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Midvikudaginn 12. mai 1999.
Nr. 407/1998.  Sélskin ehf.
(Kristjan Stefansson hrl.)
gegn
Theodor Einarssyni
(Hlodver Kjartansson hdl.)

Fasteignakaup. Galli. Afslattur. Matsgerd. Meddémendur.

S keypti ibioarhiis af T. Eftir kaupin komu i [jos fiiaskemmdir i hiisinu
og hélt S eftir hluta af greidslu kaupverds par sem hann taldi sig eiga
krofu d hendur T vegna pessa. T stefndi S til greidslu fjarins en S
gagnstefndi og krafdist afslattar eda skadabota auk pess sem hann
krafoist pess a0 T yroi gert ad gefa it afsal fyrir eigninni. Talid var
osannad, ad T hefdi verio kunnugt um skemmdirnar eda hann abyrgst
ad fui veeri ekki { hiisinu. Hins vegar cetti S rétt ad nokkrum afsleetti vegna
gallans og var hann demdur til ad greida mismuninn d pvi sem hann
datti ogreitt og afsleettinum. Par sem S hafoi ekki fullneegt skyldu sinni
samkvaemt kaupsamningi til ad taka vid tilteknum ldnum sem d eigninni
hvildu var T syknadur ad svo stoddu af krofunni um ttgdfu afsals.

Domur Haestaréttar.

Mal petta dema hestaréttardomararnir Gudrdn Erlendsdottir,
Hjortur Torfason og Hrafn Bragason.

Afryjandi hefur skotid malinu til Hastaréttar med stefnu 5. oktSber
1998. Hann krefst adallega syknu af krofum stefnda dsamt pvi, ad
stefndi verdi demdur til ad gefa Ut og athenda honum afsal fyrir
fasteigninni Marargrund 11 { Gardabe. Til vara krefst hann syknu ad
svo stoddu af krofum stefnda, en til prautavara pess, ad krofurnar verdi
leekkadar til mikilla muna. P4 krefst hann malskostnadar i héradi og
fyrir Haestarétti.

Stefndi krefst stadfestingar hins afryjada doms og malskostnadar
fyrir Hestarétti.

Mal petta vardar kaup adila um ibudarhuisid Marargrund 11 {
Gardaba, svo sem rakid er i héradsdomi. Hofoadi stefndi malid til
greidslu 4 6goldnum eftirstodvum kaupverds, en afryjandi hefur 4 moéti
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gert krofu um skadabatur eda afslatt af kaupverdi vegna galla 4 hisinu,
auk krofu um utgafu afsals.

Gogn malsins leida ekki 1 1j6s, ad stefnda hafi verid kunnugt um pad
vid kaupin, ad fuaskemmdir veru 4 hdsinu. Almenn fraségn hans um,
ad svo veri ekki, verdur ekki metin sem abyrgdaryfirlysing, er leidi til
skadabotadbyrgdar, svo sem atvikum var héttad. Hins vegar ber 4 pad
ad fallast med héradsdomi, sem skipadur var sérfrédum meddom-
endum, ad afryjandi eigi rétt til afslattar vegna peirra skemmda, sem {
1j6s komu eftir kaupin, og sé hann hafilega dkvedinn 350.000 krénur.

Afryjandi hefur ekki synt fram 4, ad hann purfi 4 sérstokum atbeina
stefnda ad halda til ad geta stadid vid skuldbindingar sinar um endur-
fjarmognun og yfirtoku dhvilandi ldna & eigninni, og tutgifa afsals ad
peim Oleystum geeti ekki ordid dn fyrirvara. Ber einnig ad fallast 4 pad
med domendum, ad hann eigi ekki rétt 4 afsali ad svo stoddu.

Hinn afryjadi démur verdur pannig stadfestur, med skirskotun til
forsendna hans ad 60ru leyti.

Afryjandi greidi stefnda malskostnad fyrir Haestarétti, svo sem um er
melt { domsordi.

Démsord:
Hinn afryjadi domur 4 ad vera éraskadur.
Afryjandi, Sélskin ehf., greidi stefnda, Theodér Einarssyni,
90.000 krénur i malskostnad fyrir Haestarétti.

Domur Héradsdoms Reykjaness 6. juli 1998.

Ar 1998, manudaginn 6. jili, er Héradsdémur Reykjaness hadur { hdsi
démsins, Brekkugotu 2, Hafnarfirdi. Démendur eru Finnur Torfi Hjorleifsson
héradsdémari, ddmsformadur, og meddémendurnir Bjorn Bjornsson hisasmida-
meistari og Freyr J6hannesson byggingateknifredingur.

Fyrir er teki® mdlid nr. E-120/1998: Theodér Einarsson gegn Sélskini ehf.,
og i pvi kvedinn upp svohljédandi démur.

Mal petta var hofdad med birtingu stefnu 8. jandar sl. Pad var pingfest 3.
febriar og tekid til doms ad lokinni adalmedferd 11. juni.

Stefnandi malsins er Theod6r Ragnar Einarsson leigubifreidarstjori, kt.
240437-8059, Asparfelli 10, Reykjavik. Stefnt er S6lskini ehf., kt. 620895-2029,
Dalshrauni 13, Hafnarfirdi.
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Dombkrdfur.

Endanlegar démkrofur stefnanda eru paer ad stefndi verdi demdur til ad
greida stefnanda kr. 1.160.742 auk drattarvaxta skv. III. kafla vaxtalaga nr.
25/1987 af kr. 50.000 fra 1. september 1997 til 1. desember 1997, af kr. 550.000
fra peim degi til 1. mars 1998, af kr. 1.050.000 fra peim degi til 1. juni 1998 og
af kr. 1.160.742 fra peim degi til greidsludags.

Stefnandi krefst pess ad stefndi verdi demdur til ad greida stefnanda mals-
kostnad samkvamt framlogdum malskostnadarreikningi.

