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Fimmtudaginn 11. mars 1993.
Nr. 315/1990. brotaba Hibyla hf.
(Sveinn Sveinsson hdl.)
(Brynjolfur Kjartansson hrl.)
gegn
bazjarsjodi Akureyrar
(Hreinn Pdlsson hdl.)
(Gudmundur Ingvi Sigurdsson hrl.)
og gagnsok.

Samningar. Verksamningar. Fasteignir.

Domur Hastaréttar.

Mal betta deema heestaréttardomararnir Gudrun Erlendsdttir,
Gardar Gislason, Gunnar M. Gudmundsson og Haraldur Henrys-
son og Gudmundur Jénsson, fyrrverandi heestaréttardémari.

Adalafryjandi skaut mali pessu til Heestaréttar med stefnu 22.
agust 1990 og krefst syknu af 6llum kréfum gagndafryjanda og méls-
kostnadar ur hans hendi i héradi og fyrir Heestarétti.

Gagnafryjandi skaut malinu til Heestaréttar med stefnu 1.
. oktdber 1990. Hann krefst pess adallega, ad malinu verdi visad frd
Heestarétti, en til vara, ad hinn afryjadi urskurdur verdi stadfestur.
Hann krefst og madlskostnadar ur hendi adaldfryjanda i héradi og
fyrir Haestarétti.

1.

Krofu sina um fravisun maélsins fra Heestarétti stydur gagnafryj-
andi med pvi, ad ekki hafi verid geett dkvaeda 1. mgr. 1. gr. laga
nr. 19/1895 um stefnur til eedri déms i skiptamélum, en par sé meelt
fyrir um skyldu til ad stefna skiptaradanda dsamt malsadila, sé
urskurdi skiptaréttar afryjad.

Tilgangurinn med dkvaedi pessu var ad veita skiptarddanda kost
4 ad koma ad athugasemdum sinum. Med gagnafryjunarstefnu var
skiptarddanda og skiptastjora stefnt, og eru pvi engin rok til ad taka
fravisunarkréfu gagnafryjanda til greina.

II.
Malavoxtum er lyst i hinum afryjada urskurdi, og eru peir
6umdeildir. Agreiningslaust er, ad verktakafyrirtaeki® Hibyli hf.
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fékk tuthlutad leigul6d fra Akureyrarbee til byggingar fjolbylishuss
og gerdi hina umdeildu verksamninga vid ,,stjorn verkamanna-
bustada 4 Akureyri fyrir hdnd beejarsjods Akureyrar‘‘ um byggingu
kaupleiguibida i hisi bessu.

Adalafryjandi byggir mal sitt & pvi, ad samningar bessir séu i raun
kaupsamningar um ibddir i smidum i dulargervi verksamninga.
Hann hefur ekki haldid pvi fram, ad samningsadilar hafi haft sér-
stakar dsteedur fyrir pvi ad feera samningana i ,,dulargervi‘‘ verk-
samninga, og hefur lyst pvi yfir, ad vilji peirra vid samningsgerd
sé ekki til skodunar i mdlinu. Hann byggir 6llu heldur 4 tilkun a
efni samninganna, eins og beir liggja fyrir, og heldur pvi fram, ad
utilokad hafi verid ad gera verksamninga, par sem verktakinn hafi
4tt 168arréttindin og samid hafi verid um kaup 4 peim og bygginga-
framkveemdum.

Gagndfryjandi var og er eigandi l6darinnar og tthlutadi verk-
takanum henni 4 leigu til byggingar fjolbylishiss. Ekkert var pvi
til fyrirsté®u, ad beerinn gerdi verksamninga vid l6darhafa um
byggingu ibudanna, eins og gert var. Sem adili ad verksamning-
unum vard gagndfryjandi eigandi ad ibudunum vid pad ad efna
greidslur samkvamt beim. Ber pvi ad stadfesta nidurstddu hins
afryjada urskurdar um annad en malskostnad.

Rétt bykir, ad adaldfryjandi greidi gagnafryjanda malskostnad i
héradi og fyrir Heestarétti, eins og i domsordi greinir.

