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Fimmtudaginn 7. névember 1996.
Nr. 309/1995.  Fasteignamidstodin hf.
(Bjorgvin Porsteinsson hrl.)
gegn
Onnu Puridi Gudmundsdéttur
(Kristjan Olafsson hrl.)

Fasteignakaup. Skadabatur. Fasteignasali.

Démur Hzestaréttar.

Mail petta dema hastaréttardomararnir Hrafn Bragason, Arnljétur
Bjornsson og Gunnlaugur Claessen.

Afryjandi skaut mélinu til Hastaréttar med stefnu 18. september
1995. Hann krefst syknu og malskostnadar 1 héradi og fyrir Haestarétti.

Stefnda krefst stadfestingar hins afryjada doms og malskostnadar
fyrir Haestarétti.

Vid munnlegan flutning malsins hér fyrir démi var lyst yfir pvi af
halfu afryjanda, ad syknukrafan vari eingdngu studd vid pa mals-
astedu, ad hann veri ekki réttur adili mélsins. Pegar atvik pessa
mals gerdust, hafi enginn af eigendum afryjanda verid 16ggiltur fast-
eignasali. Af peim sokum hafi Gisli Gislason héradsdémslogmadur,
sem hafoi slika l6ggildingu, verio fenginn til pess sem sjdlfstedur
verktaki ad ganga frd samningum fyrir afryjanda. Geti afryjandi
ekki borid dbyrgd 4 mistokum, sem Gisla kunni ad hafa ordid 4 i
storfum sinum, er stefnda keypti ibid vid Freyjugoétu 10 A 1 Reykja-
vik med kaupsamningi 8. april 1992. S¢€ jafnframt ljést, ad engum
starfsmanni fasteignasdlunnar sjdlfrar hafi ordid 4 mistok, sem
botakrafa stefndu sé reist 4.

Med visan til forsendna hins afryjada déms verdur stadfest nidur-
stada hans um bétaskyldu édfryjanda { mélinu. Reynir ekki 4 boéta-
fjarhaed sérstaklega, eins og malatilbinadi afryjanda fyrir Haestarétti
er hattad. Stefnda hefur ekki gagnéfryjad malinu af sinni halfu, og
kemur pa ekki heldur til athugunar skekkja 1 héradsdémi vid med-
ferd talna, sem leiddi til pess, ad fjarhed hofudstdls { domsordi er
ekki { samremi vid nidurstédu démsforsendna.

Samkvemt framans6gdu verdur hinn afryjadi démur stadfestur.
Skal afryjandi greida maélskostnad fyrir Heestarétti, eins og { déms-
ordi segir.
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Démsord:
Hinn afryjadi domur skal vera 6raskadur.
Afryjandi, Fasteignamidstodin hf., greidi stefndu, Onnu
Puridi GuOmundsdéttur, 200.000 krénur { mélskostnad fyrir
Hastarétti.

Démur Héradsdoms Reykjavikur 19. jini 1995.

Mal petta, sem tekid var til doms ad lokinni adalmedferd 22. mai sl., er
hofdad fyrir Héradsdomi Reykjavikur med stefnu, birtri 24. juni 1994, af
Onnu Puridi Gudmundsdéttur, kt. 020268-5149, Haéagerdi 9, Husavik, 4 hend-
ur Fasteignamidstodinni hf., kt. 530169-0499, Skipholti 50 B, Reykjavik. Med
framhaldsstefnu, birtri 19. névember sl., var Vatryggingafélaginu Skandia hf.,
kt. 681272-0469, Laugavegi 170, og Abyrgdarsj6di Félags fasteignasala, kt.
480284-0899, Hatuni 2 B, badum { Reykjavik, stefnt til réttargaslu.

Doémkrofur stefnanda eru par, ad hin stefnda fasteignasala verdi demd
til a0 greida stefnanda { skadabatur 1.503.441 krénu auk drattarvaxta skv.
10. gr. vaxtalaga nr. 25/1987 af 1.099.573 krénum frd 8. april 1992 til 21. jin{
1994 og af 1.503.441 krénu frd peim degi til greidsludags. P4 er krafist mals-
kostnadar ad mati démsins og virdisaukaskatts af malflutningspéknun.

