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Fimmtudaginn 14. desember 1995.
Nr. 211/1994.  Fasteignamiostodin hf.
(Bjorgvin Porsteinsson hrl.)
gegn
Eliasi Flott Hansen
(Hjalti Steinporsson hrl.)

Fasteignasala. Umbod. Péknun. Skriflegur mélflutningur.

Doémur Hzestaréttar.

Mal petta daema haestaréttardéomararnir Gardar Gislason,
Arnljétur Bjornsson og Gunnlaugur Claessen.

Afryjandi skaut mélinu til Hestaréttar med stefnu 9. mai 1994.
Hann krefst pess, ad stefndi verdi demdur til ad greida 249.605
kronur med drattarvoxtum samkvaemt 10. gr. vaxtalaga nr. 25/1987
fra 19. agust 1992 til greidsludags. P4 krefst hann malskostnadar {
héradi og fyrir Haestarétti ur hendi stefnda.

Stefndi krefst stadfestingar hins dfryjada doms og malskostnadar
fyrir Haestarétti.

Mail petta er skriflega flutt fyrir Haestarétti 4 grundvelli heimildar
i 1. mgr. 24. gr. laga nr. 38/1994 um breyting 4 16gum nr. 91/1991 um
meoferd einkamala.

Eins og lyst er { hinum &fryjada démi, neitar stefndi pvi a0 hafa
veitt afryjanda umbod til solu 4 sinum hluta fasteignarinnar Hedar-
byggdar 20 { Gardabz. Hefur pessari stadhefingu hans ekki verid
hnekkt. Verdur ekki heldur fallist 4, ad stefndi hafi med gerOum
sinum gefid afryjanda dstedu til ad ®tla, ad hann veeri ad veita otvi-
rett soluumbod, sbr. 9. gr. laga nr. 34/1986 um fasteigna- og skipa-
solu.

A0 bessu virtu og ad 60ru leyti med skirskotun til forsendna hins
dfryjada doms verdur hann stadfestur um annad en malskostnad.
D@ma ber afryjanda til greidslu mélskostnadar, sem verdur akved-
inn { einu lagi { héradi og fyrir Heestarétti.

Démsord:
Hinn afryjadi domur skal vera o6raskadur um annad en

malskostnad.
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Afryjandi, Fasteignamidstodin hf., greidi stefnda, Eliasi
Flott Hansen, 140.000 krénur samtals { malskostnad i héradi
og fyrir Haestarétti.

Domur Héradsdéms Reykjavikur 10. febriaar 1994.

Mal petta var hofoad med stefnu, birtri 2. september 1993, til pingfest-
ingar hér fyrir démi 16. september s. 4. Pad var domtekio 31. jandar sl. a0
loknum munnlegum malflutningi.

Stefnandi mélsins er Fasteignamidstodin hf., kt. 530169-0499, til heimilis
a0 Skipholti 50 B, Reykjavik, en stefndi er Elias Flott Hansen, kt. 250746-
7329, Hadarbyggd 20, Gardabe.

Dombkrofur.

Domkrofur stefnanda eru pear, ad stefndi verdi demdur til ad greida
291.723 kr. auk dréttarvaxta skv. 10. gr. laga nr. 25/1987 af 291.723 kr. fra
19. dgast 1993 til greidsludags. P4 krefst stefnandi mélskostnadar [...].

Domkrofur stefnda eru paer, ad hann verdi syknadur af dllum krofum
stefnanda og sér verdi tildeemdur malskostnadur [...].

Malavextir.

Malavextir eru i stérum drattum sem hér segir:

Med skilnadarskilmdlum, sem dagsettir voru 21. ndvember 1991, geroi
stefndi, Elias Flott, samning um pad vid paverandi eiginkonu sina, Olafiu
Ingvarsdéttur, a0 huseignin Hadarbyggd 20 i Gardaba skyldi skiptast
pannig a milli peirra, a0 stefndi teldist eigandi ad 60% eignarinnar. en 40%
hennar kemu i hlut Olafiu.

