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Fimmtudaginn 5. névember 1998.
Nr. 113/1998.  Olafur A. Olafsson
(Olafur Sigurgeirsson hdl.)
gegn
Séleyju Skiuladéttur
(Jon Magnitisson hrl.)

Fasteignakaup. Vanheimild. Riftun.

Démur Hastaréttar.

Madl petta dema hastaréttardémararnir Markus Sigurbjornsson
og Gunnlaugur Claessen og Bjorn P. GuOmundsson, settur heasta-
réttardomari.

Afryjandi skaut malinu til Hastaréttar 11. mars 1998. Hann krefst
pess adallega, ad stefnda verdi demd til ad greida sér 524.587 krén-
ur med drattarvoxtum samkvamt II1. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 fra
1. névember 1996 til greidsludags, en til vara adra legri fjarhad. 1
badum tilvikum krefst afryjandi malskostnadar i héradi og fyrir
Heastarétti, en til vara, ad malskostnadur veroi felldur nidur 4 bao-
um domstigum, ef stadfest verdur nidurstada héradsdéms um syknu
stefndu.

Stefnda krefst pess, ad héradsdomur verdi stadfestur og afryjanda
gert ad greida malskostnad fyrir Heestarétti.

Héradsdémur verdur stadfestur med visan til forsendna hans.

Afryjandi verdur deemdur til ad greida stefndu malskostnad fyrir
Hastarétti, eins og i domsordi greinir.

Démsoro:
Héradsdomur skal vera éraskadur.
Afryjandi, Olafur A. Olafsson, greidi stefndu, Soéleyju
Skuladoéttur, 150.000 krénur 1 malskostnad fyrir Heastarétti.

Domur Héradsdéoms Reykjavikur 19. febraar 1998.
Mal petta, sem domtekid var 29. jandar sl., var hofoad meo stefnu, birtri
12. febraar 1997.
Stefnandi er Olafur A. Olafsson, kt. 270131-2479, Arskégum 8, Reykja-
vik.
Stefnda er Séley Skuladottir, kt. 240160-7069, Keldulandi 5, Reykjavik.
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Domkrofur stefnanda.

Stefnandi krefst pess, a0 stefnda verdi demd til ad greida stefnanda
669.172 kronur asamt drattarvoxtum samkvaemt III. kafla vaxtalaga nr. 25/
1987 fra 27. agust 1996 til greidsludags. P4 er krafist malskostnadar ad skao-
lausu.

Dombkrofur stefndu.

Stefnda krefst syknu af 6llum krofum stefnanda og malskostnadar sam-
kvemt reikningi. Til vara er pess krafist, a0 krofur stefnanda verdi lekkao-
ar verulega og malskostnadur felldur nidur.

Malavextir.

18. febriar 1996 gerdi stefnda tilbod i fasteign ad Alfaheidi 2, Képavogi.
Tilbodid hlj6dadi upp 4 7,6 milljénir kréna. 20. sama mdnadar gerdi stefnda
stefnanda nytt tilbod, ad fjarhed 7.9 milljonir kréna. Pessi hekkun a tilbodi
mun hafa verid gerd vegna lagferinga, sem stefnandi gekkst undir a0 gera 4
ibidinni, p. e. ,,afhenda eignina fullmdlada, p. e. a. s. gert vi0 loft og veggi
og méladar 2-3 umferdir eftir porfum, gluggar slipadir og maladir 1-2 um-
ferdir, efni innifalid, litir eftir vali kaupanda. Seljandi setur flisar a4 golf &
baoi. Seljandi hraunmalar stofu og gang*.

A0 sogn stefndu hafdi fasteignasalinn, sem annadist sélu ibidarinnar,
samband vi0 stefndu daginn 40ur en undirrita atti kaupsamning og sagdi
henni, ad stefnandi veri ekki pinglystur eigandi fasteignarinnar og eig-
andinn 4 undan honum veri adeins med pinglystan kaupsamning, ekki af-
sal. Fasteignasalinn hefoi lofad a0 laga pessi mdl, en jafnframt sagt, ad pad
geeti dregist, par sem einhverjir af fyrri eigendum, sem enn varu skrddir fyr-
ir eigninni, vaeru uti a landi. Pess hafi verio krafist, a0 stefnda skrifadi undir
kaupsamninginn dan pess po ad greida fyrstu greidslu.

1. mars 1996 var ekki buiid ad pinglysa afsali til fyrri eiganda og pa ekki
heldur eignarheimild stefnanda. Afturkalladi stefnda pa tilboo sitt med
bréfi, dags. 1. mars 1996. En fasteignasalinn og stefnandi krofoust pess, ad
stefnda stedi vid tilbod sitt, og var stefnda bodud til undirskriftar kaup-
samnings 5. mars 1996 kl. 15.00. Premur klukkustundum sidar fékk stefnda
skeyti fra logmanni stefnanda, par sem pess var krafist, ad stefnda stadi vid
tilbodio.

