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Fimmtudaginn 16. desember 1999.
Nr. 281/1999.  Puridur Andrésdottir
(Bjorn Jonsson hrl.)
gegn
Joni Péturssyni og
Gudrinu Haraldsdéttur
(Jonatan Sveinsson hrl.)
og til réttargeslu
islenska rikinu
Gudmundi Birni Steinporssyni og
Helga Hakoni Jonssyni

Fasteignakaup. Fjoleignarhus.

b keypti ibiid a jarohwd af J og G. P taldi seljendur hafa brugdist
upplysingaskyldu sinni um bilskiirsrétt eiganda ibiidar a 1. hed hiiss-
ins og med pvi ad veita henni ranglega upplysingar um ad ibiidinni
flgdi sérstakt bifreidastedi. Talid var ad i mdlinu yroi ekki ir pvi
skorio, hvort bilskirsréttur fylgdi ibudinni d 1. heed, en kvadar um bil-
skiirsrétt hafdi ekki verid getid a pinglysingarvottordi jardheedarinnar
eda i kaupsamningi eda afsali til P. Var stadfest sui nidurstada hérads-
doms, a0 ekki leegi fyrir ad bilskiirsrétturinn veeri bindandi kvod gagn-
vart P og veeru pvi engin efni til pess ad hafa uppi bétakrofu a hendur
J og G ad svo komnu. Visad var til pess, ad P hefdi ekki gert neinn fyr-
irvara um pad, ad i kaupsamningi og afsali veeri ekki getid réttar um
sérstakt bifreidastwdi d l6dinni, eins og fram hefdi komid i soluyfirliti
fasteignasélunnar. Var d pad fallist med héradsdomi, ad dsannad veeri,
ao J og G hefou abyrgst ad ibudinni fylgdi slikt bifreidastewdi. Var pvi
stadfest nidurstada héradsdoms um syknu J og G af bétakrofu P.

Domur Hzestaréttar.

Mal petta dema hastaréttardomararnir Pétur Kr. Hafstein, Gudrin
Erlendsdoéttir og Hrafn Bragason.

Afryjandi skaut malinu til Hestaréttar 15. juli 1999. Huan krefst pess,
ad stefndu verdi in solidum demd til ad greida sér 400.000 krénur med
drattarvoxtum samkvamt III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 fra 7. jandar
1997 til greidsludags. Pa krefst hiin malskostnadar i héradi og fyrir
Hestarétti.
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Stefndu krefjast stadfestingar héradsdoms og malskostnadar fyrir
Hestarétti.

I malinu er deilt um pad, hvort stefndu hafi sem seljendur ibidar 4
jardhzd hiissins ad Alfhdlsvegi 19 i Képavogi brugdist upplysinga-
skyldu sinni vid 4fryjanda, kaupanda ibtadarinnar, um bilskursrétt eig-
anda ibadar 4 1. h&d hissins og med pvi ad veita henni ranglega
upplysingar um, ad ibudinni fylgdi sérstakt bifreidastedi. Telur
afryjandi, ad nyting bilskursréttar eiganda {budar 4 1. hed og missir
bifreidastadis muni hafa 1 for med sér verdryrnun ibudarinnar. Byggir
hin krofur sinar 4 matsgerd démkvadds matsmanns frd 7. jantar 1997,
par sem tjon afryjanda var metid 300.000 krénur vegna hugsanlegrar
nytingar bilskursréttar og 100.000 krénur vegna missis bifreidastedis
eda samtals 400.000 krénur.

Samkvemt gognum mdlsins gerdu pdverandi eigendur fasteignar-
innar ad Alfhélsvegi 19 { Képavogi med sér skiptasamning 29. dgist
1968. Par kemur medal annars fram, ad ibid 4 1. h&d hissins fylgi
,Bilskdrsréttur par sem endanlega fest sampykkt af skipulagsyfir-
voldum, { vesturhluta 163ar 4samt 4 m breidri adkeyrslu.” Var skipta-
samningnum pinglyst 17. september 1968.

