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Fimmtudaginn 16. mars 2000.
Nr. 446/1999. TB-tzeknibinadur ehf.
(Hilmar Ingimundarson hrl.)
gegn
Kristjani Sverrissyni
(Valgardur Sigurdsson hrl.)

Fasteignakaup. Riftun. Skadabztur. Vanreifun. Fravisun frd hérads-
démi ad hluta.

K og einkahlutafélagio T gerou med sér samning um kaup pess sioar-
nefnda d 1. og 2. heed i austurhluta tiltekins hiiss. Fljotlega reis dgrein-
ingur um skyringu samningsins og taldi hvor adili hinn hafa vanefnt
hann. Lysti K yfir riftun samningsins og skoradi @ T ad ryma 2. hed-
ina, sem hann hafoi fengio afhenta, en hofoadi sivan mal til riftunar
kaupanna og heimtu skadabodta. Ao virtum dkvedoum kaupsamningsins
um afmérkun hins selda, greidslu kaupverdosins, yfirtéku veoskulda og
utgdfu afsals potti malido vanreifad um flest atrioi, sem hvad mestu
skiptu vid mat a pvi hvor adilanna hefdi vanefnt skyldur sinar sam-
kvemt kaupsamningi peirra. Var kréfu K um skadabeetur pvi sjalfkrafa
visao frda héradsdomi. Par sem K og T voru sammdla um a0 kaupsamn-
ingur peirra veeri fallinn nidur var hins vegar stadfest dkveedi hérads-
doms um stadfestingu d riftun hans.

Doémur Haestaréttar.

Mal petta dema hastaréttardomararnir Gardar Gislason, Gunn-
laugur Claessen og Markds Sigurbjornsson.

Afryjandi skaut mélinu til Hestaréttar 8. névember 1999. Hann
krefst adallega syknu af krofum stefnda, en til vara ad fjarhaedin, sem
honum var med héradsdomi gert ad greida stefnda, verdi laekkud. Hann
krefst einnig malskostnadar i héradi og fyrir Haestarétti.

Stefndi krefst stadfestingar héradsdoms og madlskostnadar fyrir
Hestarétti.

L

Svo sem greint er { héradsdomi gerdu malsadilar kaupsamning 10.
febrdar 1997 um 1. og 2. had austurhluta hidssins ad Sudurlandsbraut
12 1 Reykjavik. Skyldi stefndi athenda afryjanda hid selda ekki sidar
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en fjorum méanudum eftir undirritun samningsins, en afryjandi greida
kaupverdid, alls 28.000.000 krénur, eins og melt var fyrir um { 4. gr.
samningsins og ndnar er lyst hér a eftir. Fljétlega reis dgreiningur um
skyringu samningsins og taldi hvor adili hinn hafa vanefnt hann.
Stefndi lysti yfir riftun samningsins 28. april 1998 og skoradi um leid
4 afryjanda ad ryma hdsnadid. Su askorun var itrekud med bréfum 26.
jiini og 15. jili sama ars. [ gégnum malsins liggur ekkert fyrir um vid-
brogd afryjanda vid pessu. Stefndi hofoadi sidan mal petta med stefnu
12. oktdber 1998 til riftunar kaupanna, svo og til heimtu skadabdéta.

Undir rekstri malsins fyrir héradsdémi kom fram ad adilarnir voru
sammala um ad kaupsamningur peirra veri fallinn nidur. Verdur pvi
stadfest nidurstada hins afryjada déms um krofu stefnda um vidurkenn-
ingu 4 riftun kaupanna.

1L

Stefndi krefst skadabéta vegna tjons, sem hann kvedur dfryjanda
hafa bakad sér med vanefndum kaupsamnings peirra. Oumdeilt sé ad
afryjandi hafi 1 raun ekki fengid umrdd yfir 1. h&0 hdssins, en 2. h&d-
ina hafi hann fengid afhenta strax { jantar 1997, 48ur en kaupsamning-
urinn var gerdur. Afryjandi hafi nytt pad hisnadi fram i september
1998 eda i 21 méanud. Hann hafi ekki sinnt itrekudum dskorunum
stefnda um ad ryma hadina og hafi stefnda pvi med 6logmatum heatti
veri0 meinad ad nyta eign sina. Stefndi geri pvi krofu um batur fyrir
afnotamissi, sem svari til leigu fyrir hisn®di0, eins og ndnar greinir {
héradsdémi. P4 krofu reisir hann 4 pvi ad 4fryjandi hafi vanefnt kaup-
samning peirra.

[ munnlegri skyrslu fyrir héradsdémi bar stefndi ad hann hafi d4samt
nafngreindum samstarfsmanni samid kaupsamning madlsadila. Mun
enginn sérfré6dur madur hafa komid ad pvi verki.

Samkvemt gdognum madlsins var fasteignin Sudurlandsbraut 12,
austurhluti, pinglyst eign Hannesar Gislasonar pegar adilarnir gerdu
kaupsamning sinn.  framlogdu pinglysingarvottordi var pess p6 getid
ad stefndi hefdi pinglyst 4 eignina kauptilbodi fra 30. oktéber 1996.
Af kaupsamningi madlsadila verdur radid ad vid gerd hans hafi aust-
urhluti hissins ad Sudurlandsbraut 12 4samt bakhusi ekki verid
greindur { afmarkada eignarhluta, en p6 verid ,,skrdd eign fjogurra
adila”, eins og par sagdi. Var visad til pess { samningnum ad unnid
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veri ad gerd eignarskiptasamnings, en ef ekki n®dist samkomulag
eigenda um hann ,hyggst seljandinn leita til ddmstéla um urlausn og
skuldbindur kaupandinn sig til ad hlyta dkvordun peirra“. I kaup-
samningnum var hvorki vikid sérstaklega ad eignarheimild seljand-
ans né skyrt frekar hvernig tryggja @tti kaupandanum eignarrétt ad
peim hluta hussins, sem adilarnir virdast p6 hafa verid sammadla um
hvernig afmarka ztti. A pessi atridi hefur litid sem ekkert verid varp-
ad 1josi undir rekstri malsins.