Samkomulag var um, ad hvort hjéna um sig skyldi setja eignina Hadar-
byged 20 i solumedferd. Enn fremur var { skilnadarskilmdlum beirra
akveedi, sem hlj6daoi svo: ,Elias far forkaupsréttarheimild 1 7 daga, komi
tilbod i eignina, sem Olafia fellst 4. Mida skal vid undirskrift Olafiu &
kauptilbo0id.”

AQ pvi er vardaoi huseignina Kaplahraun 10, Hafnarfirdi, sem er idnadar-
hasnadi, segir svo i skilnadarsamningi: ,,Samkomulag er um ad selja has-
n&dio og skipta nettd-soluverdi ad jofnu milli hjénanna.*

Olafia Ingvarsdéttir skrifadi undir s6luumbod til stefnda 4. desember
1991 og felur par stefnanda ad selja framangreindar fasteignir. Umbo0io er
oundirritad af hdlfu stefnda. Par kemur fram, a0 eignirnar séu settar { al-
menna solu (gagnstett einkasolu) og solulaun skuli vera 2% af soluveroi
eignanna auk virdisaukaskatts, sem greidist vid undirritun kaupsamnings.
Stefndi kveOst hins vegar hafa falid Fasteignamarkadnum hf. ad annast fyrir
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sina hond solu hdseignarinnar Haedarbyggdar 20, Gardaba, adur en skiln-
adarsamningur var undirritadur. Fasteignasala pessi verdmat huseignina
Hadarbyggd 20. Er veromatio dagsett 1. névember 1991, og er eignin met-
in 4 15.500.000 kr. midad vid nanar tilgreind greidslukjor. Stefndi gerdi
fyrrv. eiginkonu sinni tilbod 9. jandar 1992 um kaup 4 eignarhluta hennar {
eigninni 4 grundvelli pessa mats, en pvi var hafnad af hennar halfu. Hinn
10. mars 1992 var stefnda og Olaffu, fyrrv. eiginkonu hans, gert tilbod { his-
eignina vid Hedarbyggd 4 vegum stefnanda, ad fjarhad 17.000.000 kr. Var
pvi hafnad af halfu Olaffu. Somu tilbodsgjafar gerdu sidan annad tilbod i
eignina 4 vegum stefnanda, dags. 19. junis. 4., ad fjarhaed 17.300.000 kr. Var
tilbodid sampykkt af Olaffu 20. jani s. 4.

Stefndi gerdi Olafiu, fyrrv. eiginkonu sinni, tilbod { eignina, sem dagsett
er 30. juni s. 4., og var par mioad vid sama verd i eignina og tilbo0io fra 19.
jini's. 4. kvad 4 um, 17.300.000 kr. Tilbodsverd stefnda 4 eignarhluta Olafiu
nam pannig 6.920.000 krénum. sem svaradi til 40% tilboosfjarhadarinnar
fra 19. juni. Greidslukjor voru hins vegar mjog frabrugdin. I tilbodinu fra
19. juni skyldi fasteignin Holtsbud 25, Gardabea, athent sem greidsla fyrir
hluta kaupverdsins, sem svaradi til 12.428.000 kr., yfirtekin lan a0 fjarhad
458.000 kr., en 4.414.000 kr. skyldu greiddar med hisbréfum.

Skv. tilbodi stefnda dtti Gtborgun ad nema 3.744.888 kr., par af vio undir-
ritun samnings 2.113.088 kr., en mismuninn skyldi greida med atta greiosl-
um frd 25. dgust 1992 til og med 25. oktober 1993. Eftirstodvarnar skyldu
greiddar med yfirtoku dhvilandi lana, ad fjarhad 175.112 kr., og htsbréfum,
a0 fjarhxo 3.000.000 kr.

Kaupsamningur var sidan gerdur milli stefnda og Olafiu, sem dagsettur
er 19. agust s. 4. Greioslukjor skv. kaupsamningnum voru nokkuo breytt fra
tilbodi pvi, sem stefndi hafoi gert 30. jun{ s. 4., pannig, ad ttborgun vid
undirritun samningsins skyldi vera 2.144.888 kr., yfirtaka dhvilandi veo-
skulda hin sama, en huisbréf ad fjarhad 4.600.000 kr. Heildarverd nam
pannig 6.920.000 krénum, i samrami vid tilboo stefnda. Samtimis pessu var
gefid at afsal til stefnda.

