DOMUR
Héraosdoms Reykjavikur 26. juni 2006 i mali nr. E-4030/2005:
Olafur Jénsson

(Sigurmar Kristjan Albertsson hrl.)
gegn

Arnpori Jonssyni og

Agnesi Kristjonsdéttur

(Jon Magnusson hrl.)

 Mal petta, sem domtekid var 2. juni sl., er h6fdad 2. juni 2005. Stefnandi er
Olafur Jonsson, Birkihlid 2b, Hafnarfirdi. Stefndu eru Arpor Jonsson og Agnes
Kristjonsdottir, baedi til heimilis ad Alafossvegi 23, Mosfellsba.

Domkrofur stefnanda eru 1 fyrsta lagi peer ad vidurkenndur verdi eignarréttur
hans a0 52,3 fermetra rymi sem merkt er sem vinnustofa i nordvesturhorni
eignarhluta med fastanamer 227-0804, 4 3. hd ad Alafossvegi 23, Mosfellsbz, i
pinglystri eignaskiptayfirlysingu fyrir matshluta 02, dags. 3. névember 2004, asamt
tilheyrandi hlutdeild i sameign og 16darréttindum. I 63ru lagi er pess krafist ad
stefndu verdi gert skylt, ad viologdum dagsektum ad fjarhaed 50.000 kr. pr. dag fra
uppkvadningu domsins par til skyldunni er fullnaegt, ad gefa ut afsal til stefnanda
og athenda honum rymid gegn greidslu a eftirstodvum kaupverds pess ad fjarhad
1.850.000 kr. { pridja lagi er pess krafist ad stefndu verdi gert ad ganga fra
millivegg milli eignarhluta nr. 227-0804 og rymisins, pannig ad lokad verdi fyrir
adgengi ur eignarhluta nr. 227-0804 ad pvi, sem og ad stefndu verdi gert ad
aftengja ofna- og raflagnakerfi eignarhluta nr. 227-0804 fra ofna- og raflagnakerfi
rymisins. Stefnandi krefst einnig malskostnadar.

Stefndu krefjast syknu af 6llum krofum stefnanda. Til vara gera stefndu pa
krofu ad vidurkenning 4 eignarrétti stefnanda & ryminu verdi bundin peirri skyldu
stefnanda a0 greida stefndu 2.000.000 kr. med drattarvoxtum fra 1. mars 2003 til
greidsludags og leggist afallnir vextir vid hofudstol & 12 manada fresti i fyrsta sinn
1. mars 2004. b4 krefjast stefndu mélskostnadar.



Adilar malsins gerdu med sér drog ad kaupsamningi 19. desember 2002, par
sem atlunin var ad stefnandi keypti 52 fermetra herbergi i nordvesturhorni
eignarhluta merktum 0301, i eigu stefndu ad Alafossvegi 23, Mosfellsbae, med
fastanimer 227-0804. Stefnandi er eigandi ad eignarhluta merktum 0302 i sama
husi, med fastanumer 227-0805. Eignir adila eru stadsettar hlid vid hlid, & pridju
haed hussins. Med adilum malsins var vinskapur og mikill samgangur milli
fjolskyldna peirra.

Adilar gerdu kaupsamning um framangreint herbergi hinn 10. janar 2003. 1
honum segir m.a.:

... Skiptayfirlysingu hefur ekki verid pinglyst, en fyrir liggja drog, dags. 22.01.97,
sem po syna ekki skiptingu pessa eignahluta eins og hiin nl1 raunverulega er og
tilgreinir 6nnur eignahlutfoll en pau sem vedbandayfirlitin greina.

Seljendur selja ni og kaupandi kaupir pann hluta eignarhluta seljanda, sem er
nordvesturhluti hedarinnar og er 52 fm ad sterd dsamt tilheyrandi hlutdeild i
sameign og 16darréttindum. Hid selda er afmarkad & uppdretti af heedinni med
raudum lit, en uppdrattur pessi er aritadur af adilum samhlida undirritun
kaupsamnings pessa.

Formlegum 16darsamningi er ekki pinglyst ad svo stoddu. Ur jordinni Alafoss hafa
veri0 seldar og leigdar 160ir.

