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1 Inngangur 

Markmið ritgerðarinnar  er að fjalla um þær reglur sem gilda um ákvörðun fjárhæðar 

skaðabóta vegna galla í fasteignakaupum. Eins og farið verður yfir í ritgerðinni er markmið 

skaðabóta að gera kröfuhafa eins settan fjárhagslega og réttar efndir hefðu farið fram. Nær 

allar þær reglur sem gilda um ákvörðun fjárhæðar skaðabóta er ætlað að ná því markmiði og 

má því segja að það sé rauður þráður í ritgerðinni. 

Höfundi þótti rétt að hefja ritgerðina á stuttu yfirliti yfir galla í fasteignakaupum og þau 

vanefndaúrræði sem koma til greina í slíkum tilvikum. Að því loknu þrengist umfjöllunar-

efnið og við beinum sjónar okkar að þeim leiðum sem til greina koma við útreikning 

bótafjárhæðarinnar. Meginhluti ritgerðarinnar mun svo fjalla um álitaefni sem tengist því að 

gera kröfuhafa eins settan og ef réttar efndir hefðu farið fram. Því næst verður fjallað um 

sérstakar lækkunarreglur sem koma fram í 60. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 (hér eftir 

fkpl.) og að lokum er þeirri spurningu velt upp hvort skaðabætur geti orðið það háar að 

kröfuhafi verði að grípa til annarra vanefndaúrræða.  

 

2 Yfirlit yfir vanefndaúrræði vegna galla í fasteignakaupum og almenn 

atriði um skaðabótareglu 43. gr. fkpl. 

Ef fasteign stenst ekki þær kröfur um gæði, búnað og annað sem leiðir af lögum og 

kaupsamningi aðila telst hún gölluð, sbr. fyrri málsl. 18. gr. fkpl. og er galli vanefnd af hálfu 

seljanda sem heimilar kaupanda beitingu vanefndaúrræða. Í 37.-45. gr. fkpl. er að finna þau 

vanefndaúrræði sem til greina koma í slíkum tilvikum en þau eru úrbætur skv. 39. gr., 

afsláttur skv. 41. gr., riftun skv. 42. gr., skaðabætur skv. 43. gr. og hald á eigin greiðslu skv. 

44. gr. og hefur kaupandi val um til hvaða úrræðis hann grípur, að því gefnu að skilyrði þess 

úrræðis séu fyrir hendi. Í ritgerðinni mun ekki vera fjallað um önnur úrræði en skaðabætur en 

vert er þó að hafa í huga að sumum úrræðum er hægt að beita samhliða skaðabótum, t.d. er 

algengt að kaupandi haldi eftir eigin greiðslu telji hann sig eiga skaðabótakröfu á hendur 

seljanda og stundum er krafist skaðabóta samhliða riftun. 

Eins og áður segir er bótagrundvöllurinn í gallamálum að finna í 43. gr. fkpl. Í 1. mgr. 

ákvæðisins er mælt fyrir um svokallaða stjórnunarábyrgðarreglu, sem var nýmæli í fkpl., en í 

henni felst, „að samningsaðili ber ábyrgð á efndum kaupsamnings, nema því aðeins að 

einhver sú hindrun standi efndum í vegi, sem hann getur ekki yfirunnið.“1 Stjórnunarábyrgðin 

bætir einungis beint tjón en í 2. mgr. 43. gr. er mælt fyrir um það að óbeint tjón fáist einnig 

                                                 
1 Alþt. 1999-00, A – deild, bls. 812. 
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bætt ef sýnt er fram á sök seljanda eða ef fasteign er við kaupsamningsgerð ekki í samræmi 

við ábyrgðaryfirlýsingu seljanda.  

Þar sem einungis beint tjón fæst bætt á grundvelli stjórnunarábyrgðar getur skipt verulegu 

máli að greina milli beins og óbeins tjóns. Beint tjón má skilgreina sem tjón sem venjulega 

verður við vanefnd, án tillits til þess á hverjum sé brotið og leiðir beint af vanefndinni. Óbeint 

tjón er á hinn bóginn tjón, sem ekki er venjuleg afleiðing vanefndar, heldur leiðir það af 

öðrum áhrifum, sem vanefndin hefur á hagsmuni þess, sem fyrir verður.2 Í 2. mgr. 59. gr. fkpl. 

má sjá upptalningu á tilvikum sem teljast til óbeins tjóns. 

Skaðabótakrafa vegna galla í fasteignakaupum getur numið mjög hárri fjárhæð og í 

mörgum tilvikum standa deilur á milli tveggja einstaklinga sem hafa stóran hluta 

ævisparnaðar síns undir. Miklu máli skiptir því fyrir báða aðila að skaðabætur séu rétt 

ákvarðaðar. Ekki er til að dreifa settum lagareglum um það hvernig reikna skuli út tjón í 

fasteignakaupum líkt og gildir um líkamstjón skv. skaðabótalögum nr. 50/1993 (hér eftir 

skbl.). Aragrúi af dómsmálum varða þó skaðabætur vegna galla á fasteignum og er því 

yfirleitt hægt að styðjast við nokkuð skýrar venjur eða fordæmi. Í ritgerð þessari verður reynt 

að varpa ljósi á hvaða reglur gildi um ákvörðun fjárhæðar skaðabóta í slíkum tilvikum. 

 

3 Meginreglan um fjárhæð skaðabóta  

3.1 Inngangur 

Markmið efndabóta (en svo nefnast skaðabætur innan samninga) er að gera samningsaðila 

eins settan fjárhagslega og ef réttar efndir hefðu farið fram.3 Eru því einungis dæmdar bætur 

fyrir fjárhagslegt tjón eins og m.a. er tekið fram í 1. mgr. 59. gr. fkpl.4 Þegar fjallað er um 

fjárhæð skaðabóta verður ávallt að hafa þetta bak við eyrað enda skiptir það lykilmáli við 

úrlausn álitamála af z í samræmi við meginreglu sem gildir um skaðabætur innan samninga. 5 

Þrátt fyrir meginregluna um að allt fjártjón skuli bæta er ekki víst að allt fjártjón verði 

bætt í öllum tilvikum því skv. 2. málsl. 1. mgr. 59. gr. fkpl. verður tjón að vera fyrirsjáanleg 

afleiðing vanefndar til að það fáist bætt6 og auk þess geta aðrar reglur leitt til takmörkunar á 

bótafjárhæð, sjá t.d. 1. og 2. mgr. 60. gr. sem fjallað verður um í kafla 5. Ekki verður talið að 

                                                 
2 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 483 
3 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 187. 
4 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 188; Viðar Már 
Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 347. 
5 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1488. 
6 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1488.  
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þær undantekningar dragi úr vægi meginreglunnar enda er þeim sárasjaldan beitt og ætlað að 

vera varnagli sem kemur í veg fyrir óeðlilegar niðurstöður. 

Rétt þykir að benda á að kaupandi á rétt á að fá galla bættan jafnvel þótt hann hafi engin 

áhrif á notagildi fasteignarinnar og muni í raun ekki hafa nein áhrif á kaupanda.7  

 

3.2 Útreikningur fjárhæðar skaðabóta  

3.2.1 Inngangur  

Við ákvörðun fjárhæðar skaðabóta er metið hvert raunverulegt fjárhagslegt tjón tjónþola sé. 

Það ræðst af atvikum hverju sinni hvernig fjárhæðin er reiknuð út og skiptir í því sambandi 

máli um hvers konar vanefnd er að ræða, hvers konar samningssamband er milli aðila og 

hvort krafist sé skaðabóta samhliða riftun8 en hér verður eingöngu fjallað um fjárhæð 

skaðabóta vegna galla í fasteignakaupum. Verður fyrst rakið hvaða leiðir koma til greina 

þegar samningi er rift en síðan fjallað um fjárhæð bóta þegar haldið er fast við kaup.  

