ad
gerOarpoli fengi afnot af allri peirri adstodu, sem fyrri leigutaki hafdi { hinu
leigda husnadi. I pvi felist, ad gerdarbeidandi hafi lofad, ad gerdarpoli
fengi afnot af 6llum lausafjarmunum, vélum, tekjum, innréttingum og logn-
um, sem tilgreindir séu 4 lausafjarlistum tilheyrandi kaupleigusamningi
Lindar hf. og Sigrinar hf, og ad pessi verOmeti veru i notkunarhafu
astandi.

GerOarpoli heldur pvi fram, ad skommu eftir a0 samningar adila malsins
voru gerdir og gerdarpoli hafdi hafid rekstur verslunar { hinu leigda hus-
n&di, hafi komid i 1jés, ad afnot hans af adstoou fyrri verslunar, einkum
lausafé, yrou ekki med peim hatti, sem gerdarbeidandi hafi lofad.

[ fyrsta lagi hefou kassar verid 4 kaupleigu hjd Nyherja hf., og hefdu peir
verid fjarlegdir vegna vanskila. Askoranir gerdarpola til gerdarbeidanda
um ad hindra pad hafi ekki borid drangur og gerdarpoli ordid ad kaupa
nyja kassa og fylgibinad.

[ 60ru lagi hafi ymis binadur verid ur sér genginn og parfnast lagfzering-
ar. Hafi gerdarpoli purft ad leggja 1t { talsverdan vidgerdarkostnad vegna
pessa.

I pridja lagi kvedst gerdarpoli allnokkru eftir samningsgerd adila hafa
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fengid hétun fra Landsbanka [slands um, ad bankinn myndi vegna vanskila
lata fjarlegja allt lausafé dr versluninni, sem félli undir fjarmognunarleigu-
samninga vi0 Lind hf. Auk pess léti hann fjarlegja kelipressur, lagnir og
fleira, sem tilheyrodi fostum innréttingum.

Gerdarpoli kvedur pad hafa verid skyldu gerdarbeidanda ad inna af
hendi til Landsbanka [slands greidslu fyrir kaup eda afnot ofangreindra
muna og halda gerdarpola skadlausum samkvemt yfirtékusamningnum.
Ella.verdi ekki séd, hver sé tilgangur pess, ad gerdarpoli greidi gerdarbeid-
anda 20.000.000 kr. Ekki verdi litid 4 yfirtokugjaldio sem greidslu fyrir vid-
skiptavild, pvi a0 hana hafi gerdarbeidandi ekki att, og auk pess hafi versl-
unarrekstur { hisnadinu gengid svo illa, ad vidskiptavild hafi engin verid.

Gerdarpoli telur pd stadreynd, ad gerdarbeidandi eigi ekki fastar innrétt-
ingar, s. s. frystivélar, kela og tengingar, sem peim tilheyri, o. fl., vera van-
efnd 4 leigusamningnum af hans hélfu. Sé gerdarpola pvi heimilt ad halda
eftir greioslum, par til gerdarbeidandi hafi tryggt gerdarpola afram Oheft
not hins leigda.

Samkvemt hdsaleigulogum geti gerdarpoli batt Ur vanefndum gerdar-
beidanda fyrir hans reikning og skuldajafnad 4 moti krofum gerdarbeio-
anda skv. yfirtokusamningnum. Um réttindi gerdarpola ad pessu leyti visar
hann til 16. og 17. gr. laga nr. 36/1994.

GerQarpoli telur ljost af 16gskiptum adila mals pessa og einkum vanefnd-
um gerdarbeidanda, ad enginn grundvollur sé fyrir riftun hdsaleigusamn-
ingsins. A0 minnsta kosti sé fullkominn vafi um réttindi gerdarbeidanda, og
pvi sé skilyrdum 78. gr. laga nr. 90/1989 fyrir adfor ekki fullnegt. Beri pvi af
peim sokum ad hafna krofum gerdarbeidanda.

Gerdarpoli reisir krofur sinar um adfararfrest og ad malskot fresti ad-
farargerd, 4 pvi, a0 hann hafi eytt hdum fjarhedum 1 pvi skyni a0 reka
verslun 1 hinu leigda hisnadi. Otimabar tGtburdur gati pvi haft verulegt
fjarhagslegt tjén { for med sér fyrir sig. Oll rok meli med pvi, ad adfarar-
ger0 verdi frestad vegna madlskots til Hastaréttar.

V.

Samkvemt 2. mgr. 2. gr. husaleigulaga nr. 34/1994 eru dkvadi peirra fré-
vikjanleg vardandi leigu 4 atvinnuhdsnzdi, eins og ndnar er gerd grein fyrir
i athugasemdum vid frumvarpid. Med vanefndir 4 hdsaleigusamningi adila
ber pvi ad fara eftir skyrum vanefndadkvadum { samningum malsadila.

Gerdarbeidandi hefur engin gogn lagt fram til studnings peirri fullyro-
ingu, ad tryggingar par, sem gerdarpoli setti fyrir leigugreioslum, séu ekki
fullnegjandi eda ad hann hafi 14tid 4 par reyna. Verdur utburdarkrafa pvi
ekki studd vanefndum gerdarpola 4 peirri samningsskyldu.
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Fallast md 4 med gerdarbeidanda, ad samningurinn um yfirtokugjald sé
svo natengdur hisaleigusamningnum og tilvisanir 4 milli samninganna svo
skyrar, ad beita megi vanefndadrraedum 7. gr. sidarnefnda samningsins
vegna vanskila 4 yfirtokugjaldinu, eins og samningarnir badir mela fyrir
um.

