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Fimmtudaginn 13. febrdar 1997.
Nr. 168/1996.  Sjéva-Almennar tryggingar hf.
(Haraldur Blondal hrl.)
gegn
Einari Sigfissyni og
Sigurdi G. Gudjoénssyni

(Gestur Jonsson hrl.)
Fasteignakaup. Galli. Afslattur. Matsgerd.

Doémur Hzestaréttar.

Mal petta dema hestaréttardomararnir Markuds Sigurbjornsson,
Arnljétur Bjornsson og Gunnlaugur Claessen.

Afryjandi skaut malinu til Haestaréttar med stefnu 3. mai 1996 og
krefst adallega syknu af krofum stefndu og malskostnadar { héradi
og fyrir Heestarétti. Til vara krefst hann pess, ad sér verdi einungis
gert ad greida laegri fjarhed en demd var { héradsdémi med voxtum
samkvemt 7. gr. vaxtalaga nr. 25/1987 fra 4. april 1995 til greidslu-
dags og ad mdlskostnadur falli nidur { héradi og fyrir Hastarétti.

Stefndu krefjast stadfestingar héradsdoms og malskostnadar fyrir
Hastarétti.

L

Malio 4 retur ad rekja til kaupa stefndu & skrifstofuhiisnzdi af
afryjanda 4 5. og 6. hed { nybyggingu ad Sudurlandsbraut 4A {
Reykjavik med tveimur samningum 3. febriar og 21. 4gust 1989.
Kaupverdid var samtals 31.600.000 krénur. Vid afhendingu var hus-
ndid 4 hvorri hzd ekki hlutad nidur. Utveggir voru fragengnir svo
og golf, sem lagt var flisum, en 4 peim kom fram galli, eins og lyst er
nénar { héradsdomi.

Stefndu halda pvi fram, ad afryjandi hafi vidurkennt, ad hann
beri skadabdtaabyrgd 4 framangreindum galla. Pvi til studnings
benda peir medal annars 4 bréf, sem paverandi l6gmadur afryjanda
ritadi stefnda Einari 27. 4gtst 1993. Einnig halda stefndu pvi fram,
a0 afskipti niverandi 16gmanns afryjanda af undirbiningi ad mats-
gerd démkvaddra manna frd pvi { april 1994 hafi verid med peim
haetti, a0 hann hafi { reynd fallist 4 bétaskyldu afryjanda.

I 4durgreindu bréfi 27. agist 1993 segir, ad 4fryjandi sé reidu-
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biinn ad ,,bxta eigendum pad tjén, sem peir hafa ordid fyrir vegna
losnunar 4 flisum og annarra épzginda“, med 1.000.000 krénum.
Pegar 1iti0 er til pess, a0 bréfio var ritad { kjolfar samkomulagstil-
rauna, sem voru midadar vid pa forsendu, ad afryjandi batti tr gall-
anum 4a sinn kostnad, verdur ekki talid, ad i bréfinu felist vidur-
kenning 4, ad afryjandi beri skadabdtadbyrgd vegna gallans, poétt
hann hafi par med fallist 4, a0 um vanefnd hafi verid a0 reda af
sinni hélfu.

Stefndu hafa ekki leitt { 1j6s, a0 afryjandi hafi berum ordum eda {
verki vidurkennt bdtaskyldu. Breytir hér engu, pétt greint sé {
nefndri matsgerd, ad peir, sem vidstaddir voru af halfu adila, séu
sammala um ad leggja nanar tiltekin atridi til grundvallar mati. I
00rum gdgnum madlsins er ekki ad finna neitt, sem rennir stodum
undir stadhafingar pess efnis, ad afryjandi hafi 4 annan hétt glatad
rétti sinum til ad vefengja skadabétaskyldu sina vegna gallans.

II.

Stefndu hefur hvorki tekist ad syna fram 4, ad { pessu méli séu
skilyroi til ad dema dafryjanda til greidslu skadabdta & grundvelli
meginreglu 2. mgr. 42. gr. laga nr. 39/1922 um lausafjarkaup, né ad
hann sé skadaboétaskyldur eftir 60rum réttarreglum. Verdur pvi
leyst ur agreiningi adila 4 grundvelli reglna um afslatt af kaupverai.

Svo sem greinir { héradsdémi, liggja fyrir { mélinu tvaer matsgero-
ir démkvaddra manna, og eru forsendur peirra ekki hinar somu. I
matsgerd peirra Asmundar Ingvarssonar og Pérolfs Halldérssonar
er vidgerdarkostnadur midadur vid verdlag 1 april 1994. [ mati Dans
Valgards S. Wiium og Hakonar Olafssonar er kostnadur af vidgerd
hins selda husnadis 4 verdlagi 1989 talinn nema 2.050.000 krénum,
og er par komist ad peirri nidurstodu, ad edlilegt kaupverd pess
hefdi verid sem pessu svarar legra en dkvedid var i samningum
malsadila. Sidarnefnda matsgerdin er reist 4 peirri forsendu, ad bztt
verdi Ur gallanum med annars konar efni en pvi, sem var 4 gélfi
husn®disins vid kaupin. Med adferdinni, sem par er 16gd til grund-
vallar, feeri medal annars forgordum kostur stefndu 4 ad stika hus-
nedid sundur med feranlegum veggjum, svo sem peir hafa gert.
Pegar af pessum sokum verdur petta mat ekki lagt til grundvallar
vi0 dkvordun 4 afsletti.
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Pegar meti0 er, hver teljist vera hefilegur afslattur, verdur { fyrsta
lagi liti0 til pess, ad bradabirgdaviogerd, sem stefndu hafa pegar lat-
i0 gera 4 golfi husnadisins, er hvergi narri fullnegjandi. Verdur
med skirskotun til forsendna héradsdoms, sem skipadur var sér-
frédum meddémendum, ad fallast 4 pa nidurstodu hans, ad leggja
beri til grundvallar p4 leid til varanlegra drbéta, sem fram kemur {
aliti matsmannanna Asmundar Ingvarssonar og P6rolfs Halldérs-
sonar. Viogerdarkostnadur samkvamt mati peirra nemur 5.713.786
krénum ad medtoldu tjoni vegna missis htisaleigu 4 vidgerdartima.
Matsfjarhad pessi midast, sem adur segir, vio verdlag i april 1994,
um fimm arum eftir ad kaupin voru gerd. Til pess verdur hins vegar
a0 lita, ad afryjandi baudst 4rid 1993 til ad baeta ur gallanum 4 eigin
kostnad. Pa hefur afryjandi ekki métmelt nidurstoou matsgerdar-
innar gagngert 4 peirri forsendu, ad par sé midad vid verdlag & 60r-
um tima en pegar kaupin voru gerd. Pykir ad pessu gzttu rétt ad
byggja nidurstodu um afslatt ad pessu leyti 4 matsgerdinni, en eins
og hér hattar til, verdur ad telja afslatt réttilega dkvedinn med sému
fjarhed og nemur kostnadi af vidgerd 4 gallanum.

