4108

Fimmtudaginn 7. desember 2000.
Nr. 197/2000. Rafn H. Skulason
(Skuli Th. Fjeldsted hrl.)
gegn
Arna Larssyni
(Sveinn Andri Sveinsson hrl.)

Fasteignakaup. Vanheimild. Skadabetur. Fasteignasali. Fyrning.

A keypti fasteign af G fyrir milligongu R, sem er 16gfreedingur og log-
giltur fasteignasali. Pegar lida tok ad lokagreidslu utborgunar kaup-
verdsins til G fékk A upplysingar frd peim adila er seldi G fasteignina,
AO, pess efnis ad G steedi { vanskilum og hefdi af peim sékum ekki 601-
ast beina eignarheimild yfir umraeddri fasteign. A krafdi R um skada-
beetur vegna vanheimildar G og héradsdomur féllst a pa krifu med
peim rékum ab tion A veeri bein afleiding af storfum R, sem hefdi van-
virt skyldur, sem d honum hvildu samkvemt dkvedum laga nr. 34/1986,
um fasteigna- og skipasolu. Heestiréttur stadfesti héradsdém vardandi
skadabotaskyldu R og visadi medal annars til pess ad par sem rdda
meetti af framburdi R ad honum hafi verid kunnugt um vanheimild G
pegar A gerdi kauptilbod i fasteignina hafi verid full dstwda fyrir hann
ad vara A sérstaklega vid dhettu af vidskiptunum og titskyra fyrir
honum réttarstéou G gagnvart AO. Par sem synt potti ad A hefoi ekki
oroio kunnugt um vanheimildina fyrr en sidari hluta drs 1988 taldist
skadabdtakrafa hans ekki fyrnd.

Domur Hzestaréttar.

Mil petta deema hestaréttardémararnir Gardar Gislason, Arni Kol-
beinsson og Markiis Sigurbjornsson.

Afryjandi skaut malinu til Hestaréttar 16. mai 2000. Hann krefst
pess adallega ad madlinu verdi visad frd héradsdomi, til vara ad hann
verdi syknadur af krofu stefnda eda syknadur ad svo stoddu, en til
prautavara ad sér verdi gert ad greida stefnda legri fjarh®d en melt
var fyrir um { héradsdémi gegn afsali frd honum 4 endurkréfu 4 hendur
Kolbrinu Olafsdéttur og Magniisi Sigurdssyni. T 6llum tilvikum krefst
afryjandi malskostnadar { héradi og fyrir Hestarétti.

Stefndi krefst stadfestingar héradsdéms og madlskostnadar fyrir
Hestarétti.
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L

Milid a raetur ad rekja til pess ad med samningi 24. jini 1987 keypti
Gisli Jon Hoskuldsson af Asgeiri Olsen ,,byggingarlédina nr. 9 vid
Dragaveg i Reykjavik, 4samt einbylishisi sem stendur 4 168inni (i ved-
mélabokum skrad sem Laugardsblettur 19).* Samkvaemt samningnum,
sem var pinglyst 15. juli 1987, atti Gisli ad greida fyrir eignina sam-
tals 2.800.000 krénur. Af peirri fjarh®d atti ad greida med peningum
200.000 krénur vid undirritun kaupsamnings, en sidan alls 1.300.000
krénur { fimm 4f6ngum 4 timabilinu frd 19. dgdst 1987 til 19. mai
1988. Sidastnefndan dag 4tti Asgeir ad gefa it afsal fyrir eigninni, en
Gisli a0 gefa ut skuldabréf til tveggja dra fyrir eftirstodvum kaupverds-
ins. Skyldi skuldabréfid vera tryggt med vedi i ,,ventanl. 2ja ibida husi
4 160inni“, eins og sagdi { kaupsamningnum. Pegar kaupsamningurinn
hatdi verid gerdur hof Gisli byggingu parhiss 4 168inni.

Hinn 31. dguist 1987 gerdi Gisli makaskiptasamning vid Kolbriinu
Olafsdéttur og Magniis Sigurdsson, par sem Gisli seldi peim Kolbriinu
og Magnusi parhis ad Dragavegi 9A, en pau seldu Gisla {bid ad
Raudalzk 28 i Reykjavik. Atti milligjof ér hendi Kolbrdnar og Magn-
Usar vegna pessara kaupa ad vera 1.400.000 krénur, sem pau annars
vegar toldust greida med pvi ad taka yfir ndnar tilgreinda vedskuld,
sem hvila 4tti 4§ Dragavegi 9A, ad fjarhed 250.000 krénur, en hins
vegar bar peim ad greida med peningum samtals 1.150.000 krénur. Af
sidastnefndri fjarhed attu 600.000 krénur ad greidast vid undirritun
kaupsamnings, en afgangurinn { tvennu lagi pegar tilteknum afongum
yrdi ndd { smidi hissins. Samning pennan, sem gerdur var fyrir milli-
gongu fasteignasolunnar Gimli, 4ritadi Asgeir um sampykki sem
pinglystur eigandi. Samningnum var pinglyst 2. september 1987.

Fyrir milligéngu fasteignasolunnar Kjorbyli, sem éfryjandi rekur,
gerdi stefndi kauptilbod 23. oktéber 1987 1 hinn hluta parhussins, sem
par var audkenndur sem Dragavegur 9. Gisli gerdi gagntilbod 25. sama
ménadar til haekkunar 4 kaupverdi og sampykkti stefndi pad. I fram-
haldi af pvi var gerBur sérstakur kaupsamningur 29. oktéber 1987 milli
stefnda og Gisla. Samkvemt samningnum atti stefndi ad greida Gisla
samtals 3.850.000 krénur fyrir eignina, par af 800.000 krénur med pen-
ingum vid undirritun samningsins. Eftir ndnari dkvedum hans atti
stefndi ad greida med peningum alls 2.300.000 krénur til vidbétar a
timabilinu fram til 29. september 1988, en su fjarh@d var bundin bygg-
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ingarvisitolu. Fyrir afgangi kaupverdsins atti stefndi sidan ad gefa it
skuldabréf, sem yrdi tryggt med vedi i eigninni og greitt med fimm
jofnum afborgunum 4 hélfs ars fresti, { fyrsta sinn 15. jandar 1989. Ad
fullneegdum pessum skyldum stefnda atti Gisli ad gefa honum 1t afsal
fyrir eigninni. I kaupsamningnum var i engu getid um hvernig hattad
veri eignarheimildum ad hinu selda. Ekki var heldur leitad afstodu
Asgeirs til kaupanna. Fyrir liggur i malinu ad kaupsamningurinn hafi
verid afhentur til pinglysingar, sem mun ekki hafa fengist vegna ann-
marka 4 eignarheimild seljandans.

