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Fimmtudaginn 6. april 2000.
Nr. 130/2000.  Valdemar Thorarensen
(Hilmar Ingimundarson hrl.)
gegn
Olafi Skiila Eysteinssyni

(enginn)
Kerumal. Utburdargerd. Hisaleigusamningur,

O leigdi V atvinnuhiisnedi [ september 1993. Samningurinn var gerdur
a stadlad eyoublad fyrir hisaleigusamninga um ibudarhiisnedi og
hafoi samningstextinn ekki verio lagadur ad pvi ad um atvinnuhiisnedi
var ad reda fyrir utan breytingar d fyrirségn hans. V hélt pvi fram a0
akvedi samningsins um uppsagnarfrest ibiida, sem folu ekki annad {
sér en endursogn fyrirmeela, sem voru [ pagildandi logum um hiisa-
leigu, tewkju til hiisneedisins. A petta var ekki fallist. Potti ekki unnt ad
lita svo d ad pad eitt, ad ekki hafoi verid hreyft vio ummelum i texta
eyoubladsins fremur en 00rum dkvedum, sem eftir efni sinu gdtu ekki
tekio til atvinnuhiisneedis, hefdi falid { sér samning adilanna um lengri
uppsagnarfrest samnings peirra en leiddi af l6gum. Var O talinn hafa
krafist utburdar V pegar lidinn var logmeltur frestur frda uppsogn
samningsins, sbr. 3. tolulio 56. gr. hiisaleigulaga nr. 36/1994. Var stao-
fest st nidurstada héradsdoms ad heimilt veeri ad fa V borinn iit af
eigninni med adfor.

Domur Hzestaréttar.

M4l petta dema hestaréttardomararnir Gardar Gislason, Gunn-
laugur Claessen og Markis Sigurbjornsson.

Séknaradili skaut malinu til Hestaréttar med keru 16. mars 2000,
sem barst réttinum dsamt kerumdlsgdgnum 27. sama médnadar. Kerdur
er urskurdur Héradsdoms Reykjaness 3. mars 2000, par sem tekin var
til greina krafa varnaradila um ad honum yrdi heimilad ad fa séknar-
adila borinn it med beinni adfarargerd Ur hisndi { kjallara hissins ad
Smidjuvegi 52 i Képavogi. Keruheimild er i 4. mgr. 84. gr. laga nr.
90/1989 um adfor, sbr. 102. gr. laga nr. 92/1991. Séknaradili krefst pess
ad krofu varnaradila um adfarargerd verdi hafnad og sér demdur mals-
kostnadur { héradi dsamt kaerumalskostnadi.