Endanlegar krofur stefnda eru pessar:

Adallega ad stefndi verdi syknadur af 6llum krofum stefnanda. Til vara er
krafist syknu ad svo stoddu, og til prautavara er krafist lekkunar a stefnukréfum.

Vid adalmedferd var af hdlfu stefnda hofd uppi su krafa ad stefnandi yrdi
demdur til pess ad gefa Gt afsal til stefnda fyrir fasteigninni Marargrund 11,
Gardabz. Af hilfu stefnanda var 4 pad fallist ad krafan kaemist ad, en henni var
moétmelt.

Stefndi hefur { mdlinu uppi skuldajafnadarkrofu ad fjarhaed kr. 1.128.135.
Stefndi krefst mélskostnadar ur hendi stefnanda samkvamt framlogdum mals-
kostnadarreikningi.

Malsatvik, malsdstedur og lagardk.

[ stefnu segir, ad med kaupsamningi dags. 16. mai 1997 hafi stefndi keypt
fasteign stefnanda, einbylishisid Marargrund 11 { Gardabe, dsamt bilskir og
tilheyrandi 168arréttindum. Kaupverdid hafi verid kr. 9.500.000, og hafi 4tt ad
standa skil 4 pvi med peim hetti ad greida utborgun kr. 3.010.742 og med pvi
ad yfirtaka dhvilandi skuldir ad upphad kr. 6.489.258. Pegar stefna var ttgefin
var hofudstoll stefnukrofu kr. 550.000, og segir i stefnunni ad stefndi hafi stadid
skil & greidslu ad upphad kr. 1.100.000 vid samning. P4 hafi hann greitt naestu
ttborgunargreidslu ad upphad kr. 300.000, sem var i gjalddaga 1. juli 1997.
Afborgun ad upphad kr. 500.000, sem var { gjalddaga 1. september 1997, hafi
stefndi adeins greitt ad hluta eda kr. 450.000 og pvi séu kr. 50.000 af peirri
afborgun { vanskilum. Pa hefur stefndi ekkert greitt, segir { stefnu, af afborgun
kr. 500.000 sem var { gjalddaga 1. desember 1997.

Vid adalmedferd mdlsins jok stefnandi vid krofur sinar vegna tveggja
gjaldfallinna greidslna til vidbdtar skv. kaupsamningi, p.e.a.s. 500.000 kréna sem
féllu f gjalddaga 1. mars 1998 og kr. 110.742, sem gjaldféllu 1. jini 1998, og er
pannig fenginn hofudstéll stefnukrofu, kr. 1.160.742.

I stefnu segir, ad pratt fyrir itrekadar tilraunir og innheimtubréf l6gmanns
stefnanda 9. jandar 1998 til stefnda hafi skuldin ekki fengist greidd og pvi sé
malsh6fdun 6hjakvaemileg.

Ennfremur segir { stefnu: ,,Ekki verdur séd ad agreiningur sé milli stefnanda
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og stefnda um réttmeti pessarar fjarkrofu, sem er { vanskilum, og dsteda
vanefnda stefnda 4 skilvisri greidslu skv. kaupsamningi annadhvort ad kenna
vilja- eda getuleysi stefnda til pess.*

Stefnandi byggir fjarkrofu sina gegn stefnda 4 gagnkv@mum samningi peirra,
kaupsamningi 16. mai 1997. Sa kaupsamningur er fram lagdur { madlinu.
Greidsluskylda stefnda, segir 1 stefnu, byggist 4 samningssambandi adila.
Greidsluskylda stefnda sé 6umdeild og 6tvired. Hann hafi pvi vanefnt samnings-
skyldur sinar um skilvisa greidslu kaupverdsins, sem sé ein af meginskyldum
stefnda 1 pessu samningssambandi vi0 stefnanda. Vanefndir stefnda hafi valdid
stefnanda, eins og vid matti biast, verulegum vandredum og erfidleikum vegna
skuldbindinga vid kaup annarrar hidseignar, sem byggdist a trausti til efnda
stefnda 4 greidslu kaupverds 4 Marargrund 11.

Vid adalmedferd voru békud métmeli stefnanda gegn krofu stefnda um ad
stefnandi yrdi demdur til ad gefa ut afsal fyrir fasteigninni Marargrund 11 til
stefnda. Byggdust métmeli stefnanda 4 pvi ad stefndi hefdi ekki 1étt af stefnanda
skuldardbyrgd 4 tveimur dhvilandi vedskuldum skv. kaupsamningi adila.

Um lagardk og réttarreglur visar stefnandi til almennra reglna samninga- og
krofuréttar svo sem peirra meginreglna sem fram koma { 16gum nr. 7/1936 og nr.
39/1922 um efndaskyldu kaupanda a skilvisri greidslu kaupverds.

Krofur um drdttarvexti stydur stefnandi vid samning adila og reglur III. kafla
vaxtalaga nr. 25/1987 med sidari breytingum.

[ greinargerd stefnda segir ad hann métmeeli pvi ekki ad félagid sé skuldugt
stefnanda um per fjarhadir sem um er stefnt vegna vidskipta um fasteignina
Marargrund 11. Hins vegar hafi komid { 1j6s eftir kaupin, ad hdseignin hafi
verid haldin alvarlegum gollum, p.e.a.s. ad i dtveggjum sé mikill fdi og pvi
burdarvirki hdssins verulega gallad. Vid pennan galla hafi ordid vart par sem
megn fukkalykt hafi verid { hasinu. Stefndi telur ad stefnandi hafi vitad eda
hafi madtt vita um pennan galla, par sem synileg vidgerd hafi farid fram a
eigninni med pvi ad skipt hafi verid um panel undir gluggum 4 hluta hussins
og klett yfir fia, auk pess hafi stefnandi byggt vid eignina forstofu. Stefndi
telur ad hann eigi rétt til pess ad fa afslitt af kaupverdi og/eda skadabztur
og hefur 6skad eftir pvi vid héradsdom ad kvaddur verdi hefur og dvilhallur
matsmadur til pess ad lysa astandi eignar, mala fyrir um drbatur og meta
kostnad ef peirra er porf.