Af gognum malsins sést ad stefndi st6d réttilega skil 4 greidslum
samkvaemt kaupsamningi sinum vid Gisla. Voru fimm fyrstu greidsl-
urnar ymist inntar af hendi beint til Gisla eda fyrir milligdngu afryjanda
4 timabilinu frd undirritun kaupsamnings fram til 27. mai 1988. Pegar
lida tok hins vegar ad lokagreidslu dtborgunar kaupverdsins kvedst
stefndi hafa fengid upplysingar fra Asgeiri um ad veruleg vanskil veru
4 greidslum Gisla, sem kvedid var 4 um { kaupsamningnum milli
peirra. Fram er komid { malinu ad Gisli hafi p4 verid bdinn ad greida
prja fyrstu 4fanga umsaminnar ttborgunar, samtals 800.000 krénur, en
i vanskilum hafi verid greidslur 4 gjalddaga 19. jandar/19. mars og 19.
mai 1988, samtals 700.000 krénur, auk pess sem ddurnefnt vedskulda-
bréf ad fjarhed 1.300.000 krénur hafi ekki verid gefid ut sidast-
greindan dag, eins og um var samid. Vegna pessara vanskila Gisla vid
Asgeir vard ad samkomulagi milli peirra og stefnda ad s sidastnefndi
myndi inna af hendi til Asgeirs pad, sem pé st6d eftir af greidslum sam-
kvaemt kaupsamningi stefnda vid Gisla. Var pad gert 25. oktéber 1988
med pvi ad 16gmadur Asgeirs fékk i hendur peningagreidslu fré stefnda
ad fjarhad 604.796 krénur og vedskuldabréf fyrir 750.000 krénum.
Daginn adur hafdi Gisli gefid ut afsal til stefnda fyrir fasteigninni. Pvi
skjali, sem afryjandi samdi, hefur ekki verid pinglyst.

Med démi bajarpings Reykjavikur 1. névember 1988 var Gisla gert
ad greida Asgeiri skuld sina samkvamt kaupsamningi beirra, eins og
hin st6d vid mdalshofoun 31. 4ghst sama ars, ad vidbeattri fyrstu
afborgun vedskuldabréfsins, sem greida 4tti hluta kaupverdsins med,
en hin var pd fallin { gjalddaga d4samt voxtum. Var skuldin samtals
1.582.340 krénur med ndnar tilgreindum dréttarvoxtum fra 19. jandar
1988 ad telja. Gisli var og demdur til ad gefa ut vedskuldabréf fyrir
eftirstodvum kaupverdsins, sem ad fradreginni fyrstu afborguninni
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toldust vera 866.666 krénur, til greidslu i tvennu lagi, 19. jandar og 19.
jili 1989. Oumdeilt er { malinu ad Asgeir hafi engar efndir fengid 4
skyldum Gisla samkvaemt pessum démi umfram pad, sem hann fékk
tr hendi stefnda 25. oktéber 1988 og 4dur greinir. Fyrir liggur ad bu
Gisla var tekid til gjaldprotaskipta og er pess { engu getid { malinu ad
nokkur sd, sem hér hefur komid vid sogu, hafi fengid greidslu vid
skiptin. P4 er fram komid ad samkvamt krofu Asgeirs gaf syslumad-
urinn { Reykjavik vid adfarargerd 4 hendur Gisla 31. jandar 1994 qt
vedskuldabréf { samraemi vid 4durnefndan dém frd 1. névember 1988.
Var hofudsto6ll skuldabréfsins sa sami og par var melt fyrir um, en pess
var jafnframt getid { texta pess ad umsamdir vextir af skuldinni fram
til gjalddaga 4 4rinu 1989 varu samtals 123.447 krénur. Eftir
pinglysingu vedskuldabréfsins leitadi Asgeir naudungarsolu 4 eignar-
hluta Kolbrinar Olafsdéttur og Magndsar Sigurdssonar { umraddu par-
husi. Peirri beidni hafnadi syslumadurinn i Reykjavik 2. febrdar 1995
og var st akvordun stadfest med urskurdi Héradsdéms Reykjavikur 20.
juli sama ars. Pessu til vidbétar liggur fyrir ad stefndi hofdadi mal 4
hendur Asgeiri, sem lauk med démi Héradsdéms Reykjavikur 15. juli
1996. Var Asgeir par syknadur af démkrofum stefnda, sem voru um ad
Asgeiri yrdi gert annars vegar ad gefa it afsal fyrir 45urnefndri fast-
eign til stefnda og hins vegar ad 1étta af henni vedskuldabréfinu, sem
syslumadurinn { Reykjavik gaf dt 31. jandar 1994.

II.