I 60ru lagi er pess ad gzta, ad samkvaemt kaupsamningunum
voru hushlutarnir seldir sem skrifstofuhdsn®di. Métti afryjanda
vera ljost, a0 stefndu hugdust nyta hisna0id til utleigu, eftir ad peir
hefdu sett upp feranlega milliveggi. Vegna gallanna, sem komu {
1j6s 4 alllongu timabili, vard roskun & starfsemi ymissa leigutaka hja
stefndu. Husaleigutekjur stefndu urdu af pessum sokum legri en
annars hefoi oroid, en til pessa hefdu peir getad litid vid dkvordun
um fjarhaed kaupverds, ef peim hefdi pd verid kunnugt um, ad hus-
naedinu vari afatt. Pykir pvi mega taka tillit til pessa vid dkvordun 4
fjarheo afslattar til stefndu. Verdur bessi pattur afslattarins dkved-
inn med hlidsjon af matsgerd Asmundar Ingvarssonar og P6rolfs
Hallddrssonar. Med skirskotun til roksemda héradsdéms verdur
matsfjarhadin p6 ekki 10gd 6skert til grundvallar. Einnig verdur
haft { huga, ad stefndu hefdu ekki farid svo 4 mis vid husaleigutekj-
ur sem raun ber vitni, ef peir hefou timanlega gert vid g6lfin { leigu-
hisneadinu til bradabirgda, eins og lagt var til { dttekt Linuhdnnun-
ar hf. 22. jandar 1992, sem var gerd ad beidni stefndu sjalfra.

Pegar 4 allt petta er liti0, pykir afslattur til stefndu hafilega
dkvedinn { heild 6.500.000 krénur. Samkvaemt framangreindu vero-
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ur afryjandi demdur til ad greida pessa fjarhed med drattarvoxtum,
eins og segir i démsordi, en draga ber innborgun afryjanda,
3.200.000 krénur, fra uppreiknadri krofu stefndu, eins og hin st60 a
greiOsludegi 24. jandar 1996.

Eftir pessum urslitum pykir rétt, ad afryjandi greidi stefndu mals-
kostnad, sem akvedinn er i einu lagi 1 héradi og fyrir Hastarétti,
eins og i démsordi greinir.

Démsord:

Afryjandi, Sj6va-Almennar tryggingar hf., greidi stefndu,
Einari Sigftssyni og Sigurdi G. Gudjénssyni, 6.500.000 krénur
dsamt drattarvoxtum samkvaemt III. kafla vaxtalaga nr. 25/
1987 af 5.713.786 krénum fré 1. juni 1994 til 1. névember sama
ars, en af 6.500.000 kréonum fra peim degi til greidsludags. Fra
framangreindu - dragist greidsla afryjanda, 3.200.000 krénur,
upp i krofu stefndu eins og hin st6d & greidsludegi innborgun-
ar 24. jandar 1996.

Afryjandi greidi stefndu samtals 1.000.000 krénur i mals-
kostnad { héradi og fyrir Hastarétti.

Doémur Héradsdéms Reykjavikur 11. mars 1996.
L

Mal petta, sem domtekid var 20. febridar sl., var hofdad med stefnu, birtri
24. mars 1995.

Stefnendur eru Einar Sigftsson, kt. 151248-4469, Aratuni 9, Gardaba, og
Sigurdur G. Gudjoénsson, kt. 081151-3189, Lakjarasi 7, Reykjavik.

Stefndi er Sjova-Almennar tryggingar hf., kt. 701288-1739, Kringlunni 5,
Reykjavik.

Domkrofur stefnenda eru par, ad stefndi verdi demdur til greidslu
skadabdta, a0 fjarhed 9.166.121 kr., 4samt drattarvoxtum [...]. P4 er pess
einnig krafist, ad stefndi verdi demdur til greidslu malskostnadar til stefn-
enda [...].

Af hélfu stefnda er pess krafist, ad sér verdi einungis gert a0 greida hluta
hinnar umstefndu fjarh@dar. P4 er pess krafist, ad tildemd fjarhed beri
vexti skv. 7. gr. vaxtalaga frd pingfestingardegi til greidosludags.

Loks krefst stefndi malskostnadar ad skadlausu ur hendi stefnenda.

