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Fimmtudaginn 3. febraar 1994.
Nr. 47/1994. Kaupgarour hf.
(Hjalti Steinpdrsson hrl.)
gegn

protabiii Kaupfélags Reykjavikur
og nagrennis

(Hlodver Kjartansson hdl.)

Kaerumal. Gjaldprotaskipti. Huisaleigusamningur. Forgangskrafa.

Domur Hzestaréttar.

Mal petta dema heastaréttardomararnir Haraldur Henrysson,
Gunnar M. Guomundsson og Pétur Kr. Hafstein.

Séknaradili skaut mali pessu til Haestaréttar meo karu 12. jandar
sl. samkvemt heimild i 1. mgr. 179. gr. laga nr. 21/1991 um gjald-
protaskipti o.fl. Krefst hann pess, ad krafa ad fjarhed 1.463.271
kréna, auk vaxta og drdttarvaxta, malskostnadar { héradi og karu-
malskostnadar, verdi vidurkennd sem forgangskrafa i protabu
varnaradila samkvaemt 82. gr. laga nr. 3/1978 um skipti 4 ddnarbu-
um og félagsbium o.fl., sbr. VII. og X. kafla gjaldprotalaga nr. 6/
1978. Varnaradili krefst adallega stadfestingar hins kaerda drskurdar
og kerumalskostnadar, en til vara verulegrar lekkunar 4 krofufjar-
haed soknaradila og ad kerumalskostnadur verdi felldur nidur.

Varnaradili hefur eigi synt fram 4, ad hann hafi eigi, pegar eftir ad
bt Kaupfélags Reykjavikur og ndgrennis var tekid til gjaldprota-
skipta med drskurdi 22. april 1991, getad gefio yfirlysingu um, hvort
hann neytti réttar sins samkvaemt 1. mgr. 43. gr. pdgildandi laga nr.
6/1978 og taeki vio réttindum og skyldum samkvaemt hisaleigusamn-
ingi peim, sem lyst er { hinum karda trskurdi. Varnaradili nytti sér {
reynd rétt samkvaemt leigusamningnum eftir toku busins til gjald-
protaskipta. Skiptir ekki mali { pvi efni, pétt hann hafi framleigt
6drum hasnadid. A séknaradili pvi samkvaemt 49. gr. laganna rétt 4
a0 fa greidda leigu fyrir husn20i0 eftir pagildandi 3. tl. 82. gr. laga
nr. 3/1878, sbr. 2. gr. laga nr. 32/1974, fra 1. maf 1991, sem er upp-
hafstimi krofu hans, og par til yfirlysingin var gefin 24. juni s.4.
Sama gildir um vexti af krofunni, sbr. 86. gr. laganna, svo og drétt-
arvexti. Krafan midast ekki vid ndkvaemlega sama timabil og ad of-



222
an getur, dgreiningur er milli mdlsadila um fjarhed hennar og
hversu mikid hefur verid greitt upp { hana. Eru pvi ekki skilyrdi til
pess, a0 um fjarhed kréfunnar verdi fjallad 1 kerumali pessu.
Varnaradili greidi séknaradila samtals 250.000 krénur { mals-
kostnad i héradi og kerumalskostnad. Hefur pa ekki verid tekid til-

lit til virdisaukaskatts. Soknaradili 4 rétt 4 a0 fa fjarhed pessa
greidda samkvamt 3. tl. 82. gr. laga nr. 3/1878.

Doémsoro:

Viourkenndur er réttur soknaradila, Kaupgards hf., til ad fa
leigu greidda samkvamt 3. tl. 82. gr. laga nr. 3/1878, sbr. 2. gr.
laga nr. 32/1974, ur hendi varnaradila, protabus Kaupfélags
Reykjavikur og ndgrennis, fyrir timabilid fra 1. maf 1991 til 24.
juni s.d. { samremi vid dkvadi um leigufjdrhed { framan-
greindum leigusamningi fra 1. febriar 1988 um verslunarhds-
nzdi ad Engihjalla 8 { Képavogi. Sama gildir um vexti af peirri
fjarhed og drittarvexti.