Stefndi telur ad nidurstédur mats muni a.m.k. nema stefnukrofunni. Segir {
greinargerd hans a0 félagid muni hafa uppi nidurstédu matsins, auk kostnadar af
pvi, til skuldajafnadar gegn 6llum kréfum stefnanda. Fjarhed skuldajafnadar-
krofu stefnda er pannig fengin ad lagdar eru saman nidurstodutolur matsgerdar
Leifs Benediktssonar byggingaverkfredings (sjd sidar), kr. 950.740, og kostn-
adur vid matid, sem stefndi telur vera kr. 177.395, og fast pa kr. 1.128.135.
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Varakrafa stefnda um syknu ad svo stoddu er reist 4 peirri malsdstedu ad
stefnandi hafi ekki aflétt af eigninni 6llum peim vedskuldum sem hann skuldbatt
sig til med kaupsamningi 4 dskj. nr. 3. { greinargerd stefnda eru pessar vedskuldir
taldar prjdr, samtals ad fjarhed kr. 869.594. En i bokun sem gerd var vid
adalmedferd i pingbdk segir ad par skuldir sem stefnandi 4 eftir ad aflétta af
Marargrund 11 skv. kaupsamningi sé skuld vid Sparisj6d Hafnarfjardar og
fjdrndmsskuld vid syslumanninn { Hafnarfirdi, en ekki sé dgreiningslaust hverjar
fjarhedirnar ndkvaemlega eru. Pessar tver skuldir eru i greinargerd stefnda ad
fjarhaed kr. 250.000.

Pa segir enn 1 greinargerd stefnda ad leekkunarkrafa stefnda sé reist 4 peirri
médlsdstedu ad nidurstodur vaentanlegrar matsgerdar geymi kostnad, sem hann
hafi uppi til skuldajafnadar gegn 6llum kréfum stefnanda.

Dréttarvaxtakrofu stefnanda og krofu um malskostnad métmelir stefndi.

Um lagarok segir { greinargerd stefnda ad hann reisi krofur sinar 4 dkvedum
kaupalaga nr. 39/1922 per analogiam, samningalogum nr. 7/1936 og dkvaedum
einkamdlalaga nr. 91/1991.

I kaupsamningi adila frd 16. mai 1997 er tekid fram ad kaupandi (stefndi)
yfirtaki pessar tver vedskuldir, sem hvila 4 fasteigninni: 4 1. vedrétti: hds-
bréfaldn ad eftirstodvum kr. 4.115.180, og 4 3. vedrétti: skuld vid Sparisj6d
HafnarfjarSar ad eftirstodvum kr. 2.374.078.

[ vélritudum texta 4 stodludu samningseydubladi er skrad: .Kaupanda er 1jost
ad hann hefur ekki rétt til ad yfirtaka hasbréfalanid a 1. vedr. en hann hyggst
endurfjdrmagna pad ldn sjalfur. Kaupandi hefur skodad eignina vandlega og er
kunnugt ad 16din og husid, par med golfin hafa sigid og ttveggir ad vestanverdu.
Bilskurinn hefur einnig sigid og er med bungu { midju.* Sidan eru taldar upp per
vedskuldir sem aflétta ber af eigninni.

Vid adalmedferd var upplyst ad af peim skuldum sem stefnanda bar skv.
kaupsamningnum a0 létta af eigninni, stodu tveer eftir, og sem fyrr segir voru
par taldar i greinargerd stefnda nema kr. 250.000. Samkvamt skjolum sem
stefnandi lagdi fram vid adalmedferd nema skuldir pessar kr. 206.563 (vid
Sparisj6d Hatnarfjardar) og kr. 60.365 (vid syslumanninn { Hafnarfirdi), en
stefnandi bar dsamt fasteignasalanum Valgeiri Kristinssyni ad hin sidari hefdi
verid greidd. Agreiningur var um fjarh@d skuldanna.

Matsgero.

Med bréfi til Héradsdoms Reykjaness dags. 3. mars 1998 beiddist 16gmadur
stefnda pess ad démurinn kveddi til évilhallan matsmann til ad skoda og meta
fasteignina Marargrund 11, Gardabz, og ad lagt yrdi fyrir matsmann ad lysa
astandi eignar, hvort hin veeri haldin géllum og hverra trbéta veeri porf, og meta
kostnad af peim. A démpingi 12. mars 1998 var Leifur Benediktsson bygginga-
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verkfredingur kvaddur til sem matsmadur til ad meta pad sem um var bedid {
matsbeidni.

Matsgerd liggur frammi { mélinu. Han er dags. 15. april 1998. Par segir ad
matsfundur hafi verid haldinn 25. mars 1998. A peim fundi hafi verid farid yfir
bar upplysingar sem fram komu i matsbeidni um aldur hussins. I matsbeidninni
segir um aldur hussins ad eignin Marargrund 11 sé ibudarhus, einlyft timburhts
reist arid 1963. Husid sé ad grunnfleti 135,1 m?, auk pess bilskidr 40 m?, reistur
sama 4r. Fullnadarbyggingu sé lokid skv. fasteignamatsskra 1986. Matspoli hafi
verid pinglystur eigandi eignarinnar frd 25. mars 1993. Vid adalmedferd kom
fram ad ekki er 4greiningur um pad, ad hisid sé byggt 4 aranum 1961-1963. Hins
vegar benti 16gmadur stefnanda 4 ad vid pad hefdi verid midad vid kaupin ad
hiisid hefdi verid byggt 1950. [ matsgerd segir 4 einum stad, ad tilraunir til ad
afla upplysinga um aldur hdssins hafi farid fram fostudaginn 27. mars. Engar
teikningar af hdsinu Marargrund 11 hafi fundist hja byggingarfulltria Garda-
bajar, né neinar frekari upplysingar um aldur pess. Hins vegar bendi per upp-
lysingar sem fengust til, ad adurnefndar upplysingar um aldur hissins og
byggingarsogu séu ekki fjarri lagi.