N
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II.
Malsatvik.

Med tveimur kaupsamningum, dags. 3. febriar 1989 og 21. dgust 1989,
keyptu stefnendur, fyrst af Sjévatryggingafélagi islands hf., sidan af stefnda,
Sjéva-Almennum tryggingum hf., annars vegar 179,4 m? og hins vegar 410
m? skrifstofuhtsnzdi 4 5. og 6. had hdssins nr. 4 (nd 4 A) vid Sudur-
landsbraut { Reykjavik. Kaupverd fyrrnefnda husnadisins nam 9.000.000
kr., en hins sidarnefnda 22.600.000 kr., samtals 31.600.000 kr.

Husn0id, sem var nybyggt, var afhent an milliveggja, en golf voru 16g0
itolskum golfflisum. Stefnendur 1étu setja upp milliveggi til ad nota hus-
nzdi0 sem skrifstofuhtdsnaoi. Leigdu peir sidan hluta pess adilum, sem
raku par pjénustustarfsemi, svo sem fasteignasolu, salfredipjonustu, endur-
skodunarskrifstofu og 16gmannsstofu.

I september 1991 vard vart vid lausar flisar 4 gélfum, og jafnframt ték ad
bera & sprungum, sem myndudust vida { flisum. Stefnendur segja vandamal-
i0 hafa dgerst, og smdm saman hafi dstand gélfanna ordid 6vidunandi.
Hreyfingar { gélfinu hafi valdio pvi, ad flisarnar spenntust sums stadar upp
nokkrar saman, og hafi pannig myndast hadir i golffletinum. Af pessum
sokum hafi or0id erfidleikar vid ad loka dyrum, par sem hurdir ndmu vid
golfflotinn, koma fyrir hisgdgnum og ad ganga um golf. Stefnendur segjast
hafa 14ti0 stefnda strax vita um vandamadlid, pegar bad kom upp.

A0 beidni stefnenda gerdi verkfradistofan Linuhonnun hf. { jandar 1992
uttekt 4 astandi flisalagnarinnar og d@tlun um kostnad vio Urbeatur. Tillaga
bess adila var a0 taka upp lausar flisar og lima par eda nyjar flisar aftur {
stadinn. Kostnadur var metinn 236.000 kr. Eftir a0 stefnendur héfou fengid
uttektina i hendur, segjast peir hafa gert uppkast a0 samkomulagi til lausn-
ar { mélinu og sent stefnda. Adilar hafi sidan oft pingad um malid og att
vidreour um, hvad rétt veri a0 gera til pess ad bata tr fram komnum galla.
Me0 bréfi til stefnda, dags. 16. mars 1993, itrekudu stefnendur, ad naudsyn-
legt veeri a0 nd nidurstoou { mdlinu, par sem leigutakar varu farnir ad
Skyrrast. I mai 1993 lagdi logmadur stefnda fram tvaer hugmyndir um sttir
i malinu, par sem gert var rdd fyrir, ad stefndi teki upp allar lausar og
skemmdar flisar 4 sinn kostnad og setti { stadinn flisar af somu gerd. Enn
fremur dabyrgoist stefndi, ad su viogerd yroi fullnegjandi, gegn pvi, ad stefn-
endur gerdu ekki frekari krofur 4 hendur honum. 1 juli 1993 kom 1 Ijés, ad
umraddar flisar voru ekki lengur framleiddar. Segir stefndi, ad sérfreo-
ingar hafi enn fremur talid, ad eina lausnin veri si ad teppaleggja golfin.
Hinn 27. agast 1993 gerdi stefndi stefnendum tilbod um 1.000.000 kr. sem
batur vegna gallans gegn pvi, ad hann félli fra frekari krofum.
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Stefnendur héfnudu pessu tilbodi, par sem bpeir toldu 1jést, ad fram bodin
fjarhed dygdi adeins fyrir broti pess kostnadar, sem peir yrou fyrir vegna
gallanna { gélfinu.

A0 krofu stefnenda voru 2. mars 1994 démkvaddir matsmenn peir Por-
6lfur Halldérsson, fyrrverandi fasteignasali, og Asmundur Ingvarsson, mur-
ari og byggingarverkfraedingur, til ad segja til um dstand flisalagnarinnar,
kostnad vid a0 bata ur gallanum og enn fremur, hver veri sanngjarn af-
slattur 4 husaleigu til leigjenda vegna dstands hdsnaoisins.

Um orsakir pess, a0 flisar brotnudu og losnudu, segja matsmennirnir
m. a., a0 vid yfirbordsmalingar 4 gélfum hafi komio 1 [j6s 6edlileg fravik 4
nokkrum stodum, allt ad 40 mm. Ekki verdi sagt um med vissu, hvort ein-
gongu sé um sig a0 r&da e0a hvort handvomm murara, sem steypti gélfin,
valdi par um, par sem engar melingar hafi verid gerdar, pegar hisid var
nybyggt. Fleiri en ein asteda geti verio til pess, ad flisar hafi losnad. Fyrst
beri ad geta pess, ad engar penslufigur séu i golfflisalogninni til pess ad
taka minni hattar hreyfingar, sem geti ordid. Pad sé p6 mat matsmanna, ad
vida sé um meiri hreyfingar ad reda en edlilegar penslufigur geti radid vio.
Raka- og hitabreytingar geti valdiod hreyfingu 4 gélfplotunni, sem geti skyrt
bad, ad golfflisarnar lyfti sér mismikid. Til pess ad geta sagt nakvaemlega til
um, hvad pad sé af 40urnefndu, sem valdid hafi pvi, ad flisar losnudu, verdi
a0 fara fram langtimamalingar 4 peim pattum, en matsmenn telji, ad skort-
ur 4 penslufiigum 4 gélfum radi mestu.