8. mars 1996 sendi l16gmadur stefndu bréf til l6gmanns stefnanda og
greindi par dstedur riftunarinnar. Par segir m. a.:

, Tilbodid var i upphafi 6gilt, par sem Olafur Olafsson var ekki pinglystur
eigandi ibudarinnar ad Alfaheidi 2. Af peim sokum gat hann i sjalfu sér
ekki sampykkt tilbodid, og pvi stofnadist enginn skuldbindandi samningur {
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upphafi. Eftir ad umbj6dandi minn komst ad pvi, ad nefndur Olafur hafdi
ekki pau réttindi, sem hann gaf til kynna, ad hann hefoi, taldi umbjédandi
minn, ad hugsanlega vaeri um aod rada tilraun til fjarsvika. A0 minu mati er
ekki nokkur spurning, ad htn hafdi pa rétt til ao rifta ventanlegum kaup-
um, enda telst skortur 4 pinglystum eignarheimildum alger vanheimild og
par af leidandi veruleg vanefnd og fullgild riftunarasteda.

Af hélfu umbjédanda mins er malinu ekki lokid, par sem ég mun fyrir
hennar hond leggja fram kvortun til samskiptanefndar Félags fasteignasala
vegna patttoku fasteignasolunnar i kaupunum.

Hugsanlegt er, a0 umbjédandi minn sé reidubtinn ad gera aftur tilbod {
ibtd umbjodanda ydar, en frdgangur solunnar, ef til keemi, yroi pa ad vera {
hondum annarrar fasteignasolu.®

28. mars 1996 sendi I6gmadur stefnanda stefndu bréf, par sem stefndu er
tilkynnt, ad stefnandi @®tli ekki ad halda kaupunum upp 4 stefndu, heldur
krefja hana um efndabatur.

L6gd hefur verid fram dlyktun samskiptanefndar Félags fasteignasala,
dags. 18. sept. 1996. Er nidurstada nefndarinnar svohljooandi:

»Samskiptanefnd telur, a0 { tilbodi pvi, er Séley undirritadi, dags. 20. 3.
1996, hefou 4tt ad koma fram upplysingar um pad, ad Olafur A. Olafsson
hafdi ekki pinglysta eignarheimild, en veri eigandi eignarinnar samkv.
opinglystum kaupsamningi, dags. 28. 4. 1995. Jafnframt hefoi fasteignasal-
inn att ad kynna henni framangreindar eignarheimildir, p. e. viokomandi
kaupsamninga.

Enda pott upplysingaskyldu hafi ekki verid fullnagt, ber hins vegar ad
lita til pess, ad Olafur A. Olafsson pinglysti afsali sér til handa 4. 3. 1996,
eins og ad ofan greinir.”

Malsdastewour og rokstuoningur stefnanda.

Af hdlfu stefnanda er pvi haldid fram, ad ibdodin hafi fario aftur { sélu-
medferd, en pad hafi ekki verio fyrr en 26. dgust 1996, ad ibudin seldist og
pa fyrir legra verd en tilbod stefndu hlj6dadi upp 4. I framhaldinu var
stefndu sent innheimtubréf, par sem eftirfarandi krofur voru geroar:

1. Mismunur 4 kaupsamningsgreidslum kr. 545.251
2. Fasteignagjold 4 solutima - 36.336
3. Afborganir af lanum fra 1/3 1996 til 1/8 1996 - 18.762
4. Vextir af lanum fra 1/3 til 1/8 1996 - 70.126
5. Arsvextir 4,9% af hofudstdl lans, 5.171.867 kr.,

frd 1/8 til 1/11 1996, 92 daga - 55.567

Samtals kr. 726.172(?)
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Undir rekstri malsins lekkadi stefnandi kréfu sina um 57.000 krénur.

Stefnandi rokstyour krofur sinar um drattarvexti, par med talda vaxta-
vexti, vi0 reglur I1I. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 med sidari breytingum.
Krafa um malskostnad er studd vid 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um
meOferd einkamdla. Krafa um virdisaukaskatt af malflutningspéknun er
studd med visan til laga nr. 50/1988. Stefnandi sé ekki virdisaukaskatts-
skyldur, og beri honum pvi naudsyn til ad fa dém fyrir skatti pessum tr
hendi stefndu. Um varnarping er visad til 32. gr. laga nr. 91/1991. Stefnandi
reisir botakrofu sina 4 almennu skadabotareglunni. Hann hafi ordio fyrir
tjoni vegna vanefnda stefndu.

Malsasteour og rokstuoningur stefndu.