i matsgerd segir ad 4 matsfundi hafi komid fram, ad matspoli, stefnandi pessa
mals, hafi breytt adalinngangi hussins 4 drunum 1994/1995. Utidyrahurd hafi pa
verid { skoti & SA-vegg hussins vid breikkun nyrori hluta pess. Framan vid dyrnar
hafi verid steyptur dyrapallur og pak htssins nddi yfir dyrapallinn og hvildi horn
pess 4 sdlu 4 tthorni pallsins. Pvi hafi adeins purft ad gera tvo utveggi fra
hornsilu ad utveggjum og setja ttidyrahurd og adra peirra til ad gera lokada
forstofu framan vid paverandi utidyrahurd. Kvadst matspoli ekkert hafa rifid og
engu hafa breytt { ttveggjum hussins vid pessa framkvamd, adeins batt nyjum
byggingarhluta og kl&dningu vid pad sem fyrir var. Vid skodun, segir { matsgerd,
kom 1 1jos, ad dfellum 4 horn hissins hafi verid breytt vid gerd anddyrisins, en
ad 00ru leyti gatu upplysingar fyrrverandi eiganda stadist.

Pa segir { matsgerd, ad husid Marargrund 11 sé timburhus og ad burdarvirki
pess sé trégrind kledd utan med pappa og laréttum yfirfelldum tréborSum,
svokalladri vatnskledningu. I matsgerd er kafli sem ber fyrirségnina:

,Nidurstodur af skodun, mat 4 gollum.

Ljost er ad nokkrar fiaskemmdir eru { burargrind { veggjum hussins { SA-
og SV-hlid stofu. Einnig er 1jost ad talsverdar fiaskemmdir hafa verid { veggjum
herbergis handan adalinngangs, einkum a SA-hlid en einnig litilshattar { NA-
vegg og SV-vegg sem 4dur var Utveggur en er nd ordinn milliveggur ad forstofu.

Frumorsok pessara skemmda er vatnsleki undir glugga og inn { veggi en e.t.v.
einnig leki inn um tthorn sem eru mjog dvedurs 4 pessum stédum 4 hidsinu. Fui
sem synilegur er { vatnskl@®dningu stafar ventanlega badi af slakri fliiavorn efnis
i upphafi, o6fullnegjandi vidhaldi og pvi ad engin virk dtloftun er bak vid
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kl@&dninguna. Vid mat 4 pessum nidurstodum verdur ad hafa { huga ad kl&dning
hidssins er ordin allt ad 35 dra gomul sem er nokkru meira en helmingur pess
endingartima sem reikna md med ad vidarkl®dning hafi jafnvel pé hin sé af
vondudustu gerd og sé avallt haldid vel vid.

Par sem fdaskemmdir hafa fundist { hdsinu parf ad skipta um fiina hluta
burdargrindar og endurnyja einangrun. Yfirleitt parf ad endurnyja kledningu
beggja vegna 4 vegg enda er hin oftast ordin skemmd af fia eda ad hin eydi-
leggst pegar verid er ad rifa vegginn til ad komast fyrir fiaskemmdir. Verdi husid
afram klett liggjandi vatnskledningu etti ad endurnyja kledningu a heilum
veggflotum { einum afanga og koma 4 fyrir dtloftunargrind milli kleSningar og
burdargrindar i veggjum. Einnig kemi til greina ad loka ndverandi vatns-
kledningu inni { veggnum eftir ad gert hefur verid vid fiaskemmdir og kleda
allt hisid med loftrestri plotukledningu af einhverju tagi. Eftirfarandi aztlun
mun pé midast vid endurnyjun med loftrestri liggjandi kledningu eins og fyrir
er.”

Pessu nast er { matsgerdinni kafli undir fyrirsdgninni:

.Mat 4 kostnadi vid vidgerdir.

Kostnadur vid vidgerdir er metinn fyrir hvorn hluta huissins um sig, veggir
um herbergi hegra megin inngangs, hér eftir kalladur herbergishluti, og veggir
{ horni stofu og SV-hlid, hér eftir nefndur stofuhluti.

i herbergishluta er buid ad rifa og komast fyrir fiaskemmdir { grind eins og
lyst hefur verid hér ad framan. Par parf ad ljika vid vidgerd 4 grind. Eins og adur
sag0i er engin virk loftraesting 4 kledningu veggjanna eins og ni er gengid fra
peim { hisinu. Pvi er hér reiknad med ad o6l vatnskledning verdi rifin af pessum
hluta SA-veggjar, p.e. upp ad 16dréttri stafnklaedningu, pappalégn endurnyjud,
komid fyrir utloftunargrind og hin kledd med fiavarinni vatnskledningu med
somu dferd og er 4 hasinu { dag. Ekki er reiknad med ad raska purfi kledningu
4 NA-vegg hissins og parf pvi ekki ad gera annad vid hann en ad endurnyja pad
eina bord sem rifid hefur verid af. A3 innan yrdu dtveggir 4 SA-hlid og 1,5 m af
utvegg 4 NA-hlid nast horni einangradir med 100 mm péttull kleddri raka-
varnardik, sett 4 pa lagnagrind, raf- og ofnalagnir endurnyjadar. P4 parf ad
endurnyja plotukledningar a dtveggjum og millivegg ad forstofu ad hluta og er
reiknad med ad peir verdi kleddir 12 mm spdnaplétum og allt herbergid malad.
Endurnyjun gélfefna 4 pessu herbergi er ekki reiknad med { pessari adgerd par
sem pad telst vera hluti af vidgerd a sigi i gélfplotum.

Heildarkostnadur vid pessar vidgerdir er metinn vera kr. 363.040,-.*

Kostnadur pessi er sidan sundurlidadur 1 19 verklidi og efniskostnadur af
heildarupphadinni er tilgreindur 95.000 krénur.