Stefndi hoféadi mal petta med stefnu 22. oktéber 1997. Eins og
ndnar greinir { héradsdomi krefur hann afryjanda um skadabatur fyrir
tjon, sem hann telur sig hafa ordid fyrir med pvi ad geta ekki fengid
pinglysta eignarheimild fyrir umreeddri fasteign, pétt hann hafi stadid
skil &4 kaupverdi hennar til seljanda. Vegna starfshatta afryjanda hafi
stefndi ekki vitad annad vid gerd kaupsamnings en ad Gisli Jon Hos-
kuldsson hefdi fullkomna eignarheimild ad fasteigninni og geti afsalad
henni. Sidar hafi annad komid { ljés. Liggi fyrir, medal annars vegna
adurgreinds démsmals stefnda 4 hendur Asgeiri Olsen, ad sd sidar-
nefndi muni ekki gefa t afsal fyrir eigninni og sé pad einnig 6skylt
nema gegn pvi ad skuld Gisla vid hann sé gerd upp ad fullu. Naegi ekki
i peim efnum ad stefndi hafi pegar greitt Asgeiri meira en sem svari
pvi, sem vantad hafi tr hendi Gisla til ad standa full skil 4 kaupverdi
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pess hlutfalls af 16dinni, sem nu fylgi hiseign stefnda. Stefndi kvedur
skadabdtakrofu sina hljéda 4 greidslu pess, sem Gisla var gert med
fyrrnefndum démi 1. névember 1988 ad greida Asgeiri, par med talda
fjarheod vedskuldabréfs, sem fallin sé { gjalddaga, 4samt voxtum, en ad
fradregnu pvi, sem stefndi greiddi Asgeiri 25. oktéber 1988. Sé petta
st greidsla, sem Asgeir purfi ad f4 til ad krefja megi hann um afsal
fyrir eigninni til stefnda.

Krofu sina um ad malinu verdi visad frd héradsdomi stydur afryjandi
peim rokum ad pad sé stérlega vanreifad. Malid sé angi af vandradum,
sem hafi leitt af vanefndum Gisla { tengslum vid kaup 168ar ad Draga-
vegi 9 og byggingu parhudss 4 henni. Eins og adur er lyst hafi stefndi
keypt annan hluta parhdssins fyrir milligongu afryjanda, en Kolbrin
Olafsdéttir og Magnids Sigurdsson hinn hlutann gegnum adra fast-
eignasolu. Hafi ekki verid talin porf 4 sérstokum tryggingaradstofunum
pegar petta var gert. Hafi bu Gisla sidar verid tekid til gjaldprotaskipta
og hann ekki stadid { skilum vid Asgeir, sem enn sé pinglystur eigandi
fasteignarinnar og muni ekki gefa ut afsal nema hann fai uppgjor 4 eft-
irstodvum soluverds. S€ réttur hans i peim efnum umdeilanlegur. Verdi
ekki sé0 ad stefndi og kaupendur hins hluta parhudssins hafi haft neitt
samrad um ad leita samkomulags vid Asgeir um uppgjor og afsal eda
innt af hendi greidslu 1 pvi skyni. Marghattud malaferli, sem hafi
gengid 4 vixl milli hinna einstoku adila, hafi ekki verid fallin til ad fa
lausn 1 pessu efni og sé par ekki vid afryjanda ad sakast. Pessi atvik
hafi ekki verid reifud i héradsdémsstefnu. Hafi malid af peim sokum
verid svo vanreifad ad pvi hefdi att ad visa frd héradsdémi. Afryjandi
reisir varakrofur sinar 4 pvi ad 6ljost sé hversu hda fjarhed stefndi
kunni ad purfa ad reida fram til ad n4 afsali frd Asgeiri. Ef ekki ndist
samkomulag purfi ad hoféa mal 4 hendur honum, sem leidi til drslita
um bessi atridi fyrir alla adila, en 1jost sé ad Kolbriin og Magnds eigi
ad bera stéran hluta pess, sem vanti til uppgjors vid Asgeir. P4 telur
afryjandi ®tlada krofu stefnda fyrnda.

1.

Pott fallast megi & med afryjanda ad nokkud hafi skort 4 ad stefndi
gerdi nega grein fyrir atvikum ad baki mdlinu { héradsdomsstefnu,
verdur ekki horft fram hjd pvi ad vid pingfestingu pess lagdi stefndi
fram gogn, sem nagdu til vidbotar stefnu til ad gefa vidhlitandi mynd
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af efni malsins. Undir rekstri pess fyrir héradsdémi var og batt frekar
ur malsreifun. Krofur stefnda eru ljésar og orkar ekkert tvimalis um
forsendur, sem par eru reistar 4. Eru pvi ekki efni til ad visa mélinu
frad héradsdomi.

Afryjandi, sem er logfradingur og 16ggiltur fasteignasali, hafdi sem
adur segir milligobngu um kaup stefnda 4 fasteign af Gisla Joni Hos-
kuldssyni. Af framburdi afryjanda fyrir héradsdomi verdur rddid ad
hann hafdi undir hondum eintak af fyrrnefndum kaupsamningi Gisla
og Asgeirs Olsen pegar stefndi gerdi kauptilbod i fasteignina og kaup-
samningur var { kjolfarid gerdur milli hans og Gisla. Verdur og radid
af framburdinum ad afryjandi hafdi 4 pvi timamarki undir hondum ved-
boékarvottord um eignina. Er alls 6sannad ad afryjandi hafi gert stefnda
grein fyrir eignarheimild Gisla og réttarstodu hans gagnvart Asgeiri,
enda heldur afryjandi ekki dkvedid fram ad hann hafi gert pad. Full
astzda var po til ad vara stefnda sérstaklega vid dhattu af vidskipt-
unum og leidbeina honum nzgilega um naudsyn pess ad Gisli efndi
kaup sin vid Asgeir til ad f4 eignarheimild, sem sidar mztti framselja
stefnda ad hluta. Eins og vidskiptunum var hér héttad og til ad gata
réttmatra hagsmuna stefnda bar afryjanda jafnframt ad ganga negilega
tr skugga um ad Gisli stedi { skilum vid Asgeir, en af gognum mals-
ins er 1jést ad p6 nokkur hluti greidslna stefnda til Gisla fér um hendur
afryjanda, par 4 medal eftir ad verulegar vanefndir hoféu ordid a
greidslum Gisla til Asgeirs. Pegar i Gefni var sidan komid um per
mundir, sem stefndi 4tti ad ljika greidslum til Gisla, atti fryjandi eins
og 4dur greinir ad visu hlut ad pvi ad eftirstodvar peirra gengju til
Asgeirs. Engar radstafanir voru pé gerdar til ad tryggja frekar rétt
stefnda pegar til pess kom. Ad gettu 6llu pessu verdur ad fella 4
afryjanda skadabdtaskyldu vegna tjéns stefnda af vanheimild Gisla {
kaupum beirra. St vanheimild vard ekki stefnda sannanlega kunn fyrr
en sidari hluta 4rs 1988 og var skadabétakrafa hans af pessu tilefni pvi
ekki fyrnd pegar mélid var h6f6ad.