Matsmenn komust ad peirri nidurstodu, ad til pess ad beata ur gallanum
pyrfti ad taka nidur alla milliveggi og losa allar flisar af gélfum annars stad-
ar en a salernum. P4 toldu peir 6hjdkvaemilegt, ad leigutakar rymdu his-
nadid um sinn, medan vidgerd feri fram. I 1j6si reynslunnar mzltu mats-
menn med pvi, ad notud yrou onnur gélfefni en flisar, og bentu 4, ad teppi
gatu verid heppileg vid pessar adstzour.

Matsmenn sundurlidudu kostnad vid naudsynlegar urbztur til pess ad
koma gélfinu { vidunandi horf, og var pad nidurstada peirra, ad sa kostnaod-
ur vari 7.034.485 kr. med virdisaukaskatti. P4 var pad nidurstada mats-
mannanna, ad astand hisnadisins veri svo 6fullnegjandi, ad pad takmark-
adi verulega nytingu pess og notagildi, og ad sanngjarn afslattur til leigj-
enda veari 25%. Stefnendur segja nidursto0u matsmanna ad pessu leyti hafa
verid setta fram sem hlutfall af umsaminni leigu { samrami vi0 Gskir mals-
adila til matsmanna.

Med bréfi, dags. 26. april 1994, sendi 16gmadur stefnenda stefnda endur-
rit matsgerdar dsamt bréfi, par sem pess var 6skad, ad tjonid yroi beett.
Hinn 11. mai 1994 sendi 16gmadur stefnenda stefnda bréf pess efnis, ad
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stefnendur gaetu ekki dregid lengur ad hefjast sjélfir handa vid ad gera tr-
batur 4 gélfunum, en leigutakar krefoust tafarlausra urbdta. Var stefnda
gefinn 10 daga frestur til pess a0 koma 4 framfaeri vid stefnendur athuga-
semdum vi0 pad atlun peirra ad lata pegar { stad fara fram vidgerd, en ad
sogn stefnenda kom engin athugasemd fra stefnda.

Stefnendur létu fara fram brddabirgdavidgerd a flisalogninni, og lauk
henni 1 juni 1994. Segja peir, ad leigutakar hafi nu fallid fra fyrirvorum sin-
um um greidslu fullrar leigu, fra pvi ad bradabirgdaviogerdinni lauk, p. e.
fra 1. juli 1994.

Stefnendur segjast hafa leitad samkomulags vid stefnda um ad greida
leigutokum 25% afslatt af hdsaleigu fyrir timabilio fré 1. september 1991 til
1. juli 1994, p. e. pann tima, sem hdsnzdi0 var svo gallad sem matsgerd
tekur til. Pvi hafnadi stefndi. Segjast stefnendur hafa tekid pann kost ad
fallast & krofur leigutakanna um afslatt af hdsaleigu { samrami vid mats-
gerd.

Med matsbeidni stefnda, dags. 31. mai 1995, sem 16g0 var fram vi0 fyrir-
tekt malsins 1. juni s. 4., 6skadi stefndi, a0 domkvaddir yrou tveir sérfrédir
og O6vilhallir matsmenn til a0 meta atridi, sem tiltekin voru i matsgero.
Af hélfu stefnenda var pvi hafnad, ad matid feri fram. Med urskurdi, dags.
4. oktdber sl., var krafa stefnda um démkvadningu matsmanna tekin til
greina. Sama dag voru peir Hakon Olafsson byggingarverkfradingur og
Dan V. S. Wiium l6gfredingur ddmkvaddir matsmenn. Er matsgerd peirra
dags. 7. névember 1995. Benda matsmennirnir & nokkra kosti, sem til
greina komi til ad bazta dr gollunum. Su lausn, sem melt er med, felst {
pvi ad lima lausar flisar og saga upp hafilega mikio af figum og mynda
benslufigur, en leggja sidan parket 4 flisarnar. Kostnadur 4 verdlagi 1989 sé
2.050.000 kr. Fram kemur hjd matsmonnum, ad vi0 skodun peirra hafi
ordid vart vid nokkurt los { limingu flisa og ad annad utlit sé 4 peim flisum,
sem skipt hefur verid um. Med tilliti til pess, ad hisn®did sé nylegt og
vel stadsett, telja matsmenn sanngjarnt, ad afslattur af husleigu nemi
8%.

Malsdstedur og lagarok stefnenda.

Stefnendur reisa krofur sinar & pvi, ad stefnda beri ad bzta stefnendum
kostnad vid ad bzta Ur hinum leyndu gollum { samremi vid nidurstdodu
matsmanna. P4 beri stefnda a0 bzta stefnendum bpad tjon, sem peir hafi
ordid fyrir, vegna pess ad peir urdu ad lekka hisaleigu sokum 4stands hus-
nzdisins. Krafan um skadabatur vegna vidgerdarkostnadar er studd vid
matsgerd hinna démkvoddu manna og bétakrafan vegna hisaleiguafslattar
vid matsgerdina og samninga vid leigutaka.
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Stefnendur segja, ad peir hafi ekki att annars kost en fallast 4 hlutfalls-
lega lekkun husaleigu, eftir ad fyrir 14 mat um, hver hafileg lekkun vari.
Peir benda &, ad 4 matsfundi 23. mars 1994 hafi sérstaklega verid békad ad
vidstoddum 16gmoénnum adila, ad vidstaddir veru sammadla um, ad meta
skyldi sanngjarnan afslatt af hdsaleigu sem hlutfallslegan afslatt og tilgreina
hann sem hundradshluta. Lakkunin ndi til pess tima, er gallans hafi ordid
vart { hisna0inu, og til pess tima, er bradabirgdaviogerd var lokid. Af hélfu
stefnenda er bent &, ad peir hafi margsinnis gert tilraunir til pess ad tak-
marka tjon, sem stafadi af goéllunum, med pvi ad dska eftir pvi vio stefnda,
a0 hann beatti dr peim gollum, sem séu grundvollur afsldttarkrofu leigu-
taka.

