DOMUR

Héradsdoms Reykjaness pridjudaginn 3. juli 2012 i mali nr. E-1170/2011:

Hanna Zoéga Sveinsdottir
(Bjorgvin Jonsson hrl.)

gegn
Mariu Bjork Sverrisdottur

(Grimur Sigurdsson hrl.)

Mal petta, sem var domtekid 6. f.m., var h6foad 24. jani 2011 af Honnu
Zoéga Sveinsdottur, Asakor 5 1 Kopavogi, 4 hendur Mariu Bjork Sverrisdottur,
Skrudasi 12 1 Gardabe.

Stefnandi krefst pess ad stefndu verdi gert ad greida henni 3.774.600
kronur asamt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu af 31.000.000 kronum fra 15. september 2007 til 8. november sama
ar, en af 8.774.600 krénum fra peim degi til 14. sama manadar, en af 3.774.600
kronum fra peim degi til greidsludags, ad fradreginni innborgun 23. mars 2011 ad
fjarhaed 2.174.261 krona. ba er krafist malskostnadar.

Stefnda krefst syknu af krofum stefnanda og malskostnadar Gr hendi hennar.
I

Hinn 12. jali 2007 undirritudu adilar malsins samning um kaup stefndu 4 ibud i
fjoleignarhtsinu ad Bankastrati 14 1 Reykjavik af stefnanda. Var nanar tiltekid um
ad reda 143,4 m? ibud a 4. had hussins (01-0401 fastanimer 200-4490) dsamt
hlutdeild 1 stigagangi og geymslu 4 2. had og tilheyrandi 16darréttindum. Kaupverd
var 41.800.000 kronur. Skyldu 8.000.000 krona greiddar vid undirritun
kaupsamnings og 33.800.000 krénur vid athendingu eignarinnar, en hiin atti
samkvemt kaupsamningi ad fara fram eigi sidar en 15. september 2007. Stefnda
innti fyrri greidsluna af hendi & umsémdum gjalddaga. P4 er pad 6umdeilt ad hin
fékk eignina athenta 4 tilsettum tima. Stefnda hefur 4 hinn boginn ekki ad fullu
sta0id skil 4 peirri greidslu sem henni bar pa ad inna af hendi samkvamt
kaupsamningnum. Hefur htin haldio hluta hennar eftir vegna agreinings adila um



verdmati bilastaeda 4 baklod hussins sem samningurinn tok til en fylgdu sidan ekki
med 1 kaupunum par sem i 1j6s kom eftir kaupsamningsgerd ad pau tilheyrdu ekki
hinni seldu eign.

Greidslur stefndu til stefnanda fra athendingu eignarinnar nema samtals 29.399.661
kronu. Pannig greiddi hun 22.225.400 krénur 8. névember 2007 og 5.000.000
kronur 14. sama manadar. Namu o6greiddar eftirstodvar kaupverds pa 6.574.600
krénum og var i stefnu gerd krafa um greidslu a peirri fjarhad auk drattarvaxta. ba
greiddi stefnda stefnanda 2.174.261 kronu 23. mars 2011 og studdist su greidsla vid
matsgerd, sem aflad var ad beidni stefndu. Var su krafa gerd i stefnu ad pessi
greidsla yrdi dregin fra stefnukréfum samkvaemt framansdgdu og gengi pannig
fyrst til greidslu & afollnum voxtum, en sidan til lekkunar 4 hofudstol. Vio upphaf
adalmedferdar lekkadi svo stefnandi hofudstol domkrofu sinnar um 2.800.000
krénur, eda 1 3.774.600 krénur, & grundvelli matsgerdar sem unnin var ad beidni
hennar. Telur stefnandi ad par med hafi hun meett réttmatum kréfum stefndu med
fullneegjandi haetti. Til samraemis vid petta er endanleg krofugerd stefnanda i
malinu st ad stefndu verdi gert ad greida henni pa fjarhaed auk vaxta, svo sem adur
greinir, ad fradreginni sidustu greidslu stefndu samkvamt framansdgdu. Stefnda
heldur pvi aftur & méti fram ad med greidslum sinum hafi hin ad fullu efnt
skuldbindingar sinar samkvaemt samningnum.

AQ pvi er agreining adila vardar er pess fyrst ad geta ad 1 kaupsamningi var akveaedi
pess efnis ad eigi sidar en vid lokagreidslu og utgafu afsals beri stefnanda ad leggja
fram gdgn sem styddu pad ,,ad ibudin hafi not af bilasteedum & bakldd hussins* ad
Bankastraeti 14. b4 var pess getid 1 soluyfirliti, sem vard hluti af kaupsamningi
samkvamt 22. grein hans, ad ,,tvo bilastdi fylgja ibudinni ad sdgn eiganda“. {
stefnu segir um bpetta ad stefnandi hafi vid s6lu eignarinnar til stefndu verid i godri
tri um ad hun ein etti bilageymslurétt 4 bakldo hussins, en ekid er inn 4 hana um
undirgdng fra Skolavordustig. Visar stefnandi hvad petta vardar til heimildarskjala
sem hun hefur lagt fram 1 malinu, svo og pess ad hun hafi allt fra pvi hiin eignadist
ibudina arid 1997 lagt bifreidum i umraedd bilastedi an pess ad athugasemdir vaeru
vid pad gerdar af 60rum ibudaeigendum. Hins vegar sé nu komid i 1j6s ad vid gerd
eignaskiptayfirlysingar fyrir fjoleignarhasid, sem gerd var 1 agust 1996, hafi 1a0st
ad geta um bilageymsluréttinn & 16dinni. I 1j6si pess verdi ad telja ad hann sé nidur
fallinn.

