DOMUR

Héradsdoms Reykjaness midvikudaginn 16. mars 2011 i mali nr. E-1375/2010:
Elin Bjorg Ragnarsdottir

(Porbjorg Inga Jonsdottir hrl.)

gegn

Gunnari Svavari Friorikssyni og

Sjova-Almennar tryggingar hf.

(Gudjon Armannsson hdl.)

Mal petta, sem domtekid var 20. januar sl., er h6fdad 11. og 12. mai 2010.
Stefnandi er Elin Bjorg Ragnarsdéttir, Tunbrekku 2, Kopavogi.

Stefndu eru Gunnar Svavar Fridriksson, Fléttuvéllum 12, Hafnarfirdi og Sjova-
Almennar tryggingar hf., Kringlunni 5, Reykjavik

Stefnandi krefst pess ad stefndu greidi stefnanda in solidum 2.000.000 kréonur med
drattarvoxtum samkvamt 5. og 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu
fra 1. oktober 2006. ba krefst stefnandi malskostnadar ar hendi stefndu.

Stefndu krefjast adallega syknu af krofum stefnanda og malskostnadar. Til vara
krefjast stefndu verulegrar laekkunar & krofu stefnanda og a0 malskostnadur verdi
leekkadur verulega.

I

Stefnandi og fyrrum eiginmadur hennar, Sindri Grétarsson, gengu fra
fjarskiptasamningi vegna skilnadar pann 6. mai 2005, en samkvaemt honum skyldi
fasteign peirra ad Klukkubergi 26 1 Hafnarfirdi koma i hlut Sindra vid skiptin gegn
greidslu til stefnanda vegna hennar eignarhlutar. Samningnum var pinglyst 4
fasteignina 22. mars 2006 sem eignarheimild Sindra Grétarssonar fyrir fasteigninni.
Samkvamt samningnum atti Sindri ad yfirtaka allar dhvilandi skuldir & fasteigninni
og greida stefnanda vegna skiptanna 5.000.000 krona vid solu eignarinnar, p6 ekki
sidar en 1 tvennu lagi 4 tilgreindum gjalddogum, 1. desember 2005 og 1. mars 2006,
en vid gerd samningsins st til ad eignin yroi seld. Fasteignin seldist ekki & arinu
2005 og vanefndi Sindri pa greidslur til stefnanda, enda pa pegar i verulegum
fjarhagsvandredum. Gaf stefnandi af peim sokum ekki ut afsal fyrir eignarhluta
sinum i fasteigninni. I oktober 2005 setti Sindri fasteignina 4 sélu a
fasteignasdlunni Fasteignastofunni ehf. og 19. april 2006 var undirritadur
kaupsamningur um eignina vid Helenu Gylfadéttur og Magnus Sigtryggsson.



Stefnandi lysir pvi svo ad hun hafi af pessu tilefni einnig verid bodud a
fasteignasoluna til undirritunar kaupsamnings sem hun hafi gert sama dag, eftir ad
henni hafdi verid lofad ad vanskil Sindra vid hana yrdu greidd af kaupverdi
eignarinnar, beint af kaupendum til hennar med milligéngu fasteignasélunnar.
Atbeini stefnanda hafi verid naudsynlegur vid sdluna vegna skraningar
eignarheimilda ad fasteigninni, pé hiin geeti 1 raun ekki talist eiginlegur eigandi
vegna fjarskiptasamnings hennar og Sindra Grétarssonar.

Stefndi, Gunnar Svavar Fridriksson, fasteignasali og héradsdomslogmadur, lysir
atvikum svo a0 1 oktébermanudi 2005 hafi Fasteignastofan ehf. verid bedin um ad
selja fasteignina Klukkuberg 26 1 Hafnarfirdi. Pinglystir eigendur fasteignarinnar a
peim tima hafi verid stefnandi og fyrrum eiginmadur hennar, Sindri Grétarsson.
Fyrir hafi legid fjarskiptasamningur stefnanda og Sindra og samkvemt honum hafi
fasteignin Klukkuberg 26 komid i hlut Sindra gegn pvi ad hann yfirtaeki allar
ahvilandi skuldir 4 fasteigninni og greiddi stefnanda 5.000.000 krénur vid solu
eignarinnar, po ekki sidar en 4 tveimur gjalddogum, 1. desember 2005 og 1. mars
2006. Ekki hafi tekist ad selja fasteignina 4 arinu 2005 og hafi Sindri ekki innt af
hendi greidslur til stefnanda samkvemt fjarskiptasamningnum. Hafi legid fyrir ad
hann hafi att i verulegum greidsluerfidleikum. I aprilmanudi 2006 hafi borist
kauptilbod i eignina sem fyrrum eiginmadur stefnanda vildi ganga ad. Leitad hafi
verid eftir sampykki stefnanda, en 4dur en til pess kom ad stefnandi undirritadi
kaupsamning hafi hiin radfzert hun sig vid 16gfraeeding 4 sinum vegum. 1 kjolfarid
hafi stefnandi farid fram 4 ad settur yroi eftirfarandi texti inn i kaupsamninginn og
hafi pad verid sampykkt: ,,Elin Bjorg Ragnarsdottir, kt. ...., aritar kaupsamning
pennan sem 50% l6darleigusamningshafi og sampykkir med undirritun sinni sélu
pessa. Elin mun 4rita afsal til handa Sindra pegar samtals kr. 5.000.000,- hafa verid
greiddar til hennar, p.e. kr. 1.000.000,- strax vid undirritun kaupsamnings og kr.
2.000.000,- greidslu sem berst vid athendingu umraeddrar eignar og allt a0 kr.
2.000.000,- skv. ndnara samkomulagi Elinar og Sindra, vid lokafragang skv.
skilalysingu sbr. 4. tl. A-lidar hér ad framan. Adilum er ljost ad Elin Bjorg er ekki
seljandi skv. samningi pessum heldur adeins 160arleigusamningshafi pratt fyrir pad
sem fram kemur efst 4 framhlid samnings pessa.*

