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Fimmtudaginn 28. névember 1996.
Nr. 62/1996.  G. A. Pétursson ht.
(Gestur Jonsson hrl.)
gegn
Borgarsteini hf.
(Sigurour Georgsson hrl.)

Kaupsamningur. Fasteignir. Riftun. Tomleeti. Skadabatur.

Doémur Heestaréttar.

Mal petta dema hastaréttardémararnir Markts Sigurbjornsson
og Arnljétur Bjornsson og Porgeir Orlygsson professor.

Afryjandi skaut malinu til Hastaréttar med stefnu 5. februar
1996. Hann krefst pess, a0 stadfest verdi med domi riftun, sem hann
lysti yfir 18. ndvember 1993 4 kaupsamningi vid stefnda 17. februar
1992 um eignarhluta 00-02 og 00-03 i kjallara hussins ad Faxafeni 14
i Reykjavik, svo og, ad stefndi verdi demdur til ad greida sér
5.680.213 krénur med drattarvoxtum samkvaemt I11. kafla vaxtalaga
nr. 25/1987 fr4 1. desember 1993 til greidsludags. P4 krefst afryjandi
malskostnadar i héradi og fyrir Heestarétti.

Stefndi krefst staofestingar héradsdéms og malskostnadar fyrir
Hestarétti.

I.

Malio & raetur ad rekja til pess, ad 4 grundvelli tilbods 21. névem-
ber 1991 gerdu adilar samning 17. febriar 1992 um kaup afryjanda a
framangreindum eignarhluta af stefnda, sem fram a0 pvi 4tti allan
kjallarann { huisinu a0 Faxafeni 14, en afryjandi hafoi 40ur leigt
hluta hins keypta hisna0is af stefnda med samningum fra 28. febru-
ar 1989 og 12. september 1990. Umsamid kaupverd var 30.300.000
kronur. Par af atti afryjandi ad greida 13.000.000 krénur med pen-
ingum & timabilinu frd gerd kaupsamningsins til 15. juni 1992, en
17.300.000 krénur med utgafu verdtryggdra skuldabréfa, sem attu
ad vera tryggd med vedi { hinu selda og greidast a atta arum. Afsal
skyldi gefio ut til 4fryjanda 15. jani 1992. Af samningum adila leiddi,
a0 stefnda bar a0 fa aflétt 6llum vedbondum af eignarhlutanum,
sem afryjandi keypti. Samkvaemt sérstoku fylgibladi med samningn-
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um hvildu vid gerd hans vedskuldir, ad fjarhad samtals 38.386.000
krénur, 4 6llum kjallaranum ad Faxafeni 14, par af 24.256.000 krén-
ur { vanskilum. Stefnda voru ekki sett dkvedin timamork { pessum
efnum, hvorki i kaupsamningnum né fylgibladinu. I yfirliti 4 fylgi-
bladinu yfir fyrirkomulag vedsetninga og vedbandslausna, sem svo
var nefnt, var 4 hinn béginn gert rad fyrir dkvednu ferli vid greidslu
stefnda 4 dhvilandi vedskuldum og lausn hins selda dr vedbondum
svo og pvi, hvernig komid yrdi vid vedsetningu pess med vantan-
legum skuldabréfum afryjanda fyrir eftirstodvum kaupverdsins.

Oumdeilt er, ad afryjandi greiddi stefnda umsamda ttborgun {
peningum, 13.000.000 krénur, en meginhluta pess fékk afryjandi af
andvirdi lans, ad fjarhad 10.000.000 krénur, sem félag tengt honum
tok 14. febriiar 1992 hja Fjarfestingarsjodi storkaupmanna og tryggt
var med veoi { hinu selda { skjoli heimildar fra stefnda. Hins vegar
gaf hvorki stefndi ut afsal fyrir eignarhlutanum né gaf afryjandi ut
skuldabréf fyrir eftirstodvum kaupverdsins. Létti stefndi ekki held-
ur af vedbondum samkvamt pvi, sem um var samid. I malinu deila
adilarnir einkum um, hvorum peirra verdi kennt um pessar van-
efndir.

Samkvaemt gégnum malsins var eignarhlutinn, sem afryjandi
keypti af stefnda og var audkenndur 00-03, seldur naudungarsodlu
20. september 1993 fyrir 8.643.200 krénur. Af séluverdinu munu
33.812 krénur hafa runnid til greidslu upp i fyrrgreinda vedskuld,
sem var stofnad til 4 vegum afryjanda vio Fjarfestingarsjoo stor-
kaupmanna. Ad 00ru leyti var sOluverdinu nar alveg vario til
greidslu vedskulda, sem stefnda hafdi borid ad Iétta af eignar-
hlutanum samkvamt 40ursogou, og virdast adilar ekki deila um, a0
peir vedhafar, sem par attu hlut ad mali, hafi verid einir um ad
krefjast naudungarsolunnar. 1 kjolfar pessa lysti afryjandi yfir riftun
kaupanna med bréfi til stefnda 18. ndvember 1993 og krafdist par
uppgjors med sama hzatti og { mali pessu.

Hinn eignarhlutinn, sem var audkenndur 00-02, mun hafa verid
seldur naudungarsolu 1 mai 1994. Um pa solu liggja ekki fyrir gogn {
malinu. Afryjandi stadhzfir, ad hiin hafi farid fram til fullnustu ved-
skulda, sem stefnda hafdi borid ad 1étta af eignarhlutanum, og hafi
soluverdi verid ad mestu eda Ollu varid til greidslu peirra.
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II.