Stefnandi gekk fra kauptilbodi stefnda fra 30. jini 1992 svo og 6llum
skjolum vardandi s6luna.

A0 bpvi er vardar huseignina Kaplahraun 10, voru atvik 1 stérum drattum
sem hér segir:

Skriflegt tilbod var gert { eignina 14. névember 1991. Tilboosgjafi var
Ulfar Onundarson, og nam tilbodsfjarhedin 4.100.000 krénum. Stefndi
sampykkti tilbod petta med aritun sinni. Olaffa neitadi hins vegar ad veita
sampykki sitt vid pvi. Sami madur geroi sidan aftur tilbod i eignina f. h.
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Steinunnar Einarsdéttur, eiginkonu sinnar, fyrir medalgongu stefnanda.
Tilbodsverdio var hid sama og { fyrra tilbodi og greidslukjor svipud. Tilboo-
inu er beint til stefnda og Olafiu Ingvarsdéttur, sem sampykkti tilbodid
med dritun sinni.

Stefndi gekk einnig inn 1 petta tilbod og keypti hlut Olafiu { eigninni fyrir
2.050.000 kr. med somu greidslukjorum og tilbodid fra 12. februar s. a.
kvad 4 um.

Olafia Ingvarsdéttir greiddi stefnanda solulaun, sem svaradi til hennar
hluta i framangreindum eignum, en stefnandi krefur stefnda { mali pessu
um so6lulaun samsvarandi eignarhluta sinum { eignunum.

Malsasteedur og lagarok.

Stefnandi stydur malsékn sina pvi, ad stefndi hafi falid sér ad selja hans
hluta i framangreindum eignum. Engu breyti, p6tt hann hafi sidan kosid ad
ganga inn { pau tilbod, sem stefnanda hafi tekist ad afla { eignirnar. Stefndi
hafi ad visu ekki undirritad sérstakt soluumbod til stefnanda, en hins vegar
hafi Olafia Ingvarsdéttir, fyrrverandi eiginkona hans, gert pad. Pvi hafi ver-
10 1itid svo 4 og gert rdd fyrir pvi af allra hélfu, ad umbodid nz0i einnig til
solu 4 eignarhluta stefnda i viokomandi fasteignum, enda ekki tekid fram,
ad einungis skyldi selja pann hluta eignanna, sem Olafia veri eigandi ad.
Stefnda hafi verid kunnugt um, ad stefnandi veri ad leita tilboda i eignirnar
i pagu beggja.

Stefndi hafi komid fram gagnvart stefnanda, sem seljandi sins eignar-
hluta, hann hafi m. a. gert pd krofu, ad Magnis Leopoldsson, starfsmadur
stefnanda, hefdi einn forgéngu um ad syna hisna0id. Hafi Magnis synt
eignina hugsanlegum kaupendum { a. m. k. 30 til 40 skipti og stefndi oftast
hist par fyrir. Honum beri pvi ad greida stefnanda sélulaun. Engu eigi ad
breyta, pétt stefndi hafi sjalfur kosid ad ganga inn { fyrirliggjandi kauptil-
bod. Stefnandi hafi aflad pessara tilboda og eigi pvi rétt 4 solulaunum, sem
midist vio heildarfjarhed tilbodanna, p. e. af samanlogdu soluverdi beggja
eignanna.

Skv. framangreindu soluumbodi hafi stefnandi 4skilid sér 2% { s6lulaun
af andvirdi hinna seldu eigna. Krafa hans midist hins vegar vio 1,7% af
verdi peirra auk 10% afslattar par fra.

Skuldin sé skv. tveimur reikningum nr. 1289 og 1291, sem dagsettir séu
19. dgist 1992 og stiladir & Olaffu Ingvarsdéttur og stefnda.