Stefnendur hafi keypt nytt hisnedi med nyrri og vandadri flisalogn og
verd pess verid i samrami vid pad. Oumdeilt sé, ad peir gallar, sem komid
hafi fram, hafi verio leyndir. Stefnendur hafi fra upphafi leitad lausnar 4
vandanum { samvinnu vi0 stefnda, en si samvinna hafi ekki leitt til nidur-
stodu um lausn { mdlinu, sem adilar geti s@tt sig vid.

A0 mati stefnenda hefur stefndi i reynd vidurkennt skyldu sina i pessu
efni dn pess pé ad fast til ad taka af skarid um, hver vidbrogd skyldu vera
vid pvi vandamali, sem fyrir 14 og hann bar abyrgd 4. Pad var ekki fyrr en
stefnandi tok af skarid med matsbeidni og bradabirgdaviogerd ad fenginni
nidurstoou matsmanna, sem samkomulag hefdi tekist vid leigutaka um, ad
peir féllu fra frekari krofum um afslatt af hisaleigu.

Stefnendur segja domkrofu midast vid pad, ad stefndi verdi demdur til
pess a0 greida fjarhed, sem svari til pess, er matsmenn telji kostnad vid ad
beata dr gallanum, sem er 4 hinu selda. Matsmenn meti heildarkostnad vio
urbatur 7.034.485 kr. Af peirri fjarh®d sé lidurinn ,,hisaleiga 4 vidgerdar-
tima® 323.176 kr. an virdisaukaskatts, en allt annad nemi 6.711.309 kr., par
af sé virdisaukaskattur 1.320.699 kr., en annad 5.390.610 kr. Stefnendur eigi
rétt & endurgreidslu virdisaukaskatts, og nemi tjon peirra af pessum sokum
pvi matsfjarhedinni, 7.034.485 kr., ad fradregnum virdisaukaskatti,
1.320.699 kr., b. e. 5.713.786. Sé gerd krafa um batur, sem nemi peirri fjar-
ha0, vegna pess vidgerdarkostnadar, sem metinn sé 1 matsgero.

Vegna afslattar, sem stefnandi hafi ordid a0 veita leigutokum, sé gerd
krafa um greidslu skadaboéta, ad fjarheod 3.452.335 kr. Um fjarhadina visa
stefnendur til samkomulags, sem peir hafi gert vi0 leigutaka, en par komi
fram, ad um sé a0 ra@da attaoghdlffalda mdnadarleigu i juni 1994 skv. peim
leigusamningum, sem liggi frammi { mélinu.

Dréttarvaxta af matsfjarhad sé krafist fra 1. junf 1994, pegar fullnaegt hafi
veri0 skilyrdum 15. gr. vaxtalaga. Drattarvaxta af botum vegna lekkunar
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husaleigu sé krafist frd 1. november 1994, en krafan vegna leiguafslattarins
hafi verid kynnt stefnda i september 1994.

Krafa stefnenda er reist 4 almennum reglum krofu- og samningaréttarins
og reglum um dabyrgd seljanda fasteignar, sbr. 16g. nr. 39/1922 um lausa-
fjarkaup, en meginreglur peirra laga eda eftir atvikum reglur hlidstedar
peim séu taldar gilda {1 fasteignavioskiptum.

Malsasteour og lagardk stefnda.

Stefndi segir pad 6umdeilt, ad gallar hafi verid 4 hinu selda. Pad sé
meginregla islensks réttar, ad komi fram gallar & hinu selda, beri ad bata pa
galla me0 afsleetti af kaupverdi eda med beinum vidgerdarkostnadi. Krofur
stefnenda byggist hins vegar 4 skadabdtasjonarmioum. Eins og fram komi {
alitsgerd Linuhonnunar hf. og mati démkvaddra matsmanna, veri tiltolu-
lega audvelt og kostnadarlitid ad bata ur gollunum, ef per flisar, sem
skemmdust, vaeru enn framleiddar. Stefndi beri ekki abyrgd 4 pvi. En fyrst
pessi stada hafi komid upp, hafi borid ad athuga audveldustu og édyrustu
lausnina til ad bata dr géllunum. Matsgerd hinna démkvoddu matsmanna
sé ekki reist 4 pvi sjonarmioi, heldur sé par midad vio dyrustu lausn. Pvi sé
matsgerd marklaus.

Stefndi bendir 4, a0 buid sé ad beata Gr gollunum, en stefnendur hafi ver-
10 6fdanlegir til pess ad gera grein fyrir kostnadi vegna vidgerdanna eda
fyrir pann tima, er vidgerdir toku, pott eftir pvi hafi verid leitad.

Stefndi heldur pvi fram, ad umredda galla eigi ad bzta med afsletti af
kaupverdi. Stefnendur geti aldrei fengid harri batur en mismun raunveru-
legs kaupverds og pess, sem liklegt vaeri, a0 eignirnar hefou lekkad um, ef
vitad hefdi verid um gallana, pegar kaup féru fram. Vidgerdarkostnadur sé
{ matsgerd metinn 22,26% af kaupveroi, en stefnukrafa sé 29% af kaup-
ver0Oi. Af pessu sjdist, hversu fjarri krofur stefnenda séu.

