DOMUR

Héradosdoms Reykjavikur 28. mai 2008 i mali nr. E-7868/2007:

brotabu Gisla Hjalmars Haukssonar

(Arni Armann Arnason hdl.)

gegn
Buseta hisnzdissamvinnufélagi Reykjavik

(Gudfinna J. Guomundsdottir hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 14. april sl., var h6f0ad med stefnu birtri 21.
ndévember 2007 af protabui Gisla Hjalmars Haukssonar, Skalagotu 30, Reykjavik, a
hendur Buseta husnadissamvinnufélagi Reykjavik, Skeifunni 19, Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad vidurkennt verdi ad stefnandi sé eigandi ad
buseturéttindum 1 ibud nr. 101 vid Eidismyri 24 4 Seltjarnarnesi og hafi sem slikur
rétt 4 ad segja upp buseturéttarsamningi um pa ibud, og ad stefnda verdi gert skylt
ad selja, jafnfljott og kostur er, buseturétt ad ibud nr. 101 vid Eidismyri 24 a
Seltjarnarnesi og greida andvirdi buseturéttarins til stefnanda. Pa er krafist
malskostnadar.

Stefndi krefst pess ad verda syknadur af 6llum krofum stefnanda auk
malskostnadar ur hendi stefnanda.

I

Malavextir eru peir ad Gisli Hjdlmar Hauksson er félagsadili i stefnda, en
stefndi er huisnedissamvinnufélag og starfar 4 grundvelli laga nr. 66/2003 um
husnadissamvinnuféldg. Hinn 4. febraar 2004 gerdu stefndi og Gisli Hjalmar med
sér busetusamning um ibud 01-0101 ad Eidismyri 24, Seltjarnarnesi. Greiddi Gisli
Hjalmar buseturéttargjald fyrir ibudina og sidan manadarlegt busetugjald fyrir afthot
hennar.



Med trskurdi Héradsdoms Reykjavikur hinn 16. april 2007 var bu Gisla
Hjalmars tekid til gjaldprotaskipta og Arni Armann Arnason hdl. skipadur
skiptastjori. Hinn 27. april 2007 ritadi stefnandi bréf til stefnda par sem farid var
fram 4 a0 buseturétti lyki og fjarhagsleg réttindi tengd buseturéttinum greidd
stefnanda. Med bréfi stefnda, dagsettu 5. mai 2007, var krofu stefnanda hafnad.
Med bréfi, dagsettu 29. mai 2007, 6skadi stefnandi eftir nanari gégnum fra stefnda.
Med bréfi, dagsettu 6. mai 2007, hathadi stefndi krofu stefnanda en benti a ad gogn
veru til afhendingar hja Gisla Hjalmari eda 16gfraedingi hans. Med bréfi, dagsettu
11. september 2007, itrekadi stefnandi krofur sinar. Med sama bréfi var pvi lyst
yfir ad stefnandi segdi upp buseturéttarsamningi um ibudina nr. 101 vid Eidismyri
samkvamt heimild 1 96. gr. laga um gjaldprotaskipti og pess krafist ad stefndi feeri
pa pegar i ad selja buseturéttinn og greida andvirdi hans til stefnanda. Sama dag
sendi stefnandi jafnframt bréf til Gisla Hjalmars og tilkynnti honum um ad farid
hefdi verio fram & ad buseturéttur ibudarinnar yrdi seldur og honum bent 4 ad gera
radstafanir til ad finna sér annad hiisnaedi. Med bréfi stefnda, dagsettu 18.
september 2007, voru umbedin gégn send til stefnanda. Med bréfi stefnda,
dagsettu 15. oktober 2007, hafnadi sidan stefndi alfarid krofum stefnanda um
uppsogn busetusamningsins.

I

Stefnandi byggir malatilbunad sinn 4 pvi ad vid uppkvadningu
gjaldprotatrskurdar taki protabt skuldarans vid 6llum fjarhagslegum réttindum sem
protamadur atti eda naut vid uppkvadningu trskurdarins, nema annad leidi af
réttarreglum, edli réttindanna eda l0ggerningi. Regla pessi komi fram i 72. gr.
gjaldprotalaga nr. 21/1991. Ef um einstakling er ad r&eda megi protamadurinn p6
halda peim fjarhagslegu réttindum sem fjarndm verdur ekki gert i eda verda
undanpegin fjarndmi, nema melt sé sérstaklega 4 annan veg i 16gum, sbr. og 72. gr.
laga nr. 21/1991. 143. gr. adfararlaga nr. 90/1989 séu tiltekin pau réttindi sem
undanskilja megi vid adfor og sé buseturéttur ekki tiltekinn par. Buseturétturinn sé
pvi fjarhagsleg réttindi 1 skilningi 72. gr. gjaldprotalaga sem ekki séu undanpeginn
aofor 1 1ogum. Ef @tlun 16ggjafans hefdi verid su ad undanpiggja buseturétt adfor
hefoi l6ggjafanum verid 1 16fa lagid ad kveda 4 um slikt 1 [6gum.