Samkvemt adurnefndri 4. gr. kaupsamnings adilanna atti afryjandi
a0 greida kaupverd { fyrsta lagi med ,,yfirtoku og utgafu vedskulda-
bréfa ad hofudstol kr. 15.000.000¢, 1 60ru lagi med pvi ad veita stefnda
heimild til dttektar 4 vorum hjé sér ad andvirdi 1.000.000 krénur midad
vid stadgreidsluverd og i pridja lagi med svokolludum greidslusamn-
ingi, sem nanar var lyst i vidauka vid kaupsamninginn, en med peim
hetti dttu ad greidast 12.000.000 krénur af kaupverdinu. Oumdeilt er
i mélinu ad ekki hafi or8id af greidslum samkvamt pessu, ef {rd er talin
tittekt stefnda 4 vorum ad andvirdi 170.000 krénur. lokamaélsgrein 4.
gr. samningsins voru ndnari dkvedi um pann hluta greidslu afryjanda,
sem fyrst var getid hér ad framan, en hiin hlj6dadi svo: ,,Skuldabréf
skv. 1id a) eru eitt eda fleiri og bera 7.5% fasta vexti. Yfirtekin lan ad
upphd kr. 12.000.000 greidist med 100 jofnum afborgunum (annuitet)
4 3ja manada fresti. Fyrsti gjalddagi er 1. juni 1997. Bréfin bera visi-
tolu neysluverds til verdtryggingar. Kaupandinn ber hakkun skuldar-
innar skv. visitélu frd kaupsamningsdegi og vexti frd athendingardegi.
Nytt 1an ad upphed kr. 3.000.000 greidist med 24 jofnum afborgunum
(annuitet) 4 3ja mdnada fresti. Fyrsti gjalddagi er 1. dgdst 1997. Bréfin
bera visitolu neysluverds til verdtryggingar. Kaupandinn ber hakkun
skuldarinnar skv. visitolu frd kaupsamningsdegi og vexti frd athend-
ingardegi.“ Samkvemt pinglysingarvottordi hvildu vid gerd kaup-
samningsins tiu vedskuldir 4 fasteigninni Sudurlandsbraut 12, austur-
hluta. Verdur ekki annad sé0 en ad fasteignin hafi stadid { heild ad vedi
fyrir pessum skuldum, sem voru verdtryggdar og samtals ad upphaf-
legri fjarh®d 38.150.000 krénur. Ekki gat verid 4 valdi stefnda ad
dkveda svo bindandi veri fyrir vedhafa hvada vedskuldir myndu {
framtidinni hvila 4 eignarhlutanum, sem hann seldi afryjanda, eda
hvada skilmdlar @ttu ad gilda um greidslu peirra. Skyringarnar { loka-
malsgrein 4. gr. kaupsamningsins, sem greint er fr4 hér ad framan, voru
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pvi med Ollu haldlausar til ad afmarka greidsluskyldu dfryjanda ad
pessu leyti. Hefur ekkert verid upplyst frekar undir rekstri madlsins
hvernig adilarnir tldu ad efna ztti petta dkvadi samningsins. [ dur-
nefndum vidauka vid kaupsamninginn, sem vardadi greidslu afryjanda
med svonefndum greidslusamningi, sagdi eftirfarandi: ,,Stofnadur
verdur nyr vidskiptareikningur hjd Vidskiptanetinu hf. 4 nafn og kenni-
tolu seljanda. Uttektarheimild ad upphaed kr. 12.000.000 ... skal tryggd
og lagdar skulu fram 4byrgdir sem seljandi sampykkir fyrir dttektinni.
Fyrr mun seljandi ekki gefa ut afsal til kaupanda.” Engar vidhlitandi
skyringar hafa komid fram um hvernig afryjandi hafi ndnar att ad efna
pessa skyldu.

Eins og 40ur greinir hafdi stefndi frest { fjéra manudi fra gerd kaup-
samningsins til ad athenda afryjanda hid selda. Samkvamt 6. gr. samn-
ingsins skyldi afsal gefid Ut pegar eignin hefdi verid afhent, enda varu
,Oll dkvedi samningsins uppfyllt”. Engin dkvadi voru { kaupsamn-
ingnum um gjalddaga greidslna afryjanda. Af yfirtoku hans 4 ved-
skuldum gat p6 synilega ekkert ordid um 6dkvedinn tima vegna peirra
atvika, sem 4dur greinir. Afryjandi stadhzfir ad stefnda hafi alla tid
stadid til boda ad nyta sér uttekt 4 vorum til greidslu hluta kaupverds
og hefur pvi ekki verid hnekkt. Af peim ummealum um pridja hlutann
i greidslu dfryjanda, sem fram komu { 4dur tilvitnudum vidauka vid
kaupsamninginn, virdist sem greidslufrestur hafi matt vera allt par til
afsal yr&i gefid ut fyrir hinu selda. Adilunum hefur ekki med malatil-
binadi sinum tekist ad fera fram neinar haldberar skyringar 4 pvi
hvernig ndnar eigi ad skilja dkvedi kaupsamningsins um pessi atridi.