Stefndi hofdadi adalsok 1 héradi til greidslu vangoldinnar husa-
leigu tr hendi afryjanda fyrir hluta af kjallaranum a0 Faxafeni 14 og
hussj60sgjalda 4 tilgreindu timabili, 40ur en fyrrgreindur kaup-
samningur peirra var gerdur. Undir rekstri malsins fyrir héradsdémi
urdu adilar sammala um, ad skuld afryjanda vio stefnda af pessum
astedum naemi 2.747.911 krénum, pegar lagdir hofou verid vid
hofudstdl skuldarinnar afallnir dréttarvextir allt til loka névember
1993. Afryjandi hefur pannig vidurkennt krofuna med pessari fjar-
hed svo og, ad hun beri dréattarvexti frd 1. desember 1993 til
greidsludags. Verdur héradsdomur pvi stadfestur, hvad vardar
skyldu afryjanda til pessarar greioslu.

11

[ tilkynningu afryjanda 18. névember 1993, par sem hann Iysti yfir
riftun kaupsamnings adila, bar hann fyrir sig vanefndir stefnda ad
prennu leyti, — { fyrsta lagi, a0 stefndi hefdi ekki gefio 1t afsal fyrir
hinu selda, svo sem honum bar ad gera 15. jini 1992, en hluti eignar-
innar hefdi ad auki pegar verid seldur naudungarsélu, — { 60ru lagi,
a0 stefndi hefoi ekki 1étt vedbondum af hinu selda, eins og honum
var skylt samkvaemt kaupsamningnum og fylgibladinu med honum,
og hefdi pessi vanefnd pegar leitt til fyrrnefndrar naudungarsolu, — {
pridja lagi, ad vio stefnda hefdi verid a0 sakast um pad, ad ved-
skuld, sem var stofnad til 4 vegum dafryjanda vid Fjarfestingarsjoo
storkaupmanna, hefdi ekki komist 4 fyrsta vedrétt i hinum selda
eignarhluta, svo sem rddgert vari { samningum adila. Pess { stad
veri stada skuldarinnar { vedrod 6trygg og hetta 4, ad hun félli a
afryjanda { kjolfar naudungarsolu, par sem hun fengist ekki greidd.

Kjarnann { peim vanefndum, sem éfryjandi bar fyrir sig sam-
kvemt framangreindu, ma rekja til pess, a0 stefndi vard ekki nema
a0 hluta vid skyldum sinum samkvemt dkvaedum i fylgibladi med
kaupsamningi adila, par sem var lyst svokolludu fyrirkomulagi ved-
setninga og veObandslausna. Par var gerd grein fyrir ferli margvis-
legra adgerda, sem stefndi atti ad gripa til svo og afryjandi ad
nokkru leyti. Oumdeilt er, ad stefndi leysti af hendi sumt af pvi,
sem honum bar. Pegar pess er gatt dsamt pvi, ad { samningum adila
var ekki beinlinis markadur dkvedinn timi til ad ljika pessum aod-
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gerOum, var ekki unnt ad @tlast til, ad afryjandi 1éti rakleitt { 1jos,
hvort hann hygoist bera fyrir sig @tladar vanefndir stefnda og til
hverra adgerda hann gripi vegna beirra. Stefndi hafdi pvi ekki
asteou til ad @tla af pessu, ad afryjandi vildi una vio, ad stefndi
hafdi ekki 1étt vedbondum af hinu selda og félli fra heimildum til ad
gripa til vanefndatdrreda af peim sokum. Samkvamt pessu eru ekki
efni til ad fallast 4 pa nidurstoou héradsdoms, ad afryjandi hafi glat-
ad rétti vegna témlztis.

V.

Eins og 40ur greinir, hafoi hluti eignarinnar, sem um radir { mal-
inu, verid seldur naudungarsolu, 40ur en afryjandi lysti yfir riftun
kaupa med tilkynningu 18. névember 1993. Var éafryjanda pvi strax
bessu stigi okleift ad 14ta aftur af hendi vid stefnda allt pad, sem
hann fékk med kaupum peirra. Pegar af pessari astedu er ekki full-
negt skilyrdum til riftunar af halfu afryjanda.

[ malatilbtinadi afryjanda hefur allt fra héradsdémsstefnu verid
byggt 4 pvi, ad hann eigi rétt 4 greidslu dr hendi stefnda, sem leidi
til, a0 hann verdi eins settur og ef kaup peirra hefou aldrei komist
a. Pott afryjandi hafi lyst greidslukrofu sinni sem krofu um fjarhags-
legt uppgjor vegna riftunar, pykir { ljési framangreinds mega lita &
hana sem krofu um skadabetur, enda er hin badi upp byggd og
rokstudd sem slik. Verdur pvi talid unnt ad leggja efnisdém 4 pessa
krofu, pott krofu afryjanda um riftun sé hafnad, en i pvi skyni verd-
ur fyrst ad leysa ur pvi, hvort stefndi hafi gerst sekur um slika van-
efnd 4 samningi adila, a0 afryjanda hafi verid heimilt ad neyta van-
efndadrreda af peim sckum.

V.