Stefndu keyptu ibuid 4 jardhed hissins af Landsbanka {slands med
kaupsamningi 22. mai 1981 og var afsal gefid at 12. oktéber 1982.
Veobodkarvottord 14 frammi vid undirritun kaupsamnings, en par var
ekki getid peirrar kvadar, ad ibud 4 1. h®d hussins fylgdi réttur til ad
byggja bilskur 4 vesturhluta 168ar. Stefndu seldu afryjanda ibidina med
kaupsamningi 8. september 1993 og var afsal gefid ut 16. névember
1994. Voru binglysingarvottord til stadar vid undirritun beggja skjal-
anna, en par var bilskudrsréttar ekki getid. I soluyfirliti frd fasteignasol-
unni Odali vegna fyrirhugadrar solu stefndu 4 ibidinni kom fram, ad
henni fylgdi ,,sér bilastedi®. I kaupsamningi og afsali er sérstaks bif-
reidastadis hins vegar ekki getid.

[ pessum démi verdur ekki skorid wr pvi, hvort bilskirsréttur fylgi
ibid 4 1. haed Alfhdlsvegar 19 i Képavogi. Pegar afryjandi ritadi undir
kaupsamning og afsal ibidarinnar gerdi hin engan fyrirvara um bad,
ad ekki vaeri par getid réttar um sérstakt bifreidastedi 4 160inni, eins
og fram hafdi komid i soluyfirliti fasteignasolunnar. Med pessum
athugasemdum og annars med skirskotun til forsendna héradsdéms
verdur hann stadfestur.
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Rétt pykir, ad afryjandi greidi stefndu malskostnad fyrir Hestarétti,
eins og greinir { domsordi.

Démsord:
Héradsdémur skal vera 6raskadur.
Afryjandi, Puridur Andrésdéttir, greidi stefndu, Jéni Péturssyni
og Gudrtinu Haraldsdéttur, 100.000 krénur { malskostnad fyrir
Hestarétti.

Domur Héradsdoms Reykjavikur 20. april 1999.

Mal petta, sem domtekid var hinn 7. april sl., er h6f6ad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur af Puridi Andrésdéttur, kt. 270567-5849, Alfhélsvegi 19, Képa-
vogi, gegn Joni Péturssyni, kt. 050857-3019, og Gudrinu Haraldsdéttur, kt.
051159-3819, badum til heimilis ad Fannafold 67, Reykjavik, med stefnu birtri
17. febraar 1998. P4 hefur déms- og kirkjumalardduneytinu vegna syslumanns-
ins 1 Kopavogi, rikissjodi, Helga Héakoni Jonssyni og Gudmundi Birni Stein-
pérssyni, badum persénulega og vegna fasteignasolunnar Odals, verid stefnt til
réttargaeslu { malinu.

Démkrofur stefnanda eru paer ad stefndu verdi in solidum demd til greidslu
skadabota ad fjarhad 400.000 kr. med drattarvoxtum samkvamt II1. kafla vaxta-
laga nr. 25/1987 fra 8. mars 1993 til greidsludags. P4 er krafist mélskostnadar
a0 skadlausu. Krafist er vaxtareiknings domkrafna samkvemt 12. gr. vaxtalaga
nr. 25/1987.

Doémkrofur stefndu eru par adallega ad pau verdi syknud af krofum stefn-
anda, en til vara er pess krafist ad stefnukrofur verdi lekkadar verulega. Pa er
krafist malskostnadar, auk virdisaukaskatts samkvamt mati démsins.

Engar krofur eru gerdar 4 hendur réttargeslustefndu { mélinu, en réttargeeslu-
stefndi, Gudmundur Bjorn Steinpdrsson, gerir peer ddmkrofur ad stefnanda verdi
gert ad greida honum malskostnad ad mati démsins.

Med trskurdi uppkvednum 12. névember 1998 var hafnad fravisunarkrofu
stefndu { mélinu.

Atvik mals og dgreiningsefni.

Milsatvik eru bau ad med kaupsamningi dags. 8. september 1993 keypti
stefnandi af stefndu 3ja herbergja ibid 4 jardhazd ad Alfhdlsvegi 19, Képavogi.
Fasteignavidskiptin féru fram fyrir milligéngu Obals, fasteignasolu. Kaupverd
ibidarinnar var 5.600.000 krénur. Afsal var gefid it 16. névember 1994. I mal-



4902

inu er deilt um pad hvort bilskursréttur fylgi ibid 4 1. hed hdssins. Telur stefn-
andi a0 sd bilskdrsréttur muni hafa { for med sér verdryrnun 4 ibud stefnanda.
Pa er um pad deilt hvort sérbilastedi hafi fylgt med { kaupum stefnanda 4 ibid-
inni. Samkvamt nidurstédu démkvadds matsmanns, i matsgerd dags. 7. jandar
1997, er tjon stefnanda talid vera 100.000 kronur vegna missis sérbilastedis og
verdryrnun ibudarinnar vegna hugsanlegrar nytingar bilskirsréttar eiganda
ibidar 4 1. had er talin vera 300.000 krénur eda samtals 400.000 krénur sem
er bétakrafa stefnanda i malinu.