Ad gettu 6llu pvi, sem ad framan greinir, er mdl petta verulega van-
reifad um flest atridi, sem hvad mestu skipta vid mat 4 pvi hvor adil-
anna hafi vanefnt skyldur sinar samkvaemt kaupsamningi peirra. Af
pessum sokum verdur ad visa sjdlfkrafa frd héradsdomi krofu stefnda
um skadabetur.

Rétt er ad hvor adili beri sinn malskostnad { héradi og fyrir Hesta-
rétti.

Doémsord:
Akvadi héradsdéms um stadfestingu 4 riftun kaupsamnings
madlsadila skal vera éraskad.



1130

Visad er fra héradsdomi krofu stefnda, Kristjans Sverrissonar,
um skadabetur ur hendi afryjanda, TB-teeknibtinadar ehf.
Milskostnadur 1 héradi og fyrir Haestarétti fellur nidur.

Démur Héradsdoms Reykjavikur 23. september 1999.

Mal petta, sem démtekid var fostudaginn 3. september sl., er hofdad fyrir
Héradsdomi Reykjavikur af Kristjani Sverrissyni, kt. 150663-2299, Kriuhdlum
6, Reykjavik, med stefnu birtri 21. oktéber 1998 4 hendur TB-teeknibinadi ehf.,
kt. 660893-2619, Sudurlandsbraut 6, Reykjavik.

I

Doémkrofur stefnanda eru peer, ad stefnda verdi med adfararhafum démi gert
ad pola riftun 4 kaupsamningi adila, dags. 10. febriar 1997, um fasteignina Sud-
urlandsbraut 12, 1. og 2. had, austurhluta, Reykjavik. Jafnframt er pess krafist,
ad stefnda verdi gert ad greida stefnanda skadabetur vegna vanefnda sinna, ad
fjarhaed kr. 1.680.000, med dréattarvoxtum fra stefnubirtingardegi til greidslu-
dags. Frd peirri fjarhed dragist andvirdi tolvu og prentara, samtals kr. 170.000.
Pa er krafist malskostnadar samkvemt framlogdum madlskostnadarreikningi.
Enn fremur er krafist virdisaukaskatts 4 malflutningspoknun. Pa er pess krafist,
ad stefnanda verdi heimilad ad fera drattarvexti upp a4 hofudstol skuldarinnar a
12 manada fresti, i fyrsta skipti 12 manudum eftir stefnubirtingardag, sbr. 12.
gr. laga nr. 25/1987.

Endanlegar démkrofur stefnda eru per, ad hann verdi syknadur af 6llum
krofum stefnanda. Jafnframt er gerd krafa um, ad stefnda verdi demdur hefi-
legur malskostnadur dr hendi stefnanda ad mati démsins, ad teknu tilliti til vird-
isaukaskatts.

I1.
Malsdstedur stefnanda.

Stefnandi kvedst hafa selt stefnda fasteign sina nr. 12 vid Sudurlandsbraut,
1. og 2. had, austurhluta i Reykjavik, med kaupsamningi dagsettum hinn 10.
febriar 1997. Soluverd eignarinnar hafi verid dkvedid kr. 16.000.000 fyrir 1.
haed og kr. 12.000.000 fyrir 2. had, eda samtals kr. 28.000.000, sem skyldi
greidast med utgdfu vedskuldabréfa, ad hofudstdl kr. 15.000.000, med dttektar-
heimild hja TB-teknibinadi, ad upph2d kr. 1.000.000, og med greidslusamn-
ingi hja Vidskiptanetinu hf., ad fjarhed kr. 12.000.000. Engar efndir hafi ordid
4 samningnum af halfu stefnda, ad undanskilinni athendingu télvu, ad verdmati
kr. 120.000, og télvuprentara, ad verdmeti kr. 50.000. Stefndi hafi ekki gefid tt
nein skuldabréf og ekki gert greidslusamning pann vid Vidskiptanetid, sem
samningurinn kvad 4 um.
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Vegna vanefndanna hafi stefnandi lyst yfir riftun kaupanna med bréfi, dags.
28. april 1998, sem birt hafi verid fyrir stefnda hinn 30. sama manadar. Riftunin
hafi verid itrekud hinn 14. mai 1998. Med bréfi 16gmanns stefnanda, dags. 26.
jini 1998, hafi stefnda verid gefinn 7 daga frestur til ad ryma hisnadid. I bréfi,
dags. 15. juli 1998, hafi 16gmadur stefnanda hvatt stefnda til ad sampykkja riftun
kaupanna og afhenda lykla ad hisnadinu. Stefndi hafi ekki or8id vid pessum
tilmelum, og pvi sé malsokn til stadfestingar heimild stefnanda til riftunar kaup-
anna naudsynleg.

[ samrzemi vid almennar reglur krofuréttarins um skadabztur innan samninga
beri stefndi fulla dbyrgd a o6llu pvi tjoni, sem vanefndir hans hafi { for med sér
fyrir stefnanda. Stefndi hafi fengid 2. had hussins ad Sudurlandsbraut 12
afthenta { jandarmanudi 1997 og hafi pvi nytt pad hdsn®di { 21 manud. Hann
hafi ekki sinnt ftrekudum dskorunum stefnanda um ad ryma husid. Stefnandi
hefur pvi med 6logmatum hatti verid meinad ad nyta eign sina allan pennan
tima. Pad sé pvi krafa stefnanda, ad stefndi greidi honum betur fyrir afnota-
missinn, sem samsvari edlilegri leigu fyrir hisn2did. Hefilegt leigugjald fyrir
2. had hissins, sem sé um 220 fm ad grunnfleti, sé kr. 80.000 4 manudi, og pvi
veri leigugjaldid fyrir timabilid allt kr. 1.680.000, og geri stefnandi pvi krofu
til pess, ad stefndi bati honum afnotamissinn med greidslu peirrar fjarhadar. [
samrami vid akvedi 57. gr. kaupalaga nr. 39/1922 askilji stefnandi sér rétt til
pess ad halda greiddri innborgun, samtals ad fjarh®d kr. 170.000, til tryggingar
greidslu skadabdtanna, og kvedst lysa yfir skuldajofnudi.

