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1 Inngangur

Markmid ritgerdarinnar er ad fjalla um paer reglur sem gilda um akvordun fjarhaedar
skadabota vegna galla i fasteignakaupum. Eins og farid verdur yfir i ritgerdinni er markmid
skadabota a0 gera krofuhafa eins settan fjarhagslega og réttar efndir hefou farid fram. Neer
allar paer reglur sem gilda um akvordun fjarhaedar skadabota er @tlad ad nd pvi markmidi og
ma pvi segja ad pad sé raudur pradur i ritgerdinni.

Hofundi potti rétt ad hefja ritgerdina 4 stuttu yfirliti yfir galla i fasteignakaupum og pau
vanefndalrraedi sem koma til greina i slikum tilvikum. Ad pvi loknu prengist umfjéllunar-
efnid og vid beinum sjonar okkar ad peim leidum sem til greina koma vid utreikning
botafjarhedarinnar. Meginhluti ritgerdarinnar mun svo fjalla um élitaefni sem tengist pvi ad
gera krofuhafa eins settan og ef réttar efndir hefou farid fram. Pvi nast verdur fjallad um
sérstakar lekkunarreglur sem koma fram i 60. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 (hér eftir
fkpl.) og ad lokum er peirri spurningu velt upp hvort skadabaetur geti ordid pad haar ad

krofuhafi verdi ad gripa til annarra vanefndatrrada.

2 Yfirlit yfir vanefndairrzdi vegna galla i fasteignakaupum og almenn

atrioi um skaodabotareglu 43. gr. fkpl.

Ef fasteign stenst ekki par krofur um gadi, binad og annad sem leidir af ldgum og
kaupsamningi adila telst hun g6llud, sbr. fyrri malsl. 18. gr. tkpl. og er galli vanefnd af halfu
seljanda sem heimilar kaupanda beitingu vanefndatrrada. [ 37.-45. gr. fkpl. er ad finna pau
vanefndatrredi sem til greina koma i slikum tilvikum en pau eru urbatur skv. 39. gr.,
afslattur skv. 41. gr., riftun skv. 42. gr., skadabatur skv. 43. gr. og hald & eigin greidslu skv.
44. gr. og hefur kaupandi val um til hvada Grraedis hann gripur, ad pvi gefnu ad skilyrdi pess
Grraedis séu fyrir hendi. I ritgerdinni mun ekki vera fjallad um onnur urredi en skadabaetur en
vert er p6 a0 hafa 1 huga ad sumum urredum er hegt ad beita samhlida skadabotum, t.d. er
algengt ad kaupandi haldi eftir eigin greidslu telji hann sig eiga skadabotakrofu & hendur
seljanda og stundum er krafist skadabota samhlida riftun.

Eins og 4dur segir er botagrundvéllurinn i gallamalum ad finna i 43. gr. fkpl. I 1. mgr.
akvaedisins er malt fyrir um svokallada stjornunardbyrgdarreglu, sem var nymeli i fkpl., en i
henni felst, ,,ad samningsadili ber abyrgd 4 efndum kaupsamnings, nema pvi adeins ad
einhver st hindrun standi efndum i vegi, sem hann getur ekki yfirunnid.“' Stjérnunarabyrgdin

baetir einungis beint tjon en i 2. mgr. 43. gr. er melt fyrir um pad ad dbeint tjon faist einnig

! Alpt. 1999-00, A — deild, bls. 812.



baett ef synt er fram 4 sok seljanda eda ef fasteign er vid kaupsamningsgerd ekki i samraemi
vid abyrgdaryfirlysingu seljanda.

bar sem einungis beint tjon faest baett 4 grundvelli stjornunarabyrgdar getur skipt verulegu
mali ad greina milli beins og dbeins tjons. Beint tjon ma skilgreina sem tjon sem venjulega
verdur vid vanefnd, an tillits til pess 4 hverjum sé brotid og leidir beint af vanefndinni. Obeint
tjon er 4 hinn boginn tjon, sem ekki er venjuleg afleiding vanefndar, heldur leidir pad af
60rum ahrifum, sem vanefndin hefur 4 hagsmuni pess, sem fyrir verdur.” [ 2. mgr. 59. gr. fkpl.
ma sja upptalningu 4 tilvikum sem teljast til 6beins tjons.

Skadabotakrafa vegna galla i fasteignakaupum getur numid mjog harri fjarhed og i
morgum tilvikum standa deilur & milli tveggja einstaklinga sem hafa storan hluta
@visparnadar sins undir. Miklu mali skiptir pvi fyrir bada adila ad skadabatur séu rétt
akvardadar. Ekki er til ad dreifa settum lagareglum um pad hvernig reikna skuli ut tjon i
fasteignakaupum likt og gildir um likamstjon skv. skadabotalogum nr. 50/1993 (hér eftir
skbl.). Aragrii af démsmalum varda po skadabetur vegna galla 4 fasteignum og er pvi
yfirleitt hagt ad stydjast vid nokkud skyrar venjur eda fordeemi. { ritgerd pessari verdur reynt

a0 varpa lj6si 4 hvada reglur gildi um akvordun fjarhaedar skadabdta i slikum tilvikum.

3 Meginreglan um fjarhao skadabota

3.1 Inngangur

Markmid efndabota (en svo nefnast skadabatur innan samninga) er ad gera samningsadila

eins settan fjarhagslega og ef réttar efndir hefou farid fram.> Eru pvi einungis deemdar baetur

fyrir fjarhagslegt tjon eins og m.a. er tekid fram i 1. mgr. 59. gr. fkpl.* Pegar fjallad er um

fijarhaed skadabota verdur 4vallt ad hafa petta bak vid eyrad enda skiptir pad lykilmali vid

trlausn alitamala af z i samraemi vid meginreglu sem gildir um skadabaetur innan samninga. >
bratt fyrir meginregluna um ad allt fjartjon skuli beeta er ekki vist ad allt fjartjon verdi

batt 1 6llum tilvikum pvi skv. 2. malsl. 1. mgr. 59. gr. tkpl. verdur tjoén ad vera fyrirsjaanleg

afleiding vanefndar til ad pad faist batt® og auk pess geta adrar reglur leitt til takmorkunar 4

botafjarhed, sja t.d. 1. og 2. mgr. 60. gr. sem fjallad verdur um i kafla 5. Ekki verdur talid ad

? Vidar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 483

? porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krdfuréttur I1, bls. 187.

* porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur II, bls. 188; Vidar Mar
Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 347.

> Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1488.

® Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1488.



paer undantekningar dragi Gr vagi meginreglunnar enda er peim sarasjaldan beitt og &tlad ad
vera varnagli sem kemur i veg fyrir 6edlilegar nidurstodur.
Rétt pykir ad benda 4 ad kaupandi 4 rétt 4 ad fa galla baettan jafnvel pott hann hafi engin

ahrif 4 notagildi fasteignarinnar og muni i raun ekki hafa nein 4hrif 4 kaupanda.’