Af pvi, sem 4dur greinir, er synt ad umradd vanheimild Gisla hefur
valdid pvi ad stefndi hefur ekki 68last pann eignarrétt yfir fasteigninni,
sem leida atti af kaupsamningi peirra. Eins og atvikum er hér hattad
verdur ekki batt dr peirri vanheimild nema med pvi ad Asgeiri verdi
greitt pad, sem nu skortir 4 réttar efndir Ur hendi Gisla 4 kaupsamningi
peirra, pannig ad skylda falli 4 Asgeir til ad gefa ut afsal. Nagir ekki
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{ peim efnum ad greida Asgeiri pad hlutfall kaupverdsins, sem svarar
til hluta stefnda { fasteigninni, enda seldi Asgeir eignina { einu lagi.
Gogn malsins taka nzgilega af tvimali um ad ekki verdi vanst ad
Asgeir gefi i samningi eftir einhvern hluta af krofu sinni, sem enn verdi
haldid til laga. Démkrafa stefnda tekur sem fyrr segir mid af pvi, sem
meelt var fyrir { ddmi 1. névember 1988 ad Gisla beri ad greida Asgeiri
til efnda 4 kaupsamningi peirra, ad fradreginni greidslu stefnda til
Asgeirs 25. oktéber sama 4rs. Standa ekki efni til annars en ad taka péa
krofu til greina.

[ malinu er ekki til umfjollunar hvort stefndi kunni ad eignast krofu
4 hendur Kolbrinu Olafsdéttur og Magniisi Sigurdssyni med pvi ad
greida Asgeiri pd fjarhed, sem honum ber nd til efnda 4 kaupsamningi
sinum vid Gisla. Eru pvi engin efni til ad verda vid beirri krofu
afryjanda ad greidsluskylda hans vid stefnda verdi hdd sérstoku fram-
sali hugsanlegs réttar 4 hendur Kolbriinu og Magnusi.

Samkvemt framanségdu verdur nidurstada hins fryjada déms stad-
fest. Afryjandi verdur demdur til ad greida stefnda malskostnad fyrir
Haestarétti, eins og { domsordi greinir.

Doémsord:
Héradsdémur skal vera 6raskadur.
Afryjandi, Rafn H. Skilason, greidi stefnda, Arna Larssyni,
350.000 krénur i mélskostnad fyrir Hestarétti.

Domur Héradsdoms Reykjaness 10. desember 1999.

Mil petta, sem démtekid var 11. névember 1999, var pingfest 4. névember
1997. Stefnandi er Arni Larsson, kt. 300443-2069, Dragavegi 9a, Reykjavik.
Stefndi er Rafn H. Skdlason, kt. 301147-4659, Stekkjarflot 20, Gardabz.

Adalkrafa stefnanda er ad stefnda verdi gert ad greida kr. 2.568.484 dsamt
drattarvoxtum skv. IIL. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 af kr. 1.582.340 med 4,3%
drattarvoxtum 4 méanudi af kr. 300.000 fra 19. jandar 1988 til 19. mars 1988, en
med 3,8% drattarvoxtum 4 manudi af kr. 500.000 fra p.d. til 19. mai 1988, med
3,7% drattarvoxtum 4 manudi af kr. 700.000 fra p.d. til 19. jili 1988, pd med
4,7% drattarvoxtum 4 manudi af somu fjarhed fra peim degi til 6. september
1988, en pd med drattarvoxtum samkvaemt 10. gr. laganna frd peim degi til 19.
jandar 1989 og af kr. 2.568.484 frd p.d. til greidsludags. Pess er krafist ad
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afallnir vextir leggist vid hofudstdl skuldarinnar 4 12 ménada fresti, { fyrsta sinn
pann 19. jandar 1989. P4 er krafist mélskostnadar ad vidbattum virdisaukaskatti
4 malflutningspéknun.

Varakrafa stefnanda er ad stefnda verdi gert ad greida kr. 2.575.000 dsamt
hastu almennu innlansvoxtum 4 hverjum tima af kr. 800.000 fra 29. oktéber
1987 til 22. desember 1987, af kr. 1.300.000 fra p.d. til 15. febrdar 1988, af kr.
1.550.000 fra peim degi til 25. mars 1988, af kr. 1.950.000 frd p.d. til 30. jini
1988 og af kr. 2.575.000 fra p.d. til 19. jandar 1991 og sidan dsamt drattar-
voxtum skv. III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 af kr. 2.575.000 fr4 19. jandar 1991
til greidsludags. Pess er krafist ad afallnir vextir leggist vid hofudstdl skuldar-
innar 4 12 manada fresti, i fyrsta sinn pann 29. oktéber 1988. P4 er krafist mals-
kostnadar ad vidbattum virdisaukaskati 4 mélflutningspoknun.

brautavarakrafa stefnanda er ad stefndi verdi demdur til ad greida kr.
1.025.000 dsamt hastu almennu innldnsvoxtum 4 hverjum tima af kr. 400.000
frad 25. mars 1988 fra 30. jini 1988 og af kr. 1.025.000 fra p.d. til 19. jandar
1991 og sidan dsamt drattarvoxtum skv. III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 af kr.
1.025.000 fra 19. jantdar 1991 til greidsludags. Pess er krafist ad afallnir vextir
leggist vid hofudstdl skuldarinnar 4 12 manada fresti, { fyrsta sinn pann 25. mars
1989. P4 er krafist mélskostnadar ad vidbattum virdisaukaskatti 4 malflutnings-
péknun.