Um stofuhluta segir { matsgerdinni ad endurnyja purfi sudaustur-vegg med
sama hatti og lyst var hér ad framan vegna herbergishluta. I sudvestur-vegg sé
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fotreim ordin fiaskemmd u.p.b. einn metra fra horni og ndi skemmdir um 40 sm
upp 1 grindina.

Heildarkostnadur vid pessar vidgerdir er metinn vera kr. 328.700. Sa
kostnadur er sidan sundurlidadur 1 19 verklidi og efniskostnadur er tilgreindur
80.000 krénur af heildarfjarhad.

[ matsgerdinni segir pvi nast ordrétt:

,.Ekki er ad fullu 1j6st hvort fiaskemmdir { kledningu 4 SV-hlid falla undir
pessa matsbeidni par sem hér er fremur um ad reda vidhaldsmal 4 gémlu husi
en vidgerd 4 galla. Skemmdirnar eru ljésar peim sem ad gdir 4n nokkurs rifs, par
eru p6 adeins bundnar vid hluta veggjarins enda virdist kledning 4 63rum hlutum
vera yngri eins og adur hefur komid fram. Prétt fyrir pennan vafa er hér tekid
med mat 4 vidgerd pessa hushluta ad utan. Er pa reiknad med ad oll kledning
ad utan verdi rifin af upp ad standandi panelklaedningu 4 stafni. Einangrun verdi
hreinsud dr vegg og hann einangradur ad nyju med 100 mm béttullareinangrun.
Sidan verdi veggur pappakleddur, loftunargrind komid fyrir og veggurinn
kleeddur nyrri vatnskledningu.

Heildarkostnadur vid pessar vidgerdir er metinn vera kr. 259.000,-.*

Kostnadurinn er sidan sundurlidadur i 9 verklidi, en efniskostnadar er ekki
getid.

Skyrslur fyrir démi.

Fyrir démi gafu skyrslur stefnandi og framkvamdastjori stefnda, Theodér
Kjartansson, og vitnin Leifur Benediktsson byggingaverkfradingur, matsmadur,
og Valgeir Kristinsson hrl., fasteignasali, sem haféi milligongu um kaup og solu
adila 4 fasteigninni Marargrund 11.

[ skyrslu stefnanda kom m.a. fram ad hann hefdi keypt hisid Marargrund 11
4 drinu 1992 eda 1993 4 9,7 milljénir kréna. Hann hefdi byggt forstofu vid hisid
4 sudaustur-hlid og blémaskala bak vid hisid vid hlidina 4 bilskur. Hann sagdi
ad husid hefdi verid nymalad pegar hann keypti pad, en malningin hefdi flagnad
dalitid af pvi, og hann hefdi mdlad pad ad utan, ad hann hélt tveimur drum eftir
ad hann keypti pad.

Stefnandi kvadst hafa selt hisid vegna greidsluerfidleika, sem hann hefdi
verid kominn i. Buiid hefdi verid ad selja huisid naudungarsolu pegar kaup adila
féru fram. Fasteignasalan sem annadist soluna hefdi fyrst sett 4 husid 12,5
milljénir kréna, en leekkad pad sidan nidur { 11,5 milljénir. Framkvemdastjori
stefnda, Theodér Kjartansson, hefdi gert sér tvo tilbod { eignina, 9,5 milljénir og
9,8, og hann (stefnandi) hefdi sampykkt tilbodid upp 4 9,5 milljonir, af pvi ad
hann hefdi verid kominn { greidsluprot og samkv. pvi tilbodi hefdi verdid att ad
greidast 4 skemmri tima.

Stefnandi sagdi ad fyrirsvarsmadur stefnda, Theodér Kjartansson, hefdi
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komid nokkrum sinnum ad skoda husid og hefdi gert pad vandlega, skodad pad
utan og innan gaumgafilega. Honum hefdi verid bent 4 ad sig veeri { hisinu.
Kaupandi hefdi 1itid 4 pad sem galla, en hann hefdi sagt sér ad pad veeri ekkert
mdl ad rétta hasid af, sem hann veri nd bdinn ad gera.

Adspurdur kvadst stefnandi ekki vera viss um hvenzr kvartad var af halfu
stefnda yfir fda { hdsinu, forsvarsmenn stefnda hefu flutt inn 1. jani 1997.

Stefnandi sagdi ad stefndi hefdi fengid hélfs manadar frest til ad endur-
fjarmagna hadsbréfaldn, dhvilandi 4 hdsinu, sem hann 4tti ad aflétta skv. kaup-
samningi, en veri ekki bainn ad pvi enn. A skuldabréfi vid Sparisj6d Hafnar-
fjardar, sem stefndi hefdi att ad yfirtaka skv. kaupsamningi, hefdu étt ad verda
nafnaskipti“. Stefndi hefdi lika haft hdlfan méanud til ad 1étta af honum peirri
skuldarabyrgd.

Stefnandi kvadst itrekad aldrei hafa ordid var vid neinn fuia { hisinu og enga
fikkalykt. Enginn raki hefdi verid { hdsinu. Pad hefdi alltaf verid ,,hlytt og gott™.

Af halfu stefnda gaf adilaskyrslu Theodér Kjartansson framkvaemdastjori.
Hann sagdi ad forsvarsmenn stefnda hefdu farid prisvar { stuttar heimsdknir til ad
skoda eignina Marargrund 11. Hin hefdi litid pokkalega tt, ekki hefdi séd mikid
4 malningu eda veggjum. Hann hefdi ekki ordid var vid neinar skemmdir, svona
fljott 4 1itid. Vid kaupin hefdu pau, fyrirsvarsmenn stefnda, vitad um sig i gélfum.
Astand eignar hefdi verid bokkalegt, ef litid hefdi veri® fram hjd golfgollum.