[ peim tilgangi ad renna stodum undir kréfu sina um laekkun 4 kaupverdi
eignarinnar vegna verdmetisryrnunar af framangreindum astedum setti stefnda
fram beioni 19. mai 2009 til Héradsdoms Reykjavikur um démkvadningu
matsmanns. For domkvadning fram 13. juli sama &r. Med henni var matsmanni
falid ad lata i té skriflegt og rokstutt alit um eftirfarandi: ,,Hvert er veromaeti
tveggja bilastaeda og réttinda peim tengdum i porti fasteignarinnar ad Bankastreeti
14, Reykjavik. Verdlag skal midad vid 12. juli 2007.“ Nidurstada matsmanns,
Sverris Kristinssonar, 16ggilts fasteignasala, samkvemt matsgerd hans 22.
september 2009, var su ad veromeeti pess sem honum var falid ad meta veeri
3.900.000 kronur. Svo sem adur er rakid hafoi stefnda, pegar hér var komid sogu,
haldid eftir 6.574.600 kronum af kaupverdi eignarinnar. A grundvelli matsins taldi
hun sig eiga kréfu 4 hendur stefnanda sem nami matsfjarhad ad viobeettum
kostnadi hennar af malinu. Nam hann samtals 500.339 kronum og samanstod af
kostnadi vegna 6flunar matsgerdar ad fjarhaed 128.400 kroénur og 16gmannskostnadi
a0 fjarhaed 371.939 kronur. Til samraemis vid petta greiddi stefnda stefnanda



2.174.261 (6.574.600 — 3.900.000 — 500.339) krénu og litur & pad sem
fullnadaruppgjor af sinni halfu svo sem adur greinir.

Stefnandi heldur pvi fram ad ekki sé unnt ad byggja 4 framangreindri matsgerd vio
trlausn malsins par sem forsendur hennar séu ekki réttar. | matsbeidni hafi verid
visad til bilasteeda 4 baklod samkvaemt teikningum sampykktum i byggingarnefnd
Reykjavikurborgar arid 1971 4 peim stad par sem nt stendur ramlega 27 m? hts.
Ljost megi vera ad pad hafi hvorki verid skilningur stefnanda né stefndu ad pau
bilastedi sem synd eru 4 pessum teikningum hafi att ad fylgja med i kaupum
stefndu 4 umraeddri ibtd. A grundvelli pessa lagdi stefnandi fram beidni um
domkvadningu matsmanns i pinghaldi i malinu 27. jantar 2012. Samkvaemt
beidninni skyldi annars vegar lagt mat 4 ,,hver ahrif pad hefoi haft i kaupverdi
fasteignarinnar Bankastraeti 14, ibud 01-0401, ... p.e. hvad telja megi ad pad hefdi
verid tolulega leegra en umsamid kaupverd, ef fyrir hefoi legid vio séluna, 6fugt vid
pad sem seljandi taldi og lofad var samkvamt kaupsamningi, ad ekki fylgdi hinni
seldu ibud [...] einkaréttur & ad geyma bifreid/bifreidar a baklod fasteignarinnar
(p-e. eins og hun var vid s6luna og er i dag) ...“. Hins vegar skyldi lagt fyrir
matsmann ad meta til peningaverds hvert vari verdmeti pessa bilastedaréttar
midad vid verdlag 12. juli 2007. Démkvadning for fram i framangreindu pinghaldi
og var Dan Valgard S. Witum héradsdémslogmanni og 16ggiltum fasteignasala
falid ad vinna hid umbedna mat. [ matsgerd sinni fra 1. mars 2012 lysir hann
adstzdum svo: ,,I pessu tilviki er um ad rada baklod, port med nokkud prongri
adkomu og padan er adgengi i skur 4 160inni (n ibudarhusnaedi) og inngangur i
Skoélavordustig 2. Adstada a 160inni er pvi prong og ekki hagt ad leggja tveimur
bifreidum hlid vid hlid. A 16dinni eru sorptunnur og bakutgengi af 1. og 2. had
hussins ad Bankastraeti 14. Ad mati matsmanns dregur petta Gr verdmeeti
bilasteedanna og gerir nytingu til pess ad leggja bifreid/bifreidum illmogulega.* Ad
pessu virtu er pad nidurstada matsmanns ad verdmaeti einkaréttar 4 ad geyma
bifreid eda bifreidar 4 bakl6d hussins ad Bankastrati 14 s¢ 2.800.000 krénur. ba
verdur ekki betur séd en ad matsmadur komist ad peirri nidurstédu ad pvi er vardar
fyrri matsspurninguna ad umsamid kaupverd eigi a0 sata lakkun um somu
fjarhaed. A petta hefur stefnandi fallist svo sem adur segir og pvi leekkad hofudstél
démkréfu sinnar sem pessu nemur, eda ur 6.574.600 kronum 1 3.774.600 krénur.

Auk bess agreinings malsadila sem gerd er grein fyrir hér ad framan hafnar stefnda
krofu stefnanda um drattarvexti.

II

Krofugerd stefnanda 1 malinu er 4 pvi byggd ad stefnda hafi med kaupsamningi
adila skuldbundid sig til pess ad greida umsamid kaupverd hinnar seldu eignar i
samraemi vid pa skilmala sem par eru tilteknir. Stefnandi hafi komid til mots vid
hana med pvi ad leekka kaupverd eignarinnar af framangreindum astedum, en
lengra verdi ekki gengid. Er pa aréttad a0 peer forsendur sem liggja frekari krofum
stefndu til grundvallar séu ekki réttar par sem 1jost megi vera ad pad hafi ekki verid
skilningur malsadila ad pau bilasteedi sem peer taki mid af hafi att ad fylgja med i
kaupum stefndu 4 eigninni. Med visan til réksemda sem adur eru raktar verdi
matsgerdin, sem stefnda afladi, pannig ekki 16gd til grundvallar vid trlausn
malsins. 1 s6luyfirliti og kaupsamningi hafi verid visad til pess ad umraeddri ibd
fylgdi réttur til ad leggja bifreid/bifreidum i steedi & bakl6d hiissins ad Bankastreeti
14. Pau stedi hafi stefnda skodad i tvigang a40ur en kaupsamningur var gerdur og



pa hlotid ad gera sér grein fyrir pvi ad 60rum bilastedum veeri ekki til ad dreifa. Er
i pessu sambandi visad til 1. og 2. mgr. 29. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup,
en par sé m.a. kvedid 4 um pad ad kaupandi fasteignar geti ekki borid fyrir sig galla
4 henni sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerdur.

