DOMUR

Héradosdoms Reykjaness 2. oktober 2006 i mali nr. E-376/2004:
Bjorn Bjornsson

(Kristinn Bjarnason hrl.)

gegn

Porsteini Porsteinssyni

Grétu Bjorgu Olafsdottur

(Hdikon Arnason hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 4. september sl., ad loknum munnlegum malflutningi,
er hofdad med stefnu birtri 17. febraar 2004. DOmi 1 mélinu sem kvedinn var upp 5.
ndévember 2004 var heimvisad med domi Heestaréttar 16. jini 2005. Komu nyir
16gmenn ad flutningi malsins og gengid & vettvang ad nyju pann 28. mai 2005. Var
malid flutt ad nyju pann 4. september sl. og tekid til doms..

Stefnandi er Bjorn Bjornsson, kt. 000000-0000, Fjallalind 129, Kopavogi.

Stefndu eru Porsteinn Porsteinsson, kt. 000000-0000 og Gréta Bjorg Olafsdéttir, kt.
000000-0000, baoi til heimilis ad Blikastig 9, Bessastadahreppi.

Stefnandi gerir peer krofur ad stefndu verdi in solidum deemd til ad greida stefnanda
skuld ad fjarhed kr. 4.705.755,- 4samt drattarvoxtum, samkvamt III. kafla
vaxtalaga nr. 38/2001, af kr. 2.000.000,- fr4 15.05.2003 til 15.07.2003, en af kr.
4.000.000,- fra peim degi til 15.10.2003 en af kr. 4.705.755,- fra peim degi til
greidsludags. b4 krefst stefnandi malskostnadar samkvamt mati domsins ad
viologdum virdisaukaskatti.

Af halfu stefndu er krafist syknu af 6llum kréfum stefnanda. P4 er pess krafist ad
stefnandi verdi demdur til ad greida stefndu malskostnad samkvamt
malskostnadarreikningi auk 4lags er nemi virdisaukaskatti & demdan malskostnad.

Med kaupsamningi dagsettum 28. januar 2003 keyptu stefndu fasteignina Blikastig
9 1 Bessastadahreppi af steftnanda 4 17.700.000 krénur. For athending eignarinnar



fram strax. Um er ad rada timburhiis sem stefnandi reisti 4rid 1982. I
kaupsamningnum var kvedid 4 um ad 2.000.000 kronur skyldi greida vid undirritun
samningsins, pann 15. mai 2003 skyldi greida 2.000.000 kronur og pann 15. juli
2003 skyldi sama fjarhad greidd. Loks skyldi greida 705.755 krénur pann 15.
oktdber sama ar. Allar pessar greidslur skyldu inntar af hendi med peningum.
Afgangurinn af kaupverdinu skyldi greidast med yfirtoku 4 skuldum ad fjarhad
2.994.245 krénur og fasteignaverdbréfum ad fjarhaed 8.000.000 kronur. Stefndu
greiddu 2.000.000 kronur vid undirritun kaupsamningsins en eftirstddvarnar ad
fjarhaed 4.705.755 kronur hafi pau ekki greitt og er mal petta risid vegna
greidsludrattar stefndu sem telja eignina ad morgu leyti gallada.

Stefnandi kvedur stefndu hafa undirritad kaupsamning um eignina ad Blikastig 9 ad
undangengnum itarlegum skodunum dsamt hinum ymsu sérfraedingum & peirra
vegum. Stefnandi kvedur a0 skyrt hafi komid fram vid s6lu eignarinnar, badi i
sOluyfirliti sem og i kaupsamningnum, ad hun veri ekki fullbiin og ad ymislegt
vantadi par upp 4.

