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Fimmtudaginn 13. oktéber 1994.
Nr. 176/1992.  Stefan Jonsson
(Gudmundur Pétursson hrl.)
gegn
Agiisti Sigurdssyni
(Gudni A. Haraldsson hrl.)

Fasteignakaup. Galli. Skadabatur.

Domur Haestaréttar.

M4l petta dema hestaréttardomararnir Gardar Gislason,
Gunnlaugur Claessen og Markus Sigurbjornsson.

Afryjandi hefur skotid pessu mali til Hastaréttar med stefnu 15.
april 1992. Hann krefst adallega syknu af krofum stefnda, en til vara
syknu af peim hluta krafnanna, sem vardar @tlada galla & 60rum
hlutum eignarinnar a0 Hraunbergi 9 i Reykjavik en kjallara undir
ibudarhisnadi, og ad skadabatur vegna pess hluta verdi lakkadar
verulega. Pa krefst dfryjandi malskostnadar { héradi og fyrir Hesta-
rétti.

Stefndi krefst stadfestingar hins dfryjada doms og malskostnadar
tyrir Haestarétti ur hendi afryjanda.

[ mélinu er til Grlausnar, hvort stefndi eigi rétt til bota eda afslatt-
ar Ur hendi afryjanda vegna galla, sem stefndi telur hafa verio 4
fasteigninni Hraunbergi 9, sem hann keypti af 4fryjanda med kaup-
samningi 20. jali 1990. Stefndi staohzfir, ad 1 febrdar 1991 hafi kom-
10 par i ljos leki 1 kjallara undir {bidarhdsnadi annars vegar og bil-
skir og atvinnuhdsna0i hins vegar, en petta megi rekja til pess, ad
jarOvatnslagnir hafi ekki verid nedan vid golfplotu { kjollurunum,
heldur 70 til 80 cm ofar 1 jorou. Lagnirnar hafi ekki tekid vid jaro-
vatni niodur 4 nzgilegt dypi, og hafi pannig vatn og raki nad ad kom-
ast inn 1 kjallarana. Krofufjarhe0d stefnda { mdlinu er samkvaemt
mati démkvaddra manna 4 kostnadi af ad faera lagnirnar nidur fyrir
golfplotu i kjollurum beggja hisanna og gera par vid skemmdir
vegna leka, en pessi kostnadur sundurlidast pannig:

Breytingar a jarOvatnslogn vio ibudarhis .......... kr.  245.000

Breytingar 4 jarovatnslogn vio bilskir
0g atvinnUhUSNEOT ...ccovvvrviiiiiiiiiiiiiie e, - 177.000
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Helmingur af verdi nys golfteppis { kjallara

Undir IDAOATNUSL issauivessies s sns sevsmmasss sissossssess - 34.000
Mailun veggja 4 sama stad ............cc.eeeeiiinnnn - 21.000
Golfmdlning { kjallara undir bilskir

0g atvinnUhGSNEOL ..ocovvnviiiiiiiiiiineiiiie e - 56.000

Eru petta samtais 533.000 krénur. Vid matsfjarhedina batast
sidan 14.333 kronur vegna annars kostnadar stefnda, en til samans
eru petta 547.333 krénur, eins og stefnda voru demdar { héradi ur
hendi éfryjanda.

Fyrir liggur, a0 stefndi fékk 1 hendur soluyfirlit um fasteignina ad
Hraunbergi 9, 40ur en kaupsamningur var gerOur um hana, en yfir-
litid var gert hja fasteignasolu, sem dfryjandi hafoi falid ad selja
eignina. I pvi var medal annars tekid fram, ad i kjallara undir
ibudarhtsi sé svokallad ,hobbyherbergi“, um 40 fermetrar aod
steerd, sem sé pd ekki melt 1 flatarmali samkvaemt fasteignamati.
Einnig fylgi gott atvinnuhdsnadi og bilskir svo og kjallari par und-
ir, en petta henti vel fyrir ymiss konar rekstur. Med yfirlitinu voru
teikningar af {bddarhusinu og bilskir og atvinnuhidsnadi, en hds-
rymid { kjollurum var par ekki synt.