Af halfu stefnanda er visad til reglna 4 sviodi fasteignavidskipta, laga um
fasteignakaup og reglna samninga- og kauparéttar um skuldbindingagildi
samninga. P4 er visad til reglna a svidi krofuréttar, m.a. reglna um efndir
fjarskuldbindinga. Kréfu sinar um drattarvexti stydur stefnandi vid akvaedi III.
kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, sbr. og e-lid 1. mgr. 49. gr. og 61.
gr. laga um fasteignakaup.

III

[ greinargerd er pvi haldid fram ad pa er kaupsamningur var gerdur hafi verid uppi
6vissa um hvar pau bilastaedi vaeru sem attu ad fylgja eigninni og tilgreind voru i
sOluyfirliti. bvi hafi verid sett inn i samninginn dkveedi um ad seljandi skyldi, eigi
sidar en vi0 lokagreidslu og utgafu afsals, leggja fram gogn sem styddu pad ad
eigninni fylgdi bilastaedaréttur 4 baklod hussins. Tilgangur fyrirvarans sé augljos.
Ovissa hafi verid uppi vardandi pennan rétt og stefnda hafi viljad tryggja ad hiin
tapadi honum ekki. bvi hafi pad skilyroi verid sett fyrir lokagreioslu ad loford
stefnanda um bilastaedaréttinn steedist. Umraedd gdgn hafi aldrei verid 16g0 fram,
enda komid 4 daginn ad pessi réttur er ekki fyrir hendi. Stefnda hafi pvi ekki stadid
skil & lokagreidslu vid athendingu eignarinnar, enda skyrt ad mati hennar ad su
skylda hafi ekki hvilt 4 henni fyrr en umradd gogn hefou verio 16g0 fram. bratt
fyrir pad hafi stefnda greitt stefnanda samtals 27.225.400 kronur i november 2007.
ber greidslur hefou verid inntar af hendi umfram skyldu, en med bréfi 16gmanns
stefndu 21. ndvember 2007 hafi stefnda tilkynnt stefnanda ad hin myndi beita
stoOvunarrétti vegna pess hluta lokagreidslunnar sem eftir stedi, og nemi aaetludu
verdmeeti bilastedanna. Pannig hafi stefnda haldid eftir 6.574.600 kronum a
grundvelli réttarreglna um stodvunarrétt i fasteignakaupum. Med bréfi 16gmanns
stefndu til I6gmanns stefnanda 5. juli 2008 hafi pess sidan verid krafist ad stefnandi
gaefi ut afsal fyrir eigninni eigi sidar en 1. 4gust 2008, enda hefdi stefnda ad 6llu
leyti stadid vid skuldbindingar sinar samkvemt kaupsamningi adila. bar sem ekkert
hafi heyrst fra stefnanda hafi stefnda tilkynnt henni med bréfi 9. september 2008 ad
htn myndi afla matsgerdar domkvadds matsmanns. { kjlfar bréfsins hefdu
vidraedur hafist milli adila um mogulega lausn &4 malinu. Kveost stefnda lita svo 4
ad 4 fundi 28. april 2009 hafi ordid samkomulag um ad stefnda myndi afla
matsgerdar um verdmati peirra tveggja bilasteedi sem hefou att ad fylgja meo i
kaupunum en gerdu pad ekki og ad umsamid kaupverd myndi leekka til samreemis
vid nidurstodu matsmanns. Hafi stefnda lagt fram matsbeioni 19. mai 2009 og
matsmadur skilad matsgerd i september sama ar. Aform um ad par med yrdi
bundinn endahnuatur 4 malid hafi 4 hinn boginn ekki gengid eftir og stefnandi verid
Ofdanleg til ad ljuka pvi pratt fyrir itrekadar tilraunir af halfu stefndu. Stefnda hafi
pvi 23. mars 2011 og a grundvelli matsgerdarinnar innt af hendi greidslu til
stefnanda a0 fjarhaed 2.174.261 krénu, sem hun liti 4 sem lokagreidslu af sinni
halfu. Med hlidsjon af framansdgdu telur stefnda 1jost ad hun hafi uppfyllt allar
skyldur sinar samkvamt kaupsamningi adila.

Eins og fyrr segir byggir stefnda malsvorn sina 4 pvi ad hun hafi pegar efnt
ad fullu peer skyldur sem hin hafi gengist undir samkvaemt kaupsamningi adila. Vid



vanefndir stefnanda hafi ordid virkur réttur stefndu til ad halda eftir hluta
kaupverdsins, p.e. stdOvunarréttur, sbr. 44. og 56. gr. laga um fasteignakaup.
Vanefndirnar hefdu falist 1 pvi ad stefnandi hafi lofad i kaupsamningi og soluyfirliti
a0 tvo bilastedi fylgdu ibudinni. bad hafi ekki stadist. Af peim s6kum hafi stefnda
ordid fyrir tjéni sem stefnandi beri abyrgd 4. Tjonid felist 1 pvi ad kaupverd
fasteignarinnar hafi verid herra en raunverulegt veromeeti hennar, med 66rum
ordum hafi kaupverdid verid heerra sem nemur verdmati peirra tveggja bilasteda
sem attu ad fylgja med i kaupunum en gerdu pad ekki.