Samtala reiknings nr. 1289 nemi kr. 348.317
Fré eru dregnar (40%) — 139.326

Mismunur kr. 208.991
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Samtala reiknings nr. 1291 nemi kr. 81.228

Fra eru dregnar (50%) - 40.614
Mismunur kr. 40.614

Mismunur samtals - 249.605

Drattarvextir frd 19. agust 1992

til 19. agtst 1993 - 42118

Stefnufjarhaed kr. 291.723

Stefnandi stydur krofur sinar almennum reglum krofuréttar og samn-
ingaréttar um greidslu fjarskuldbindinga svo og 4 samningi milli adila.

Stefndi heldur pvi fram, ad hann hafi aldrei falid stefnanda ad selja um-
reddar eignir fyrir sig. Pad hafi Olafia Ingvarsdéttir gert an nokkurs sam-
rdds vio sig, og sé pad sér pvi med ollu 6vidkomandi. Hann hafi gert Olafiu
tilbod i framangreindar eignir hennar og samningar tekist peirra { milli.
Hafi hann avallt métmelt greidsluskyldu sinni 4 reikningum stefnanda.
Ekkert réttarsamband sé milli sin og stefnanda, enda hafi hann ekki falid
stefnanda ad annast eitt eda neitt { sina pagu. Pvi verdi ad sykna sig af
krofu stefnanda vegna adildarskorts.

Stefndi bendir 4 9. gr. laga nr. 34/1986 um fasteignasolu o. fl., en par sé
16g0 su skylda & pa, sem pessa i0ju stunda, ad tryggja sér Otvirett umbod
hja réttum adilum til a0 leita eftir tilbodum eda gera tilbod i fasteignir.
Petta hafi stefnandi ekki gert, enda myndi hann ekki hafa fengid slikt um-
bod fra stefnda, jafnvel pott eftir pvi hefoi verio leitad.

Stefndi kvedst sjalfur hafa sett huseignina vid Hadarbyggd i solu hja
annarri fasteignasolu. Hins vegar hafi hann sjalfur aflad kaupanda ad fast-
eigninni vid Kaplahraun. Tilbodsgjafinn, Ulfar Onundarson, hafoi haft
eignina & leigu um nokkurt skeid og fert pao { tal vid stefnda, ad hann
hefdi dhuga 4 a0 kaupa hana, ef stefndi hygdist selja. Tilbo0id fra 14. név-
ember 1991 hefdi verid gert af pvi tilefni. Tilbod pad, sem sidar var gert &
vegum stefnanda, hefdi verid nanast afrit fyrra tilbods, badi ad pvi er vero,
greidslukjor og tilbodsgjafa vardadi. Hefdi pvi ekki purft atbeina stefnanda
til a0 na fram pvi tilbodi. Vilji tilbodsgjafa { pessa att hefdi dvallt legio fyrir.
Pessu til viobotar aréttadi stefndi, ad hann hefoi aldrei dskad eftir adstod
stefnanda ad pessu leyti né heldur vardandi hiseignina vid Hedarbyggo.

Stefndi visar til laga nr. 34/1986 til studnings syknukrofu sinni. Um maéls-
kostnadarkrofu sina visar hann til 130. gr. laga nr. 91/1991. Kro6fu sina um
drattarvexti 4 tildemdan malskostnad stydur stefndi med visan til III. kafla
laga nr. 25/1987, en krafan um virdisaukaskatt 4 malflutningspoknun stydst
vio 16g nr. 50/1987.
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Forsendur og niourstada.

Magnus Leopoldsson, framkvamdastj. stefnanda, kom fyrir dom. Hann
lysti pvi par yfir, ad hann hefdi fengid  hendur skilnadarskilmala stefnda og
Olafiu Ingvarsdéttur, pegar Olafia veitti stefnanda skriflegt umbod til sélu
4 framangreindum fasteignum.