Varnaradili greidi séknaradila samtals 250.000 krénur {
malskostnad { héradi og kerumalskostnad.

Urskurdur Héradsdéms Reykjavikur 30. desember 1993.

Mal betta er til ordid med peim hatti ad séknaradili, Kaupgardur hf,,
gerdi par krofur { skiptarétti Reykjavikur pann 7. febrdar 1992 ad krafa
hans 4 hendur varnaradila, protabii KRON svf., ad fjarhaed kr. 1.895.360.-
dsamt voxtum, eins og fram kemur i greinargerd hans 4 dskj. nr. 1,
verdi vidurkennd 1 protabuid sem buskrafa samkvamt 82. gr. laga nr. 3/
1878, sbr. VII. og X. kafla laga nr. 6/1978. S6knaradili hafoi lyst krofunni {
protabtiid sem buskrofu en bustjori hafnadi henni sem buskrofu en vidur-
kenndi hana sem almenna krofu. Urskurdur pessi er kvedinn upp i sam-
remi vio 178. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991, sbr. 1. mgr. 191.
gr. somu laga.

Endanlegar krofur séknaradila { mali pessu eru par ad krafa hans ad
fjarheaed kr. 1.463.271,00 [med nénar tilgreindum voxtum], verdi vidurkennd
i protabi KRON sem buskrafa skv. 82. gr. laga nr. 3/1878, sbr VII. og X.
kafla laga nr. 6/1978. P4 er pess krafist ad varnaradila verdi demt a0 greida
s6knaradila mélskostnad skv. gjaldskra Logmannafélags Islands med inni-
foldum 4hrifum 24.5% virdisaukaskatts og voxtum skv. logum nr. 91/1991
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og ad malskostnadarkrafan verdi einnig vidurkennd sem buskrafa i protabu
KRON.

Af hdlfu varnaradila eru gerdar per domkrofur adallega ad 6llum krof-
um sOknaradila verdi hafnad og séknaradili verdi demdur til ad greida
varnaradila malskostnad samkvemt malskostnadarreikningi. Til vara er
gerd su krafa ad krofur soknaradila verdi lekkadar verulega og mélskostn-
aour felldur nidur. Gerd er krafa um skuldajofnud, ad fjarhed kr.
300.000,00 med drattarvoxtum fra 3. mai 1991 til greidsludags, skv. III.
kafla vaxtalaga nr. 25/1987, sbr. 16g nr. 67/1989 um breytingu 4 peim 16gum.
Pa er gerd su krafa, ad demt verdi a0 drattarvextir leggist vid hofudstdl a
12 manada fresti, { fyrsta sinn 3. mai 1992, sbr. 12. gr. nefndra laga. Skulda-
jafnadarkrafan er 4 pvi byggd ad greitt hafi verid inn 4 skuldina eftir upp-
haf gjaldprotaskipta varnaradila hinn 22. april 1991 med innborgunar-
greidslu Gunnarskjara hf. hinn 3. maf 1991, ad upph®d kr. 300.000,-, vegna
skuldar varnaradila vid séknaradila 4 leigugjaldi fyrir mars, april og mai
eda kr. 100.000.- inn 4 hvern manud.

Yfirlit um malavexti og dgreiningsefni.