I fylgibladi med kaupsamningi malsadila var, sem fyrr segir, Iyst,
hvernig standa 4tti ad pvi a0 1étta vedskuldum af hinu selda og veo-
setja pad til tryggingar skuldabréfum, sem afryjandi atti ad gefa tt
fyrir eftirstodvum kaupveros. Ferlinu { pessum efnum var nénar til-
tekid lyst par 4 pann veg, a0 i fyrsta lagi bar stefnda ad f4a aflétt veo-
skuld vid Kaupping hf., ad fjarhaed 9.410.000 krénur, sem hvildi 4
6drum vedrétti { eigninni. [ 6dru lagi bar stefnda ad utvega vedleyfi
fra veohofum { eignarhlutanum, sem var audkenndur 00-03, til ad
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unnt yrdi ad vedsetja hann med fyrsta vedrétti til tryggingar fyrr-
nefndu ldni 4 vegum afryjanda frd Fjarfestingarsjodi stérkaup-
manna, ad fjarhed 10.000.000 krénur. I pridja lagi attu 3.000.000
kronur af pessu 1dnsfé, sem rann, eins og fyrr segir, til stefnda sem
hluti af utborgun kaupverds tr hendi afryjanda, ad ganga beint til
Gjaldheimtunnar i Reykjavik, sem atti i kjolfarid a0 leysa hina
seldu eignarhluta tr vedbondum samkvamt logtaksgerd. Attu jafn-
framt prju vedskuldabréf i eigu Samvinnulifeyrissj6dsins ad greidast
upp, og skyldi peim aflétt. I fjéroa lagi tti stefndi ad verja afgangi
umraddrar greidslu fra dfryjanda 4 nénar tiltekinn hatt, einkum til
ad greida upp { vanskil 4 skuldum, sem hvildu & fyrsta veorétti {
hinu selda, en par vi0 4tti stefndi einnig ad bzta teplega 1.160.000
krénum, sem tengdust ekki kaupum afryjanda. I fimmta lagi attu
sidan vedhafarnir 4 fyrsta og 60rum vedrétti ad leysa eignarhlutann
00-02 dr vedbondum, en { sjotta lagi atti ad pinglysa skuldabréfum,
sem afryjandi gefi ut fyrir hluta af eftirstodvum kaupverdsins,
11.800.000 krénum, og tryggd yrou med fyrsta, 60rum og pridja veo-
rétti { sama eignarhluta. Pau skuldabréf atti a0 mestu leyti ad selja
og rddstafa andvirdinu medal annars til ad koma { skil vedskulda-
bréfum, sem hvildu enn 4 eignarhlutanum 00-03. I sjounda lagi 4ttu
eigendur sidastnefndra vedskuldabréfa ad leysa pann eignarhluta ar
vedbondum. Loks atti afryjandi { dttunda lagi ad gefa Ut afgang
skuldabréfanna fyrir eftirstodvum kaupverdsins, en pau attu ad
verda samtals ad fjarhaed 5.500.000 krénur og tryggd med 60rum og
pridja vedrétti { eignarhluta 00-03 ad baki vedskuldinni vid Fjéarfest-
ingarsj60 stérkaupmanna.

Telja verdur 1jést, ad framangreindar adgerdir yrdu meira eda
minna ad fara fram { somu rod og paer voru taldar upp i fylgibladinu
med kaupsamningi malsadila, enda voru adgerdirnar, sem sidar
komu, a0 jafnadi hadar drangri af peim, sem 4 undan foru. Pessi
skilningur 4 samningum adila var jafnframt stadfestur af fyrirsvars-
manni stefnda, pegar hann gaf skyrslu fyrir héradsdomi. [ malinu
liggur fyrir, ad stefnda tokst aldrei ad fa aflétt vedskuld vid Kaup-
ping hf., eins og honum bar p6 ad gera fyrst af 6llu samkvemt d0ur-
sogdu. Einnig heldur afryjandi pvi fram, ad stefndi hafi ekki heldur
greitt upp prja vedskuldabréf vido Samvinnulifeyrissj6dinn og fengid
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peim aflétt af hinu selda. Pvi hefur stefndi ekki andmelt. P4 liggur
jafnframt fyrir, ad stefndi fékk ekki vedhafa { eignarhlutanum, sem
var audkenndur 00-02, til ad leysa hann dr vedbéndum. Samkvaemt
fylgibladinu skyldi p6 allt petta gert, 40ur en komid yrdi ad pvi, ad
afryjandi geefi at fyrri hluta vedskuldabréfanna til greidslu eftir-
stodva kaupverds til stefnda. Pegar af pessum sokum var afryjanda
ekki ordid skylt ad standa vid dkvaedi kaupsamningsins um greidslu
4 eftirstooOvum kaupverdsins, pegar hluta hins selda var rddstafad
vid naudungarsolu. A pvi timamarki hafdi stefndi 4 hinn béginn
hvorki efnt skyldu sina til a0 f4 vedskuldum aflétt né gat hann bod-
i0 fram afsal réttilega fyrir hinu selda. Samkvaemt pvi, sem fyrir
liggur, fér naudungarsala ad auki fram til fullnustu 4 vedskuldum,
sem stefndi 4tti ad hafa fengid aflétt. A0 6llu pessu gaettu verdur ad
telja stefnda hafa vanrzkt svo skyldur sinar samkvaemt kaupsamn-
ingi adila, ad afryjandi hafi matt gripa til vanefndatirreda af peim
sokum. Af pvi leidir, ad stefnda ber ad bzta dfryjanda pad tjon, sem
vanefndirnar hofou { f6r med sér.

VL

Vanefndir stefnda urdu samkvemt framansogdu til bess, ad
eignarhlutinn { husinu ad Faxafeni 14 var seldur naudungarsolu, og
fér pannig forgordum réttur afryjanda samkvaemt kaupsamningi
peirra. M4 afryjandi pvi krefja stefnda um betur, sem geri hann eins
settan og samningur peirra hefdi aldrei verid gerdur.