Stefnda byggir 4 pvi ad han eigi rétt til skadabdta og/eda afslattar Gr hendi
stefndu vegna framangreinds tjons. Byggir krafa stefnda 4 hendur stefnanda 4
réttarreglum um vanheimild, sbr. 46. gr. laga um fasteignakaup, réngum
upplysingum 1 soluyfirliti og kaupsamningi, sbr. 2. mgr. 43. gr. laganna og galla &
eigninni, sbr. 41. gr. peirra. S¢ sérstaklega visad til ordalags 2. mgr. 43. gr., par sem
fram komi a0 kaupandi geti krafist skadabota ur hendi seljanda ,,ef fasteign var vid
kaupsamningsgerd ekki i samraemi vid abyrgdaryfirlysingu seljanda. Oumdeilt sé
ad pannig hagi til i mali pessu. Pa s¢ einnig byggt 4 18. gr. tilvitnadra laga, enda
standist ibudin ekki paer krofur um geedi, binad og annad sem leidi af
kaupsamningi.

Eftir ad stefnda hafdi aflad matsgerdar domkvadds matsmanns um verdmaeti
peirra réttinda sem 4ttu ad fylgja ibudinni samkvamt lofordi stefnanda, en gerdu
ekki, hafi fjarhed skadabota- og afslattarkrofu hennar & hendur stefnanda legid
fyrir. Samtals hafi hun numid 4.400.339 krénum, p.e. 3.900.000 kronur & grundvelli
matsgerdar, auk kostnadar af 6flun hennar ad fjarhad 128.400 krénur og 371.939
kronur vegna vinnu l6gmanns. Visar stefnda i pessu sambandi sérstaklega til pess
ad 1 athugasemdum vid 44. gr. i frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 40/2002 um
fasteignakaup sé tekid fram ad i stodvunarrétti felst m.a. ad kaupanda sé heimilt ad
halda eftir fjarha0 sem nemur sérfredikostnadi, p.e. kostnadi domkvaddra
matsmanna og ldgmanns. Stefnda hafi lyst yfir skuldajofnudi med bréfi 23.
november 2009 og ad nyju 23. mars 2011 og sidargreinda daginn stadid stefnanda
skil 4 mismuninum 4 eftirstodvum kaupverds samkvamt kaupsamningi, 6.574.600
krénum, og l6gmaetri krofu hennar samkvamt framanségdu, p.e. 4.400.339, eda
med 2.174.261 kronum. Ol skilyrdi fyrir pessum skuldajofnudi hafi verid uppfylit.

Af framansdgdu telur stefnda 1jost ad htin hafi i engu vanefnt skyldur sinar
samkvamt kaupsamningi adila. { stefnu sé ekkert tillit tekid til peirrar fjarkrofu sem
stefnda eigi & hendur stefnanda vegna vanefnda stefnanda 4 kaupsamningnum.
bvert 4 moti krefjist stefnandi greidslu samkvamt honum likt og hann hefdi verid
efndur réttilega af halfu hennar. Slik framsetning fai ekki stadist.

Stefnda bendir i fyrsta lagi 4 ad hun liti svo 4 a0 stefnandi hafi fallist &4 krofu
hennar a fundi sem fram for 28. april 2009 a fasteignasdlunni sem hafdi milligéngu
um vidskipti adila. A fundinum hafi verid komist ad peirri nidurstodu ad stefnda
myndi afla matsgerdar domkvadds matsmanns um verdmeeti peirra tveggja
bilasteeda sem fylgja attu ibudinni. Logmadur stefndu og stefnda sjalf hafi ekki
skilid nidurstodu fundarins 4 annan veg en ad samkomulag veri milli adila um ad
verdmati umraddra bilasteda kemi til fradrattar kaupverdi iblidarinnar. Stefnandi
hafi pvi 4 fundinum vidurkennt réttmeeti kréfu stefndu.



[ 6dru lagi virdist stefnandi byggja 4 pvi ad hun hafi verid i godri tri um ad
bilastedin fylgdu ibudinni, sbr. ummeeli i stefnu par ad lutandi. Pott stefnandi hafi
verid 1 godri tri um petta hafi pad enga pydingu vid tilkun & dbyrgdaryfirlysingu
eins og peirri sem komi fram i kaupsamningnum og soluyfirliti. Seljandi fasteignar
beri hlutleega dbyrgd 4 tjoni sem hlyst af pvi ad upplysingar, sem gefnar eru vid
fasteignakaup, reynast rangar, sbr. t.d. ddmur Haestaréttar i domasafni 2005 & bls.
1593. Stefnandi beri pvi hlutleega abyrgd 4 yfirlysingunni og sé skadabotaskyld par
sem hun hafi reynst rong. P4 bendir stefnda 4 ad stefnandi geti varla hafa verid i
g00ri tru um ad leggja meetti bifreidum i undirgéngum ad bakldd hiissins par sem
byggingarfulltrainn i Reykjavik hafoi pegar ario 1998 lagt bann vid pvi ad leggja
bifreidum bar.

[ pridja lagi megi rada af stefnu ad stefnandi byggi 4 pvi ad i afsélum sem
tengjast umreeddri fasteign, sem og fasteigninni ad Skdlavordustig 2, séu akvaedi
um ao fadir stefnanda hafi einn haft rétt til ad geyma bifreid 4 baklod hussins. Segir
svo 1 stefnhu ad vid gerd eignaskiptayfirlysingar fyrir husid hafi 1adst ad geta um
bilageymsluréttinn og hann pvi nidur fallinn. Stefnda telur petta engu breyta um
réttarstodu adila. Hafi umraeddur bilageymsluréttur einhvern timann verid til stadar
hafi hann fallid nidur samkvemt yfirlysingu stefnanda sjalfrar vid gerd
eignaskiptayfirlysingar fra arinu 1996. bad sé pvi engum vata undirorpid ad
stefnanda hafi matt vera pad 1jost vid solu eignarinnar arid 2007 ad enginn
bilageymsluréttur fylgdi ibudinni.