Stefndu gera athugasemdir vio lysingu stefnanda 4 atvikum malsins. Stefndu
motmaela pvi ad sérfrodir adilar & peirra vegum hefdu skodad eignina adur en
kaupsamningur var undirritadur. Hafi pau skodad eignina sjalf an 1idsinnis
sérfraedinga. 1 soluyfirliti hafi eigninni verid lyst sem godu og snyrtilegu
einbylishusi & tveimur haedum. Ennfremur hefoi stefnandi kynnt sig sem
byggingarmeistara og gefid kaupendum i skyn ad huasid veri betur byggt en ella af
peim s6kum. Segir i greinargerd ad efri hed hissins hafi verid 0klarud ad hluta og
hafi stefndu verid kunnugt um ad pau yrdu sjalf ad ganga par fra golfefnum og
fleiru. Ad 60ru leyti hafi pau talid husid fullbuid enda hafoi verid buid 1 pvi um
langa hrid. Stuttu eftir athendingu hussins toku stefndu eftir pvi ad htsio hélt illa
hita auk pess sem vindar blésu um pad vidsvegar. Var pvi dstandid sérstaklega
sleemt pegar saman for kuldi og miklir vindar. Hafi stefnandi vidurkennt fyrir peim
a0 hafa att sjalfur i miklum erfidleikum med ad pétta hiisid og sagoi vio stefndu ad
pau myndu venjast kuldanum og lagdi til vid pau ad klada sig vel pegar kalt veeri 1
vedri. Einnig hafi stefnandi bodist til pess ad utvega stefndu nog af eldivid fyrir
arininn. P4 hafi nadgrannar stefndu greint fra pvi ad htisid hefoi alltaf verio kalt og
pekkt fyrir mikinn musagang. Eftir ad starrar foru ad venja komur sinar 4 pak
hussins hafi stefndu veitt pvi athygli ad pakid hafdi verid malad nylega en su vinna
veeri ad mestu leyti 6nyt par sem malad hafoi verid yfir ryk, ryd og énnur
6hreinindi auk pess sem pau hafi tekio eftir ymsum gollum & fragangi paksins. ba
hafi stefndu fundid badi musagildrur og mys eftir ad hafa purft ad opna klaedningu
4 utvegg hissins innan fra. I framhaldinu hafi stefndu bedid Porstein Porsteinsson,
matsmann hja VIS hf., um ad meta astand hussins. Skodun hans hafi leitt ymislegt i
1j6s, m.a. ad vindlag hussins vaeri ad mestu leyti skemmt vegna lélegs fragangs i
upphafi og vegna musagangs. b4 vaeru rakavarnarlog skemmd aukinheldur sem
einangrun hussins vaeri ad miklu leyti mengud af musaskit og pvagi. Lagdi
borsteinn medal annars til ad fjarlegja pyrfti alla kledninguna utan af husinu og
bilskarnum, endurnyja pyrfti vindlag og skipta um einangrun vidsvegar. Par fyrir
utan lagdi hann til ad radast pyrfti i ymsar endurbeetur 4 pakinu. Mat Porsteinn
kostnad vid endurbaturnar 6.809.655 kronur. Sidan segir i greinargerdinni ad &



grundvelli pessa mats hafi stefnanda verid sent bréf dagsett 15. mai 2003 par sem
honum hafi verid tilkynnt ad stefndu settu sig ekki vio astand hussins og askildu
sér ad beita stodvunarrétti vardandi eftirstodvar kaupverdsins. Stefnandi hafi hins
vegar ekki satt sig vid matid og hafi adilar malsins pad sammalst um ad fa 6hadan
matsmann, Magnus Pordarson, til ad meta eignina. Nidurstada Magnusar 14 fyrir
30. mai 2003 og var a svipudum ndtum og matsgerd borsteins en var p6 mun
nakveamari par sem badi inn- og Utveggir voru opnadir og skodadir. Auk pess
kemst Magnus ad pvi i matsgerdinni ad tilraunir stefnanda til vidgerda 4 husinu hafi
verid skadlegar, par sem per hefti alla edlilega og naudsynlega dndun og studli ad
fua 1 husinu. Hafi stefnandi medal annars blasid svokdlludu isofiber
einangrunarefni inn i 611 holrim og pakkanta i tilraun til ad gera husid hlyrra. Vid
undirritun kaupsamningsins hafi stefnandi batt dkvaedi um isofiber einangrun inn {
samninginn og sagt ad slikt veri einungis til bota fyrir stefndu. Fram til pessa hefou
stefndu aldrei heyrt um umradda einangrun en treyst stefnanda ad slik einangrun
kaemi peim til géda. Kostnadarmat Magnusar vid endurbaetur var ad fjarhad
7.241.000 kronur. Stefnandi satti sig ekki vid framangreindar matsgerdir og setti
fram tillogur til Grbodta sem stefndu héfnudu par sem pau toldu tilldgurnar
6fullnegjandi. Var i framhaldinu dkvedid ad 6ska eftir domkvadningu matsmanns
og tilnefndi domurinn Frey Johannesson, byggingartaeknifreding til starfans.

[ matsbeidni sem er dagsett 14. 4gust 2003 er matsmadur medal annars bedinn um
a0 meta astand utveggja fasteignarinnar, astand pakkanta og paks. ba er matsmadur
bedinn um ad leggja mat & hvort meintir gallar 4 fasteigninni séu leyndir gallar sem
dulist gatu vid skodun 4 husinu. Einnig var matsmadurinn bedinn ad lata i

1j6s alit sitt 4 tillogum stefnanda til trbota & fasteigninni og loks leggja mat &
kostnad

vi0 Urbaetur eignarinnar.