Samkvaemt kaupsamningnum skyldi eignin athent i sidasta lagi 3. juli 2006.
Kaupverd var 60.500.000 kronur. Hluti greidslunnar var folginn i pvi ad kaupendur
yfirtoku lan ad upphad 33.801.549 kronur og seljandi fékk i sinn hlut adra og
minni fasteign a0 Klukkubergi 41. ba skyldu kaupendur greida vid undirritun
kaupsamnings 2.800.000 kronur, vid athendingu eignarinnar 2.000.000 kronur og
vid lokafragang eigi sidar en i lok september sama ar 2.549.690 kronur. { 32. tolulid
kaupsamningsins kemur fram ad kaupendur skuli greida af yfirteknu lani fra og
med gjalddaga 5. april 2006 en vaxtauppgjor skuli ad midast vid athendingardag.
Stefnandi hafi fengid greiddar 1.000.000 kronur vid undirritun kaupsamnings og
2.000.000 krona vid athendingu eignarinnar i jalimanudi 2006, en kaupendur inntu
ekki af hendi frekari peningagreidslu eftir athendingu eignarinnar. Munu kaupendur
medal annars hafa skuldajafthad kr6fu sem pau attu & hendur seljanda, Sindra
Grétarssyni, en ahvilandi lan hafi einnig heekkad mikid fra undirritun kaupsamnings
par til uppgjor hafi farid fram. Stefndi Gunnar Svavar hafi fyrst fengid upplysingar
um pann skuldajofnud pegar ganga hafi att fra afsali fyrir eigninni.



Stefnandi lysir pvi svo ad hun hafi i raun haft st6du pridja adila vid s6lumedferd
eignarinnar og hafi hiin tilkynnt stefnda Gunnari Svavari Fridrikssyni pegar i
upphafi um ad duppgert veri vid hana og ad undirritun hennar 4 61l skjol sem purfti
vid kaupin veeri hdd pvi skilyrdi ad gert yrdi upp vio hana af umsémdu kaupverdi.
Hafi pad verid skilyrdi stefnanda ad stefndi Gunnar Svavar myndi sja um ad
greidslur rynnu til stefnanda af kaupverdi eignarinnar eins og um hafi verio reett
milli stefhanda, Sindra og stefnda Gunnars Svavars. bar sem stefnandi hafi treyst
pvi ad stefndi abyrgdist ad greidslur baerust henni, pa hafi hin sampykkt ad taka
hluta af sinni greidslu af greidslu vid undirritun samnings, hluta vid athendingu
eignarinnar og eftirstodvar af afsalsgreidslu eignarinnar, enda hafi htiin fengid paer
upplysingar fré stefnda ad ekki veeri mogulegt ad gera upp vid hana strax af
kaupsamningsgreidslu vegna dhvilandi skulda 4 eigninni. b4 hafi stefndi Gunnar
Svavar lagt fyrir stefnanda kaupsamning um eignina til undirritunar par sem fram
komi ad lokagreidsla kaupverds skyldi vera um 2.500.000 krénur og greidsla til
hennar par af leidandi tryggd. Vegna pessara skilyrda af halfu stefnanda hafi verid
sett akveedi pessa efnis inn 1 samninginn sjalfan og atti stefnandi samskipti vid
stefnda Gunnar Svavar vegna pessa. Hafi pad legid 1jost fyrir ad trygging fyrir
greidslum til hennar af hélfu fasteignasdlunnar hafi verid skilyrdi pess ad stefnandi
veitti atbeina sinn til s6lunnar. { samraemi vid prihlida samkomulag adila, p.e.
stefnanda, fyrrverandi eiginmanns hennar og stefnda Gunnars Svavars, um ad
stefndi myndi tryggja ad kaupsamningsgreidslur gengju til hennar, pa hafi
kaupsamningurinn verid aritadur pess efnis. Hafi slikt akveaedi verid oparft med 6llu
ef uppgjor a milli fyrrverandi eiginmanns stefhanda sem seljanda og stefnanda sem
fyrri eiganda hefdi ekki verid samtvinnad peim kaupsamningi sem stefndi annadist.

Fyrri greidslurnar tvaer hafi verid inntar af hendi til stefnanda eins og um hafi verid
samio, alls 3.000.000 kronur, 1 april og juli 2006. begar stefnandi hafi atlad ad
sekja lokagreidsluna til fasteignasélunnar i tengslum vid afsal eignarinnar
samkvamt kaupsamningi i september 2006 hafi henni i fyrstu verid tjad ad
kaupendur eignarinnar hefdu skuldajafnad peirri greidslu upp 4 moti 60rum kréfum
a seljandann Sindra Grétarsson og af peim sokum hafi ekki verid mogulegt ad
greida hennar krofu. Af bréfaskiptum vegna malsmedferdar hja Eftirlitsnefnd
Félags fasteignasala megi ljost vera ad millifeersla fjar og/eda skuldayfirtokur hafa
farid fram milli Sindra og kaupenda vegna Klukkubergs 41 en 6ljost s¢ hvad mikid
eda af hvada astedum pad hafi verio gert. Af pessum sokum hafi stefnandi ekki
gefid ut afsal fyrir eigninni.