[ samningi um yfirtoku segir einvordungu um yfirtokugjaldid, ad leigu-
taki greidi ,leigusala sem yfirtokugjald 4 htsnadinu alls 20.000.000 kr.«.
samningnum kemur ekki fram, a0 yfirtokugjaldinu hafi verid tlad ad vera
endurgjald fyrir einhver tiltekin afnot af lausafjarmunum.

Gerdarpoli hefur lagt fram mali sinu til studnings svohljédandi yfirlys-
ingu priggja starfsmanna Firmasolunnar ehf.:

,Undirrit., sem Onnudust gerd samnings milli Arnarborgar ehf. og
Gardakaupa hf., dags 4/9 1995, um yfirtokugjald vegna leigusamnings um
verslunarhisnedi a0 Ponglabakka 1, Reykjavik, stadfesta hér med, ad yfir-
tokugjaldio, 20.000.000 kr. — tuttugu milljonir — var hugsad sem greidsla fyr-
ir b4 adstoou, sem fyrir hendi var og Verslunin Kjot og fiskur hafdi 4 leigu
ad Ponglabakka 1, Rvk.*

Yfirlysing pessi, sem hefur ekki verid stadfest fyrir domi, pykir ekki taka
af tvimali um vilja samningsadila, enda ekki ljost, hvad 4tt er vid med orda-
laginu ,,a0sto0u, sem fyrir hendi var*.

Jafnredi var med adilum vid samningsgerdina, og var gerdarpola { 16fa
lagio a0 setja i leigusamninginn skyringar 4 eoli yfirtokugjaldsins. Slik skyr-
ing var sérstaklega mikilvaeg, par sem fyrirsvarsmadur gerdarpola vissi um
eignarhald Landsbanka Islands ad tekjum, 4héldum og innréttingum i hus-
nadinu og hafdi aour sett dkvaodi 1 leigutilboo til gerdarbeidanda um, ad
leigutaki yfirtzeki fjarmognunarleigusamninginn. I leigutilbodi pessu var
einnig sjalfstett dkvedi um yfirtokugjald, en pad tengdist ekki fyrrnefndu
akva0i um vaentanlega yfirtoku 4 fjarmoégnunarleigusamningnum.

Gerdarpola hefur ekki tekist ad syna fram 4 me0 fram 16gdum gognum {
mali pessu, ad yfirtokugjaldinu hafi verid @tlad ad vera greiosla fyrir afnot
af tekjum, dholdum og innréttingum samkvaemt fjarmognunarleigusamn-
ingi vid Lind hf. eda ad annad samband hafi verid milli pess og framan-
greindra afnota. Pvi verdur ad tilka samninginn um yfirtokugjaldid eftir
ordanna hljédan pannig, ad pad hafi einungis verid endurgjald fyrir adgang
ad verslunarhdsnadinu, en ekki veroOmatum, sem fyrir 14, ad gerdarbeid-
andi atti ekki eda hafdi neinn rétt yfir.

Fyrir liggur, ad gerdarpoli hefur ekki enn greitt fyrstu afborgun yfirtoku-
gjaldsins med gjalddaga 1. dgist 1996. Par sem gerdarpola hefur ekki tekist
med fram 16gdum gognum ad syna fram & neinar vanefndir gerdarbeid-
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anda, sem réttleett geti greidsludratt, pykir riftun hdsaleigusamningsins hafa
verid heimil samkvamt afdrattarlausum dkvaedum ofangreindra samninga.

Fallast md 4 me0 gerdarbeidanda, ad { dbyrgdarbréfi pvi, sem hann sendi
gerdarpola 19. september 1996, hafi falist riftun 4 hudsaleigusamningnum,
sem fylgt var eftir med adfararbeidni, er barst Héradsdémi Reykjavikur 3.
oktéber 1996.

Med visan til 4. mgr. 7. gr. hisaleigusamningsins pykir gerdarbeidandi
ekki hafa fallid fra riftunarkrofu sinni med pvi a0 senda gerdarpola reikn-
ing vegna hdsaleigu névemberménadar, enda gerdarpoli enn med afnot af
hisnadinu og 1jost, a0 hisna0id yroi ekki leigt 60rum adila { peim manuoi.

Med hlidsjon af fram 16gdum gognum 1 adfararmadli pessu pykir réttur
soknaradila 4 grundvelli hiisaleigusamningsins og samningsins um yfirtoku-
gjald svo Otviredur, ad lagaskilyrdi séu til dtburdar samkvamt 78. gr. a0-
fararlaga nr. 90/1989, sbr. 83. gr., og ber pvi ad fallast 4 krofur gerdarbeiod-
anda um aofor.

Gerdarbeidandi hefur ekki métmelt varakrofu gerdarpola um, ad tiltek-
inn verdi 30 daga adfararfrestur og auk pess kvedid 4 um, ad malskot til
®0ra doms fresti adfarargerd, og er fallist 4 pessar krofur.

Gerdarpoli skal greida gerdarbeidanda 30.000 kr. { malskostnad.

Sigurdur Témas Magnusson héradsdomari kvad upp trskurdinn.

Urskurdarord:

Gerdarpoli, Kaupgardur { Mjoédd hf., skal dsamt 6llu, sem honum
tilheyrir, borinn 4t Ur verslunarhisnzoi 4 1. h&d og geymslurymi {
kjallara fasteignarinnar Ponglabakka 1, Reykjavik.

Adfararfrestur skal vera 30 dagar.

Malskot til Haestaréttar skal fresta aOfarargerd.

GerOarpoli greidi gerdarbeidanda, Arnarborg ehf., 30.000 krénur {
malskostnad.



