URSKURDUR

Héradsdoms Vestfjaroa 19. agist 2008 i mali nr. A-2/2008:

A
(Sigurvin Olafsson hdl.)

gegn
B

(Bjorn Johannesson hrl.)

Mal petta, sem tekid var til Urskurdar 17. juli sl., barst domnum med adfararbeidni
Andra Arnasonar hrl., fyrir hond gerdarbeidanda, dagsettri 19. mai 2008 og
moéttekinni 26. sama manadar.

Gerdarbeidandi er A.
Gerdarpoli er B.

Gerdarbeidandi krefst pess 1 malinu, med visan til 12. kafla laga nr. 90/1989 um
adfor, sbr. 1. mgr. 78. gr. laganna, ad kvedid verdi 4 um pad i urskurdi ad gerdarpoli
verdi borinn Ut ur ibud ad Y, med adfarargerd, sbr. 78. gr. laganna. Gerdarbeidandi
krefst pess jafnframt ad gerdapola verdi gert ad greida gerdarbeidanda malskostnad
ad mati domsins og allan kostnad vid eftirfarandi ttburdargerd.

Af halfu gerdarpola er pess krafist ad krofu gerdarbeidanda um ad gerdarpoli verdi
borinn ut ur leiguibud sinni ad Y, verdi synjad og ad gerdarbeidanda verdi gert ad
greida gerdarpola malskostnad ad skadlausu.

L.

Malsatvik eru pau ad 20. september 2007 gerdu A og gerdarpoli med sér
6timabundinn hasaleigusamning um ibtdina ad Y.

Hinn 22. november 2007 ritadi skrifstofustjori gerdarbeidanda gerdarpola bréf par
sem fram kom ad til hisnadisnefndar hefdu leitad ,.,... ibuar Y og kvartad vegna
6nadis sem peir telja sig hafa ordid fyrir af pinum véldum.“ { bréfinu var visad til
akvaedis 2. mgr. 35. gr. laga um fjoleignarhis nr. 26/1994 pess efnis ad eigendum
og 00rum afnotah6fum sé skylt ad ganga vel og prifalega um sameiginlegt htisrymi
og 160 og sdomuleidis um sameiginlegan biinad hiiss og geata pess sérstaklega i
umgengni sinni ad valda ekki 60rum i htisinu 6pegindum eda onxdi. b4 var



sérstaklega tekid fram ad um leigusamning gerdarpola vid husnadisnefndina giltu
akvaedi husaleigulaga nr. 36/1994. Var til pess visad ad 1 61. gr. laganna veeri ad
finna svofellt akveedi: ,,Ef leigjandi vanrakir, pratt fyrir &minningar leigusala,
skyldur sinar til ad sja um ad gé0 regla og umgengni haldist 1 hinu leigda hiisnadi,
sbr. 30. gr., eda gerist sekur um personulega meingerd gagnvart leigusala eda
fjolskyldu hans.“ I nidurlagi bréfsins sagdi sidan svo: ,, Truflun 4 fridhelgi annarra
ibua verdur ekki lidin og ef ekki verdur radin bot par 4, leigusamningi pinum vid
hasnadisnefndina sagt upp.*

Adfaranott fimmtudagsins 10. april 2008, um kl. 01:30, barst logreglunni & Z
tilkynning um havada frd Y. Er i framlagori 16gregluskyrslu medal annars bokad ad
gerdarpoli hafi neitad ad leekka tonlist sem hann hafi verid ad spila 1 ibtidinni og
einnig ad hleypa l6greglunni inn i ibudina. For ad lokum svo, rimum tveimur
klukkustundum sidar, ad logregla tok rafmagnid af ibud gerdarpola.

Med bréfi 14. april 2008 rifti gerdarbeidandi leigusamningi adila. { bréfinu sagdi
medal annars svo um astedur riftunarinnar og rok gerdarbeidanda fyrir henni:

bratt fyrir skriflega advorun hinn 22. névember sl. hafa komid fram itrekadar
kvartanir til A. Pa liggur fyrir ad 16gregla var tilkvodd adfaranott 10. april 2008
vegna alvarlegs onadis sem pa var i gangi.