 

3.2.2 Fjárhæð skaðabóta þegar samningi er rift 

Í 1. mgr. 42. gr. fkpl. er kaupanda heimiluð riftun á samningi aðila ef galli felur í sér verulega 

vanefnd. Ef kaupandi riftir kaupum á þeim grundvelli og verður fyrir tjóni á hann, að öðrum 

skilyrðum uppfylltum, rétt á að fá það tjón bætt. Við ákvörðun bótafjárhæðar í slíkum 

tilvikum koma einkum tvær leiðir til greina. Annars vegar er hægt að miða bætur við mun á 

samningsverði og markaðsvirði eignar og hins vegar er hægt að miða við kostnað kaupanda 

við að verða sér úti um aðra sambærilega eign.9 

Dæmi um fyrri leiðina er að finna í Hrd. 2003, bls. 1009 (17/2003). Málsatvik voru þau að  

GJ og H keyptu fasteign af GB og J. Vegna vanefnda þeirra síðarnefndu var kaupsamningnum 

rift. GB og J höfðu áður verið dæmd til að greiða dánarbúi S tiltekna endurgreiðslu á því sem 

kaupendur höfðu greitt, en S hafði fengið kröfuna framselda. Í þessum dómi kröfðust GB og J 

að viðurkennd yrði skaðabótakrafa þeirra á hendur dánarbúi S, fyrir það tjón sem þau urðu 

fyrir vegna vanefndanna. Fallist var á þá kröfu og voru skaðabætur ákvarðaðar sem mismunur 

á söluverði fasteignarinnar samkvæmt kaupsamningi og því verði sem eignin var síðar seld á. 

Líkt og rakið verður í kafla 3 ber að draga ávinning kröfuhafa af vanefnd frá 

skaðabótakröfu hans. Sé samningi rift kann kröfuhafi að hafa notið góðs af greiðslunni í 

                                                 
7 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 601. 
8 Þorgeir Örlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 252. 
9 Þorgeir Örlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II,  bls. 265. 
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nokkurn tíma. Hafi hann haft fjárhagslegan ávinning af greiðslunni, t.d. með leigutekjum, ber 

að draga slíkan ávinning frá bótakröfu hans.10  

 

3.2.3 Fjárhæð skaðabóta þegar haldið er fast við kaup 

Þegar fasteign er haldin galla er oft haldið fast við kaup og krafist skaðabóta til að bæta upp 

það fjártjón sem gallinn hefur í för með sér. Þá er oftast farin sú leið að meta hvað kostar að 

gera við gallann og síðan krafist þeirrar fjárhæðar í skaðabætur.11 Þegar sú leið er farin miðast 

bætur við að koma fasteigninni í það ástand sem kröfuhafi á rétt á. 

Einnig er hægt að fara þá leið að krefjast skaðabóta er nema mismun á kaupverði og 

markaðsvirði hinnar gölluðu eignar. Þegar sú leið er farin er bótafjárhæðin reiknuð út með 

sömu formúlu og er notuð við útreikning afsláttar en í tilviki skaðabóta merkir X 

bótafjárhæðina. Lítur formúlan svona út: 
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Vegna örðugrar sönnunarstöðu um sannvirði gallaðrar eignar og sannvirði ógallaðrar 

eignar er þessi aðferð ekki alls kostar heppileg í tilviki fasteignakaupa og hefur við útreikning 

afsláttar frekar verið farin sú leið að reikna afslátt út frá viðgerðarkostnaði eða að álitum.13 

Af þeim sökum er ofangreind leið einkum farin þegar úrbætur koma ekki til greina eða ef 

þær eru miklum vandkvæðum háðar, t.d. ef fasteign er minni en upp var gefið eða hún reynist 

úr öðru byggingarefni, sbr. Hrd. 2002, bls. 1708 (293/2001) þar sem upplýsingar í söluyfirliti 

fasteignar um að íbúð væri úr steini voru ekki réttar og taldi Hæstiréttur að seljandi bæri 

skaðabótaábyrgð á þeim galla. Við ákvörðun á fjárhæð bótanna var lagt til grundvallar mat 

dómkvaddra matsmanna sem komust að þeirri niðurstöðu „að verðmæti fasteignar úr timbri, 

eins og þeirrar, sem hér um [ræddi], væri 12% lægra en annarra úr steinsteypu miðað við 

aldur hússins.“ 

Þessi aðferð á útreikningi bótafjárhæðar er mjög lík þeirri aðferð sem farin er við 

útreikning afsláttar enda um sömu formúlu að ræða. Sá munur er þó á að ef krafist er afsláttar 

                                                 
10 Bernhard Gomard: Obligationsret 2. del., bls. 184. 
11 Sjá t.d. Þorgeir Örlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 21. 
12 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 144, sjá einnig 
Johnny Herre, Ersättningar i köprätten bls. 114 þar sem höfundur leggur til grundvallar að formúlan eigi 
einnig við um skaðabætur. 
13 Sjá Þorgeir Örlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, 150-153. 
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á kaupandi ekki rétt á að fá allt tjón sitt bætt heldur eingöngu það sem felst í verðmætisrýrnun 

fasteignarinnar. Sé krafist skaðabóta er jafnframt hægt að fá bætta ýmsa aðra liði, s.s. útgjöld 

við að flytja meðan á viðgerð stendur.14 

 

3.2.4 Hefur kröfuhafi val um hvaða leið sé farin við útreikning skaðabóta? 

Nokkur munur getur verið á fjárhæð skaðabóta eftir því hvaða leið er farin við útreikning á 

bótafjárhæðinni og kann því að vakna sú spurning hvort kröfuhafi gati valið þá leið sem felur 

í sér hærri bótafjárhæð. Telja verður meginregluna þá að kröfuhafi hafi val um hvaða leið sé 

farin svo lengi sem hann færir sönnur á að sú leið endurspegli raunverulegt fjártjón hans.  

Hér er rétt að nefna að kröfuhafi getur krafist þess að fá skaðabætur metnar eftir kostnaði 

við úrbætur þótt hann ætli ekki að láta gera við gallann heldur getur hann notað 

„skaðabæturnar í eitthvað annað, t.d. kaupir sér hatt og fer á héraðsmót um 

verzlunarmannahelgi.“15 

Ef kostnaður vegna úrbóta er óhóflega hár og ólíklegt er að kröfuhafi muni í raun láta 

úrbætur fara fram, t.d. þegar fasteign er minni en upp var látið eða sé úr öðru byggingarefni, 

verður að telja að kröfuhafi geti ekki krafist þess að fá bætur dæmdar eftir kostnaði við 

úrbætur. Grundvallast sú niðurstaða á því að í fyrsta lagi myndi skaðabótakrafa hans ekki 

endurspegla raunverulegt tjón hans. Í öðru lagi gæti reglan um skyldu tjónþola til að draga úr 

tjóni sínu skv. 1 mgr. 60. gr. fkpl. haft áhrif í þessum efnum. Í þriðja lagi skiptir miklu máli 

sú skylda sem hvílir á aðilum samningssambands að sýna viðsemjanda sínum tilhlýðilega 

virðingu16 og loks í fjórða lagi hljóta sanngirnissjónarmið að leiða til sömu niðurstöðu. Sjá 

einnig til hliðsjónar 2. mgr. 39. gr. fkpl. er varðar úrbótaskyldu seljanda, en ákvæðið á 

eingöngu við þegar seljandi hefur sjálfur byggt fasteignina eða innréttingar í hana. Segir í 

ákvæðinu að ef fasteign sé gölluð geti kaupandi krafist þess að seljandi bæti úr gallanum á 

eigin kostnað, enda verði það gert án þess að það valdi kaupanda ósanngjörnum kostnaði eða 

óhagræði. 