[ matsgerdinni segir medal annars ad margvislegir gallar séu 4 fragangi Gtveggja,
paks og pakkanta fasteignarinnar og ad byggingarreglugerd hafi verid brotin, auk
pess sem ekki hafi verio farid eftir sampykktum teikningum af htsinu. P4 kemur
fram 1 matsgerdinni ad adrir gallar en peir sem sja megi & hisinu utanverdu hljoti
a0 leynast ,,venjulegum* kaupanda nema itarleg rannsokn hafi farid fram. Telur

matsmadur tilldgur stefnanda um urbaetur alls 6fullnaegjandi.

Kostnadarsundurlidun matsmanns er eftirfarandi:

Verkliour
Efni Vinna
Samtals

1. Utveggir ibudarhiss og pak



1.1 Fjarlegja utveggjakledningu, ein-

angrun og klaedningu pakskeggs 244.800
244.800

1.2 Ny rakasperra og einangrun 167.400
198.400 365.800

1.3 Ny vindvorn & utveggi og pakskegg 61.200
149.600 210.800

1.4 Lektur, utveggjaklaedning og ,,muisa-

net* 429.000
702.000 1.131.000

1.5 Fragangur vio glugga og dyr 145.600
254.800 400.400

1.6 Fragangur pakskeggs og utloftun-

arror 179.200
230.400 409.600
1.7 Malun pakskeggs 33.600
70.400 104.000
1.8 Malun utveggjakladningar 57.500
122.500 180.000
1.9 Héprystipvottur barujarns
99.200 99.200
1.10  Yfirferd festinga barujarns og malun 72.000
219.200 291.200
2. Bilskur

2.1 Fjarlaegja utveggjakledningu
112.800 112.800

2.2 bétting vindvarnar og utloftunarrér  14.000
47.000 61.000

23 Ny utveggjakledning og ,,musanet® 263.200
385.400 648.600

2.4 Fragangur vio glugga og dyr 32.000
56.000 88.000



2.5 Malun utveggjaklaedningar 42.300
87.420 129.720

3. Fragangur ibuodarhiss ad innan

3.1 Fjarleegja kladningu portveggja

9.000 9.000

3.2 Vindvorn, einangrun og rakasperra

i portrymi 27.000
73.500

33 Ny kladning 4 portveggjum + grind  16.800
27.600 44.400

34 Malun herbergja 23.400
52.200 75.600

3.5 Endurnyjun vindvarnar & vesturlofti  10.400
23.400 33.800

3.6 Fjarlegja pakeinangrun i midhluta

og austurlofti
54.000

3.7 Ny vindvorn og rakasperra + einang-

run i midhluta og austurlofti 50.400
169.200

4. Fragangur bilskurs ad innan

4.1 Hreinsa bilskursloft

30.000 30.000

4.2 Rakasperra og gifsplotur & veggi og
loft 98.000
434.000

5. Teeknileg umsjon og raogjof
400.000 400.000

kr. 2.123.000

46.500

54.000

118.800

336.000

Samtals



3.677.420 5.800.420

begar matsgerdin 14 fyrir hafi stefnanda verid sent bréf fra [ogmanni stefndu dagsett
3. névember 2003 par sem honum var tilkynnt um nidurstdduna og um leid lyst yfir
skuldajofnudi a eftirstodvargreidslum og kostnadi vid ad baeta ur géllum. b4 hafi
stefnanda verid bodid ad ganga til samninga um uppgjor & kaupunum 4 grundvelli
fyrirliggjandi mats, en féllist hann ekki 4 matid var hann hvattur til ad fara fram a
yfirmat an frekari tafa. Pessum tilmalum hafi stefnandi ekki svarad og hafi pvi
honum verid sent innheimtubréf pann 24. november 2003 par sem hann var krafinn
um mismun 4 kostnadi vid ad beata ur géllum og eftirstodvargreidslum vegna
husakaupanna.

Loks skal pess getid ad stefndu hofou sampykkt ad lata kaupin ganga til baka ef
pau yrdu skadlaus af. Paer vidredur hafi hins vegar siglt i strand par sem fyrir hafi
legid ad stefnandi gat ekki endurgreitt pad sem stefndu hofou lagt ut og fékk ekki
leyfi Ibudalanasjods til ad yfirtaka husbréf ad fjarhad 8.000.000 krénur sem hluti
kaupverds hafoi verio greiddur med. Stefndu telja pvi ad pratt fyrir ad vilji peirra
hafi verid sé ad losna ut Gr kaupunum pa hafi sé kostur ekki verid fyrir hendi par
sem stefnandi hafi ekki verid reidubtinn til ad greida utlagdan kostnad og hafoi i
raun ekki fjarhagslegt bolmagn til ad taka eignina aftur til sin. Moguleiki & riftun
hafi pvi ekki verid fyrir hendi.

II.

