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Miénudaginn 30. mai 1994.
Nr. 183/1994.  Islandsbanki hf.
(Baldur Gudlaugsson hrl.)
gegn

Ivari Haukssyni
Thelmu Bjornsdéttur og
Gistiheimilinu Perlunni hf.

(Hilmar Ingimundarson hrl.)

Kerumal. Utburdargerd. Husaleigusamningur. Naudungarsala.
Soluskilmalar.

Démur Heaestaréttar.

Mail betta dema hastaréttardomararnir Hjortur Torfason og Pét-
ur Kr. Hafstein og Ingibjorg Benediktsdottir, settur hastaréttar-
démari.

Séknaradili skaut malinu til Hestaréttar med keru 18. april sl
sem barst réttinum med karumdlsgognum 25. sama manadar.
Keruheimild er 1 4. mgr. 84. gr. laga nr. 90/1989 um adfor, sbr. 1. tl.
102. gr. laga nr. 92/1991. Krefst s6knaradili pess, ad hinum karda
urskurdi ,,verdi hrundid og demt verdi ad fvar Hauksson og
Thelma Bjornsdottir, dsamt 6llu pvi sem peim fylgir og 6llum peim
sem dvelja 4 peirra vegum og/eda Gistiheimilisins Perlunnar hf.,
verdi borin tt, med beinni adfarargerd ur hisnadinu ad Rénargstu
10 { Reykjavik, nédnar tilteki0 adalhad og kjallara i gamla hisinu
auk bilskirs, og Islandsbanka hf. fengin umrad eignarinnar®. Jafn-
framt verdi varnaradila gert ad greida sdknaradila ,,mdlskostnad
p.m.t. keerumalskostnad ad skadlausu og ad fjarndm verdi heimilad
fyrir tildemdum kostnadi og kostnadi af ventanlegri gerd“.

Varnaradilar krefjast pess, ad hinn kerdi drskurdur verdi stad-
festur og s6knaradili demdur til ad greida varnaradilum, hverjum
um sig, kerumalskostnad.

L.

Séknaradili keypti fasteignina Rénargotu 10 { Reykjavik 4 nauo-
ungaruppbodi 26. september 1991. Par sem varnaradilinn Ivar
Hauksson neitadi ad verda vi0 daskorun séknaradila um rymingu
hisnadisins, féll séknaradili frd bodi sinu { eignina, afturkallaoi
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uppbodsbeidni og lagdi fram nyja, eins og lyst er { hinum karda dr-
skuroi.

Soknaradili keypti umraedda fasteign 60ru sinni & naudungarupp-
bodi 10. juni 1993, og gaf syslumadurinn { Reykjavik dt afsal fyrir
eigninni til hans 16. desember 1993. Par var pess getid, a0 afmad
skyldi af vedmadlaskra eignarinnar allar pinglystar veokrofur. I afsal-
inu voru hins vegar engin fyrirmali um hudsaleigusamning um eign-
ina vid varnaradila Ivar Hauksson, sem gerdur var 3. september
1991 og méttekinn til pinglysingar 5. sama mdnadar, milli annars og
pridja uppbods fyrra sinni. Med peim samningi ték hann hdsnzdid
4 leigu frd 1. september 1991 til 5 dra gegn fyrirframgreioslu fyrir
allt leigutimabilid. Af halfu varnaradila er pvi haldio fram, a0 med
heimild { leigumalanum hafi Ivar framselt 1. jini 1992 allan rétt sinn
samkvaemt samningnum til Gistiheimilisins Perlunnar hf. Um pad
nytur ekki skjallegra gagna { malinu. Hins vegar er hlutafélagio
Gistiheimilid Perlan skrdd ad Rdnargotu 10, Reykjavik, samkvaemt
vottordi Hlutafélagaskrar 15. febrdar 1994. Kemur par fram, ad
varnaradilarnir Ivar og Thelma eru stjérnendur i félaginu, sem rek-
ur medal annars gistiheimili og veitingasolu.

Med yfirlysingu syslumannsins i Reykjavik, sem faerd var i
pinglysingabdk 8. febriar 1994, var framangreindur leigusamningur
afmadur dr vedmadlaskrd med visan til 2. mgr. 56. gr. laga nr. 90/
1991 um naudungarsolu.

IL.

Agreiningur adila snyst um pad, hvort hin pinglystu réttindi
varnaradila samkvemt leigusamningnum hafi fallid niour { kjolfar
uppbodsins, en 1 mdlinu er ekki deilt um gildi samningsins.

