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Fostudaginn 20, oktéber 1995,
Nr. 345/1995.  Jilius Porbergsson
(Friojon Orn Fridjonsson hrl.)
gegn
Grétari Sivertsen
(Olafur Axelsson hrl.)

Karumadl. Aofor. Utburdargerd. Leigusamningur.

Démur Heestaréttar.

Mil petta dema hastaréttardomararnir  Gardar  Gislason,
Arnljotur Bjérnsson og Markis Sigurbjérnsson.

Soknaradili skaut malinu til Hastaréttar med karu 10. oktéber
1995, sem barst réttinum dsamt kerumilsgbgnum 17, oktéber.
Keardur er trskurdur Héradsdoms Reykjavikur 6. oktdber, par sem
tekin er til greina krafa varnaradila um, ad soknaradili verdi med
beinni adfarargerd borinn dt tr verslunarhdsnxoi 1 eigu varnaradila
4 jarohzed Raudardrstigs 41, Reykjavik. Keeruheimild er [ 4. mgr. 84.
er. laga nr, 90/1989 um adfor, sbr. 102. gr. laga nr. 92/199].

Séknaradili krefst pess, ad hinum kaerda drskurdi verdi hrundio
og hafnad krofu varnaradila um utburdargerd. Pa krefst hann mals-
kostnadar { héradi og kerumdlskostnadar,

Varnaradili krelst pess, ad hinn kardi drskurdur verdi stadfestur
og sér verdi demdur kerumdlskostnadur.

Al greinargerd soknaradila verdur rdadid, ad hann reisi na ekki
krofur 4 peirri malsastedu, ad hann eigi forleigurétt ad peirri eign.
sem hér um redir. Hins vegar heldur hann pvi fram, ad hann verdi
ekki borinn ut ar hisnzdinu sokum pess, ad hann cigi forkaupsrétt
ad pvi. Eltir gognum malsins hefur varnaradili veitt nafngreindum
fasteignasala umbod til pess ad selja pessa eign sina. Ekkert er po
komid fram um, a0 varnaradili hafi fengio kauptilbod i eignina, og
enn siour, ad hann hali dkveoio ad selja hana tiltecknum kaupanda.
Hugsanlegur forkaupsréttur er pvi ekki virkur. Pegar al peirri
astedu verdur ekki fallist & pad med soknaradila, ad beidni um Gt-
burdargerd verdi hafnad af pessum sékum.

Med pessum athugasemdum pykir mega stadlesta hinn kaerda ur-
skurd med visun til forsendna hans.
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Séknaradili greidi varnaradila kerumdlskostnad, eins og 1 doms-
ordi greinir.

Démsord:
Hinn keeroi drskurour er stadfestur.
Soknaradili, Jalfus Porbergsson, greidi varnaradila, Grétari

Sivertsen, 50.000 krénur i keerumadiskostnad.

Urskuriur Héradsdéms Reykjavikur 6. oktéber 1995,
.

Mil petta var pingfest 22. september sl. og tekid til Grskurdar 2. p.m. ad
loknum munnlegum malflutningi.

Gerdarbeidandi er Grétar Sivertsen, kt. 251031-3639, Urdarbakka 8,
Revkjavik.

Gerdarpoli er Jalius Porbergsson, kt. 100844-3549, Heidarasi 3, Reykja-
vik.

Gerdarbeidandi krefst pess, ad kvedinn verdl upp démstrskurdur pess
efnis, ad gerdarpoli verdi asamt 6llu, sem honum tilheyrir, borinn Gt dr
verslunarhisnedi d jardhed hissins ad Raudardrstip 41, Reykjavik, sem
hann hefur haft 4 leigu undir sdluturminn Drauminn, med beinni adfarar-
gerd. Pd er krafist malskostnadar ad mati démsins, auk pess ad fjarndm
verdi heimilad fyrir kostnadi af vientanlegri gero.

Gerdarpoli krefst pess, ad atburdarkrdfo gerdarbeidanda verdi hafnad
og ad honum verdi jafnframt gert ad greida gerdarpola malskostnad ad
skadlausu.

IL.

