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Miovikudaginn 14. september 1994.
Nr. 132/1991.  Gudjoén Sveinn Valgeirsson og

Margrét Pora Baldursdottir

(Kristinn Sigurjénsson hrl.)

gegn

Skeifunni, fasteignamiolun sf.

(Jon Magndtsson hrl.),

og gagnsok
Fasteignasala. Péknun. Skriflegur malflutningur.

Démur Heestaréttar.

Mal petta dema hastaréttardomararnir Haraldur Henrysson,
Gunnlaugur Claessen og Pétur Kr. Hafstein.

Adaléfryjendur skutu mélinu til Haestaréttar med afryjunarstefnu
25. mars 1991, en gagnafryjunarstefna var gefin ut 4. april sama ar.

Adalafryjendur krefjast pess, ad hinum dafryjada démi verdi
hrundid og peir syknadir af krofum gagnafryjanda. Peir gera krofu
um malskostnad i héradi og { adalsok og gagnsok fyrir Heastarétti.
Til vara krefjast peir syknu gegn greioslu 4 15.000 krénum, og verdi
malskostnadur felldur niour.

Gagnafryjandi krefst syknu og malskostnadar { adalsok. Hann
gerir par krofur { gagnsok, ad hinum afryjada démi verdi hnekkt og
allar krofur sinar { héradi teknar til greina, en per eru, ad adalafryj-
endur verdi demd in solidum til greidslu reiknings, ad fjarhaed
184.000 kronur, dsamt drattarvoxtum fra 1. dgast 1989 til greioslu-
dags. P4 krefst hann hofudstdlsferslu drattarvaxta og malskostn-
adar fyrir Heastarétti.

Mal petta er skriflega flutt fyrir Hestarétti samkvaemt heimild 1 1.
mgr. 24. gr. laga nr. 38/1994, sbr. 152. gr. laga nr. 91/1991 um meoferd
einkamala, sbr. 6. gr. laga nr. 38/1994.

Mailavoxtum er lyst { héradsdémi. T bréfi formanns Félags fast-
eignasala frd 13. desember 1990, sem par er visao til, kemur fram
pad alit hans, ad pad sé fost venja { fasteignavidskiptum, ad greidd
sé solupdknun af badum eignum, sem seldar eru i makaskiptum.
Hann telur ekki vafa leika 4 pvi, a0 heimilt sé ad krefja um solu-
poknun, pegar eign er seld { makaskiptum, p6 ad formlegs séluum-
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bo0s hafi ekki verid aflad, 4dur en kaupsamningur er undirritadur.
Hann litur svo 4, ad med pvi ad bjoda eign sem greidslu upp i kaup-
verd annarrar eignar, sem er til solu hja fasteignasala, sé tilbodsgjafi
um leid ad gefa peim fasteignasala umbod til ad selja sina eign.
Hann segir, ad petta eigi p6 ad sjalfsogdu ekki vio, ef annar fast-
eignasali hefur s6luumbod um pa eign, sem bodin er { makaskiptum
med pessum hatti, og beri peim fasteignasala p4d péknunin.

Eins og mal petta liggur fyrir, verdur ad mida vid, ad fasteign
adalafryjenda, sem pau budu fram 1 makaskiptum, hafi ekki verio til
sérstakrar solumedferdar hja 6drum fasteignasala. Hins vegar verd-
ur eigi talid, ad tilbod peirra um makaskipti hafi dn frekari vidradu
falio { sér s6luumbod til gagndfryjanda, sem ekki gaetti dkvaeda 9. gr.
laga nr. 34/1986 um fasteigna- og skipasolu. Alit formanns Félags
fasteignasala og dkvedi i gjaldskra félagsins hagga ekki peirri nidur-
stodu, enda getur gagnstaed venja { fasteignavioskiptum, sem pé er
6sonnud 1 mdlinu, ekki rddid drslitum eftir setningu fyrrgreindra
laga.

Me0 pessum athugasemdum ber ad stadfesta hinn afryjada déom
med skirskotun til forsendna hans ad 60ru leyti, p6 pannig, ad
drattarvextir reiknast fra 1. september 1989.

Adalafryjendur skulu in solidum greida gagnéfryjanda malskostn-
a0 fyrir Hestarétti, eins og { ddmsordi greinir.

Démsord:
Hinn 4fryjadi domur 4 ad vera 6raskadur ad 60ru leyti en
pvi, ad drattarvextir reiknast frd 1. september 1989.
Adaléfryjendur, Gudjon Sveinn Valdimarsson og Margrét
Pora Baldursdéttir, greidi in solidum gagnafryjanda, Skeif-
unni, fasteignamiolun sf., 60.000 krénur i malskostnad fyrir
Heastarétti.