Stefnandi byggir malatilbunad sinn a peirri malsastedu ad stefndu hafi ekki greitt
sér a0 fullu eftirstodvar kaupverdsins samkvaemt kaupsamningi sem gerdur var um
fasteignina ad Blikastig 9 i Bessastadahreppi. Stefndu hafi einungis greitt 2.000.000
krénur vid undirritun samningsins. Engar greidslur hafi borist vegna gjalddaganna
15. mai, 15. juli og 15. oktober 2003. Hafi stefndu grandskodad umraedda eign
morgum sinnum asamt sérfrédum adilum og hafi skyrt komid fram vid s6lu
eignarinnar, badi 1 sdluyfirliti og 1 kaupsamningi ad hin veari ekki fullbtin og ad
ymislegt vantadi par upp 4. Sé pvi um astedulausan greidsludratt af halfu stefndu
ad reda sem leidi til pess ad taka beri krofu stefnanda til greina.

Stefnandi byggir kréfur sinar i malinu 4 almennum reglum samninga- og
krofuréttar um greidslur fjarskuldbindinga og efndir samninga og almennum
reglum laga nr. 40/2002 um fasteignakaup og greidslu kaupverds. Um drattarvexti
er visa0 til I1I. kafla laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Vardandi



varnarping er visad til

33. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala og krafan um malskostnad er byggd
a

1. mgr. 130. gr. somu laga.

III.

Stefndu byggja syknukrofu sina i fyrsta lagi & pvi ad buid sé ad greida kaupverd
fasteignarinnar a0 fullu. Hafi fasteign st sem mal petta er risid ut af verid haldin
leyndum go6llum og ad skadabetur og eda afslattur vegna gallana, sem stefndu eigi
rétt & Ur hendi stefnanda, nemi haerri fjarhad en eftirstoovar kaupverdsins. Krafa
stefnanda s¢ pvi fallin nidur fyrir skuldajofnud og beri par af leidandi ad sykna
stefndu af 6llum kréfum stefnanda. Auk pess hafi stefndu verid heimilt ad beita
stodvunarrétti vardandi eftirstddvar kaupverdsins.

Stefndu byggja mal sitt i 6dru lagi & peirri malsastaedu ad stefnandi hafi ekki gatt
upplysingaskyldu sinnar sem seljandi 16gum samkvamt. Hafi upphaflegur
fragangur Utveggja, paks og pakkanta htssins verid 6fullnagjandi auk pess ad vera
a0 morgu leyti i andstdou vid byggingarreglugerd og ekki i samrami vid
sampykktar teikningar af husinu. Hafi husid pvi skort askilda kosti og ekki stadist
par krofur sem stefndu mattu gera til pess, midad vid adrar eignir, par sem pad
haldi hvorki hita né meindyrum, en misagangur hafoi verid par um langa hrid. Fra
pessu hafi stefnandi ekki greint stefndu fra adur en kaupsamningur var undirritadur.
Med pessu telja stefndu ad stefnandi sem seljandi eignarinnar hafi brotid alvarlega
gegn upplysingaskyldu sinni og telja ad ekki hefdi ordid af kaupum ef stadreyndir
malsins hefou legio fyrir i upphafi.

[ pridja lagi reisa stefndu syknukrofu sina & pvi ad stadhaefingar peirra um hina
meintu galla séu sannadar med matsgerd hins domkvadda matsmanns. Peirri
matsgerd hafi hvorki verid motmelt af stefhanda né hnekkt med yfirmati pratt fyrir
askoranir par um. Byggja stefndu 4 pvi ad stefnanda hafi verid gefinn kostur 4 ad
bata ar umreeddum goéllum en hann hafi ekki sinnt pvi. Eigi stefndu pvi ad hljéta
afslatt af kaupverdi eignarinnar i samremi vid kostnad af pvi ad baeta tr géllunum.

[ fjorda lagi byggja stefndu 4 pvi ad pau hafi matt atla ad pak hussins vari nymalad
og pyrfti ekki frekara vidhalds vio 1 brad, en i 1j6s hati komid ad stefnandi hafi
malad yfir ryk, ryd og fuglaskit og pvi purfi ad endurvinna pa vinnu alla. Stefndu
beri pvi afslatt af kaupverdi 1 samrami vid kostnad sem hlyst af pvi ad beeta r
gdllunum.



Ennfremur telja stefndu ad stefnandi hafi blekkt pau med pvi ad upplysa vid
samningsgerd ad notud hefoi verid 6sampykkt gerd einangrunar i husio, jafnframt
pvi ad gefa i skyn ad par veri adeins um vidbodtareinangrun ad reda og husid pvi
betra en ella. P4 sé 1jost a0 umreedd einangrun er mun vidar en stefnandi hafoi
upplyst vid undirritun kaupsamnings.