Akvadi 28. gr. laga um naudungarsolu meala fyrir um, ad déms-
malardOherra setji almenna skilmadla fyrir uppbodssolu 4 fasteign-
um. Samkvemt 11. tl. dkvadisins skal { peim skilmdlum medal ann-
ars kveda 4 um, ad kaupanda beri ad hlita kvéoum og hoftum 4
eigninni ad pvi leyti, sem soluverd hennar hrekkur til greidslu upp i
réttindi, sem standa a0 baki peim kvodum og hoftum i réttindardo.
Slikur dskilnadur er 1 9. gr. almennra skilmdla fyrir uppbodssolu 4
fasteignum o.fl., sem settir voru med auglysingu nr. 41 fra 27. jandar
1992.
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Soluverd fasteignarinnar Réanargotu 10 nagdi hvergi narri til ad
greida upp krofur, sem rétthaerri voru en leigusamningurinn, pegar
eignin var seld 4 naudungaruppbodi 10. jini 1993. Er syslumadur
gaf Ut afsalid 16. desember sl., féll leigusamningurinn pvi nidur, sbr.
2. mgr. 56. gr. laga um naudungarsolu. Breytir hér engu gagnvart
varnaradilum, pott pess hafi ekki verid gett fyrr en sidar ad afmad
pau umréddaréttindi Ur veOmdlaskrd, eins og gera bar samkvamt
nidurlagsakvadi pessarar malsgreinar. Me0 hliosjon af framanségdu
er réttur soknaradila & grundvelli afsalsins svo 6tviredur, ad fyrir
hendi eru lagaskilyr0i til dtburdar samkvaemt 78. gr. adfararlaga nr.
90/1989, sbr. 83. gr. [ malinu er 4 hinn boginn ekki demt um skulda-
skipti adilanna. Ber a0 fella hinn kerda trskurd dr gildi og fallast 4
krofur séknaradila um aodfor.

I11.

I bréfi soknaradila til varnaradila 7. jili 1993 var varnaradilum
tilkynnt, ad soknaradili hefdi eignast pann hluta fasteignarinnar
Rénargotu 10, sem starfsemi Gistiheimilisins Perlunnar hf. feeri
fram {. Jafnframt kom par fram, ad séknaradila veri naudsynlegt ad
fa umrao eignarinnar. Lita verdur 4 bréfid sem uppsdgn 4 umrddum
hins leigda husnzdis. Telja verour, ad réttmetur frestur til rymingar
pess sé pegar lidinn og megi hin umbedna utburdargerd nu fara
fram 4 hendur varnaradilum.

V.
Varnaradilar skulu greida sdknaradila madlskostnad i héradi og
kerumalskostnad, eins og { domsordi greinir.

Démsord:

Hinn kerdi drskurdur er ur gildi felldur.

Umbe0in utburdargerd ma fara fram a4 hendur varnaradil-
um.

A0for er heimilud fyrir kostnadi af gerdinni, ef til kemur.

Varnaradilar, [var Hauksson, Thelma Bjornsdoéttir og Gisti-
heimilio Perlan hf., greidi séknaradila, slandsbanka hf., sam-
eiginlega 60.000 krénur { mdalskostnad i héradi og karumals-
kostnad.
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Urskurdur Héradsdéms Reykjavikur 7. april 1994,
L.

Mal petta, sem pingfest var 1. mars sl., var tekio til drskurdar 29. sama
manadar ad loknum munnlegum malflutningi.

Gerdarbeidandi er Islandsbanki hf., kt. 421289-1589, Bankastrati 5,
Reykjavik, en gerdarpolar Ivar Hauksson, kt. 300465-3239, Dalalandi 14,
Reykjavik, Thelma Bjornsdottir, kt. 090464-5079, Ranargotu 10, Reykjavik,
og Gistiheimilid Perlan hf., kt. 490492-2169, Ranargotu 10, Reykjavik.

Démkrofur gerdarbeidanda eru, ,,a0 Ivar Hauksson og Thelma Bjorns-
déttir dsamt ollu pvi, sem peim fylgir, og 6llum peim, sem dvelja & peirra
vegum og/eda Gistiheimilisins Perlunnar hf., verdi borin it med beinni ad-
farargerd dr hdsnadinu ad Ranargotu 10, Reykjavik, ndnar tiltekid ad-
alh®0 og kjallari { gamla hisinu auk bilskirs, og gerdarbeidanda fengin
umrad eignarinnar. — Pd er krafist mélskostnadar in solidum udr hendi
gerdarpola ad mati démsins og ad fjarndm verdi heimilad fyrir honum og
kostnadi af vaentanlegri gero*.