Démsord:
Hinn 4fryjadi urskurdur 4 ad vera éraskadur um annad en
malskostnad.
Adalifryjandi, protabu Hibyla hf., greidi gagnafryjanda,
beejarsjédi Akureyrar, 300.000 krénur i mdlskostnad i héradi
og fyrir Haestarétti.

Urskurdur skiptaréttar Akureyrar 12. jali 1990.

Ar 1990, fimmtudaginn 12. juli, er trskurdur pessi upp kvedinn i skipta-
rétti Akureyrar af skipudum setuskiptarddanda, Margréti Heinreksdottur.

Skiptaréttarmdl petta hefur baejarstjorinn 4 Akureyri hfdad f. h. baejar-
sj68s Akureyrar gegn Brynjolfi Kjartanssyni hrl. sem skiptastjéra og As-
geiri Pétri Asgeirssyni skiptarddanda f. h. brotabis Hibyla hf.
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M34lid var bingfest 2. mars 1990, og 20. mars kvad skiptarddandinn i
gjaldprotamali Hibyla hf., Asgeir Pétur Asgeirsson héradsdémari, upp tr-
skurd pess efnis, ad hann viki seeti ex officio med visan til undirstdduraka
36. gr. laga um medferd einkamadla i héradi nr. 85/1936, bar sem hann
veeri adili pess og hefdi 4dur tekid afstddu til dgreiningsefnisins.

Hinn 11. april var i mdlinu skipadur ofangreindur setuskiptarddandi.
Mailid var tekid til urskurdar ad loknum munnlegum malflutningi 11. juini
sl.

Krofur.

Soknaradili gerir beer meginkréfur, ad vidurkenndur verdi Oskilyrtur
eignarréttur beejarsjods Akureyrar ad 15 ibudum skv. verksamningum {
hidsinu nr. 53 vid Helgamagrastreeti 4 Akureyri, b. e. nr. 201, 301, 202,
302, 203, 303, 204, 304, 205, 305, 101, 102, 103, 104 og 105, og brotabui
Hibyla hf. verdi gert ad afhenda peer utan skuldaradar.

Til vara gerir hann paer krofur, ad ur protabui Hibyla hf. verdi greidd
sem baetur vegna vanefnda si upphed, sem fyrirtaekinu hafdi verid greidd
upp i verksamninga, 28.408.759,00 krénur.

Jafnframt krefst hann mdlskostnadar ur hendi varnaradila ad mati réttar-
ins.

Varnaradilar gera pd krofu, ad peir verdi syknadir af ¢llum kréfum
s6knaradila og peim tildeemdur malskostnadur ad mati réttarins. Beri hann
haestu drattarvexti ad lidnum 15 dégum frd uppkvadningu trskurdar.

Sattatilraunir i mdlinu hafa engan arangur borid.

Mdlavextir.

Ekki er 4greiningur um madlavexti, sem eru eftirfarandi:

Hinn 13. juli 1988 fékk verktakafyrirtaeki® Hibyli hf. uthlutad fra Akur-
eyrarbee skv. tillbgu byggingarnefndar leigul6dinni nr. 53 vi® Helgamagra-
streeti bar i bae. Var tuthlutunin sampykkt af baejarstjérn 16. dgust sama
ar, og fékk fyrirteekid leyfi til ad reisa par 22 ibuda fjolbylishis, sem
framkvemdir héfust vid sidla hausts 1988.

Hinn 7. desember 1988 voru gerdir tveir verksamningar milli stjornar
verkamannabuistada 4 Akureyri f. h. baejarsjéds Akureyrar sem verkkaupa
og Hibyla hf. sem verktaka annars vegar um byggingu tiu ibuda 4n bila-
geymslna, sem verda skyldu almennar kaupleiguibuidir, og hins vegar fimm
ibida 4n bilageymsina, sem verda skyldu félagslegar kaupleiguibudir.

Adrar ibudir i hisinu, sj6 talsins, og bilageymslur hugdist fyrirteekid
Hibyli hf. byggja fyrir eigin reikning og selja 4 almennum markadi.