3.2 Utreikningur fjarhzedar skadabota

3.2.1 Inngangur

Vid akvordun fjarhadar skadabota er metid hvert raunverulegt fjarhagslegt tjon tjonpola sé.
Pad radst af atvikum hverju sinni hvernig fjarhedin er reiknud ut og skiptir i pvi sambandi
mali um hvers konar vanefnd er ad rada, hvers konar samningssamband er milli adila og
hvort krafist sé skadabota samhlida riftun® en hér verdur eingdngu fjallad um fjarhad
skadabota vegna galla i fasteignakaupum. Verdur fyrst rakid hvada leidir koma til greina

pegar samningi er rift en sidan fjallad um fjarhaed bota pegar haldid er fast vid kaup.

3.2.2 Fjarheed skadabota pegar samningi er rift

f 1. mgr. 42. gr. fkpl. er kaupanda heimilud riftun 4 samningi adila ef galli felur i sér verulega
vanefnd. Ef kaupandi riftir kaupum 4 peim grundvelli og verdur fyrir tjoni 4 hann, ad 6drum
skilyrdum uppfylltum, rétt 4 ad fa pad tjon beett. Vido akvordun boétafjarhaedar i slikum
tilvikum koma einkum tveer leidir til greina. Annars vegar er hegt ad mida batur vid mun &
samningsverdi og markadsvirdi eignar og hins vegar er haegt ad mida vid kostnad kaupanda
vid ad verda sér ti um adra samberilega eign.’

Dami um fyrri leidina er ad finna i Hrd. 2003, bls. 1009 (17/2003). Mélsatvik voru pau ad
GJ og H keyptu fasteign af GB og J. Vegna vanefnda peirra sidarnefndu var kaupsamningnum
rift. GB og J hofou 4dur verid demd til ad greida danarbui S tiltekna endurgreidslu 4 pvi sem
kaupendur h6fdu greitt, en S hafdi fengid krofuna framselda. T pessum domi krofdust GB og J
ad vidurkennd yroi skadabodtakrafa peirra & hendur dénarbui S, fyrir pad tjon sem pau urdu
fyrir vegna vanefndanna. Fallist var & pa krofu og voru skadabaetur akvardadar sem mismunur
a soluverdi fasteignarinnar samkvamt kaupsamningi og pvi verdi sem eignin var sidar seld a.

Likt og rakid verdur i kafla 3 ber ad draga avinning kréfuhafa af vanefnd fra

skadabotakrofu hans. Sé samningi rift kann krofuhafi ad hafa notid gods af greidslunni i

7 Vidar Mar Matthiasson: Skadabdtaréttur, bls. 601.
¥ borgeir Orlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 252.
? porgeir Orlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur II, bls. 265.
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nokkurn tima. Hafi hann haft fjarhagslegan avinning af greidslunni, t.d. med leigutekjum, ber

ad draga slikan avinning fr4 botakrofu hans. '

3.2.3 Fjarheed skadabota pegar haldio er fast vio kaup

Pegar fasteign er haldin galla er oft haldid fast vid kaup og krafist skadabdta til ad baeta upp
pad fjartjon sem gallinn hefur i for med sér. Pa er oftast farin st leid ad meta hvad kostar ad
gera vid gallann og sidan krafist peirrar fjarhadar i skadabztur.'' begar st leid er farin midast
baetur vid ad koma fasteigninni i pad astand sem krofuhafi 4 rétt a.

Einnig er haegt ad fara pa leid ad krefjast skadabota er nema mismun 4 kaupverdi og
markadsvirdi hinnar gélludu eignar. begar su leid er farin er botafjarhedin reiknud ut med
somu formulu og er notud vid utreikning afslattar en 1 tilviki skadabota merkir X

botafjarhedina. Litur formtilan svona ut:

X Sannvirdi galladrar eignar 2

Kaupverd ~ Sannvirdi o0galladrar eignar

Vegna ordugrar sonnunarstodu um sannvirdi galladrar eignar og sannvirdi oOgalladrar
eignar er pessi adferd ekki alls kostar heppileg i tilviki fasteignakaupa og hefur vid Utreikning
afslattar frekar verid farin st leid ad reikna afslatt ut fra vidgerdarkostnadi eda ad alitum."

Af peim sokum er ofangreind leid einkum farin pegar urbatur koma ekki til greina eda ef
per eru miklum vandkvaedum hadar, t.d. ef fasteign er minni en upp var gefid eda hiin reynist
ur 60ru byggingarefni, sbr. Hrd. 2002, bls. 1708 (293/2001) bar sem upplysingar i soluyfirliti
fasteignar um ad ibud veri Ur steini voru ekki réttar og taldi Heestiréttur ad seljandi baeri
skadabotadbyrgd 4 peim galla. Vid akvordun 4 fjarhaed botanna var lagt til grundvallar mat
démkvaddra matsmanna sem komust ad peirri nidurstodu ,,ad verdmeeti fasteignar Ur timbri,
eins og peirrar, sem hér um [raeddi], veri 12% laegra en annarra Ur steinsteypu midad vid
aldur hussins.*

bessi adferd & utreikningi botafjarhedar er mjog lik peirri adferd sem farin er vid

utreikning afslattar enda um sému formulu ad reda. S& munur er p6 & ad ef krafist er afslattar

' Bernhard Gomard: Obligationsret 2. del., bls. 184.

' Sja t.d. borgeir Orlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krdfuréttur II, bls. 21.

2 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krdfuréttur II, bls. 144, sja einnig
Johnny Herre, Ersdttningar i koprdtten bls. 114 par sem hofundur leggur til grundvallar ad formulan eigi
einnig vid um skadabeetur.

1 Sja Porgeir Orlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur II, 150-153.
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a kaupandi ekki rétt 4 ad fa allt tjon sitt baett heldur eingdngu pad sem felst i verdmaetisryrnun
fasteignarinnar. S¢ krafist skadabodta er jafnframt haegt ad fa batta ymsa adra 1idi, s.s. utgjold

vid ad flytja medan 4 vidgerd stendur.'*

3.2.4 Hefur kréfuhafi val um hvada leid sé farin vio utreikning skadabota?

Nokkur munur getur verid a fjarhed skadabodta eftir pvi hvada leid er farin vid Utreikning &
botafjarhaedinni og kann pvi ad vakna su spurning hvort kréfuhafi gati valid pa leid sem felur
i sér haerri botafjarhed. Telja verdur meginregluna pa ad krofuhafi hafi val um hvada leid sé
farin svo lengi sem hann faerir sénnur 4 ad su leid endurspegli raunverulegt fjartjon hans.