Stefnandi byggir riftunarkrofu sina 4 dkvedum 28. gr. kaupalaga nr. 93/1933
med 16gjofnun, sbr. almennar reglur krofuréttarins um réttar efndir og afleid-
ingar greidsludrattar.

Skadabotakrofu sina byggir stefnandi 4 almennum reglum krofuréttarins um
skadabatur af voldum réttarbrota innan samninga, sbr. 30., sbr. 24. gr. kaupa-
laga nr. 93/1933.

Vaxtakrofu sina stydur stefnandi vio III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987, sbr. 10.
og 12. gr.

Krofur um malskostnad stydur stefnandi vid 1. mgr. 130. gr., sbr. 129. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamdla.

Um réttarfar visar stefnandi til laga nr. 91/1991 um medferd einkamadla.

Malsdstewdur stefnda.

A. Kaupsamningurinn nidur fallinn.

Stefndi kvedur agreiningslaust, ad kaupsamningur adila sé nidur fallinn.
Ordalag samningsins sé afar 61jost, enda hafi hann hvorki verid saminn af fast-
eignasala né 16gfredingi. Flest dkvadi samningsins séu svo 6akvedin, ad blekid
hafi varla verid pornad, pegar spurningar téku ad risa.
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Stefndi hafi lagt sig fram um ad tdlka kaupsamninginn pannig, ad hann fengi
raunhafa merkingu, og ad fa hann efndan, enda hafi hann haft mikilla hags-
muna ad geta. Stefnandi hafi hins vegar pegar { stad 1atid undir hofud leggjast
ad efna skyldur sinar samkvemt samningnum.

Stefndi haldi kaupsamningnum ekki til streitu { mali pessu, enda telji hann
samninginn nidur fallinn, badi sakir pess hve efni hans hafi verid 6lj6st og
vegna pess, a0 stefnandi hafi svo snemma 14ti0 hja 1ida ad efna hann og stefndi
hafi ekki, af einurd, reynt ad halda efni hans upp 4 stefnanda, pratt fyrir vanefnd
hins sidarnefnda. Mal petta snuist pvi ekki um gildi samningsins, heldur um pad,
hver beri dbyrgd 4 pvi, ad hann var ekki efndur, og um pad, hvort annar adila
beri fébotadbyrgd af peim sokum.

Svo sem rakid verdi hér a eftir undir I1. F, sndist mdl petta um fébdtaabyrgd,
skuldajofnud og uppgjor milli malsadila.

B. Hvad var keypt med samningnum?

Hinn keypti eignarhluti, I. og 2. h&d austurhluta Sudurlandsbrautar 12, haffi,
a kaupsamningsdegi, adeins verid hluti af fasteigninni Sudurlandsbraut 12, eins
og henni hafi verid lyst { pdgildandi eignaskiptasamningi, sbr. 1. gr. kaupsamn-
ingsins. Hid keypta skyldi samkvemt kaupsamningnum gert ad sjlfstzdum
eignarhluta med nyjum eignaskiptasamningi, sem Ogerdur hafi verid, pegar
kaupsamningurinn var undirritadur. Enginn timafrestur hafi verid settur seljanda
til ad afla nys eignaskiptasamnings, par sem hid selda veri sérgreint, og skuld-
binding hans pvi afar 61j6s. Nyr eignaskiptasamningur hafi ekki komist 4 fyrr
en sumarid 1998, p.e. eftir ad seljandi lysti pvi yfir med bréfi, dags. 28. april
1998, ad hann rifti kaupsamningnum einhlida, sbr. dskj. nr. 4.

C. Meginefni vanefndar stefnanda.

Hin selda fasteign skyldi athendast ,,i niverandi astandi* eigi sidar en 4 man-
udum fra undirskrift samningsins pann 10. febrdar 1997, sbr. 3. gr. kaupsamn-
ingsins 4 dskj. nr. 3. Stefnandi hafi afhent stefnda tvo herbergi 4 2. had, liklega
50 fermetra ad flatarmdli, til ad geyma vorur i, en ekkert annad.

Stefndi hafi keypt hina seldu fasteign { pvi skyni ad tryggja sér hisnzdi 4 1.
h&0 undir verslun sina. Nefndir 4 manudir afhendingarfrests hafi 1i8i0, dn pess
a0 stefnandi 1éti honum eftir umrad yfir nema broti af hinni seldu eign. Hér hafi
verid um verulega vanefnd ad reda, sem ein sér hafi verid nagileg dsteda til
pess, ad kaupandi rifti samningnum einhlida pegar sumarid 1997. Hann hafi p6
ekki gert pad, heldur haldid { lengstu 16g { pa von, ad seljandi myndi ad lokum
efna skuldbindingar sinar. Pad hafi b6 ekki gerst, heldur hafi seljandi rift samn-
ingnum einhlida med bréfi, dags. 28. april 1998, og hafi nt hofdad mal petta.