Samningarnir voru undirritadir af baejarstjéra Akureyrar, Sigfisi Jons-
syni, f. h. verkkaupa og Herdi Tulinius f. h. verktaka, Hibyla hf. Eftirlit
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og umsjon med framkveemdum og framvindu verksins skyldi stjérn verka-
mannabustada hafa.

Tiltekid var i 1. gr. beggja samninga, ad til peirra teldust sértaklega til-
greindir uppdreettir dsamt verklysingu og verkdeetlun svo og islenskur stad-
all, {ST-30, um itbods- og samningsskilméla, par sem ekki vaeru 6nnur eda
ndnari dkveedi i sjdlfum samningunum, eftir bvi sem vid etti. P4 voru
ad krofu Husneedisstofnunar rikisins, sem veitti baejarsjédi Akureyrar
framkvemdaldn til verksins, sérstakar greinar i samningunum, 6. gr.
beggja, bar sem lagt var bann vid pvi, ad verktaki byndi verkkaupa 4
nokkurn hétt af ldnum og 6drum skuldbindingum eda vedsetti efni eda
utbunad, sem bydingu hefdi fyrir framgang verksins.

Hinn 8. februar 1989 undirritadi baejarstjori Akureyrar yfirlysingu bess
efnis, ad ibudir i almennri kaupleigu ad Helgamagrastreeti 53, Akureyri,
sem byggdar veeru skv. 16gum nr. 86/1988, sbr. reglugerd nr. 321/1987,
veeri 6heimilt ad vedsetja, selja eda leigja an sambykkis Husnaedisstofnunar
rikisins. Sagdi bar og, ad sama gilti um byggingarefni og annad efni, sem
nota skyldi til framkveemda vid byggingu pessarar fasteignar.

Samkveaemt vottordi beejarfégetans & Akureyri barst embaettinu yfirlysing
bessi i februar 1989, en henni ,,var ekki pinglyst, par ed l6darsamningur
eda yfirlysing um 168ina barst ekki fyrr en i okt. 1989¢‘, ad bvi er segir
i vottordi baejarfégeta, sem dags. er 7. juni 1990.

Yfirlysing vardandi 168ina var ut gefin 6. okt., undirritud af beejar-
ritaranum 4 Akureyri. Par segir m. a.:

,,Lodarsamningur fyrir hislédinni Helgamagrastreeti 53 verdur gefinn 1t
og honum binglyst ad fenginni sampykkt bzejarstjérnar. Yfirlysingu pessari
Oskast pvi pinglyst sem leiguheimild til handa Hibylum hf. fyrir 168inni
nr. 53 vid Helgamagrastreeti, Akureyri.‘

Pessum yfirlysingum var badum binglyst 9. oktdber.

Nokkrum dégum sidar, 12. oktdber, var bu Hibyla hf. tekid til gjaldprota-
skipta med urskurdi, upp kvednum i skiptarétti Akureyrar. For p4 fram uttekt
4 stodu framkveaemda, og er skyrsla um hana undirritud 13. oktdber 1989,

Lystar krofur i protabuid ndmu 235.896.752,00 kronum.

Bzjarsjodur Akureyrar krafdist afhendingar ibidanna, sem verksamn-
ingar nddu til, utan skuldaradar og baudst jafnframt til ad kaupa pad, sem
protabuid 4tti eftir { husinu.

Bustjori og skiptarddandi voru sammadla um ad hafna pvi, ad krafan staedi
utan skuldaradar, en sampykktu hana sem almenna kréfu i buid.

Hinn 15. névember 1989 var undirritadur samningur milli skipads bustj6ra
f. h. protabusins og beejarsjéds Akureyrar um yfirtéku beejarsjods 4 bygg-
ingaframkveemdum ad Helgamagrastraeti 53. [ 4. gr. samningsins var tekid
fram, ad dgreiningur veeri uppi um pann hluta hissins, 61,28 af hundradi, sem
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Akureyrarbeer gerdi krofu til utan skuldaradar, og tiltekid, ad adilar veeru
sammala um verdmeeti pess eignarhluta. Jafnframt var tiltekid, hvernig med
skyldi fara, keemi til mdlaferla vegna pessa dgreinings og endanlegur démur
félli 4 pann veg, ad hinn umdeildi eignarhluti teldist eign protabusins.