[ malatilbtinadi stefndu felist jafnframt krafa um vidurkenningu 4 gagnkrofu sem er
jafnhd domkrofu stefnanda, auk vaxta og malskostnadar, p. 4 m. mats-kostnadar.

Loks métmela stefndu krofu stefnanda um drattarvexti med peim rokum ad stefndu
hafi beitt stodvunarrétti og tilkynnt stefnanda sannanlega um pad. Hafi kréfurnar

verid tilbunar ad matast strax og skodunar- og matsgerd Porsteins Porsteinssonar 14
fyrir pann 14. mai 2003.

Um lagarok visa stefndu til reglna fasteignakaupa-, kr6fu- og samningaréttar.
Vardandi mat &4 géllum og hvad teljist gallar 4 fasteign visa stefndu til III. kafla
fasteignakaupalaga nr. 40/2002 og matsgerdar hins domkvadda matsmanns. Um rétt
kaupenda til afslattar af kaupverdi og eda skadabdta r hendi stefnanda byggja
stefndu 4 I'V. kafla laga nr. 40/2002, einkum 41. og 43. gr., sbr. 37. gr. Um pad ad
hus skuli vera meindyraheld visa stefndu til 24. gr. reglugerdar um hollustuhzatti nr.
941/2002, sbr. 18. gr. fasteignakaupalaga. Vardandi heimild til ad hafa uppi
gagnkrofu til skuldajafnadar visa stefndu til 28. gr. laga nr. 91/1991 um meodferd
einkamala. Um skyldu seljanda til urbota er byggt 4 40. gr. fasteignakaupalaga og
um stodvunarrétt er byggt 4 44. gr. somu laga. Sykna af drattarvaxtakrofu er byggd
a 44. gr. fasteignakaupalaga, sbr. 7. gr. laga um vexti og verdtryggingu nr. 38/2001.
Um malskostnad er visad til XXI. kafla laga um medferd einkamala. Krafa um
virdisaukaskatt af malskostnadi er byggd a 16gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt.
Stefndu eru ekki virdisaukaskattskyld og ber pvi naudsyn til ad f& dom 4 hendur
stefnanda fyrir skatti af malskostnadi.

IV.

Fyrir dominn komu til skyrslugjafar adilar malsins Porsteinn Porsteinsson, Gréta
Bjorg Olafsdottir og Bjorn Bjornsson. Pa komu fyrir déminn sem vitni Freyr
Johannesson démkvaddur matsmadur, Porsteinn Porsteinsson og Magnus
bordarson matsmenn, Poroddur Skaftason, Sigurdur Tyrfingsson og Porhallur
Gudjonsson fasteignasalar, Einar Sigurjonsson ibui ad Blikastig 7, Gudmundur
Ragnarsson ibui a0 Blikastig 11 og Porsteinn Gardarsson meindyraeydir.

[ skyrslu stefnanda Bjorns Bjornssonar fyrir domi kom fram ad hann hefoi synt
stefndu eignina 4samt fasteignasala. Kvadst stefnandi hafa heyrt pad ad stefndu
hefou skodad eignina dsamt sérfredingum en gat po ekki fert sonnur & pad med



beinum heetti. Stefnandi kvadst hafa 14ti0 stefndu i té allar naudsynlegar
upplysingar um eignina fyrir gerd kaupsamningsins, m.a. ad kalt veeri 1 hiisinu og
ad par vaeri musagangur.

Fyrir domi baru stefndu Porsteinn Porsteinsson og Gréta Bjorg Olafsdottir ad
eingdngu stefnandi hefdi synt peim eignina 4dur en kaupsamningurinn var
undirritadur. Hvorki fasteignasalar né sérfraedingar 4 peirra vegum hefou skodad
med peim eignina. Pau hafi fengid paer upplysingar ad eignin veeri i godu
asigkomulagi og ad einungis etti eftir ad setja golfefni & efri haed hissins auk
annarra smaatrida. Ekkert hafi verid minnst 4 kulda i husinu, misagang eda adra
annmarka. Gallarnir hafi ekki verid peim synilegir fyrr en pau hafi opnad veggi
vegna endurbdta sem pau rédust i & hasinu.

Vitnid Porhallur Gudjonsson, fasteignasali, bar fyrir domi ad hann hefdi skodad
eignina einu sinni med stefndu fyrir kaupsamningsgerdina og kvad hann stefndu
hafa skodad eignina vel en pau hefdu medal annars fengio lykla ad husinu lanada.
Kvadst hann hafa heyrt pad fra stefndu ad pau hygdust skoda eignina med
fagmanni.

