URSKURDUR
Héradsdoms Austurlands manudaginn 7. mai 2007 i mali nr. E-139/2006:

Por Ranar Baker

(Olafur Thoroddsen hdl.)

gegn
Sigrioi Kristinsdéttur

(Hilmar Gunnlaugsson hdl.)

Mal petta, sem tekid var til arskurdar um fravisunarkrofu stefnda 27. mars 2007, er
h6f0ad med birtingu stefnu 9. juni 2006.

Stefnandi er bPor Runar Baker, kt. 000000-0000, Hafnarbraut 21, Sveitarfélaginu
Hornafiroi.

Stefnda er Sigridur Kristinsdottir, kt. 000000-0000, Setbergi, Sveitarfélaginu
Hornafirdi.

Stefnandi hefur hofdad mal petta til heimtu skadabota ad fjarhaed 2.325.330 krénur
med drattarvoxtum samkvamt 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 fra 15. mars 2005 til
greidsludags.

ba krefst stefnandi malskostnadar Ur hendi stefndu ad vidbattum virdisaukaskatti
og loks er pess krafist ad stefnda verdi demd til greidslu drattarvaxta samkvaemt 1.
mgr. 6. gr. &0urgreindra vaxtalaga af 151.426 kronum fra 1. september 2004 til
greidsludags.

Stefnda krefst pess adallega ad malinu verdi visad fra domi. Til vara er pess krafist
a0 stefnda verdi syknud af 6llum krofum stefnanda, en til prautavara ad hiin verdi
syknud ad svo stoddu af 6llum kréfum stefnanda. Til prautaprautavara er pess
krafist lekkunar 4 domkrofum stefnanda. [ 61lum tilvikum krefst stefnda
malskostnadar ur hendi stefnanda samkvamt framlogdum malskostnadarreikningi.

Krafa stefnda um fravisun malsins er hér einungis til medferdar.

Stefnandi krefst pess ad fravisunarkrofu stefnda verdi hafnad og ad stefnda verdi
demd til ad greida honum malskostnad ad mati domsins.

Malsatvik.



Hinn 2. april 2004 gerdi stefnandi tilbod i efri haed fasteignarinnar nr. 21 vid
Hafnarbraut 4 Hofn, en seljendur voru Sigurbergur Arnbjérnsson og Sigridur Pora
Traustadottir. Seljendur sampykktu kauptilbod stefnanda ad fjarhaed 6.600.000
kronur og var kaupsamningur um fasteignina undirritadur 6. mai 2004.
Fasteignasalan Hraun sf. annadist solu fasteignarinnar en stefnda er eigandi hennar
og ber abyrgd 4 henni sem 16ggiltur fasteignasali. [badin var sett 4 sélu hja
fasteignasolunni 16. juni 2003 og hin 20. juni sama ar var eignin skodud i tengslum
vid skraningu hennar 4 s6luskra. Stefnandi leigdi forstofubergi 1 ibudinni fra 1.
ndévember 2003 og hafdi pvi buid 1 ibudinni i 5 manudi 4dur en hann gerdi tilbod i
fasteignina.

Fasteignin a0 Hafnarbraut 21 samanstefndur af premur byggingakjérnum, p.e.
adalbyggingu 4 tveimur haedum, tengibyggingu 4 einni had og vélasal 4 einni had.
{bud stefnanda er 4 annarri had i adalbyggingunni, en 4 nedri haed hennar er
postafgreidsla Islandsposts 4 Hofn. Vid soluna 14 frammi soluyfirlit og par segir ad
ibudin sé 1 goou astandi og ad husid sé nylega malad ad utan, nylegt jarn sé a paki
og nytt gler i 6llum gluggum.

A htsfundi 11. juni 2004 var akvedid ad leita til verkfraedistofu og fa skyrslu
hennar um éstand fasteignarinnar ad utan og vidhaldstillogur, svo og gerd
utbodsgagna og var heimild veitt til ad stofna til kostnadar vid uttekt og gerd
utbodsgagna ad fjarhad 230.000 kronur. Verkfraedistofna Honnun var fengin til
verksins og skiladi hin skyrslu sinni i 4gust 2004. Samkvamt uttekt
verkfradistofunnar nemur heildarvidgerdarkostnadur fasteignarinnar 6.300.000
krénum, adallega vegna mur- og steypuvidgerda & 6llu husinu, pakvidgerda &
tengibyggingu og malunar utanhuss.