Varnaradili hefur ekki 1atid malid til sin taka fyrir Haestarétti.
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Madlsadilar gerdu 1. september 1993 samning um leigu séknaradila
4 fyrrnefndu hisnadi ad Smidjuvegi 52 af varnaradila. Samkvaemt
samningnum var um ad reda atvinnuhisn®di, 75 m’ ad sterd. Samn-
ingurinn var ritadur 4 eydublad félagsmdlardduneytisins fyrir hisa-
leigusamninga um ibudarhisna®di. Strikad var yfir fyrri hluta sidast-
nefnda or8sins i fyrirsogn samningsins og handritad pess i stad
Latvinnu®, A8 60ru leyti en pessu var stadladur texti eydubladsins ekki
lagadur ad pvi ad samningurinn veri gerdur um annad en ibudarhus-
nadi. Ritad var { B-1id 3. tolulidar samningsins, sem tok til 6timabund-
ins leigumala, ad upphaf leigutima skyldi vera 1. september 1993 og
lagmarksleigutimi eitt ar. Ekki var hreyft vid prentudum texta eydu-
bladsins, sem kom i kjolfarid, en par sagdi eftirfarandi: ,,Samningnum
skal segja upp skriflega. Uppsagnarfrestur byrjar ad 1ida 1. dag nesta
manadar eftir uppsogn (14. gr. laganna). Uppsagnarfrestur er einn mén-
udur 4 einstokum herbergjum. Uppsagnarfrestur ibida er af hdlfu leigu-
taka @tid 3 manudir en af hélfu leigusala: Eftir allt ad 1 drs leigutima
3 manudir. Eftir 1-5 dra samfellda leigu 6 mdnudir. Eftir 5 dra eda
lengri samfellda leigu 12 manudir. Uppsdgn 4 {bid midast @tid vid
nasta fardaga og eru fardagar tveir 4 dri, 1. jinf og 1. oktdber (15. gr.
laganna).* Samkvamt ordanna hljédan téku pessi tilvitnudu dkveedi til
uppsagnar leigusamninga um {ibudarhtisn®di. Um lengd uppsagnar-
frests f6lu pau ekki annad { sér efnislega en endursdgn fyrirmala, sem
voru i 1. og 2. t6lulid 13. gr. pagildandi laga nr. 44/1979 um husaleigu-
samninga. Uppsagnarfrestur samninga um leigu atvinnuhdsneadis réd-
ist 4 hinn béginn af dkveedi 3. tolulidar somu lagagreinar. Var hann ad
meginreglu sex manudir og 6hadur lengd leigutima. Ekki er unnt ad
lita svo 4 a0 pad eitt, ad ekki hafi verid hreyft vid tilvitnudum um-
melum { texta eydubladsins fremur en 68rum dkvadum, sem eftir efni
sinu gatu ekki tekid til atvinnuhdsnadis, hafi falid i sér samning adil-
anna um lengri uppsagnarfrest hisaleigusamnings peirra en pd leiddi
af [ogum.

Pegar varnaradili sagdi upp samningnum med skriflegri tilkynningu
til s6knaradila 28. névember 1998 hofou tekid gildi husaleigulog nr.
36/1994. Fallist verdur 4 med héradsdomara ad lengd uppsagnarfrests
hafi b4 ordid ad radast af dkvaedi 3. tolulidar 56. gr. peirra laga og verid
med réttu niu manudir. Engu breytir um gildi uppsagnarinnar ad varn-
aradili hafi krafist pess { tilkynningu sinni ad séknaradili rymdi hus-
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nx0id fyrir 1. juni 1999, enda var 16gmeltur uppsagnarfrestur lidinn
begar varnaradili kraf&ist dtburdargerdar.

Samkvamt gognum madlsins beindi varnaradili 24. september 1999
agreiningi vid sOknaradila um 16gmeti uppsagnar samnings peirra til
kerunefndar hiisaleigumadla, sem starfar samkvaemt XVII. kafla hisa-
leigulaga. Var pa 1idinn tepur manudur fra pvi ad lokid var réttum upp-
sagnarfresti samkvaemt framansogdu. Soknaradili 1ét malid til sin taka
fyrir nefndinni, sem lauk pvi med dlitsgerd 9. desember 1999. Pessum
gerdum varnaradila ma jafna til pess ad hann hafi skorad 4 soknarad-
ila ad ryma hisne06id. Getur séknaradili pvi ekki unnid rétt & grund-
velli 59. gr. hdsaleigulaga pott varnaradili hafi fyrst krafist utburdar-
gerdar med beidni, sem barst héradsdémara 20. jantar 2000.

Samkvemt framangreindu verdur ekki fallist & per varnir, sem
sOknaradili hefur fert fram gegn krofu varnaradila um heimild til
utburdargerdar. Verdur nidurstada hins karda drskurdar pvi stadfest, en
karumalskostnadur verdur ekki demdur.

Pad athugast ad héradsdoémari ték skyrslu af vitni vid adalmedferd
mdlsins 4n pess ad séd verdi ad tilefni hafi veri0 til ad vikja 4 pann hatt
frd meginreglu sidari malslidar 1. mgr. 83. gr. laga nr. 90/1989.

Démsord:
Hinn keerdi drskurdur er stadfestur.
Karumalskostnadur fellur nidur.

Urskurdur Héradsdoms Reykjaness 3. mars 2000.

Gerdarbeidandi er Olafur Skuli Eysteinsson, kt. 300828-2569, Havegi 7,
Képavogi, en gerdarpoli er Valdimar Thorarensen, kt. 220441-2459, Kdrsnes-
braut 77, Képavogi.