Med leigusamningi, dags. 1. febrdar 1988, tok KRON, Kaupfélag Reykja-
vikur og nédgrennis, & leigu af séknaradila verslunarrymi ad Engihjalla 8 {
Kopavogi til 10 dra fra peim degi. Med leigusamningi, dags. 31. mars 1990
framleigdi KRON husn®0i0 til Bredranna Bjartmars hf.,, sidar Gunnars-
kjara hf., sem rak matvoruverslun { hisnadinu til 27. mai 1991 eins og fram
kemur { drskurdi skiptaréttar Reykjavikur pann 29. mai 1991 um toku bus
hlutafélagsins til gjaldprotaskipta. Hafoi hlutafélagio greitt husaleigu beint
til s6knaradila, sidast pann 3. mai 1991, en pd voru greiddar samtals
300.000,00 kr. sem innborgun & husaleigu fyrir mars, april og mai, kr.
100.000,00 fyrir hvern manud samkvaemt ljosriti af reikningi sem lagdur
hefur verid fram i mélinu.

Hinn 22. april 1991 var KRON trskurdad gjaldprota. Bustjori var skipad-
ur til brddabirgda og sendi l6gmadur séknaradila honum ofangreindan
leigusamning fra 1. febriar 1988 med simbréfi, dags. 24. april sama 4r, eins
og fram kemur { gognum maélsins. Med bréfi, dags. 3. jini 1991, gerdi 16g-
madur séknaradila pd krofu 4 hendur protabiinu ad pad greiddi hidsaleigu
fyrir mai pad ar samkvamt leigusamningnum sem er sagour dagsettur 1.
februar pad ar en protabuid hafi hvorki sagt upp samningnum né rymt hus-
nadio. Pa var bustjéra send dskorun um greidslu 4 leigu fyrir jin{ s.4. med
simbréfi 13. juni s.4., annars yroi leigusamningnum rift og leitad eftir adstod
fégeta vid ad fa husnadid rymt, ef porf krefdi. Med bréfi bustjora, dags. 24.
juni 1991, var 16gmanni soknaradila tilkynnt, ad protabiio teki ekki vid
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réttindum og skyldum leigutaka samkvaemt leigusamningnum. Protabdinu
veeri hins vegar borf 4 umpdéttunartima til ad ryma hisnadid, selja innan-
stokksmuni, innréttingar og teki sem soknaradila var gefinn kostur 4 ad
gera tilbod 1. Var samningnum sidan rift med simbréfi 16gmanns soknar-
adila 26. juni s.a. og pess krafist ad husnedid yrdi rymt an tafar eda i sio-
asta lagi fyrir 1. julf s.4. Jafnframt var pess krafist ad protabuid greiddi
hisaleigu fyrir timabilio 1. mai 1991 til rymingardags, en krafan flokkadist
sem buskrafa. sbr. 82. gr. laga nr. 3/1878. Krofunni var Iyst { bdid sem
buskrofu eins og ad0ur er komid fram og er krofulysingin dagsett 12. juli
1991.

Soéknaradili gerdi varnaradila tilbod i taki og innréttingar i hinu leigda
verslunarhisnadi pann 2. juli 1991 en af kaupum vard ekki. Bustjori af-
henti fyrirsvarsmanni s6knaradila lykla a0 hidsnadinu pann 15. jdli s.4., en
pa hafdi 3ji adili keypt innréttingar og adrar eignir protabusins sem bar
voru. I yfirlysingu séknaradila, dags. sama dag, kemur m.a. fram, ad varnar-
aoili veri fra peim degi laus undan krofum um greidslu leigugjalds fyrir
hisnadid. Séknaradili leigdi husnzdid sidan ut aftur til verslunarrekstrar
pann 10. névember sama ar eftir ad breytingar hofou verid gerdar 4 pvi.

Adila malsins greinir & um pad hvort krafa séknaradila teljist til bus-
krafna 4 grundvelli 82. gr. laga um skipti 4 ddnarbtum, félagsbtium o.fl. nr.
3/1878, sbr. 2. gr L. nr. 32/1974 og samkvaemt VII. kafla laga um gjaldprota-
skipti nr. 6/1978. Ekki er dgreiningur um fjarh®dir nema vardandi innborg-
un, p.e. greidslu Gunnarskjara hf., ad fjarheo kr. 300.000,00 pann 3. mai
1991, sem varnara?ili telur, ad eigi ad koma til fradrattar, verdi krafa
séknaradila { malinu tekin til greina en { krofu séknaradila hafa adeins ver-
10 dregnar fra kr. 100.000,00 vegna pessarar innborgunar.