Stefnandi kvedst hafa leitad til stefndu med erindi vidvikandi nefndri skyrslu og
hafi stefnda borid pa ordsendingu fra seljendum ad ljuka maetti malinu med pvi ad
greidsla 1. september 2004 ad fjarhaed 151.426 kronur félli nidur. A pvi hafi
stefnandi ekki viljad ganga. Seljendur hafi hathad kréfum um afslatt eda
skadabetur.

Malsastaeodur

Stefndi byggir fravisunarkréfuna 4 pvi ad malid sé svo vanreifad ad dgerningur sé
ad leggja 4 pad efnisdom eins og pad sé lagt fyrir dominn.  d- og e- lidum 80. gr.
laga nr. 91/1991 um medferd einkamala komi fram ad stefnukréfur og malsastedur
skuli tilgreina svo gloggt sem verda megi i stefnu malsins. Af stefnu megi rada ad
stefnandi byggi 4 tveimur malsastaedum. I fyrsta lagi ad soluyfirlit sé ekki
samrami vid uttekt verkfraedistofu, sem fram hafi farid meira en ari sidar og i 60ru
lagi ad stefnanda hafi ekki verid gerd grein fyrir dkvaedum fjoleignarhusalaga nr.
26/1994 um hlutdeild i endurb6tum. P4 komi fram hja stefnanda ad hann byggi
fjarhaed stefnukrofu sinnar 4 skyrslu verkfredistofunnar Héonnunar.

Stefnda kvedur stefnanda ekki hafa gert tilraun til ad skyra pad Gt hvad pad sé i
sOluyfirlitinu sem sé ekki i samraemi vid uttekt verkfradistofunnar og med hvada
haetti slikt 6samrami eigi ad leida til pess ad krafa stefnanda 4 hendur stefndu verdi



tekid til greina. Med godum vilja megi p6 lesa pad ut ar malatilbiinadi stefnanda ad
pad sé fyrst og fremst setningin “Ad utan er husid nylega malad, nylegt jarn er &
paki og nytt gler i 6llum gluggum.”

Stefnda bendir 4 ad hér verdi ad hafa i huga ad s6luyfirlitid sé gert um ari 4dur en
uttekt Honnunar for fram. Stefnandi hafi buid 1 husinu ner allan pann tima, sem
11010 hafi fra gerd soluyfirlits og par til uttektin for fram. Malatilbtinadur stefnanda
s¢ pvi sérstaklega 6skyr pegar 1itid sé til pessa. Af ljosmyndum, sem fylgi skyrslu
Honnunar, s¢ augljost ad pau atridi sem lati ad malningu hussins hafi verid mjog
aberandi. Adurgreinda setningu i soluyfirliti verdi ad skyra med tvennt i huga. I
fyrsta lagi ad nokkud hafi verid um 1idi0 fra pvi ad eignin var sett & soluskra og i
0dru lagi ad ef malning utanhuss var illa farin hefdi su stadreynd att ad vekja
sérstaklega athygli stefnanda med hlidsjon af ordalagi i s6luyfirliti um ad husio
veri nylega malad. Med pvi ordalagi sé ekki & nokkurn hatt verid ad dbyrgjast
astand hussins heldur einungis verid ad lysa stadreyndum. Ljost sé ad fullyrding um
ad husid sé nylega malad gefi skyrt til kynna ad pad hafi verid gert innan nokkurra
ara, en alls ekki ad husio sé¢ nymalad, enda hafi stefnandi vitad betur.