Adilum er pad ljost ad gera parf nyja skiptayfirlysingu fyrir heildareignina er
tilgreinir skiptingu eignahluta 4 3ju haedinni i samrami vid samning pann, sem
hljota parf sampykki eigenda annarra eignahluta i hisinu. Adilar munu vinna ad pvi
i sameiningu ad hrada gerd slikrar skiptayfirlysingar og pinglysa henni. Pinglysing
pessa samnings er ekki tek fyrr en slikri skiptayfirlysingu hefur verid pinglyst.

Samkvamt samningnum bar stefndu ad sja um ad ganga fra millivegg sem
skilur ad eignarhlutana og adskilja ofnakerfi og rafmagn. Stefnanda bar ad sja um
ad opna milli eignarhluta sins og hins selda, svo og ad tengja ofna og rafmagn. Hid
selda atti ad athenda 1. mars 2003.

Kaupverdio var 3.550.000 kr., sem skyldi greidast pannig ad 1.550.000 kr. attu
ad greidast vid undirritun kaupsamnings, en 2.000.000 kr. hinn 1. mars 2003. Yrdi
ekki greitt 4 réttum gjalddogum skyldu reiknast drattarvextir samkvaemt 1. mgr. 6.
gr. laga nr. 38/2001 fra gjalddaga til greidsludags. Stefhandi greiddi stefndu
1.550.000 kr. vid undirritun kaupsamnings.



Stefndu skuldbundu sig til pess ad fa fyrir 1. mars 2002 (sic) yfirlysingu allra
vedhafa i eign peirra um ad hio selda herbergi veaeri leyst Gr vedbondum. Hefoi
skipta-yfirlysingu pa enn ekki verid pinglyst skyldi hver vedhafi arita pa teikningu
sem var hluti kaupsamningsins, um vedbandalausnina. Um var ad ra&da ved 4 1.-5.
veorétti.

Stefnandi athenti syslumanninum i Reykjavik kaupsamning adila, fra 10.
januar 2003, til pinglysingar og var hann innfaerdur i fasteignabok embeettisins 21.
januar s.a. Stefndu krofdust pess ad pinglysingin yrdi afmad med visan til dkveadis i
samningnum um ad pinglysing vaeri ekki tek fyrr en eignaskiptayfirlysingu hefoi
verid pinglyst og féllst syslumadur & med bréfi, dags. 19. april 2004, ad afma
kaupsamninginn ur fasteignabok.

Hid selda var ekki athent 4 umsdmdum tima og ekki var buid ad aflétta vedi.
Stefnandi athenti 1. mars 2003 fasteignasdlu peirri er annadist soluna, avisun ad
fjarhao 2.000.0000 kr. Stefnandi tok avisunina aftur 10. n6vember sama ar.

Hinn 20. mai 2003 greiddi stefnandi stefnda, Arnpori, 150.000 kr. Stefndi
Arnpor gaf sidan ut reikning 31. desember 2003 ad somu fjarhaed, vegna vinnu sem
hann kvedst hafa innt af hendi i pagu stefnanda, en stefhandi hefur métmelt pvi ad
hann hafi 6skad eftir eda stefndi hafi innt af hendi vinnu fyrir hann.

Gjaldkeri husfélagsins Alafossvegi 23, Pétur Einarsson, reyndi ad midla
sattum med adilum vegna dgreinings peirra um efndir kaupsamningsins, en an
arangurs.

Stefnandi 6skadi eftir pvi um haustid 2003 ad Pétur Por Sigurdsson hrl.,
l6gmadur fasteignasélunnar, utbyggi yfirlysingu sem stefndu geetu farid med til
vedhafa 1 pvi skyni ad fa pa til ad leysa hid selda ur vedbondum. Er yfirlysingin
dagsett 23. ndvember 2003 og fékk Pétur bor 4 hana aritun Bunadarbanka {slands
hf., sem var aftastur vedhafa. Stefnda Arnpori var sidan athent skjalio.