Afryjandi sundurlidar krofu sina um greidslu dr hendi stefnda
pannig:

1. Endurgreidsla 4 dtborgun samkvamt

kaupsamningi dsamt dréattarvoxtum frd

greidsludogum til 1. desember 1993 kr. 17.413.227
2. Kostnadur af lantoku hja Fjarfestingarsj6oi

stérkaupmanna og stimpilgjald

asamt drattarvoxtum til 1. desember 1993 - 334.897
3. Kostnadur af endurbétum & hinu selda - 3.500.000
4. Fra dregst endurgjald til stefnda fyrir

afnot husnadisins - 4.320.000
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5. Fra dragast eftirstodvar skuldar vid
Fjarfestingarsj6o storkaupmanna, sem afryjandi
vedsetti hid selda fyrir - 8.500.000

Samtals kr. 8.428.124

I krofugerd 4fryjanda er dregin frd pessari samtolu fjarhaed skuld-
ar hans vi0 stefnda, sem um radir { II. kafla ad framan. Koma p4 it
5.680.213 krénur, svo sem afryjandi krefst.

Stefndi hefur ekki fert fram rokstudd métmeli gegn tveimur
fyrstu lidunum { framangreindri krofu afryjanda, hvorki ad pvi er
varOar fjarhad hofudstdls né rétt afryjanda til a0 krefjast drattar-
vaxta med peim hetti, sem felst i krofunni. Verda pessir lidir pvi
teknir ad fullu til greina.

Pridja lionum { framangreindri krofu hefur stefndi métmelt sem
orokstuddum. Afryjandi stydur pennan krofulid vid reikninga, sem
liggja fyrir { mélinu og eru samtals ad fjarhad 2.846.662 krénur, en
hann kvedur pa alla stafa af kostnadi vid endurbatur 4 hinu selda.
P4 hefur afryjandi einnig lagt fram yfirlysingu fyrirsvarsmanns sins,
par sem fram kemur, ad kostnadur af vinnu starfsmanna afryjanda
vid endurbaeturnar hafi numid 932.191 krénu. Eins og malid liggur
fyrir, er ekki fert ad leysa tr pvi, hvort eda ad hvada marki kostn-
adur afryjanda { pessum li0 geti verid pess edlis, a0 kostnadurinn
hefdi fallid & hann vegna afnota hans af hisnadinu, ef hann hefdi
ekki nytt pad sem eigandi pess. Pessi krofulidur er pvi svo vanreif-
adur, ad visa verour honum sjalfkrafa fra héradsdomi.

Afryjandi vidurkennir, ad til fradrattar krofu hans eigi ad koma
endurgjald, sem svari til leigu handa stefnda frd afhendingardegi
hisna®disins, 1. jantar 1992, og annars vegar, par til naudungarsala
for fram 4 eignarhluta audkenndum 00-03 { september 1993, hvad
pann eignarhluta vardar, og hins vegar til 1. desember sama ar varo-
andi eignarhlutann 00-02, en pa hafdi afryjandi lyst yfir riftun kaup-
anna vid stefnda. Afryjandi telur hafilegt ad mida petta endurgjald
manadarlega vid 200 kronur 4 hvern fermetra hisnzdis. Stefndi
hefur métmealt pessum fradrattarlio sem of lagum og kveOst telja
hafilega leigu vegna husn®Oisins allt ad tvofaldri peirri fjarhao,
sem afryjandi midi vid. Um petta dgreiningsatrioi verour aod lita til

119  Hestaréttardémar V
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pess, ad afryjandi hefur sjalfur bodid fram med pessu lekkun 4
krofum sinum um 4.320.000 krénur. Telji stefndi pa lekkun eiga ad
nema herri fjarhad, verour hann ad bera sonnunarbyrdi fyrir pvi,
a0 pad sé 4 rokum reist. Sonnur { peim efnum hafa ekki verio fero-
ar fram. Verdur pvi studst vid pennan fradréttarlio, eins og afryj-
andi setur hann fram.

P4 leggur afryjandi til grundvallar { krofu sinni, ad til fradrattar
eigi a0 koma eftirstodvar 4 skuld vid Fjarfestingarsjod stérkaup-
manna samkvaemt skuldabréfi, sem 40ur er getid. Pennan fradratt
byggdi afryjandi i ondverdu 4 pvi, a0 skuldin, sem hann stofnadi
sjalfur til, veeri tryggd med vedi 1 hinu selda, en vid riftun kaupanna
yroi stefndi ad s@ta peirri vedsetningu og eftir atvikum ad pola, ad
fullnusta fengist 4 skuldinni vid naudungarsélu. Vid munnlegan
flutning malsins fyrir Hastarétti var upplyst af hélfu afryjanda, a0
eftir a0 pad var hofoad, hefdi verio leitt { [jds, ad soluverd eignar-
innar vid naudungarsolu hefdi hvergi nerri negt fyrir pessari skuld,
og hefdi hann sidan vegna utgefanda skuldabréfsins borid 6full-
nagdar eftirstddvar hennar. Taldi afryjandi pennan fradratt pvi ekki
eiga lengur rétt 4 sér, en vid fradrattinn veri hann p6 bundinn {
malinu { [jési krofugerdar sinnar. Par sem pessi fradrattur er stefnda
i hag og hann hefur ekki fert nein rok fyrir pvi, ad fradratturinn
eigi a0 nema hearri fjarh®d, verdur krofugerd afryjanda 16go til
grundvallar ad pessu leyti.

Af bessu leidir, ad krafa afryjanda verdur tekin til greina med
4.928.124 krénum.

VIL

Samkvaemt pvi, sem ad framan segir, verdur stefndi demdur til ad
greida dfryjanda 4.928.124 krénur a0 fradreginni vidurkenndri gagn-
krofu, sem um redir { II. kafla ad framan, ad fjarhad 2.747.911
krénur, eda 2.180.213 krénur med drattarvoxtum, eins og { domsordi
greinir.