Med pvi ad segja ad um nylegt jarn 4 paki sé ad reda sé med sama haetti verd ad
lysa dkvednum framkvaemdum. Ad mati stefndu sé 6umdeilt ad nylegt jarn hafi
verid 4 paki ibudar peirrar sem stefnandi keypti. Stefnda telji einnig eins og
atvikum malsins sé hattad ad stefnandi beri ekki 4byrgd 4 paki tengibyggingarinnar.
A0 pvi er vardi fullyrdingar 1 soluyfirliti um astand glerja sé réttarstadan 6venju
skyr pvi gler sé séreign samkvemt 5. tl. 5. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhts.
Ekki sé tekid tillit til pessa kostnadar vid mat & heildarkostnadinum og syni pad
00ru fremur ad stefnandi geti ekki byggt hugsanlega fjarkrofu sina 4 hendur stefndu
a skyrslu Honnunar. Vi0 uttekt verkfraedistofu Honnunar hafi stefnda ekki haft nein
tok 4 ad tja sig um pad hvad metid yroi og med hvada hetti likt og ef stefnandi
hefdi domkvatt matsmann til ad meta hugsanlega krofu sina a4 hendur stefndu.

Malséstaedu stefnanda um ad honum hafi ekki verid gerd grein fyrir akvaedum
fjoleignarhtsalaga um skiptingu kostnadar sé¢ hafnad sem rangri og 6sannadri. Pratt
fyrir ad talid yrdi ad petta teldist sannad sé algerlega 6ljost med hvada hatti pessi
malsasteda eigi ad rokstydja botakréfu stefnanda. Stefnandi hafi ekki synt fram &
orsakatengsl og sennilega afleidingu i pessu sambandi.

[ pridja lagi bendir stefnda 4 ad stefnanda hafi 149st ad sanna raunverulegt tjon sitt.
Almennt atti skortur 4 sonnun ad leida til syknu eda syknu ad svo stoddu. begar
svo hatti til eins og i mali pessu ad stefnandi byggi malatilbunad sinn eingdngu a
skjali sem hafi ekkert sonnunargildi i fyrsta lag um umfang pess kostnadar sem
med réttu @tti ad leggjast 4 husfélagid, 1 60ru lagi um pad hver hlutfallsleg skipting
a milli eigenda eigi ad vera og i briéja lagi um ]paé hvert raunverulegt tjén

verdi ad telja ad domari geti tekid efmslega afstodu i malinu. { stefnu sé enginn
askilnadur gerdur um ad aflad verdi alits domkvadds matsmanns og verdi pvi ekki
$€0 ad stefnandi askilji sér rétt til ad freista pess ad fullnagja skilyrdum g-lidar 80.
gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala. Verdi pvi ad lita svo 4 ad malid s¢ pad
vanreifad af halfu stefnanda a0 ekki sé¢ haegt ad leggja dom 4 pad.

Loks bendir stefnda 4 ad i 1. mgr. 26. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala sé
akvaedi pess efnis ad visa beri mali frd domi ef synt pyki ad réttur eda skylda s¢



ekki enn ordin til. Pessi regla sé 1 raun natengd reglu 2. mgr. sému greinar um ad
sykna skuli ad svo stoddu ef efndatimi kréfu er ekki runninn upp. Stefnandi hafi
ekki synt fram & ad hann eigi ad bera pad hlutfall sameiginlegs kostnadar sem hann
midi sjalfur vid 1 stefnu sinni. begar af peirri asteedu beri ad visa malinu fra domi.

Vid munnlegan mélflutning um fravisunarkrofu stefnda motmeelti stefnandi peirri
fullyrdingu stefndu ad malatilbunadur stefnanda uppfyllti ekki skilyrdi d- og e-lida
80. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala og pvi baeri ad visa méalinu fra domi.
Kvad stefnandi malio naegjanlega reifad til ad efnisdomur yrdi 4 pad lagdur.