Undir petta tok vitnid Sigurdur Tyrfingsson, fasteignasali, sem kvadst hafa frétt pad
a0 stefndu hefdu farid med sérfredingum 4 vettvang til ad skoda eignina. Vitnid
greindi par ad auki fra pvi fyrir domi ad husid hefdi verid meingallad og hefou peir
gallar verid leikmanni synilegir. Kvad hann tlit hussins hafa gefio tilefni til frekari
skodunar.

Vitnid bPoroddur Skaftason, fasteignasali, bar fyrir domi ad fyrir
kaupsamningsgerdina hefdi verid i umraedunni ad husid vaeri had einhverjum
annmdrkum. Ekki hafi pé verid beinlinis um galla ad raeda heldur hefoi fragangi
verid afatt ad einhverju leyti, medal annars 4 kledningu hussins ad utan.

Vitnid Freyr Johannesson, ddmkvaddur matsmadur, stadfesti matsgerd sina fyrir
domi. Bar hann medal annars ad gallar i itveggjum hussins leynist venjulegum
kaupendum og veru einungis synilegir sérfredingum vid itarlega skodun.

Vitnin Porsteinn Porsteinsson og Magnus Pérdarson, matsmenn, stadfestu
matsgerdir sinar fyrir domi. Bar vitnid Magnus ad umraddir gallar hefdu ekki verid
leikmanni synilegir og hefdi hann purft ad opna veggi hussins til ad komast ad
peim.

Vitnid Porsteinn Gardarsson, meindyraeydir, bar fyrir domi ad greinileg ummerki
eftir mys hefou veriod i husinu, medal annars hafi par verid mikid af musaskit. Taldi
vitnid ad musagangur hefdi verid par um langan tima.

Vitnin Einar Sigurjonsson og Gudmundur Ragnarsson greindu fra i skyrslum sinum
fyrir domi ad peir hafi haft vitneskju um ad htiseignin Blikastigur 9 héldi illa hita.
Auk pess bar vitnid Gudmundur ad hann hefoi vitad ad stefnandi hefdi att i
vandredum med musagang i husinu. Badir voru peir vitni ad malningarvinnu & paki
eignarinnar 40ur en hin var seld til stefndu og baru ad st vinna hefdi ekki virst vera
mjog vondud.

Einnig gaf skyrslu fyrir domi Gestur Helgason.



V.

Eins og fram hefur komid keyptu stefndu af stefnanda fasteignina Blikastig 9 i
Bessastadahreppi med kaupsamningi sem dagsettur er 28. jantiar 2003. Var
kaupverdid 17.700.000 kronur og for athending eignarinnar fram strax.

[ kaupsamningnum var kvedid 4 um ad 2.000.000 krénur skyldi greida vid
undirritun samningsins og sidan skyldi sama fjarhaed greidd pann 15. mai 2003 og
15. jali sama ar. Loks skyldi greida 705.755 kronur pann 15. oktdber sama ar.
Afganginn af kaupverdinu skyldi greida med fasteignaverdbréfum og yfirtdku &
skuldum.

Oumdeilt er ad stefndu greiddu vid undirritun kaupsamningsins 2.000.000 krénur
en eftirstodvarnar ad fjarhad 4.705.755 kronur hafa pau ekki greitt og er mal petta
risid vegna pess.

Stefnandi hefur reist malatilbunad sinn & pvi ad stefndu hafi keypt umreedda
fasteign ad undangengnum itarlegum skodunum par sem pau hafi notid lidsinnis
fagmanna. Stefnandi heldur pvi fram ad stefndu hafi verid vel upplyst um astand
eignarinnar 4dur en kaupsamningurinn var gerdur en auk pess hafi komid fram,
baedi 1 soluyfirliti og 1 kaupsamningnum, ad eignin veari ekki fullbuin og ad
ymislegt pyrfti a0 lagfera. Greidsludrattur stefndu eigi sér pvi engar edlilegar
skyringar.

Stefndu byggja 4 pvi ad eignin hafi verid haldin leyndum goéllum sem ekki hafi
komid i 1jos fyrr en eftir ad kaupsamningurinn var gerdur. Peim hafi verid kunnugt
um agd efri hedin vaeri ekki fullklarud en um annad hafi ekki verid ratt. Stefnandi
hafi pvi ekki fullnaegt 16gbundinni upplysingaskyldu sinni sem seljandi og telja
stefndu ad ekki hefdi ordid af kaupunum ef stadreyndir malsins hefou legio fyrir i
upphafi. Pau hafi pvi verid i fullum rétti med ad greida ekki eftirstodvar
kaupverdsins.