Med bréfi dagsettu 24. 4gtist 2007 6skadi stefnandi eftir aliti Eftirlitsnefndar Félags
fasteignasala vegna krofu 4 hendur Fasteignastofunni ehf. Eftir samskipti og
athugasemdir 4 bada boga taldi nefndin ekki astaedu til vidbragda gagnvart
fasteignasalanum og tilkynnti stefnanda pad med bréfi til Il6gmanns hennar dagsettu
9. april 2008. Stefnandi kvedst hafa ordid fyrir umtalsverdu fjartjoni vegna pess ad
stefndi Gunnar Svavar hafi ekki stadid vid ord sin gagnvart stefnanda og ekki geett
hagsmuna hennar eins og um hafi verio reett, hafi stefnandi beint krofu um
skadabeetur til fasteignasdlunnar, um ad fa greiddar eftirstodvar af skuld Sindra
Grétarssonar vid sig, en an drangurs. Hafi stefnandi neydst til ad stefna Sindra fyrir
dom med krofu um skadabaetur. Pann 11. ndévember 2008 hafi stefnandi fengid
aritada stefnu um krofur sinar, 2.000.000 krona auk drattarvaxta fra 1. oktober
2006, en innheimta hja Sindra hafi reynst arangurslaus.



I jali 2008 krafdist stefnandi pess ad stefndi, Sjova-Almennar tryggingar hf.,
vidurkenndu boétaskyldu ar abyrgdartryggingu Fasteignastofunnar ehf., vegna
solumedferdar og eftirfylgni starfsmanns stofunnar, stefnda Gunnars Svavars
Fridrikssonar fasteignasala. Med bréfi dagsettu 30. oktober 2008 hafi pvi verid
hafnad af stefnda Sjova ad vidurkenna botaskyldu vegna tjons stefhanda. Med bréfi
dagsettu 25. névember 2009 itrekadi stefnandi enn krofu sina til hins stefnda
tryggingafélags og atti i framhaldi af pvi fund med starfsmonnum félagsins dsamt
16gmanni sinum par sem ratt hafi verid um ad malid yrdi tekid til skodunar af halfu
félagsins, en nidurstada pess hafi ekki borist stefnanda.

II

Stefnandi kvedst byggja kréfur sinar a pvi ad stefndi Gunnar Svavar hafi med
géleysi valdid stefnanda skadabotaskyldu tjoni med athéfnum sinum og
athafnaleysi i tengslum vid kaupsamning og uppgjor hans. Hafi stefnda Gunnari
borid, medal annars med visan til 15. gr. laga nr. 99/2004 um so6lu fasteigna,
fyrirteekja og skipa ad gaeta hagsmuna stefnanda vid séluna eigi sidur en annarra
adila sem komu ad kaupunum. Hafi stefndi Gunnar Svavar ekki sinnt peirri skyldu
sinni sem skyldi pratt fyrir ad honum vaeri fullkunnugt um st6du stefnanda vid
sOluna og pau skilyrdi sem hiin hafi sett fram fyrir pvi ad veita atbeina sinn fyrir
kaupunum. P4 hafi stefndi enn fremur gefid stefnanda munnlegt loford um ad
greidslur til hennar vaeru tryggar pratt fyrir ad su hafi ekki verid raunin. bad hafi
einungis verid vegna lofords stefnda Gunnars Svavars sem stefnandi hafi fallist 4
a0 undirrita kaupsamning um fasteignina a pvi formi sem hann var 4 vid undirritun.
Hafi pad verid galeysisleg hegdun af halfu stefnda ad halda pvi fram vid stefnanda
a0 greidslur til hennar veru tryggar, enda hafi honum matt vera 1jost ad svo var
ekki midad vid ordalag kaupsamningsins.

[ pessu samhengi sé rétt ad benda & ad utgafa afsals til kaupenda sé tengd
lokagreidslu til stefnanda, og pannig sé 16gd aukin abyrgd a stefnda Gunnar Svavar
i 31. lid kaupsamningsins, par sem honum hafi borid ad tryggja kaupanda afsal fyrir
eigninni. Par sem fyrrverandi eiginmadur stefnanda hafi ekki verid afsalshafi hafi
hann fyrst purft ad f4 afsal fra stefnanda adur en hann hafi getad afsalad eigninni
afram til kaupenda, og med pvi ad tengja pessi atridi i kaupsamningnum, pa sé ekki
haegt ad tilka kaupsamninginn med 6drum heetti en ad stefndi hafi @tlad ad tryggja
stefnanda pessa greidslu. Med 6drum hzetti hafi lokafragangur pessara kaupa ekki
getad att sér stad og sé pad hluti af verkefni fasteignasala ad annast utgafu afsals
ekki sidur en gerd kaupsamnings, sbr. 16. gr. laga nr. 99/2004. Pannig verdi ekki
annad séd en ad stefnda hafi borid ad tryggja pessar greidslur til stefnanda, enda
hafi peer verid grundvallarforsenda fyrir samningsgerdina i heild sinni.

Hvad var0i radstofun afsalsgreidslunnar fra kaupanda, sem hafi att ad vera
2.549.690 kronur samkvamt kaupsamningi, pa hafi engin stadfesting verid 16gd
fram um pad ad kaupendur hafi ekki i raun innt pessa greidslu af hendi. P4 séu
skyringar stefnda 4 pvi ad afsalsgreidslan hafi verid nytt til greidslu vedskulda,
badi 6triverdugar og ekki i samrami vid gégn mélsins. I kaupsamningi komi fram
hvada vedskuldir séu ahvilandi og hvernig paer skuli annadhvort yfirteknar eda
greiddar upp, 1 badum tilvikum I6ngu 40ur en ad afsalsgreidslunni kom.