Doémkrofur gerdarpola eru ad synjad verdi um ttburd og gerdarbeidandi
verOi demdur til ad greida gerdarpolum malskostnad ad mati démsins.

1L

Mailavextir: Pann 5. september 1991 var méttekin til pinglysingar husa-
leigusamningur, dags. 3. september 1991, um ibidarhisnadi par sem leigu-
sali var Plastvorur hf., kt. 560583-0529, en leigutaki fvar Hauksson, kt.
300465-3239. Husnz0i0d var skilgreint sem Gistiheimilid Rénargata 10A,
»sem er med 10 herbergjum til dtleigu, dsamt ibid sem er stadsett { bak-
huasi“. Ekki er dgreiningur um, ad hér er 4tt vid pad hisn0i, sem um er
deilt { pessu mali. Leigumdlinn tjdist gilda fra 1. september 1991 til 31. dgust
1996. Pa er tekid fram, ad fjarhao leigunnar sé 75.000 krénur & ménudi og
hafi fyrir fram verid greidd ut allt timabilid med skuldabréfi ad fjarhzo
4.500.000 krénur. Sem ,astedu” er tiltekid ad leigutaki ,,gerir stérfelldar
endurbztur 4 innanstokksmunum, voskum, malningu, dikum, blondunar-
tekjum og gagngerar breytingar 4 hisna0dinu, svo ad pad sé hentugt fyrir
gistihtsarekstur og hefur frjalsar hendur um slikt, nema sé um murbrot ad
reda“. Samkvaemt leigumadla var leigutaka heimil framleiga til einstaklinga
og hlutafélaga ,,med forrdd yfir eignum og bui sinu. Hinn 26. sama manad-
ar var umradd eign, p.e. Rdnargata 10, ,,adalhz0 og kjallari { gamla husinu
og bilskur“, seld 4 naudungaruppbodi. Gerdarbeidandi keypti eignina.

Med bréfi 6. febrdar 1992 skoradi l6gmadur gerdarbeidanda & Ivar
Hauksson ad leita samkomulags um rymingu huisnadisins og afhendingu
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bess til gerdarbeidanda. [var hafnadi peirri mélaleitan med bréfi 22. sama
madnadar og visadi til pess ad hafa greitt hdsaleigu fyrir fram ,,nastu 5 ar*
auk pess ad hafa pegar ,gert vid husnx0did fyrir tepar tver milljonir
kréna“.

Gerdarbeidandi brast vid pessu med pvi ad falla frd bodi sinu { eignina
og afturkalladi uppbodsbeidni sina ,,sem og allir adrir uppbodsbeidendur {
pvi uppbodi“. Kvedst hann hafa gert pad ,.til pess ad hefja nyja uppboods-
medferd a grundvelli laga nr. 90/1991 um naudungarsolu en { peim 16gum
er réttur fyrri vedhafa mun betur varinn gegn sidar tilkomnum leigusamn-
ingi en i tid eldri laga*“.

Pann 10. juni sl. var pessi sama eign seld aftur 4 naudungaruppbodi.
Hestbj6dandi var Kristjan Porbergsson héradsdémslogmadur sem baud
6.500.000 krénur fyrir gerdarbeidanda, Islandsbanka hf. I bréfi 7. juli sl. til
gerdarpola 6skadi logmadur gerdarbeidanda eftir samkomulagi vid gerdar-
bola um timasetningu & afhendingu eignarinnar, ,.en ella er 6hjdkvaemilegt
ad leita drlausnar héradsdéms um rymingu eignarhlutans®.