Mdlsdsteedur og lagardk.

Adila méls pessa greinir 4 um bad, hvers edlis samningar peir séu, sem
gerdir voru milli Hibyla hf. og stjornar verkamannabustada fyrir hond
baejarsjéds Akureyrar 7. desember 1988. Soknaradili leggur dherslu 4, ad um
verksamninga hafi verid ad rada, en varnaradili stadhaefir, ad peir hafi i raun
verid kaupsamningar um ibddir i smidum, bétt peir hafi verid feerdir i
,,dulargervi verksamninga‘‘, svo sem segir i greinargerd varnaradila.

Varnaradili byggir 4 pvi, ad hiisid nr. 53 vid Helgamagrastreeti 4 Akureyri
sé binglesin eign Hibyla hf. 4n vedbanda, og breyti fram 16gd yfirlysing
beejarstjora fra 8. febr. 1989 engu par um.

Alit réttarins.

[ mali pessu er dgreiningur um edli tveggja verksamninga, sem gerdir voru
milli stjérnar verkamannabustada 4 Akureyri fyrir hond baejarsjods Akur-
eyrar, nefnds verkkaupa, og hlutafélagsins Hibyla hf., nefnds verktaka, en
peir voru undirritadir 7. desember 1988.

Séknaradili stadhaefir, ad um sé ad reeda edlilega og venjubundna verk-
samninga, og par sem i peim sé visad til islensks stadals, IST-30, eigi ad leggja
23. kafla hans til grundvallar akvérdunar um eignarrétt 4 pvi verki, sem unnid
hafdi verid skv. samningunum, adur en fyrirtaekid vard gjaldprota.

Varnaradili telur, ad samningarnir séu i edli sinu venjulegir kaup-
samningar um ibudir { smidum & 168, sem hlutafélagid hafi fengid uthlutad
og haft pinglesin umrdd yfir. Pvi hafi ibidirnar verid eign hlutafélagsins,
begar bad vard gjaldprota, og falli par af leidandi til protabiisins, enda
verkkaupinn ekki pinglyst neinum eignarheimildum.

Varnaradili ber ekki brigdur 4, ad umraddir samningar séu ad forminu
til verksamningar, talar um, ad beir séu i ,,dulargervi‘‘ verksamninga.

Meginréksemd hans fyrir pvi, ad peir séu i raun og veru kaupsamningar,
virdist vera su, ad kaupleiguibidirnar, sem um var samid, hafi verid i husi,
sem reist var 4 160 { umrddum verktaka, en pad sé einkenni verksamninga,
ad verkkaupinn sjalfur hafi umrdd 168ar, sem hus eda mannvirki sé reist
4 samkvaemt verksamningi. Visar hann, sem fyrr segir, méli sinu til studn-
ings til bls. 36 { bokinni Entreprendrrisikoen (utg. i Osl6 1966) eftir norska
freedimanninn Tore Sandvik.

Par segir ad visu, bar sem héfundur fjallar um skilin milli verksamninga
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og samninga um ,,overdragelse av fast eiendom*‘, ad pegar um sé ad reda
deemigerda verksamninga, sé verksalinn ekki eigandi l6darinnar, sem bygg-
ing er reist 4, og felist pvi ekki i samningnum neitt framsal 16dar fra 68rum
samningsadila til hins.

Sidan kemur athugasemd, sem bendir til pess, ad med hugtakinu ,,over-
dragelse av fast eiendom‘‘ eigi héfundur fyrst og fremst vid kaup & tilbun-
um fasteignum, pvi ad hann segir:

,,Oftest er skillet ogsé klart markert ved at det ved avtale om overdragelse
av fast eiendom reguleert ikke inngdr noe moment av arbeid i kontrakts-
plikten annet en det som eventuelt mé til for & fratre bruken av eien-
dommen.‘¢

P4 segir hofundur, ad reglur um bessar tveer tegundir samninga geti skar-
ast. Pad geti skipt mali, ad ,,ekki dverulegur hluti (en ikke ubetydelig del)‘¢
bygginga, sem reistar eru af peim, er atvinnu hafi af byggingaframkveemd-
um, sé reistur a4 168um, sem byggingaradilinn sjalfur hafi ordid sér uti
um i pvi skyni ad afhenda 68rum vidkomandi byggingu, pegar hun hafi
verid reist. Jafnframt bendir hann 4, ad slik fyrirtaeki byggi ymist 4 eigin
168um eda annarra. Par sem hér geti veri® um ad rzeda eins konar tilbrigdi
af venjulegri verktakastarfsemi, kunni ad vera alitamal, hvort ekki eigi ad
beita reglum um verksamninga, enda pétt samningssambandid sé formlega
eins og um veeri ad raeda venjuleg fasteignakaup.