Doémendur gengu 4 vettvang og skodudu htsid, en af peirri skodun og framlagori
matsgerd Freys Johannessonar byggingataknifredings, er 1jost ad dstandi hussins
er abotavant. Kemst matsmadurinn medal annars ad peirri nidurstddu, eftir a0 hafa
skodad eignina reekilega, ad margvislegir gallar séu 4 fragangi utveggja, paks og
pakkanta fasteignarinnar. P4 hafi byggingarreglugerd verid brotin og ekki verid
farid eftir sampykktum teikningum af husinu. Telur matsmadurinn ad adrir gallar en
peir sem sja megi 4 husinu ad utanverdu hljéti ad leynast ,,venjulegum‘ kaupanda
nema itarleg rannsokn hafi farid fram. Stefnandi hefur lyst sig 6sammala matinu en
hefur p6 ekki, pratt fyrir 4skoranir par ad lutandi, farid fram 4 yfirmat eins og
honum er heimilt 16gum samkvaemt.

Ekki verda gerdar meiri krofur til kaupenda fasteigna en ad peir framkvaemi
venjulega skodun a eigninni og ad su skodun beinist einkum ad peim atridum sem
algengt er eda liklegt a0 sé afatt. Stefndu hafa stadfastlega borid ad hvorki
fasteignasalar né sérfredingar 4 peirra vegum hefdu skodad med peim fasteignina.
Einungis stefnandi hefoi farid med peim 4 vettvang og synt peim eignina. Stefnandi



og vitnin Sigurdur Tyrfingsson og Pérhallur Gudjonsson hafa hins vegar haldid pvi
fram a0 fagmenn hafi skodad eignina med stefndu 4dur en kaupsamningurinn var
gerdur. Gegn andmelum stefndu er ekki unnt ad fallast & paer stadhafingar enda
byggjast paer hvorki 4 eigin reynslu stefnanda né vitnanna heldur 4 getgatum
annarra adila.

[ soluyfirliti er eigninni 1yst sem goédu og snyrtilegu einbylishusi 4 tveimur haedum
4 godum stad 4 Alftanesi. Er par ekkert minnst 4 neina galla. Samkvamt 12. gr.
pagildandi laga nr. 54/1997 um fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu, sbr. 10. gr.
nugildandi laga nr. 99/2004, skal fasteignasali sem fengid hefur eign til
s0lumedferdar, gera raekilegt yfirlit yfir pau atridi sem mali geta skipt vid solu
eignarinnar. Skal pess vandlega geett ad fram komi 611 grundvallaratridi vardandi
astand eignarinnar sem skipt geta kaupanda mali.

Samkvamt framansdgdu og med hlidsjon af framburdi stefndu og matsgerd hins
domkvadda matsmanns fer ekki & milli méla ad um verulega annmarka a
fasteigninni var ad reda. Par sem ekki er sannad ad stefndu, kaupendum
ibudarinnar, hafi verid kynntir pessir annmarkar eda pau hafi annars haft beina
vitneskju um pa pegar kaupsamningurinn var gerdur er ljost ad um galla 4 hinni
seldu eign var ad rada. Verdur ad telja ad pad hafi stadid stefnanda naer ad upplysa
stefndu um pau atridi sem

var abodtavant i 1josi peirrar stadreyndar ad hann byggdi husid sjalfur og hefur baid i
pvi um alllangt skeid og @tti honum pvi ad vera vel kunnugt um pessa annmarka.

Um nanari afmorkun peirra annmarka sem 4 eigninni voru visa domendur til
matsgerdar domkvadds matsmanns en pad er alit domsins ad stefnendur beri alla
abyrgd 4 peim annmdrkum sem kostnadarmetnir eru i sundurlidun matsmanns sem
verklidir 1 til 3. Ekki verdi @tlast til pess af stefndu sem venjulegum kaupendum ad
peim hafi matt vera um pessa galla kunnugt vid skodun an adstodar fagmanns.
Engu breyti p6 ad i kaupsamningi standi i sviga ad eitthvad s¢ ekki samkvamt
reglugerd. Telur ddmurinn ad pad eigi vid um alla pessa lidi ad peir séu pess edlis
ad komi nytt i stad gamals geti pad ekki talist fjarhagslegur avinningur sem kami
til laekkunar 4 skadabotakrofu peirri sem stefndu hafa uppi til skuldajafnadar. A
hinn boéginn telur ddémurinn vardandi 4. verklid ad stefndu hafi matt vera 1jost ad
fragangi bilskurs ad innan var langt fra pvi ad vera lokid p6 ad ekki sé haegt ad
atlast til pess ad pau gerdu sér grein fyrir pvi ad rakasperru skorti.