Hér er rétt ad nefna ad krofuhafi getur krafist pess ad fa skadabatur metnar eftir kostnadi
vi0 urbatur pott hann atli ekki ad lata gera vid gallann heldur getur hann notad
»skadabzturnar 1 eitthvad annad, t.d. kaupir sér hatt og fer 4 héradsmot um
verzlunarmannahelgi.*"’

Ef kostnadur vegna urbota er ohoflega har og oliklegt er ad krofuhafi muni i raun lata
urbeetur fara fram, t.d. pegar fasteign er minni en upp var 1atid eda sé ur 6dru byggingarefni,
verdur ad telja ad krofuhafi geti ekki krafist pess ad fa batur demdar eftir kostnadi vid
urbaetur. Grundvallast su nidurstada & pvi ad 1 fyrsta lagi myndi skadabotakrafa hans ekki
endurspegla raunverulegt tjon hans. { 6dru lagi geeti reglan um skyldu tjénpola til ad draga ur
tjoni sinu skv. 1 mgr. 60. gr. fkpl. haft ahrif i pessum efnum. I pridja lagi skiptir miklu mali
st skylda sem hvilir 4 adilum samningssambands ad syna vidsemjanda sinum tilhlydilega
virdingu'® og loks i fjorda lagi hljota sanngirnissjonarmid ad leida til somu nidurstodu. Sja
einnig til hlidsjonar 2. mgr. 39. gr. fkpl. er vardar urbotaskyldu seljanda, en akvadid a
eingdngu vid pegar seljandi hefur sjalfur byggt fasteignina eda innréttingar i hana. Segir i
akveedinu ad ef fasteign sé gollud geti kaupandi krafist pess ad seljandi beeti ur gallanum a
eigin kostnad, enda verdi pao gert an pess ad pad valdi kaupanda ésanngjornum kostnadi eda
ohagreedi.

A0 mér kunnugum hefur ekki reynt & petta fyrir Haestarétti en vert er p6 ad lita & prja nyja
doma: Hrd. 2. februar 2012 (269/2011, 270/2011 og 271/2011) sem varda abyrgd

byggingarstjéra 4 gollum i premur fasteignum. { einum krofulid malanna var krafist skadabota

'* Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 323.

15 Vidar Mar Matthiasson: Skadabdtaréttur, bls. 61.

' S skylda hefur verid nefnd trimadar- eda tillitsskyldan og er nokkud rik i fasteignakaupum, sja Vidar Mar
Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 172-174. bar bendir hofundur m.a. 4 ad trinadarskyldan setji
krofuhafa mork, pegar hann tekur afstddu til pess, hvada vanefndatrreedum hann 4 ad beita vegna vanefnda
vidsemjanda sins. Sja einnig umfjollun i 6. kafla ritgerdarinnar.
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par sem pak eignanna var ekki i samremi vid teikningar. Adallega var krafist 3.580.000 kr. er
nam kostnadi vid urbatur 4 pakinu en til vara var krafist 1.260.000 kr. er nam mismun a
verdmeeti eignarinnar samkvamt teikningum og verdmaeti pess med galla. Byggingarstjorinn
hélt pvi fram ad adalkrafan vari svo kostnadarsom midad vid pann abata sem kaupendur
myndu hafa af urbétunum ad ekki vari unnt ad lata hann bera pann kostnad. I domi
héradsdoms var peim roksemdum hafnad og adalkrafan tekin til greina en var pad ekki
rokstutt frekar. Hestiréttur taldi hins vegar ad skilyrdi skadabodtaskyldu veaeri ekki fyrir hendi
og tok pvi ekki afstodu til pessa atridis. Gera verdur pann fyrirvara a4 nidurstoou hérads-
domara ad hér var um ad reda abyrgd byggingarstjora a nyrri fasteign og kynni stadan ad vera
onnur ef um notada fasteign vaeri ad reda og seljandi veari einstaklingur sem hefdi ekki
atvinnu af byggingu eda solu fasteigna, ekki verdur p6 fullyrt ad s& munur, sem uppi var i

malinu, myndi naegja i slikum tilvikum.

4 Fradrattur avinnings fra skadabotum

4.1 Inngangur

Af meginreglunni um ad skadabatur eigi ad gera tjonpola eins settan fjarhagslega og ef tjon
hefoi ekki att sér stad leidir ad tjonpoli & ekki ad tapa & tjoninu en hann 4 heldur ekki ad
hagnast 4 pvi. Hafi vanefnd i for med sér einhvern avinning fyrir kréfuhafa ber ad draga pann
avinning fra botakrofu hans. Verdur i pessum kafla fjallad um slikan fradratt.

Reglan, sem & latinu nefnist compensatio lucri cum damno, verdur hér nefnd reglan um
fradratt Avinnings. [ fasteignakauparétti reynir einna helst 4 regluna pegar skadabzetur midast
vid kostnad vid urbetur og verdur pvi einkum fjallad um slik tilvik hér. Hins vegar gildir
reglan einnig pegar botafjarhadin er 4kvordud 4 60rum grundvelli.

[ 16gum er ekki ad finna almenna reglu pess efnis ad draga skuli avinning fra botum.
Regluna ma po6 leida af ymsum dkvadum i [6gum par sem gert er rad fyrir ad skadabetur eigi
a0 svara til alls fjarhagslegs tjons adila, sbr. t.d. 1. mgr. 59. gr. tkpl., 1. mgr. 67. gr. laga um
lausafjarkaup nr. 50/2000 (hér eftir lkpl.) og 1. mgr. 52. gr. laga um neytendakaup nr.
48/2003. I athugasemdum greinargerdar med 67. gr. frumvarps bess er sidar vard ad lkpl.
kemur fram ad skadabztur eigi eingdngu ad bzta ,,nett6 tjon®. I pvi felst m.a. ad hafi tjonpoli,
vegna vanefnda, komist hja kostnadi sem hann hefdi ordid ad bera ef samningur hefoi verid
réttilega efndur ber ad draga pa fjarhaeo fra vid akvordun skadabota. Kemur svo fram ad petta

Cxe . . 17
leidi af almennum reglum um skadabatur innan samninga.

17 Alpt. 1999-2000, A-deild, bls. 913.



Auk pess er tvimalalaust gert rad fyrir reglunni i skbl. en dhrifa reglunnar geetir einkum i
2. mgr. 2. gr. og 4. mgr. 5. gr. par sem finna ma reglur um fradratt ymissa greidslna fra

skadabotum.