Rétt bykir ad hafa hlidsjon af ofangreindum tilvitnunum til ritverks hins
norska fraedimanns svo og eftirfarandi atridum:

1) Ein af meginreglum islensks samningaréttar er frelsi manna til samn-
ingsgerdar, hvers efnis sem er, ad svo miklu leyti sem pvi eru ekki skordur
settar af lagareglum og vidurkenndum sidferdisskodunum. Ekki eru til i
islenskum rétti almennar lagareglur um kaupsamninga um fasteignir, er
gefid geti visbendingu um, hvort eda hvenzer gera skuli eda gera megi
kaupsamninga og hveneer verksamninga. Engin 16g banna gerd verksamn-
inga um ibidabyggingar, hvort sem einstaklingar eiga i hlut eda opinberir
adilar, pott i vissum tilvikum kunni ad vera sett tiltekin skilyrdi fyrir slikri
samningsgerd og efni samninga. Adilum var pvi frjlst ad gera, hvort sem
peir vildu, kaup- eda verksamninga og 4 hvada stigum byggingafram-
kveemda sem var.

2) B4dir bessir adilar voru vanir samningagerd og hlutu pvi annars vegar
ad gera sér fulla grein fyrir muninum 4 pessum tegundum samninga og
hins vegar ad bekkja eignarréttarakveedi 23. kafla islensks stadals.

3) Jafnvel bott reisa aetti eignarréttinn ad ibudunum eingéngu 4 pinglys-
ingu 1608arsamnings, er bess ad geta, ad endanlegur l16darsamningur 14 ekki
fyrir, pegar fyrirtaekid vard gjaldprota. I yfirlysingu baejarstjérans 4 Akur-
eyri, dags. 6. oktober 1989, sem heimiladi pinglysingu leiguheimildar fyrir
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16dinni, er beinlinis tekid fram, ad utgafa og binglysing l6darsamnings sé
h4d sampykki beejarstjérnar. Samkveemt pvi hafdi baejarstjorn pad i hendi
sér, hvort og hveneer endanlega veeri gengid fra l68arsamningi. Geeti pvi
t. d. verid alitamdl, hvort Hibyli hf. hefdu 4 grundvelli hinnar pinglystu
leiguheimildar eingongu getad gefid ut pinglysanlega kaupsamninga eda af-
sol til kaupenda annarra ibida i umreeddu husi.

4) Setuskiptarddandi hefur ekki séd i adgengilegum ritum neitt, er meeli
gegn ofangreindum skodunum Tore Sandvik.

Ad ollu pessu athugudu er pad mat setuskiptarddanda, ad leggja beri
til grundvallar reglur um verksamninga i mali pvi, sem hér er til urlausnar.
Samkvaemt pvi og med visan til 23. kafla islensks stadals, IST 30, teljast
ibudir peer, sem verksamningarnir frd 7. desember 1988 tdku til, eign
baejarsjods Akureyrar, og ber protabiinu ad afhenda peer utan skulda-
radar.

Malskostnadur skal falla nidur.

Urskurdarord:

Vidurkenndur er éskilyrtur eignarréttur beejarsjods Akureyrar ad 15
ibudum skv. verksamningum i hudsinu nr. 53 vi® Helgamagrastreeti 4
Akureyri, p. e. ibudum nr. 201, 301, 202, 302, 203, 303, 204, 304,
205, 305, 101, 102, 103, 104 og 105, og er protabui Hibyla hf. gert
ad afhenda peer baejarsjédi Akureyrar utan skuldaradar.

Malskostnadur skal nidur falla.