Domur bajarpings Reykjavikur 11. janaar 1990.
Mal petta, sem tekid var til déms ad loknum munnlegum maélflutningi 14.
f. m., er h6foad hér fyrir pinginu med stefnu, birtri 12. desember 1989.
Stefnandi er J6n Magnisson hrl. f. h. Skeifunnar, fasteignamidlunar sf.,
Skeifunni 19, Reykjavik.
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Stefndu eru Gudjén Sveinn Valgeirsson og Margrét Péra Baldursdottir,
til heimilis a0 Hjardarlandi 8, Mosfellsbz.

Doémkrofur stefnanda eru peer, ad stefndu verdi demd in solidum til ad
greida reikning, ad fjarhao 184.800 kr., med drattarvoxtum skv. I11. kafla
vaxtalaga fra 1. dgast 1989 til greidsludags og malskostnad, er beri drattar-
vexti fra 15. degi eftir domsuppsogu til greidsludags.

Domkrofur stefndu eru par adallega, ad pau verdi syknud af 6llum krof-
um stefnanda og tildemdur maélskostnadur ad mati réttarins, er beri
drattarvexti skv. III. kafla vaxtalaga fra 15. degi eftir domsuppsogu til
grei0sludags, — til vara, ad pau ver0di syknud gegn greidslu 4 15.000 kr. og
malskostnadur verdi felldur nidur.

L.

Stefnandi kvedur malavexti pd, a0 stefndu hafi keypt einbylishdsid nr. 8
vid Hjardarland i Mosfellsba fyrir milligongu stefnanda og sett einbylishis
sitt, nr. 70 vid Reykjaveg i Mosfellsba, upp i kaupin i makaskiptum, einnig
fyrir milligbngu stefnanda. Gengid hafi verid frd kaupsamningi vegna
beggja eignanna 20. juli 1989, og hafi stefndu verid krafin um greidslu sélu-
launa skv. hinum umstefnda reikningi, en pau hafi neitad ad greida hann.

Stefnukrafan sundurlidist pannig: 1,5% solulaun vegna makaskipta fyrir
einbylishisid Reykjaveg 70, Mosfellsbe, 165.000 kr., 12% soluskattur,
19.800 kr., samtals 184.000 kr. (sic).

Stefnandi reisir krofur sinar 4 pvi, ad hann hafi haft milligongu um solu
huss stefndu og s6lulaun vegna pess séu 1,5% af soluandvirdi eignarinnar.

[ 5. gr. vidmidunargjaldskrar Félags fasteignasala segir: ,,Vid makaskipti
skal poknun fasteignasala vera 2% af soluverdi hvorrar eignar. Hafi fast-
eignasali ekki haft adra hvora eignina til solu, skal poknun fasteignasala
vera 1.5% af soluverdi peirrar eignar.” Gjaldskra pessi hafi hangid uppi 4
vegg fasteignasolunnar 4 dberandi stad.

I14. gr. laga nr. 34/1986 um fasteigna- og skipasolu segi, ad péknun megi
ekki fara fram tr 2% af kaupverdi eignar og ad péknun skuli yfirleitt vera
laegri, ef makaskiptum sé til ad dreifa. Pegar stefndu hafi bodid eign sina i
makaskiptum, hafi starfsmenn stefnanda farid og verdmetid eignina. Kaup-
in hafi komist & fyrir milligéngu stefnanda, kaupsamningur verid gerdur af
stefnanda og afsal og uppgjor milli adila svo og 6nnur gogn, sem til hafi
purft. Stefnandi hafi gengid fra 6llum skjolum vardandi solu eignarinnar.
Stefnandi hafi annast 6flun vottorda og adra upplysingadflun og aflad allra
gagna, svo sem 10g nr. 34/1986 askilji, svo ad stefnanda veeri heimilt ad 16g-
um a0 ganga frd kaupsamningi og afsali vegna eignarinnar. Petta hafi tekid
vikutima.
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Um fjolda ara hafi pad verid vidtekin venja i fasteignasolu, ad solulaun
varu tekin fyrir eign, sem sett sé upp i makaskiptum. Venjulegast hafi par
verid um a0 reda legri sdluprdsentu en pd, sem tekin sé fyrir pa eign, sem
upprunalega hafi veri0 sett { s6lu og makaskiptatilbodio sé¢ komio til vegna.
Hér hafi verid um slikt a0 reda. Hin almenna soluprosenta sé 2% vegna
sOlu 4 eignum, en par sem um makaskipti hafi verid ad re0a, hafi reikning-
ur verid gerdur fyrir 1,5% af soluverdi.