4.2 Beiting reglunnar

Markmidid med skadabotum, sem midadar eru vid kostnad vid urbatur, er ad koma fasteign i
pad horf sem um var samid, eda m.6.0. ad gera kaupanda eins settan fjarhagslega og ef
samningur hefdi verid efndur réttilega. bvi er alls ekki sjalfgefid ad trbaetur leidi til avinnings
sem koma skal til fradrattar skadabotum. Ma hér visa til ummela i Hrd. 21. desember 2010
(256/2010) par sem Haestiréttur taldi 6sannad ad avinningur yrdi af Garbotum og hafnadi pvi
fradraetti af peim sOkum og segir svo: ,, Vi0 urbaetur a galla sem seld eign er haldin vid kaup er
eigninni komid i pad horf sem kaupandi telst hafa att krofu til.*

Oft verdur hins vegar ekki hja pvi komist ad gera kaupanda betur settan fjarhagslega med
urbdtum heldur en samid var um. Pegar gert er vid gamla fasteign er audvitad ekki notast vid
gamalt efni og framkvamd vidgerd i samremi vid venjur 4 peim tima er fasteign var byggo
heldur er notast vid nytt efni og framkvaemd vidgerd sem stenst per faglegu krofur sem
gerdar eru i dag. Vid pad kann fasteign 6hjakvemilega ad vera verdmetari en kaupandi matti
vanta.

bad sem raedur pvi hvort avinningur komi til fradrattar er pad, hvort kaupandi hafi
raunverulegan avinning af arbotunum. Pannig skiptir mali hvort peer hafi 1 for med sér aukid
verdmeti fasteignarinnar 4 almennum markadi eda sparnad i utgjoldum, t.d. vegna minnkads
vidhalds.

Vid mat 4 hinu fyrrgreinda verdur ad bera saman astand fasteignarinnar annars vegar
pegar kaupsamningur var gerdur og hins vegar eftir a0 urbaetur hafa farid fram. Vid pad mat
ber ad leggja huglaega afstodu kaupanda til grundvallar, p.e. hvad hann vissi eda matti vita um
astand fasteignarinnar 4 pvi timamarki sem kaup gerdust. Sé pannig um gamla og illa farna
fasteign ad rada er liklegt ad Urbetur, sem t.d. fela i sér lagferingu 4 paki, hafi i for med sér
avinning sem koma skal til fradrattar enda vissi kaupandi eda matti vita ad ekki vaeri um nytt
og vel med farid pak ad rada og hefur su vitneskja hans liklega haft ahrif 4 kaupverod. S¢é
fasteign hins vegar ny og litur almennt vel Ut hefur kaupandi, ad 60ru jofnu, réttmeetar
vaentingar til pess ad pak eignarinnar sé i godu standi. Fari fram vidgerd & pvi er alls ekki
sjalfgefio ad geedi paksins verdi meiri en kaupandi matti atla og p.al. verdur enginn

avinningur sem kemur til fradrattar.



Mali skiptir hvers edlis vidgerd er, t.d. skiptir mali hvort skipt sé alfarid um hlut 4 fasteign
eda hvort einungis s¢ gert vid hann. Vardandi pad atridi ma visa til Hrd. 19. mars 2009
(458/2008) og Hrd. 2002, bis. 2082 (391/2001). 1 fyrra malinu folst vidgerd i lagferingu 4
paki og pakkvistum 4 fasteign byggdri 1980 og var peirri malsasteedu hathad ad draga beeri fra
avinning af vidgerdinni. | sidara malinu var um ad rada fasteign sem byggd var i premur
hlutum arin 1963, 1983 og 1994. Vidgerd folst i pvi ad fjarlaegja alla paverandi pakklaedningu
og fuinni kledningu skipt ut og skipt Ut pappa a 6llu pakinu. Talid var ad verdmatisaukning
myndi eiga sér stad vid pessar vidgerdar og voru baetur leekkadar ad alitum.

Sok adila eda adstedur sem varda pa ad 60ru leyti eiga ekki ad hafa ahrif 4 pad hvort
reglunni verdi beitt. Reglan er annars edlis en t.d. reglur um eigin sok par sem hun lytur
eingongu ad utreikningi 4 fjarhad bota. Pannig er fradrattur t.d. jafn mikill hvort sem tjoni er
valdid af 4setningi eda einfoldu galeysi. Hins vegar skipta upplysingar og
abyrgdaryfirlysingar seljanda um astand eignarinnar verulegu mali. Ef par reynast ekki réttar
4 kaupandi rétt & pvi ad urbeetur feri fasteign i pad astand sem seljandi hafdi lofad.

Ef seljandi hefur t.a.m. lyst pvi yfir ad lagnir i fasteigninni vaeru nyjar og i gédu astandi en
par reynast handonytar 4 kaupandi rétt & ad fa nyjar lagnir i fasteignina. Pott ad hér sé verid
ad skipta 0t gomlum 16gnum 1 stadinn fyrir nyjar kemur enginn avinningur til fradrattar par
sem kaupandi matti vaenta pess ad i eigninni veru nyjar lagnir og hefur pad ad likindum haft
einhver ahrif 4 kaupsamningsverdid. Sja Hrd. 19. mars 2009 (458/2008) par sem fram kom i
sOluyfirliti ad pak veeri i godu astandi og ad pad veri nystandsett. Var ekki fallist 4 ad draga
@tti &vinning af pakvidgerdum fra botakréfu kaupanda.

Ef kaupandi verdur fyrir sparnadi utgjalda vegna vanefndarinnar ber ad sama skapi ad
draga pa upphad fra fjarhed skadabotakrofunnar, sbr. Hrd. 1998, bls. 2363 sem reifadur

verdur i kafla 4.4.'8

4.3 Sonnun og sonnunarbyrodi um avinning af Grbotum
Meginreglan er st ad tjénpoli ber sonnunarbyrdi fyrir pvi ad hann hafi ordid fyrir tjoni og
hvert umfang pess er.'” Pad er hins vegar hinn skadabétaskyldi sem ber sénnunarbyrdi fyrir
pvi ad tjonpoli verdi fyrir avinningi sem koma skal til fradrattar botakrofu hans og er pad pvi
undantekning fra meginreglunni um ad tjonpoli beri sonnunarbyrdi fyrir umfangi tjons.

Likt og endranzr er sonnunarmat domara frjalst, sbr. 1. mgr. 44. gr. laga um medferd

einkamala nr. 91/1991 (hér eftir eml.) par sem fram kemur ad domari skeri ar pvi hverju sinni

'8 Johnny Herre: Ersdttningar i koprtten, bls. 546.
' porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur II, bls. 260.

9



eftir mati 4 peim gégnum sem hafa komio fram i mali hvort stadhafing um umdeild atridi séu
sonnud.*’

Sjaldnast liggur fyrir bein sonnun um pann avinning sem verdur af urbotum a fasteign og
reynir pvi nokkud & obeina sonnun a pessu svidi en ,,0bein sonnun er pad, pegar sonnud
stadreynd, ein eda fleiri, er notud til ad draga pa alyktun, ad Onnur stadreynd, sem bein
sonnun liggur ekki fyrir um, hljoti samkvamt mannlegri reynslu ad vera eda hafa verid fyrir
hendi.«*!