[ fjorda lagi megi rada af malatilbtnadi stefnanda ad htn byggi 4 pvi ad
forsendur fyrir matsgerd, sem stefnda afladi, séu rangar. I stefnu segir ad i
matsbeidni hafi verid ,,visad til bilastada skv. teikningum sampykktum i
byggingarnefnd Reykjavikurborgar arid 1971 4 peim stad er stendur rimlega 27 m?
bakhus 4 160inni. Ljost megi vera ad hvorki var skilningur stefnanda né stefndu ad
bilastaedi pau sem eru 4 umraeddum teikningum fylgdu med i kaupunum. |
sOluyfirliti eignar og kaupsamningi hafi hins vegar verid visad til ad ibadinni fylgdi
réttur til ad leggja bifreid/bifreidum 1 stedi i innkeyrslu eftir ad komid er inn Ur
undirgangi 4 160 vid Bankastreeti 14 og Skolavordustig 2. Stefnda telur pessar
fullyrdingar ekki réttar og hafi auk pess enga pydingu vid urlausn malsins. Fyrir
pad fyrsta sé algjorlega 6sannad ad mali skipti vid mat & verOmeeti bilasteedanna
hvort pau séu 4 peim stad sem visad er til 4 teikningum, eda ,,i innkeyrslu eftir ad
komid er inn ur undirgdngum®. Stefnandi beri sonnunarbyrdi fyrir pessari
fullyrdingu, en engin gogn stydji hana. [ annan stad sé¢ pvi métmaelt ad matsmadur
hafi metid sérstaklega verdmaeti bilasteda a teikningum sem sampykktar voru i
byggingarnefnd Reykjavikurborgar arid 1971. Matsspurning visi adeins til
verdmaetis tveggja bilastaeda og réttinda peim tengdum ,,i porti fasteignarinnar ad
Bankastraeti 14, [ matsbeidni sé rakin forsaga pess ad gert var rad fyrir bilastedum
i umraeddu porti, en matsspurning sé engan veginn bundin vid pau bilastedi. Af
lestri matsgerdar sé pannig ljost ad matsmadur sé ekki ad meta verdmaeti tveggja
nanar tilgreindra bilasteeda samkvamt umraeddum teikningum, heldur almennt
verdmeeti bilasteda sem attu ad fylgja ibtidinni samkvemt yfirlysingu i
kaupsamningi. Vid petta batist sidan ad ranglega sé farid med efni
abyrgdaryfirlysingar stefnanda i stefnu. I stefnu segir ad i s6luyfirliti og
kaupsamningi hafi verid lofad rétti til ad leggja bifreidum i ,,stedi 1 innkeyrslu eftir
ad komid er inn Gr undirgdngum®. betta sé ekki rétt. I soluyfirliti segi ad ibudinni
fylgi tvo bilastaedi. | kaupsamningi lofi stefnandi ad afla gagna um rétt ibadarinnar



til bilasteda ,,a baklod hiissins“. Matsbeioni s¢ pvi i fullkomnu samrami vid efni
abyrgdaryfirlysingar stefnanda, en fullyrding um efni peirrar yfirlysingar i stefnu
eigi sér hins vegar ekki stod 1 gdgnum malsins. Forsendur matsbeidni séu pvi ekki
rangar a0 pessu leyti. Loks vekur stefnda athygli 4 pvi ad framangreind motmeeli
vid forsendum og efni matsbeidni og matsgerdar séu fyrst sett fram ni. Engin
moétmeli vardandi petta hafi komid fram i pinghaldi sem haldid var til
démkvadningar matsmanns 13. jali 2009, a matsfundi eda af 6dru tilefni 1 tengslum
vid 6flun matsgerdarinnar. I 6llum tilvikum hafi stefnandi notid adstodar 16gmanns.
Moétmeeli vio forsendum matsgerdar na séu allt of seint fram komin og hafi enga

pbydingu.

[ fimmta og sidasta lagi byggi stefnandi 4 pvi i stefnu ad par sem stefnda
hafi skodad umraedda eign tvisvar hafi henni matt vera ljést ad umraedd bilastaedi
fylgdu ekki ibudinni. Byggir stefnandi i pessu sambandi 4 1. og 2. mgr. 29. gr. laga
um fasteignakaup. Um pa malsastaedu hefur stefnda pad ad segja ad krafa stefndu a
hendur stefnanda byggist a abyrgoaryfirlysingu, sem komi fram i séluyfirliti og
kaupsamningi. Stefnandi hafi gefid rangar upplysingar i pessum skjolum, sbr. 1.
mgr. 27. gr. laganna. Vid par adstedur eigi stefnda skadabotakrofu 4 hendur
stefnanda, sbr. 2. mgr. 43. gr. laganna, og sé¢ botakrafan raunar reist 4 hlutleegum
grunni. Stefnda hafi haft réttmaeta astaedu til ad treysta dbyrgdaryfirlysingu
stefnanda og hun hafi raunar gert sérstakan fyrirvara 1 kaupsamningi til ad arétta
gildi yfirlysingarinnar. Abyrgd stefnanda 4 efni yfirlysingarinnar standi 6hoggud
pott stefnda hafi skodad fasteignina fyrir kaupin. Raunar leidi pad af 3. mgr. 29. gr.
laga um fasteignakaup ad upplysingaskylda seljanda standi 6h6ggud og takmarkist
ekki af adgeesluskyldu kaupanda. Af pvi leidi ad pott kaupandi skodi fasteign leysi
pad seljanda ekki undan upplysingaskyldu sem 4 honum hvilir. Stefnanda hafi pvi
borid ad upplysa stefndu um ad ibudinni fylgdu ekki bilastadi. bar af leidandi beri
stefnandi einnig abyrgd 4 pvi sem meira er, ad lofa bilastedum sem ekki eru til.
Standi st abyrgd 6hoggud pratt fyrir ad stefnda hafi skodad fasteignina. Sé raunar
vandséd hvernig fasteignakaup geti gengio fyrir sig ef 16gskyring stefnanda atti vid
um petta.

Af 6llu framansogou telur stefnda 1jost ad taka beri tillit til vanefndar
stefnanda & kaupsamningi adila vid urlausn malsins. Ad teknu tilliti til
vanefndarinnar telur stefnda 1jost ad allar krofur stefnanda 4 grundvelli
kaupsamningsins séu upp geroar.