Stefnandi bendir 4, ad hann hafi annast gerd tveggja kaupsamninga og
sérstakur kaupsamningur hafi verid gerdur um solu eignar stefndu, Reykja-
veg 70. Samkvaemt 16gum nr. 34/1986 hafi fasteignasolum verid gert skylt a0
vidlagori dbyrgd ad afla gagna og hafa tiltakar upplysingar um par eignir,
sem seldar séu beinni s6lu eda settar upp { adrar i makaskiptum. Abyrgd
fasteignasala a4 pvi, ad vel og rétt sé fra skjolum og 6llum upplysingum
gengid, s€ hin sama i badum tilvikum.

Stefnandi bendir 4, ad upplyst sé { malinu med framburdi adila og vitna,
a0 enginn reikningur hafi verid gerdur stefndu um 2% solugjald, b.e.
246.400 kr., eins og pau haldi fram i mali pessu, — einnig, ad eigandi fast-
eignarinnar Hjardarlands 8, sem stefndu hafi keypt, hafi ekki atlad sér a0
taka svo dyra eign sem greidslu upp i sina og solumenn stefnanda hafi purft
a0 ganga 4 eftir honum til pess a0 fa hann til a0 sampykkja kaupin. Stefn-
andi kveost lita svo 4, ad me0 tilbodi sinu hafi stefndu afhent honum sélu-
umbod eignar sinnar, par sem ekki hafi verid tekid fram, ad annar fast-
eignasali feri med pad, og visar til dlits Porolfs Halldérssonar hdl., for-
manns Félags fasteignasala, hér { malinu. S6lumadur stefnanda hefdi e. t. v.
att a0 lata gera skriflegt soluumbod, sbr. 9. gr. laga 34/1986, en pad sé ad
jatnadi ekki gert 1 slikum tilfellum.

1I.

Stefndu segja malavexti pd, ad { byrjun jali 1989 hafi pau frétt, ao fast-
eignin HjarOarland 8, Mosfellsbe, veri til solu. Pau hafi purft ad steekka vid
sig, og hinn 10. jali hafi pau farid med tilboo heim til eigandans, Finns J6-
hannessonar, sem hafi sagt peim ad fara med pao til stefnanda, par sem
fasteignin veri til solumedferdar. Tilbodid hafi hlj6dad um, ad fasteign
stefndu, Reykjavegur 70, Mosfellsbz, yrdi tekin upp i sem greidsla i maka-
skiptum, og munurinn, 2.800.000 kr., yroi greiddur { peningum og med
skuldabréfi. Tilbod petta, sem stefndu hafi gert ad 6llu leyti sjalf, hafi verid
sampykkt.

Hinn 20. juli s. 4. hafi tveir kaupsamningar verio undirritadir hjd stefn-
anda, annar um fasteignina Hjardarland 8, en hinn um Reykjaveg 70, par
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sem stefndu voru seljendur. Eftir undirritun kaupsamningsins hafi 16gmad-
ur stefnanda, Jon Magnusson hrl., sem annast hafi gerd kaupsamninganna,
krafio stefndu um greidslu 2% solulauna, 240.000 kr. (ekki 220.000 kr., eins
og rakid sé { greinargerd stefndu), en engan reikning synt, heldur ytt til
peirra bladi. Pau hafi strax neitad greidslu, par sem bau hafi aldrei falid
stefnanda eign sina til s6lumedferdar. Med bréfi, dags. 14. agist 1989, hafi
16gmaodur stefnanda krafid stefndu um greidslu 4 184.000 kr., en enginn
reikningur hafi sé0 dagsins lj6s. Med bréfi 23. aguist s. 4. hafi l6gmadur
stefndu hafnad greidslu og kvedist jafnframt sja um gerd afsals vegna
Reykjavegar 70.

Stefndu stydja syknukrofu sina peim rokum, ad samkvamt 9. gr. laga nr.
34/1986 um fasteigna- og skipasolu beri fasteignasala ad tryggja sér umbod
hjd réttum adila til pess ad hafa eign til s6lumedferdar. Stefndu hafi aldrei
veitt stefnanda slikt umbod, og hati pa0 aldrei stadio til. Eignin Reykjaveg-
ur 70 hafi pvi aldrei veri0 til solumedferdar hja stefnanda, og stefndi hafi
enga milligdngu att um sélu hennar. Han hafi einungis verid afhent sem
hlutagreiosla af stefndu halfu i makaskiptum upp i Gtborgun kaupverds
fasteignarinnar Hjardarlands 8. Tilvisun stefnanda til 5. gr. vidmidunar-
gjaldskrar Félags fasteignasala hafi hér enga pyOingu, par sem gjaldskrain
sé stefndu 6vidkomandi, par ed eign peirra hafi aldrei verid til solumed-
ferdar hja stefnanda. 14. gr. laganna eigi eingongu vi0 pad tilvik, ad sami
adili hafi baoar eignirnar til sblumedferdar.