Adilinn Theoddr Kjartansson bar ad hann hef8i fyrir kaup reett vid stefnanda
um dstand eignarinnar: ,,...€g spurdi hann hvort hann teldi ad pad veri einhver
fai 1 husinu, og hann taldi pad af og frd.” Hann kvadst ekki hafa neina
sérpekkingu 4 husum.

Adilinn kannadist vid ad hafa gert tvo tilbod { eignina upp 4 9,2 og 9,5
milljénir eda 9,2 og 9,8. Hann vildi ekki fullyrda um pessar tolur.

Theodér Kjartansson bar ad hann og kona hans (stjérnarformadur stefnda)
hefdu fundid fikkalykt { hisinu fljétlega eftir ad pau fluttust inn { pad. Pau hefdu
fyrst haldi® ad hun stafadi fra gélfum, en vid athugun hefdi pad ekki reynst vera.
P4 hefou pau fundid ut ad fikkinn kemi fra grind hissins eda undan gluggum.
Hann hefdi pd strax haft samband vid stefnanda. Var svo ad skilja af framburdi
adilans ad pad hefdi verid { dgust 1997.

Adilinn kannadist vid adspurdur ad hafa farid fram a 100.000 kréna afslatt
vegna flagallans gegn pvi ad kaupverdid yrdi greitt ad fullu og stefndi fengi
afsal. Pvi bodi hefdi ekki verid tekid. Hann var pa spurdur af hvada dstedu
stefndi hefdi haldid eftir 50.000 krénum af greidslu 1. september 1997 og allri
greidslunni, 500.000 krénum, 1. desember. Adilinn svaradi: ,,Af pvi ad ég vildi
reyna ad knyja fram samkomulag i pessu mali.” Pad hefdi ekki verid hlustad a
pau (forsvarsmenn stefnda). Sanngjarnri tillogu peirra hefdi verid hafnad. ,,pa
sdum vid ekki fram 4 annad en vid yrdum ad reyna einhver onnur rad til ad knyja
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fram samkomulag. Pess vegna var greidslum haldid eftir og ekki greiddar.*
Adilinn sagdi adspurdur ad greidslur paer, sem haldid var eftir, hefdu verid lagdar
inn 4 bankareikning. Hann hefdi talad um petta vid fasteignasalann og 14tid hann
hafa ljésrit af bankabdk, og seljandi hefdi vitad af pessu.

Adilinn kvad stefnda vera med loford um ldn frd ,,dkvedinni ldnastofnun® {
stadinn fyrir hisbréfin sem 4 eigninni hvildu. Pad lan fengist ekki fyrr en afsal
veri fengid. Hann var pd spurdur: ,,Var bvi lofad vid kaupsamning ad pessu yrdi
lokid innan tveggja vikna par fra?* Svar: ,,J4, vid @tludum ad reyna ad gera petta
4 annan hatt, en pad tokst ekki, og vid gatum ekki stadid vid pennan hdlfs mdnadar
frest. Vid tilkynntum fasteignasalanum pad sérstaklega og hvad vid hygdumst
fyrir, ad vid pyrftum 4 afsali ad halda til pess ad geta framfylgt pessu akveaedi 1
samningunum og hann reyndi sitt til pess ad na pvi fram, en pad tokst ekki.*

Adilinn sagdi ad stefnandi hefdi upplyst sig um aldur hissins, ad pad veri
byggt 1952, sem sidar hefdi reynst rangt.

Matsmadur, Leifur Benediktsson byggingaverkfradingur, stadfesti fyrir domi
matsgerd sina. Hann sagdi adspurdur ad til pess ad finna fda i kledningu 4
sudvestur-hlid hdssins pyrftu menn ad reka i hana hardan hlut. Fagmenn og adrir
peir sem pekktu til timburs getu fundid bpetta, en audvitad pyrftu menn ad vita
eftir hverju peir varu ad leita. Peim sem maladi hisid utan hefdi getad yfirsést
fiinn, ef hann hefdi verid ad madla yfir eldri médlningu. Pensill vari ekki svo
hardur ad hann gengi inn i spytur.

Matsmadur taldi ad fikkalykt geti stafad fra fiaskemmdum { hisinu.

Hann var spurdur hvort sigi0 i hdsinu gaeti valdid opéttleika. Hann svaradi ad
vid slikt sig myndudust fleiri glufur og rasir en upphaflega hefdu verid fyrir
hendi. Stofugluggi sagdi hann ad hefdi verid eini glugginn sem hefdi gefid pad
verulega til kynna ad par veri leki. Fragangur 4 honum hefdi verid évandadur.
Husid veeri ekki vandad ad gerd, en ekki vildi matsmadur samt segja ad pad veri
beinlinis 6vandad. Mjog algengt veri ad finna got undir gluggum 4 hdsum
byggdum sidustu 20 arin.

Matsmadur var spurdur hvort vid pvi vari ad buast ad fii vari 1 hisum sem
pessu. Hann svaradi pvi til ad menn sem pekktu til @ttu ad kanna pad. I hisum
4 pessum aldri veeri dstada til ad kanna pad. I matsgerd kemur fram ad vid mat
4 nidurstdodum verdi ad hafa { huga ad kledning hussins sé allt ad 35 dra gémul,
sem sé nokkru meira en helmingur pess endingartima sem reikna megi med ad
vidarklaedning hafi, jafnvel pétt hin sé af vondudustu gerd og sé dvallt vel vid
haldid. Matsmadur sagdi i sambandi vid petta ad hann pekkti ekkert his med 70
ara gamalli kledningu. Hann sagdist ekki mundu reikna med endingu slikrar ytri
kladningar lengur en { 50 dr { mesta lagi. Pad veri sjdlfsagt hegt ad lata hana
endast lengur med gédu vidhaldi, en hin geti areidanlega ordid 6nyt 4 skemmri
tima, ef hdn veri illa possud.
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Um vidgerd 4 kledningu 4 sudvestur-hlid hiss (bord felld saman) sagdi
matsmadur ad hann byggist vid ad hin hefdi verid gerd adur en fii for ad koma
i hana. Um tvo fyrri verklidina sagdi hann ad um vari ad reda algjora
endurnyjun 4 hdshlidum.