Me0 bréfi, dags. 15. agust 2004, lystu stefndu yfir riftun & kaupsamningnum
fra 15. september s.4. I yfirlysingunni segir ad vegna dvenjulegra adstaedna hafi
ekki verid framkvamanlegt fyrir stefndu og stefnanda ad uppfylla dkvaedi
kaupsamningsins. Um adstadur pessar sé getid i kaupsamningnum med sérstokum
fyrirvara og tekid hafi verid fram 1 honum ad stefnandi og stefndu ynnu i
sameiningu ad lausn vandans. Stefndu toldu fullreynt ad nd samkomulagi vid
stefnanda til ad leysa ur vanda adila. Var sérstaklega tekid fram i yfirlysingunni ad
sattatillogu, & fundi med stefnanda og 16gmanni fasteignasdlunnar, hafi verio
hafnad. Pa kom fram ad stefnandi fengi endurgreitt pad sem innt var af hendi vid
undirritun kaupsamningsins, pegar lokid yrdi vid mat 4 tjoni stefndu og stefnanda
og 4 abyrgd peirra vegna riftunar kaupsamningsins.

Hinn 2. september 2004 sendi stefndi Arnpor tolvuskeyti til Hilmars
Oskarssonar 4 fasteignasélunni par sem fram kom ad stefndi veeri reidubtiinn ad
athenda herbergid gegn pvi ad eftirstodvar kaupverds, 2 milljonir krona, yroi
greiddar ad vidbettri hekkun byggingarvisitdlu. Midadi stefndi vid ad su haekkun
naemi 10% og baeri stefnanda pvi ad greida 2,2 milljonir krona. ba aréttadi hann ad
adurnefnd greidsla stefnanda ad fjarhad 150.000 kr. veeri vegna vinnu sem stefndi



hafi innt af hendi fyrir stefnanda og keemi pvi ekki til fradrattar eftirstddvum, en
stefnandi hafdi lyst pvi yfir ad hann veaeri reidubuinn ad fallast 4 ad helmingur
peirrar fjarhaedar, eda 75.000 kr., keemi til fradrattar eftirstodum pannig ad
stefnandi myndi greida 1.925.000.

Stefnandi métmelti riftuninni med bréfi, dags. 8. september 2004. Hann veitti
stefndu frest til 25. september s.4. til ad athenda hid selda i umsdmdu astandi. Hann
askildi sér rétt til ad hofoa mal & hendur peim 1 pvi skyni ad fa hid selda athent og
til heimtu skadabdta vegna afthendingardrittar.

Adur en stefnandi og stefndu gerdu drog ad kaupsamningi 19. desember 2002
og gengu fra kaupsamningi 10. jantar 2003, hafoi Fasteignamat rikisins med bréfi,
dags. 8. névember 2002, tilkynnt 61lum eigendum ad Alafossvegi 23 ad
upplysingar 1 Landskra fasteigna um eignina hefou verid teknar til endurskodunar.
Astaeda pess var st ad ekki lagu fyrir sampykktar teikningar eda
eignaskiptayfirlysing sem lysti eigninni eins og hiin veeri i raun. [budir hefdu verid
innréttadar i husinu an pess ad aflad hefdi verid tilskilinna leyfa og skraning veeri
ekki i samreemi vid raunverulegt fyrirkomulag eignarinnar par sem vinnustofur i
husinu hefdu verid sameinadar og skipti farid fram milli eigenda 1 pvi skyni. Var
tilkynnt ad fyrirhugad veri ad afturkalla skraningu eignarinnar og faera hana til
fyrra horfs midad vid 1. desember 1995. Fasteignin var pa skrad oskipt, en i
november 1996 hafdi hin verid skrad 1 12 eignarhluta. Stefnandi og stefndu h6fou
sameiginlegan 16gmann. { greinargerd 16gmannsins til fasteignamatsins, dags. 16.
desember 2002, var pess krafist ad skraningu eignarinnar yrdi ekki breytt. Med
bréfi, dags. 3. februar 2003, métmelti [6gmadurinn athugasemdum sem adrir
eigendur 1 hiisinu hofou gert til fasteignamatsins. Med urskurdi fasteignamatsins,
dags. 7. mars 2003, var skraning Alafossvegar 23 fzrd til fyrra horfs pannig ad
eignin var skrdd sem einn matshluti i 6skiptri sameign eigenda.