1L
Madlsastedur og lagardk stefnanda.

Af halfu stefnanda er tekid fram um madlavexti ad eftir ad afsal hafdi verid
gefid dt og stefnandi hafdi kynnst 68rum eigendum { hisinu ad Alfhélsvegi 19,
hafi upplyst ad bilskudrsréttur fylgdi ibid 4 1. h&d, en sé hann nyttur prengi mjog
a0 jardhadaribudinni. Stefnandi hafi pd aflad sér frekari upplysinga, m.a. afrits
af skiptayfirlysingu dags. 29. dgust 1968. Skiptayfirlysingu pessari hafdi verid
pinglyst 19. september 1968, en hafi ekki verid getid 4 pinglysingarvottordum,
hvorki er kaupsamningur var undirritadur 8. september 1993 né vid afsalsgerd
16. névember 1994.

Stefnandi byggir 4 pvi ad verdi bilskir pessi reistur, sem 6ll likindi séu 4,
ryrni verd 4 ibud stefnanda til mikilla muna enda muni slik bilskdrsbygging
varpa skugga 4 ibud stefnanda og gera hana dimma og drungalega og gera alla
adkomu prénga og 6adladandi. Pegar stefnandi hafi fest kaup 4 ibtidinni hafi
verid upplyst ad henni fylgdi sér bilastedi. Petta komi m.a. fram 4 soluyfirliti
hjd fasteignasolunni Odali. Lj6st sé ni eftir kénnun 4 pinglystum eignarheim-
ildum ad engin slik sérréttindi fylgi {bidinni, enda sé slikt og 6mogulegt vegna
bilskursréttarins.

Stefnandi hafi fengid domkvaddan matsmann til ad meta verdryrnun 4 ibad-
inni vegna ,,missis* sérbilastedis og vegna bilskdrsréttar eiganda 1. hadar. Sam-
kvemt nidurstodu matsgerdar var missir sérbilastedis talinn nema 100.000 kr.
ad verdgildi og verdryrnun ibudarinnar vegna hugsanlegrar nytingar bilskdrs-
réttar eiganda ibidar 4 1. hed veri 300.000 kr. eda samtals 400.000 kr. sem er
stefnufjarhed malsins.

Stefnandi telur ad stefndu beri botadbyrgd gagnvart sér par sem ljést sé ad
ibudinni fylgi ekki pad bilastzdi sem stefndu hafi dbyrgst og enn fremur vegna
pess ad ibidin muni tapa peim kostum ad vera bjort jardhadaribid. P4 er og 4
pvi byggt ad stefndu hafi vitad um tilvist byggingarréttar fyrir bilskdr poétt hann
kami ekki fram 4 pinglysingarvottordum, en 1atid undir hofud leggjast ad greina
stefnanda fra pvi. Ekki hafi nadst samkomulag um skadabztur og sé¢ mdlsékn
pessi pvi 6umflyjanleg.
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Krofur sinar stydur stefnandi vid almennar reglur um skadabetur innan
samninga. P4 er og visad til 42. gr. kaupalaga nr. 39/1922 per analogiam svo og
démvenju. Krofur um drattarvexti og vaxtavexti stydur stefnandi vid III. kafla
vaxtalaga nr. 25/1987. Krofur um malskostnad stydur stefnandi vid 1. mgr. 130.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamdla.

11
Malsdasteour og lagardk stefndu.

Stefndu byggja syknukrofu sina 4 eftirgreindum mdlsdstedum:

Stefndu hafi selt stefnanda ibudina ad Alfhélsvegi 19, Képavogi. Soluverd
hafi verid lagt og greidslukjor afar hagfelld kaupanda. M.a. hafi stefndu tekid
gamla bifreid upp 1 soluverdid fyrir 1.000.000 kr. Pvi er métmelt af halfu
stefndu ad fasteignin sé haldin géllum sem pau beri dbyrgd 4. Hvorki { kaup-
samningi né afsali fyrir eigninni sé talad um ad ibud fylgi ,,sérbilastadi*. Venju-
legt bilastzdi fylgi eins og 6llum eignum 1 péttbyli.