I skilnadarskilmalum peirra kemur skyrt fram, ad Olafia var sameigandi
eignanna med stefnda. Par kemur enn fremur fram, ad stefndi atti pess kost
ad ganga inn { tilbod  eignina vid Hadarbyggd, sem Olafia hefdi sampykkt.
Stefnanda var pvi ljost, ad svo kynni ad fara, ad solutilraunir hans myndu
eingongu varda eignarhluta Olafiu, ef stefndi nytti sér forkaupsrétt sinn.
Stefnanda var pvi naudsynlegt ad tryggja sérstaklega stodu sina gagnvart
stefnda { pessu tilliti med pvi ad fa hja honum skriflegt 6tvirett umbod, par
sem stefndi skuldbindi sig til ad greida solulaun af heildarverdi eignarinnar,
feri svo, ad hann nytti sér umsaminn forkaupsrétt sinn.

Petta 1ét stefnandi undir hofud leggjast.

Leidir pao til pess, ad sykna verdur stefnda af krofu stefnanda & hendur
honum um greidslu sélupéknunar vegna solu hiseignarinnar Hadarbyggo-
ar 20, GarOabz.

Verour pvi nast tekin afstada til krofu stefnanda @ hendur stefnda um
sOlupéknun fyrir milligbngu um so6lu hdseignarinnar Kaplahrauns 10,
Hafnarfiroi.

Ulfar Onundarson kom fyrir dém og gerdi grein fyrir pvi, ad hann hefdi
margoft lyst yfir pvi vid stefnda, ad hann hefdi dhuga 4 kaupum & huseign-
inni Kaplahrauni 10, Hafnarfirdi, sem hann hafdi 4 leigu. Stefndi hafi bodio
sér eignina til kaups, og hefdi vitnio fengid Pal Haraldsson vidskiptafrading
til ad utbua tilbod pad, sem hér liggur frammi { ddminum. Stefndi hafi sio-
an sampykkt tilbodid. Sidar hafi komid fram, a0 eiginkona stefnda hefdi
viljad athuga tilbodi0 betur og ekki sampykkja pad ad svo stoddu. Mdlid
hefdi sidan oft komid til umradu milli sin og stefnda og hann raunar talid,
ad tilboo peirra hefoi stadio afram. Hann hefdi nokkru sidar verid bodadur
a skrifstofu stefnanda og synt par tilbod, sem hann undirritadi asamt Olafiu
Ingvarsdéttur. Tilbodid hefdi i 6llum meginatridum verid samhljéda pvi,
sem hann hefdi a0ur gert stefnda. Stefndi hefdi ekki verid vidstaddur a
fasteignasolu stefnanda, pegar petta gerdist.

Pad er dlit démsins, ad tilbod pad, sem framangreindur Ulfar undirritadi
a skrifstofu stefnanda og stefndi sidar gekk inn 1, hafi ekki komist a fyrir til-
verknad stefnanda. Hér var um sams konar tilbod ad reda { meginatridum
og 40ur hafdi verid gert milli Ulfars Onundarsonar og stefnda. Pegar af
peirri dstedu pykir stefnandi ekki eiga rétt 4 solulaunum vegna pess samn-
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ings, sem stefndi gerdi um eignina vid Olafiu Ingvarsdéttur, fyrrverandi
eiginkonu sina. Auk pess verdur ekki séd, ad réttarsamband hafi stofnast
milli stefnanda og stefnda ad pessu leyti, par sem ekki liggur fyrir, ad
stefndi hafi veitt stefnanda beint og 6tviraett umbod til sélu 4 eign pessari
fremur en eigninni vi0 Hedarbyggd 20, Gardabz.

Skv. framansogdu og med visan til 9. gr. laga nr. 34/1986 um fasteigna- og
skipasolu skal stefndi vera sykn af krofum stefnanda 4 hendur honum {
pessu mali.

Mead visan til 1. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala skal
stefnandi greida stefnda malskostnad, sem dkvedst 102.900 kr., og er virdis-
aukaskattur, a0 fjarhed 20.090 kr., innifalinn { peirri fjarhad.

Skuli J. Padlmason héradsdémari kvad upp pennan dém.

Doémsoro:
Stefndi, Elias Flott Hansen, skal vera sykn af krofum stefnanda,
FasteignamiOstodvarinnar hf. Stefnandi greidi stefnda 102.900 kr. {
malskostnad, par med talinn virdisaukaskattur, ad fjarhed 20.090 kr.