Samtimis pvi ad allt petta gerdist var unnid ad gerd eignaskiptalysingar fyrir
Alafossveg 23. Vannst verkid seint, ekki sist vegna agreinings milli einstakra
eigenda hlissins um pad hver @tti hvad. b4 voru sumir eigendur métfallnir pvi ad
ibudir veeru 1 husinu par sem husid vari samkvamt deiliskipulagi skilgreint sem
atvinnuhusnedi. Stefnandi vildi m.a. ad eignaskiptalysingin, ad pvi leyti sem
vardadi ibud hans, taeki til hins selda rymis, en pad vildu stefndu ekki fallast &.
Eignaskiptayfirlysing var sampykkt 4 fundi 3. november 2004 og lagdi stefnandi pa
fram bokun vegna agreinings hans og stefndu. Eignaskiptayfirlysingin var aritud af
byggingarfulltria Mosfellsbaejar 18. ndévember 2004, mottekin til pinglysingar hja
syslumanninum i Reykjavik 1. desember s.4. og innfeerd hja embettinu 3. febraar
2005.

Undir rekstri mals pessa gerdu stefndu kaupsamning, dags. 21. mars 2006, par
sem pau seldu Sigurdi Frey Bjornssyni og Berglindi Bjorgulfsdottur eignarhluta
stefndu merktan 0301 ad Alafossvegi 23, Mosfellsba, med fastanimer 227-0804.
Hid umpreetta herbergi i nordvesturhorni eignarhlutans var ekki undanskilid
sOlunni. Logmadur stefnanda tilkynnti kaupendum meo bréfi, dags. 11. mai 2006,
um malaferli pau sem hér eru til urlausnar og visadi til 20. gr. laga nr. 19/1991 um
medferd einkamala, um medalgdngu. Hinn 19. mai sl. var gerdur vidauki vid
kaupsamninginn, dags. 21. mars 2006. bar er kvedid 4 um ad kaupendur haldi eftir
tiltekinni greidslu par til domur liggur fyrir. Verdi eignarréttur stefnanda
vidurkenndur greidist hluti kaupverdsins og telst kaupsamningurinn pa fullefndur.



Logmadur kaupendanna tilkynnti [dgmanni stefnanda 29. mai sl. ad peir myndu
ekki hafa afskipti af domsmalinu.

Med urskurdi domsins 8. mai 2006 var stefnanda heimilad ad fa pinglyst stefnu
i mali pvi sem hér er til urlausnar 4 eign stefndu, sem merkt er 0301 ad Alafossvegi
23, Mosfellsbae, med fastanumer 227-0804.

Vid adalmedferd malsins gafu stefnandi og stefndu skyrslu fyrir dominum. ba
komu fyrir dominn vitnin Pétur Einarsson, Hilmar Oskarsson og Pétur bor
Sigurdsson hrl.

IIL.

Stefnandi byggir malatilbunad sinn a peirri meginreglu samninga- og
krofuréttar ad samninga beri ad efna, en henni megi m.a. sja stad 1 1. mgr. 7. gr.
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Stefnandi telur ad stefndu hafi 10. jantiar 2003 gert bindandi kaupsamning viod
stefnanda, par sem pau hafi selt honum 52 fermetra herbergi, 52,3 fermetra
samkvaemt nigildandi eignaskiptayfirlysingu, ar ibad sinni ad Alafossvegi 23,
Mosftellsbee, fyrir 3.550.000 kr. og tekid vid greidslu ad fjarhed 1.550.000 kr. Hafi
stefndu pannig med bindandi hatti skuldbundid sig til ad athenda hid selda 1. mars
2003, 4 pann veg ad buid veari ad aftengja lagnakerfi pess fra lagnakerfi ibudar
stefndu og btid ad skilja rymid fra eign stefndu. Jafnframt hafi stefndu skuldbundio
sig til ad afla sampykkis vedhafa i eign peirra fyrir pvi ad hid selda yrdi leyst ur
vedbondum og pad afhent stefnanda kvada- og vedbandalaust.