Vid 4dkvordun madlskostnadar verOdur ad taka tillit til pess, ad i
upphafi hofoadi afryjandi malido 4 hendur stefnda til stadfestingar a
riftun kaupa peirra og endurgreidslu. Vard utivist af halfu stefnda i
héradi, en ad gengnum dttivistardémi var malid endurupptekid ad
beidni hans og sameinad mali, sem hann hafdi pa h6foad um leigu-
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skuld afryjanda vid sig. Vid dkvordun malskostnadar { héradi bar
pvi a0 fara eftir dkvedi 3. mgr. 141. gr. laga nr. 91/1991 um meodferd
einkamadla. Ad pvi virtu pykir rétt ad dema stefnda til ad greida
afryjanda mélskostnad { héradi og fyrir Heestarétti, sem er dkvedinn
i einu lagi, eins og { ddmsordi greinir.

Démsord:

Framangreindum 1id i krofu afryjanda, G. A. Péturssonar
hf., er visad fra héradsdomi.

Stefndi, Borgarsteinn hf., greidi afryjanda 2.180.213 krénur
med drattarvoxtum samkvaemt III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987
fra 1. desember 1993 til greidsludags og samtals 500.000 krénur
{ mélskostnad { héradi og fyrir Hastarétti.

Démur Héradsdéms Reykjavikur 30. névember 1995.

Mal petta, sem domtekid var ad loknum munnlegum flutningi 10. névem-
ber sl., er hofoad med tveimur stefnum. Stefnan 1 malinu nr. E-6339/1994
var aritud um vidtoku 29. september 1994. Stefnan { mélinu nr. E-1429/1994
var birt 27. jandar 1994. Pad mal var upphaflega demt 7. september p. 4.,
en endurupptekid 3. névember p. 4. og sameinad fyrra malinu { pinghaldi
23. febrdar sl. undir framangreindu heiti.

Stefnandi { adalsok og stefndi 1 gagnsok er Borgarsteinn hf., kt. 420276-
0529, Faxafeni 14, Reykjavik.

Stefndi { adalsdk og stefnandi i gagnsok er G. A. Pétursson hf., kt. 660485-
0829, Faxafeni 14, Reykjavik.

[ adalsok krefst stefnandi pess, ad stefndi verdi demdur til ad greida sér
2.747.911 kr. auk drattarvaxta samkvamt III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 fra
1. desember 1993 til greidsludags. Pa er krafist mdlskostnadar.

Stefndi hefur vidurkennt pessa krofu, en krefst syknu 4 grundvelli
skuldajafnadar og malskostnadar.

I gagnsok eru gerdar pessar krofur: Gagnstefnandi krefst pess, ad stad-
fest verdi med doémi riftun 4 kaupsamningi adila fra 17. febriar 1992 um
eignarhluta 00-02 og 00-03 { kjallara hussins vid Faxafen 14, Reykjavik, sem
lyst var yfir 18. névember 1993. P4 er bess krafist, a0 gagnstefndi verdi
daemdur til ad greida gagnstefnanda 5.680.313 kr., og hafi pa verid skulda-
jafnad gegn vidurkenndri krofu { adalsok, med drattarvoxtum samkvamt
10. gr. vaxtalaga frd 1. desember 1993 til greidsludags. Pa er krafist mals-
kostnadar.

Gagnstefndi krefst syknu og mdlskostnadar.
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Malavextir.

[ adalsok Iysir stefnandi malavoxtum 4 pa leid, ad med leigusamningum,
dagsettum 28. febrdar 1989 og 12. september 1990, hafi stefndi tekid 4 leigu
kjallara fasteignarinnar Faxafens 14 { Reykjavik af stefnanda. Samkvaemt
badum leigusamningum hafi hio leigda verid samtals 525 fermetrar med
sameign, 6,86% alls hissins og 28,5% af kjallara. Mdnadarleigan, sem 16gd
hafi veri0 til grundvallar samkvaemt samningunum, hafi verid 242.815 kr. og
midast vid byggingarvisitolu { agust 1990, 171,9 stig. Leigufjarhedin skyldi
fylgja hlutfallslegri breytingu visitolu milli mdnada og skyldi greidd
madnadarlega fyrir fram 1.-5. dag hvers mdnadar. Stefnda hafi borid ad
greida i hlutfalli vid adra notendur hussins sameiginlegan kostnad eftir
reikningum stefnanda.

Stefndi hafi hvorki greitt umsamda leigu fra september 1990 til og med
desember 1991, en pd hafi stefndi fest kaup & umraeddu hdsnadi, né his-
sj60sgjald fyrir sama tima.

Stefndi métmalir malavaxtalysingu stefnanda sem rangri. Rétt sé, a0 a0-
ilar hafi gert me0 sér leigusamninga, eins og lyst hafi verid, en pad sé hins
vegar rangt, ad stefndi hafi ekki greitt hidsaleigu fra september 1990 til og
med desember 1991.

Hio rétta sé, ad stefndi hafi greitt hisaleigu mdnudina september 1990 til
og me0 juni 1991. Leiguvidskiptum adila hafi lokio, eftir ad stefndi hafi gert
stefnanda tilbod um kaup hisnadisins, sem sampykkt hafi verid meo fyrir-
vara 21. névember 1991, og kaupsamningur svo gerdur 17. febrdar 1992.
Kvedst stefnandi hafa tekid vid htisnadinu 1. jandar pad ar. I 3. tolulid
stadlads texta { kaupsamningnum komi fram, a0 kaupandi hirdi ard af eign-
inni fra athendingardegi og greidi af henni skatta og skyldur svo og vexti og
verdbatur af dhvilandi lanum, en seljandi til sama tima. Veruleg vanhold
hafi ordio 4 pvi, a0 stefnandi stedi vid skuldbindingar sinar um a0 aflétta
vedbondum af eigninni, og hafi pbad ordio til pess, ad hiin hafi lent 4 naud-
ungaruppbodi og verid seld 20. mars 1993. Uppbodskaupandi hafi verid
Fjarfestingarsjoour stérkaupmanna.