Med kaupsamningi, dagsettum 7. jandar 1989. keypti gerdarpoli rekstur
soluturnsins Draumsins sf. Samkvamt samningnum gekk gerdarpoli inn {
leigusamning, dagsettan 15. mars 1988, milli fyrri ciganda séluturnsins og
gerdarbeidanda um hiisnedi pad 4 jardhxd hussins nr. 41 vid Raudardrsiig
hér i borg, sem starfsemi séluturnsins fer fram i. S4 samningur var tima-
bundinn 6l fimm dra (rd 1. april 1988. Hetfur gerdarpoli rekid séluturninn
upp frd pvi, og stofnadist pvi 6timabundinn leigusamningur milli adila mdls
pessa, er hinn timabundni samningur rann Gt 1. april 1993. Hinn 29. névem-
ber 1994 sagdi gerdarbeidandi upp leiguafnotum gerdarpola ad hinu leigda
hisnedi med sex manada uppsagnartresti. Gerdarpoli motmelti uppsdgn-
inni 18. mai sL. og sendi gerdarbeidandi honum pad itrckad uppsagnarbréf,
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dagsett 31, mai sl., par sem skorad var 4 gerdarpola ad r¥ma hisnedio 1.
juni 1995, Med bréfi, dagseitu 20. jini 1995, framlengdi gerdarbeidandi upp-
sagnarfrestinn um prjd manudi. Gl 2. september sl.

I11.

Af hilfu gerdarbeidanda er & pvi byggt. ad dgreiningslaust sé med adil-
um, ad 4 peim tima, sem uppsogn er beint til gerdarpola. hafi verid 1 gildi
Stimabundinn leigusamningur milli adila. Honum hafi verid sagt upp med
skriflegum hztti 29. ndvember 1994 1 samremi vid 12, gr. pagildandi hdsa-
leigulaga nr. 44/1979. [ samremi vio 3. tl. 13, gr., sbr. 14. gr.. s6mu laga s¢
uppsagnarfrestur dkvedinn sex médnudir og hann runnid at 1 janf sl
Gerdarbeidandi hali sidan framlengt uppsagnarfrestinn um prid manudi. til
2. september 1995, til ad uppfylla dkvaedi 3. tl. 56. gr. laga nr. 36/1994 um nfu
mdnada uppsagnarfrest. S¢ leigusamningur um hid leigda hisnedi pvi
runninn (dt. og hafi gerdarpola verid skylt ad ryma hisneoio 2. september
sl. ad krofu gerdarbeidanda. Pad hali hann ekki gert og dtburdur pvi naud-
synlegur.

Gerdarbeidandi motmelir pvf hardlega, ad gerdarpoli eigi forleigurétt ad
hinu leigda. I fyrsta lagi verdi i mali pessu ekki fjallad um meintan for
leigurétt gerdarpola, enda vardi mal petta réttmeeti uppsagnar 4 leigusamn-
ingi, en ckki dframhaldandi leigu hdsnxdisins, [ 60ru lagi séu ekki cinisleg
rok til ad verda vio krofu um forleigu. Umraett hisnadi sé cinfaldlega ckki
falt Gl aframhaldandi leigu, enda hafi gerdarbeidandi gefid fasteignasolu
umbod il ad sclja eignina. Pd sé pvi métmeelt, ad forleiguréttur hafi nokk-
urn timann stofnast gagnvart gerdarpola, en verdn talid, ad hann hafi stofn-
ast, hafi hann fallid nidur vegna vangeymslu gerdarpola & rétti sinam. Sam-
kvaemt 52, gr. laga nr. 36/1994 um hdsaleigusamninga, sem gildi um réttar-
samband adila. skuli leigjandi, sem vill notfaera scr forleigurétt samkvaemt
51. pr. laganna, tilkynna leigusala pad skriflega og med sannanlegum hatti
a. m. k. premur mdnudum ddur en leigusamningurinn rennur at. Pad hafi
gerdarpoli ekki gert. Loks gildi forgangsréttur gerdarpola ekki vegna
dkvieda 6. 9., 10. og 11. tl. 51, gr. laga nr. 36/1994.

Gerdarpoli byggir 4 pvi. ad hann hafi greitt leigu skilvislega fyrir hio
leigda hisnwdi, eftir ad umsaminn leigutimi var lidinn samkvemt leigu-
samningnum frd 15. mars 1988, og eigi gerdarpol pvi rétt til hasnedising a
grundvelli 17. gr. pagildandi laga um hisaleigusamninga nr. 44/1979. 1 leigu-
samningnum segi skyrt og otvirett, ad leigutaki eigi baedi forkaups- og for-
leigurétt. Svonefnd | pegjandi framlenging™ hafi komist 4 um leigusamn-
inginn, pvi ad badir adilar hafi haldid dfram ad efna samninginn, gerdarpoli
hafi greitt husaleigu og gerdarbeidandi leyft honum ad vera afram i has-
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nedinu. SE réttarstadan pvi si. ad gerdarbeidandi geti ekki gert gerdarpola
ad vikja ar husnzdinu. el hann, b. e. gerdarbeidandi, hygest selja eda end-
urleigja hidsn®did, nema hann geli leigutaka kost & a0 ganga inn { leiguna
cOa kaupin. Pangad til eigi gerdarpoli fullan rétt 4 afnotum af hisnedinu,
enda séu pau forsendan fyrir pessum samningshundna forgangsrétti hans.