Helstu malsasteour adila og réttarheimildir sem peir byggja a.

Krafa séknaradila byggist 4 pvi ad dkvedi VII. kafla laga nr. 6/1978 um
gjaldprotaskipti séu fyrst og fremst sett til pess ad vernda pridja mann gegn
pvi ad verda fyrir tjéni vid gjaldprot. Akvadin tryggi rétt protabua til pess
a0 ganga inn { gagnkvaema samninga, en jafnframt setji pau skordur vio pvi,
hversu langan umhugsunarfrest bustjori/skiptarddandi hafi til pess ad
dkveda, hvort hann gangi inn i gagnkvaeman samning eda ekki. Akvadi
VII. kafla laganna verdi pvi ad tilka med petta ad leidarljési. Af hélfu
sOknaradila er pvi haldio fram ad varnaradili hafi haldid umraddu hisnz0i
fyrir s6knaradila 1 prja manudi eftir a0 KRON var tdrskurdad gjaldprota.
Med pvi hafi varnaradili valdid séknaradila tjoni sem VII. kafla laga nr. 6/
1978 midi a0 koma { veg fyrir med pvi a0 dkveda ad batur/leiga skuli greio-
ast Ur protabuinu sem buskrafa samkvemt 3. tl. 82. gr. laga nr. 3/1878, sbr.
2. gr. laga nr. 32/1974. Samkvaemt 49. gr. laganna beri protabii ad svara
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askorun samkvaemt 43. gr. strax. Telja verdi timann fra 22. april til naestu
mdanadaméta negan fyrir varnaradila, baoi til ad svara dskoruninni og til
a0 ryma hisnzdid. Pegar varnaradili hafi hafnad pvi a0 ganga inn 1 leigu-
samninginn 24. jini, taki hann fram, ad hann purfi nokkurn umpéttunar-
tima til ad ryma hdsn0id. Krofu um leigugreidslu fyrir juli byggir séknar-
aoili & pvi, ad 24. jani hafi varnaradili pegar haft negan umpoéttunartima til
ad ryma husnadio, enda pd lidnir tveir manudir fra gjaldproti KRON.
Varnaradili hafi pvi & timabilinu 1. til 15. jali haldid hidsnadinu fyrir séknar-
aoila 4n nokkurrar heimildar. Beri honum pvi ad greida leigu fyrir afnot af
hisnzodinu 4 pessu timabili samkvamt leigusamningnum, og er krafan
pannig sundurlidud:

Leiga fyrir mai 1991 kr. 583.836,—~
Leiga fyrir jani 1991 kr. 647.346,—
Leiga fyrir 1.-15. jdli 1991 kr. 332.089,~
Samtals kr. 1.563.271.-
Innborgun 3.5. 1991 4 maileigu, sbr. dskj. 18 kr. 100.00,~
Eftirstodvar kr. 1.463.271,-

Séknaradili byggir malskostnadarkrofu sina 4 177. gr. laga nr. 85/1936, nu
16g nr. 91/1991. Par sem krafan vardi dtleigu & hisnzdi, sem ekki er virdis-
aukaskattsskyld, sé¢ soknaradila naudsynlegt ad fd malskostnad demdan
med innifoldum dhrifum 24.5% virdisaukaskatts a4 logmannspoknun.