Afhendingardrattur af halfu stefnanda hafi vissulega verid veruleg vanefnd 4
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kaupsamningnum, pegar sumarid 1997. Stefnandi hafi lofad framkvaemdastjéra
stefnda 1 byrjun april 1997, ad hann kemi fasteignasdlunni Laufési at dr his-
nadinu 4 1. had Sudurlandsbrautar 12, [ byrjun april, liklega 3. april 1997, hafi
stefnandi skrifad bréf til Magnusar Axelssonar, eiganda fasteignasolunnar Lauf-
ass, sem hafdi haft 1. ha@d eignarinnar 4 leigu, par sem hann hafi lyst yfir eftir-
farandi, sbr. dskj. nr. 9:

,,Hér med tilkynnist your, ad T.B. Teknibinadur hefur keypt 1. h&dina, sem
pér erud ni { ad Sudurlandsbraut 12. T.B. tekur vid eigninni pann 1. april 1997.
Vinsamlegast hafdi samband vid nyjan eiganda. Virdingarfyllst, Kristjan Sverr-
isson (sign).*

Sama dag hafi stefndi sent Magnusi Axelssyni bréflega tilkynningu, dags. 3.
april 1997, par sem sagdi svo, sbr. dskj. nr. 10:

,»Tilkynning um uppsogn 4 leiguhisn®di. — I framhaldi af tilkynningu um
eigandaskipti 4 Sudurlandsbraut 12, tilkynnist ydur ad nyi hiseigandinn @tlar
ad nota sjalfur pann eignarhluta, sem pér erud i nd, undir rekstur sinn og fer ég
pd pess a leit vid ydur ad pér athendid eiganda afnotin af hisnadinu eins fljott
og pér getid. Reykjavik, 03.04.1997. Fh. TB Taknibtinads Sigurdur P. Hauks-
son.

Méttekid 03.04.1997. Métt. m/fyrirvara i samremi vid dkvadi Hisaleigulaga
um uppsagnarfrest. R. 3/4 ‘97 Magnus Axelsson (sign).*

I framhaldi pessa hafi Magniis Axelsson komid med drog ad samkomulagi,
sem farid hafi verid fram 4, ad framkvamdastjori stefnda sampykkti, sbr. dskj.
nr. 11. Magnis hafi pd vitad, ad stefndi veeri kominn { veruleg vandradi, af pvi
ad hann hafi verid kominn med rekstur sinn inn { nefnd tvo herbergi 4 2. hed
hussins, og beri samkomulagsdrogin pess merki, ad Magnus hafi talid sig vera
{ adstddu til ad knyja stefnda til naudungarsamkomulags.

Framkvamdastjori stefnda hafi pd pegar tjad stefnanda, hver vidbrogd Magn-
dsar Axelssonar hefou verid. Pegar stefnandi hafi séd, ad stefndi kemist ekki
inn, sakir hindrana, sem Magnis Axelsson hafi lagt i gotu hans, hafi hann hett
vid afhendinguna. I reynd hafi hann hatt vid ad athenda eignina, pegar hann sd,
ad honum myndi ekki takast ad koma Magnusi tt. Hafi hann pd tekid ad bera
fyrir sig, ad stefndi hefdi ekki stadid vid samninginn. Eftir pad hafi stefnandi
ekki synt lit 4 pvi ad segja upp leigutokum peim, sem nyttu hinn selda eignar-
hluta, heldur haldid dfram ad innheimta hisaleigu hjd peim, sbr. m.a. yfirlysingu
i bréfi til Magnisar Axelssonar 4 dskj. nr. 12, eiganda fasteignasdlunnar Lauf-
ass, dags. 14. april 1997, um ad kaupsamningnum yrdi rift. Hann hafi jatnframt
allan timann haldid dfram ad syna hiisn@did 66rum hugsanlegum kaupendum,
alveg eins og hann veri eigandi pess, sbr. hins vegar Hrd. 1988:1475 (kaupandi
fasteignar er eigandi hennar).

D. Hvernig skyldi kaupverdid greitt?



1134

Kaupverd nefnds hluta Sudurlandsbrautar 12 skyldi greidast sem hér segir,
sbr. 4. gr. kaupsamningsins:

a) Med yfirtoku og utgifu stefnda a vedskuldabréfum, ad upphad kr.
15.000.000. Ekki hafi, { samningnum, verid tekid fram, hvort vedbréf pessi
skyldu vera med vedrétti { hinni seldu eign eda einhverri annarri eign. Stefndi
haldi pvi fram, ad talad hati verid um, ad hid selda skyldi vedsett fyrir skuldum
pessum. Stefnandi hafi ekki komid med bréfin til stefnda, hvorki pegar ttgefin
hafi verid bréf med vedi { eigninni, né heldur drog ad vedskuldabréfum, er
stefndi gefi sidan Gt sem skuldari. Stefnda hafi pvi, sakir vanefnda/vidtoku-
drattar stefnanda, verid gert okleift ad yfirtaka eda undirgangast nefnda ved-
skuld ad fjarh@d kr. 15.000.000.

Hluti af upphaflegum kaupsamningi hafi verid yfirlysing, sbr. dskj. nr. 13,
par sem stefnandi hafi lyst yfir, ad hann veri tilbdinn til ad veita stefnda ved-
leyfi fyrir allt ad kr. 3.000.000 { austurhluta fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut
12, Reykjavik. Pegar framkvaemdastjori stefnda hafi gengid eftir pvi, ad ved-
leyfid yrdi veitt, hafi komid 4 daginn, ad ekki hafi verid neitt vedrymi laust.