Til aréttingar 4 pvi a0 buseturétt verdi ad telja fjarhagsleg réttindi i skilningi
72. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. sé€ rétt ad skoda 6. tl. 2. gr. laga nr. 66/2003 um
hasnaedissamvinnuféldg, en par segi ad buseturéttargjald s¢ pad gjald sem
félagsmadur i hiisnadissamvinnufélagi greidi til pess ad kaupa buseturétt. I
athugasemdum med frumvarpi til laga nr. 66/2003 segi jafnframt ad gjald pad sem
menn greidi fyrir buseturétt sé 1 upphafi mismunur & ahvilandi langtimalani og
byggingarkostnadi, p.e. 10 eda 15% hja félaginu Buseta. Af pessu megi sja ad
pegar greitt sé fyrir buseturétt s¢ pad sama upphad og folk greidi oft sem ttborgun
vi0 fyrstu kaup, p.e. 10-15%.

bar sem buseturéttur s¢ hvergi i 16gum undanpeginn adfor beri ad hafna pvi
a0 folk sem kjosi ad binda fjarmuni sina i biseturétti eigi ad standa betur ad vigi



vid gjaldprotaskipti en peir sem borgi it sému uppheed vid kaup 4 ibid 4 almennum
markadi. A0 60rum kosti geetu einstaklingar sem saju fram a gjaldprot keypt
buseturétt og haldid honum sem eign utan skipta. bad liggi fyrir ad pegar
protamadur gerdi samning vid stefnda hinn 4. febraar 2004, hafi hann pé pegar
verid kominn i vanskil med skatta og énnur gjold sem honum hafi borid, sbr. krofu
Tollstjorans i Reykjavik i protabtid.

[ 16gum um hasnadissamvinnufélog, nr. 66/2003, komi fram i 19. gr. ad
Oheimilt s¢ ad vedsetja buseturétt, en par sé hins vegar ekkert dkvaedi sem kvedi 4
um pad hvad verdi um fjarveromeeti samkvamt buseturétti vid gjaldprot
buseturéttarhafa. Sokum pess ad umradd fjarhagsleg réttindi séu ekki undanpegin
adfor falli pau tvimaelalaust undir meginreglu 72. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl.

191. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. s¢ protabtii heimilad ad taka vid
réttindum og skyldum protamannsins samkvaemt gagnkvaemum samningi.
Stefnandi hafi margoft 1yst pvi yfir gagnvart stefnda ad hann vilji ganga inn i
samninginn og segja honum upp til ad geta innleyst pau fjarhagslegu réttindi sem
felist 1 buseturéttinum. Med bréfi stefnanda, dagsettu 11. september 2007, hafi
buseturéttarsamningnum verid sagt upp samkvamt heimild 1 96. gr. laga um
gjaldprotaskipti.

Samkvemt 3. gr. buseturéttarsamningsins s¢ gert rad fyrir pvi ad
buseturéttur geti gengid kaupum og sdlum eftir nanar tilteknum reglum sem
skilgreindar séu i samningnum. 3. mgr. 25. gr. laga nr. 66/2003 sé fjallad um
endurgreidslu buseturéttar og visad i 20. tl. 2. mgr. 4. gr. laganna, en par komi fram
ad 1 sampykktum husnadissamvinnufélags skuli m.a. fjallad um endurgreidslu
buseturéttar. 7. gr. sampykkta fyrir Buseta sé kvedid 4 um ad stjorn félagsins sjai
um solu 4 buseturéttinum. Med sliku akvaedi sé tryggt ad stjorn stefnda geti
stjornad framsali 4 buseturétti.

0%

Stefndi byggir malatilbinad sinn & pvi a0 stefnandi sé ekki eigandi a0 umreeddum
buseturétti og hafi ekki getad sagt honum upp. Afpvi leidi ad stefnda sé ekki skylt
a0 selja buseturéttinn ad umreeddri busetuibtid og greida andvirdi blseturéttarins til
stefnanda. Stefndi hatnar pvi ad um fjarhagsleg réttindi sé ad reda i skilningi 72.
gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl., sem stefnandi hafi yfirtekid. P4 hatnar stefndi pvi
ad um s¢ a0 reda réttindi og skyldur samkvamt samningi, sbr. 91. gr. laga um
gjaldprotaskipti o.fl., sem stefnandi geti yfirtekid og sagt upp.