Af hélfu varnaradila er pvi haldid fram a0 séknaradili hafi ekki nytt sér
pbao drradi ad krefjast afstoou varnaradila til pess hvort hann teki vid rétt-
indum og skyldum KRON samkvamt leigusamningnum og er pvi métmalt
a0 slikri dskorun hafi verid beint til hans pann 24. april 1991, eins og
soknaradili heldur fram. Engin gogn hafi heldur verid 16go fram af halfu
sOknaradila er syni ad hann hafi fyrr eda sidar beint slikri dskorun til
varnaradila. A pessum tima hafi verid saminn kaupsamningur 4 grundvelli
tilbods soknaradila um kaup 4 eignum varnaraodila i leiguhisnadinu, dags.
2. jali 1991. Af samningnum vard pé ekki, heldur hafi verid samid vid ann-
an adila um kaup 4 umreddum eignum bpann 15. juli sama dr. Vid sama
tekifeeri hafi framkvemdastjori soknaradila gefio ut yfirlysingu, par sem
hann lysi pvi yfir, a0 varnaradili s¢ frd peim degi laus undan krofum um
greidslu leigugjalds fyrir hisne0id. Par til leigusamningnum var rift af hdlfu
sOknaradila pann 26. juni 1991, hafi verio talio liklegt, ad s6knaradili keypti
par eignir, sem { husnadinu voru. Er pvi haldid fram af hdlfu varnaradila
a0 enginn 6edlilegur drattur hafi ordid a afhendingu hisnadisins. Auk pess
hafi pad beinlinis verid andstztt hagsmunum séknaradila ad rifa og teta
allt at dr hdsinu medan unnid var ad samningum um ad selja innréttingar

15 Hestaréttardomar 1
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og teki i heilu lagi til pess ad unnt veri ad hefja verslunarrekstur i hisnz0-
inu 4 ny. Pvi vaeru ekki lagaskilyrdi fyrir pvi ad krafa séknaradila verdi vio-
urkennd sem buskrafa.

Pd er 4 pvi byggt af halfu varnaradila ad soknaradili hafi med samningum
vid Gunnarskjor hf. vidurkennt pann adila sem leigutaka og { raun leyst
varnaradila undan leigusamningi peim sem hann byggir krofur sinar gegn
varnaradila a.

Logskyringu séknaradila, ad dkvadi VII. kafla gjaldprotalaga nr. 6/1978
séu fyrst og fremst til pess @tlud ad vernda pridja mann gegn pvi ad verda
fyrir tjéni vio gjaldprot, er af hélfu varnaradila métmelt. Poétt tilteknar ad-
stedur veiti vidsemjanda rétthda krofu 4 protabd, styttan uppsagnarfrest og
onnur réttardrradi til ad tryggja réttarstoou sina, veri par um ad rada af-
leidd atridi vegna peirra dkvada, sem heimila protabii ad ganga inn { gagn-
kvaema samninga, sem naudsyn getur verid til til ad afstyra fjarhagstjoni
protabus.

Af hélfu varnaradila er pvi haldid fram ad soknaradili hafi ekki beint
dskorun til hans samkvemt 2. mgr. 43. gr. gjaldprotalaga. Afstada varnar-
adila hafi ad hans frumkvadi verid kynnt séknaradila pann 24. juni 1991.
Soéknaradili geti pvi ekki byggt krofu sina um vidurkenningu husaleigu-
skuldarinnar sem buskrofu 4 49. gr. laganna. Vegna vanefnda 4 greidslu
leigugjaldsins var soknaradila rétt ad rifta leigusamningi adila skv. 1. mgr.
45. gr. laganna og 20. gr. laga nr. 44/1979 um husaleigusamninga. S6knar-
a0ili hafi sidan haft pad drraedi ad f4 hlisnadid rymt med utburdi, yroi his-
nzdid ekki rymt { framhaldi af riftun innan pess tima sem séknaradili felldi
sig vid. Riftun eda rétturinn til riftunar vegna vanskila 4 leigugjaldinu hafi
ekki veitt s6knaradila hina rétthdu baskrofu fyrir leigugjaldinu, hvorki fyrir
eda eftir ad riftun var lyst yfir. S6knaradili geti ekki 6dlast betri rétt gegn
varnaradila heldur en vidsemjanda sinum nema ad uppfylltum hinum
strongu skilyroum VII. kafla laganna. Varnaradili hafi ekki valdid séknar-
aoila tjoni { pessum efnum, heldur pvert 4 méti.