Stefnandi hafi haft stoou afsalshafa vid soluna sem stefndi annadist, hin hafi
tilkynnt um ad hun etti réttindi til eignarinnar og gert krofu um ad stefndi tryggdi
greidslu vegna peirra til hennar vid s6luna. Eins og gdgn beri med sér pa hafi
stefndi sampykkt pa kréfu hennar, enda hefdi hann annars ekki purft ad tiltaka um
greidslur til hennar 1 kaupsamningnum. Par fyrir utan hafi stefnandi att réttindi til
eignarinnar pegar kaupsamningsgerdin hofst, sem séu ad flestu leyti samberileg vid
réttindi vedhafa ad eigninni, midad vid par upplysingar sem adilar hafi augljoslega
haft undir hondum vid kaupsamningsgerdina. bPegar af peirri 4staeedu hafi
fasteignasalanum borid ad gata pess ad uppgjor veri gert vid stefnanda, eins og vid
alra rétthafa a0 eigninni, svo ad yfirfaersla 4 eignarrétti ad eigninni til kaupenda
yrdi 1 samrami vid efni kaupsamnings adila.

Byggi stefnandi 4 pvi a0 med visan til 15. gr. laga nr. 99/2004 um sdélu fasteigna,
fyrirteekja og skipa beri stefnda sem fasteignasala ad gaeta pess ad adila séu ekki
settir 6logmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum. Undir petta megi
fella pa hattsemi stefnda ad tryggja ekki greidslur til stefnanda i samrami vid
réttindi hennar til eignarinnar. ba hafi stefnda enn fremur borid i samraemi vid 2.
mgr. 16. gr. laganna ad tryggja ad 611 skjalagerd veri vondud og svo Ur gardi gerd
a0 hagsmunir allra adila veeru tryggoir og réttarstada hvors um sig glogg. Hafi
stefndi brotid gegn pessu lagadkvadi med gerd kaupsamningsins um fasteignina
enda 1jost ad hann s¢é ekki fullnaegjandi til ad tryggja hagsmuni og réttarstodu peirra
adila sem samninginn gerdu.

b4 byggi stefnandi enn fremur 4 pvi ad fasteignasalanum hafi borid ad gaeta fyllstu
varudar vid fragang kaupsamnings eignarinnar bedi til tryggingar hagsmuna
stefnanda og kaupenda eignarinnar vegna bagborinnar fjarhagsstodu seljandans
Sindra, sem legid hafi fyrir badi vegna vanskila 4 vedlanum eignarinnar og
fjarndmum sem gerd hofou verid fyrir sdlu, svo almennra og adgengilegra
upplysinga um hans fjarhagsstodu. Pannig hafi stefndi Gunnar Svavar att ad sja til
pess ad engin verOmeeti vegna solunnar, hvorki greidslur kaupverds né fasteign sem
var hluti pess, gengju til Sindra fyrr en allar krofur annarra adila hefdu verid
greiddar, par 4 medal stefnanda, sem hafi vegna sérstodu sinnar raunverulega haft
stoou vedhafa vid samningsgerdina. Petta hafi stefndi ekki gert og pannig valdid
stefnanda tjoni sem unnt hafi verid ad koma i veg fyrir med vondudum
vinnubrogdum pegar i upphafi.

P4 hafi utreikningur sé sem settur hafi verid upp af stefnda i kaupsamningnum um
fjarhaedir kaupverdsgreidsina og dhvilandi vedlan, engan veginn stadist, enda hafi
sidar verid haldid fram af halfu stefnda ad fjarhad dhvilandi vedlana hafi verid mun
herri en kaupsamningurinn greindi, ad afsalsgreidslan vard litil sem engin, en hiin
atti ad vera rétt um 2.500.000 kronur samkvamt kaupsamningi. Mismunur ad
pessari fjarhaed geti aldrei verid réttlettur sem edlileg mistok eda vandeetlun vid
kaupsamningsgerd, heldur sé hér um vitavert géleysi ad reda af halfu stefnda sem
hafi sidan leitt til pess ad stefnandi hafi ekki getad sott neina greidslu i
afsalsgreidsluna og pannig ordid fyrir tjoni sem stefndi beri abyrgd 4. Pannig sé
byggt 4 pvi af halfu stefnanda a0 stefnda Gunnari Svavari hafi att ad vera 1jost ad
krafa hennar til greidslu ur kaupverdi Klukkubergs 26 veri ekki tryggd ef hun veri
ekki pegar greidd vid undirritun kaupsamnings, annadhvort med reidufé eda med
pvi a0 athenda henni pa fasteign sem notud var til makaskipta vio kaupin. Stefndi
Gunnar Svavar hafi sem fasteignasali verid einn med fullnaegjandi upplysingar um



stodu dhvilandi vedskulda d4samt seljandanum Sindra, og par upplysingar hafi hann
ekki kynnt stefnanda heldur sannfaert hana um ad skrifa undir kaupsamning gegn
pvi ad fa hluta krofu sinnar greiddan af afsalsgreidslu, sem stefnda hafi att ad vera
1j6st 1 upphafi ad yroi aldrei innt af hendi. Um leid hefdi hann hafnad tilldgu hennar
um ad hun fengi 6onnur veromeeti i vidskiptunum til ad tryggja sin réttindi og pannig
virt hennar hagsmuni ad vettugi vid kaupin, en honum hafi borid ad geeta hagsmuna
stefnanda svo sem annarra samkvaemt peim reglum sem gilda um 16ggilta
fasteignasala.