Stefndi telur sig ekki bera dbyrg0 4 tjoni stefnenda vegna lekkunar hisa-
leigu. Pott galli sé 4 fasteign, leidi pad ekki til pess, ad seljandi fasteignar
purfi ad baeta afleitt tjon, eins og hér s€ um ad reda. Verdi hins vegar fallist
4 botaskyldu vegna lekkunar 4 hudsaleigu, métmelir stefndi fjarhad krof-
unnar.

Peirri fullyrdingu i matsgerd, ad dstand huisnadisins sé svo 6fullnagjandi,
a0 pad takmarki verulega nytingu pess og notagildi, og ad sanngjarn afslatt-
ur af husaleigu til leigjenda skuli vera 25%, er motmelt. Stefndi segir, ad
sannleikurinn sé sd, a0 hid leigda husneadi hafi allt verid { fullri notkun og
engin gogn verid 16gd fram um pad, ad leigjendur hafi ekki getad nytt sér
hisn20i0 ad fullu. P4 beri ad hafa { huga, ad stefnendum hafi borio skylda
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til ad bata dr pessu dstandi gagnvart leigutokum sinum. Einfalt hafi verid
a0 gera vio til brddabirgda, og hefdi pa ekkert rask ordid, eins og komid
hafi i 1j6s, pegar stefnendur framkvamdu viogerdir sumarid 1994. Par fram-
kvemdir hafi matt gera pegar { stad, og visar stefndi um pad til greinar-
gerdar Linuhonnunar hf.

Stefndi segir, ad su krafa ad bata leigutjon { 4tta og halfan manud sé ut {
hott. Stefnendur hafi kosid ad veita leigutokum sinum afslatt. Sa afslattur
geti 4 engan hdétt bundid stefnda eda verid til leidsagnar um hafilegan af-
slatt af leigu, ef um slikt verdi ad reda.

Sigurdur G. Gudjénsson hrl. gaf adilaskyrslu fyrir ddminum. P4 komu
fyrir dominn sem vitni P6rélfur Halldérsson, fyrrverandi fasteignasali, As-
mundur Ingvarsson, murari og byggingarverkfredingur, Dan Valgard S.
Wiium, logfraedingur og fasteignasali, Hdkon Olafsson byggingarverkfrad-
ingur og Arni Bjorn Birgisson endurskodandi.

II1.
Forsendur og nidurstada.

Démendur hafa gengid 4 vettvang og skodad hisnadi pad, sem um er
deilt. I malinu er 4greiningslaust, ad pad sé gallad, og vidurkennir stefndi
dbyrgd sina 4 gollunum gagnvart stefnendum. Agreiningur adila Iytur pvi
einvordungu ad fjarhzd béta vegna lagfaeringa 4 goéllunum og pvi, hvort
stefndi beri abyrgo a tjoni, sem stefnendur urdu fyrir vegna samnings um
lekkun husaleigu til leigutaka { hisnzdinu.

Stefnendur stydja krofugerd sina um batur vegna galla 4 g6lfi hisnadis-
ins vid matsgerd, dags. i april 1994. I matsgerdinni er ad finna lysingu 4
astandi hisnadisins, mat 4 orsokum gallanna, hugmynd um leidir til drbéta
og mat a kostnadi vi0 par. Leggja matsmenn til, a0 milliveggir verdi teknir
nidur { umreddu hisrymi og allar flisar teknar af gélfum. P4 verdi flotilogn
sett 1 golfin til ad rétta pau af og flisalagt ad nyju. Sidan verdi milliveggir
settir upp aftur. I matsgerd er kostnadur vid ad bata tr gollunum sundur-
lidadur. Matsmenn benda 4, ad unnt sé a0 gera vid gélfin 4 margan hatt. Til
a0 eiginleikar veggjakerfis { hisn®dinu haldi sér, verdi hins vegar 6ll vio-
gerd 4 gblfum ad vera pannig, ad gélfefni séu heil, til pess ad breyta megi
herbergjaskipan, dn pess ad roskun verdi 4 gélfefnum. Kostnadur nemi
samtals 7.034.485 kr. 4samt virdisaukaskatti.

Matsmenn hafa komid fyrir déminn og stadfest matid. P4 hefur mats-
gerdinni ekki verid hnekkt med yfirmati.

A matsfundi kom fram, ad 16gmadur stefnda 6skadi, ad matsmenn gerdu
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tillogu ad drbétum med 6drum goélfefnum en flisum, sem teldust koma has-
nadinu { jafngott dstand. Leggja matsmenn til, a0 { 1jési reynslunnar verdi
notud onnur golfefni, og benda 4, ad teppi getu talist heppileg vid pessar
a0stedur.

I matsgerd peirra Hakonar Olafssonar og Dan V. S. Wiium, dags. 7.
névember 1995, sem aflad var af halfu stefnda, er komist ad peirri nidur-
stodu, ad bxta megi dr gollum 4 gélfunum med pvi ad lima nidur lausar
flisar og saga upp hefilega mikid af figum til ad bua til penslufigur. Sidan
leggja matsmenn til, ad parket verdi lagt ofan 4 flisarnar 4 gélfunum. Sam-
kvaemt pvi megi gera vid gallana med 2.050.000 kr.

Fyrir déminum upplysti matsmadurinn Hakon Olafsson, ad samkvamt
matsbeidninni hefdi sd lausn, sem matsmenn leggja par til, og kostnadur af
henni midad vid astand hdsnzdisins, pegar pad var keypt, p. e. a.s. 4n
milliveggja.