Pess er jafnframt krafist, ad dréttarvextir leggist b2di vid hofudstél dom-
krofu og hofudstol malskostnadar 4 tolf manada fresti, 1 fyrsta sinn tolf
manudum eftir upphafsdag vaxta, allt { samrami vi0 12. gr. sidastnefndra
laga.

Engar krofur eru gerdar 4 hendur réttargeslustefndu, sem hafa ekki 14tid
malid til sin taka.

Malavextir.

Arid 1992 f6lu Gudrin Haraldsdéttir og Magnis Larusson hinni stefndu
fasteignasolu a0 selja tveggja herbergja ibid 4 pridju hed { hdsinu nr. 10 A
vid Freyjugotu hér { borg, en 4 eign pessari ho6fou pau fest kaup samkvaemt
kaupsamningi, er pau hofdu gert vid Avoxtun sf. 2. mai 1988. Eignin var
pinglesin eign Avoxtunar sf., en kaupsamningi peirra Gudrtinar og Magn-
usar hafoi jafnframt verid pinglyst. Stefnandi gerdi kauptilbod i eignina 22.
mars 1992. Var pad tilbod sampykkt af seljendum, Gudriinu og Magniisi, og
var kaupsamningur undirritadur 8. april sama 4r. Kaupin fér fram hja
stefndu fyrirteki, og gekk Gisli Gislason héradsdémslogmadur frd kaup-
samningi fyrir hond stefndu. Stefnandi keypti {bidina a 4.500.000 krénur og
greiddi 1.099.573 krénur vid undirritun kaupsamnings. Pa ték kaupandi a
sig tvo 1an Byggingarsjo0s rikisins, sem hvildu 4 eigninni 4 1. og 2. vedrétti
samkvamt vedbréfum fra drinu 1990, annad ad eftirst6dvum 1.639.999
kréonur, en hitt 1.760.427 kronur.
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Pegar kom a0 undirritun kaupsamnings, kom 1 1jés, ad ekki var buid a0
ganga fra pinglysingu afsals til seljenda, en 40ur hafdi kaupunum verid
frestad af pessum sokum. Par sem seljendur sogou afsal til sin rétt 6fra-
gengid, innti stefnandi af hendi innborgunina, sem starfsmadur stefnds
fyrirtekis 1ét ganga beint til seljenda, en peir afhentu stefnanda jafnframt
tryggingarvixil somu fjarh@dar og innborgun nam. Stefnandi fluttist { {bid-
ina { sama mdnudi, og kvedst hafa gert endurbatur ba0i 4 {budinni og 160
fyrir u. p. b. 65.000 krénur. Hin kvedst einnig hafa greitt afborganir af lan-
um og fasteignagjold. I [j6s kom sidar, ad seljendur hfou verid demd med
démi Héradsdoms Reykjavikur 6. oktéber 1992 til ad greida eiganda ibtidar-
innar pau vanskil, sem ordid hofou 4 greidslum peirra. I desember 1992 var
gert drangurslaust fjarndm hj4 seljendum, og 21. september 1993 var gert
samkomulag milli pinglysts eiganda ibuidarinnar, skilanefndar Verobréfa-
sj60s Avoxtunar hf., og stefnanda um, ad hin skiladi ibadinni aftur, par
sem seljendur hofdu ekki att rétt til afsals fra eiganda og par med ekki til
pess a0 rdadstafa eigninni. Samkvaemt samkomulaginu var stefnanda gert ad
skila {bddinni sama dag { pvi astandi, sem hdn var pa i. Pa atti hin a0
greida oll gjold til skiladags, svo sem rafmagn, hita og fasteignagjold, svo og
leigu fyrir timabilio 7. febrdar 1993 til 7. september sama ar. Su leigu-
greiosla skyldi notud til uppgjors gjaldfallinna afborgana af 4dhvilandi lan-
um med gjalddaga eftir 7. febriar 1993. Mismuninn &tti hiin ad greida eig-
anda ibddarinnar.