Utburdarbeidni barst Hérdsdémi Reykjaness 20. jantiar 2000. Var mélid tekid
til drskurdar 22. febriar 2000 ad loknum malflutningi.

Krafa gerdarbeidanda er ad gerdarpoli verdi med urskurdi borinn ut dr idn-
adarhusn®0i 1 kjallara huissins ad Smidjuvegi 52, Kdpavogi, dsamt 6llu sem
honum tilheyrir, med beinni adfarargerd. Pa er krafist malskostnadar ad mati
démsins og ad fjarnam verdi heimilad fyrir kostnadi af ventanlegri gerd.

Krafa gerdarpola er ad synjad verdi um umbedna gerd og ad gerdarpola verdi
drskurdadur malskostnadur.
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Milsatvik eru pau ad gerdarpoli tok 4 leigu hja gerdarbeidanda atvinnu-
hdsnedi ad Smidjuvegi 52, Képavogi. Adilar gerdu med sér leigusamning
dags. 1. september 1993. Leigumdlinn var 6timabundinn. Med bréfi 28. ndv-
ember 1998 sagdi gerdarbeidandi gerdarpola upp hisnadinu. Uppsagnarfrestur
var tilgreindur 6 manudir og atti gerdarpoli ad ryma husn@did fyrir 1. juli
1999.

Kristjan Leifsson, Fagrahjalla 19, Képavogi, kom fyrir dom. Hann kvadst
hafa adstodad gerdarbeidanda i pessu sambandi. Hefdi hann talad nokkrum
sinnum vid gerdarpola til pess ad fa leiguna haekkada en hin hafdi verid obreytt
fra 1993. Gerdarpoli hefdi ekki 165 mdls 4 haekkun huisaleigu og ekki talid hds-
nadid pess virdi. Hann hefdi pvi sent gerdarpola bréf, dags. 12. agust 1998, og
einhlida tilkynnt heekkun 4 hdsaleigu 1 30.000 krénur 4 manudi. Gerdarpoli hefoi
ekki sampykkt pessa haekkun og greidi enn somu leigu. Kristjan segist pd hafa
rett vid gerdarpola sem hefdi sagt ad gerdarbeidandi skyldi segja honum upp
hisn@dinu ef hann vari ekki dnegdur med gerdarpola.

Gerdarbeidandi hefdi pa sagt gerdarpola upp hisn®dinu med bréfi dags. 28.
névember 1998 par sem honum hef8i verid gert ad ryma hisnadid fyrir 1. jini
1999. Pad hefdi ekki gengid eftir og gerdarboli talid sig eiga 9 mdnada uppsagn-
arfrest. Gerdarbeidandi hafi pd dkvedid ad bida til 1. september 1999 en pd hefdi
gerdarpoli 1yst pvi yfir ad hann etti frest til 1. september 2000.

Pegar hér var komid hefou adilar dkvedid ad oska eftir aliti kerunefndar
hiisaleigumala. Alit nefndarinnar hefdi legid fyrir 9. desember 1999 um ad gerd-
arpola hefdi borid ad ryma hisn®did fyrir 1. september 1999. Gerdarpoli hetdi
ekki fallist 4 nidurstodu nefndarinnar og pvi veri dtburdar krafist.

Mili sinu til studnings visar gerdarbeidandi til XI. kafla laga nr. 44/1979 og
78. gr. laga nr. 90/1989 um adfor.

1L

Gerdarpoli kom fyrir dém. Hann sagdist hafa unnid toluvert vid hisnedid og
hefdi hann viljad r@da pann patt malsins vid gerdarbeidanda en hann ekki 160
mdls 4 pvi.