Krafa stefnanda gagnvart stefnda, Sjova-Almennum tryggingum hf., sé¢ byggd &
skilmalum starfsdbyrgdartryggingar stefnda Gunnars Svavars, sem hafi verid meo
16gbodna tryggingu hja félaginu 4 peim tima sem um radir. Krafa stefnanda byggist
a4 pvi ad stefndi hafi ekki sinnt starfsskyldum sinum sem 16ggiltur fasteignasali med
fullneegjandi heetti vid gerd og framkvemd kaupsamnings um Klukkuberg 26 med
pvi a0 geeta ekki hagsmuna stefnanda pannig ad hun hafi ordio fyrir tjoni. Storf
stefnda Gunnars Svavars i malinu hafi fallid undir skilmala
starfsabyrgdartryggingar hans hja Sjova og vegna pess beri tryggingafélagio
greidsluskyldu med honum gagnvart stefnanda.

Skadabotakrafa stefnanda sé gerd vegna peirrar fjarhaedar sem hun hafi att eftir ad
fa greidda fra fyrrum eiginmanni sinum til uppgjors a eignaskiptum peirra a milli
og atti ad vera tryggd med skradum eignarrétti hennar ad Klukkubergi 26.
Upphaflega hafi stefnandi att ad fa greidda sem uppgjorsgreidslu 5.000.000 krona
og af peirri fjarhaed hafi hun fengio greiddar samtals 3.000.000 kréna med tveimur
greidslum fra stefnda 1 april og juli 2006 pannig ad eftir standi af hofudstol
krofunnar 2.000.000 krona sem stefndi atti ad tryggja stefnanda vid solu
eignarinnar eins og 60rum sem attu krofur i fasteignina.

Hvad lagarok vardar visar stefnandi til akveeda laga nr. 99/2004 um solu fasteigna,
fyrirteekja og skipa, einkum 15. og 16. gr., svo og 27. gr. og til almennra reglna
skadabotaréttarins. Krafan um dréttarvexti stydjist vid 5. og 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu. Krofu um malskostnad stydur stefnandi vid reglur XXI.
kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Um varnarping sé visao til 32. gr.
laga somu laga.

III

Stefndu byggja syknukrofu sina 1 fyrsta lagi 4 pvi ad tjon stefnanda sé ad rekja til
vanefnda fyrrum eiginmanns hennar 4 fjarskiptasamningi en ekki atvika er varda
stefndu. Minnt sé a ad i samningnum komi skyrt fram a0 fasteignin Klukkuberg 26
komi 1 hlut fyrrum eiginmanns stefnanda med yfirtoku skulda og greidslu
5.000.000 krona. Kaupsamningur hafi hins vegar ekki verid undirritadur fyrr en ari
sidar en pa hafoi fyrrum eiginmadur stefnanda pegar vanefnt fjarskiptasamninginn.
Ollum fullyrdingum um ad stefndi Gunnar Svavar hafi skuldbundid sig ad sja til
pess ad 5.000.000 kronur rynnu til stefnanda sé hardlega métmeelt. Fyrir liggi ad
stefnandi hafi fengio i sinn hlut 1.000.000 kréna vid undirritun kaupsamnings og
2.000.000 krona vid athendingu eignarinnar. Vegna skuldajafnadar hafi ekki komid
til pess ad kaupendur eignarinnar hafi innt af hendi frekari greidslu til fyrrum
eiginmanns stefnanda. A pvi geti stefndu med engu moti borid abyrgd. Augljost sé
ad starf fasteignasala yrdi 6vinnandi ef komist yrdi ad peirri nidurstddu ad peir
baru abyrgd a réttum efndum kaupenda og seljenda fasteigna.



[ 6dru lagi motmeeli stefndu ad akvaedi 31. tolulidar 4 bakhlid kaupsamnings leidi
til pess ad stefndi Gunnar Svavar hafi skuldbundid sig til pess ad pridja og sidasta
greidslan rynni til stefnanda. [ umraeeddum t61ulid segi ad stefnandi muni arita afsal
pegar samtals ,.kr. 5.000.000,- hafa verid greiddar til hennar, p.e. kr. 1.000.000,-
strax vi0 undirritun kaupsamnings og kr. 2.000.000,- greidslu sem berst vid
athendingu umraddrar eignar og allt ad kr. 2.000.000,- skv. nanara samkomulagi
[stefnanda]_ og Sindra vid lokafragang skv. skilalysingu sbr. 4. tl. A-lidar hér ad
framan.“ Af pessu sé 1jost ad lokagreidsla til stefnanda hafi atti ad fara fram
samkvemt nanara samkomulagi stefnanda og fyrrum eiginmanns hennar. Athygli
veki ad enginn askilnadur s¢ um adkomu stefnda Gunnars Svavars i pvi sambandi
og padan af sidur ad hann abyrgist med einhverjum hatti ad greidslan skyldi berast
til stefnanda. Minnt sé & ad tolulidur 31 hafi verid settur inn i kaupsamninginn ad
krofu stefnanda eftir ad hin hafoi haft samrad vid 16gfraeding.

[ pridja lagi visi stefndu til tolulidar 26 4 bakhlid kaupsamnings adila en par segir
a0 seljandi sampykki ad framselja kaupsamningsgreidslu til Fasteignastofunnar ehf.
til ad greida upp tilteknar dhvilandi vedskuldir. b4 segi i tolulid 26 ad
Fasteignastofan ehf. skuli greida 1.000.000 krona til l6daleigusamningshafa p.e. til
stefnanda. Ekkert sambarilegt akvaedi s¢ ad finna vardandi pa lokagreidslu sem
mal petta snyst um. Af pvi megi rada ad stefndi Gunnar hafi adeins borid abyrgd &
pvi ad hafa milligbngu um ad framangreind kaupsamningsgreidsla ad upphad
1.000.000 krona skiladi sér til stefnanda. Af efni kaupsamnings sé pannig 1jost ad
greidsla samkvamt 2. tolulid A-lidar kaupsamningsins hafi verid eina greidslan
sem Fasteignastofan ehf. hafi att ad fa framselda til radstéfunar.