Að mér kunnugum hefur ekki reynt á þetta fyrir Hæstarétti en vert er þó að líta á þrjá nýja 

dóma: Hrd. 2. febrúar 2012 (269/2011, 270/2011 og 271/2011) sem varða ábyrgð 

byggingarstjóra á göllum í þremur fasteignum. Í einum kröfulið málanna var krafist skaðabóta 

                                                 
14 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 323.  
15 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 61.  
16 Sú skylda hefur verið nefnd trúnaðar- eða tillitsskyldan og er nokkuð rík í fasteignakaupum, sjá Viðar Már 
Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 172-174. Þar bendir höfundur m.a. á að trúnaðarskyldan setji 
kröfuhafa mörk, þegar hann tekur afstöðu til þess, hvaða vanefndaúrræðum hann á að beita vegna vanefnda 
viðsemjanda síns. Sjá einnig umfjöllun í 6. kafla ritgerðarinnar. 
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þar sem þak eignanna var ekki í samræmi við teikningar. Aðallega var krafist 3.580.000 kr. er 

nam kostnaði við úrbætur á þakinu en til vara var krafist 1.260.000 kr. er nam mismun á 

verðmæti eignarinnar samkvæmt teikningum og verðmæti þess með galla. Byggingarstjórinn 

hélt því fram að aðalkrafan væri svo kostnaðarsöm miðað við þann ábata sem kaupendur 

myndu hafa af úrbótunum að ekki væri unnt að láta hann bera þann kostnað. Í dómi 

héraðsdóms var þeim röksemdum hafnað og aðalkrafan tekin til greina en var það ekki 

rökstutt frekar. Hæstiréttur taldi hins vegar að skilyrði skaðabótaskyldu væri ekki fyrir hendi 

og tók því ekki afstöðu til þessa atriðis. Gera verður þann fyrirvara á niðurstöðu héraðs-

dómara að hér var um að ræða ábyrgð byggingarstjóra á nýrri fasteign og kynni staðan að vera 

önnur ef um notaða fasteign væri að ræða og seljandi væri einstaklingur sem hefði ekki 

atvinnu af byggingu eða sölu fasteigna, ekki verður þó fullyrt að sá munur, sem uppi var í 

málinu, myndi nægja í slíkum tilvikum. 

 

4 Frádráttur ávinnings frá skaðabótum  

4.1 Inngangur 

Af meginreglunni um að skaðabætur eigi að gera tjónþola eins settan fjárhagslega og ef tjón 

hefði ekki átt sér stað leiðir að tjónþoli á ekki að tapa á tjóninu en hann á heldur ekki að 

hagnast á því. Hafi vanefnd í för með sér einhvern ávinning fyrir kröfuhafa ber að draga þann 

ávinning frá bótakröfu hans. Verður í þessum kafla fjallað um slíkan frádrátt.  

Reglan, sem á latínu nefnist compensatio lucri cum damno, verður hér nefnd reglan um 

frádrátt ávinnings. Í fasteignakauparétti reynir einna helst á regluna þegar skaðabætur miðast 

við kostnað við úrbætur og verður því einkum fjallað um slík tilvik hér. Hins vegar gildir 

reglan einnig þegar bótafjárhæðin er ákvörðuð á öðrum grundvelli. 

Í lögum er ekki að finna almenna reglu þess efnis að draga skuli ávinning frá bótum. 

Regluna má þó leiða af ýmsum ákvæðum í lögum þar sem gert er ráð fyrir að skaðabætur eigi 

að svara til alls fjárhagslegs tjóns aðila, sbr. t.d. 1. mgr. 59. gr. fkpl., 1. mgr. 67. gr. laga um 

lausafjárkaup nr. 50/2000 (hér eftir lkpl.) og 1. mgr. 52. gr. laga um neytendakaup nr. 

48/2003. Í athugasemdum greinargerðar með 67. gr. frumvarps þess er síðar varð að lkpl. 

kemur fram að skaðabætur eigi eingöngu að bæta „nettó tjón“. Í því felst m.a. að hafi tjónþoli, 

vegna vanefnda, komist hjá kostnaði sem hann hefði orðið að bera ef samningur hefði verið 

réttilega efndur ber að draga þá fjárhæð frá við ákvörðun skaðabóta. Kemur svo fram að þetta 

leiði af almennum reglum um skaðabætur innan samninga.17 

                                                 
17 Alþt. 1999-2000, A-deild, bls. 913. 
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Auk þess er tvímælalaust gert ráð fyrir reglunni í skbl. en áhrifa reglunnar gætir einkum í 

2. mgr. 2. gr. og 4. mgr. 5. gr. þar sem finna má reglur um frádrátt ýmissa greiðslna frá 

skaðabótum.  

 

4.2 Beiting reglunnar  

Markmiðið með skaðabótum, sem miðaðar eru við kostnað við úrbætur, er að koma fasteign í 

það horf sem um var samið, eða m.ö.o. að gera kaupanda eins settan fjárhagslega og ef 

samningur hefði verið efndur réttilega. Því er alls ekki sjálfgefið að úrbætur leiði til ávinnings 

sem koma skal til frádráttar skaðabótum. Má hér vísa til ummæla í Hrd. 21. desember 2010 

(256/2010) þar sem Hæstiréttur taldi ósannað að ávinningur yrði af úrbótum og hafnaði því 

frádrætti af þeim sökum og segir svo: „Við úrbætur á galla sem seld eign er haldin við kaup er 

eigninni komið í það horf sem kaupandi telst hafa átt kröfu til.“ 

Oft verður hins vegar ekki hjá því komist að gera kaupanda betur settan fjárhagslega með 

úrbótum heldur en samið var um. Þegar gert er við gamla fasteign er auðvitað ekki notast við 

gamalt efni og framkvæmd viðgerð í samræmi við venjur á þeim tíma er fasteign var byggð 

heldur er notast við nýtt efni og framkvæmd viðgerð sem stenst þær faglegu kröfur sem 

gerðar eru í dag. Við það kann fasteign óhjákvæmilega að vera verðmætari en kaupandi mátti 

vænta. 

Það sem ræður því hvort ávinningur komi til frádráttar er það, hvort kaupandi hafi 

raunverulegan ávinning af úrbótunum. Þannig skiptir máli hvort þær hafi í för með sér aukið 

verðmæti fasteignarinnar á almennum markaði eða sparnað í útgjöldum, t.d. vegna minnkaðs 

viðhalds.  

Við mat á hinu fyrrgreinda verður að bera saman ástand fasteignarinnar annars vegar 

þegar kaupsamningur var gerður og hins vegar eftir að úrbætur hafa farið fram. Við það mat 

ber að leggja huglæga afstöðu kaupanda til grundvallar, þ.e. hvað hann vissi eða mátti vita um 

ástand fasteignarinnar á því tímamarki sem kaup gerðust. Sé þannig um gamla og illa farna 

fasteign að ræða er líklegt að úrbætur, sem t.d. fela í sér lagfæringu á þaki, hafi í för með sér 

ávinning sem koma skal til frádráttar enda vissi kaupandi eða mátti vita að ekki væri um nýtt  

og vel með farið þak að ræða og hefur sú vitneskja hans líklega haft áhrif á kaupverð. Sé 

fasteign hins vegar ný og lítur almennt vel út hefur kaupandi, að öðru jöfnu, réttmætar 

væntingar til þess að þak eignarinnar sé í góðu standi. Fari fram viðgerð á því er alls ekki 

sjálfgefið að gæði þaksins verði meiri en kaupandi mátti ætla og þ.a.l. verður enginn 

ávinningur sem kemur til frádráttar. 
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Máli skiptir hvers eðlis viðgerð er, t.d. skiptir máli hvort skipt sé alfarið um hlut á fasteign 

eða hvort einungis sé gert við hann. Varðandi það atriði má vísa til Hrd. 19. mars 2009 

(458/2008) og Hrd. 2002, bls. 2082 (391/2001). Í fyrra málinu fólst viðgerð í lagfæringu á 

þaki og þakkvistum á fasteign byggðri 1980 og var þeirri málsástæðu hafnað að draga bæri frá 

ávinning af viðgerðinni. Í síðara málinu var um að ræða fasteign sem byggð var í þremur 

hlutum árin 1963, 1983 og 1994. Viðgerð fólst í því að fjarlægja alla þáverandi þakklæðningu 

og fúinni klæðningu skipt út og skipt út pappa á öllu þakinu. Talið var að verðmætisaukning 

myndi eiga sér stað við þessar viðgerðar og voru bætur lækkaðar að álitum. 