Dami um slika 6beina sénnun er ad finna i Hrd. 20. september 2007 (672/2006) par sem
b og G keyptu fasteign af B. I mali sem B hofoadi til heimtu eftirstodva kaupsamningsverds
hofdudu b og G gagnkrofu til skuldajafthadar par sem pau toldu sig eiga rétt 4 skadabotum
vegna galla 4 kledningu fasteignarinnar. Nidurstada domkvadds matsmanns um kostnad vid
lagfeeringar fasteignarinnar var 16g0 til grundvallar vid akvordun fjarhedar skadabota.
Matsmadur var ekki spurdur ut i hrif pess ad nytt keemi fyrir gamalt og vék hann ekkert ad

pvi i matsgerdinni. Haestiréttur segir hins vegar:

,Eins og lyst var i matsgerd var kleedning huss og bilskurs frekar illa farin medal annars
vegna efnisvals og skorts 4 vidhaldi. Husid var byggt 1982 en bilsktirinn 1992. Verdur ad
@tla ad einhver verdmetaaukning muni felast i nyrri kleedningu. Vegna pessa pykir rétt
a0 leekka kostnad samkvemt matsgerd vegna efnis i kleedningu & ibudarhiisi og bilskir
um 20%.%

Hér visar Hestiréttur til pess ad ekki hafi farid fram bein sonnun um ad verdmatisaukning
verdi vid ad nytt komi fyrir gamalt. Hins vegar kemur fram i gdgnum malsins ad eignin hafi
verid byggd 1982 og 1992, klaedningin var ekki ur vondudum vidi og frekar illa vid haldin. Af
peirri stadreynd, sem sonnun liggur fyrir um, dregur Haestiréttur pa alyktun ad ny klaedning
muni auka verdmeti fasteignarinnar og lekkar skadabaturnar sem pvi nemur.

Sé stadan aftur 4 moti st ad ekki mé rada af gdgnum malsins hvort avinningur verdi af
urbotum verdur hinn skadabotaskyldi, p.e. seljandi, ad faera sonnur a pad, sbr. Hrd. 19. mars
2009 (458/2008) par sem seljendur baru skadabotaabyrgd & fia i paki vegna upplysinga i
sOluyfirliti fasteignar sem byggd var arid 1980. Fallist var & krofu kaupenda sem nam
kostnadi vid ad endurbyggja pakid. I nidurstodu héradsdoms, sem Heestiréttur stadfestir med

visan til forsendna, segir um kréfu seljanda um leekkun bota vegna avinnings af vidgerdunum:

Stefndu [p.e. seljendur]| hafa ekki faert sonnur 4 ad naudsynlegar lagfaeringar a paki og
pakkvistum auki verdmaeeti eignarinnar, pannig ad taka beri tillit til peirrar verdmaetis-
aukningar vid akvordun boéta. Er pvi 6hjakveemilegt ad hafna peirri kréfu stefndu.

2 Markus Sigurbjornsson: Einkamdlaréttarfar, bls. 17
! Arnljotur Bjornsson: ,,Sonnun i skadabétamdlum “, bls. 5.
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Hér var ekki hagt ad draga pa alyktun af gdgnum mals ad avinningur myndi verda af
urbdtunum. Til var ad dreifa upplysingum i soluyfirliti par sem fram kom ad pakid veeri i
gboou astandi og veeri nylega standsett. Hefdi seljandi viljad syna fram & ad pakid eftir vidgerd
veri 1 betra 4sigkomulagi en pad pak sem kaupandi matti med réttu vaenta med tilliti til
upplysinganna i sdluyfirlitinu hefdi hann purft ad sanna pad med matsgerd eda 60rum haetti.
Sja einnig Hrd. 1996, bls. 2915 par sem skadabetur voru midadar vid kostnad vid urbeetur

a svalago6lfi en par segir Heestiréttur:

Afryjandi heldur pvi fram, ad ef kréfulidur pessi verdi 4 annad bord tekinn til greina, beri
a0 draga 35% fra fjarhaedinni, vegna pess ad stefndi fai med vidgerdinni nytt svalagolf i
stad gamals. Ekki liggja fyrir naegileg gogn til pess, ad unnt s¢ ad leggja dom a
sidastgreinda motbaru afryjanda.

Sj4 ma pess demi ad mjog litlar sonnunarkréfur eru gerdar, sbr. Hrd. 6. november 2008
(115/2008) en par namu skadabetur m.a. kostnadi vid ad skipta um gler og glerumbunad og
voru paer lekkadar um 7,7% vegna hags kaupanda af pvi ad fa nytt fyrir gamalt. Af lestri
domsins er ekki hagt ad sja ad einhvers konar sonnunarfersla hafi farid fram um petta atrioi,
t.a.m. var matsmadur ekki spurdur Ut i pad. Hér var einungis um 10 ara gamla fasteign ad
reda og segir m.a. 1 héradsdominum, sem Haestiréttur stadfestir ad pessu leyti med visan til
forsendna, ad kaupendur mattu venta pess ad gluggar fasteignarinnar vaeru i géou standi en
engu ad sidur er tekin til greina krafa seljenda um lekkun botafjarhedar pott engin gdgn
virdast stydja pad ad kaupendur myndu hagnast af pvi ad fa nytt gler og glerumbunad. Verdur
a0 telja pad dedlilega nidurstdodu i 1josi pess ad sénnunarbyrdin um petta atridi er 4 seljanda
og virdist domurinn ekki vera i samremi vid Hrd. 19. mars 2009 (458/2008) sem reifadur er
hér ad ofan. { badum malunum kemur fram ad kaupendur mattu vaenta pess ad hinn galladi
hluti fasteignarinnar veri i goou astandi, fasteignin i pessu mali er yngri og nyjar radur hafa,
a0 Ollu jofnu, minni 4hrif & markadsvirdi eignar en pakvidgerd. Engu ad sidur dregur
Haestiréttur pa alyktun af gégnum malsins 1 pessu mali ad urbaturnar séu til pess fallnar ad
auka verOmeti eignarinnar en hafnar pvi i fyrra malinu.

Sonnunarfaersla um avinning af urbétum getur einna helst farid fram med matsgerd
domkvadds matsmanns skv. IX. kafla eml. Einnig geta adilar fengid upplysingar eda alitsgerd
utan réttar en ef slikum sénnunargdégnum er métmalt kann sdnnunargildi peirra ad vera mun
minna heldur en sénnunargildi matsgerdar. Af domaframkvaemd ma pd sja ad mjog sjaldan

fer fram bein sonnunarfaersla um petta atrioi.
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4.4 Fjarha0 avinnings sem kemur til fradrattar

Heegt er ad fara tveer leidir vid ad reikna ut hve har fradrattur 4 ad vera 4 grundvelli reglunnar
um fradratt d&vinnings en haegt er ad beita peim badum samhlida hvor annarri ef skilyrdi
beggja eru uppfyllt. Annars vegar er hagt ad meta avinning Ut fra sparnadi a utgjéldum, demi
um pad er i Hrd. 1998, bls. 2363 par sem demdar voru skadabatur er ndmu kostnadi vid
malningu 4 nokkrum fasteignum. L6gd var til grundvallar nidurstada matsmanna um kostnad
upp 4 3.300.000 kr. en Hastiréttur dro fra peirri fjarhed 500.000 kr. ad alitum vegna
sparnadar 4 viohaldi.