[ fjorda lagi motmeeli stefndu pvi ad pad hafi verid forsenda fyrir sélu stefnanda &
fasteigninni ad Klukkubergi 26 a0 htin fengi i sinn hlut paer 5.000.000 kréona sem
fjarskiptasamningurinn fra 6. mai 2005 hafi meelt fyrir um. Stefnanda hafi verid
1jost ad dreegist salan frekar 4 langinn p4 myndi eignarhlutur hennar ryrna enn
meira i verdi en pa hafi verid ordid. Fasteignin ad Klukkubergi 26 hafi verid blin
ad vera i solumedferd i marga manudi. A eigninni hafi dhvilandi vedskuldir verid
komnar i 16gfreediinnheimtu auk pess sem sumir krofuhafar hafi sent fra sér beidni
um naudungarsdlu umraddrar eignar. Minnt s¢ 4 ad fyrrum eiginmadur stefnanda
hafi ekki fengid greidslur i sinn hlut vid séluna. Stadhafingar um annad séu
6sannadar. bPeim fjarmunum sem ekki hafi runnid til stefnanda hafi 6llum verid
radstafao til uppgreidslu vedskulda, greidslu 16gvedsgjalda auk sélupdknunar. Enda
pott synt hafi verid fram & ad utreikningar i kaupsamningi hefdu getad verid
nakvamari pa hefdu réttari Gtreikningar aldrei getad leitt til pess ad stefnandi fengi
meira i sinn hlut. Fyrrum eiginmadur stefnanda hafi pegar vanefnt
fjarskiptasamning adila og vard sidar gjaldprota. Nakvemari utreikningur hefoi
adeins leitt 1 1jos ad eigid fé stefnanda og fyrrum eiginmanns hennar i fasteigninni
hafi verid minna en 5.000.000 krona. Tjon stefnanda sé pvi 1 6llu falli 6sannad.

[ fimmta lagi sé pvi motmeelt ad stefndi Gunnar Svavar hafi brotid gegn 15. gr. laga
nr. 99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa. Stefndi hafi reekt starf sitt i
samrami vid godar vidskiptavenjur og gaett hagsmuna allra peirra adila sem komu
ad undirritun kaupsamningsins hinn 19. april 2006. I pessu samhengi verdi ekki
komist hja pvi ad benda 4 misraemi i malatilbiinadi stefnanda. I stefnu sé pvi haldid



fram ad stefnandi hafi haft st6du pridja adila vid solumedferd eignarinnar. Akvaedi
15. gr. laga nr. 99/2004 taki hins vegar eftir efni sinu einungis til hagsmuna
kaupenda og seljanda. Tilvisun til peirrar lagagreinar eigi pvi ekki vid midad vid pa
forsendu stefnanda. Pa sé pvi visad 4 bug ad stefndi Gunnar Svavar hafi synt af sér
géleysi vid solumedferd eignarinnar. Loks sé pvi motmelt ad stefndi hafi ekki
vandad til skjalagerdar vid s6lu eignarinnar, sbr. 2. mgr. 16. gr. laga nr. 99/2004.
Enda pott komist yrdi ad peirri rongu nidurstodu ad stefndi hafi ekki uppfyllt
strongustu akvadi laga nr. 99/2004 pa sé ekkert orsakasamhengi milli tjons
stefnanda og peirra mistaka. Tjon stefnanda sé€ allt ad einu afleiding af pvi ad
fyrrum eiginmadur hennar hafi vanefnt fjarskiptasamning vio hana og hafi sidar
ordi0 gjaldprota. bad tjon stefnanda sé ekki haegt ad sekja 4 stefndu.

Verdi ekki fallist 4 syknukrdofu stefndu pa sé pess krafist til vara ad batur verdi
lekkadar verulega. I fyrsta lagi byggja stefndu 4 pvi ad beetur skuli lekka vegna
eigin sakar stefnanda. Stefnanda hafi verio i 16fa lagio ad lata eigin 16gfraeding fara
yfir dhvilandi vedskuldir og meta hvort endanlegt uppgjér myndi leida til pess ad
kaupendur pyrftu ad inna af hendi lokagreidslu kaupsverds. Ad pvi er vardi eigin
sok sé visad til umfjéllunar ad framan eftir pvi sem vid geti att. I 6ru lagi sé
upphafstima drattarvaxta motmeelt. Ljost sé ad stefnandi hafi ekki att krofu &
hendur stefndu hinn 1. oktober 2006 og hafi raunar ekki haldid fram slikri krofu
fyrr en 1 julimanudi 2008. Eins og mal petta sé vaxid geti drattarvextir aldrei
reiknast fra fyrra timamarki en domsuppségudegi.

Hvao lagardk vardar visa stefndu til almennra reglna skadabotaréttar og til laga nr.
99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, einkum 15. og 16. gr. P4 visa
stefndu til laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001. Stefndu kveda
malskostnadarkrofu sina byggda 4 XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

v
Stefnandi og stefndi Gunnar Svavar Fridriksson gafu skyrslur fyrir domi.