Sök aðila eða aðstæður sem varða þá að öðru leyti eiga ekki að hafa áhrif á það hvort 

reglunni verði beitt. Reglan er annars eðlis en t.d. reglur um eigin sök þar sem hún lýtur 

eingöngu að útreikningi á fjárhæð bóta. Þannig er frádráttur t.d. jafn mikill hvort sem tjóni er 

valdið af ásetningi eða einföldu gáleysi. Hins vegar skipta upplýsingar og 

ábyrgðaryfirlýsingar seljanda um ástand eignarinnar verulegu máli. Ef þær reynast ekki réttar 

á kaupandi rétt á því að úrbætur færi fasteign í það ástand sem seljandi hafði lofað.  

Ef seljandi hefur t.a.m. lýst því yfir að lagnir í fasteigninni væru nýjar og í góðu ástandi en 

þær reynast handónýtar á kaupandi rétt á að fá nýjar lagnir í fasteignina. Þótt að hér sé verið 

að skipta út gömlum lögnum í staðinn fyrir nýjar kemur enginn ávinningur til frádráttar þar 

sem kaupandi mátti vænta þess að í eigninni væru nýjar lagnir og hefur það að líkindum haft 

einhver áhrif á kaupsamningsverðið. Sjá Hrd. 19. mars 2009 (458/2008) þar sem fram kom í 

söluyfirliti að þak væri í góðu ástandi og að það væri nýstandsett. Var ekki fallist á að draga 

ætti ávinning af þakviðgerðum frá bótakröfu kaupanda. 

Ef kaupandi verður fyrir sparnaði útgjalda vegna vanefndarinnar ber að sama skapi að 

draga þá upphæð frá fjárhæð skaðabótakröfunnar, sbr. Hrd. 1998, bls. 2363 sem reifaður 

verður í kafla 4.4.18 

 

4.3 Sönnun og sönnunarbyrði um ávinning af úrbótum 

Meginreglan er sú að tjónþoli ber sönnunarbyrði fyrir því að hann hafi orðið fyrir tjóni og 

hvert umfang þess er.19 Það er hins vegar hinn skaðabótaskyldi sem ber sönnunarbyrði fyrir 

því að tjónþoli verði fyrir ávinningi sem koma skal til frádráttar bótakröfu hans og er það því 

undantekning frá meginreglunni um að tjónþoli beri sönnunarbyrði fyrir umfangi tjóns. 

Líkt og endranær er sönnunarmat dómara frjálst, sbr. 1. mgr. 44. gr. laga um meðferð 

einkamála nr. 91/1991 (hér eftir eml.) þar sem fram kemur að dómari skeri úr því hverju sinni 

                                                 
18 Johnny Herre: Ersättningar i köprätten, bls. 546. 
19 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 260. 
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eftir mati á þeim gögnum sem hafa komið fram í máli hvort staðhæfing um umdeild atriði séu 

sönnuð.20 

Sjaldnast liggur fyrir bein sönnun um þann ávinning sem verður af úrbótum á fasteign og 

reynir því nokkuð á óbeina sönnun á þessu sviði en „óbein sönnun er það, þegar sönnuð 

staðreynd, ein eða fleiri, er notuð til að draga þá ályktun, að önnur staðreynd, sem bein 

sönnun liggur ekki fyrir um, hljóti samkvæmt mannlegri reynslu að vera eða hafa verið fyrir 

hendi.“21 

Dæmi um slíka óbeina sönnun er að finna í Hrd. 20. september 2007 (672/2006) þar sem 

Þ og G keyptu fasteign af B. Í máli sem B höfðaði til heimtu eftirstöðva kaupsamningsverðs 

höfðuðu Þ og G gagnkröfu til skuldajafnaðar þar sem þau töldu sig eiga rétt á skaðabótum 

vegna galla á klæðningu fasteignarinnar. Niðurstaða dómkvadds matsmanns um kostnað við 

lagfæringar fasteignarinnar var lögð til grundvallar við ákvörðun fjárhæðar skaðabóta. 

Matsmaður var ekki spurður út í áhrif þess að nýtt kæmi fyrir gamalt og vék hann ekkert að 

því í matsgerðinni. Hæstiréttur segir hins vegar:  

„Eins og lýst var í matsgerð var klæðning húss og bílskúrs frekar illa farin meðal annars 
vegna efnisvals og skorts á viðhaldi. Húsið var byggt 1982 en bílskúrinn 1992. Verður að 
ætla að einhver verðmætaaukning muni felast í nýrri klæðningu. Vegna þessa þykir rétt 
að lækka kostnað samkvæmt matsgerð vegna efnis í klæðningu á íbúðarhúsi og bílskúr 
um 20%.“ 

Hér vísar Hæstiréttur til þess að ekki hafi farið fram bein sönnun um að verðmætisaukning 

verði við að nýtt komi fyrir gamalt. Hins vegar kemur fram í gögnum málsins að eignin hafi 

verið byggð 1982 og 1992, klæðningin var ekki úr vönduðum viði og frekar illa við haldin. Af 

þeirri staðreynd, sem sönnun liggur fyrir um, dregur Hæstiréttur þá ályktun að ný klæðning 

muni auka verðmæti fasteignarinnar og lækkar skaðabæturnar sem því nemur. 

Sé staðan aftur á móti sú að ekki má ráða af gögnum málsins hvort ávinningur verði af 

úrbótum verður hinn skaðabótaskyldi, þ.e. seljandi, að færa sönnur á það, sbr. Hrd. 19. mars 

2009 (458/2008) þar sem seljendur báru skaðabótaábyrgð á fúa í þaki vegna upplýsinga í 

söluyfirliti fasteignar sem byggð var árið 1980. Fallist var á kröfu kaupenda sem nam 

kostnaði við að endurbyggja þakið. Í niðurstöðu héraðsdóms, sem Hæstiréttur staðfestir með 

vísan til forsendna, segir um kröfu seljanda um lækkun bóta vegna ávinnings af viðgerðunum:  

Stefndu [þ.e. seljendur] hafa ekki fært sönnur á að nauðsynlegar lagfæringar á þaki og 
þakkvistum auki verðmæti eignarinnar, þannig að taka beri tillit til þeirrar verðmætis-
aukningar við ákvörðun bóta. Er því óhjákvæmilegt að hafna þeirri kröfu stefndu. 

                                                 
20 Markús Sigurbjörnsson: Einkamálaréttarfar, bls. 17 
21 Arnljótur Björnsson: „Sönnun í skaðabótamálum“, bls. 5. 
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Hér var ekki hægt að draga þá ályktun af gögnum máls að ávinningur myndi verða af 

úrbótunum. Til var að dreifa upplýsingum í söluyfirliti þar sem fram kom að þakið væri í 

góðu ástandi og væri nýlega standsett. Hefði seljandi viljað sýna fram á að þakið eftir viðgerð 

væri í betra ásigkomulagi en það þak sem kaupandi mátti með réttu vænta með tilliti til 

upplýsinganna í söluyfirlitinu hefði hann þurft að sanna það með matsgerð eða öðrum hætti. 

Sjá einnig Hrd. 1996, bls. 2915 þar sem skaðabætur voru miðaðar við kostnað við úrbætur 

á svalagólfi en þar segir Hæstiréttur:  

Áfrýjandi heldur því fram, að ef kröfuliður þessi verði á annað borð tekinn til greina, beri 
að draga 35% frá fjárhæðinni, vegna þess að stefndi fái með viðgerðinni nýtt svalagólf í 
stað gamals. Ekki liggja fyrir nægileg gögn til þess, að unnt sé að leggja dóm á 
síðastgreinda mótbáru áfrýjanda. 