Hagt er ad fara pa leid ad finna Gt pann mun sem verdur 4 markadsvirdi fasteignar vid pad
ad urbaetur séu framkvaemdar. Vio utreikning 4 fradreetti i slikum tilvikum er verid ad finna ut
muninn milli sannvirdis fasteignar eftir ad arbaetur hafa farid fram og sannvirdis fasteignar
midad vid pad astand sem gengid var ut fra vid kaupsamningsgero.

Sannvirdi eignar er oft haegt ad mida vid kaupsamningsverd en ef pad er ekki unnt, t.d. ef
um makaskiptasamning er a0 ra&da eda synt er fram 4 ad eign hafi verid keypt yfir eda undir
sannvirdi, yroi ad leggja mat & verdmeeti eignarinnar a4 peim timapunkti, t.d. med matsgerd.
Pad athugast a0 med pessari sterd er ekki att vid verOmeti fasteignarinnar med gallanum
heldur verdmeti hennar i pvi astandi sem kaupandi matti vaenta. Sannvirdi eignar eftir ad
urbatur hafa farid fram kann ad vera erfitt ad finna og yroi ad leida pad i [j6s med matsgerd
e0a, eftir atvikum, annars konar élitsger6.22

[ faestum tilvikum er aflad matsgerdar um petta atridi og pvi engum gognum til ad dreifa
um hvert sannvirdi fasteignar vid kaupsamningsgerd og eftir vidgerd s¢. Hafa domstolar pa
metid fjarhaedina ad alitum. Vid pad mat ber ad taka tillit til aldurs fasteignarinnar, edli galla
og pess sem kaupandi matti vaeenta um astand fasteignarinnar a peim tima sem kaup attu sér

stad. bykir rétt ad lita til nokkurra doma sem geta varpad nanara ljési a petta atridi.

Hrd. 1981, bls. 416: D keypti 55 ara gamla fasteign 4 3.000.000 kr. Eignin var haldin
ymsum g6llum, m.a. voru golf fiin og rottugangur var i henni. Krafdist D skadabodta ur
hendi seljanda af pvi tilefni. Krafan, sem nam kostnadi vid ad endurnyja golfin med
steinsteypu, var tekin til greina en hin nam 445.000 kr. [ nidurstodu héradsdoms, sem
Heestiréttur stadfestir med visan til forsendna, segir ad vidgerdirnar myndu beeta astand
ibudarinnar verulega umfram pad sem D matti &tla um svo gamla ibud og voru batur
akvednar 275.000 kr. Beturnar voru pvi leekkadar um 170.000 kr. eda sem nemur 38,2%
af botafjarhaedinni.

Hrd. 2002, bls. 2082 (391/2001): J og R keyptu tveer fasteignir asamt verslun af H og E.
Hér kemur adeins til skodunar 6nnur pessara fasteigna, sem er verslunarhtisndi, og var
kaupverd pess 17.700.000 kr. Htsid var byggt i nokkrum aféngum arin 1963, 1983 og
1994. Yfirmatsmenn t6ldu ad Urbatur, sem folu i sér ad skipta 0t fuinni pakkleedningu,

22 porgeir Orlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 144.
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endurnyja pakpappa og endurhanna fragang a pakkontum, myndu nema samtals
3.522.839 kr. en vegna hags kaupanda vid urbetur a pakinu voru per lekkadar nidur i
2.800.000 kr. eda um 20,5%.”

Hrd. 20. september 2007 (672/2006): P og G keyptu timburhtis af B sem byggt var arid
1982 en bilskur pess arid 1992. Klaedning badi hussins og bilskarsins var haldin géllum
og var fallist 4 skadabotaskyldu seljanda. Logd var til grundvallar nidurstada domkvadds
matsmanns um boétafjarhed er nam m.a. kostnadi vid ad skipta um kledningu & hluta
hussins og bilsktrsins. Um &hrif nys fyrir gamals segir Heastiréttur: ,,Eins og lyst var i
matsgerd var kleedning huss og bilskurs frekar illa farin medal annars vegna efnisvals og
skorts &4 vidhaldi. Hisid var byggt 1982 en bilskurinn 1992. Verdur ad atla ad einhver
verOmataaukning muni felast 1 nyrri kledningu. Vegna pessa pykir rétt ad leekka kostnad
samkvamt matsgerd vegna efnis i klaedningu 4 ibudarhiisi og bilskar um 20%.*

Hrd. 6. november 2008 (115/2008): V og D keyptu fasteign af G og H en eignin var
byggd arid 1997. Var fallist 4 ad G og H baeru skadabotadbyrgd 4 gollum 4 eigninni sem
folust 1 pvi ad fragangur glugga og utveggjakledningar hussins hafdi verid ofullnegjandi.
Talid var ad taka yrdi nokkurt tillit til hags V og D af pvi ad fa i husio nytt gler og
glerumbtinad i stad gamals. Eftir ad tekid hafoi verio tillit til endurgreidslu af
virdisaukaskatti nam botafjarhadin 3.574.169 kr. en var hiin leekkud nidur 1 3.300.000 kr.
e0a samtals um u.p.b. 7,7%.

[ fyrsta dominum, Hrd. 1981, bls. 416, var um verulega haan fradratt ad rada, og rédist
pad einkum af pvi ad skipt var at timburg6lfi, sem byggt var arid 1921, fyrir nytt steinsteypt
golf. begar kaupsamningur var gerdur var kaupanda ljost ad & fasteigninni var gamalt
timburgolf, og ad likindum hefur verid gert rad fyrir pvi vid akvordun kaupsamningsverds, og
hafoi kaupandi enga réttmaeta astaedu til ad wtla ad hann fengi nytt golf 4 eignina. Astand
goOlfs er atridi sem getur haft veruleg dhrif a4 verOmaeti fasteignar & almennum markadi, verdur
pvi ad telja ad rétt hati verid ad draga svo haa fjarhad fra botunum.

[ sidasta dominum, Hrd. 6. névember 2008 (115/2008), var fradrattur hins vegar adeins
um 7,7%. Par var um tilt6lulega nyja fasteign ad reda og folust urbaturnar i pvi ad skipta um
gler og glerumbunad en slikar urbaetur eru ekki til pess fallnar ad hafa mikil ahrif a
markadsverd eignar.