Kaupsamningur um eignina hafi verid gerdur pann 8. september 1993.
Skommu eftir pad hafi ordid 1jost um hina meintu galla 4 eigninni. Pad hafi ekki
verid fyrr en i oktéber arid 1995 sem stefndu hafi fengid tilkynningu vegna gall-
anna. Pd hafi allur hugsanlegur bétaréttur verid fallinn nidur fyrir fyrningu og
tomleeti. P4 liggi fyrir matsgerd dags. 7. jandar 1997. Pratt fyrir pad hafi doms-
mal 4 hendur stefndu ekki verid pingfest fyrr en pann 26. febrdar 1998.

Stefndu hafi keypt fasteignina i mai 1981 af Landsbanka Islands. Afsal hafi
verid gefid ut 12. oktdber 1982. Vedbokarvottord hafi legid frammi { bddum til-
vikum, eins og pegar stefndu seldu stefnanda eignina 4rid 1993. A engu pess-
ara vottorda sé€ pess getid ad su kvod sé 4 hinni seldu ibid ad ibuidinni 4 1. had
fylgi réttur til ad byggja bilskdr 4 tilteknum stad eins og stefnandi heldur fram.

Astzeda pess ad ekki sé neitt um petta 4 vedbokarvottordum sé st ad pad sé
engin kvod um pessi atridi. Pad sé enginn bilskursréttur. Pad hafi ekki verid
gefid ut neitt byggingarleyfi fyrir bilskir. Pad sé ekkert getid um bilskdrsrétt a
adalskipulagi og ekki heldur samkvamt deiliskipulagi. Pad hafi ekki einu sinni
verid sétt um byggingarleyfi vegna bilskiirs ad Alfhdlsvegi 19, Képavogi.
dis Viggosdottir, eigandi ad efstu had hussins, fyrir sitt leyti, ad paverandi eig-
andi ad 1. h&d hissins og jardhad, Sigurdur A. Kristinsson, fdi ad byggja bil-
skur, ef pad faist sampykkt af skipulagsyfirvoldum. Pessi yfirlysing sé skilyrt,
6ljos, 6ndkvaem og marklaus gagnvart sidari eigendum. Pess vegna sé hdn ekki
talin sem kvoo 4 fasteigninni.

Ef s6tt yrdi um byggingarrétt fyrir bilskir af hdlfu eiganda 1. hedar fasteign-
arinnar pd yr0i si umsokn metin sjdlfstaett dn tillits til skiptayfirlysingarinnar
frd drinu 1968. Pad pyrfti ad fara hefSbundna leid { samremi vid dkvadi skipu-
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lagslaga nr. 73/1997 og laga um fjoleignarhus nr. 26/1994. Medal annars pyrfti
ad fa sampykki ndgranna og allra eigenda fasteignarinnar, par 4 medal stefn-
anda, fyrir byggingunni og stadsetningu hennar.

Eigandi ibadar 1. hadar hissins hafi ekki sétt um byggingarleyfi fyrir bil-
skir 4 sameiginlegri 160 fasteignarinnar. Ekkert liggi fyrir um pad ad hann etli
ad gera pad. Stefnandi hafi pvi ekki ordid fyrir neinu tjéni og eigi pvi ekki rétt
4 boétum ur hendi stefndu. Ef svo dliklega fari ad byggdur verdi bilskir 4 160-
inni,  ndinni framtid, pa eigi alveg eftir ad dkveda stadsetningu pessa hugsan-
lega bilskurs. Pad liggi pvi ekkert fyrir um pad 4 medan jafnvel stadsetningin
sé 0ljos, auk alls annars hvort stefnandi mundi missa pad sem { stefnu sé nefnt
,.sérbilastedi” eda um pad hvort ibud stefndu yrdi ,dimm og drungaleg*.
Stefndu telja fraleitt ad greida stefnanda skadabeetur, 4 pessu stigi mélsins, eda
sidar, vegna pess ad hugsanlega verdi i framtidinni byggSur bilskir 4 160 fast-
eignarinnar ad Alfhélsvegi 19, Képavogi. Pad sé rangt sem fram komi { stefnu
ad stefndu hafi vitad um tilvist byggingarréttar vegna bilskdrs.