Hann upplysti ad fjarhaedir matsgerdar vaeru a verdlagi 1998.

Vitnid Valgeir Kristinsson hrl., fasteignasali, sem hafdi milligongu um kaup
og sOlu 4 huseigninni Marargrund 11, sagdi adspurdur ad talad hefdi verid um
pad vid kaupin ad stefndi hefdi stuttan tima, faar vikur, til ad 1étta skuldarabyrgd
af stefnanda vegna beirra tveggja skulda sem hvildu 4 hidsinu og stefndi Atti
samkvamt kaupsamningi ad yfirtaka, p.e. hisbréfaldni og skuldabréfi Sparisjods
Hafnarfjardar. Hann sagdi ad hugmyndin hefdi verid si ad gera upp hus-
bréfaldnid med nyju ldni, en 1anid vid sparisjodinn faeri 4 1. vedrétt og stefndi
yfirteki pad.

Vitnid stadfesti ad fyrsta dsett verd 4 husid hefdi verid 12,5 milljonir kréna,
en hef0i fljotlega verid lakkad nidur { 11,5, og hefdi { upphati verid tekid mid
af sigi 1 hasinu. Eignin hef&i verid auglyst ,hressilega”. Mikid hefoi legid vid,
pvi ad 1. april 1997 hefdi farid fram naudungarsala 4 eigninni. Stefnandi hefdi
fengid sampykkisfrest, ad pvi er vitnid minnti { 6 vikur fremur en 8. Vid pessar
adstedur hefdi verid aridandi ad selja eignina frjdlsum samningi. Hann sagdist
halda ad 11,5 milljonir hef6i verid edlilegt dsett soluverd, en 12,5 hefdi verid
6skhyggja. Pad veri regla ad sett veri herra verd 4 eignir en par seldust a.

Vitnid sagdi ad stefndi hefdi gert krofu til afslattar eftir ad kleedning var opnud
4 nordvestur-hlid hidssins. Theodoér Kjartansson hefdi pa bedid sig ad koma og
skoda husid og { framhaldi af pvi hefdi hafist samningalota um ad fa leekkun 4
verdi, og henni hetdi lokid med tilbodi kaupenda um ad verd yrdi lekkad um kr.
100.000, en jafnframt mundi stefndi borga pd pegar allt sem dgreitt var skv.
kaupsamningi. Petta hefdi verid i november 1997 fremur en { desember.
Stefnandi hefdi hafnad pessu.

Vitnid kvadst hafa lagt ad forsvarsmonnum stefnda ad standa skil 4 greidslum
skv. kaupsamningi, pvi ad hann hefdi tekid ad sér ad greida skuldir sem hvildu
a stefnanda. Stefndi hefi haldid eftir greidslum af pvi ad hann vildi semja um
batur vegna galla. Hann neitadi pvi adspurdur ad forsvarsmadur stefnda hefdi
synt honum fram 4 ad hann geti innt af hendi greidslur, hann hefdi ekki nefnt
vid sig ad hann hefdi lagt per inn 4 banka.

Vitnid Valgeir Kristinsson var ad pvi spurdur hvort vid solumedferd hefdi
borist { tal dstand eignar annad en sig { gélfum. Hann kvadst hafa spurt stefnanda
sérstaklega, vegna pess ad petta veri his byggt um 1950, hvort i pvi veri fui,
en stefnandi hefdi sagt svo ekki vera. Hann kvadst hafa skrdd hjd sér pennan
byggingartima, en vissi ekki hvadan st vitneskja var fengin.
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Forsendur og nidurstoour.

Stefndi hélt eftir 50.000 kréonum af utborgunargreidslu, sem hann 4tti ad
greida 1. september 1997, og allri fjarhedinni, 500.000 krénum, sem hann atti
ad greida stefnanda 1. desember 1997, og ennfremur 500.000 krénum, sem hann
atti ad greida stefnanda 1. mars 1998. Pegar stefndi atti ad inna af hendi pessar
greidslur voru drannsakadar og dsannadar per fdaskemmdir 4 fasteigninni
Marargrund 11, sem stefndi gerir { mali pessu skuldajafnadarkrofu fyrir. Stefnda
var pvi oheimilt ad halda eftir pessum greidslum samkv. samningi adila, enda
syndi hann stefnanda ekki fram 4 greidslugetu sina. Pvi ber ad dema stefnda til
ad greida fjarhadir pessar med drattarvoxtum, eins og stefnandi krefst.

Vid skodun matsmanns 4 hisinu nr. 11 vid Marargrund komu { 1j6s alvarlegar
fuaskemmdir { burarvirki og kl@dningu hudssins ad utan. Stefnandi hefur borid
fyrir ddmi ad honum hafi verid med 6llu 6kunnugt um skemmdir pessar. Hér er
um leyndan galla ad reda, og er 6sannad ad stefnandi hafi um hann vitad eda
matt vita, og ekki var vid pvi ad buast ad fyrirsvarsmenn stefnda geetu séd hann
vid skodun 4 husinu fyrir kaup.

Vid mat 4 pvi hvort stefndi 4 rétt 4 afsletti eda skadabétum vegna fua-
skemmdanna telja ddmendur ad lita beri til eftirtalinna atrida:

Husid er nokkud vid aldur. Agreiningslaust er ad pad hafi verid reist 4 drunum
1961-63, en upplyst var vid adalmedferd med framburdi forsvarsmanns stefnda
og med vetti Valgeirs Kristinssonar hrl., 16ggilts fasteignasala, ad vid pad hefdi
verid midad vid kaupin ad pad veri nokkru eldra, eda frd pvi um eda upp ur
1950. Samkvaemt matsgerd og vatti matsmanns, Leifs Benediktssonar verk-
fredings, er nokkud langt 1idid 4 edlilegan endingartima vidar { kledningu
hdssins.