[ krofum stefnanda i stefnu felst ad krafist er drattarvaxta af 6llum greidslum sem
ekki barust henni & gjalddégum svo sem hun kys ad dkvarda pa samkvaemt
kaupsamningi. Stefnda métmeelir 61lu krofum stefnanda um greidslu drattarvaxta. {
fyrsta lagi byggir stefnda & pvi ad gjalddagi lokagreidslu samkvamt kaupsamningi
hafi verid pegar stefnandi hafoi lagt fram gogn sem stadfestu not af bilastaedum. I
kaupsamningi sé skilyrdid ordad svo: ,,Skal petta liggja frammi eigi sidar en vid
lokagreidslu og utgafu afsals.” Byggir stefnda 4 pvi ad par sem umraedd goégn hafi
edli malsins samkvamt aldrei verid 16gd fram sé gjalddagi greidslunnar ekki enn
kominn. Innborganir og loks uppgjor stefndu 4 kaupunum hafi pvi verid umfram
skyldu. bar af leidandi sé stefnanda ekki heimilt ad krefjast drattarvaxta af
kaupsamningsgreidslum. I 6dru lagi byggir stefnda 4 pvi ad hiin hafi beitt
16gmeetum stédvunarrétti sinum i tilefni af vanefndum stefnanda. Réttarahrif pess
ad stodvunarrétti er beitt séu pau ad ekki s€ um vanefnd af halfu stefndu ad raeda po
han hafi haldid eftir fjarmunum til ad tryggja greidslu pess tjons sem hun vard fyrir



vegna vanefnda stefnanda. Vid mat & pvi hversu harri fjarheed megi halda eftir verdi
a0 jata kaupanda fasteignar nokkurt svigram. Heldur stefnda pvi fram ad st fjarhaed
sem hun upphaflega hélt eftir, 6.574.600 kronur, hafi verid innan peirra marka sem
stodvunarrétturinn veitir. f pvi sambandi verdi ad hafa i huga ad veruleg 6vissa riki
um verdmaeeti bilastedaréttinda og ekki & feeri almennra borgara ad leggja nakvamt
mat 4 slik réttindi. Pegar matsgerd domkvadds matsmanns 14 fyrir hafi stefnda
greitt stefnanda mismuninn a eftirstddvum samkvaemt kaupsamningi og
matsfjarhaed. Skylda til greidslu drattarvaxta af fjarhaedinni sem haldid var eftir hafi
pvi aldrei ordid virk. b4 byggir stefnda einnig & pvi ad stddvunarrétturinn hafi veitt
henni heimild til ad halda eftir allri lokagreidslunni 1 stutta stund og 4 medan hin
attadi sig 4 edli og umfangi peirrar vanefndar sem stefnandi gerdist sek um. bvi hafi
einnig falist 1 stddvunarréttinum heimild stefnanda til ad halda allri lokagreidslunni
i stutta stund, eda fra 15. september 2007 til 14. névember 2007. I pridja lagi er
byggt 4 pvi ad hafi 4 einhverju timamarki skapast skylda af halfu stefndu til ad
greida stefnanda drattarvexti af peim fjarhaedum sem haldid var eftir sé€ hun nu
fallin nidur vegna tomlatis stefnanda vid ad halda krofunni til haga. I kjolfar
vanefnda stefnanda 4 kaupsamningnum og vidbragda stefndu sem folust i ad halda
eftir hluta lokagreidslu hafi nokkur samskipti att sér stad 4 milli adila. Fra 10. april
2008 og til 22. mars 2011, eda 1 prju ar, verdi ekki séd ad stetnandi hafi gert reka ad
pvi ad geta hagsmuna sinna eda innheimta meinta drattarvaxtakrofu. bPvert 4 moti
megi rada af gognum malsins ad erfidlega hafi gengid ad fa svor fra stefnanda og
umbodsmanni hennar um framgang malsins og afstoou hennar til ymissa leida sem
stefnda hafi stungid upp a i pvi skyni ad leysa pad. bar af leidandi verdi ad telja ad
krafa stefnanda um greidslu drattarvaxta, hafi su krafa 4 annad bord verid fyrir
hendi, sé ni1 fallin nidur fyrir tomlzti. [ fjorda lagi byggir stefnda 4 pvi ad pad sé
bersynilega 6sanngjarnt ad henni verdi gert ad greida drattarvexti af peim
greidslum sem hun hélt eftir vegna vanefnda stefnanda. Krafa stefndu byggir ad
pessu leyti & grunnrokum 9. gr. i.f. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, en
par sé domstolum falid, pegar sérstaklega stendur 4, ad dkvarda upphafsdag
drattarvaxta. Telur stefnda ymislegt benda til ad sérstaklega standi 4 1 pessu mali,
sem eigi ad leida til pess drattarvextir verid ekki deemdir. I fyrsta lagi sé su t6f sem
ordid hafi 4 malinu fyrst og fremst til komin vegna tomlztis stefnanda vio ad svara
erindum fré stefndu. Stefnda hafi einungis geett réttar sins med pvi ad halda eftir
greidslum upp 1 skadabotakrofur 4 hendur stefnanda. Pad sé¢ med 6llu dedlilegt ad
stefnandi geti hagnast 4 pvi broti sinu med pvi ad draga malid & langinn og safna a
medan drattarvoxtum 4 pa fjarmuni sem haldid var eftir. { 6dru lagi verdi ad lita til
pess ad stefnda hafi tapad verulegum fjarheedum & umraeddum vidskiptum. Eins og
fram komi i matsgerd domkvadds matsmanns sé¢ umraedd fasteign verulega illa
farin og parfnast mikilla lagfaeringa, badi ad utan og innan. Ibudin teljist ,.ekki
sérlega vondud“ og ekki sé lyfta 1 husinu. Fra pvi ad kaupin attu sér stad hafi
fasteignaverd hriofallid svo sem alkunna er. Stefnda hafi pvi stortapad &
vidskiptunum, en stefnandi graett sem pvi nemur. Pad sé pvi verulega ésanngjarnt
a0 gera stefndu ad greida drattarvexti til vidbotar kaupverdinu sem hun hafi stadid
stefnanda skil 4 ad fullu. { pridja lagi er vakin sérstok athygli 4 pvi ad stefnda
reiknadi sér enga drattarvexti & skadabotakrofu sina & hendur stefnanda pegar
fullnadaruppgjor for fram. Stefndu hefoi verio i l6fa lagio ad gera pad, en taldi
farsalast fyrir bada adila ad ljuka malinu &n frekari krafna par ad lutandi. Verdi
talid ad stefnandi eigi kr6fu um greidslu drattarvaxta krefst stefnda pess ad
drattarvoxtum af skadabotakrofu hennar & hendur stefnanda verdi skuldajatnad vid
krofuna. Med hlidsjon af 6llu framansogou telur stefnda engin skilyrdi til greidslu
drattarvaxta i samraemi vid krofur stefnanda par ad latandi i stefnu. bar med beri ad