Stefnandi byggir enn fremur a pvi ad med pvi ad stefndu hafi ekki efnt
umraeddar samningsskyldur sinar, p.e. ekki athent hid selda i umsomdu éstandi, eigi
hann rétt & ad krefjast vidurkenningar 4 peim eignarréttindum sinum er vardi hid
selda, sbr. 1. mgr. 7. gr. laga nr. 40/2002 og 2. mgr. 25. gr. laga nr. 91/1991 um
medferd einkamala, sem og vidurkenningar a skyldu stefndu til ad athenda
herbergid og afsala pvi til stefnanda i umsdmdu astandi gegn greidslu eftirstodva
kaupverds ad fjarhad 1.850.000 kr., sbr. 2. mgr. 11. gr. laga nr. 40/2002 og 1. mgr.
31. gr. laga nr. 91/1991, sbr. p6 pad sem getid verdur sidar vardandi afléttingu veda.

Stefnandi visar til 4. mgr. 114. gr. laga nr. 91/1991 vardandi heimild stefnanda
til ad krefjast pess ad lagdar verdi dagsektir & stefndu, allt til pess ad pau athendi og
afsali hinu selda til stefnanda.

Stefnandi vekur athygli 4 pvi a0 ekki sé¢ gerd krafa um ad stefndu afthendi hid
selda an nokkurra kvada eda vedbanda, eins og umsamid hafi verid. Telur stefnandi
a0 slikri krofu verdi ekki beint ad stefndu, enda fari pau ekki med forraedi peirra
vedtryggdu hagsmuna sem krafist yrdi afléttingar 4, sbr. 1. mgr. 31. gr. laga um
fasteignakaup. Pess 1 stad askilur stefnandi sér rétt til ad krefja stefndu um
skadabatur vegna pess kostnadar eda tjons sem hann kann ad verda fyrir vid ad fa
vedi aflétt. Visar stefnandi 1 pessu samband til 1. mgr. 18. gr. og 43. gr. laga um
fasteignakaup. Jafnframt askilur stefnandi sér rétt til ad krefja stefndu um
skadabaetur vegna tjons sem athendingardrattur stefndu kann ad hafa valdid honum,



sbr. 34. gr. laga um fasteignakaup.

Stefnandi telur ad hann hafi badi synt fullnegjandi greidslugetu og -vilja.
Bendir hann i pvi sambandi & ad hann hafi greitt 150.000 kr. hinn 20. mai 2003 inn
a eftirstodvar kaupsamningsgreidslu sem honum hafi borid ad inna af hendi vid
athendingu hins selda, auk pess sem stefnandi hafi 14ti0, fra undirritun
kaupsamnings allt fram & arid 2004, fasteignasolu pa er annadist sélu rymisins,
vardveita avisun ad fjarhad 2.000.000 kr., sem nota skyldi sem greidslu kaupverds.

bé er 4 pvi byggt af halfu stefnanda ad hann hafi ekki glatad rétti til ad halda
fast vid kaupin og krefja stefndu um efndir samnings peirra, sbr. 2. mgr. 31. gr. laga
um fasteignakaup. Bendir stefnandi 4 ad arid 2003 og vel fram & 4rid 2004 hafi pess
verid venst ad stefndu myndu gangast i pad ad efna skyldu sina um ad athenda hid
selda an nokkurra kvada eda vedbanda. Hafi verid unnid ad pessu markmidi m.a. i
samvinnu vid 16gmann peirrar fasteignas6lu sem annadist solu herbergisins. Pa hafi
stefnandi reynt samningavidraedur vid stefndu fyrir tilstilli gjaldkera husfélagsins
ad Alafossvegi 23 og i kjolfarid i tengslum vid gerd eignaskiptayfirlysingar fyrir
Alafossveg 23, allt par til stefndu riftu eda ségdu upp samningi sinum vid stefnanda
15. agust 2004 og jafnframt fram yfir pad timamark. Stefnandi kvedur ad su afstada
komi skyrlega fram i andmeelabréfi hans til stefndu 1 kjolfar yfirlysingar um riftun
a0 stefnandi hygdist halda fast vid kaupin. Hafi hann i kjolfarid afradio ad bida med
a0 halda fram peim rétti sinum par til eftir lokavinnu vid eignaskiptayfirlysinguna
og pinglysingar hennar. Hafi stefnandi m.a. 14tid boka um pann 4askilnad sinn a
fundi eigenda i htisinu sem haldinn hafi verid til sampykktar yfirlysingunni 3.
ndévember.