Byggir stefnandi 4 pvi ad stefnda hafi sem 10ggiltur fasteignasali brugdist
starfsskyldum sinum gagnvart sér. [ fyrsta lagi med pvi ad soluyfirlit sé ekki i
samrami vid uttekt verkfraeedistofunnar Honnunar og pvi hafi stefnda annad hvort
1atid undir hofud leggjast ad skoda eda lata skoda eignina eda kastad hafi verid til
pess hondum og ad stefnda beri husbondadbyrgd 4 skodunarmanninum. { 6ru lagi
med pvi ad honum hafi ekki verid gert 1jost ad samkvamt dkvaedum laga um
fjoleignarhus nr. 26/1994 yrdi hann ag tiltolu vid eignarhlutdeild abyrgur fyrir
vidhaldi og endurbotum 4 allri eigninni ad Hafnarbraut 21. Stefnda sé 4byrgo
gagnvart stefnanda vegna framangreindrar vanraekslu sinnar. Kvedst stefnandi reisa
domkrofu sina & télulegri nidurstddu verkfredistofunnar Honnunar. Kvad hann tjon
sitt fullsannad med uttekt verkfredistofunnar & fasteigninni sem hefdi fario fram
skommu eftir ad kaupin tokust

Vid munnlegan malflutning benti stefnandi 4 ad kostnadarhlutdeild eigenda
fasteignarinnar keemi fram i ttekt verkfredistofunnar Honnunar og nemi hlutur
stefnanda 36,1%. Einnig benti stefnandi 4 ad framlagt s6luyfirlit baeri med sér ad
vera prentad Ut 21. mars 2004, en uttekt verkfraedistofunnar hefdi farid fram i agust
2004. Skammur timi hefdi pvi 11810 parna & milli. Einnig benti stefnandi 4 ad
soluyfirlit veeri hluti af kaupsamningi, sbr. dom Haestaréttar i mali 105/2005. { pvi
mali, sem hér veeri til umfjollunar, vaeru atvik med peim haetti ad sambarilegt vaeri
vid pad ad stefnda hefodi ekki skodad eignina.

Stefnandi itrekadi pad sem fram kaemi i stefnu ad eignaskiptayfirlysing hefoi ekki
legio frammi vid kaupin og ad stefnandi hefdi ekki verio upplystur um
kostnadarskiptingu eigenda fasteignarinnar samkvamt fjoleignarhusalogum.

Loks métmeelti stefnandi fullyrdingu stefndu um ad krafa stefnanda veri ekki ordin
til og pvi baeri ad visa malinu frd domi. Krafa stefnanda hefdi ordid til um leid og
hid skadabotaskylda atvik atti sér stad.

Niourstaoa.

[ mali pessu krefur stefnandi stefndu um skadabztur vegna tjons, sem hann telur

sig hafa ordid fyrir vid kaup 4 fasteigninni ad Hafnarbraut 21 4 Hofn og rekja megi
til sakneemrar vanrakslu stefndu 1 starfi hennar sem 16ggiltur fasteignasali vid sélu
a fasteigninni. Telur stefnandi ad stefnda hafi brugdist starfsskyldum sinum i fyrsta
lagi med pvi ad soluyfirlit hafi ekki verid 1 samreemi vio uttekt verkfraedistofunnar
Hoénnunar, sem fram for skommu eftir sélu fasteignarinnar og i 60ru lagi med pvi

ad honum hafi ekki verid gert 1jost ad i samraemi vid akvadi laga um fjoleignarhus



nr. 26/1994 yrdi hann ad tiltdlu vid eignarhlutdeild sina dbyrgur fyrir vidhaldi og
endurbotum 4 allri fasteigninni ad Hafnarbraut 21.

Skilja verdur malatilbunad stefnanda med peim hatti ad hann telji ad fasteignin ad
Hafnarbraut 21 hafi verid haldin g6éllum, sem ekki hafi verid upplyst um vid solu &
henni med pvi ad stefnda hafi annad hvort 14tid undir h6fud leggjast ad skoda
fasteignina eda kastad mjog til pess hondum. Stefnandi hefur po ekki tiltekid med
nakvemum hatti 1 stefnu hvada gallar hann telur hafa verid 4 fasteigninni vio
athendingu hennar, sem ekki hafi verid upplyst um vid s6lu 4 henni og sem atla
megi ad hefou haft ahrif akvordun hans um hvort hann keypti fasteignina og vid
hvada verdi, sbr. 11. gr. laga nr. 99/2004 um s6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa.