Med visan til framanritads er your hér med leigusamningi pinum (sic) vid A rift &
grundvelli 61. gr. laganna, 8. tl., par sem segir ad heimilt s¢ ad rifta leigusamningi,
ef leigutaki, pratt fyrir advaranir, brytur gegn skyldum sinum um géda reglu og
umgengni i leiguhtsnaedi. Gerir A hér med krofu 4 ad ibudin verdi rymd, ekki sidar
en ad 14 dogum lidnum fra dagsetningu pessa bréfs, pann 28. april nk.

[ kjolfar athugasemda sem gerdarpoli gerdi vid bréf gerdarbeidanda var honum med
bréfi 25. april 2008 veittur stuttur vidbotarfrestur, til 1. mai 2008, til ad ryma
ibudina. Kom fram 1 bréfinu ad gerdarbeidandi myndi nyta frestinn til ad taka mal
gerdarpola til frekari skodunar. Med bréfi 28. april 2008 var gerdarpola tilkynnt ad
riftun leigusamningsins staedi og jafnframt var s krafa itrekud ad hann rymdi
umradda ibud eigi sidar en 1. mai 2008. bPann dag ritadi gerdarpoli bréf vegna
riftunarinnar par sem hann métmeelti réttmaeti hennar og skoradi 4 gerdarbeidanda
ad endurskoda dkvordun sina. Gerdarbeidandi vard ekki vid peirri dskorun
gerdarpola heldur sendi domnum adfararbeioni 19. mai sl. samkvamt 4dursdgdu.

IIL.

Gerdarbeidandi visar til pess ad samkvamt leigusamningi adila hafi gerdarpola
borid ad ganga vel og snyrtilega um hid leigda husnadi og geta settra reglna og
godra venja vardandi hreinleti o.fl. Um samninginn hafi ad 60ru leyti gilt akvaedi
husaleigulaga nr. 36/1994. Skv. 30. gr. laganna sé leigutaka skylt ad ganga vel og
snyrtilega um hid leigda husnadi og gaeta settra reglna og gddra venja um
hreinleeti, hollustuhatti og heilbrigdi. Leigjandi skuli fara ad vidteknum
umgengnisvenjum og gata pess ad raska ekki edlilegum afnotum annarra peirra er
afnot hafi af husinu eda valda peim 6pagindum eda 6nadi. Skv. 61. gr. laganna sé
leigusala rétt ad rifta leigusamningi i peim tilvikum sem lyst sé 1 61. gr. laganna,



medal annars ef leigjandi vanreki, pratt fyrir &minningar leigusala, skyldur sinar til
a0 sja um ad god regla og umgengni haldist 1 hinu leigda husnaedi.

[ november 2007 segir gerdarbeidandi ibua i Y hafa leitad til sin med kvortunum
vegna Onadis sem peir hafi talid sig hafa ordid fyrir vegna gerdarpola. Af pvi tilefni
hafi gerdarbeidandi ritad gerdarpola bréf 22. pess manadar par sem lyst hafi verid
skyldum leigjanda og afnotaréttarhafa samkvamt 16gum um fjoleignarhus og
husaleigulogum. Sérstaklega hafi verio visad til 8. tolulidar 61. gr. husaleigulaga og
akva0i0 rakid, p.e. vardandi vanraekslu leigutaka & skyldum til ad sja um ad god
regla og umgengni héldist 1 hinu leigda husnadi. Jafnframt hafi verid tekid fram ad
truflun & fridhelgi annarra ibuda yrdi ekki 1idin og ef ekki yrdi radin bot par 4 yrdi
leigusamningi vid A sagt upp. Nefnt 6nadi kvedur gerdarbeidandi hafa verid 1 pvi
f6lgid ad gerdarpoli hafi verid 6lvadur ad 6nada adra ibua hussins og itrekad
bankad upp 4 1 6drum ibudum i pvi astandi. Segir gerdarbeidandi gerdarpola ekki
hafa andmelt nefndu advorunarbréfi fra 22. ndvember sl. og engar athugasemdir
gert gagnvart gerdarbeidanda.