Stefnandi kvedur framangreindan 16gmann, sem sd um s6luna, hafa van-
raekt ad upplysa hana um pad, hversu varhugavert vari ad ganga ad kaup-
um undir pessum kringumstedum, og hann hafi ad auki ekki kynnt sér hja
réttum eiganda ibuidarinnar, hvernig mdlid var vaxid. Hann hafdi pannig
ekki gert reka ad pvi ad kanna fullyrdingar seljenda um, ad pau varu bdin
ad inna allar greidslur af hendi.

Stefnandi var ad kaupa ibud i fyrsta sinn. Par sem hdn hafdi afthent
greidslu til seljenda, sem ekki hofou rétt til ad radstafa fasteigninni, hafi
hin ordid fyrir umtalsverdu fjarhagstjoni. Stefnandi hafi innt af hendi til-
skilda innborgun vid undirritun kaupsamnings. Lantokugjald og pinglys-
ingarkostnadur vegna ldns, sem hun tok til ad inna pd greidslu af hendi,
hafi numid 30.000 krénum, og fasteignagjold, sem hun greiddi vegna
eignarinnar, hafi numio fyrir arid 1992 7.641 krénu, en fyrir arid 1993 12.462
krénum, og hafi hiin skuldbundid sig til ad greida pa fjarhad. Betrumbatur
4 {bud og gardi hafi numid 65.000 kréonum og greiddar afborganir af hus-
n&dislanum 113.765 krénum. Pessu til vidbotar hafi stefnandi ordid ad
greida eiganda ibddarinnar 175.000 krénur vegna dvalar sinnar { {badinni.
Samanlagdar nemi framangreindar fjarhadir 1.503.441 krénu, sem sé
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stefnufjarhad. Su fjarhaed sé pvi pao tjon, sem stefnandi hafi ordid fyrir af
voldum handvammar starfsmanns stefnds fyrirtekis.

Af hélfu stefnda er pvi haldio fram, ad Gisli Gislason héradsdomslog-
madur hafi brynt fyrir seljendum ad ganga frd afsali, er seljendur hoéfou
sampykkt kauptilbod stefnanda 22. mars. Hafi seljendur sagt pad formsat-
ridi. Gerd samnings hafi tvivegis verid frestad af pessum sokum. Pegar adil-
ar voru komnir 8. april til ad ganga til samninga, hafi komid { 1j6s, a0 afsal-
inu hafdi ekki enn verid pinglyst, og pvi enn borid vid af hélfu seljenda, ad
einungis veeri um formsatrioi ad reda. Logmadurinn hafi radlagt adilum ad
fresta samningsgerd, par til pinglysing afsals hefdi farid fram, en adilar hafi
viljad ganga frd kaupsamningnum, pratt fyrir pad ad 16gmadurinn hafi vilj-
a0 fresta samningsgerdinni. Seljendur hafi fullyrt, ad pau hefou gengid fra
greidslu til Avoxtunar sf., en bt pess félags var 4 pessum tima undir gjald-
protaskiptum. Pau hafi lagt fram kaupsamning, sem pau hofou gert vio
Avoxtun sf., en samkvamt honum 4ttu pau ad gefa it skuldabréf, ad fjar-
ha0 2.900.000 krénur, fyrir eftirstoovunum, en eignina hafi pau keypt ved-
bandalausa. [ kaupsamningi peirra hafi verid dkvadi um pad, ad { stad pess
a0 gefa 1t skuldabréf fyrir eftirstodvunum gaetu pau greitt par upp og @ttu
pa rétt 4 afsali. Samkvaemt vedbodkarvottordi hafi framangreind 1dn fra
Byggingarsj6di rikisins hvilt 4 ibidinni. Samanburdur 4 kaupsamningi selj-
enda vi0 vedbdkarvottord hafi ekki gefio astedu til ad @tla annad en pau
hefdu notad andvirdi pessara lana til pess ad gera upp vid Avoxtun sf., enda
hofou pau purft 4 vedleyfi ad halda til bess ad fa lanin. En prétt fyrir pad
ad ®tla meaetti, ad pannig veri malum hattad, hefdi adilum verid radlagt ad
fresta gerd kaupsamnings og greidslu, par til seljendur hefdu pinglyst afsali.
Stefnandi hafi hins vegar tekid pa dhattu ad ganga frd samningnum og inna
greiOslu af hendi pratt fyrir vidvaranir logmannsins, en gegn afhendingu
tryggingarvixils, sem baoir seljendur dbyrgoust greidslu &.