Annar hluti kaupsamningsins hafi verid yfirlysing, dags. 10. febr. 1997, par
sem stefndi hafi lofad ad selja og stetnandi lofad ad kaupa hlut i stefnda,
TB-tekniblinadi, er nemi alls 25% hlutabréfaeignar fyrirtekisins, fyrir kr.
10.000.000. A plagg petta hafi stefnandi og framkvemdastjori stefnda sett
upphafsstafi sina, sbr. dskj. nr. 14.

b) Uttektarheimild hja TB-teknibtinadi ad upphad kr. 1.000.000, midad vid
stadgreidsluverd. Uttektarheimildin hafi allan timann stadid stefnanda til boda,
en hann hafi ekki nytt sér hana nema ad pvi leyti (sic i grg.). Pad eina sem hann
tok ut, hafi verid tver télvur og prentari. Pad hafi m.o.o0. ekki adeins verid um
athendingardratt stefnanda a kaupsamningnum ad reda, heldur og vidtokudratt.

¢) Greidslusamning ad fjarhed kr. 12.000.000 hja Vidskiptanetinu hf. Sig-
urdur Pétur Hauksson, framkvamdastjori stefnda, hafi, 4samt stefnanda, gengid
a fund framkvamdastjora Vidskiptanetsins hf., Arnars Karlssonar, adur en kaup-
samningurinn var undirritadur. Par hafi peir fengi® munnlega yfirlysingu Arn-
ars bpess efnis, ad umtolud fyrirgreidsla yrdi veitt, p.e. ad skuldfeert yroi dt af
Vidskiptanetinu til hans, ad upptylltum dkvednum skilyrdum.

[ vidauka A vid kaupsamninginn hafi sagt svo:

,Uttektarheimild ad upphad kr. 12.000.000 — t6If milljénir 00/100 — skal
tryggd og lagdar skulu fram dbyrgdir sem seljandi sampykkir fyrir dttektinni.
Fyrr mun seljandi ekki gefa ut afsal til kaupanda.”

Ljost sé af dakvadi pessu, ad kaupandi hafi haft frest til ad ganga frd nefndum
greidslusamningi, allt par til afsal yroi gefid ut til hans. Stefnandi hafi lofad ad
gefa qt afsal fyrir hinu selda til stefnda, pegar eignin yrdi athent, enda veru 6l
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dkvedi samningsins uppfyllt, sbr. 6. gr. samningsins. Af 3.-4. gr. og 6. gr. sé
ljost, ad stefnanda hafi borid ad afhenda eignina eigi sidar en 10. jini 1997 og
b4, er hann veeri biinn ad pvi, hafi stefnda borid ad leggja fram tryggingar fyrir
nefndum greidslusamningi. A8 svo biinu skyldi stefnandi gefa ut afsal. En par
ed stefnandi hafi ekki afhent eignina, hafi ekki heldur komid til pess, ad stefndi
leg®i fram nefndar tryggingar fyrir greidslusamningi vid Vidskiptanetid hf. Ad
pessu athugudu megi vera 1jost, ad malsokn stefnanda 4 hendur stefnda sé fra-
leit. Honum hafi borid ad afhenda stefnda hina keyptu eign, sem hann ekki hafi
gert, alveg an tillits til pess, hvort buid hafi verid ad utvega fyrirgreidslu Vid-
skiptanetsins. Allt annad madl hafi verid, ad stefnandi hafi getad neitad ad gefa
ut afsal, allt par til sd fyrirgreidsla fengist.

Upphaflega hafi Vidskiptanetid hf. komid til sogunnar i byrjun drs 1997 med
peim heatti, ad pad 6skadi eftir, ad stefndi seldi tolvur i gegnum pad. Pad eina,
sem hafi freistad stefnda i pvi efni, hafi verid, ad hann vantadi fasteign undir
starfsemi sina. P4 hafi fulltrdi Vidskiptanetsins farid 4 fasteignasolur 1 leit ad
fasteign. Pad hafi ekki gengid, en um likt leyti hafi stefndi frétt, ad stefnandi
veri a0 reisa blokk 1 Grafarvogi, sem hafi verid fjarmognud ad verulegu leyti {
gegnum Vidskiptanetid, og fyrirsvarsmenn netsins hafi talid sig geta nad samn-
ingum vid stefnanda um so6lu 4 eign, sem hann hefdi nylega keypt, p.e. nefnda
1. og 2. h&d Sudurlandsbrautar 12.

Framkvamdastjori stefnda hafi, pegar { mars 1997, haft dhyggjur af pvi, ad
kaupsamningurinn veri alltof 6lj6s. Hann hafi pess vegna leitad eftir pvi vid
stefnanda, ad samningurinn yrdi endursaminn hja 16ggiltum fasteignasala. Hann
hafi pvi gert drog ad nyjum samningi, sbr. dskj. nr. 15. Umtalad hafi verid milli
stefnanda og framkvamdastjora stefnda, ad fengi stefndi ekki nefnda uttektar-
heimild hja Vidskiptanetinu hf., myndi stefnandi ttvega sér slika tttektarheim-
ild hjd netinu.

Einnig hafi verid umsamid, ad stefnandi veitti Vidskiptanetinu vedrétt { hinni
seldu fasteign fyrir uttektarheimildinni, p.e. allt ad 12 milljénum kréna. Pegar
framkvemdastjori stefnda hafi farid pess 4 leit pann 3. mars 1997 vid Vidskipta-
netid, ad pad veitti 12 milljona kréna fyrirgreidslu gegn 12 milljéna kréna vedi {
fasteigninni ad Sudurlandsbraut 12, hafi Vidskiptanetid pé ekki reynst vilja ved {
eigninni, af pvi ad hiin hafi verid fullvedsett, sbr. vedbdkarvottord a dskj. nr. 16.
P4 hafi stefnandi sett 4 blad tolur um, hvernig nefndar 12 milljonir kréna yrdu
greiddar af stefnda, p.e. vid ttborgun tttektarheimildar hjd Vidskiptanetinu hf. upp
a kr. 3.000 (sic { grg.) sem hafi verid gild attektarheimild stefnda hja netinu, og
sidan yrou, gegnum Vidskiptanetid hf., greiddar pann 1. juni 1997 kr. 1.500.000;
pann 1. sept. 1997 kr. 1.500.000; pann 1. des. 1997 kr. 1.500.000; og loks 1. mars
1998 kr. 1.500.000 og pannig afram til 1. sept. 1998, sbr. dskj. nr. 17.