Drittarvaxtakrofu stefnanda er métmelt sem og 68rum madlsdstedum.

Stefndu visa til laga um fjoleignarhds nr. 26/1994 og skipulags- og bygg-
ingarlaga nr. 73/1997. Vardandi malskostnadarkrofu er visad til 129. og 130. gr.
somu laga, sbr. og 16g um virSisaukaskatt.

Iv.
Nidurstada.

Doémari kynnti sér adstedur 4 vettvangi dsamt adilum og 16gmdnnum peirra.
Stefnandi byggir krofur sinar { fyrsta lagi 4 pvi ad stefndu séu bétaskyld gagn-
vart sér vegna bilskursréttar, sem fylgi ibid 4 1. hed hiissins ad Alfhélsvegi 19,
Képavogi. Er su bétakrafa 4 pvi byggd ad ibud stefnanda muni ryrna i verdi, ef
reistur verdi bilskir vid vesturhlid hissins.

Fyrir liggur pinglystur skiptasamningur dags. 29. agtst 1968 milli paverandi
eigenda fasteignarinnar ad AlfhSlsvegi 19, Képavogi, Sigurdar A. Kristinssonar,
sem var eigandi jardhadar og 1. h®dar eignarinnar, og Ernu Valdisar Viggos-
déttur, eiganda 2. hadar eignarinnar. I skiptasamningi pessum er tilgreindur bil-
skdrsréttur tilheyrandi 1. h&d, ,,par sem endanlega fast sampykkt af skipulags-
yfirvoldum, { vesturhluta 168ar dsamt 4 m breidri adkeyrslu“. Bilskursréttar
pessa var ekki getid 4 pinglysingarvottordi er stefnandi keypti {bud sina af
stefndu og er hvorki getid um hann i kaupsamningi né afsali vegna eignarinnar.
Pa var bilskursréttar ekki heldur getid f skjolum er stefndu keyptu {bid pessa af
Landsbanka Islands i mai 1981. I mdlinu liggja ekki fyrir gogn um pad ad bil-
skursréttar pessa hafi verid getid vid eigendaskipti ibidar 4 1. hed eignarinnar
og pinglysingarvottord ber ekki med sér ad peim rétti hafi verid pinglyst 4 eign-
ina, sbr. 1. mgr. 29. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978, sbr. og 29. gr. laga um {jol-
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eignarhus nr. 26/1994. Samkvamt pessu verdur ad telja ad ekki liggi fyrir sam-
kvemt gégnum madlsins ad ,,bilskursréttur” 1. hedar sé bindandi kvod gagnvart
stefnanda. Af pvi leidir ad engin efni eru til pess ad hafa uppi bétakrofu af peim
sokum 4 hendur stefndu ad svo komnu.

Stefnandi byggir botakrofu sina 1 66ru lagi & pvi ad ibidinni hafi att ad fylgja
sérbilastdi. Pvi er andmelt af hdlfu stefndu og um pad er ekkert getid 1 kaup-
samningi eda afsali vegna eignarinnar og pinglystum heimildum par um er ekki
til ad dreifa, sbr. 33. gr. laga nr. 26/1994. P4 hefur stefnandi ekki gert fullnegj-
andi grein fyrir stadsetningu pess bilastedis. Osannad er ad stefndu hafi abyrgst
ad sérbilastedi fylgdi eigninni, og tilgreining par um { soluyfirliti, ein sér, er
ekki negjanlegur bétagrundvollur gagnvart stefndu. Ber pvi einnig ad hafna
boétakrofu stefnanda af peim sokum.

Samkvaemt framansogdu ber ad sykna stefndu af krofum stefnanda { mali
bessu, en mélskostnadur verdur felldur nidur. A pad einnig vid um malskostn-
adarkrofu réttargeslustefnda, Gudmundar Bjorns Steinpdrssonar.

Eggert Oskarsson héradsdémari kvad upp dém pennan.

Démsord:
Stefndu, Jén Pétursson og Gudrin Haraldsdéttir, skulu vera sykn af
krofum stefnanda, Puridar Andrésdéttur, i mali pessu.
Malskostnadur fellur nidur.