Stefndi heldur pvi fram, ad pegar 1 [jés kom, a0 seljendur attu ekki rétt &
afsali, hafi verio i pad gengi0 af halfu stefnda a0 leysa malio, og hafi fundir
verid haldnir & fasteignasolunni 1 pvi skyni. Seljendur hafi bodid fram fast-
eignatryggingu fyrir endurgreiodslu a pvi fé, sem innt hafoi verid af hendi,
en pvi bodi hafi stefnandi hafnad og pess { stad beint krofum sinum ad
stefnda og Vitryggingafélaginu Skandia hf.

Malsdstedour og lagarok.

Stefnandi reisir krofur sinar 4 pvi, a0 l1ogmadurinn, sem gekk fra kaup-
samningnum, hafi sem starfsmadur stefnds fyrirtaekis ekki gaett starfs-
skyldna sinna vi0 gerd kaupsamningsins. Hafi vanraksla hans ordid pess
valdandi, a0 stefnandi vard fyrir verulegu fjarhagstjoni og 6pagindum, sem
verdi ekki batt. Stefnandi hefdi ekki ordid fyrir tjoni, ef starfsmadurinn
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hefdi gatt starfsskyldna sinna, pvi ad pd hefdi ekki ordio af kaupunum.
Beri pvi stefnt fyrirteki abyrgd & pvi tjoni, sem hin hafi ordid fyrir.

Stefnandi reisir krofur sinar 4 1ogum um fasteigna- og skipasolu nr. 34/
1986, einkum II. kafla, svo og reglum skadabétaréttar og reglum um hus-
béndaabyrgd.

Krofur um dréattarvexti og vaxtavexti styour stefnandi vid reglur III
kafla vaxtalaga nr. 25/1987 me0 sidari breytingum. Krofu um maélskostnad
stydur stefnandi vi0 XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamaéla.
Krofu um virdisaukaskatt reisir stefnandi 4 1ogum nr. 50/1988. Stefnandi sé
ekki virdisaukaskattsskyld, og beri henni pvi naudsyn til a0 f4 dom fyrir
skatti pessum ur hendi stefnda.

Syknukrafa stefnda byggist { fyrsta lagi 4 pvi, ad um adildarskort sé a0
reda. Gisli Gislason héradsdémslogmadur sé 1oggiltur fasteignasali og hafi
einn sé0 um gerd samninga 4 fasteignasolunni. Hann hafi starfad par sem
sjalfstedur verktaki, og beri stefndi ekki hisbondadbyrgd 4 peim mistok-
um, sem hann geri. Hinn 16ggilti fasteignasali beri alla d4byrgd samkvaemt
logum um fasteigna- og skipasolu, og sé pvi um adildarskort ad rada. [
00ru lagi er 4 pad bent, ad stefnanda hafi verio rddlagt ad fresta samnings-
gerd og greidslu, par til seljendur syndu pinglesid afsal til sin fyrir eigninni.
Pessu hafi stefnandi hafnad og beri pvi sjalf dbyrgd 4 mistokum sinum, par
sem htn hafi tekid pessa dhazttu pratt fyrir vidvaranir 4 fasteignasolunni. I
pridja lagi visar stefndi til pess, ad stefnanda hafi verid bodin fullnzgjandi
trygging fyrir endurgreidslu af hdlfu seljenda, en stefnandi hafnad peirri
tryggingu. Stefnandi hefdi getad komid { veg fyrir tjon sitt med pvi a0 taka
vid tryggingunum, og leidi vanraksla hennar til pess, ad hin geti ekki gert
krofur um greidslu skadabdta vegna tjonsins. StyQjist petta vid almennar
reglur skadaboéta- og krofuréttar.