Af ddmunum sést greinilega ad 4stand fasteignar vid kaupsamningsgerd og aldur hennar
skiptir verulegu mali vid mat & fradraetti &vinnings svo og hvers konar trbatur um er ad rada.
Hafa verdur p6 1 huga ad po fasteign sé komin til ara sinna getur hun engu ad sidur litid mjog
vel Ut par sem henni hefur verid haldid vel vid, i slikum tilvikum ma kaupandi almennt gera

rad fyrir ad eignin sé 1 godu standi og pvi yroi fradrattur vinnings lagri en ella.

3 Matsmenn matu kostnadinn 3.968.650 kr. en Heestiréttur dro fra pvi 445.811 kr. par sem annar adili atti
hluta husneadisins.
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4.5 Hvad ef veromaetisaukning verdur haerri en viogerdarkostnaour?

Ef st stada kemur upp ad verdmatisaukning fasteignar vid Urbaetur sé haerri en kostnadur vid
urbaeturnar vaknar upp spurning um hvernig skuli med fara. Ef kaupandi krefst skadabota
midadar vid kostnad vid urbatur getur hann ekki synt fram a fjartjon og a hann pvi ekki rétt &
skadabdtum par sem 43. gr. tkpl. heimilar ekki batur vegna 6fjarhagslegs tjons, sbr. 1. mgr.
59. gr.

Hins vegar verdur kaupandi ekki latinn greida seljanda pann hagnad sem verdur af
urbotunum. bvi ma segja ad hér s¢ um ad reda undantekningu frad peirri meginreglu ad
tjonpoli eigi ekki ad hagnast 4 tjoni sinu, en verdur ad telja pad edlilegri nidurstodu heldur en
ad seljandi hagnist 4 vanefnd sinni.

begar stada sem pessi keemi upp veri hagstaedast fyrir kaupanda ad krefjast skadabodta eda
afslattar 4 annan hatt en a0 reyna ad fa vidgerdarkostnad battan, t.d. med pvi ad freista pess
ad syna fram 4 ad gallinn hafi ahrif 4 verdgildi fasteignarinnar og krefjast skadabota eda

afslattar 4 peim grundvelli.

4.6 Kostnaour vio urbgetur svarar ekKki til raunverulegs tjons

Ef peningnum er snt1id vid og su adstada kemur upp ad tjonid sé ekki negjanlega baett med
kostnadi vid urbatur, t.d. vegna pess ad verometi fasteignar verdur minna ad peim loknum,
ba a kaupandi rétt & frekari bétum sem baeta allt fjartjéon hans i samremi vid pa meginreglu
skadabotaréttar ad bata eigi allt fjartjon, sbr. 1. mgr. 59. gr. fkpl.>* Myndu batur pa vera
akvardadar & grundvelli kostnadar vid urbaetur og 4 grundvelli verdmunar.

Upp geeti komid su stada ad keypt s¢ gomul fasteign sem hefur mikid minjagildi. Ef slik
fasteign reynist gollud geta komid upp ymis alitaefni vardandi akvordun fjarhaedar skadabota.
Bent hefur verid a a0 personulegt minjagildi hluta fest ekki bett, pannig ad ef fasteign hefur
sérstakt minjagildi fyrir vidkomandi adila, og e.t.v. fjolskyldu hans, verdur pad tjon hans, sem
felst { roskun 4 pvi minjagildi, ekki beett. > Ef fasteign hefur 4 hinn béginn almennt minjagildi
hefur slikt ahrif & markadsvirdi fasteignarinnar og ber pvi ad beta slikt tjon. Pad sem radur
pvi hvort bata eigi minjagildi fasteignar er pvi hvort pad hafi raunveruleg ahrif &
markadsvirdi fasteignarinnar.

[ pessu sambandi pykir rétt ad lita 4 dom sem vardar eignarndmsbetur: Hrd. 1996, bis.
4089. Malsatvik voru pau ad Hafnarfjardarbaer tok fornan fiskhledslureit eignarnami og var i

malinu deilt um fjarhaed eignarnamsbota fyrir reitinn. I domi héradsdoms segir eftirfarandi:

24 Vidar Mar Matthiasson: Skadabotaréttur, bls. 599.
25 Vidar Mar Matthiasson: Skadabotaréttur, bls. 597.
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b6 ad personulegt minjagildi hlutar verdi ad jafnadi ekki eitt sér metid til peningaverds,
gildir 60ru mali, pegar hlutur hefur almennt minjagildi eda menningarlegt gildi, ad pa
hefur hann og oftast fjarhagslegt gildi, og er fremur fatitt, a0 slik eign sé ekki mérgum
sinnum verdmeetari en nemur kostnadarverdi hennar, einkum ef hin er gdomul og um faar
samsvarandi eignir ad reda.

[ malinu var talid ad fiskhledslureiturinn hefdi almennt minjagildi og voru pvi deemdar fullar

baetur fyrir hann i samrami vid 72. gr. stjornarskrarinnar nr. 33/1944.

5 Lakkunarheimildir 60. gr. fkpl.

5.1 Hamark skadabota og sérstakar lekkunarreglur

Finna ma pess demi i 16ggjofinni ad sett s¢ hamark & botafjarhadina en slikar reglur eru
einkum 4 svidi flutningaréttar, sbr. t.d. 2. mgr. 70. gr. siglingalaga nr. 34/1985.%° Ekki er ad
finna slika reglu i tkpl. eda 6drum 16gum a svidi kauparéttar og er pvi i raun engin takmork
fyrir pvi hve ha skadabotakrafa vegna galla i fasteignakaupum getur ordid. { 60. gr. fkpl. er po
ad finna tver reglur sem geta takmarkad botaskyldu seljanda. Annars vegar er i 1. mgr. ad
finna dkvedi er vardar skyldu tjonpola til ad draga Ur tjoni sinu og hins vegar er i 2. mgr. ad
finna heimild til ad lekka skadabatur ef fjarhed peirra telst 6sanngjorn i gard hins

botaskylda.

5.2 Skylda tjonpola til ad draga ur tjoni
i 1. mgr. 60. gr. fkpl. er 16gd su skylda 4 samningsadila ad takmarka tjon sitt eftir fongum.
Geri hann pad ekki verdur hann ad bera pann hluta tjons sins sjalfur. Reglan er i samraemi vid
meginreglu krofuréttar og skadabotaréttar og er sjalfsted pyding akvadisins pvi ekki ykja
mikil.”” Vegna trunadarskyldunnar, sem hvilir 4 adilum samningssambands, verdur ad gera
meiri krofur 1 pessum efnum pegar um skadabatur innan samninga er ad reda heldur en pegar
engu samningssambandi var til ad dreifa adur en tjon verdur.*®

Inntak skyldunnar raedst af atvikum hverju sinni en i dkvaedinu er gerd krafa um hcefilegar
adgerdir. Vid mat & pvi hvad teljast haefilegar adgerdir ber ad leggja dkvedinn bonus pater
melikvarda til grundvallar, pad er m.6.0. gerd krafa um ad krofuhafi framkvami adgerdir sem

gegn og skynsamur madur myndi gera i hans sporum.”