Bréfi 16gmannsins var svarad med bréfi 18. agust sl., undirritudu af
Thelmu Bjornsdéttur fh. Gistiheimilisins Perlunnar hf. Par segir m.a.:
» + . 1. Pegar nefnt uppbod for fram & peim hluta fasteignarinnar Ranar-
g6tu 10, sem undirritud hefur leigusamning um, hinn 10. jini sl., hafdi peg-
ar veri0 pinglyst leigusamningi um fasteignina, og kom st kv fram 4 ved-
bokarvottordi, sem 14 frammi pegar uppbodid for fram. Engar athugasemd-
ir komu fram vid vedbodkarvottordid 4 uppbodinu af halfu uppbodskaup-
anda. — 2. Husaleigusamningur pessi var gerdur { dgust 1991 af pav. eiganda
fasteignarinnar vid Ivar Hauksson, sem sidan hefur framselt samninginn til
undirritadrar. Samkvamt pvi, sem fram kemur { samningnum sjilfum, pa
var leigan greidd 6ll fyrir fram, annars vegar med skuldabréfi og hins vegar
med pvi ad leigutaki tok ad sér ad annast um endurbatur 4 fasteigninni.
Endurbatur pessar hafa aukid verdgildi fasteignarinnar mjog verulega, eins
og bt munt hafa ordid var vi0, annars vegar pegar pi komst 4 fyrra uppbod
4 eigninni 4 drinu 1992, og sidan hinn 10. juni sl. — 3. Undirritud [...]. — 4.
Undirritud hefur nd 1 tvo ar rekid gistiheimili { hinu leigda hdsnadi, og hef-
ur heimilid aflad sér dyrmatra vidskiptasambanda og velvildar peirra, sem
att hafa vioskipti vio pad. Gildir pad jafnt um ferdaskrifstofur, innlendar
sem erlendar, og einstaklinga [...]. Uppbodskaupandi verdur pvi ad una
veru leigutaka { hisnadinu eins og leigusamningur segir til um. Undirritud
er hins vegar reidubdin til vidredna vid ydur eda einhvern annan fh. Is-
landsbanka, um framsal 4 hinum pinglysta leigusamningi, enda verdi fullt
tillit tekid til pess, ad husaleiga til loka leigutima hefur verid greidd, og hins
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vegar pess, ad nu er rekio i hinu leigda husnadi blomlegt fyrirteki, sem
gerir solu hisnzdisins 4 frjdlsum markadi miklum mun audveldari en
ela....~

Pann 16. desember sl. gaf syslumadur Ut afsal fyrir eigninni til gerdar-
beidanda sem hastbjédanda par sem hann hafdi greitt allan kostnad upp-
bodsins og uppbodsverdid ad fullu. Lysti syslumadur pvi yfir ad hann afsal-
a0i eigninni til gerdarbeidanda ,,med 6llum sama rétti og fyrri eigandi 4tti.
— Afma ber af veOmalaskra eignarinnar allar pinglystar veokrofure.

Meo bréfi til gerdarpola 12. januar sl. aréttadi 16gmadur gerdarbeidanda
krofur um ad hdsnxdi bankans ad Ranargotu 10 yrdi rymt og afhent bank-
anum. Sidan segir ordrétt: ,,[ framhaldi kréfu minnar um rymingu, sem sett
var fram { bréfi dags. 7. juli sl., var0 ad samkomulagi med bankanum og yo-
ur ad pér fengjud ad reyna solu 4 gistiheimilisrekstri ydar samtimis pvi sem
eign bankans yroi bodin til solu. Var frestur til pessarar tilraunar veittur tt
arid 1993. — 1 1j6si pess ad slik sala hefur ekki tekist, er ni 6hjakvaemilegt
a0 pér athendid bankanum umrdd eignar hans.”

Pann 8. februar sl. var eftirfarandi yfirlysing syslumannsins { Reykjavik
feerd { pinglysingabdk: ,,Pann 10. juni 1993 var fasteignin Rdnargata 10,
Reykjavik, seld 4 naudungaruppbodi. Afma skal ur vedmadlaskra eignarinn-
ar husaleigusamning vid Ivar Hauksson, dags. 3.9.91, A19868/91, sbr. 2.
mgr. 56. gr. nsl. nr. 90/1991.

I11.

Af halfu gerOarbeidanda er haldid fram, a0 hann hafi keypt umdeilda
eign 4 naudungaruppbodi 10. jini 1993 og hafi réttindi gerdarpola sam-
kvemt umreddum leigusamningi fallid nidur skv. 1. mgr. 55. gr. og 2. mgr.
56. gr. laga nr. 90/1991 { kjolfar uppbo0sins, eins og syslumadur hafi lyst yf-
ir, sbr. dskj. nr. 9. Vegna 6vissu um pad, hver sé rétthafi samkvemt leigu-
samningnum, kvedst gerdarbeidandi hafa beint krofum sinum ad framan-
greindum gerdarpolum sameiginlega. Gerdarbeidandi krefst dtburdar 4
grundvelli 78. gr. laga nr. 90/1991 um adfor, enda sé réttur hans til hisnzd-
isins Otviredur og kvadalaus en gerdarpolar hafi neitad ad ryma htsnzdid
pratt fyrir itrekud tilmeli gerdarbeidanda.