Stefndi krefst adallega syknu, en til vara ad krofur verdi lekkadar. [ badum
tilvikum er krafist malskostnadar ad vidbattum virdisaukaskatti.

Stefndi gerdi fravisunarkrofu { malinu en beirri krofu var hrundid med
urskurdi 20. april 1999.

L

Asgeir Olsen, kt. 260233-4599, itti erfdafestuland vid Laugaras { Reykjavik.
Hann samdi vid Reykjavikurborg um ad breyta erfdafestulandinu i byggingar-
168ir. Urdu pannig til 168irnar nr. 5, 7, 9, og 11 vid Dragaveg. Byggingarmeist-
arinn Gisli J6n Hoskuldsson keypti 16ina nr. 9 vid Dragaveg af Asgeiri Olsen
med kaupsamningi 24. jini 1987 sem pinglyst var 15. juli 1987. Kaupverdid var
2.800.000 krénur og skyldi greidast med 1.500.000 krénum med fimm gjald-
dogum og med tutgafu skuldabréfs ad fjarhed 1.300.000 krénur.

Fyrir liggur i malinu ad Gisli Jon greiddi Asgeiri adeins fyrstu prjar greidsl-
urnar eda samtals 800.000 krénur. Lenti Gisli Jon { greidsluerfidleikum og sidar
i gjaldproti.

Gisli Jon héf byggingu parhiss 4 168inni. Bygginganefnd Reykjavikur sam-
pykkti pann 13.10.1988 ad skipta 160inni { tvaer 16dir. Var vesturhluti parhiss-
ins nefndur Dragavegur 9 og austurhlutinn Dragavegur 9a. Gisli J6n seldi stefn-
anda hus nr. 9a med kaupsamningi 29. oktéber 1987 og Magnitsi Sigurdssyni
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og Kolbriinu Olafsdéttur hiisid nr. 9. Milligéngu um sélu til stefnanda hafdi
stefndi, sem er 16gfredingur og 16ggiltur fasteignasali og eigandi fasteignasol-
unnar Kjorbylis.

Pann 30. juli 1990 var gefinn Gt skiptasamningur sem pinglyst var 31. jali
1990. Er hann undirritadur af 6llum hlutadeigandi, Asgeiri Olsen, Kolbrinu
Olafsdéttur, Magnusi Sigurdssyni, Gisla Jéni Hoskuldssyni og stefnanda Arna
Larssyni. Er parhis nr. 9 talid vera 55,5% eignarinnar en parhis stefnanda nr.
9a talid vera 44,5% eignarinnar.

Samkvaemt kaupsamningi Gisla Jons og stefnanda skyldi byggja parhisid
samkvamt sampykktum teikningum og skyldi eignin afhent stefnanda tilbiin
undir tréverk og fullfrdgengin ad utan. Kaupverd var 3.850.000 krénur og bar
ad greida pad pannig:

Vid undirritun samnings: kr.  800.000
22. desember 1987 (jarSplata steypt): kr.  500.000
15. febriar 1988: kr.  250.000
25. mars 1988 (eign fokheld): kr.  400.000
30. juni 1988 (pa skyldi eignin hafa verid
afhent { umsomdu 4standi): kr.  625.000
29. september 1988: kr.  525.000
Kr. 3.100.000

Auk bessa itti stefnandi ad gefa t skuldabréf ad upphad 750.000 krénur
tryggt med vedi { hinu selda med 5 jofnum afborgunum & 6 manada fresti, {
fyrsta sinn 15. jandar 1989, bar sem vextir reiknudust frd afhendingardegi, er
skyldi vera 31. mai 1988. Afsal skyldi gefid ut pegar kaupandi hefdi fullnegt
skyldum sinum samkvamt samningnum.

Stefnandi segir ad 4 pessum tima hafi sér ekki verid kunnugt um ad Gisli J6n
veari ekki pinglesinn eigandi 160arinnar. Hann hef6i pvi greitt Gisla J6ni sam-
kvemt kaupsamningi { peirri trid ad Gisli Jon veeri eigandi 16darinnar med fullan
radstofunarrétt 4 henni.

Stefnandi greiddi Gisla Joni fimm fyrstu samningsgreidslurnar auk visitlu-
alags og par af tveer greidslur til stefnda, sem afhenti per Gisla Joni. Voru pad
greidslur pann 25. mars 1988 ad fjarh&d 400.000 krénur og pann 30. jini 1988
ad fjarhed 625.000 krénur. Pad var ekki fyrr en komid var ad lokagreidslu og
utgédfu skuldabréfs ad stefnandi kvedst hafa komist ad pvi ad Gisli J6n var { van-
skilum vid Asgeir Olsen vegna 168arkaupanna. Var pa brugdid 4 pad rad ad lata
allar greidslur sem eftir voru renna beint til 163areiganda Asgeirs Olsen. Kvedur
stefnandi pad hafa verid gert ad tillsgu 1dgmanns Asgeirs Olsen og { samradi
vid stefnda. Gisli Jon hefdi ekki gert athugasemdir vid pessa malsmedferd.
Pannig greiddi stefnandi samtals 1.354.796 krénur pann 24. oktéber 1988 sem
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runnu til Asgeirs Olsen. Er pessi greidsla sundurlidud 4 kvittun med eftirfarandi
hetti: 1. kaupsamningsgreidsla 525.000 krénur, 2. visitéludlag 79.796 krénur og
3. vedskuldabréf 750.000 krénur eda samtals 1.354.796 kronur.

Skémmu eftir ad stefnandi hafdi greitt Asgeiri ofangreinda fjarhed, eda pann
1. névember 1988, féll démur i skuldamali Asgeirs gegn Gisla J6ni vegna kaup-
samnings um Dragaveg 9. Var Gisli J6n demdur til ad greida Asgeiri 1.582.340
krénur sem voru eftirstodvar ttborgunargreidslu og ein afallin greidsla sam-
kvamt skuldabréfi svo og til dtgafu skuldabréfs fyrir eftirstodvum kaupverds ad
fjarhed 866.666 kronur. Skuldabréfid var sidan gefid tt af syslumanninum {
Reykjavik pann 31. jandar 1994 og pinglyst 4 alla eignina Dragaveg 9 og 9a
pann 11. febraar 1994.