Gerdarbeidandi kvedur sér aftur hafa borist kvartanir vegna gerdarpola i april 2008.
Aodfararnétt 10. pess ménadar hafi 16gregla verid kollud til vegna onadis fra ibud
gerdarpola. Mikill havadi hafi pa komid fra ibudinni og gerdarpoli, sem verid hafi
mjog 6lvadur og 6samvinnupydur, ekki ordid vid askorunum annarra ibia eda
16greglu um ad leekka i hljomflutningstaekjum. Naudsynlegt hafi reynst ad aftengja
rafmagn ibudar gerdarpola til ad koma 4 vidunandi ré 1 hiisnedinu.

Vegna brota gerdarpola a skyldum sinum segist gerdarbeidandi hafa neytt réttar sins
skv. 8. t6lulid 61. gr. husaleigulaga og rift leigusamningnum vid gerdarpola med
bréfi 14. april 2008. 1 bréfinu hafi verid tekid fram ad gerdarpoli hefoi verid
advaradur med bréfi 22. névember 2007 vegna 6nadis sem adrir ibtar ad Y hefou
talio ad rakio yroi til gerdarpola. Einnig hafi pess verid getio ad 10. april 2008 hefoi
purft ad kalla til 16greglu vegna alvarlegs 6nedis. Pa hafi i riftunarbréfinu verio sett
fram krafa pess efnis ad ibudin yrdi rymd innan 14 daga fra dagsetningu bréfsins ad
telja, eda eigi sidar en 28. april 2008.

Vegna 6skar gerdarpola par um kvedst gerdarbeidandi hafi dkvedid ad veita honum
skamman frest & rymingu, fra 28. april til 1. mai 2008. Jafnframt hafi
gerdarbeidandi fallist 4 ad fara yfir athugasemdir gerdarpola vid riftunina. Med
bréfi 28. april 2008 hafi verio tekin afstada til athugasemda gerdarpola, sem
einkum hafi falid i sér athugasemdir vid advorun vegna 6nadis frad 22. névember
2007. Ekki hafi verid fallist 4 réttmaeti athugasemda gerdarpola par sem gerdarpoli
hefdi ekki getad skilid nefnt bréf 6dru visi en ad um advorun veari ad reda vegna
onzdis af hans voldum. Hefdi hann enda engar athugasemdir gert vido mottoku
advorunarinnar eda sidar. Sidar tilkomnar athugasemdir gerdarpola segir
gerdarbeidandi stadfesta ad honum hafi verid kunnugt um tilefni advorunarinnar,
sbr. bréf gerdarpola 1. mai 2008. Gerdarbeidandi hafi pvi itrekad dkvordun sina um
riftun og krafist pess ad ryming ibudarinnar @tti sér stad eigi sidar en 1. mai 2008.

bar sem gerdarpoli hafi ekki sinnt dskorun gerdarbeidanda um rymingu ibudarinnar
ad Y, segir gerdarbeidandi sér hafa verid naudugur einn sa kostur ad leita réttar sins
og krefjast pess ad gerdarpoli yrdi borinn Gt med beinni adfarargerd, sbr. 12. kafla
laga nr. 90/1989, sbr. 1. gr. sému laga in fine. Heldur gerdarbeidandi pvi fram i
malinu ad skilyrdi 1. mgr. 78. gr. laganna séu uppfyllt og ad framlogd



sonnunargdgn stadfesti ad gerdarbeidanda sé aftrad ad neyta réttar sins, sbr. 83. gr.
laganna.

Til studnings krofum sinum visar gerdarbeidandi til laga nr. 90/1989 um adfor,
einkum 12. kafla laganna. P4 visar hann jafnframt til hisaleigulaga nr. 36/1994,
einkum 61. gr. 8. tdlulidar, sbr. 30. gr. peirra laga.

III.

Gerdarpoli heldur pvi fram ad ekki séu fyrir hendi skilyrdi til ad rifta leigusamningi
gerdarpola og A. Gerdarbeidandi byggi riftun sina 4 8. télulid 1. mgr. 61. gr. laga
nr. 36/1994, en i dkvaedinu segi ad leigusala sé heimilt ad rifta leigusamningi ef
leigjandi vanreki, pratt fyrir &minningar leigusala, skyldur sinar til ad sja um ad
g60 regla og umgengni haldist i1 hinu leigda hisnadi, sbr. 30. gr. laganna. Pa segi i
2. mgr. 61. gr. ad neyti leigusali ekki réttar sins til riftunar skv. fyrrgreindu dkvaedi
innan tveggja manada fra pvi honum vard kunnugt um vanefndir leigutaka, eda
leigutaki hafi ad fullu beett ur pvi er aflaga for, falli réttur leigusala til riftunar nidur.