Stefnandi telur ad uppsdgn eda riftun stefndu 4 kaupsamningnum hafi verid
6logmet og ad engu hafandi. Bendir hann 4 ad einu heimild seljanda til a0 rifta
kaupsamningi sé a0 finna i 51. gr. laga um fasteignakaup. bar sé kvedid 4 um ad i
Ollum tilfellum sé pad gert ad skilyrdi ad um verulega vanefnd s¢ ad reda af halfu
kaupanda. Stefnandi motmeelir pvi ad slikri vanefnd hafi verid til ad dreifa og telur
a0 stefndu hafi ekki byggt riftun sina 4 tilvist slikrar vanefndar.

Um lagar6k er visad til meginreglna samninga- og krofuréttar um
skuldbindingar-gildi samninga, sem og reglna laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Jafnframt er visad til 25. og 114. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

Malskostnadarkrafa stefnanda er studd vid dkvadi XXI. kafla laga nr. 91/1991
um medferd einkamala.

I1I.

Stefndu byggja adalkrofu sina 4 pvi ad pau hafi rift kaupsamningi adila med
yfirlysingu 5. 4gust 2004. Astzda riftunarinnar hafi verid st ad ekki hafi reynst
unnt fyrir adila ad efna kaupsamninginn og stefnandi hafi einhlida hafnad 6llum
tillogum stefndu til ad nd samkomulagi i malinu.

Stefndu telja riftun hafa verid edlilega og fyllilega I6gmaeta par sem stefnandi
hafi stadid gegn pvi ad hagt yroi ad efna kaupsamninginn ad efni til um langa tio,



m.a. med pvi ad tefja fyrir gerd eignaskiptayfirlysingar. P4 hafi stefnandi ekki tekid
vid herberginu pratt fyrir ad stefndu hafi bodid fram athendingu pess. Pa hafi
stefnandi neitad ad greida eftirstodvar kaupverdsins, en stefndu hafi farid fram 4 ad
hann greiddi peer til pridja adila medan dhvilandi vedskuldum hefdi ekki verid
aflyst.

Stefndu telja ad fljotlega eftir gerd kaupsamningsins hafi komid i ljos ad erfitt
yrdi ad lata hann koma til framkvamda. Vedhatar 4 eign stefndu hafi neitad ad
leysa herbergio Gr vedbondum og hafi stefnanda og fasteignasala strax verid kynnt
pessi afstada. ftrekad hafi sidan verid reynt ad f4 vedbandslausn, en an arangurs.
Engar leidbeiningar hafi komio fra fasteignasalanum um pad hvernig stadid skyldi
ad framkvemd kaupsamningsins pegar vedhafar hafi neitad ad vedbandsleysa an
pess ad eignaskiptayfirlysing leegi fyrir.

Stefndu telja ad ekki hafi verid hagt ad aflysa ahvilandi vedskuldum medan
eignaskiptayfirlysing hafi ekki verid undirritud og hafi pad legid 1jost fyrir um
langa hrid. Eftir ad 11810 hafi rimlega eitt og halft ar fra pvi ad kaupsamningurinn
hafi verid gerdur, an pess ad hann veri efndur af halfu stefnanda, hafi verid
brostnar forsendur fyrir honum og pvi verid fullkomlega edlilegt og 16gmaett ad
rifta samningnum.

Stefndu telja ad riftun samningsins sé gild. Stefnanda hafi verid i 16fa lagid ad
,»deponera“ greidslu eda greida til pridja adila, hefdi hann viljad standa vid kaup-
samninginn, en pad hafi hann ekki gert. P4 hafi stefnandi verio 6faanlegur til ad
sampykkja & nokkru stigi malsins ad eftirstodvar kaupverds baeru vexti.