Asgeir Olsen krafdist nd naudungarsolu & Dragavegi 9, eignarhluta Kol-
brinar Olafsdéttur og Magnusar Sigurdssonar. Syslumadur synjadi um solu og
var st synjun borin undir héradsdém. T démi Héradsdéms Reykjavikur 20. juili
1995 er synjun syslumanns stadfest med peim forsendum ad uppbodspolar
hefdu eignast dkvedin réttindi { eigninni en hefdi ekki verid stefnt { domsmal-
inu heldur adeins Gisla J6ni.

Stefnandi pessa mals stefndi nd Asgeiri Olsen til titgafu afsals og til pess ad
aflétta skuldabréfinu af Dragavegi 9a. I nidurstodu Héradsdoms Reykjavikur
pann 15. jili 1996 segir m.a. ad Asgeir verdi ekki skyldadur til pess ad gefa it
afsal fyrr en skuld Gisla Jons vid hann sé ad fullu greidd. Krofu um aflysingu
skuldabréfs var einnig hafnad par sem bréfid veri enn Ogreitt. Enda pott ad
stefnandi hefdi greitt sinn hluta 16darinnar @tti hann ekki rétt 4 afsali fyrr en 61l
skuld vid Asgeir veri upp greidd, p.e. einnig skuld eiganda Dragavegar 9.

1I.

Stefnandi segir ad { drslok 1989 hafi paverandi 16gmadur stefnanda gert
stefnda grein fyrir skadabotaskyldu hans. Stefnandi hafi { lengstu 16g reynt ad
leysa mél petta med 60rum hztti. Pannig hafi hann bedid medan Asgeir Olsen
reyndi ad innheimta kaupverd 168arinnar hja Gisla Joni vegna vanskila hins sid-
arnefnda, allt par til Gisli var drskurdadur gjaldprota. Einnig hafi stefnandi reynt
ad fa Asgeir Olsen til pess ad gefa tt afsal til sin og aflétta skuldabréfinu af
Dragavegi 9a, sbr. adurnefndan dém, en &n arangurs.

Stefnandi hafi ekki getad nytt sér til fullnustu lansloford Husnadisstofnunar
rikisins vegna pess ad stefnandi hafi ekki fengid pinglyst eignarhluta fasteign-
arinnar. Hann hafi pvi purft ad fjasrmagna kaupin 4 hisnzdinu med mun dyrari
lanum og til skemmri tima.

Krofur sinar um skadabatur byggir stefnandi 4 pvi ad stefndi hafi gert slik
mistok ad hljéti ad varda bétadbyrgd. Stefndi hafi gert kaupsamning milli kaup-
anda og seljanda, sem ekki hafi verid pinglystur eigandi, 4n pess ad afla sam-
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pykkis binglysts eiganda. Gisli Jon Hoskuldsson hafi aldrei verid pinglesinn eig-
andi fasteignarinnar Dragavegar 9a. Stefndi hafi ekki gert stefnanda grein fyrir
pessu og hafi stefnandi af peim sékum verid { godri trd um ad Gisli J6n hef&i
fullkominn radstofunarrétt yfir eigninni.

Stefnandi hafi greitt 400.000 krénur pann 25. mars 1988 og 625.000 krénur
pann 30. jiini 1988 til stefnda sem hafi afthent Gisla Joni greidslur. P4 hafi verid
komid { 1j6s ad Gisli J6n var i vanskilum vid Asgeir Olsen.

Krafan um skadabdtaabyrgd byggist 4 hinni almennu skadabétaabyrgd innan
samninga. Stefndi hafi tekid ad sér sem sérfrédur adili ad annast kaupsamnings-
gerd. Vegna mistaka stefnda hafi stefnandi ordid fyrir tjéni sem stefndi beri
4byrgd 4.

Stefnandi stySur adalkrofu sina peim rokum ad fjarhed hennar sé midud vid
pa greidslu sem hann purfi ad inna af hendi til pess ad fa afsal fyrir eigninni.
Tilgangur bétakrofunnar sé ad stefnandi verdi eins settur eins og kaupsamningur
hefdi verid efndur. Varakrafan samanstandi af peim kaupsamningsgreidslum
sem runnu fra stefnanda til Gisla J6ns Hoskuldssonar. I prautavarakrofu sé fjar-
haed midud vid per greidslur sem stefnandi innti af hendi til stefnda og hann 1ét
renna beint til Gisla Jéns Hoskuldssonar.

Mali sinu til studnings visar stefnandi til laga nr. 34/1986 um fasteigna- og
skipasolu.

1.

Syknukrafa stefnda er i fyrsta lagi byggd a pvi, ad allar krofur stefnanda séu
fyrndar. Kaup milli Ama Larssonar og Gisla Jéns Hoskuldssonar um parhisid
Dragaveg 9 hafi tekist med sampykktu kauptilbodi hinn 25. oktéber 1987. Pegar
stefna { mali pessu var birt hinn 27. oktéber 1997 hafi verid 1idin meira en 10
ar fra pvi kaupin tokust og séu pvi allar krofur stefnanda vegna beirra kaupa
fyrndar. [ 6dru lagi sé pvi haldid fram af halfu stefnanda og 4 pvi byggt, ad
stefndi hafi vanrakt ad lta pinglystan eiganda I6darinnar, Asgeir Olsen, rita 4
kaupsamning og vardi pad bétaskyldu. Sykna beri stefnda bar sem pad hafi ekki
verid tidkad { fasteignasolu 4 pessum tima ad afla sampykkis pinglysts eiganda.
Petta atridi hafi reyndar sidan engu mali skipt par sem Asgeir Olsen hafi sidar
formlega sampykkt kaupin med margvislegum hetti, p.e. med undirritun skipta-
yfirlysingarinnar og ttgéafu fjolda vedleyfa badi til stefnanda og kaupenda hins
hluta 16darinnar, Magniisar Sigurdssonar og Kolbrinar Olafsdéttur.