1136

E. Fébotaibyrgd og skuldajofnudur.

Stefnandi hafi vanefnt kaupsamninginn frd 10. febrdar 1997 verulega med
pvi ad athenda ekki 1. ha@d hussins vid Sudurlandsbraut 12. Stefndi hafi hins
vegar ekki vanefnt samninginn 4 neinn hatt. Pannig hafi stefnandi valdid stefnda
miklu tjoni. Hid keypta taki badi yfir 1. og 2. h&d hissins vid Sudurlandsbraut
12 og skyldi afhendast eigi sidar en 4 manudum fra undirskrift samningsins, p.e.
eigi sidar en 10. jini 1997. A 1. had hafi stefndi fyrirhugad ad reka tlvuverslun
sina, og kaupsamninginn hafi hann gert fyrst og fremst til ad f4 umrad yfir 1.
had hussins.

Pegar kaupsamningurinn var gerdur, hafi stefnandi 1atid { pad skina, ad
stefndi geeti fengid 1. hedina strax, par sem buid vari ad koma Magnisi Axels-
syni/fasteignasolunni Laufdsi dt. Skommu sidar hafi stefnandi afhent stefnda
bréf, par sem hann hafi lyst yfir, ad stefndi hefdi pd pegar tekid vid 1. hed huss-
ins, sbr. dskj. nr. 9. Efni pessa bréfs hafi hann tekid aftur nokkrum dogum sidar
med 60ru bréfi, pegar hann hafi séd, ad hann geeti ekki stadid vid efni pess, sbr.
dskj. nr. 12.

Tvo herbergi 4 2. h®d, sem stefndi tok vid, hafi adeins att ad vera brada-
birgdageymslur i nokkra daga fyrir varning stefnda, en pau hafi liklega verid
um 40-50 fermetrar. Annad hisnzedi 4 2. had hafi hann ekki tekid til afnota. A
peirri forsendu, ad stefnandi/stefndi stdi vid ord sin, hafi stefndi gefid eftir
leigusamning sinn 4 1. h@d { hinum hluta Sudurlandsbrautar 12. Stefnandi hafi
tjad honum, ad fasteignasalan Laufds hf., sem pa hafi verid leigutaki ad hts-
nadinu og s€ enn, myndi fara dr pvi innan farra daga, og b4 myndi pad losna.
Laufés hafi p6 ekki rymt hisnedid, og stefndi hafi ordid ad flytja verslun sina
a 2. had Sudurlandsbrautar 12 og reka hana par { nokkra manudi, sem hafi
valdid honum miklu fjarhagstjoni, pvi ad ttilokad hafi verid ad reka verslun 4
2. had. Verslunin hafi verid 4 2. h&d Sudurlandsbrautar 12 frd midjum febriar
fram { mai 1997. Af bessari dstedu hafi hann ordid ad selja sjoppu, sem hann
atti { Kopavogi (Jakann), og yfirdrattur 4 hlaupareikningi 4 pessum tima hafi
vaxid um tvaer milljonir kréna. Tapadan soluhagnad aetli stefndi 20% af kr.
3.000 (sic 1 grg.) fyrir hvern manud 10. febrdar-mars-april-10. mai 1997, eda
samtals kr. 1.800.000. Honum hafi pé tekist ad bjarga fyrirtaeki sinu med pvi ad
fa leiguhdsnadi ad Sudurlandsbraut 6 { mai 1997.

Stefndi hafi farid dr hdsn®di vid Sudurlandsbraut 12, par sem hann greiddi
um 40 pisund krénur & manudi, 1 hdsn®di vid Sudurlandsbraut 6, par sem hann
greiddi fyrst um 110 pusund krénur & manudi, sem sidan hafi haekkad upp { 145
ptsund krénur & manudi. Hann hafi borgad um kr. 370.000 fyrir leigusamning-
inn ad Sudurlandsbraut 6. Og par ed leigan par hafi verid 70 pisund krénum
haerri 4 manudi fram til 1. mai 1998, p.e. eitt ar, hafi umframkostnadur hans af
pvi verid 12 x 70.000, eda samtals kr. 840.000. Fra 1. mai 1998 til 1. névem-
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ber hafi umframkostnadurinn verid kr. 105.000, eda samtals 6 x kr. 105.000 =
kr. 630.000. Pegar allt s¢ saman talid, megi telja tjon stefnda af voldum athafna
stefnanda kr. 1.800.000 + kr. 840.000 + kr. 630.000, eda samtals kr. 3.270.000.

I stefnu 4 dskj. nr. 1 segi, ad stefnandi geri kréfu um skadabaetur ad fjarhad
kr. 1.680.000. Bétakrofuna rokstydji hann med pvi, ad stefndi hafi fengid 2. ha&d
hdssins, 220 fm, afhenta { jandar 1997 og sidan haft hana til afnota { 21 manud.
Fyrir afnotin geri stefnandi stefnda leigu ad fjarh2d kr. 80.000 4 manudi, eda
samtals kr. 1.680.000, og reikni andvirdi nefndra tttekinna tolva og prentara,
samtals kr. 170.000, upp 1 pa krofu. Skadabotakrofu pessari hafni stefndi med
visan til pess, ad hann hafi adeins haft til afnota tvo herbergi 4 2. had Sudur-
landsbrautar 12, sem hafi verid um 40-50 fermetrar. Sanngjorn leiga fyrir pau
herbergi megi teljast kr. 30.000 & mdnudi eda m.6.0. leigan fyrir nefnt timabil
geti verid kr. 630.000. S¢€ peirri leiguskuld skuldajafnad 4 moéti skadabotakrotu
stefnda, skuldi stefnandi stefnda kr. 2.640.000.