Vegna vanefnda stefnanda 4 skyldum samkvemt kaupsamningi hafi
stefndi lyst yfir riftun 4 kaupsamningnum 18. névember 1993. Jafnframt hafi
hann gert krofu um fjarhagslegt uppgjor vegna vidskiptanna. Stefnandi hafi
i engu sinnt riftunarkroéfunni, og hafi stefndi pa h6foad mal gegn stefnanda
til stadfestingar riftuninni og til pess ad knyja fram fjarhagslegt uppgjor
kaupanna. Démur hafi verio kvedinn upp i médlinu 7. september 1994 og
riftunin verid stadfest og stefnanda gert ad greida stefnda 8.428.224 kr.
dsamt drattarvoxtum og 400.000 kr. i mélskostnad.
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Pad sé rétt, a0 stefndi hafi ekki greitt stefnanda husaleigu fyrir manudina
juli til og med desember 1991. Hann hafi fengid senda reikninga fyrir juli til
og med oktdber, en reikninga vegna névember og desember 1991 hafi hann
aldrei fengid. Asteda greidsludrattarins hafi upphaflega verid sd, ad stefn-
andi hafi vanrekt a0 ganga fra sameign utanhuss, sem hafi valdid stefnda
miklum 6pagindum. P4 hafi stefndi ekki greitt stefnanda hiisgjold sam-
kvemt reikningi hans frd pvi i september 1990 til desember 1991, og hafi
dstedan verid dgreiningur um kostnadarskiptingu { sameigninni og fleiri at-
rioi tengd rekstri hennar.

[ gagnsok lysir gagnstefnandi malavoxtum 4 pann veg, ad hann hafi
keypt atvinnuhisn®0i af gagnstefnda, ndnar tiltekio eignarhluta 00-02 og
00-03 1 kjallara hussins nr. 14 vi0 Faxafen. Kauptilbod hafi verid sampykkt
21. névember 1991, en endanlegur kaupsamningur ekki undirritadur fyrr en
17. febriar 1992. Kaupverd hafi verid dkvedid 30.300.000 kr. Hafi dtborgun
numid 13.000.000 kr., sem greidst hafi pannig, ad 11.000.000 kr. hafi verid
greiddar 17. febrdar 1992, en 15. maf og 15. juni p. 4. hafi gagnstefnandi
greitt stefnda 1.000.000 kr. { hvort skipti. Alls hafi gagnstefnandi pvi greitt
gagnstefnda 13.000.000 kr. upp { kaupverdid. Af peim 11.000.000 kr., sem
greiddar hafi verio 17. febrdar, hafi 10.000.000 kr. verio Idn, sem Sportmenn
hf., félag, sem sé ad verulegu leyti { eigu gagnstefnanda, hafi fengid hja
Fjarfestingarsjooi stérkaupmanna vegna umraddra fasteignakaupa. Gagn-
stefnandi sé hins vegar hinn raunverulegi greidandi lansins. Pa0 l4n hafi att
a0 fara 4 fyrsta vedrétt 4 eignarhluta 00-03 i hinni keyptu eign, og til pess
ad pad metti verda, hafi Lifeyrissjéour rafidnadarmanna, Lifeyrissjodur
mdlm- og skipasmida og Kaupping gefio vedleyfi. Peim vedleyfum hafi hins
vegar aldrei verid pinglyst, en vegna mistaka hja fasteignasolu beirri, sem
kaupin annadist, og/eda starfsménnum Islandsbanka hf. hafi bréfid lent ad
baki ldnum, sem pad { raun hafi att ad standa 4 undan. Af pvi ldni hafi
gagnstefnandi greitt 250.000 kr. i ldntokukostnad, og hafi su greidsla verid
greidd { februar 1992. Pegar gagnstefnandi hafi keypt umradda fasteign,
hafi gagnstefndi jafnframt lofad ad aflétta dhvilandi vedskuldum, sem sam-
tals hafi verid ad hofuodstol 4 fjérda tug milljéna. Vid pad hafi ekki verio
sta0id. Hluti fasteignarinnar, p. e. hluti, sem merktur sé 00-03, hafi pegar
verid seldur naudungarsolu vegna pessa, og uppbod sé yfirvofandi 4 hinum
hlutanum. Hafi gagnstefnandi att ad fa afsal fyrir eigninni 15. jin{ 1992, en
pad hafi ekki enn verid gefid Ut, par sem gagnstefnda sé pad émogulegt.
Vegna pessara vanefnda hafi gagnstefnandi sent gagnstefnda tilkynningu
um riftun 18. névember 1993. P4 hafi jafnframt verid gerdar krofur um, ad
fjarhagslegt uppgjor vegna vidskiptanna feri fram. Gagnstefndi hafi ekki
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svarad riftunartilkynningunni, og sé pvi gerd krafa um stadfestingu riftunar
og ad fjarhagslegt uppgjor fari fram. Gagnstefnandi hafi ekki gefio ut
skuldabréf, sem hann hafi att ad gefa ut vid afsal, enda engar forsendur til
bess bar, sem gagnstefndi hafi hvorki gefid honum afsal né aflétt ahvilandi
skuldum.

Gagnstefndi gerir ekki adrar athugasemdir vid madlavaxtalysingu gagn-
stefnanda en pzr, ad su fullyrding hans sé€ rong, ad 14ni0, er fengio hafi ver-
i0 hja Fjarfestingarsjodi storkaupmanna fyrir milligobngu Sportmanna hf.,
hafi vegna mistaka fasteignasolunnar og/eda Islandsbanka hf. lent ad baki
lanum, sem pad hafi att ad standa 4 undan. Mistokin hafi ordid hja sjoon-
um sjalfum og séu 4 abyrgd hans og gagnstefnanda.