Af pessu og ymsu pvi, sem blasti vi0, pegar eignin var skodud,
atti stefndi ad geta rddid, ad hisrymio { kjollurum hefdi ekki verio
sampykkt af byggingaryfirvoldum, svo sem raunin var. Petta breytir
pvi b6 ekki, ad fyrst greint var frd hisryminu { kjollurum med fyrr-
nefndum hztti, pegar eignin var bodin til solu, matti stefndi gera
rad fyrir, ad gengid veri fra pvi { samremi vid opinberar reglur um
gerd og bunad fasteigna ad pvi leyti, sem annad var ekki upplyst af
halfu 4fryjanda eda synilegt vid skodun eignarinnar og fyrirliggjandi
teikninga. A petta medal annars vid um jardvatnslagnir, sem stefndi
gat pannig vanst, ad negdu, til ad vatn og raki kemust ekki inn um
golf og veggi { kjollurunum, sbr. 7. kafla byggingarreglugerdar nr.
292/1979.

[ fyrirliggjandi matsgerd démkvaddra manna er byggt 4 pvi, ad
fragangur jardvatnslagna vid hidsin ad Hraunbergi 9 hafi ekki verid
fullnzgjandi til ad koma { veg fyrir, a0 vatn og raki nedu inn {
hisrymid { kjollurum, og hafi pad verid orsok leka, sem kom bar
fram { febriar 1991. Pessu dliti hefur ekki verid hnekkt af afryjanda,
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sem hefur ekki heldur stutt pad rokum, ad leki hefoi allt ad einu
komid ad kjollurunum { umrett sinn vegna sérstakra vedurskilyrda,
pott jardvatnslagnir hefdu legid dypra 1 jorou. Afryjandi hafdi verid
eigandi fasteignarinnar fra upphati og matti pvi vita, ad lagnirnar
kemu ekki a0 fullum notum, eins og legu peirra var hattad. Um pad
gerdi hann p6 ekki fyrirvara vio stefnda. I adilaskyrsiu, sem afryj-
andi gaf fyrir héradsdémi, kom fram, ad pegar eignin tilheyrdi hon-
um, vard hann badi var vi0 vaetu { kjallara undir bilskdr og at-
vinnuhisnadi og raka i kjallara undir ibudarhisnadi. Ad sogn
afryjanda sjalfs greindi hann stefnda frd vetunni { fyrrnefnda
hisryminu, pegar eignin var afhent { september 1990, en 4 pvi stigi
gat afryjandi ekki leyst sig undan dbyrgd med upplysingum, sem ad
auki er ovist, hve ytarlegar hafi verid. P4 gat stefndi ekki gengid ur
skugga um legu jarOvatnslagnanna sjalfur, hvorki med skodun
eignarinnar né athugun 4 teikningum, sem afryjandi lagoi fyrir.

A0 bessu athugudu og ad 60ru leyti med visan til forsendna hins
afryjada doms verour pvi ad telja, ad 4 eigninni hafi verid galli, sem
afryjandi ber fébdtadbyrgd 4. Um fjarhad béta handa stefnda verd-
ur ao lita til pess, ad 1 munnlegri skyrslu hans fyrir héradsdomi
sagdist hann hafa sé0, ad golfteppi i kjallara undir ibudarhisna0i
hefou verid pannig 4 sig komin, ad skipta pyrfti um pau, og ad mala
pyrfti golf 1 kjallara undir bilskir og atvinnuhtsnazdi. VerOur pvi
ekki fallist 4, ad hann eigi rétt til béta vegna kostnadar af golfteppi
og golfmdlningu, en { matsgerd var sa kostnadur metinn 90.000
kronur. Pykja batur handa stefnda ad 60ru leyti vera hefilega
akvednar { hinum 4fryjada doémi, og ber pvi a0 dema dfryjanda til
a0 greida honum 457.333 krénur med voxtum og malskostnadi, eins
og segir { domsordi.

Démsoro:

Afryjandi, Stefin Jonsson, greidi stefnda, Agiisti Sigurds-
syni, 457.333 kronur med drattarvoxtum samkvaemt III. kafla
vaxtalaga nr. 25/1987 fra 8. mai 1991 til greidsludags.

Afryjandi greidi stefnda 300.000 krénur i malskostnad {
héradi og fyrir Heestarétti.
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Doémur bzejarpings Reykjavikur 4. mars 1992.