Af hélfu gerdarbeidanda var haldio fram i mélflutningi, ad hugsanlegar
endurbatur gerdarpola 4 hisnadinu skipti ekki mali vardandi hverjum beri
vorslur hisnadisins nd. A hitt metti lita, ad addragandi leigumalans vaeri
slikur ad ®tla matti ad med honum hafi verid stefnt ad pvi ad hlunnfara pa,
sem attu ved { eigninni fyrir s6lu hennar 4 naudungaruppbodi, en samn-
ingnum hafi verid pinglyst a fjogurra vikna timabilinu frd pvi a0 annad upp-
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bod fér fram og par til pridja og sidasta uppbod 4 eigninni fér fram 26.
september 1991, skv. pagildandi 16gum.

Af hélfu gerdarpola er haldid fram ad réttur gerdarbeidanda til ad fa
gerdarpola borinn Gt Gr hisnzdinu med beinni adfarargerd sé ekki fyrir
hendi. Pau visa til pess, ad leigusamningi, sem pau byggja rétt sinn 4, hafi
verid pinglyst 4n athugasemda a eignina 9. september 1991. Upphaf leigu-
tima hafi verid dkvedio 1. september 1991, en lok hans 31. 4gist 1996, og
hafi leigufjarhadin, samtals 4.500.000 krénur, 611 verid greidd leigusala,
Plastvérum hf. [ pessum samningi séu dkveaedi um, ad leigutaki geri, eins og
par segir, ,storfelldar endurbatur 4 innanstokksmunum, voskum, maln-
ingu, dukum, blondunartzkjum og gagngerar breytingar 4 hdsnadinu, svo
ad pad sé hentugt fyrir gistihusarekstur ...“. Ad endurbétum hafi verid
unnid, groflega dxtlad, ad veromeeti 8.000.000 kréna, — 6umdeild eign gerd-
arpola. Pa byggja gerdarpolar 4 pvi ad gerdarbeidandi hafi ekki fengid med
afsali syslumanns afmad af veOmadlaskra eignarinnar leigusamning gerdar-
pola, en pad hafi ekki gerst fyrr en med sérstakri yfirlysingu syslumanns 7.
febrdar sl., pingl. 8. sama mdnadar, dn pess ad gerdarpolum veri gefio feri
4 athugasemdum. Jafnframt er haldid fram, ad réttindi langtimaleigutaka
eins og gerdarpola hafi med dkvedum 11. tl. 28. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu verid ryrd med peim hatti ad ekki standist dkvadi 67. gr.
stjérnarskrarinnar, en 1j6st sé ad Ivar Hauksson hefdi aldrei gengid ad pess-
um samningi um leigu & hisnadinu, hefou sambarileg dkvadi verid { pa-
gildandi uppbodslogum.

IV.

Eins og hér hefur verid rakio, var leigumali gerdarpola ekki afmddur dr
veOmalaskra fasteignarinnar ad Rénargotu 10 { Reykjavik fyrr en 8. febriar
sl. P4 er 6umdeilt ad gerdarpolar hafa lagt til einhverjar endurbatur 4 hus-
nzdinu fra pvi ad leigusamningurinn var gerdur uns hann var afmadur.
Réttur adila hvors gagnvart 6drum er ad pessu leyti ekki alveg skyr. Gegn
andmalum gerdarpola verdur pvi ekki heimilud dtburdargerd an déms eda
réttarsattar.

Eftir pessum urslitum pykir rétt ad gerdarbeidandi greidi gerdarpolum,
hverjum fyrir sig, 15.000 krénur { malskostnad.

Pall Porsteinsson héradsdomari kvad upp trskurdinn.

Urskurdarord:
Krafa gerdarbeidanda, [slandsbanka hf, um beina adfarargerd
gagnvart gerdarpolum, fvari Haukssyni, Thelmu Bjornsdéttur og
Gistiheimilinu Perlunni hf., er ekki tekin til greina.
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Gerdarbeidandi greidi gerdarpolum, hverjum fyrir sig, 15.000 krén-
ur { mélskostnad.