Sjá má þess dæmi að mjög litlar sönnunarkröfur eru gerðar, sbr. Hrd. 6. nóvember 2008 

(115/2008) en þar námu skaðabætur m.a. kostnaði við að skipta um gler og glerumbúnað og 

voru þær lækkaðar um 7,7% vegna hags kaupanda af því að fá nýtt fyrir gamalt. Af lestri 

dómsins er ekki hægt að sjá að einhvers konar sönnunarfærsla hafi farið fram um þetta atriði, 

t.a.m. var matsmaður ekki spurður út í það. Hér var einungis um 10 ára gamla fasteign að 

ræða og segir m.a. í héraðsdóminum, sem Hæstiréttur staðfestir að þessu leyti með vísan til 

forsendna, að kaupendur máttu vænta þess að gluggar fasteignarinnar væru í góðu standi en 

engu að síður er tekin til greina krafa seljenda um lækkun bótafjárhæðar þótt engin gögn 

virðast styðja það að kaupendur myndu hagnast af því að fá nýtt gler og glerumbúnað. Verður 

að telja það óeðlilega niðurstöðu í ljósi þess að sönnunarbyrðin um þetta atriði er á seljanda 

og virðist dómurinn ekki vera í samræmi við Hrd. 19. mars 2009 (458/2008) sem reifaður er 

hér að ofan. Í báðum málunum kemur fram að kaupendur máttu vænta þess að hinn gallaði 

hluti fasteignarinnar væri í góðu ástandi, fasteignin í þessu máli er yngri og nýjar rúður hafa, 

að öllu jöfnu, minni áhrif á markaðsvirði eignar en þakviðgerð. Engu að síður dregur 

Hæstiréttur þá ályktun af gögnum málsins í þessu máli að úrbæturnar séu til þess fallnar að 

auka verðmæti eignarinnar en hafnar því í fyrra málinu. 

Sönnunarfærsla um ávinning af úrbótum getur einna helst farið fram með matsgerð 

dómkvadds matsmanns skv. IX. kafla eml. Einnig geta aðilar fengið upplýsingar eða álitsgerð 

utan réttar en ef slíkum sönnunargögnum er mótmælt kann sönnunargildi þeirra að vera mun 

minna heldur en sönnunargildi matsgerðar. Af dómaframkvæmd má þó sjá að mjög sjaldan 

fer fram bein sönnunarfærsla um þetta atriði. 
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4.4 Fjárhæð ávinnings sem kemur til frádráttar 

Hægt er að fara tvær leiðir við að reikna út hve hár frádráttur á að vera á grundvelli reglunnar 

um frádrátt ávinnings en hægt er að beita þeim báðum samhliða hvor annarri ef skilyrði 

beggja eru uppfyllt. Annars vegar er hægt að meta ávinning út frá sparnaði á útgjöldum, dæmi 

um það er í Hrd. 1998, bls. 2363 þar sem dæmdar voru skaðabætur er námu kostnaði við 

málningu á nokkrum fasteignum. Lögð var til grundvallar niðurstaða matsmanna um kostnað 

upp á 3.300.000 kr. en Hæstiréttur dró frá þeirri fjárhæð 500.000 kr. að álitum vegna 

sparnaðar á viðhaldi. 

Hægt er að fara þá leið að finna út þann mun sem verður á markaðsvirði fasteignar við það 

að úrbætur séu framkvæmdar. Við útreikning á frádrætti í slíkum tilvikum er verið að finna út 

muninn milli sannvirðis fasteignar eftir að úrbætur hafa farið fram og sannvirðis fasteignar 

miðað við það ástand sem gengið var út frá við kaupsamningsgerð.  

Sannvirði eignar er oft hægt að miða við kaupsamningsverð en ef það er ekki unnt, t.d. ef 

um makaskiptasamning er að ræða eða sýnt er fram á að eign hafi verið keypt yfir eða undir 

sannvirði, yrði að leggja mat á verðmæti eignarinnar á þeim tímapunkti, t.d. með matsgerð. 

Það athugast að með þessari stærð er ekki átt við verðmæti fasteignarinnar með gallanum 

heldur verðmæti hennar í því ástandi sem kaupandi mátti vænta. Sannvirði eignar eftir að 

úrbætur hafa farið fram kann að vera erfitt að finna og yrði að leiða það í ljós með matsgerð 

eða, eftir atvikum, annars konar álitsgerð.22 

Í fæstum tilvikum er aflað matsgerðar um þetta atriði og því engum gögnum til að dreifa 

um hvert sannvirði fasteignar við kaupsamningsgerð og eftir viðgerð sé. Hafa dómstólar þá 

metið fjárhæðina að álitum. Við það mat ber að taka tillit til aldurs fasteignarinnar, eðli galla 

og þess sem kaupandi mátti vænta um ástand fasteignarinnar á þeim tíma sem kaup áttu sér 

stað. Þykir rétt að líta til nokkurra dóma sem geta varpað nánara ljósi á þetta atriði. 

Hrd. 1981, bls. 416: D keypti 55 ára gamla fasteign á 3.000.000 kr. Eignin var haldin 
ýmsum göllum, m.a. voru gólf fúin og rottugangur var í henni. Krafðist D skaðabóta úr 
hendi seljanda af því tilefni. Krafan, sem nam kostnaði við að endurnýja gólfin með 
steinsteypu, var tekin til greina en hún nam 445.000 kr. Í niðurstöðu héraðsdóms, sem 
Hæstiréttur staðfestir með vísan til forsendna, segir að viðgerðirnar myndu bæta ástand 
íbúðarinnar verulega umfram það sem D mátti ætla um svo gamla íbúð og voru bætur 
ákveðnar 275.000 kr. Bæturnar voru því lækkaðar um 170.000 kr. eða sem nemur 38,2% 
af bótafjárhæðinni. 

Hrd. 2002, bls. 2082 (391/2001): J og R keyptu tvær fasteignir ásamt verslun af H og E. 
Hér kemur aðeins til skoðunar önnur þessara fasteigna, sem er verslunarhúsnæði, og var 
kaupverð þess 17.700.000 kr. Húsið var byggt í nokkrum áföngum árin 1963, 1983 og 
1994. Yfirmatsmenn töldu að úrbætur, sem fólu í sér að skipta út fúinni þakklæðningu, 

                                                 
22 Þorgeir Örlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 144.  
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endurnýja þakpappa og endurhanna frágang á þakköntum, myndu nema samtals 
3.522.839 kr. en vegna hags kaupanda við úrbætur á þakinu voru þær lækkaðar niður í 
2.800.000 kr. eða um 20,5%.23 

Hrd. 20. september 2007 (672/2006): Þ og G keyptu timburhús af B sem byggt var árið 
1982 en bílskúr þess árið 1992. Klæðning bæði hússins og bílskúrsins var haldin göllum 
og var fallist á skaðabótaskyldu seljanda. Lögð var til grundvallar niðurstaða dómkvadds 
matsmanns um bótafjárhæð er nam m.a. kostnaði við að skipta um klæðningu á hluta 
hússins og bílskúrsins. Um áhrif nýs fyrir gamals segir Hæstiréttur: „Eins og lýst var í 
matsgerð var klæðning húss og bílskúrs frekar illa farin meðal annars vegna efnisvals og 
skorts á viðhaldi. Húsið var byggt 1982 en bílskúrinn 1992. Verður að ætla að einhver 
verðmætaaukning muni felast í nýrri klæðningu. Vegna þessa þykir rétt að lækka kostnað 
samkvæmt matsgerð vegna efnis í klæðningu á íbúðarhúsi og bílskúr um 20%.“ 

Hrd. 6. nóvember 2008 (115/2008): V og D keyptu fasteign af G og H en eignin var 
byggð árið 1997. Var fallist á að G og H bæru skaðabótaábyrgð á göllum á eigninni sem 
fólust í því að frágangur glugga og útveggjaklæðningar hússins hafði verið ófullnægjandi. 
Talið var að taka yrði nokkurt tillit til hags V og D af því að fá í húsið nýtt gler og 
glerumbúnað í stað gamals. Eftir að tekið hafði verið tillit til endurgreiðslu af 
virðisaukaskatti nam bótafjárhæðin 3.574.169 kr. en var hún lækkuð niður í 3.300.000 kr. 
eða samtals um u.þ.b. 7,7%. 