Stefndi kvedst starfa samkvaemt 16gum nr. 66/2003 um husnadissamvinnufeélog.
Stefndi sé pinglystur eigandi allra ibida sem félagsmonnum séu latnar i t€, med
busetusamningi, sem sé¢ 6timabundinn afnotaréttur félagsmanns i stefnda af
busetuibud. Sé stefndi pinglystur eigandi peirrar ibudar sem um raedir. Ekki séu
gerdir busetusamningar vid adra en félagsmenn i stefnda sem fengid hafi tthlutad
busetuibtid vegna persoénulegrar patttoku i félaginu, persdnubundins félagsnumers
og greidslu buseturéttargjalds. Vid upphaf blisetusamnings greidi félagsmadurinn



buseturéttargjald fyrir ibuidina og sidan manadarlegt busetugjald fyrir afnot
ibudarinnar. Adilar ad umraeddum busetusamningi séu pvi stefndi og vidkomandi
félagsmadur. Byggir stefndi a pvi ad adild i félaginu sé personubundin og geti pvi
félagsadild Gisla Hjalmars Haukssonar og par med buseturéttur hans ekki faerst yfir
til stefnanda vid gjaldprotaskipti vegna edlis réttindanna.

Med vidurkenningu 4 pvi ad stefnandi geti sagt upp umraeddum busetusamningi sé
stefndi ad vidurkenna ad eigandi buseturéttarins geti verid annar en félagsmadur i
stefnda, en sliku sé ekki til ad dreifa. Verdi fjarnam ekki gert i slikum
personubundnum réttindum enda sé félagsmanni 6heimilt ad framselja blseturétt
sinn an sampykkis stefnda. Pa sé buseturéttarhafa 6heimilt ad vedsetja buseturétt
sinn og fjarndm hafi aldrei verid gert i buseturétti. ba falli félagsadild ad stefnda
ekki nidur vid pad ad bu félagsmanns sé tekid til gjaldprotaskipta. Fjarnam veroi
ekki gert i personubundnum réttindum sem gerdarpola sé 6heimilt ad framselja &
sitt eindeemi, nema pau standi til tryggingar fyrir krofu gerdarbeidanda, sbr. 49. gr.
aOfararlaga, sem ekki sé 1 pessu tilviki.

Stefndi byggir og 4 pvi ad ekki s¢ um ad rada fjarhagsleg réttindi heldur
personubundin sem ekki sé haegt ad gera fjarnam i. Pa sé buseturéttur
protamannsins, Gisla Hjalmars, 6skyldur 6drum fjarhagslegum réttindum sem
ganga eigi inn i protabl hans samkvamt fyrri hluta 1. ml. 1. mgr. 72. gr. laga um
gjaldprotaskipti. Rétturinn til ibudarinnar sé persénubundinn vegna félagsadildar
hans i stefnda og 6framseljanlegur nema med sampykki stefnda. Verdi talid um
fjarhagsleg réttindi ad raeda byggir stefndi 4 pvi ad um sé a0 reda slik fjarhagsleg
réttindi sem gangi ekki inn i protabuid vegna edlis peirra og undanpegin séu
fjarnami, s.s. vegna félagsadildarinnar, edlis blisetusamninga og peirrar stadreyndar
ad ekki megi vedsetja buseturéttinn. Byggir stefndi 4 pvi ad ekki verdi gert fjarndm
i buseturéttinum og/eda buseturéttargjaldinu.

Stefndi hatnar pvi ad skoda beri buseturéttargjaldid sem fjarhagsleg réttindi sem
renni til protabusins vegna pess ad upphad pess sé su sama og folk greidi sem
utborgun vid kaup 4 ibtid. Buseturéttargjaldid standi m.a. til tryggingar skilvisum
greidslum og sem trygging vegna skemmda 4 ibud. ba sé oheimilt ad vedsetja pad.
[ busetusamningi milli félagsmanns og stefnda felist einungis afnotaréttur. 1 16gum
s¢ lagt bann vid vedsetningu buseturéttarins sem og framsali hans. Pa sé stefnda
6heimilt ad segja busetusamningi upp. Geti busetusamningi einungis lokid med
peim heetti ad buseturéttarhafi segi samningnum upp sjalfur eda honum sé rift.
begar sliku s¢ til a0 dreifa sjai stefndi um ad selja buseturéttinn aftur samkvaemt
16gum og sampykktum félagsins. Buseturéttarhafinn sé i pessu tilviki Gisli
Hjalmar en ekki stefnandi.

ba byggir stefndi 4 pvi ad vegna edlis peirra réttinda sem um radi pa renni pau ekki
til stefnanda vid pad ad bu Gisla Hjalmars hafi verid tekid til gjaldprotaskipta.



[ mali pessu snyst agreiningur adila um pad hvort biiseturéttindi
protamanns, Gisla Hjalmars Haukssonar, séu fjarhagsleg réttindi sem stefnandi taki
vi0 samkvemt 72. gr. laga nr. 21/1991, um gjaldprotaskipti o.fl.