Vid utreikning & krofu stefnanda eru drattarvextir af skuld stefndu samkvamt
kaupsamningi reiknadir til pess tima er krofurnar voru heefar til pess ad matast sem
ad mati domsins var 28. oktober 2003 er matsgerd domkvadds matsmanns 14 fyrir.
Samkvamt pessu er fjarhed krofu stefnanda pann 28. oktdber 2003 4.705.755 ad
vidbaettum drattarvoxtum af 2.000.000 fra 15. mai 2003 til 15. juli s.a., af
4.000.000 fra p.d. til 15. oktober s.4. og af 4.705.755 fra p.d. til 28. oktober s.4.
Samkvamt peim drattarvoxtum sem giltu 4 pessum tima nema peir, midad vid
oktdberlok 2003, 261.249 kronum pannig ad heildarkrafa stefnanda er 4.705.755 +
261.249 = 4.967.004 kronur.

Vi utreikning a skadabotakrofu (gagnkréfu) peirri sem stefndu eiga ad mati
domsins rétt til er sa hattur hafdur 4 ad visad er til heildarnidurstéou matsgerdar



domkvadds matsmanns sem adur hefur verid sundurlidud i domnum og gerd grein
fyrir peim fravikum sem taka ber mid af vid afmdrkun hennar. Heildarnidurstada
matsgerdar er 5.800.420 kronur. Lidur 4 sem 1 matsgerd heitir ,,Fragangur bilskurs
ad innan” skiptist 1 efni 98.000 og vinnu 366.000 en ad mati domenda pykir, pegar
litid er til vinnulida matsins i heild, sem eru metnir 4 3.677.420 kronur, rétt ad lata
sem nast 10% af lidnum ,, Taeknileg umsjon og radgjof fylgja pessum 1id eda
40.000 kronur. bannig yroi kostnadur vid bilskar ad innan 504.000 kronur sem
skiptist i efni og vinnu vid radgjof 138.000 krénur og vinnu 4 byggingarstad
366.000. Med hlidsjon af pvi ad um endurbatur er ad reda og sklrinn i betra
standi en stefndu mattu vanta pykir rétt ad 60% af pessum li0 falli & stefnanda.
Nemur sa hluti sem skiptist i efni 82.800 og vinnu 219.600 eda samtals 302.400
kronum. Yrdi samkvamt pessu efnispattur matsgerdarinnar sem stefnandi atti ad
bata stefndu 2.123.000 - 55.200 (40% af sidasttoldum 1i0) eda = 2.067.800
kronur. Pa er eftir ad taka tillit til 60% endurgreidslu af virdisaukskatti vegna vinnu
sem unnin er 4 byggingarstad en sa lidur er eftir ad dregin er fra 40% hlutur stefndu
af vinnulid sem tengist fragangi 4 bilskur (3.677.420 — 146.400 = 3.531.020 ) par af
er vsk. 694.859 kronur. Er gengid ut fra pvi ad 60% af pessum virdisaukaskatti eda
416.915 kronur faist endurgreiddur. Pannig verdur endanlegur vinnulidur sem
stefhandi etti a0 beaeta stefndu 3.114.105 kronur. Ef lagdir eru saman efnispattur og
vinnupattur med hlidsjon af pvi sem domurinn telur ad stefnandi @tti svara til bota
gagnvart stefndu veri pess krafist er 1jost ad paer skadabatur nemu 5.181.905
kronum. Eins og krofugerd stefndu er hattad pa gera pau pa kréfu ad skadbeetur paer
sem pau telja sig eiga rétt & Gr hendi stefnanda leidi til syknu af 6llum krofum
stefnanda i malinu.

Stefndu lystu yfir skuldajofnudi vid eftirstodvargreidslur med bréfi 16gmanns peirra
dagsettu 3. november 2003. Er ljost af pvi sem na hefur verid rakio ad kostnadur
vid endurbetur & eigninni sem démurinn telur stefnendur bera abyrgd & nemur ekki
leegri fjarheed en peirri sem stefndu attu eftir ad greida samkvamt kaupsamningi ad
teknu tilliti til drattarvaxta. Ber pvi ad sykna stefndu af 6llum kr6fum stefnanda i
malinu.

Eftir pessum urslitum ber ad dema stefnanda til ad greida stefndu malskostnad sem
pykir heefilega dkvedinn 900.000 kronur.

Sveinn Sigurkarlsson héradsdomari kvedur upp pennan dom, dsamt
meddomsmonnunum Asmundi Ingvarssyni og Ragnari Ingimarssyni

byggingarverk-freedingum.

DoOmsord:

Stefndu, Porsteinn Porsteinsson og Gréta Bjorg Olafsdottir, eru sykn af krofum
stefnanda, Bjorns Bjornssonar, i mali pessu.

Stefnandi greidi stefndu 900.000 kronur { malskostnad.



Sveinn Sigurkarlsson
Asmundur Ingvarsson

Ragnar Ingimarsson

Rétt endurrit stadfestir.

Héradsdomur Reykjaness 2.10.2006.