Í fyrsta dóminum, Hrd. 1981, bls. 416, var um verulega háan frádrátt að ræða, og réðist 

það einkum af því að skipt var út timburgólfi, sem byggt var árið 1921, fyrir nýtt steinsteypt 

gólf. Þegar kaupsamningur var gerður var kaupanda ljóst að á fasteigninni var gamalt 

timburgólf, og að líkindum hefur verið gert ráð fyrir því við ákvörðun kaupsamningsverðs, og 

hafði kaupandi enga réttmæta ástæðu til að ætla að hann fengi nýtt gólf á eignina. Ástand 

gólfs er atriði sem getur haft veruleg áhrif á verðmæti fasteignar á almennum markaði, verður 

því að telja að rétt hafi verið að draga svo háa fjárhæð frá bótunum. 

Í síðasta dóminum, Hrd. 6. nóvember 2008 (115/2008), var frádráttur hins vegar aðeins 

um 7,7%. Þar var um tiltölulega nýja fasteign að ræða og fólust úrbæturnar í því að skipta um 

gler og glerumbúnað en slíkar úrbætur eru ekki til þess fallnar að hafa mikil áhrif á 

markaðsverð eignar.  

Af dómunum sést greinilega að ástand fasteignar við kaupsamningsgerð og aldur hennar 

skiptir verulegu máli við mat á frádrætti ávinnings svo og hvers konar úrbætur um er að ræða. 

Hafa verður þó í huga að þó fasteign sé komin til ára sinna getur hún engu að síður litið mjög 

vel út þar sem henni hefur verið haldið vel við, í slíkum tilvikum má kaupandi almennt gera 

ráð fyrir að eignin sé í góðu standi og því yrði frádráttur ávinnings lægri en ella. 

 

                                                 
23 Matsmenn mátu kostnaðinn 3.968.650 kr. en Hæstiréttur dró frá því 445.811 kr. þar sem annar aðili átti 
hluta húsnæðisins. 



14 
 

4.5 Hvað ef verðmætisaukning verður hærri en viðgerðarkostnaður? 

Ef sú staða kemur upp að verðmætisaukning fasteignar við úrbætur sé hærri en kostnaður við 

úrbæturnar vaknar upp spurning um hvernig skuli með fara. Ef kaupandi krefst skaðabóta 

miðaðar við kostnað við úrbætur getur hann ekki sýnt fram á fjártjón og á hann því ekki rétt á 

skaðabótum þar sem 43. gr. fkpl. heimilar ekki bætur vegna ófjárhagslegs tjóns, sbr. 1. mgr. 

59. gr. 

Hins vegar verður kaupandi ekki látinn greiða seljanda þann hagnað sem verður af 

úrbótunum. Því má segja að hér sé um að ræða undantekningu frá þeirri meginreglu að 

tjónþoli eigi ekki að hagnast á tjóni sínu, en verður að telja það eðlilegri niðurstöðu heldur en 

að seljandi hagnist á vanefnd sinni.  

Þegar staða sem þessi kæmi upp væri hagstæðast fyrir kaupanda að krefjast skaðabóta eða 

afsláttar á annan hátt en að reyna að fá viðgerðarkostnað bættan, t.d. með því að freista þess 

að sýna fram á að gallinn hafi áhrif á verðgildi fasteignarinnar og krefjast skaðabóta eða 

afsláttar á þeim grundvelli. 

 

4.6 Kostnaður við úrbætur svarar ekki til raunverulegs tjóns 

Ef peningnum er snúið við og sú aðstaða kemur upp að tjónið sé ekki nægjanlega bætt með 

kostnaði við úrbætur, t.d. vegna þess að verðmæti fasteignar verður minna að þeim loknum, 

þá á kaupandi rétt á frekari bótum sem bæta allt fjártjón hans í samræmi við þá meginreglu 

skaðabótaréttar að bæta eigi allt fjártjón, sbr. 1. mgr. 59. gr. fkpl.24 Myndu bætur þá vera 

ákvarðaðar á grundvelli kostnaðar við úrbætur og á grundvelli verðmunar. 

Upp gæti komið sú staða að keypt sé gömul fasteign sem hefur mikið minjagildi. Ef slík 

fasteign reynist gölluð geta komið upp ýmis álitaefni varðandi ákvörðun fjárhæðar skaðabóta. 

Bent hefur verið á að persónulegt minjagildi hluta fæst ekki bætt, þannig að ef fasteign hefur 

sérstakt minjagildi fyrir viðkomandi aðila, og e.t.v. fjölskyldu hans, verður það tjón hans, sem 

felst í röskun á því minjagildi, ekki bætt. 25 Ef fasteign hefur á hinn bóginn almennt minjagildi 

hefur slíkt áhrif á markaðsvirði fasteignarinnar og ber því að bæta slíkt tjón. Það sem ræður 

því hvort bæta eigi minjagildi fasteignar er því hvort það hafi raunveruleg áhrif á 

markaðsvirði fasteignarinnar. 

Í þessu sambandi þykir rétt að líta á dóm sem varðar eignarnámsbætur: Hrd. 1996, bls. 

4089. Málsatvik voru þau að Hafnarfjarðarbær tók fornan fiskhleðslureit eignarnámi og var í 

málinu deilt um fjárhæð eignarnámsbóta fyrir reitinn. Í dómi héraðsdóms segir eftirfarandi: 

                                                 
24 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 599. 
25 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 597. 
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Þó að persónulegt minjagildi hlutar verði að jafnaði ekki eitt sér metið til peningaverðs, 
gildir öðru máli, þegar hlutur hefur almennt minjagildi eða menningarlegt gildi, að þá 
hefur hann og oftast fjárhagslegt gildi, og er fremur fátítt, að slík eign sé ekki mörgum 
sinnum verðmætari en nemur kostnaðarverði hennar, einkum ef hún er gömul og um fáar 
samsvarandi eignir að ræða. 

Í málinu var talið að fiskhleðslureiturinn hefði almennt minjagildi og voru því dæmdar fullar 

bætur fyrir hann í samræmi við 72. gr. stjórnarskrárinnar nr. 33/1944. 

 

5 Lækkunarheimildir 60. gr. fkpl. 

5.1 Hámark skaðabóta og sérstakar lækkunarreglur 

Finna má þess dæmi í löggjöfinni að sett sé hámark á bótafjárhæðina en slíkar reglur eru 

einkum á sviði flutningaréttar, sbr. t.d. 2. mgr. 70. gr. siglingalaga nr. 34/1985.26 Ekki er að 

finna slíka reglu í fkpl. eða öðrum lögum á sviði kauparéttar og er því í raun engin takmörk 

fyrir því hve há skaðabótakrafa vegna galla í fasteignakaupum getur orðið. Í 60. gr. fkpl. er þó 

að finna tvær reglur sem geta takmarkað bótaskyldu seljanda. Annars vegar er í 1. mgr. að 

finna ákvæði er varðar skyldu tjónþola til að draga úr tjóni sínu og hins vegar er í 2. mgr. að 

finna heimild til að lækka skaðabætur ef fjárhæð þeirra telst ósanngjörn í garð hins 

bótaskylda.  

 

5.2 Skylda tjónþola til að draga úr tjóni  

Í 1. mgr. 60. gr. fkpl. er lögð sú skylda á samningsaðila að takmarka tjón sitt eftir föngum. 