Samkvamt 5. tl. 2. gr. laga um hisnadissamvinnufélog, nr. 66/2003, er
buseturéttargjald pad gjald sem félagsmadur i husnadissamvinnufélagi greidir til
pess ad kaupa buseturétt. Um buseturéttargjald er nénar fjallad i 9. gr. laganna.
Samkveemt 2. tl. 2. gr. laganna er buseturéttur 6timabundinn afnotaréttur
félagsmanns 1 husnaedissamvinnufélagi af busetuibtid. Nénar er sidan fjallad um
buseturétt i 10. gr. laganna. Er par m.a. tekid fram ad enginn geti att buseturétt
nema hann bui jafnframt 1 pvi ibtidarhusnadi sem buseturéttinum fylgi, sbr. po
akveedi 19. gr. somu laga. Skilgreiningar pessar eru aréttadar i 2. gr. sampykkta
stefnda.

Samkvamt 72. gr. laga um gjaldprotaskipti nr. 21/1991 tekur protabt
skuldarans vid 6llum fjarhagslegum réttindum sem hann atti eda naut vio
uppkvadningu trskurdar um gjaldprotaskipti, med peim undantekningum sem
greinir 1 dkvedinu. Ef um einstakling er ad reeda mé protamadurinn pé halda peim
fjarhagslegu réttindum sem fjarnam verdur ekki gert i eda verda undanpegin
fjarnami, nema malt sé sérstaklega 4 annan veg 1 16gum.

Samkvemt 49. gr. adfararlaga nr. 90/1989 verdur fjarnam ekki gert
réttindum sem gerdarpola er 6heimilt ad framselja 4 sitt eindemi, nema pau standi
til tryggingar fyrir krofu gerdarbeidanda. I greinargerd med frumvarpi pvi sem
vard a0 16gum nr. 90/1989 er tekid fram vardandi 49. gr. ad akvadinu sé xtlad ad
taka til réttinda sem gerdarpoli ma ekki framselja an atbeina pess sem pau hefur
veitt. Pé er og tekid fram ad réttindin purfi ad hafa verid veitt gerdarpola a peirri
forsendu ad hann njoti peirra en ekki einhver annar.

Samkvaemt 1. mgr. 19. gr. laga um hisnedissamvinnufélog nr. 66/2003 er
buseturéttarhafa 6heimilt ad framselja blseturétt sinn eda framleigja ibuidina an
skriflegs sampykkis hisnedissamvinnufélags. Er og 1jost samkvaemt 2. mgr. 19. gr.
ad sampykki husnadissamvinnufélags parf fyrir pvi ad réttur til afnota af ibtid geti
faerst yfir til maka eda logerfingja. Akveedi pessi eru aréttud i 16. gr. ssampykkta
stefnda. Sampykki stefnda er pvi avallt &skilid ef buseturéttur a ad geta flust til
annars adila fra upphaflegum buseturéttarhafa.

Krafa stefnanda lytur m.a. ad pvi ad vidurkennt verdi ad hann sé ,,eigandi*
ad buseturéttindum peim er Gisli Hjdlmar Hauksson eignadist 4 grundvelli
busetusamnings sins vid stefnda, dagsettum 4. febraar 2004. Af 19. gr. laga um
hasnaedissamvinnufélog nr. 66/2003, sem og 16. gr. sampykkta stefnda, ma 1jost
vera a0 framsal buseturéttarins er med 6llu 6heimilt an sampykkis stefnda. Er pvi
uppfyllt pad skilyrdi sem sett er i 49. gr. adfararlaga nr. 90/1989, um ad pau réttindi
séu undanpegin fjarnami sem gerdarpola sé oheimilt ad framselja 4 sitt eindemi.
Samkvaemt 2. ml. 1. mgr. 72. gr. laga um gjaldprotaskipti nr. 21/1991 er protamanni
heimilt ad halda peim fjarhagslegu réttindum sem fjarndm verdur ekki gert i eda
verda undanpegin fjarnami. Me0 visan til pessa, sem og til pess sem ad ofan hefur
verid rakid, verdur pvi pegar af pessari astedu ekki hja pvi komist ad sykna stefnda
af 6llum kréfum stefnanda.



Med visan til atvika malsins pykir rétt ad hvor adili um sig beri sinn kostnad
af malinu.

Hervor borvaldsdoéttir héradsdomari kvedur upp déminn.

DOMSORD:

Stefndi, Buseti husnadissamvinnufélag Reykjavik, skal vera sykn af 6llum
krofum stefnanda, protabui Gisla Hjalmars Haukssonar.

Malskostnadur fellur nidur.

Hervor borvaldsdottir