Pad er alit matsmanns skv. vetti hans, ad huisid hafi ekki verid vandlega
byggt, og taka sérfrodir meddémendur undir pad alit.

Augljos galli var a4 hdsinu pegar kaup voru gerd. Verulega mikid sig og
skekkja var 1 sokkli, og hefur stefndi lagfert eda latid bzta Gr peim galla. Var
tekid tillit til pessa galla vid dkvordun kaupverds.

Upplyst er, m.a. med vetti fasteignasalans Valgeirs Kristinssonar, sem hafdi
milligdbngu um kaupin, ad upphaflegt séluverd hussins hefdi verid dkvedid 12,5
milljonir kréna, en pad sidan lekkad nidur { 11,5 milljonir, sem fasteignasalinn
taldi ad verid hefdi raunhefara asett verd. Fram kom hja honum sem alkunna er,
ad fasteignir seljast jafnan 4 nokkru legra verdi en sett er 4 paer 1 fyrstu. Hann
upplysti einnig ad stefnanda hefdi legid mjog 4 ad selja husid, pvi ad
naudungarsala hefdi pegar farid fram 4 pvi. Démendur telja p6 6vist ad kaupverd
hafi verid legra en @tla matti, par sem vitad var ad stefndi purfti ad kosta nokkru
til ad lagfeera sig 1 husinu.

Matsgerd hefur ekki verid hrundid. Démendur hafa pad vid hana ad athuga



2054

ad ekki er getid efniskostnadar i pridja matspeetti (verklid), p.e. vid kostnadarmat
vegna vidgerda 4 kledningu 4 sudvestur-hlid. P4 er ekki tekid tillit til endur-
greidslu 4 virdisaukaskatti af vinnu vid vidgerdir.

Vid par vidgerdir sem naudsynlegar eru skv. matsgerd verdur husid nr. 11 vid
Marargrund mikid endurbztt og endurnyjad.

Upplyst er med framburdi fyrirsvarsmanns stefnda og vetti Valgeirs Kristins-
sonar ad stefnandi var vid kaupin spurSur um pad hvort fii veri i hisinu, og
hann sagdi svo ekki vera. Ekki verdur litid svo 4 ad hér hafi verid um
abyrgdaryfirlysingu ad reda af hdlfu stefnanda, heldur telja ddomendur ad svor
hans hafi verid til vitnis um grandleysi hans um fiaskemmdirnar.

Doémendur telja ad fiaskemmdir 4 hdsinu séu svo alvarlegar ad stefndi eigi
rétt 4 nokkrum afsletti af kaupverdi. AD teknu tilliti til peirra atrida sem hér ad
framan eru skrad pykir peim rétt ad dema afslatt ad alitum kr. 350.000, sem komi
til skuldajafnadar vid krofur stefnanda fra 15. april 1998, en pa 1a matsgerd fyrir
og var fram 16g0 { domi.

Samkvemt framanritudu verdur stefndi demdur til ad greida stefnanda kr.
810.742 med drattarvoxtum skv. III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 af kr. 50.000 fra
1. september 1997 til 1. desember 1997, af kr. 550.000 fra peim degi til 1. mars
1998, af kr. 1.050.000 fra peim degi til 15. april 1998, af kr. 700.000 fra peim
degi til 1. juni 1998 og af kr. 810.742 fra peim degi til greidsludags.

Um krofu stefnda um titgdfu afsals.

Stefnandi hefur sampykkt ad um krofu pessa meetti fjalla efnislega, og verdur
pad pvi gert, b6 ad stefndi hafi ekki gagnstefnt { mdlinu.

Auk bess sem stefndi efndi ekki kaupsamning adila ad pvi leyti ad hann
greiddi ekki par peningagreidslur sem honum bar, hefur hann einnig vanefnt
samninginn ad pvi leyti ad hann hefur ekki létt af stefnanda skuldabyrdi tveggja
lana, sem 4 eigninni hvila og honum bar ad [étta af stefnanda. Lan bessi voru
samtals a0 eftirstodvum kr. 6.489.258, begar kaupsamningur var gerdur. Tof su
sem ordid hefur & pvi ad stefnandi 1étti skv. samningi af eigninni skuldum, sem
eru miklum mun legri, m4 rekja til vanefnda stefnda. Me®an stefndi hefur ekki
efnt samninginn ad pessu leyti 4 hann ekki rétt 4 ttgafu afsals fyrir eigninni ur
hendi stefnanda. Pykir pvi ddmendum rétt ad sykna stefnanda af pessari krofu
ad svo stoddu.

Um madlskostnad.

Rétt pykir eftir drslitum mals ad stefndi greidi stefnanda 100.000 krénur {
malskostnad, auk virdisaukaskatts, og hefur pa verid tekid tillit til matskostnadar,
sem démendum pykir rétt ad falli 4 stefnanda.

Do6ém pennan kveda upp Finnur Torfi Hjorleifsson héradsdéomari, déms-
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formadur, og meddoémendurnir Bjorn Bjornsson hdsasmidameistari og Freyr
Johannesson byggingataknifraedingur.

Démsord:

Stefndi, Sélskin ehf., greidi stefnanda, Theodéri Ragnari Einarssyni, kr.
810.742 med drdttarvoxtum skv. III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987 af kr.
50.000 fra 1. september 1997 til 1. desember 1997, af kr. 550.000 fra peim
degi til 1. mars 1998, af kr. 1.050.000 fra peim degi til 15. april 1998, af
kr. 700.000 fr4 peim degi til 1. jini 1998 og af kr. 810.742 fra peim degi
til greidsludags.

Stefnandi skal ad svo stoddu vera sykn af krofu stefnda um dtgafu afsals
fyrir fasteigninni Marargrund 11, Gardabe.

Stefndi greidi stefnanda 100.000 krénur { mdlskostnad.