sykna stefndu af 6llum kréfum stefnanda.

Stefnda byggir ad 60ru leyti & almennum reglum krofuréttar, sem og reglum & svioi
fasteignakauparéttar og 16gum nr. 40/2002.

v

Mal petta hefur stefnandi svo sem fram er komid h6fdad & hendur stefndu til
heimtu eftirstodva kaupverds samkvamt kaupsamningi adila fra 12. juli 2007 um
ibud i fjoleignarhusinu ad Bankastraeti 14 1 Reykjavik. Nam krafan samkvamt
stefnu 6.574.600 kronum. Undir rekstri malsins leekkadi stefnandi hana um
2.800.000 kronur, eda 1 3.774.600 kronur. Folst lekkunin 1 pvi ad fallist var & pad
med stefndu ad hun etti gagnkréfu 4 hendur stefhanda vegna pess ad bilastedi &
bakl6d hussins, sem voru hluti af hinni seldu eign samkvamt kaupsamningnum,
tilheyrdu henni ekki i raun. Studdist laekkunin vid matsgerd sem stefnandi afladi
undir rekstri malsins. Stefnda telur sig eiga rétt til pess ad eftirstddvagreidslan sati
frekari leekkun og stydur pa krofu vid matsgerd sem hin afladi adur en til
malsoknar kom. Pvi hafnar stefnandi. Auk pessa greinir adila & um vexti.

Samkvaemt framansdgdu er pad éumdeilt ad eignin hafi af framangreindum
asteedum ekki stadist krofur sem leida ma af kaupsamningi og htin hafi pvi verid
g06l1ud, sbr. fyrri malslidur 18. gr. og 1. mgr. 27. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Pa er jafnframt ekki um pad deilt ad stefndu hafi af pessum s6kum
verid heimilt ad beita stodvunarrétti og ad réttmaetri kréfu hennar verdi
skuldajatnad vid krofu stefnanda um greidslu 4 eftirstodvum kaupverds. begar leyst
er ur agreiningi adila um gagnkrofu stefndu er pess fyrst ad geta ad engin efni eru
til ad lita svo a ad stefnandi hafi skuldbundio sig til ad hlita nidurstodu peirrar
matsgerdar sem stefnda afladi 4 sinum tima og kréfugerd hennar er grundvollud a.
b4 verdur ekki heldur 4 pad fallist med stefndu ad paer athugasemdir, sem stefnandi
hefur sett fram vegna matsgerdarinnar, hafi borist of seint og hafi enga pydingu.
bar ganga svo sem fram er komio ut & pad ad vid mat sitt hafi matsmadur ekki
tekid mid af pvi hvernig adstedum 4 baklod hussins ad Bankastreeti 14 er og hefur
verid hattad. Af matsgerdinni og vitnisburdi matsmanns fyrir domi verdur ekki
annad radid en ad pessar athugasemdir eigi vid rok ad stydjast. Samkvemt peirri
matsgerd sem unnin var ad beidni stefnanda er pad 4 hinn béginn otviraett ad
matsmadur lagdi mat 4 verdmaeti peirra bilasteeda sem mogulega gatu talist vera
fyrir hendi 4 baklodinni, en svo sem adur greinir er ekid inn 4 hana um undirgdng
fra Skolavordustig. Er ekkert komid fram i malinu sem ryrir gildi pessarar
matsgerdar. Bilastaedaréttur var bundinn vid pennan stad. Ganga verdur Ut fra pvi
a0 stefnda hafi skodad baklod hussins ad Bankastrati 14 4dur en kaupsamningur
var gerdur. Matti henni pa vera 1jost hvad felist i reynd 1 peim réttindum sem um er
deilt og samningnum var @tlad ad taka til en sidar kom 1 1jés ad eru ekki fyrir
hendi. Feer pa engu breytt pott til sanns vegar megi faera ad yfirlysing um bilastadin
i sOluyfirliti, sem vard hluti kaupsamnings, gefi ekki rétta mynd af adstedum &
baklodinni, en fyrir liggur ad illmogulegt er ad koma par fyrir tveimur bifreidum af
medalstaerd 4 sama tima. Af pessum astedum getur stefnda ekki att I1dgvarda krofu
til pess ad kaupverd eignarinnar seti frekari laekkun en stefnandi hefur samkvaemt
framansogou fallist 4. Myndi nidurstada til samremis vid krofugerd stefndu pannig
hafa pad 1 for med sér ad mati domsins ad henni yrdi akvardadur rikari réttur en
htin hafi matt gera sér grein fyrir ad tilheyrdu peirri eign sem hun var ad festa kaup
a. Samkvaemt pessu er pad nidurstada domsins ad umsamid kaupverd eigi vegna



umradds galla ad seta leekkun til samraemis vio krofugerd stefnanda, eda um
2.800.000 krénur. Pa liggur ekki fyrir ad stefnda geti att frekari krofu sem
skuldajatnad verdi vid eftirstodvakrofu stefnanda, en krofur hennar um mats- og
16gfraedikostnad koma til urlausnar vid dkvordun um malskostnad.