Gerdarpoli bendir 4 ad tekid sé fram { leigusamningi adila ad uppsagnar-
frestur skuli vera 12 manudir eftir 5 dra samfellda leigu. Petta sé samnings-
bundid dkvadi, sem l6g nr. 36/1994 breyta engu um. [ 66ru lagi heldur gerdar-
poli pvi fram ad gerdarbeidandi hefdi purft ad senda nyja uppsogn par sem upp-
s6gn hans hafi midast vid 1. juni 1999. 1 pridja lagi hafi gerdarbeidandi ekki
fylgt eftir uppsogn sinni med 16gmatum hztti innan pess frests, sem tilgreindur
sé 159. gr. laga nr. 36/1994, en samkvamt pvi dkvadi hefdi gerdarbeidandi purft
ad krefjast dtburdar innan tveggja manada fra pvi ad leigutima lauk. I fjérda lagi
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sé réttur gerdarbeidanda ekki nagilega skyr eda ljos til pess ad adfor verdi vid
komid, sbr. 78. gr. laga nr. 90/1989.

1.

Leigumadli adila um atvinnuhdsnadi var gerdur 1. september 1993. Pa giltu
16g nr. 44/1979 um husaleigusamninga. Gildandi 16g nr. 36/1994 téku gildi 1.
janudar 1995. Samkvamt almennum lagaskilareglum gilda hin nyju 16g um log-
skipti adila.

[ 56. gr. laga nr. 36/1994 er kvedid 4 um uppsagnarfrest 6timabundins leigu-
samnings. Segir { 3. tl. ad uppsagnarfrestur skuli vera 9 manudir eftir 5 dra leigu-
tima. Gerdarbeidandi sendi gerdarpola uppsagnarbréf 28. névember 1998. Gerd-
arpoli hafdi dunnid sér 9 manada uppsagnarfrest 4 hisnadinu fra 1. desember
1998, en uppsagnarfrestur telst hefjast fyrsta nasta manadar eftir ad uppsogn
var send, sbr. 1. mgr. 57. gr. hdsaleigulaga. Samkvaemt pvi féll leigusamningur
um husndid nidur 1. september 1999.

Ekki verdur fallist 4 med gerdarpola ad gerdarbeidanda hafi borid ad senda
nyja uppsogn. Uppsognin 28. névember 1998 var gild og hélt gildi sinu, hvort
sem uppsagnarfrestur var 6 manudir, 9 manudir eda 12 manudir.

Pa verdur ekki heldur fallist 4 pau sjénarmid gerdarpola ad gerdarbeidandi
hafi ekki fylgt n®gjanlega eftir uppsdgn sinni i samrami vid pann frest sem til-
tekinn er i 59. gr. hisaleigulaga. Pegar 1jost var ad gerdarpoli @tladi ekki ad
ryma hisn®0id 1. september 1999 leitadi gerdarbeidandi til kerunefndar husa-
leigumdla sem gaf alit sitt 9. desember 1999. Gerdarpoli ték patt { peim mala-
rekstri og lagdi fram greinargerd. Verdur pvi talid ad gerdarbeidandi hafi full-
nagt skilyrdum 59. gr. hisaleigulaga.

Samkvamt framansogdu verdur ekki talid ad gerdarpoli hafi unnid rétt med
pvi ad malid hefur dregist a langinn. Verdur talid ad uppsogn gerdarbeidanda
fra 28. névember 1998 sé gild og bvi meira en ar 1idid frd uppsogn.

Skilyrdi 78. gr. laga nr. 90/1989 eru uppfyllt pannig ad heimila ber tdtburd.
Med hlidsjon af pessum madlalokum verdur gerdarpola gert ad greida gerdar-
beidanda malskostnad sem pykir hafilega dkvedinn 50.000 krénur med virdis-
aukaskatti.

Gunnar Adalsteinsson héradsdémari kvedur upp tdrskurd pennan.

Urskurdarord:
Fallist er 4 krofu gerdarbeidanda, Olafs Skila Eysteinssonar, Havegi 7,
Képavogi, um ad gerdarpoli Valdimar Thorarensen, Karsnesbraut 77,
Koépavogi, verdi borinn it dr atvinnuhdsn®di { kjallara hidssins vid
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Smidjuveg 52, Képavogi, dsamt 6llu sem honum tilheyrir, med beinni
adfarargerd.

Gerdarpoli greidi gerdarbeidanda 50.000 krénur i mélskostnad, par
med talinn virdisaukaskatt.