Af hélfu varnaradila er lagarokum séknaradila métmelt. Varnaradili vis-
ar til riftunarreglna gjaldprotalaga nr. 6/1978, sbr. einkum 4dkvaeda 1. mgr.
54. gr., sbr. 62. gr., og dkvada L. tl. 59. gr. og 61. gr., sbr. 63. gr. laganna, sbr.
og 2. tl. 68. gr., og krofu um malskostnad stydur varnaradili vid 1. mgr. 130.
gr., sbr. 3. mgr. 129. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Niourstodur.

Ekki pykir unnt ad fallast 4 pa 16gskyringu séknaradila ad dkvadi VII.
kafla laga nr. 6/1978 um gjaldprotaskipti séu fyrst og fremst sett til verndar
3ja aodila heldur verdur ad lita svo 4 ad pau lagadkvadi, sem hér eiga vio,
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veiti protabtii rétt til ad ganga inn i gagnkvaema samninga, sem protamadur
hefur gert, gegn pvi ad réttur vidosemjanda til ad fa greidslu dr protabiinu
verdi betur tryggdur en ella, sbr. 43. og 49. gr. laganna, sbr. 82. gr. 3. tl. laga
nr. 3/1878, sbr. 2. gr. laga nr. 32/1974. Pa verdur ad telja sannad gegn and-
mealum varnaradila ad séknaradili hafi krafist pess pann 24. april 1991 eda
sidar ad protabuid teki afstodu til pess hvort pad @tladi ad nota rétt sinn til
ad ganga inn i leigusamninginn. Pegar litid er til pess a0 KRON hafoi fram-
leigt hisnzdid og stundadi par hvorki atvinnurekstur sjélft, er pad vard
gjaldprota, né protabuid sidar, en um pad var séknaradila kunnugt, og ad
bustjori tilkynnti soknaradila pann 24. juni 1991 ad protabuid myndi ekki
ganga inn { leigusamninginn, verdur ekki unnt ad fallast 4, a0 med pvi ad
ryma ekki hisna0did fyrr en 15. julf s.4., hafi s6knaradili 60last rétt til pess
a0 fa husaleigu greidda samkvamt 3. tl. 82. gr. laga nr. 3/1878, sbr. 2. gr.
laga nr. 32/1974, enda athenti bustjéri protabusins séknaradila hisnadid.
strax og innréttingar og taki hofou verid seld. Med visan til pessa skortir
krofu soknaradila lagastod { mdli pessu og verdur hin pvi ekki tekin til
greina.

Samkvaemt pessari nidurstoou ber séknaradila, Kaupgardi hf., ad greida
varnaradila, protabii Kaupfélags Reykjavikur og ndgrennis, malskostnad
sem pykir hafilega dkvedinn kr. 100.000,00 ad vidbattum virdisaukaskatti.

Urskurdinn kvad upp Sigridur Ingvarsdéttir héradsdémari, sem fékk
malid til medferdar pann 13. oktdber 1992.

Urskurdarorad:

Krafa séknaradila, Kaupgards hf., 4 hendur protabti Kaupfélags
Reykjavikur og ndgrennis, ad krafa hans, ad fjarhe0 kr. 1.463.271,00,
asamt voxtum verdi vidurkennd sem biskrafa i protabuid, er ekki
tekin til greina.

Séknaradili, Kaupgardur hf., greidi varnaradila, protabui Kaupfé-
lags Reykjavikur og nagrennis, kr. 100.000,00 i malskostnad dsamt
virdisaukaskatti.