Pa er krofum stefnanda métmelt sem allt of hdum. Ekki sé tekio tillit til
pess, ad stefnandi hafdi afnot eignarinnar vel 4 annad ar, en { uppgjori
stefnanda vid Verdbréfasj6d Avoxtunar hafi einungis verid greidd leiga fyr-
ir hluta pess timabils, sem stefnandi hafdi afnot eignarinnar. P4 er 6llum
lidum krofugerdarinnar métmelt nema peirri fjarhed, sem stefnandi innti
af hendi vi0 undirritun kaupsamnings.

Nidurstada.

A peim tima, sem kaupin féru fram, var enginn eigandi stefnda, Fast-
eignamidstodvarinnar hf., med 16ggildingu til fasteignasélu. Kom fram {
skyrslu Magnusar Leopoldssonar fyrir domi, ad Gisli Gislason héradsdéms-
16gmadur, sem s4 um kaupsamninginn 8. april 1992 fyrir hond stefnda,
hefdi verid par med starfsstod og verid hinn eini 4 vegum stefndu, er var
med 10ggildingu sem fasteignasali, enda hefoi purft adila med slik réttindi

til a0 reka hana. Logmadurinn hefdi pvi séd um alla samninga. Hinir 16g-
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mennirnir hefdu unnid undir hans handleidslu. Hlutverk stefndu hefdi hins
vegar verid ad finna kaupendur og komu kaupum 4 { samvinnu vid pa. Er
pvi haldid fram af hdlfu stefnda, svo sem ad framan er rakiod, ad 1ogmadur-
inn hafi verid verktaki hja stefnda, en ekki starfsmadur, og pvi borid
4byrg0 4 gerd samningsins, en ekki stefndi.

Stefndi, Fasteignamidstodin hf., var med eignina { slumedferd og aug-
lysti hana til solu. Pangad leitadi stefnandi og seljendur eignarinnar, sem
hér um radir. Oumdeilt er, ad s6lupéknun var greidd stefnda, en henni var
sidan skipt milli stefnda, solumanna og loggildingaradila, Gisla Gislasonar
héradsdémslogmanns. A kaupsamningnum er undir merki og nafni hinnar
stefndu fasteignasolu nafn héradsdomslogmannsins tilgreint sem eitt
priggja nafna logmanna stefndu, og er 6umdeilt, a0 16gmadurinn s ad 6llu
leyti um samninginn. Vidsemjendur stefnda, par 4 medal stefnandi, attu pvi
samkvamt pessu ad geta treyst pvi, ad Gisli Gislason kemi fram fyrir hond
stefnda vi0 kaupin. Bar stefnanda pvi engin skylda til ad ganga ur skugga
um, hvernig vinnusambandi stefnda og logmannsins veari hattad. Eins og
hér 4 st60, verdur pvi ad telja, ad stefndi hafi borid dbyrgd 4 gerd kaup-
samningsins. Er pvi ekki fallist 4 pd malsastedu stefnda, ad um adildarskort
sé ad reda.

[ 8. gr. laga um fasteigna- og skipasolu nr. 34/1986 kemur fram, ad fast-
eignasali skuli { hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gédar vidskipta-
venjur bjéda, og hann skuli ,,Jidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda,
og geeta réttmatra hagsmuna peirra“. P4 skal hann gata pess, ad adilum séu
ekki settir 6logmatir, 6sanngjarnir eda dedlilegir kostir { samningum. Enn
fremur er fasteignasala 16g0 4 herdar eftir 10. gr. laganna ytarleg 6flun
gagna og upplysinga, er hann hefur fengid ibuo til s6lu. Stefnandi var 616g-
lerd og 6von vidskiptum og var ad kaupa fyrstu ibtid sina. Peim, sem fram
kom fyrir hond hinnar stefndu fasteignasolu, bar, eins og hér st6d 4, ad
vara stefnanda vi0 peirri dhattu, sem hidn ték vid a0 festa kaup 4 eign, sem
seljendur hofou ekki 60last eignarheimild yfir. Stefndi hefur ekki synt fram
4 gegn neitun stefnanda, ad 16gmadur sd, sem kaupin annadist, eda adrir
starfsmenn stefnda hafi ra0i0 stefnanda fra ad ganga fra kaupunum, eins og
hér var { pottinn buiid; um pad eru engin dkvadi i kaupsamningnum eda
00rum gognum, sem fram hafa verid 16g0.