Med hlidsjén af pessum forsendum matsmanna telur domurinn, ad ekki
verdi & matsgerdinni byggt { malinu.

Til bess ber ad lita, ad stefnendur keyptu nytt hisnzdi med vandadri
flisalogn. Par sem hisn®did var 4n milliveggja gerdi pad audvelt ad breyta
herbergjaskipan, dn pess ad golfefni roskudust. Vid vettvangsgongu doms-
ins kom {1 1j6s, ad skipt hafdi verid um flisar 4 gélfi i norOvesturherbergi 4 5.
h®0, og er par ny tegund flisa med annars konar aferd en 4 upprunalegum
flisum. Enn fremur kom 1 ljés, ad pratt fyrir vidamiklar vidgerdir er enn
mikid um lausar flisar hvarvetna { hdsryminu. Pad er ilit domsins, a0 eins
og madl petta liggur fyrir ddminum, verdi ad fallast 4 pa lausn, sem fram
kemur i matsgerd peirra Asmundar Ingvarssonar og Pérolfs Halldorssonar
fra april 1994, til ad batt verdi 4 fullnegjandi hétt dr gollum 4 gélfunum.
Utreikningi matsmanna hefur ekki verid métmelt sérstaklega. Ber pvi ad
leggja matsgerdina til grundvallar um vidgerdarkostnad 4 hdsryminu.

Oumdeilt er, ad stefndi fékk i september 1991 vitneskju um astand flis-
anna og ad pad veari pa ordid til vandreda. Smatt og smatt versnadi dstand-
i0, og { jandar 1992 fengu stefnendur 4alit Linuhonnunar hf. & gallanum.
Leitadi stefndi pvi nest leida til irbdta, en an pess ad lausn fyndist. Med
bréfi, dags. 16. mars 1993, prystu stefnendur 4 stefnda um lausn 4 vandan-
um, og sidari hluta sumars 1993 skodid sérfredingur 4 vegum stefnda hus-
nx0id og gaf 4lit 4 vandamalinu. Med bréfi stefnda, dags. 27. dgust 1993, til-
kynnti stefndi, a0 samberilegar flisar veru ekki fdanlegar, og baud
1.000.000 kr. { fullnadarbzetur. Pessu hofnudu stefnendur med bréfi, dags. 9.
névember 1993, og itrekudu krofur um trbeatur. I kjolfar pess 6skudu stefn-
endur démkvadningar matsmanna.
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Adilar voru sammadla um, ad matsmenn skyldu meta lekkun hdsaleigu
sem hlutfallslegan afsldtt og tilgreina hann sem hundradshluta. Komust
matsmenn ad peirri nidurstodu, ad astand hisnadisins veri svo 6fullnegj-
andi, ad pad takmarkadi verulega nytingu pess og notagildi, og ad sann-
gjarn afslattur af husaleigu til leigjenda vari 25%. Pegar stefndi hafnadi
lausn 4 pessum grundvelli, lystu stefnendur yfir pvi, ad farid yroi tt { brada-
birgdavidgerd, og 6skudu eftir athugasemdum stefnda vid pa tillogu. Par
sem engin vidbrogd barust fra stefnda, 1étu stefnendur vinna bradabirgda-
vidger0 1 juni og juli 1994. Nam kostnadur vid hana samtals 1.503.442 kr.,
sem stefnendur greiddu. Stefnendur sémdu og vid leigjendur um lekkun
hisaleigu 4 grundvelli matsins. Liggja peir samningar fyrir { malinu og hafa
ekki verid vefengdir. Samkvemt peim féllu leigjendur fra ollum frekari
krofum um afslatt af huisaleigu fyrir umreett timabil.

Stefnandi Sigurdur G. Gudjénsson kvaodst fyrir dominum hafa kynnt
starfsmanni stefnda nidurstodu Linuhonnunar hf. og fario fram 4 drbatur.
Malio hafi fra pvi verid { hondum forsvarsmanna stefnda, allt par til stefn-
endur tok pad { sinar hendur 1993. Leigutakar hafi allir verido 6édnegdir med
astandio og krafist afsldttar af leigunni.

Vitnid Arni Bjorn Birgisson endurskodandi var leitt fyrir déminn af
stefnda. Vitnid var leigjandi stefnenda. Vitnio upplysti, a0 erfidleikar hefdu
komid upp vegna flisa { hisn®0i, sem hann leigdi af stefnendum. Hefdi pad
valdio roskun 4 starfsemi fyrirtekisins, par sem mikill hluti hdsnadisins
hefdi verid énothzfur til vinnu. [ einu herbergjanna af premur hefdu allar
flisar verio komnar upp. Dyrum ad herberginu hefdi ekki matt loka an pess
a0 eiga 4 hattu, ad ekki yrdi komist inn { herbergid aftur. Dyrnar hefou
veri0 hafdar opnar og herbergid pvi adeins notad sem geymsla um langan
tima. Somu sogu hefdi verid ad segja um litid herbergi innst 1 hisnadinu.
Astandid hefdi sidan versnad. [ adalrymi hefdi verid stért afgreidslubord,
sem setid var vio. Bordid hefoi ferst upp og pvi ordio ad fera pad smam
saman innar 4 ganginn. Undir lokin hefdi or0id ad brjéta upp flisar til ad
bua til vinnusvadi. Ollu pessu hefdi fylgt mikid ryk og Shreinindi. Vitnio
kvadst hafa kvartad vio stefnendur allt fra haustdogum 1991 um astand hus-
n&0isins. Hefdu leigutakar haft samrdd um a0 krefjast drbéta.