Geri hann það ekki verður hann að bera þann hluta tjóns síns sjálfur. Reglan er í samræmi við 

meginreglu kröfuréttar og skaðabótaréttar og er sjálfstæð þýðing ákvæðisins því ekki ýkja 

mikil.27 Vegna trúnaðarskyldunnar, sem hvílir á aðilum samningssambands, verður að gera 

meiri kröfur í þessum efnum þegar um skaðabætur innan samninga er að ræða heldur en þegar 

engu samningssambandi var til að dreifa áður en tjón verður.28 

Inntak skyldunnar ræðst af atvikum hverju sinni en í ákvæðinu er gerð krafa um hæfilegar 

aðgerðir. Við mat á því hvað teljast hæfilegar aðgerðir ber að leggja ákveðinn bonus pater 

mælikvarða til grundvallar, það er m.ö.o. gerð krafa um að kröfuhafi framkvæmi aðgerðir sem 

gegn og skynsamur maður myndi gera í hans sporum.29 

                                                 
26 Þorgeir Örlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 285; Bernhard 
Gomard: Obligationsret 2. del., bls. 192. 
27 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og Fasteignakaup, bls. 487. 
28 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1489. 
29 Johnny Herre: Ersättningar i köprätten, bls. 579. 
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Kröfuhafi þarf ekki að framkvæma aðgerðir sem eru mjög kostnaðarsamar í samanburði 

við hið raunverulega tjón. Sömuleiðis er ekki hægt að gera kröfu til þess að kröfuhafi 

framkvæmi aðgerðir sem hafa þá hættu í för með sér að hagsmunir hans verði fyrir borð 

bornir. T.d. þarf fyrirtæki ekki að viðhafa ráðstafanir sem gætu orsakað minnkun á 

viðskiptavild fyrir-tækisins.30 

Í fyrsta lagi verður kröfuhafi að gera ráðstafanir, sem telja má venjulegar, til þess að tjón 

hans verði ekki meira. Ef kostnaður verður við slíkar ráðstafanir ber gagnaðilinn 

skaðabótaábyrgð á þeim, ef skilyrði skaðabóta eru á annað borð fyrir hendi, og er tekið fram í 

a-lið 3. mgr. 59. gr. fkpl. að slíkar ráðstafanir heyri til beins tjóns þannig að hægt er að fá 

bætur fyrir slíka liði á grundvelli stjórnunarábyrgðar. Sem dæmi um ráðstafanir af þessum 

toga má nefna að ef þak lekur ber að búa svo um hnútana að ekki verði skemmdir á 

innanstokksmunum, t.d. með því að framkvæma bráðabirgðaviðgerð eða hylja 

innanstokksmuni svo ekki leki á þá. 

Í öðru lagi yrði á grundvelli ákvæðisins dreginn frá kostnaður eða útgjöld sem kröfuhafi 

gat sparað sér en gerði ekki.31 

Í þriðja lagi leiðir reglan til þess að dreginn sé frá sá hagnaður sem kröfuhafi gat orðið sér 

úti um en leitaðist ekki eftir.32 Í þessu samhengi er rétt að minnast á 3. málsl. 1. mgr. 42. gr. 

laga um virðisaukaskatt nr. 50/1988 þar sem segir að endurgreiða skuli eigendum íbúðarhúss 

60% þess virðisaukaskatts sem þeir hafa greitt af vinnu manna við endurbætur eða viðhald 

þess. Sú fjárhæð, sem eigandinn á rétt á, á grundvelli ákvæðisins, kemur til frádráttar 

skaðabótakröfu hans hvort sem hann myndi sækjast eftir endurgreiðslunni eður ei.33 

 

5.3 Almenna lækkunarheimild 2. mgr. 60. gr. 

Í 2. mgr. 60. gr. er heimild til að lækka skaðabætur ef þær teljast ósanngjarnar í garð hins 

bótaskylda þegar litið er til umfang tjóns samanborið við það tjón sem venjulega verður í 

sambærilegum tilvikum og atvika að öðru leyti. Í greinargerð með frumvarpi sem varð að 

fkpl. segir í athugasemdum við ákvæðið að það sé hliðstætt hinni almennu lækkunarreglu 24. 

gr. skbl. sem gildir þó einnig innan samninga.34  

                                                 
30 Johnny Herre: Ersättningar i köprätten, bls. 579-580. 
31 Þorgeir Örlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 280. 
32 Þorgeir Örlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II,  bls. 280. 
33 Sjá Hrd. 1997, bls. 2312 er varðar skaðabætur vegna líkamstjóns. Þar segir Hæstiréttur: „Réttur 
gagnáfrýjanda til örorkulífeyris er lögbundinn, og breytir engu, hvort Tryggingastofnun ríkisins hefur nýtt 
sér rétt sinn lögum samkvæmt til endurkröfu á hendur tryggingafélagi þess, er ábyrgð ber á tjóni. Ber því að 
draga frá bótum til gagnáfrýjanda þann örorkulífeyri, sem hann á rétt til.“ 
34 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1489. 
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Mikilvægt er að hafa í huga að reglan er undantekning frá þeirri meginreglu að tjónþoli 

eigi rétt á fullum bótum fyrir tjón sitt og ber því að beita henni í algjörum 

undantekningartilfellum. Í skýringum við ákvæðið í greinargerð með frumvarpi er varð að 

fkpl. er tekið fram að líklega verði fátítt að reglu 2. mgr. 60. gr. fkpl. verði beitt, enda sé hún 

þrengri en ákvæði 1. mgr. 24. gr. skbl.35 Hinu síðarnefnda ákvæði hefur aldrei verið beitt af 

Hæstarétti og í ljósi þess að skaðabætur vegna galla í fasteignakaupum eru töluvert 

fyrirsjáanlegri heldur en skaðabætur utan samninga geta verið verður að ætla að þýðing 

lækkunarreglu 2. mgr. 60. gr. fkpl. hafi ekki mikla þýðingu. Aldrei er þó hægt að sjá öll tilvik 

fyrir og því er rétt að hafa slíkan öryggisventil í lögum til að koma í veg fyrir bersýnilega 

ósanngjarnar niðurstöður.  

Einkum kæmi til beitingu reglunnar í þeim tilvikum er skaðabætur yrðu „mjög háar vegna 

einstaklingsbundinna atvika tjónþolans, sem tjónvaldur mátti ekki sjá fyrir, án þess þó að 

afleiðingarnar séu svo fjarlægar að þær falli utan reglnanna um sennilega afleiðingu.“36 

Þegar metið er hvort beita eigi 2. mgr. 60. gr. ber fyrst að líta til þess hvort fjárhæð 

skaðabóta sé ósanngjörn í garð hins bótaskylda. Er það einkum fjárhagsstaða hans sem kemur 

til athugunar en einnig ýmis félagsleg og mannúðarleg sjónarmið.37 Einnig ber að líta til þess 

hvort umfang tjóns sé óvenju mikið í samanburði við önnur sambærileg tilvik og að lokum er 

í ákvæðinu vísað til atvika að öðru leyti. Væri þá hægt að líta til atriða er talin eru upp í 24. gr. 

skbl., s.s. umfang tjóns og eðli skaðabótaábyrgðar. Þannig myndi t.d. skipta máli hvort um sé 

að ræða leyndan galla sem seljandi ber ábyrgð á á grundvelli stjórnunarábyrgðar (þ.e. án 

sakar) eða hvort seljandi hafi sýnt af sér sök, t.d. með því að leyna galla vísvitandi.38 Einnig 

mætti líta til möguleika hins skaðabótaskylda á að sjá fyrir tjónið og til að koma í veg fyrir 

það.39 

Það fer eftir aðstæðum hverju sinni hve hár frádrátturinn yrði ef til beitingar 

heimildarinnar kæmi. Ef umfang tjóns í tilteknu máli yrði óvenju mikið liggur beinast við að 

lækka bætur niður í fjárhæð sem telja má venjulega í sambærilegum málum. Annars yrði að 

                                                 
35 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1489. 
36 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 488. 
37 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 394. Þar vísar höfundur til UfR. 1996, bls. 862 þar sem að 
tryggingafélag höfðar endurkröfumál gegn konu vegna íkveikju. Bætur voru felldar niður á grundvelli reglu 
sambærilegri 24. gr. skbl. á þeim forsendum að konan átti í geðrænum erfiðleikum, en ástand hennar orðið 
stöðugt, hún hafði gengið í hjúskap og eignast börn. Talið var að greiðsla bóta myndi standa möguleikum 
hennar á endurhæfingu í vegi. Af heildarmati á aðstæðum voru bæturnar því felldar niður. 
38 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 395. 
39 Johnny Herre: Ersättningar i köprätten, bls. 669. 
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miða við það sem telja mætti sanngjarnt í garð hins bótaskylda en heimilt er að láta bætur 

falla niður á grundvelli ákvæðisins.40 

 

6 Getur fjárhæð skaðabóta orðið það há að kaupandi verður að neyta 

annarra vanefndaúrræða en skaðabóta? 