Af halfu stefndu er einnig byggt 4 pvi ad kaupsamningurinn hafi verid
Oframkvamanlegur frd upphafi og sé pvi dgildur, par sem hann hafi ekki verid
gerdur 1 samraemi vid 10g og reglur um s6lu fasteigna. Fasteignasalanum hafi verio
6heimilt ad ganga fra kaupsamningi um einstakt herbergi i husinu Alafossvegi 23,
Mosfellsbe, eins og a hafi stadid. Ekki hafi verid gengid fra eignaskiptayfirlysingu
og agreiningur hafi verid um skrdningu eignarinnar vid Fasteignamat rikisins.
Medan pessir hlutir hafi ekki verid tkljadir hafi verio 6mogulegt ad efna
kaupsamninginn og pad hafi 6llum adilum hans att og matt vera 1jost. bPar sem
kaupsamninginn hafi ekki matt gera um eignina hafi hann verid 6gildur sem annad
en viljayfirlysing frd upphafi, enda komi fram i kaupsamningum ad ekki meetti
pinglysa honum.

Stefndu benda 4 ad pinglysingardomara i Reykjavik hafi pott peir annmarkar &
kaupsamningnum ad hann hafi verid afmadur Gr vedmalabokum pratt fyrir ad
stefnandi hefdi pvert 4 dkvaedi kaupsamningsins sjalfs reynt ad f4 honum pinglyst.

Stefndu arétta ad stefnandi hafi 4tt pess kost ad f4 eignina afthenta og greida
eftirstodvar kaupverdsins til pridja adila til ad syna fram & greidsluvilja og -getu til
ad framkvema kaupsamninginn, en ekkert af pessu hafi hann gert pratt fyrir ad
stefndu hafi fario fram a pad vid hann.

Verdi ekki fallist 4 ad kaupsamningnum hafi verid rift med l16gmetum haetti
telja stefndu ad vikja beri honum til hlidar & grundvelli 36. gr. laga nr. 7/1936 um
samninga, umbod og o0gilda 16ggerninga. Allar adstaedur hafi nu gjorbreyst. Ljost s¢
a0 stefnandi hafi bedid pangad til ad ibtidarverd hafi haekkad og reyni na ad na til



sin eigninni, en bjodi ekki einu sinni fram sanngjarna vexti af pvi sem dgreitt sé.
Verdi fallist & krofur stefnanda pa vaeri pad bersynilega dsanngjarnt eins og préun
ibudarverds hafi verio a sidustu arum. Stefnandi bjodi ekki fram neina vexti af pvi
sem ogreitt sé pratt fyrir ad komid sé langt fram yfir gjalddaga, en kaupverdid nu s¢
langt fra pvi sem myndi fast fyrir samberilega eign i dag. Krofugerd stefnanda sé
pvi bersynilega 6sanngjorn. Vid mat & hvort edlilegt sé ad vikja samningnum ad
Ollu leyti eda ad hluta til hlidar verdi ad skoda med hvada heetti stefnandi hafi
komid fram i malinu og langvarandi vanskil hans a ad greida kaupverdid.

Verdi ekki fallist 4 adalkrofu stefndu er pess krafist ad stefnanda verdi gert ad
greida stefndu drattarvexti 4 kaupsamningsgreidslu i samrami vid akveaedi 3. kafla
kaupsamningsins, par sem kvedio sé 4 um ad verdi ekki greitt 4 réttum gjalddogum
reiknist drattarvextir, samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, fra gjalddaga til
greidsludags. Stefndu telja 1jost ad ekki sé hagt ad meela fyrir um med domi ad
stefnandi fai pann rétt sem hann krefst nema hann sé um leid demdur til ad
uppfylla 611 pau dkveedi sem hann & eftir ad efna.

Stefndu taka a0 lokum fram a0 fallist domurinn a krofu stefnanda muni stefndu
gefa ut afsal gegn lokagreidslu og ganga fra millivegg milli ibtida adila.

Um lagarok er visad til meginreglna samninga- og krofuréttarins. Pa er visad til
reglna laga um fasteignakaup nr. 40/2002 og péagildandi laga um sélu fasteigna nr.
54/1997.