[ malinu er dgreiningslaust, ad leigjendur kvértudu vid leigusala og ad
ekki var dgreiningur um eoli gallanna og rétt leigutaka til drbéta.

Samkvaemt 1. mgr. 27. gr. laga nr. 44/1979 um husaleigusamninga, sem {
gildi voru, er 16gskipti pessi urdu, er leigjanda heimilt ad rada bét 4 ann-
morkum 4 hisnadi, geri leigusali ekki innan hzafilegs frests radstafanir til
ad bzta ur peim, og jafnframt ad draga fra leigunni pann kostnad, sem af
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pvi hlyst, enda hafi hann fyrst aflad sampykkis dttektarmanns, sbr. XI.
kafla laganna. Skv. 2. mgr. somu greinar 4 leigutaki krofu til hlutfallslegrar
lekkunar 4 leigu, medan eigi hefur verid batt ir annmorkum a hinu leigda
hisnadi. Uttektarmadur metur lekkun leigunnar skv. 3. mgr. 27. greinar,
og ma bera nidurstoou hans undir domkvadda matsmenn.

Pao er alit domsins midad vio edli og umfang gallanna, ad ekki verdi xtl-
ast til pess, a0 leigjendur rédust { urbatur & hisnadinu. P4 verdur ad lita
svo 4, ad med domkvadningu matsmanna hafi verid samid um, ad peir
metu lekkun leigunnar { stad dttektarmanna. Pykir pvi hafa verid gatt
réttra a0ferda vi0 mat 4 lekkun leigu pratt fyrir dkvaoi 3. mgr. 27. gr. laga
nr. 44/1979, pannig a0 ekki vardi stefnendur réttarspjollum.

Svo sem fram hefur komid og stadfest er med mati hinna démkvoddu
matsmanna, dags. { april 1994, var hisn®0di0 ekki peim kostum buid, sem
leigijendur mattu ®tla. Samkvemt grunnreglum 2. mgr. 42. gr. laga um
lausafjarkaup nr. 39/1922 og med visan til almennra reglna um abyrgd 4
efndum samninga, standa m. a. pau drr&di kaupanda gallads s6luhlutar til
boda ad krefjast skadabota bzdi vegna beins og dbeins fjartjons. Vidur-
kennt er, ad um skilyroi béta getur verid ad reda an sakar vidsemjenda.

Pao er alit domsins, ad stefnendur hafi brugdust vid med edlilegum haetti
gagnvart stefnda, svo sem hér hefur verid rakid, og gatt edlilega hagsmuna
hans. Leigutjon stefnenda byggist & mati domkvaddra matsmanna og telst
obeint fjartjon, sem leiddi af gallanum.

Ekki er fallist 4 me0 stefnda, ad stefnendur hafi vanrakt ad takmarka
tjon sitt, enda var malid i hondum stefnda, svo sem hér hefur verid rakio,
allt par til stefnendur téku frumkva0i { sinar hendur og héfu bradabirgda-
viogerd 4 hisnadinu.

I matsgerd er afslattur af hisaleigu tiltekinn 25%. I framburdi vitnisins
Asmundar Ingvarssonar matsmanns kemur fram, ad sa hundradshluti mio-
ist vi0 astand hdsn®disins, pegar skodun matsmanna foér fram i oktéber
1995. Kvartanir barust stefnda i september 1991, og mat Linuhonnunar hf.
liggur fyrir { jandar 1992. Par kemur fram, a0 fram komnir gallar hafi adeins
verid brot af peim gollum, sem sidar komu fram, enda er lagt til ad bida
med frekari adgerdir i bili, adrar en per ad lima nidur lausar flisar. T fram-
burdi vitnisins Arna Bjorns Birgissonar, sem 4dur hefur verid rakinn, kem-
ur fram, ad astand husnaodisins hafi farid siversnandi 4 timabilinu.

Pad er alit démsins, ad eodlilegt hefodi verid, ad sampykktur afslattur af
husaleigu hefdi verid breytilegur eftir umfangi fram kominna galla. Pvi sé
edlilegt, ad tildemdar skadabatur séu hlutfallslegar midad vid fram komna
galla 4 timabilinu. Démurinn leggur linulega breytingu galla til grundvallar
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nidurstoou, hvad pad vardar. Samkvaemt pvi ber ad taka til greina helming
krofu stefnenda vegna pessa pattar, 1.726.168 kr.

Samkvaemt bessu ber stefnda ad greida stefnendum 5.713.786 kr.
(7.034.485 kr. — 1.320.699 kr. virdisaukaskattur) + 1.726.168 kr., samtals
7.439.954 kr. Til fradrattar kemur innborgun stefnda 24. jandar 1996,
3.200.000 kr.

Stefnda ber a0 greida stefnendum alls 800.000 kr. { mélskostnad, par med
talinn virdisaukaskattur.

Do6m pennan kvad upp Valtyr Sigurdsson héradsdomari d4samt medddoms-
monnunum Magnisi Gudjénssyni husasmidameistara og Ragnari Ingimars-
syni byggingarverkfredingi.

Démsord:

Stefndi, Sjova-Almennar tryggingar hf., greidi stefnendum, Einari
Sigfussyni og Sigurdi G. Gudjonssyni 7.439.954 kr. dsamt drattarvoxt-
um skv. III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 med sidari breytingum af
5.713.786 kr. fra 1. juni 1994 til 1. névember 1994, en med somu vOxt-
um af 7.439.954 kr. frd peim degi til greidsludags, allt ad frddregnum
3.200.000 kr., sem greiddar voru 24. jandar 1996.

Stefndi greidi stefnendum malskostnad, alls 800.000 kr., par med
talinn virdisaukaskattur.