Klérlega beri ad sykna af adalkrofu stefnanda par sem hin sé hreinn tilbin-
ingur og engum gognum studd og ekki synt fram 4 neitt tjén eda saknemt atferli
hjé stefnda. Sama gildi um vara- og prautavarakroéfuna.

Rok fyrir syknukrofu stefnda séu jafnframt pau hvad vardar prautavarakrof-
una, ad stefndi hafi verid { g6dri tri med ad lata greidslur renna til Gisla J6ns
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Hoskuldssonar par sem ekki hafi verid vitad til ad Gisli Jon veri { neinum van-
skilum med kaupsamningsgreidslur til Asgeirs Olsen og engin dstda til ad ztla
pad.

Sjalfur hafi stefnandi haldid pvi fram { ddmnum 15. jili 1996, par sem hann
krafdi Asgeir Olsen um afsal, ad fullu hafi verid gert upp vid 160areiganda,
Asgeir Olsen, hvad vardi kaupverd pess hluta 16darinnar Dragavegur 9, sem
stefnandi keypti. Sé stefnandi vid petta bundinn. Geti pad og ekki verid 4 dbyrgd
stefnda ad kaupendur hins hluta 16darinnar virdist ekki hafa stadid { skilum med
sinn hluta greidslnanna.

Vextir lengur en 4 4r aftur midad vid malshofdunardag, 27. oktéber 1997,
séu klarlega fyrndir og pvi ber ad sykna af kr6fu um pa.

Iv.

EKKi er deilt um malavexti. Asgeir Olsen 4tti 166 nr. 9 vid Dragaveg i Reykja-
vik. Hann seldi Gisla J6ni Hoskuldssyni byggingameistara 16dina, sem hof
byggingu parhiiss 4 168inni. L6dinni var skipt upp i nr. 9 og 9a og keypti stefn-
andi hiis nr. 9a, en Magniis Sigurdsson og Kolbrin Olafsdéttir hids nr. 9. Stefndi
annadist s6lu huiss og 168ar til stefnanda.

Eins og ad framan er rakid var Gisli J6n i vanskilum vid Asgeir Olsen vegna
168arkaupanna. Pegar pad uppgotvadist greiddi stefnandi eftirstodvar af kaup-
samningsgreidslum vid Gisla Jén beint til Asgeirs Olsen. Pannig greiddi stefn-
andi Asgeiri samtals pann 24. oktéber 1988, 1.354.796 krénur. Milligongu um
pessa greidslu hafdi stefndi og 16gmadur Asgeirs.

Um sama leyti, eda 1. ndvember 1988, gekk démur { skuldamali Asgeirs
gegn Gisla J6ni vegna s6lu allrar 16darinnar nr. 9 vid Dragaveg. Var Gisli Jon
demdur til pess ad greida 1.582.340 krénur og til dtgafu skuldabréfs ad fjarhed
866.666 krénur eda samtals 2.449.006 krénur. Eignarhlutur stefnanda 1 168inni
er 44,5% og var pvi hlutur hans samkvamt domnum 1.089.807 krénur 4n vaxta.
Af pessu m4 sj4 ad stefnandi hafdi stadid Asgeiri Olsen skil 4 vanskilum Gisla
Jons Hoskuldssonar ad mestu leyti ef ekki ollu leyti. Pratt fyrir pessa greidslu
til Asgeirs Olsen var pess ekki gztt ad tryggja stefnanda fullnadaruppgjor og
afsal fyrir eigninni. Hefur stefnandi reynt ad f4 afsal med malsékn en 4n drang-
urs eins og rakid var hér ad framan.

Stada madlsins er pvi su ad stefnandi getur hvorki vedsett eign sina né rad-
stafad henni 4 annan hatt vegna pess ad hann hefur ekki fengid utgefid afsal sér
til handa. Mal petta hofdar stefnandi til heimtu skadabédta vegna mistaka stefnda
vid kaupsamningsgerdina. Tjoén hans sé ad fa ekki utgefid afsal pratt fyrir ad
hafa efnt kaupsamninginn ad sinu leyti og einnig greitt vanskil Gisla Jons vid
Asgeir Olsen.

Stefndi krefst syknu 4 grundvelli fyrningar. Skadabdtakrafan er reist 4 pvi ad



4120

mistok hafi ordid vid gerd kaupsamnings 29. oktéber 1987. Pykir pvi rétt ad
mida upphaf fyrningarfrests vid pann dag. Stefna { mali pessu var birt 27. okt6-
ber 1997 eda innan 10 ara frests sem dkvadi 2. tl. 4. gr. laga nr. 14/1905 4skilja.

Stefndi, sem 4 og rekur fasteignas6luna Kjorbyli, s4 um skjalagerd vegna sol-
unnar. Pegar salan for fram 29. oktéber 1987 giltu 16g nr. 34/1986 um fasteigna-
og skipasolu, sbr. nd 16g nr. 54/1997. Samkvaemt 1. mgr. 10. gr. laganna skal
fasteignasali sem fengid hefur eign til s6lumedferdar semja rekilegt yfirlit yfir
o611 grundvallaratridi sem madli skipta fyrir adila til pess ad gera sér glogga hug-
mynd um verd eignarinnar. Osannad er ad vedbokavottord hafi legid frammi vid
kaupsamningsgerd. Er pvi 6sannad ad stefnandi hafi matt gera sér grein fyrir er
kaup rédust ad seljandi Gisli Jon Hoskuldsson var ekki pinglesinn eigandi eign-
arinnar heldur Asgeir Olsen. Var petta einnig brot 4 2. mgr. 12. gr. laga nr.
34/1986 par sem segir ad oll skjalagerd og samningsgerd er fasteignasali ann-
ast um, skuli vera vondud og rakileg og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir adila
séu sem best tryggdir og gloggt sé hver réttarstada hvors um sig sé. Pa segir
einnig { 8. gr. laganna ad fasteignasali skuli geta réttmatra hagsmuna kaupanda
og seljanda. Hagsmunir stefnanda i pessu mali voru ad tryggt yrdi ad eigandi
[66arinnar, Asgeir Olsen, fengi full skil 4 16darverdi svo ad stefnandi fengi
litgefid afsal sér til handa. Brynt var ad afla sampykkis Asgeirs Olsen fyrir sl-
unni og hafa hann med { raédum. P4 var einnig mikilvagt ad fylgjast med pvi ad
kaupsamningsgreidslur Gisla J6ns til Asgeirs vaeru i skilum. Pad var hlutverk
stefnda ad fylgjast med pessu og hafa milligobngu um, sérstaklega eins og skjala-
gerd var hattad, seljanda skorti eignarheimild, 168in 6skipt og skuldabréf dhvil-
andi 4 heildarl6dinni, sem var a8 hluta skuld annarra adila.