Stefnandi hefur ekki aflad matsgerdar um orsok eda umfang hinna meintu galla
sem hann telur vera & eigninni, eins og honum hefdi verio i l6fa lagid. Stefnandi
hefur hins vegar lagt fram skyrslu verkfredistofunnar Honnunar um astand
fasteignarinnar utanhuss og vidhaldstillogur, sem unnin var ad beidni husfélagsins.
Um er ad reda almenna uttekt verkfraedistofunnar & ytra byrdi fasteignarinnar og
tillogur verkfradistofunnar um vidgerdir 4 hisinu og vidhaldsaztlun. Samkvaemt
skyrslunni leiddi 4standskonnun 1 1j6s ad 1 adalbyggingu var sprungunet undir
gluggum og 4 veggflotum 4 6llum hlidum og vidar og steypuskemmdir i troppum
og stétt vid hus. ba eru sagdar talsverdar steypuskemmdir & svolum & vesturhlid.
Kantlisti 4 pakbrunum stafna er sagdur 1élegur og ryOmyndum 4 naglahausum i
pakkanti. Gluggajarn eru s6gd léleg. Um tengibyggingu segir ad astand
steypuvirkis hafi verid slemt og flatt pappapak I¢legt, sem og gluggajarn. Um
vélarsal er talad um sprungunet 4 veggflotum og ad kantlisti & pakbrtn stafna hafi
verid ordinn lélegur og rydmyndun 4 naglahausum i pakkanti. I skyrslunni getur
loks ad lita deetlun &4 ventanlegum kostnadi vid per vidgerdir, sem verkfradistofan
leggur til ad framkvamdar verdi 4 eigninni.

Skyrsla stt sem hér hefur verid rakin og husfélag stefnanda hefur aflad um almennt
astand ytra byrdis fasteignarinnar pykir alls 6fullneegjandi til ad mat verdi lagt 4
pad hvort eignin hafi verid haldin géllum vid afthendingu til stefnanda og hvort
stefnandi hafi ordid fyrir tjoni vegna pess med pvi ad upplysingar i sdluyfirliti hafi
reynst rangar eda ofullnegjandi. Pykir pannig skorta & ad stefnandi hafi gert
fullnaegjandi grein fyrir dstandi hinnar seldu fasteignar ad pvi leyti sem hann telur
hana gallada.

b4 verdur ad lita til pess ad umratt hiis hefur ad miklu leyti ad geyma hisna0i til
annars en ibudar, en samkvaemt 2. mgr. 46. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus er
i peim tilvikum heimilt ad vikja fra reglu A lidar 45. gr. somu laga um skiptingu
sameiginlegs kostnadar eftir hlutfallstdlu eignarhluta i viokomandi sameign. Af
gdgnum malsins er ekki ad sja ad stefnandi hafi 1atid reyna a pessa heimild og er
pvi med 6llu dupplyst hver endanleg hlutdeild stefnanda i sameiginlegum kostnadi
vegna vidhalds 4 ytra byrdi fasteignarinnar kemur til med ad vera lati hann reyna &
heimildina.

Med visan til alls ofangreinds verdur fallist & pad med stefndu ad peir annmarkar
séu a reifun malsins af halfu stefnanda sem séu til pess fallnir ad hamla pvi ad
varnaradilar geti varist domkréfum stefnanda. Verdur malatilbinadur stefnanda
jafnframt talinn svo 6lj6s ad domur verdi ekki lagdur & malid vegna vanreifunar.
Fravisunarkrafa stefndu er pvi tekin til greina enda verdur ekki baett ir pessum



annmd&rkum undir rekstri malsins.

Med visan til 2. mgr. 130. gr. laga nr. 91/1991 er stefnanda gert ad greidi stefndu
malskostnad, sem pykir hafilega dkvedinn 249.000 kronur ad medtdldum
virdisaukaskatti.

Ragnheidur Bragadottir domstjori kvedur upp trskurdinn.

Uppkvadning urskurdarins hefur dregist vegna embattisanna domarans.

Urskuroaroro:
Mali pessu er visad fra domi.

Stefnandi, Por Runar Baker, greidi stefndu, Sigrioi Kristindottur, 249.000 krénur
malskostnad.

Ragnheidur Bragadottir