Pad s€ ckki fyrr en [ adfararbeidninmi, sem fram komi, ad uppsdgn og 1t-
burour byggist 4 pvi, ad gerdarbeidandl hyggist selja hasnaoid. Ekkert
bendi (il pess, ad kaupsamningur hali komist 4. Forkaupsrétiur leigutaka sé
pvi ckki enn ordinn virkur, svo ad gerdarpoli geti ckki varid pann rétt sinn.
Gerdarbeidandi geti ekki krafist pess, ad gerdarpoli viki tr hisnadinu, fyrr
en hinum sidarncfnda hafi verid bodid ad ganga inn i kaup og hann jafn-
framt hafnad pvi.

Fra pvi ad samningssamband adila komst &, hafi ordio lagaskil, par ¢ 1.
janaar sk hafi tekid gildi ny hasaleiguldg nr. 36/1994. Eigi dgreiningur adila
rét sina ad rekja til atvika, sem urdu i gildistid eldri laga, og hljéti pau pess
vegna ad ciga ad gilda pott ekki veroi s¢o, ad pad skipti 6llu mali.

Gerdarbeidandi byggi m. a. 4 pvi. ad gerdarboli hafi glatad forleigurétt
sinum, og visi 1 pvi efni til 6., 9., 10. og 11. 1l. 51. gr. og 52. gr. laga nr. 26/
1994, T mdli pessu reyni hins vegar ekki 4 forleigurétt gerdarpola. heldur
forkaupsrétl. Ad auki s¢ pvi métmaelt med ofangreindum rékum. ad eldri
log pildi um réttarsamband adila, og [ 0dru lagi s€ bent i, ad pessi laga-
dkveedi takmarkist vidd tbiadarhisnaedi.

Iv.

Oumdeilt er, ad til Gtimabundins leigusamnings hafi stofnast milli adila
umn hadsnedi pad, sem hér um raedir, 1. april 1993, er hinn timabundni leigu-
samningur fra 15, mars 1988 rann ot

Samkvamt 3. tl. 56. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994, sem telja verdur, ad
pildi nd um réttarsamband adila. sbr. 1. mgr. 87. gr. nefndra laga, 4 gerdar-
poli rétt & 9 manada uppsagnartresti. Gerdarbeidandi sagdi leigusamning-
um upp med sex mdnada fyrirvara 29. ndvember 1994, Pann [rest fram-
lengdi gerdarbeidandi il 2. september sl med bréfi, dagsettu 20, jini sl
Verdur pvi ad telja, ad stadid hafi verio ad uppsdgn leigusamningsing med
légmeetum hetti.

Eigi verour skorid ar pvi [ Gtburdarmili pessu, hvort gerdarpoli ei
kaupsrétt ad umraeddu hdsnzdi, en fyrir hggur, ad gerdarbeidandi hyggur 4

gi for-
o
sélu pess.

Gerdarbeidandi er 6tvireedur cigandi hisnedis pess, sem hann krelst at-
burdar 1ir, og stod hann loglega ad uppséen 4 leiguafnotum gerdarpola.
Pykir gerdarpoli par af leidandi ckki eiga rétt d ad vera dfram [ hdsnzedinu.
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Brevtir hugsanlegur forkaupsréttur hans par engu um. Samkvaemt pvi og
med visan til 78. gr. laga nr. 90/1989 um adfér ber ad taka krofur gerdar-
beidanda til greina ad ollu leyti. Malskostnadur pykir hefilega dkvedinn
50.000. kr.
Helgi 1. Jonsson héradsdomari kvedur upp Grskurd pennan.

Urskurdarord:

Krafa gerdarbeidanda, Grétars Sivertsen, um ad gerdarpoli, Julius
Porbergsson, asamt 6llu pvi, sem honum tilheyrir, verdi med beinni
adfarargerd borinn Ut Gr verslunarhtsnedi d jardhaed hissins nr. 41
vid Raudararstig, Reykjavik. sem hann hefur haft 4 leigu undir sélu-
turninn Drauminn, er tekin til greina. Fjarnam er heimilt fyrir kosin-
adi af vaentanlegri gero.

Gerdarpoli greidi gerdarbeidanda 50.000 kr. { malskostnad.