Pegar i 1j6s kom ad Gisli Jon var i vanskilum vid Asgeir Olsen greiddi stefn-
andi beint til Asgeirs, fyrir milligéngu stefnda, samtals 1.354.796 krénur. Vid
méttoku pessa fjar og athendingu til Asgeirs Olsen getti stefndi ekki hagsmuna
stefnanda med pvi ad knyja 4 um heildaruppgjor og ttgafu afsals til handa stefn-
anda. Naudsynlegt var 4 pessum timamétum ad bia svo um hnitana ad eignar-
hluti stefnanda yroi leystur ur vedbondum og afsal til hans tryggt. Pegar allt
petta er virt sem ad framan er rakid, verdur ekki talid ad stefndi hafi virt par
skyldur sem 4 honum hvildu samkvaemt 16gum nr. 34/1986 eins og efni stédu
til. Pad er 4lit domsins ad stefndi hafi ekki lidsinnt stefnanda naegilega og ekki
gett réttmatra hagsmuna hans vid kaupin. Verdur talid ad stefndi hafi med pessu
brotid gegn dkvadum 8., 10. og 12. gr. laga nr. 34/1986. Er tjon stefnanda bein
afleiding af storfum stefnda.

I stefnu var adalkrafa stefnanda utskyrd pannig ad hin sé su fjarhed sem
stefnandi purfti ad inna af hendi til pess ad f4 utgefid afsal frd Asgeiri Olsen.
Hann fai ekki ttgefid afsal nema greida Asgeiri allt 16arverdid, p.e. badi fyrir
nr. 9 og 9a. I malflutningi skyrdi [ogmadur stefnanda adalkréfuna. Hann byggir
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hana 4 framl6gdum domi bajarpings Reykjavikur 1. névember 1988 i mali
Asgeirs Olsen gegn Gisla Joni Hoskuldssyni par sem Gisli Jon var demdur til
bess ad greida eftirstodvar kaupverds 168arinnar. Samkvemt démsordi var Gisli
Jon demdur til pess ad greida 1.582.340 krénur med drattarvoxtum og til dtgéafu
skuldabréfs ad fjarhad 866.666 kronur. Pa hefur stefnadi baett vid samnings-
voxtum samkvamt skuldabréfinu ad fjarhed 119.478 krénur. Samtala pessara
fjarhaeda er adalkrafan, 2.568.484 krénur. Telur stefnandi pessa fjarhad tjon sitt,
b.e. hann purfi ad greida Asgeiri Olsen pessa fjarhad til pess ad f4 ttgefid afsal.

Doémurinn telur ad taka eigi krofu stefnanda til greina samkvemt nefndum
démi med 4follnum drittarvoxtum til démsuppsogudags 1. névember 1988.
Verdur stefndi pvi demdur til bess ad greida stefnanda 2.568.484 krénur med
drattarvoxtum samkvaemt III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 eins og { domsordi
greinir til 1. névember 1988 en vextir frd peim degi til 27. oktéber 1993 teljast
fyrndir. Stefna 1 malinu var birt 27. oktéber 1997 og voru bvi vextir fyrir 27.
oktober 1993 fyrndir, sbr. 2. tl. 3. gr. laga nr. 14/1905.

Fra pessari fjarhaed dragast 1.354.796 krénur sem stefnandi greiddi Asgeiri
Olsen 24. oktéber 1988. Pad er mat démsins ad pannig sé tjon stefnanda rétt
fundid, p.e. krafa Asgeirs Olsen samkvaemt ddurnefndum démi ad fradregnum
peim fjarhedum sem stefnandi hefur greitt Asgeiri upp 1 163ina.

Eftir pessum drslitum verdur stefndi demdur til ad greida stefnanda mals-
kostnad sem telst hafilega dkvedinn 400.000 krénur. Hefur ba verid tekid tillit
til pess kostnadar sem stefnandi parf ad bera vegna virdisaukaskatts af endur-
gjaldi fyrir pjénustu 16gmanns sins samkvaemt 16gum nr. 50/1988.

Gunnar Adalsteinsson héradsdomari kvad upp dém pennan.

Dé6msord:

Stefndi, Rafn H. Skilason, greidi stefnanda, Arna Larssyni, kr.
2.568.484 med drattarvoxtum samkvemt III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987,
af kr. 1.582.340 med 4,3% dréttarvoxtum 4 mdnudi af kr. 300.000 fra
19. jandar 1988 til 19. mars 1988, en med 3,8% dréittarvoxtum 4 manudi
af kr. 500.000 fra p.d. til 19. mai 1988, med 3,7% drattarvoxtum 4 mén-
udi af kr. 700.000 frd p.d. til 19. juli 1988, pa med 4,7% drattarvoxtum 4
manudi af somu fjarhad frd peim degi til 6. september 1988, pa med dratt-
arvoxtum samkvamt 10. gr. laganna fra peim degi til 1. névember 1988,
en sidan med drattarvoxtum samkvamt III. kafla vaxtalaga fra 27. okt-
ober 1993 til greidsludags, allt ad fradregnum kr. 1.354.796, sem greiddar
voru 24. oktéber 1988.

Stefndi greidi stefnanda 400.000 krénur i mélskostnad.