Fyrir liggur ad sdgn gerdarpola ad bréf pad sem honum hafi verid sent 22.
ndévember 2007 s¢ mjog 6ljost. Bréfid sé almennt ordad og i pvi komi ekki fram
neinar skyringar 4 pvi 6nedi sem ibuar ad Y hafi talid sig hafa ordid fyrir af
voldum gerdarpola. b4 sé 1 bréfinu ekki visad til pess a0 til riftunar geti komio
vegna vanefnda, par segi einungis ad til pess kunni ad koma ad leigusamningnum
verdi sagt upp, og pa ventanlega med samnings- og 16gbundnum uppsagnarfresti.

Geroarpoli kannast ekki vid ad hafa valdid iblium ad Y 6na0i i névember 2007.
Telur hann pvi engan grundvdll hafa verid fyrir adurnefndu bréfi gerdarbeidanda
22. pess manadar. Visar gerdarpoli til pess ad engin gogn hafi verid 16gd fram af
halfu gerdarbeidanda til studnings peim fullyrdingum sem fram komi i bréfinu og
moétmelir pvi ad nokkurt tilefni hafi verid til sendingar bréfsins, enda hafi hann
komid a framfaeri munnlegum athugasemdum vid bréfid eftir mottoku pess.

Riftun 4 grundvelli 8. télulidar 1. mgr. 61. gr. laga nr. 36/1994 er ad sogn
gerdarpola pvi adeins moguleg ad fyrir liggi &minning af halfu leigusala til
leigutaka um ad sinna peim skyldum sinum ad g6o regla og umgengni haldist i hinu
leigda husnaeodi. Bréfio fra 22. ndévember 2007 s¢ hvad pad vardar algerlega
ofullnaegjandi og verdi af peim s6kum ekki &4 pvi byggt. Verdi hins vegar fallist 4 ad
byggja meetti 4 bréfinu sem aminningu i skilningi 8. tolulidar 1. mgr. 61. gr. laga nr.
36/1994 kvedur gerdarpoli rétt til riftunar nidur fallinn par sem meira en tveir
manudir hafi 11010 fra pvi bréfid var sent og par til lyst var yfir riftun af halfu
gerdarbeidanda, sbr. 2. mgr. 61. gr. somu laga.

Byggi gerdarbeidandi riftun sina 4 pvi 6nadi sem stafad hafi fra ibud gerdarpola
adfaranott 10. april 2008 segir gerdarpoli pad liggja fyrir ad hann hafi hvorki verid
advaradur um ad til riftunar geeti komid vegna pess énadis sem verid hafi af hans
vOldum umradda noétt né hafi honum verid gefinn kostur 4 ad baeta rad sitt pvi lyst
hafi verid yfir riftun fjéorum dégum sidar, eda hinn 14. april. Segir gerdarpoli ad
skilja beri 8. tolulid 1. mgr. 61. gr. laga 36/1994 svo ad fyrir verdi ad liggja
aminning af halfu leigusala par sem fram komi a9 til riftunar geti komid veroi ekki
bett ur vanefndum. Slik aminning liggi ekki fyrir vegna atvikanna 10. april og pa
verdi, svo sem adur var rakid, ekki byggt & bréfinu frd 22. november 2007 hvad pad



varoar.

Med visan til framangreinds heldur gerdarpoli pvi fram ad hann hafi hvorki gerst
brotlegur vid hasaleigusamning adila né akveedi hiisaleigulaga. bvi séu ekki
skilyrdi til ad verda vid krofu gerdarbeidanda um utburd, enda verdi réttur
gerdarbeidanda i malum sem pessu ad vera skyr og 6tviredur og hafinn yfir allan
vafa. [ mali pessu sé pvi einfaldlega ekki fyrir ad fara. Sénnunarbyrdin fyrir pvi ad
skilyrdi riftunar séu fyrir hendi hvili &4 gerdarbeidanda og ekki verdi talid ad synt
hafi verid fram & med 0yggjandi heetti ad skilyroi riftunar séu fyrir hendi. Gera
verdi strangar krofur 1 pvi sambandi par sem um ttburdarmal s¢ ad reda og
sonnunargogn takmorkud.