Um malskostnad er visad til XXI. kafla laga nr. 91/1991 um medferd
einkamala og laga um virdisaukaskatt nr. 50/1988.

IV.

Samkvamt kaupsamningi adila fra 10. jantar 2003 var stefndu skylt ad
athenda hid umpreetta herbergi og fa pad leyst tr vedbondum. Meginskylda
stefnanda var ad greida kaupverdid og greiddi hann stefndu 1.550.000 kr. vid
undirritun kaupsamnings. Eftirstodvar kaupverds, 2.000.000 kr., atti ad greida 1.
mars 2003, en afthending atti a0 fara fram sama dag.

Adilum var vid gerd kaupsamningsins kunnugt um ad eignaskiptayfirlysing
hafdi ekki verid gerd um husid og ad svo geti farid ad Fasteignamat rikisins faerdi
skraningu 1 pad horf ad husid veeri 1 6skiptri sameign allra eigenda. Er 1
kaupsamningi adila gert rad fyrir ad gera purfi eignaskiptayfirlysingu fyrir
heildareignina, sem krefjist sampykkis annarra eigenda i husinu. Pa var sérstaklega
gert rad fyrir pvi hvernig fara skyldi med ahvilandi ved hefdi eignaskiptayfirlysingu
ekki verid pinglyst fyrir 1. mars 2003, en pa skyldi hver vedhafi latinn arita
teikningu sem fylgdi kaupsamningnum um vedbandslausnina.

[ eignarrétti eiganda felst ad honum er almennt heimilt ad radstafa eign sinni
med 16ggerningi. Akvaedi fjoleignarhtisalaga nr. 26/1994 stodu pvi ekki i vegi fyrir
a0 kaupsamningur adila yrdi gerdur, enda var samningurinn gerdur milli adila innan
husfélagsins og pad er ekki skilyrdi eignayfirferslu ad fyrir liggi
eignaskiptayfirlysing, heldur er pad skilyrdi pinglysingar hennar, sbr. 3. mgr. 16. gr.



laga nr. 26/1994 um fj6leignarhus.

b4 hefdi trskurdur fasteignamats rikisins fra 7. mars 2003, um ad Alafossvegur
23 veeri 1 0skiptri sameign eigenda, ekki att ad girda fyrir vedbandalausn hins selda
par sem einstakir medeigendur, pegar eign er i 6skiptri sameign, geta vedsett
eignarhlut sinn og pa fengid hann leystan ar vedbdndum. Hins vegar parf,
samkvemt 11. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved, sampykki vedhafa pegar
afsala & sérstokum hlutum vedandlags, nema slikt afsal skerdi ekki
tryggingarréttindi vedhafa. Pannig getur eigandi fasteignar almennt ekki an
sampykkis vedhafa skilid fra eigninni hluta af henni. Samkvaemt kaupsamningi
adila bar stefndu a0 leita sampykkis vedhafa fyrir pvi ad herbergid yrdi leyst ur
vedbondum. bad hefur ekki gengid eftir. Pa liggur fyrir vedbandayfirlit, dags. 19.
jantar 2005, par sem fram kemur a0 stefndu hafa vedsett eignina verulega med
vedskuldabreéfi utgefnu 13. januar 2005. bPar sem sampykki vedhafa liggur ekki
fyrir 1 samraemi viod 11. gr. laga nr. 75/1997, verdur a0 fallast & syknukrdfu stefndu.
bad fellur utan sakarefnis malsins ad fjalla um pad hvort stefndu hafi med pessu
bakad sér botaskyldu gagnvart stefnanda.

Med hlidsjon af peim vafaatridum sem uppi eru i mali pessu er rétt a0 lata
malskostnad nidur falla med visan til 3. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 um medferd

einkamala.

Sandra Baldvinsdottir, settur héradsdomari, kvedur upp dom pennan.

DOMSORD:

Stefndu, Arnpor Jonsson og Agnes Kristjonsdottir, eru sykn af kréfum
stefnanda, Olafs Jonssonar.

Malskostnadur fellur nidur.

Sandra Baldvinsdottir