Med visan til pess sem ad framan er rakid er fallist 4 pa krofu stefnanda ad stefndu
verdi gert ad greida henni 3.774.600 kronur. Af pessari nidurstodu leidir ad
upphafleg eftirstodvakrafa stefnanda ber ekki drattarvexti ad pvi marki sem henni
hefur verid matt med gagnkrofu stefndu, sbr. 7. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu, en endanleg krofugerd stefnanda tekur réttilega mid af pessu. Med
sama hetti getur stefnda ekki att rétt til drattarvaxta af gagnkréfunni. Su fjarhaed
sem stefnda hélt eftir allt til 23. mars 2011, 6.574.600 kronur, er ramlega 15% af
kaupverdi umreeddrar eignar. Pad var alfarid a abyrgd og ahettu stefndu ad halda
eftir hluta kaupverds til ad tryggja greioslu 4 krofu vegna galla, sbr. 44. gr. laga nr.
40/2002, og verdur hun na ad bera hallann af pvi ad hafa gengid lengra vid beitingu
stodvunarréttar en efni stodu til. Telst réttmeetri krofu hennar hafa verid fyllilega
matt med peim skuldajéfnudi sem ad framan er getio. b4 standa engin rdk til pess
ad lita svo 4 ad henni hafi ekki borid skylda til ad standa skil 4 peim hluta
eftirstodvagreidslu samkvamt kaupsamningi, sem eftir stendur, 4 umsémdum
gjalddaga, 15. september 2007. Kemur ekki heldur til alita ad 16gbundinn réttur
stefnanda til drattarvaxta sem pa stofnadist sé fallinn nidur fyrir tomleti. Stefnda
hefur ekki med 60ru moti synt fram 4 ad réttlaetanlegt geti verid ad mida
upphafstima drattarvaxta vid sidara timamark en ad framan greinir. Samkvamt
pessu fer um vexti svo sem i ddémsordi greinir.

[ domi pessum er ekki tekin afstada til pess hvernig standa eigi ad endanlegu
uppgjori a krofu stefnanda. Er par um til pess ad lita ad fyrir pvi er langvarandi
venja ad 1 domi um peningakrofu, sem greidd hefur verid ad hluta, sé 1atid vio pad
sitja ad kveda a4 um skyldu skuldara til ad greida upphaflegan hofudstol krofunnar
med nanar tilgreindum voxtum, an pess ad meelt s¢ berum ordum fyrir um af hvada
fjarhaed peir skuli reiknast 4 hverjum tima, og til ad greida malskostnad, en allt ad
fradreginni einni eda fleiri innborgunum, sem hafi verid inntar af hendi 4 tilteknum
dogum. Er pa gengio ut fra pvi ad vid endanlegt uppgjor kréfunnar verdi ad 60ru
jofnu farin su leid ad reikna Ut stodu krofunnar eins og hiin var hverju sinni pegar
innborganir voru inntar af hendi og peim radstafad til ad greida fyrst afallinn
kostnad og vexti, en ad peim lidum fragengnum gangi peer til leekkunar & hofudstol
krofunnar, sem borid geti vexti upp fra pvi. I pessu 1josi er almennt ekki tekin
afstada til pess 1 domi um peningakrofuna sem slika hvernig standa eigi a sidari
stigum ad endanlegu uppgjori hennar, enda er p4 medal annars haft i huga ad
agreiningur, sem kann a0 risa um utreikning og greidslu krofunnar, getur komio
sjalfsteett til kasta domstdla i mali um 16gmeeti fullnustugerdar fyrir henni. Ma um
petta visa til doms Heaestaréttar fra 17. oktober 2002 i mali nr. 230/2002. I pessu
mali er sérstaklega til pess ad lita i pessu sambandi ad i malflutningi I6gmanns
stefnanda kom fram ad krofugerd stefnanda feli pad i sér ad innborgun gangi fyrst
til greidslu a aféllnum voxtum, en ad pvi bunu til leekkunar 4 hofudstol.

Vid dkvordun malskostnadar er pess ad gaeta ad undir rekstri malsins laekkadi
stefnandi h6fudstol domkrofu sinnar umtalsvert. Badir adilar hafa lagt ut 1 kostnad
med 6flun matsgerda. Nemur sa kostnadur stefnanda 307.475 kronum, en stefndu
124.500 kronum. Svo sem fram er komid er matsgerdin sem stefnandi afladi 1620
til grundvallar vid Urlausn mélsins. Ad pessu virtu og med hlidsjon af atvikum



malsins verdur stefnda deemd til ad greida stefnanda malskostnad hennar ad hluta,
sem akvedinn verdur eins og i domsordi greinir.

borgeir Ingi Njalsson domstjori kvad upp dom pennan dsamt meddémsmonnunum
Kara Halldorssyni 16ggiltum fasteignasala og Oskari Sigurdssyni
hastaréttarlogmanni og 16ggiltum fasteignasala.

Doémsord

Stefnda, Maria Bjork Sverrisdottir, greidi stefnanda, Honnu Zoéga Sveinsdottur,
3.774.600 kronur 4samt drattarvoxtum samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu af 31.000.000 krénum fra 15. september 2007 til 8.
november sama ar, en af 8.774.600 krénum fra peim degi til 14. sama manadar, en
af 3.774.600 kronum fré peim degi til greidsludags, ad fradreginni innborgun 23.
mars 2011 ad fjarhed 2.174.261 krona.

Stefnda greidi stefnanda 600.000 krénur i malskostnad.

borgeir Ingi Njalsson
Kari Halldorsson

Oskar Sigurdsson

Rétt endurrit stadfestir

Héradsdomur Reykjaness 3.7. 2012.