Malsasteour og lagarok.

[ adalsok visar stefnandi til pess, ad stefndi hafi hvorki greitt leigu né
hissjodsgjald, eins og um hafi verid samid, og kvedst reisa krofur sinar a
leigusamningum um hdsnzdid og almennum reglum krofu- og samninga-
réttar um greidslu fjarskuldbindinga.

Stefndi fellst & krofur stefnanda adrar en malskostnadarkrofuna. Fellst
hann 4 a0 greida husgjald, husaleigu og drattarvexti, eins og krafist er,
2747911 kr. Stefndi heldur pvi fram, ad krafa stefnanda um vangoldna
leigu eigi med réttu ad koma inn { uppgjor adila vegna riftunar 4 kaupum
um Faxafen 14, og lysir stefndi pvi yfir skuldajofnun 4 démkrofu sinni og
krofu stefnanda 1 pessu mdli midad vid 1. desember 1993 ad pvi marki, sem
parf til pess ad greida krofu stefnanda ad fullu. Eftir skuldajofnun standi
5.680.313 kr. 6greiddar af domkrofu stefnda dsamt dréttarvoxtum af fjar-
h&0inni fra 1. desember 1993 til greidsludags og 400.000 kr. i malskostnad.
Med yfirlysingu pessari sé krafa stefnanda greidd, og beri pvi ad sykna af
krofum stefnanda i mélinu.

[ gagnsok skirskotar gagnstefnandi til pess, ad vanefndir gagnstefnda séu
pegar orOnar verulegar, og hafi hann vanefnt nanast allar skyldur sinar
samkvemt kaupsamningnum. Vedsetningum hafi ekki verid aflétt, og muni
gagnstefnandi liklega purfa ad greida upp lan fra Fjarfestingarsjooi stor-
kaupmanna, sem ella hefdi greidst af uppbodsandvirdi eignarinnar. Utgéfa
afsals hafi dregist um meira en halft annad ar og hluti hinnar keyptu eignar
pegar verid seldur 4 uppbodi. Par med sé 1jost, ad gagnstefndi geti ekki
stadid vio utgdfu afsals til gagnstefnanda. Pessar vanefndir hljoti ad vera
svo verulegar, ad par heimili riftun, og sé riftunarkrafan 4 pvi reist.

Krafa um fjarhagslegt uppgjor vegna riftunarinnar sé reist 4 peim for-
sendum, a0 gagnstefndi endurgreidi gagnstefnanda pad, sem greitt hafi ver-



3735
10, med drattarvoxtum fra greidsludogum til uppgjorsdags, lantokukostnad-
ur verdi endurgreiddur 4 sama hatt, gagnstefndi bati gagnstefnanda pann
kostnad, sem hlotist hafi af endurb6tum 4 hinu keypta hisnzdi, og endur-
greidi honum pau fasteigna- og vatryggingargjold, sem ekki falli 4 leigjanda
samkvamt venjulegum leigusamningi. Forsenda krofunnar sé st augljésa
asteda, a0 ekki hefdi komid til pessara udtgjalda nema vegna hinna um-
reddu vidskipta. Uppgjorsadferdin, sem 10g0 sé til grundvallar, sé sd, sem
notud hafi verid i riftunartilkynningunni 18. névember 1993. Fjarhagslega
uppgjorio sé til einfoldunar midad vid 1. desember 1993 sem uppgjorsdag.

1. desember 1993 hafi krafan med af6llnum dréttarvoxtum numio 17.413.227
kronum. Hafi ldntokukostnadur af laninu fra Fjarfestingarsjodi stérkaup-
manna numi® 250.000 krénum. Sé par um ad reda 1,5% stimpilgjald og 1%
raunverulegt ldntokugjald. Dagsetning beirrar greioslu sé ekki ljos ad 60ru
leyti en pvi, ad hun hafi verid greidd { febriar 1992. Séu dréttarvextir af
peirri greidslu pvi reiknadir frd 1. mars 1992. St krafa med drdttarvoxtum
til 1. desember 1993 nemi 334.897 krénum.

Kostnadur vegna endurbéta 4 hisn®dinu sé ad mati gagnstefnanda ad
lagmarki 3.500.000 kr. Beinn ttlagdur kostnadur sé 2.846.622 kr. Vegna
pess, hve reikningarnir, sem standa a0 baki peirri fjarhaed, séu margir, sé
peim ekki lyst til drattarvaxta. Vinnan vi0 endurbaturnar hafi ad mestu
leyti verid unnin af starfsmonnum gagnstefnanda, og kostnadur vegna
peirrar vinnu nemi 4n vafa herri fjarhad en 653.378 kréonum, sem upp 4
vanti, til ad viOmiOunartélunni verdi na0. Til einféldunar sé€ hins vegar vid
hana midao.

Midad sé vid, a0 krafan vegna kostnadar af endurbétum og krafan vegna
fasteigna- og vatryggingagjalda stofnist 1. desember 1993. Heildarkrafan 1.
desember 1993 nemi pvi 21.248.224 krénum.

I samrami vid venju, sem skapast hafi vid riftun i fasteignakaupum, sé
hér midao vio, ad reiknud verdi leiga af hisnzdinu, sem koma skuli til fra-
drattar krofu gagnstefnanda 4 hendur gagnstefnda. Samkvemt kénnun
gagnstefnanda sé algengt leiguverd fyrir samberilegt hisnadi 200 kr. & fer-
metra & manudi. Su krafa verdi ekki til, fyrr en riftun sé dkvedin, og vextir
reiknist pvi ekki fyrr en fra peim tima. Frd 1. jandar 1992 til 20. september
1993 reiknist leiga fyrir u. p. b. 1000 fermetra, en naudungarsala 4 eignar-
hluta 00-03 hafi farid fram 20. september 1993. Frd peim tima sé leigan mio-
ud vid 400 fermetra. Fradrattartalan, sem pannig sé fengin, nemi 4.320.000
krénum 1. desember 1993.