Ar 1992, midvikudaginn 4. mars, er lagdur svohljédandi démur 4 malid
nr. 6626/1991: Agtist Sigurdsson gegn Stefani Jonssyni, 4 bajarpingi Reykja-
vikur.

Mil petta, sem var démtekid 10. febriar sl., hefur Agust Sigurdsson,
Hraunbergi 9, Reykjavik, h6foad fyrir ddminum 4 baejarpingi 13. juni 1991 4
hendur Stefdni Jonssyni, Stakkhomrum 18, Reykjavik, til greidslu béta
vegna galla 4 huseign, sem stefndi hefur selt stefnanda, 556.333,00 kr.,
dsamt drattarvoxtum skv. 10. gr. 1. 25/1987 fra 8. maif 1991 til greidsludags,
pannig a0 dréttarvextir leggist vid hofudstol 4 12 médnada fresti, og mals-
kostnadi [...].

Af stefnda halfu er ao0allega krafist syknu, en lekkunar til vara, p. e., ad
syknad verdi af peim hluta krofu stefnanda, sem vardar ibudarhis. I badum
tilvikum er krafist mélskostnadar og vaxta af malskostnadi.

Hinn 20. julf 1990 keypti stefnandi af stefnda fasteignina nr. 9 vid Hraun-
berg i Reykjavik meo ibtidarhisi og utihisi, sem notad hefur verid sem bil-
geymsla og verkstedi. Stefndi skyldi athenda utihdsid 25. juli 1990, en
ibudarhtsid 10. september 1990. Undir ba0dum hisunum er kjallari. L6din
er hallandi, og stendur utihdsid nedar og nar gotu. Hinn 4. febrdar 1991
kom fram leki i kjollurum beggja hisanna eftir 6vedur, sem gekk yfir dag-
inn 40ur. Rannséknarmenn Rannséknastofnunar byggingaridnadarins, sem
kvaddir voru & vettvang, toldu liklegast, ad jardvegslagnir veru engar eda
6fullnegjandi. Samkvaemt dlitsgerd déomkvaddra matsmanna, gerdri { mai
1991, er regn- og jarOvatnslogn teiknud 70-80 cm ofar en golf i kjallara
ibudarhuss. Hed brunna er nokkurn veginn { samrami vid teikningar, nema
regnvatnsbrunnur er um pad bil 35 cm dypri en gert er rad fyrir 4 teikning-
um og hefdi vel getad dugad til ad flytja vatn frd kjallara ibudarhiss.
Brunnurinn er hins vegar 12 cm herri en goélfplata i kjallara utihussins.
Kostnad vid framkvaemdir meta matsmenn a 542.000,00 kr.

Meginmalsdsteda stefnanda er, ad 4 husinu hafi verid leyndur galli, sem
stefndi beri dbyrgd a skv. grunnreglu 1. mgr. og 2. mgr. 42. gr. lausafjar-
kaupalaga, svo a0 stefnandi eigi rétt 4 skadab6tum eda afsletti.

Stefndi telur, ad stefnanda hafi verid 1jost, ad kjallararnir voru gerdir an
heimildar og fullnegdu ekki kréfum, m. a. um frarennslislagnir, og ad kjall-
ari {budarhussins var ekki { samraemi vi0 staOfestar teikningar; stefnandi
hafi fengid pessi rymi i kaupbeti. Stefndi telur sig ekki bera dbyrgd & upp-
lysingum fasteignasala um kosti eignarinnar og telur heattu af, a0 fleddi inn
i kjallarann, hafa flust 4 stefnda vid kaupin.

Svo virdist sem stefndi hafi ekki gatt pess, pegar hett var vid ad fylla



1935

sokkulrymi, a0 gera jafnframt radstafanir til ad halda fra peim vatni. Hins
vegar voru 16g0 jarn i gélfplotur yfir peim og komid fyrir innsteyptum raf-
16gnum og désum.

Stefnandi kve0st hafa spurt stefnda, hvort hagt vaeri ad dypka kjallara
utihuss, og segir stefnda hafa svarad, ad pad vari haegt med pvi ad setja upp
deelu. Adilum ber ekki saman um betta atridi, en hvad sem um pad er,
komu upplysingar um lekahzttu ekki fram, fyrr en eftir ad kaup voru gerd,
og leysa pvi stefnda ekki undan abyrgd.