Samkvemt 6llu framangreindu segir gerdarpoli verda ad hatna kréfu
gerdarbeidanda um utburd.

IV.

[ 1. mgr. 61. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 er rakid i hvada tilvikum leigusala er rétt
ad rifta leigusamningi. Samkvamt 8. t6lulid nefndrar malsgreinar er leigusala pad
rétt ef leigjandi vanrakir, pratt fyrir &minningar leigusala, skyldur sinar til ad sja
um ad god regla og umgengni haldist 1 hinu leigda husnadi, sbr. 30. gr. laganna, en
i 2. mgr. peirrar greinar er kvedid 4 um ad leigjandi skuli fara ad vidteknum
umgengnisvenjum og gaeta pess ad raska ekki 6edlilegum afnotum annarra peirra er
afnot hafa af husinu eda valda peim 6pagindum eda dnaedi.

Upplyst er ad gerdarbeidandi ritadi gerdarpola bréf 22. névember 2007 par sem
fram kom a9 til gerdarbeidanda hefou leitad ibtiar ad Y sem kvartad hefou vegna
on&dis sem peir teldu sig hafa ordid fyrir af voldum gerdarpola. Var 1 bréfinu visad
til akveedis 2. mgr. 35. gr. laga um fjoleignarhts nr. 26/1994, sem og 61. gr.
husaleigulaga nr. 36/1994 og var efni 8. tolulidar 1. mgr. peirrar greinar rakid. I
nidurlagi bréfsins var sidan tekio fram ad truflun & fridhelgi annarra ibtia yroi ekki
1i0in og ad leigusamningi adila yrdi sagt upp, betti gerdarpoli ekki hegdun sina.

Af mélatilblinadi gerdarbeidanda og gdgnum malsins er 1jost ad gerdarbeidandi
beindi ekki frekari &minningum til gerdarpola en tilvitnudu bréfi fra 22. névember
2007 48ur en hann lysti yfir riftun leigusamnings adila med bréfi 14. april 2008. I 8.
tolulio 1. mgr. 61. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 segir ad til pess ad riftunarréttur
leigusala samkvemt dkvedinu verdi virkur purfi hann ad hafa beint aminningum til
leigjanda vegna vanrakslu hans 4 skyldum sinum um ad god regla og umgengni
haldist i hinu leigda hiisnadi. { dkvaedinu felst undantekning fra peirri meginreglu
samningaréttar ad adili ad samningi geti ekki fellt hann ur gildi med einhlida
yfirlysingu. bar sem gerdarbeidandi &minnti gerdarpola einungis einu sinni 4dur en
hann lysti yfir riftun husaleigusamnings adila, sbr. 4dur tilvitnad ordalag
akvaedisins, og ad 1 peirri aminningu var ekki nefnd moguleg riftun samningsins,
pykir gerdarbeidanda ekki naegjanlega hafa tekist ad sanna ad hann hafi 6dladist
rétt til riftunar husaleigusamningsins 4 grundvelli 8. t6lulid 1. mgr. 61. gr.
husaleigulaga. Skilyroum beinnar adfarargerdar 4 grundvelli 1. mgr. 78. gr. laga nr.
90/1989 er af peim sokum ekki fullneegt i malinu og verdur krofum gerdarbeidanda
pvi hafnad.



Eftir urslitum malsins verdur gerdarbeidanda gert ad greida gerdarpola
malskostnad, sbr. 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 og 1. mgr. 84. gr. laga nr.
90/1989, sem hefilega pykir dkvedinn svo sem i urskurdarordi greinir.

Urskurd pennan kvedur upp Kristinn Halldérsson héradsdomari. Geett var akvada

1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991, sbr. 1. mgr. 84. gr. laga nr. 90/1989, fyrir
uppkvadningu urskurdarins.

URSKURDARORD:

Krofu gerdarbeidanda, A, um ad honum verdi heimilad ad lata bera gerdarpola, B,
ut ar ibud ad Y, med beinni adfarargerd, er hafnad.

Gerdarbeidandi greidi gerdarpola 50.000 kronur 1 malskostnad.

Kristinn Halldorsson.