Stefnda stydur syknukrofu sina f fyrsta lagi pvi, ad 4 milli adila hafi ekki
stofnast skuldbindandi samningur, par sem tilbodid hafi ekki verid sam-
pykkt af peim, sem til pess var bar. Stefnandi hafi ekki haft pinglysta eignar-
heimild og hafi pvi ekki haft heimild til ad sampykkja tilbodid. Vegna
peirra regina, sem gildi um skrdningu 4 eignarhaldi fasteigna, sé dedlilegt
a0 lita svo 4, ad aorir en beir, sem hafi pinglystar eignarheimildir, geti rao-
stafad fasteignum.

Pa telur stefnda, ad um algera vanheimild stefnanda hafi verid a0 reda,
sem sé riftunarasteda. Hafi samningur stofnast med undirritun stefnanda,
hafi samningurinn eftir sem adur verid riftanlegur, og med yfirlysingu
stefndu fra 1. mars 1996 hafi samningnum verio rift. Stefnda telur, ad vid
undirritun verdi sampykkjandi tilbods ad hafa par heimildir, sem naudsyn-
legar séu, til ad stefnda geti tryggt réttindi sin med pinglysingu. Slikar
heimildir hafi stefnandi ekki haft. Ljost sé, ad 4 pessum tima hafi hinir
pinglystu eigendur enn haft moguleika & hvers konar rddstoéfun, solu eda
vedsetningu.

Stefnda telur, ad tilbodsgero sin til stefnanda hafi verid a peirri forsendu,
ad hann veri pinglystur eigandi fasteignarinnar, sem tilbodid var gert i.
Pegar per upplysingar bdrust til vitundar stefndu, ad hann veri ekki ping-
lystur eigandi, hefoi komid 1 1j6s, ad pessar forsendur fyrir tilbodinu hafi
reynst rangar. Niu dogum eftir sampykkt tilbodsins, 1. mars 1996, hafi eng-
um gognum verid pinglyst, sem rennt hafi stodum undir per fullyrdingar
stefnanda, a0 hann @tti fasteignina. Pa hafi farid pad traust, sem stefnda
hafi borid til vidskiptanna. A grundvelli brostinna og rangra forsendna hafi
stefndu pvi verid rétt ad afturkalla tilbod sitt. Visad er m. a. til 1. mgr. 32.
gr. samningalaga nr. 7/1936.

P4 telur stefnda, a0 ekki hafi verio fullreynt ad ganga til nyrra samninga
med milligongu annarrar fasteignasolu, eftir ad stefnandi hafoi komi0 eign-



3622

arheimildum sinum { lag. Fasteignasalan hafi ekki fullnegt upplysinga-
skyldu sinni. Af peim sokum hafi pad verio edlileg krafa, a0 traustari adilar
yrou latnir sja um fragang skjala, ef af samningum etti ad verda. Pessu bodi
hafi verido hafnad me0 bréfi logmanns stefnanda, dags. 28. mars 1996. Stefn-
andi hafi pannig ekki gert tilraun til ad takmarka tjén sitt eda koma { veg
fyrir pao, eins og liklegast hefdi verid, ad nidurstadan yrdi, ef reynt hefdi
verid ad na nyju samkomulagi.

Af hélfu stefndu er pvi métmelt, ad stefnandi hafi ordio fyrir tjéni. P4
telur stefnda, ad fjdrkrafa stefnanda sé svo vanreifud og 6skyrt fram sett,
a0 henni verdi ekki treyst. P4 er henni métmelt tolulega og pvi haldid
fram, a0 ekki hafi verio tekio tillit til ymissa fradrattarlida.

[ kaupsamningi sé talad um, ad kaupandi eigi ad greida skatta og skyldur
af eigninni, p. m. t. vexti og verdbatur, fra afhendingardegi. I tilbodinu hafi
ekki verid tilgreindur athendingartimi eignarinnar. Stefnandi midi krofu
sina vid 1. mars 1996, p. e., 4dur en kaupsamningur hefdi verid undirritad-
ur, ef fallist hefdi verid 4 bod fasteignasolunnar. Slikt sé audvitad fraleitt.
Stefnandi dragi ekki frd afborganir af ldnum og verdbatur, sem séu i raun
lekkun 4 verobattum hofudstdl skuldarinnar og par med skuld stefnanda
vid Byggingarsjoo rikisins, en ekki tjon, hvernig sem a pao sé litid. Pa hafi
stefnandi upphaflega ekki dregio fra leigutekjur af husinu.