Stefnda hefur ekki tekist a0 syna fram &, a0 stefnanda hafi verido kunnugt
um pad, pa er kaup gerdust, ad jarOvatnslagnir gatu ekki veitt jardvatni fra
kjollurum. Sérstaklega verdur ekki talid, ad hann hafi matt gera sér grein
fyrir pessu vegna sérpekkingar, enda er menntun hans ekki 4 svidi hisa-
gerdar. Teikningar, sem voru hluti af s6lugdgnum, syndu ekki jardvatns-
lagnir. Ogerlegt var ad sjd, hvernig séd var fyrir flutningi vatns fra his-
grunnunum, vid skodun 4 eigninni. Ekkert hefur komid fram um, ad tilefni
hafi gefist til frekari rannséknar en peirrar almennu skodunar, sem fram for
vid kaupin. Ekki hefur verid synt fram 4. a0 svo hafi samist, ad stefnandi
fengi kjallara i kaupbzeti. I soluyfirliti, sem telst vera hluti af soluskilmalum,
segir, a0 1 kjallara {bidarhdss sé ,,hobbyherbergi* og ad husinu fylgi gott at-
vinnuhtsnadi, bilskir og kjallari undir, sem henti vel undir ymiss konar
rekstur. Engin dlyktun, sem pyoingu hefur fyrir nidurstodu pessa mals,
verdur dregin af pvi, a0 1 yfirlitinu er tekio fram, ad kjallaraherbergi sé¢ ekki
melt { fm. Soluyfirlitid gerdi fasteignasalinn, sem 1 pessu sambandi verour
a0 teljast umbodsmadur seljanda samkvaemt almennum reglum um eigna-
midlun. Stefndi bar pvi fulla dbyrgd 4, ad pessar upplysingar varu réttar
samkvemt almennum reglum um umbod og kaup, auk pess sem par virdast
hafa verid stadfestar vid kaupin. Hvort sem nyting 4 sokkulrymi var i sam-
remi vid teikningar og byggingarreglugerd eda ekki og hvort sem fengin
hafdi verio heimild til hennar eda ekki, bar stefndi abyrgd a pvi i skiptum
adila samkvemt reglum kauparéttarins, ad eignin hefdi askilda kosti, par &
meoal, ad pannig veri gengid fra jardvatnslognum, ad ekki vari hetta a, ad
fleddi inn { kjallara. Ber honum pd a0 greida stefnanda beatur, sem svara
peim kostnaoi, sem stefndi parf a0 leggja { til a0 bata Ur pbeim annmarka,
sem 4 eigninni var, og til ad bzta tjon af vatnsflooi. Tjonid viroist hafilega
metio { matsgerd. PO pykir verda ad fallast 4 med stefnda, a0 kostnadur
vegna dtihurdar { pvottahusi, 9.000,00 kr., s¢ malinu 6évidkomandi. Leiga 4
deelu og kostnadur vio rannsékn er hins vegar hluti af tjoni stefnanda. Sam-
kvaemt pessu pykir bera a0 fallast 4 krofur stefnanda med ofangreindri tak-
morkun. Malskostnadur akvedst 300.000,00 kr., og er pé tekio tillit til pess,
ad greida ber virdisaukaskatt af malflutningspoknun.
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Steingrimur Gautur Kristjdnsson borgardomari kvad upp déom pennan
asamt meddomendunum Guodna Poérdarsyni byggingarteknifraedingi og
Sabirni Kristjdnssyni byggingarteknifraedingi.

Démsoro:

Stefndi, Stefdn Jonsson, greidi stefnanda, Agisti Sigurdssyni,
547.333,00 kr. og 300.000,00 kr. i malskostnad, hvort tveggja dsamt
drattarvoxtum samkvaemt akvedum III. kafla laga 25/1987, af hofud-
stol fra 8. maif 1991 og af malskostnadi fra 19. mars 1992, par med told-
um vaxtavoxtum, fra pvi a0 ar er 1idi0 fra upphafstima vaxta.