Lanio fra Fjarfestingarsj6oi storkaupmanna sé til 10 dra, og af pvi greidist
tvisvar 4 ari. Prjar afborganir hafi pegar verid greiddar. Upphaflegur hofud-
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stoll pess sé par med kominn { 8.500.000 kr. Ekki sé gert rad fyrir pvi, ad
14nid standi dfram & eigninni, heldur beri gagnstefndi abyrgd 4 pvi, og komi
pad til fradréttar krofu gagnstefnanda. Samtals komi par med 12.820.000 kr.
til fradrattar krofu gagnstefnanda, og sé€ hin pvi 8.428.224 kr. 1. desember
1993.

Mali sinu til studnings visar gagnstefnandi til meginreglna krofuréttar og
meginreglu samningaréttar um, ad gerda samninga skuli halda.

Gagnstefndi visar til pess, a0 gagnstefnandi hafi ekki stadid vid dkvaedi
samnings peirra um fasteignakaupin, hvorki med pvi ad gefa ut skuldabréf
né greida eftirstodvar, og hafi par med vanefnt samninginn. Pa heldur
gagnstefndi pvi fram, a0 gagnstefnandi hafi synt af sér verulegt tomlaeti um
riftunarkrofuna og par med glatad rétti til ad halda henni fram, sbr. 52. gr.
laga um lausafjarkaup nr. 39/1922. Kaupsamningurinn hafi verid undirritad-
ur 17. febraar 1992, og afsal hafi 4tt ad gefa 1t 15. jini p. 4. Pad sé hins veg-
ar ekki fyrr en 18. névember 1993, sem tilkynning um riftun sé send.

Gagnstefndi métmelir 6llum fjarkrofum gagnstefnanda og bendir sér-
staklega 4, a0 krafa um kostnad vegna endurbdta sé ekki rokstudd 4 full-
negjandi hatt. Krafa um endurgreidslu fasteigna- og vatryggingariogjalda
geti ekki att vi0 rok a0 stydjast, par ed pau hafi greidst af uppbodsandvirodi
eignarinnar, auk pess sem Osannad sé, ad gagnstefnandi hafi greitt pessi
gjold. Pa er leiguverdi métmelt sem of ldgu; naer lagi veri, ad hver fermetri
kostadi 3500 — 4000 kr. 4 manudi. Loks er sérstaklega métmelt krofu um,
a0 gagnstefndi verdi gerdur dbyrgur fyrir lani frd Fjarfestingarsj6di stor-
kaupmanna, enda sé slikt andstett reglum krofuréttar. Ohugsandi sé ad
daema krofuhafa til ad pola skuldskeytingu a0 krofu skuldara.

Nidurstada.

Krafa stefnanda i adalsok er 6umdeild og verdur pvi tekin til greina med
drattarvoxtum, eins og krafist er og nanar greinir { domsor0i.

[ gagnsok er fyrst til trlausnar, hvort stadfest verdi riftunarkrafa gagn-
stefnanda, sem lyst var hér ad framan.

Eins og rakid hefur verid, somdu aoilar sin 4 milli 17. febrdar 1992 um
kaup 4 framangreindum eignarhlutum. Kaupverd var annars vegar greitt
med ttborgun, 13.000.000 kr., og hins vegar atti gagnstefnandi ad gefa tt
skuldabréf, ad fjarhed 17.300.000 kr. Afsal atti gagnstefndi svo ad gefa it
15. junf 1992. Gagnstefnandi greiddi dtborgunina, en gaf aldrei ut skulda-
bréfid, og gagnstefndi gaf ekki dt afsal.

Pritt fyrir pad ad gagnstefnandi hafi pannig 4tt a0 fa afsal fyrir eigninni
15. junt 1992, rifti hann ekki kaupin fyrr en 18. névember 1993, nerri einu
og hélfu 4ri eftir a0 honum bar a0 f4 pad ut gefid. Samkvemt 52. gr. laga



3737
um lausafjarkaup nr. 39/1922, sem gildir um kaup sem pessi, bar gagnstefn-
anda a0 skyra gagnstefnda frd pvi 4n dstedulauss drattar, ef hann atladi ad
rifta kaupin. Petta gerdi hann ekki og fyrirgerdi pannig rétti sinum til rift-
unar. Verdur pvi a0 hafna krofu gagnstefnanda um ad stadfesta riftunina,
og af pvi leidir, ad ekki verdur fjallad um fjarkrofur hans.

Samkvamt framansogou verdur stefndi i adalsok demdur til ad greida
stefnanda 250.000 kr. { mélskostnad auk virdisaukaskatts, en rétt pykir, ad
mdlskostnadur { gagnsok falli niour.

Arngrimur fsberg héradsdémari kvad upp déminn.

Domsorad:

Stefndi i adalsok, G. A. Pétursson hf., greidi stefnanda, Borgar-
steini hf., 2.747.911 kr. med drattarvoxtum samkvamt I11. kafla vaxta-
laga fra 1. desember 1993 til greidsludags og 250.000 kr. { malskostnad
auk virdisaukaskatts.

[ gagnsok er gagnstefndi, Borgarsteinn hf., syknadur af 6llum krof-
um gagnstefnanda, G. A. Péturssonar hf., en malskostnadur fellur
niour.