Í inngangskaflanum var fjallað um að kröfuhafi hafi val um til hvaða vanefndaúrræða hann 

grípur þegar hann verður var við galla á fasteign sem hann kaupir. Ef skilyrði hvers 

vanefndaúrræðis eru til staðar hefur hann þannig val um hvort hann haldi fast við kaup og 

krefjist skaðabóta eða afsláttar eða að rifti kaupum og, eftir atvikum, krefst skaðabóta 

samhliða því. 

Ef skaðabótakrafa nemur hárri fjárhæð í samanburði við kaupverð fasteignar kann því vali 

hans að verða settar skorður en óljóst er hversu miklar skorður það séu enda hefur ekki reynt á 

þetta með beinum hætti fyrir Hæstarétti. 

Almennt er talið að á aðilum gagnkvæms samningssambands hvíli trúnaðarskylda, en í 

henni hefur verið talið felast „skylda samningsaðilja til að láta ekki eigin hagsmuni ráða 

einhliða athöfnum sínum eða athafnaleysi í samningssambandinu, heldur verði þeir, innan 

ákveðinni marka, að taka tillit til hagsmuna viðsemjandans.“41 Verður að telja að sú trúnaðar-

skylda setji kröfuhafa ákveðin takmörk við val á því til hvaða vanefndaúrræðis hann grípur.42 

Álitamál er þó hversu mikil takmörk skyldan setur kaupanda. Fullyrða má að meginreglan 

sé sú að kaupandi hafi val um hvort hann riftir kaupum eða heldur fast við kaup og krefst 

skaðabóta ef skilyrði beggja úrræðana eru fyrir hendi.43 Við mat á framangreindu álitaefni 

þyrfti að fara fram heildarmat á aðstæðum hverju sinni, í því mati telur höfundur að þrenn 

sjónarmið séu ráðandi: 

Í fyrsta lagi er það fjárhæð umkrafinna bóta miðað við kaupsamningsverð en eftir því sem 

hlutfallið er hærra þeim mun meiri líkur hljóta að vera á því að vali kaupanda séu settar 

skorður. Ekki er hægt að gefa nein ákveðin mörk en þó er ljóst að hlutfallið þyrfti að vera 

töluvert hátt til þess að til skoðunar kæmi að takmarka val kaupanda enda er hér um að ræða 

ólögfesta undantekningu frá þeirri meginreglu að kaupandi geti krafist skaðabóta vegna galla 

sem lögfest er í 43. gr. fkpl. 

                                                 
40 Sjá UfR. 1996, bls. 862 sem reifaður er í neðanmálsgrein 37 á bls. 17 og Johnny Herre: Ersättningar i 
köprätten, bls. 669. 
41 Viðar Már Matthíasson: „Trúnaðarskyldan við gerð, framkvæmd og slit samninga“, bls. 193. 
42 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 174. 
43 Þorgeir Örlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 18. 
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Í öðru lagi má ætla að hagsmunir kaupanda af því að halda fast við kaup myndu hafa áhrif 

á matið. Skipta máli í því sambandi möguleikar hans á því að verða sér úti um aðra 

sambærilega eign, hvort hann sé búinn að innrétta fasteignina með þarfir sínar í huga o.fl. 

Í þriðja lagi koma til skoðunar hagsmunir seljanda af því rifta kaupum í stað þess að þurfa 

að greiða skaðabætur. Ef seljandi er t.d. einstaklingur sem myndi sjálfur ekki geta keypt sér 

aðra fasteign ef skaðabótakrafa næði fram að ganga er augljóst að hann hefur gríðarlega 

hagsmuni af því að kaupsamningi yrði rift. 

Líkt og áður kemur fram er ekki að sjá að reynt hafi beinlínis á þetta álitaefni fyrir 

Hæstarétti en hér fyrir neðan er reifaður dómur þar sem fjallað er um þetta atriði. 

Í Hrd. 1996, bls. 629 voru málavextir þeir að K keypti fasteign af G sf. á 6.565.000 kr. K, 

sem flutti mál sitt sjálfur, sætti sig ekki við ástand fasteignarinnar og krafði G sf. ásamt 

eigendum félagsins, þeim G og B, um skaðabætur upp á 44.487.077 kr. eða sem nemur 

næstum því sjöföldu kaupverði. Hæstiréttur féllst ekki á skaðabótaskyldu seljanda en dæmdi 

K 700.000 kr. afslátt af kaupverði. Það sem skiptir hér máli eru þau ummæli Hæstaréttar að 

miðað við hina háu bótakröfu K hefði verið eðlilegt úrræði fyrir hann að rifta kaupum og við 

ákvörðun málskostnaðar segir Hæstiréttur að líta verði til þess að K „hafnaði því réttarúrræði 

að rifta kaupunum á íbúðinni, þótt ætla megi, að það hefði verið honum hagfellt með hliðsjón 

af því mikla og margþætta tjóni, sem hann telur sig hafa orðið fyrir í viðskiptum sínum við 

[seljendur]. Þess í stað valdi hann þann kost að fara fram með stórfelldar og fjarstæðar 

fjárkröfur, þar sem krafist er fébóta úr hendi [seljenda], er nema nær sjöföldu kaupverði 

íbúðarinnar í desember 1987. Með hliðsjón af þessu og málatilbúnaði [K] að öðru leyti er 

óhjákvæmilegt með vísun til 1. mgr. 131. gr. lága [sic] nr. 19/1991 að hafna kröfu hans um 

málskostnað í héraði og fyrir Hæstarétti að frá töldum [sic] hluta af matskostnaði.“ 

  

7 Niðurstöður 

Í ritgerðinni hefur verið rakið hvernig fjárhæð skaðabóta vegna galla í fasteignakaupum er 

reiknuð út en markmið skaðabóta er að gera tjónþola eins settan fjárhagslega og ekkert tjón 

hefði orðið. Eftir stutt yfirlit í 2. kafla á vanefndaúrræðum 37.-45. gr. fkpl., og þá sérstaklega 

skaðabótareglu 43. gr., var farið yfir þær leiðir sem til greina koma við útreikning á fjárhæð 

skaðabóta í 3. kafla og var þar rakið að í flestum tilvikum eru bætur miðaðar við kostnað við 

að bæta úr galla. 

Í 4. kafla var farið yfir álitaefni sem kunna að rísa þegar skaðabætur eru ákvarðaðar sem 

kostnaður við úrbætur en þær svara ekki raunverulegu fjártjóni kröfuhafa. Í samræmi við 
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meginregluna um að skaðabætur eigi að gera kröfuhafa eins fjárhagslega settan og ef ekkert 

tjón hefði orðið ber að draga ávinning, sem hann kann að hafa af úrbótum, frá 

bótafjárhæðinni. Að sama skapi ber að greiða viðbótarbætur ef kostnaður við úrbætur duga 

ekki til að bæta allt fjárhagslegt tjón kröfuhafa af vanefndinni. 

Í 5. kafla ritgerðarinnar var svo farið yfir tvær reglur sem koma fram í 60. gr. fkpl., þ.e. 

um skyldu tjónþola til að takmarka tjón sitt og sérstaka lækkunarheimild vegna sanngirnis-

sjónarmiða en þær hafa hvorugar mikla þýðingu í framkvæmd og þá einkum regla 2. mgr.  

Að lokum var í 6. kafla síðan velt þeirri spurningu upp hvort skaðabótakrafa geti orðið 

það há, miðað við kaupverð fasteignar, að kaupandi verði að láta sér nægja önnur 

vanefndaúrræði og var þar komist að þeirri niðurstöðu að trúnaðarskyldan setti vali kaupanda 

einhver mörk. 

Ekki farið yfir öll álitaefni sem lúta að fjárhæð skaðabóta á þessu sviði, t.d. var ekki 

fjallað um mörk beins og óbeins tjóns. Ritgerðinni er þó ætlað að gefa nokkuð heildstæða 

mynd af útreikningi bótafjárhæðar á þessu sviði og er það von höfundar að hún sinni því 

hlutverki sínu. 
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