P4 telur stefnda, ad tjon stefnanda sé i raun ekkert; hann hafi frekar
hagnast 4 pvi a0 selja nyjum adila eignina. Mismunur 4 kaupverdi hafi ver-
10 500.000 kr., en ekki 545.251 kr., eins og stefnandi haldi fram. Fra pessu
dragist strax affoll af hisbréfum, sem 20. febrdar 1996 hafi verio 10,55 eda
211.000 kr. Tilbod stefndu hafi pvi i raun verio adeins 289.000 kr. hagstae0-
ara en tilbod hins sidari kaupanda. En fleira komi til. I tilbodi hins sidari
kaupanda sé ekki gert rdd fyrir, a0 stefnandi raoist { talsverdar lagfaeringar
4 iblidinni, sem stefnandi hafi sjélfur talio stefndu trd um, ad kostudu um
300.000 kr. Sé petta haft til hlidsjénar, megi sja, ad tilbood stefndu sé 11.000
kr. legra en tilbod hins sidari kaupanda. Aztladar leigutekjur fyrir tima-
bilid 1. mars 1996 til 22. oktéber, pegar afhenda atti eignina nyjum eiganda,
séu 337.500 kr., midad vio 45.000 kr. leigu 4 manudi i sjo og hdlfan manud.
Petta séu tekjur, sem eigi ad draga fra krofum um vexti og fasteignagjold.
P4 hafi ekki veri0 tekid tillit til hagkvemni, sem stefnandi hafi notid af pvi
a0 f4 sterri hluta kaupverdsins greiddan 1 peningum. Ad pvi er vardar krof-
ur um vexti, fasteignagjold og fleira 4 timabilinu, frd pvi a0 fallio var fra til-
bodi stefndu og par til nyju tilbodi hafi verid tekid, telur stefnda, ad 6sann-
a0 sé, ad fasteignin hafi verio til solumeoferdar 4 timabilinu.

Af hélfu stefndu er visad til almennra reglna um skuldbindingargildi
samninga og reglna um vanheimild, par med talinnar 59. gr. laga um lausa-
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fjarkaup nr. 39/1922 med 16gjofnun, og til samningalaga nr. 7/1936. P4 er
visad til XXI. kafla laga um medferd einkamadla nr. 91/1991, a0 pvi er vard-
ar malskostnad. Um virdisaukaskatt 4 logmannspoknun er visad til laga um
virOisaukaskatt nr. 50/1988. Stefnda hafi ekki med héndum virdisauka-
skattsskylda starfsemi, og pvi purfi vid dkvordun malskostnadar ad taka til-
lit til pess.

Niourstada.

P er stefnda gerdi stefnanda tilbod i ibid 010104 ad Alfaheidi 2 { Kopa-
vogi, var stefnandi ekki pinglystur eigandi eignarinnar. Samkvemt fram
16gdu vedbokarvottordi, dags. 1. mars 1996, voru pinglystir eigendur ibio-
arinnar Kristbjorg Kristinsdéttir og Agnar Rébertsson. [ vottordi pessu
kemur fram, a0 skradur hefur verid kaupsamningur, dags. 12. april 1995, 4
nafn Arngrims Sverrissonar og Steinpéru Gudmundsdéttur. En pad voru
pau Arngrimur og Steinpdra, sem seldu stefnanda {buidina, og er afsal
peirra til hans dags. 1. mars 1996. Afsali peirra var pinglyst 5. mars 1996.

Fallast ber 4 pad me0 stefndu, ad pad. a0 stefnandi hafdi ekki { hondum
pinglysta eignarheimild ad {bidinni, pa er hin var boouo til pess ad ganga
fra kaupsamningi, hafi verid svo veruleg vanefnd, a0 henni hafi verid heim-
ilt a0 rifta peim samningi, sem komist hafdi 4 milli adila med sampykki
stefnanda 4 kauptilbodi stefndu, en pad gerdi stefnda med bréfi, dags. 1.
mars 1996.

5. mars 1996 hafoi stefnandi batt Gr pessum galla, en pa voru lidnar tveer
vikur fra undirritun tilbodsins og stefnda pegar rift kaupunum.

Med bréfi logmanns stefndu, dags. 8. mars 1996, segir m. a., a0 hugsan-
lega sé stefnda reidubiin ad gera aftur tilbo0 1 ibi0 stefnanda, en fragangur
sOlunnar, ef til kemi, yroi pa a0 vera i hondum annarrar fasteignasolu.
Stefnandi gekk ekki ad pessu tilbodi.

Med visan til pess, sem hér hefur verid rakid, er pad nidurstada domsins,
a0 stefndu hafi verid heimilt a0 rifta kaupunum, pd er hin gerdi pad 1.
mars 1996, og ber pvi ad sykna stefndu af 6llum krofum stefnanda i mali
pessu.

Stefnandi greidi stefndu malskostnad, sem dkveost 185.000 kr., og hefur
pa verio litid til virdisaukaskattsskyldu 16gmannspdknunar.

Audur Porbergsdottir héradsdémari kvedur upp déminn.

Démsord:
Stefnda, Séley Skuladoéttir, skal vera sykn af krofum stefnanda,
Olafs A. Olafssonar, i mali pessu.
Stefnandi greidi stefndu 185.000 krénur { malskostnad.