[ mali pessu krefur stefnandi stefndu 6skipt um greidslu 4 skadabotum ad fjarhaed
2.000.000 kréna eda jafngildi peirrar fjarhaedar sem er 6greidd af umsaminni
greidslu til stefnanda fra fyrrum eiginmanni hennar, Sindra Grétarssyni, samkvaemt
fjarskiptasamningi milli peirra vegna skilnadar ad bordi og s@ng. Samkvamt
samningnum kom fasteignin Klukkuberg 26, Hafnarfirdi i hlut Sindra sem tok ad
sér greidslu dhvilandi vedskulda, gegn pvi ad hann greiddi stefnanda 5.000.000
kréna. Skyldi su fjarhaed greidast i tvennu lagi, 2.500.000 kréna i hvort sinn. Fyrri
greidslan skyldi innt af hendi 1. desember 2005 en sidari 1. mars 2006.

[ oktobermanudi 2005 var stefnda Gunnari Svavari Fridrikssyni, falid ad selja
fasteignina Klukkuberg 26. Mun fjarskiptasamningi stefnanda og Sindra pa ekki
hafa verid pinglyst a eignina og voru stefnandi og Sindri Grétarsson skradir
eigendur fasteignarinnar 4 s6luyfirliti hennar sem Utbuid var af
Fasteignamidstodinni ehf. Fram er komid ad fasteignin var seld med kaupsamningi
dagsettum 19. april 2006 og er ekki deilt um pad i malinu ad vanskil h6fou pa ordid
af halfu Sindra Grétarssonar a greidslum til stefnanda samkvamt
fjarskiptasamningnum.



Oumdeilt er ad stefnandi fékk i hendur drog ad kaupsamningi um Klukkuberg 26
og gerdi athugasemd vid efni samningsins sem lutu ad pvi ad tryggja henni réttar
efndir fjarskiptasamningsins med greidslum af séluverdi eignarinnar. I framburdi
stefnda Gunnars Svavars fyrir domi kom fram ad stefnandi hefdi fengid frest til ad
skoda samningsdrogin og hefoi stefnandi fullyrt vid sig ad hun @tladi ad lata
16gmann fara yfir drogin. Eftir pa athugun hafi stefnandi farid fram 4 ad baett yroi i
samninginn pvi akveedi sem veeri 1 1id 31 og kvedur a4 um greidslur til hennar af
sOluverdi eignarinnar. Hins vegar ber adilum ekki saman um pad hvort dkvaedi 31.
tolulidar samningsins stafi frad 16gmanni stefnanda eda fré stefnda Gunnari Svavari,
eins og stefnandi heldur fram, en hann hefur aftur & moti haldio pvi fram a0 sa texti
stafi fra peim sem stefnandi leitadi radgjafar hja.

Af halfu stefnanda er & pvi byggt ad stefndi Gunnar Svavar hafi med géleysi valdid
stefnanda botaskyldu tjoni med athdfnum sinum og athafnaleysi i tengslum vio
gerd kaupsamnings og uppgjor. Hafi stefndi gefio stefnanda munnlegt loford um ad
greidslur til hennar vaeru tryggdar af soluverdi eignarinnar en ekki stadid vid
lofordid. Stefndi hafnar 6llum slikum sjonarmidum. Af halfu stefnanda er byggt a
15., 16. og 27. gr. laga nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, auk
almennra reglna skadabotaréttar.

Samkvemt 15. gr. nefndra laga nr. 99/2004 skal fasteignasali gaeta hagsmuna
kaupanda og seljanda og lidsinna badum og gata réttmaetra hagsmuna peirra. Ber
honum ad gata pess ad adila séu eigi settir 6logmaetir, dsanngjarnir eda dedlilegir
kostir i samningum. ba ber fasteignasala samkvamt 16. gr. laganna ad vanda alla
skjala- og samningsgerd og tryggja hagsmuni beggja adila pannig ad réttarstadan sé

glogg.

Stefnandi byggir 4 pvi ad hun hafi ekki verid seljandi Klukkubergs 26 samkvamt
kaupsamningi dagsettum 19. april 2006 heldur hafi htin i raun haft stodu pridja
adila. Fyrir liggur ad 1 kaupsamningnum er stefnandi tilgreind sem seljandi og
l6darleiguhafi. Pannig er stefnandi & forsidu samnings tilgreind sem seljandi, en 4
bladsidu 2, i fyrrnefndum 31. t6lulid, kemur hins vegar fram ad stefnandi ariti
samninginn sem ,,50% lédaleigusamningshafi“ og enn fremur er par tekid fram ad
stefnandi sé ekki seljandi samkvamt samningi pessum en par er ordid ,,ekki‘
feitletrad og undirstrikad. Fram kom i skyrslu steftnanda fyrir domi ad su
leturbreyting hefdi verid ad hennar 6sk, enda hefdi hun radstafad eigninni fyrir sitt
leyti med fjarskiptasamningnum. Samkvemt framlogou vedbandayfirliti fyrir
Klukkuberg 26, sem dagsett er 19. april 2006, eda sama dag og fyrrnefndur
kaupsamningur, er eignarhlutur Sindra Grétarssonar skradur 100% a grundvelli
fjarskiptasamningsins og stefnandi skradur 160arsamningshafi. Samkvamt pessu
verdur ad lita svo 4 ad stefnandi hafi ekki verid seljandi Klukkubergs 26 i skilningi
laga nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa og er fallist & sjdonarmid
hennar um pad atridi.