Stefnandi hefur métmelt beirri fullyrdingu stefnda, ad hin hafi hafnad
bodi seljenda ibudarinnar um fasteignatryggingu fyrir endurgreioslu a pvi
fé, sem hin hafoi innt af hendi. Engin gogn hafa verio 16gd fram { mélinu,
sem bessi fullyrding stefnda verdi reist 4. P4 verdur ekki heldur fallist
4 pad med stefnda, ad gera hefdi matt rad fyrir, ad seljendur hefdu not-
ad andvirdi byggingarsj60sldnanna til pess ad gera upp skuld sina vid
Avoxtun sf., enda var peim, sem annadist soluna fyrir hond stefnda, 1 16fa
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lagid a0 kanna, hvort svo hefdi verid, sbr. 8. gr. og 2. mgr. 12. gr. laga nr.
34/1986.

Vio undirritun kaupsamningsins 8. april 1992 greiddi stefnandi innborg-
un, ad fjarhed 1.099.573 kronur, sem hiin hefur ekki fengid endurgreiddar
af peim orsokum, sem ad framan greinir. Par sem vanrzkt var af hélfu
stefnda a0 gata hagsmuna og logbodinnar leidbeiningarskyldu vid stefn-
anda, er kaupin féru fram, ber hin stefnda fasteignasala skadabo6taabyrgo 4
pessu tjoni stefnanda. Stefnandi ték 1.200.000 kréna lan med vedskulda-
bréfi 27. mars 1992, sem einsynt pykir, a0 hun hafi tekid til a0 geta greitt
innborgunina 8. april sama ar. A vedskuldabréfinu kemur fram, ad stefn-
anda beri a0 greida pessi gjold, en gogn um kostnad pennan i krénutdlu
liggja ekki fyrir. Par sem krafa stefnanda vegna pessa kostnadar, 30.000
kréna, er edlileg og sanngjorn, verdur hun tekin til greina. Hin hefur hins
vegar ekki stutt krofu sina um batur vegna betrumbéta ibidar og 160ar
neinum gognum. Er peirri krofu hennar pvi hafnad. Oumdeilt er, ad stefn-
andi naut afnota ibudarinnar fra april 1992 til september 1993, en greiddi
leigu samkvamt samkomulagi vid binglystan eiganda ibudarinnar { sjo
mdnudi og afborganir af 14ni og ymis gjold vegna eignarinnar. Ef liti0 er til
bessa uppgjors, pykir stefnandi ekki hafa synt fram 4, ad hin hafi ordio fyr-
ir frekara tjoni en pegar hefur verio fjallad um, pad er 1.099.603 krénum.
Eftir pessum drslitum er stefndi, Fasteignamidstodin hf., demdur til ad
greida stefnanda samtals 1.099.603 krénur dsamt drattarvoxtum, eins og
nénar greinir { démsordi.

Dama ber stefnda til ad greida stefnanda malskostnad, sem pykir hefi-
lega dkvedinn 220.000 krénur. Hefur pd ekki verid tekid tillit til virdis-
aukaskatts.

Do6m pennan kvedur upp Ingibjorg Benediktsdottir héradsdémari.

Démsord:

Stefndi, Fasteignamidstodin hf., greidi stefnanda, Onnu Puridi
GuOmundsdéttur, 1.099.603 kronur med drattarvoxtum samkvaemt
III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 af 1.099.573 krénum fra 8. april 1992 til
21. jini 1994, en af 1.099.603 krénum frd peim degi til greidsludags.

Stefndi greidi stefnanda 220.000 krénur { mélskostnad.