Stefndu métmela sem rangri og 6sannadri peirri fullyrdingu stefnanda,
a0 viotekin venja sé i fasteignasolu, ad 1,5% solulaun séu tekin af eign, sem
bodin sé sem greidsla i makaskiptum dn pess ad hafa verid til sélumed-
ferdar hja hlutadeigandi fasteignasala.

Varakrofu sina stydja stefndu pvi, ad stefnandi hafi ad visu gert kaup-
samninga, og fyrir pa skjalagerd beri honum hafileg poknun, sem med tilliti
til peirrar vinnu, er latin var { té, pyki rifleg 15.000 kr. Par visi pau til 1. mgr.
14. gr. laganna svo og til 5. gr. kaupalaga nr. 39/1922 med 16gjofnun.

Upplyst er { mali pessu, ad stefndu hafi { tilbodi sinu um kaup & fast-
eigninni Hjardarlandi 8 i Mosfellsba, sem var til solumedferdar hja stefn-
anda, bodio0 fasteign sina, Reykjaveg 70, Mosfellsba, upp i kaupin og ad
mismunur skyldi teljast 2.800.000 kr. Tilbooi pessu komu starfsmenn stefn-
anda dleidis til seljanda fasteignarinnar Hjardarlands 8. Starfsmenn stefn-
anda verOmatu eign stefndu og onnudust ttvegun skjala svo og skjalagerd.
Einnig er upplyst, ad eigandi Hjardarlands 8 hafi sampykkt tilbod stefndu
a0 athugudu mali. Af pessu ma 1jost vera, ad starfsmenn stefnanda hafa ao-
stodad vid ad koma 4 samningi milli eigenda fasteignanna um makaskipti
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auk skjalagerdar. Stefnanda ber pvi sanngjorn poknun fyrir starfa sinn, sbr.
1. mgr. 14. gr. laga nr. 34/1986, enda verdur ekki talid, ad skortur a 6tviredu
umbooi til solumedferdar fasteignarinnar, sbr. 9. gr. laganna, standi pvi {
vegi, par sem stefnanda var ekki tilkynnt, ad annar fasteignasali hefdi slikt
s6luumbod.

Upplyst er, ad stefndu t6lu ekki stefnanda eign sina til solumedferdar ad
00ru leyti en hér er lyst. Me0 tilliti til pess hefdi verid rétt af stefnanda ad
kynna stefndu fyrir fram dkveoi 5. gr. viOmiOunargjaldskrdr Félags fast-
eignasala. Par sem telja verOur upplyst, a0 stefnandi hafi hvorki kynnt
stefndu gjaldskrdana né rett vid pau eda samid um endurgjald fyrir fram,
sbr. 3. gr. vidmidunargjaldskrar, verdur ad meta endurgjald hans me0 tilliti
til 1. mgr. 14. gr. laganna, sbr. 5. gr. laga nr. 39/1922 me0 16gjofnun.

Par sem upplyst er, a0 adstod stefnanda vid stefndu var félgin { ad nd
samningi milli fasteignaeigenda og oflun videigandi gagna, sem tok nokk-
urn tima, og pvi ekki eingdongu félgin { skjalagerd samnings, sem pegar var
a kominn, pykir endurgjald fyrir storf stefnanda hefilega dkvedio 82.500 kr.
Verdur stefndu gert a0 greida pad dsamt soluskatti, 9.900 kr., eda samtals
92.400 kr., med voxtum frd 1. september 1989. Verdur stefndu og gert ad
greida stefnanda madlskostnad, sem dkvedst 40.000 kr., dsamt voxtum.

Gardar Gislason borgardémari kvad upp déminn.

Démsoro:

Stefndu, Gudjon Sveinn Valgeirsson og Margrét Péra Baldursdott-
ir, greioi in solidum stefnanda, Skeifunni, fasteignamidlun sf., 92.400
kr. med drattarvoxtum skv. III. kafla vaxtalaga fra 1. september 1989
til greidsludags og 40.000 kr. { malskostnad, er beri drattarvexti frd 15.
degi eftir domsuppsogu til greidsludags.