127. gr. laga nr. 99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtekja og skipa er ad finna almenn
botareglu sem midar ad pvi ad gera fasteignasala abyrga fyrir peim skada er peir
kunna ad valda. Sakarreglan gildir um bétagrundvéllinn vegna tjons sem
fasteignasalar valda i storfum sinum. Um sakarmat og sénnun gilda reglur
skadabotaréttar. Af ummelum i greinargerd med frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr.
99/2004, verdur ekki annad radid en ad gerdar séu meiri krofur til fasteignasala,



sem sérfreedinga, en almennt gildir. Er par i raun visad til pess ad abyrgd
fasteignasala jafnist 4 vid sérfrediabyrgd. Er hér gefid til kynna ad abyrgd
fasteignasala s¢€ rikari en leidir af almennum reglum skadabodtaréttar. Ekkert
samningssamband var p6 ad mati domsins til stadar milli stefnanda og stefnda
Gunnars Svavars og var slikt samband adeins a milli fyrrverandi eiginmanns
stefnanda og stefnda. Stefnandi var samkvamt pvi med stédu pridja adila vid gerd
kaupsamningsins og verdur ekki séd ad reglur um aukna abyrgd geti att vid eins og
malid er vaxid og gilda p4 almennar reglur skadabotaréttarins um sénnun og
sakarmat.

Samkvamt pessu eiga nefnd akveedi laga 99/2004 ekki vio 1 tilviki stefnanda
malsins og er pvi hafnad ad stefndi Gunnar Svavar hafi brotid gegn rétti stefnanda
med visan til tilvitnadra akvaeda laga nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirteekja og
skipa.

Af halfu stefnanda er byggt 4 pvi ad stefndi Gunnar hafi synt af sér galeysi vio sdlu
Klukkubergs 26 og pannig valdid stefnanda tjoni. Upplyst er ad stefnandi hafdi
ahrif 4 efni kaupsamningsins i peirri von ad fa greitt upp i kréfu sina samkvamt
fjarskiptasamningi hennar og Sindra Grétarssonar. Fyrir liggur ad stefnandi fékk
greiddar fyrstu tveer greidslurnar sem tilgreindar eru i 31. 1i0 kaupsamningsins, alls
3.000.000 krona, par af adra fyrir milligongu Fasteignastofunnar ehf. Um pridju og
sidustu greidsluna segir: ,,...og allt ad kr. 2.000.000,-, skv. ndnara samkomulagi
Elinar og Sindra, vid lokafragang skv. skilalysingu®. A3 mati domsins er ekki haegt
a0 fallast & a0 med pessu ordalagi einu og sér, s¢ stefnanda tryggd lokagreidsla ad
fjarhaed 2.000.000 krona. Stefnandi byggir a pvi ad stefndi Gunnar Svavar hafi
abyrgst ad hiin fengi greiddar ad fullu paer 5.000.000 krona sem henni voru @tladar
samkvemt margnefndum fjarskiptasamningi. Pvi hefur stefndi eindregid hafnad.
Fyrir liggur a0 seljandinn Sindri Grétarsson framseldi einvordungu eina greidslu til
Fasteignastofunnar ehf., 1.000.000 kréna, til greidslu til stefnanda sem
»l00arleigusamningshafa® eins og fram er tekio i 26. 1id kaupsamningsins. Greidsla
samkvemt 2. tolulid A lidar, 2.800.000 krénur, var framseld af seljanda til
Fasteignastofunnar ehf. til greidslu 4 idgjoldum vegna brunatrygginga, ahvilandi
vedskuldum 4 2., 3., 4. og 5. vedrétti og til ad koma lani a 1. vedrétti i skil.

Fram er komid ad stefnandi kynnti sér efni kaupsamnings um Klukkuberg 26,
hafoi ahrif 4 efni hans og sampykkti séluna fyrir sitt leyti. A mati domsins var
stefnanda eda matti vera 1jost ad greidslur til hennar vaeru ekki betur tryggdar en
raun vard a. Ad fratalinni greidslu ad fjarhad 1.000.000 krona, sem adur er minnst
a, verdur ekki ad mati domsins med nokkru moti s€¢d ad stefndi Gunnar Svavar hafi
skuldbundid sig til ad sja til pess eda tryggja ad 5.000.000 kréona myndu renna til
stefnanda af s6luverdi fasteignarinnar. Verdur slik nidurstada ekki leidd af efni
kaupsamningsins fra 19. april 2006 og pa ekki, eins og 4 stendur, af starfsskyldum
fasteignasala ad 16gum. Ekkert er komid fram i mélinu sem rennir stodum undir
fullyrdingu stefnanda i adra veru og verdur stefnandi ad bera hallann af pvi. Hefur
stefnandi pannig ekki sannad eda gert sennilegt ad tjon hennar verdi rakio til
athafna eda athafnaleysis stefnda Gunnars Svavars vid gerd eda framkvamd
kaupsamnings um Klukkuberg 26.

Samkvamt framanroktu verdur nidurstada domsins st ad stefndu eru sykn af
krofum stefnanda. Samkvamt peirri nidurstodu og med visan til 1. mgr. 130. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala verdur stefnandi demd til ad greida



stefndu malskostnad sem pykir hafilega dkvedinn 350.000 kronur og er pa ekki
tekio tillit til virdisaukaskatts.

Af halfu stefnanda flutti malid Porbjorg Inga Jonsdottir hastarcttarldgmadur, en
Gudjon Armannsson héradsdomslogmadur af halfu stefndu.

Jon Hoskuldsson héradsdomari kvedur upp dém pennan. Fyrir uppkvadningu

domsins var geett fyrirmala 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala.

Domsoro:

Stefndu, Gunnar Svavar Frioriksson og Sjova-Almennar tryggingar hf., eru sykn af
krofum stefnanda, Elinar Bjargar Ragnarsdottur.

Stefnandi greidi stefndu 350.000 kronur i malskostnad.

Jon Hoskuldsson