III. Gertaki stefnanda.

Stefnandi hafi beitt stefnda gertzki. Hann hafi m.a. brotid upp l@singar 4
nefndum geymsluherbergjum 4 2. h®d ad Sudurlandsbraut 12 og sidan skipt um
lesingar. Hann hafi ekki tilkynnt stefnda, hvar varningur sa sé, sem hann
geymdi par.

1.
Forsendur og niourstada.

Agreiningslaust er af halfu stefnda, ad kaupsamningur adila sé fallinn nidur,
og er riftunarkafa stefnanda pvi stadfest.

Samningur sd, sem krafa stefnanda byggist 4, er ad ymsu leyti 6skyr, m.a.
vardandi gjalddaga og athendingartima, en stefnandi naut vid gerd hans adstodar
félaga sins, Kristins Mds Porsteinssonar verkfraedings.

Peirri fullyrdingu stefnanda hefur ekki verid moétmealt, ad stefndi hefdi ad
engu stadid vid skuldbindingar sinar samkvemt kaupsamningi, pegar lyst var
yfir riftun { april 1998, eda rimum 14 manudum eftir undirritun hans, ef frd er
talin greidsla med tolvu og prentara, sem talin eru ad verdmati samtals kr.
170.000.

Krafa stefnanda byggist 4 afnotum stefnda af hisnadinu { 21 manud fyrir 2.
had hussins, samtals 220 fermetra ad grunnfleti, kr. 80.000 pr. manud, eda sam-
tals kr. 1.680.000. Fra peirri fjarhad dragist kr. 170.000, andvirdi tdlvu og prent-
ara.

Leigufjarhed sem slikri hefur ekki verid métmelt, né heldur afnotatima, en
pvi haldid fram, ad stefndi hafi aldrei fengid 2. had til afnota ad fullu, einungis
um 50 fm eda 2 litil herbergi. Pessari stahafingu hefur verid métmelt af halfu
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stefnanda og skyrdi hann svo frd fyrir domi, ad stefndi hefdi haft alla hedina
til afnota fra upphafi. Gogn madlsins bera ekki med sér, ad stefndi hafi gert
athugasemdir vegna meintra vanefnda stefnanda eda afhendingardrattar 4 pess-
ari h®d, og er pessi stahefing stefnda 6sonnud gegn andmalum stefnanda.

I kaupsamningi er kvedid 4 um, ad athending eignarinnar skuli fara fram eigi
sidan en 4 manudum fra undirskrift samningsins. Ekki er { samningnum getid
um, ad hluti hins selda hisn®dis, p.e. 1. h&d, hafi verid bundin leigumala, pegar
samningurinn var gerdur. Hins vegar verdur ad gera rad fyrir pvi, ad stefnda hafi
mdtt vera um pad kunnugt, enda kemur fram { kaupsamningi, ad eignin sé seld
i sama dstandi og seljandi haf6i skommu adur keypt hana og sem kaupanda veeri
vel kunnugt um, en hann hafi haft adsetur par undangengin 3 ar. P4 liggja engin
gbgn fyrir { malinu, sem stydja hid gagnsteda, heldur bera pau pvert 4 méti med
sér, ad um pad hafi verid samkomulag, ad stefndi teeki vid eigninni med peirri
kvod, svo sem stefnandi fullyrti fyrir domi vid adalmedferd malsins.

Stefndi kom ekki fyrir déminn til skyrslugjafar, pratt fyrir ad hafa bodad pad,
begar adalmedferd var dkvedin.

Stefndi fjallar { mélatilbiinadi sinum um meinta vanefnd stefnanda 4 gerd nys
eignaskiptasamnings, med visan til akvada i kaupsamningi, en ekki verdur séd,
ad bétakrofur hans séu ad einhverju leyti byggdar a pvi atridi.

Fullyrdingar stefnda um tapadan séluhagnad, kr. 1.800.000 vegna meintra
vanefnda stefnanda, eru ekki studdar gognum og dsannadar med ollu.

Pa eru fullyrdingar stefnda um, ad hann hafi purft ad fara dr hisn®di vid
Sudurlandsbraut 12 & Sudurlandsbraut 6 { kjolfar meintra vanefnda stefnanda,
ekki studdar gdognum.

Med hlidsjon af framansogdu verda krofur stefnanda teknar til greina ad 6llu
leyti, en botakrofum stefnda til skuldajafnadar er hafnad. Jafnframt ber stefnda
ad greida stefnanda madlskostnad, sem pykir hefilega dkvedinn kr. 320.000, og
hefur pa verid tekid tillit til virdisaukaskatts.

Sigridur Olafsdéttir héradsdémari kvad upp déminn.

Démsord:
Stadfest er riftun 4 kaupsamningi adila, dags. 10. febrdar 1997, um
fasteignina Sudurlandsbraut 12, Reykjavik, 1. og 2. hd, austurhluta.
Stefndi, TB-teeknibinadur ehf., greidi stefnanda, Kristjdni Sverrissyni,
kr. 1.510.000, med drattarvoxtum skv. III. kafla 1. nr. 25/1987 fra 21. okté-
ber 1998 til greidsludags og kr. 320.000 { mélskostnad.