% porgeir Orlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur II, bls. 285; Bernhard
Gomard: Obligationsret 2. del., bls. 192.

7 Vidar Mér Matthiasson: Fasteignir og Fasteignakaup, bls. 487.

2% Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1489.

% Johnny Herre: Ersdttningar i kopritten, bls. 579.
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Krofuhafi parf ekki ad framkvema adgerdir sem eru mjog kostnadarsamar i samanburdi
vid hid raunverulega tjon. Somuleidis er ekki haegt ad gera krofu til pess ad krofuhafi
framkvami adgerdir sem hafa pa haettu i for med sér ad hagsmunir hans verdi fyrir bord
bornir. T.d. parf fyrirteki ekki ad vidhafa rddstafanir sem getu orsakad minnkun &
vidskiptavild fyrir-takisins.*®

[ fyrsta lagi verdur krofuhafi ad gera radstafanir, sem telja ma venjulegar, til pess ad tjon
hans verdi ekki meira. Ef kostnadur verdur vid slikar radstafanir ber gagnadilinn
skadabotadbyrgd 4 peim, ef skilyrdi skadabota eru a annad bord fyrir hendi, og er tekid fram i
a-1id 3. mgr. 59. gr. fkpl. ad slikar rddstafanir heyri til beins tjons pannig ad haegt er ad fa
baetur fyrir slika 1idi 4 grundvelli stjérnunardbyrgdar. Sem demi um radstafanir af pessum
toga ma nefna ad ef pak lekur ber ad bua svo um hnutana ad ekki verdi skemmdir &
innanstokksmunum, td. med pvi ad framkvaema bradabirgdavidgerd eda hylja
innanstokksmuni svo ekki leki & pa.

[ 60ru lagi yrdi & grundvelli akvaedisins dreginn fra kostnadur eda utgjold sem krofuhafi
gat sparad sér en gerdi ekki.’’

[ pridja lagi 1eidir reglan til pess ad dreginn sé fra sa hagnadur sem krofuhafi gat ordid sér
Gti um en leitadist ekki eftir.*® T pessu samhengi er rétt ad minnast 4 3. malsl. 1. mgr. 42. gr.
laga um virdisaukaskatt nr. 50/1988 par sem segir ad endurgreida skuli eigendum ibudarhtss
60% Dess virdisaukaskatts sem peir hafa greitt af vinnu manna vid endurbaetur eda vidhald
pess. Su fjarhad, sem eigandinn a rétt 4, & grundvelli dkvadisins, kemur til fradrattar

skadabotakrdfu hans hvort sem hann myndi sakjast eftir endurgreidslunni edur ei.”

5.3 Almenna lzekkunarheimild 2. mgr. 60. gr.

[ 2. mgr. 60. gr. er heimild til ad leekka skadabztur ef par teljast 6sanngjarnar i gard hins
botaskylda pegar litid er til umfang tjons samanborid vid pad tjon sem venjulega verdur i
sambzrilegum tilvikum og atvika ad 60ru leyti. I greinargerd med frumvarpi sem vard ad
fkpl. segir 1 athugasemdum vid akvadid ad pad sé¢ hlidstett hinni almennu lekkunarreglu 24.

gr. skbl. sem gildir p6 einnig innan samninga.>*

% Johnny Herre: Ersdttningar i képritten, bls. 579-580.

*! porgeir Orlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur II, bls. 280.

2 porgeir Orlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur II, bls. 280.

3 Sja Hrd. 1997, bls. 2312 er vardar skadabatur vegna likamstjons. Par segir Hastiréttur: ,Réttur
gagnafryjanda til 6rorkulifeyris er 16gbundinn, og breytir engu, hvort Tryggingastofnun rikisins hefur nytt
sér rétt sinn 16gum samkveemt til endurkrofu & hendur tryggingafélagi pess, er abyrgd ber a tjoni. Ber pvi ad
draga fra botum til gagnafryjanda pann drorkulifeyri, sem hann & rétt til.

3 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1489.
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Mikilvaegt er ad hafa 1 huga a0 reglan er undantekning fra peirri meginreglu ad tjonpoli
eigi rétt 4 fullum boétum fyrir tjon sitt og ber pvi ad beita henni i algjérum
undantekningartilfellum. I skyringum vid akvadid i greinargerd med frumvarpi er vard ad
tkpl. er tekio fram ad liklega verdi fatitt ad reglu 2. mgr. 60. gr. fkpl. verdi beitt, enda sé hun
prengri en dkvedi 1. mgr. 24. gr. skbl.>® Hinu sidarnefnda akveedi hefur aldrei verid beitt af
Haestarétti og 1 1josi pess ad skadabatur vegna galla i fasteignakaupum eru tdluvert
fyrirsjdanlegri heldur en skadabatur utan samninga geta verid verdur ad atla ad pyding
leekkunarreglu 2. mgr. 60. gr. fkpl. hafi ekki mikla pydingu. Aldrei er pé hagt ad sja oll tilvik
fyrir og pvi er rétt ad hafa slikan oryggisventil i 16gum til ad koma i veg fyrir bersynilega
Osanngjarnar nidurstodur.

Einkum kaemi til beitingu reglunnar i peim tilvikum er skadabetur yrdu ,,mjog haar vegna
einstaklingsbundinna atvika tjonpolans, sem tjonvaldur matti ekki sja fyrir, an pess po ad
afleidingarnar séu svo fjarleegar ad peer falli utan reglnanna um sennilega afleidingu.*°

begar metid er hvort beita eigi 2. mgr. 60. gr. ber fyrst ad lita til pess hvort fjarhed
skadabota s¢ 6sanngjorn 1 gard hins botaskylda. Er pad einkum fjarhagsstada hans sem kemur
til athugunar en einnig ymis félagsleg og manniidarleg sjonarmid.’” Einnig ber ad lita til pess
hvort umfang tjons sé 6venju mikid i samanburdi vid dnnur samberileg tilvik og ad lokum er
i akvaedinu visad til atvika ad 60ru leyti. Veri pa hagt ad lita til atrida er talin eru upp i 24. gr.
skbl., s.s. umfang tjons og edli skadabdtadbyrgdar. Pannig myndi t.d. skipta mali hvort um sé
a0 reda leyndan galla sem seljandi ber abyrgd a a grundvelli stjérnunarabyrgdar (p.e. an
sakar) eda hvort seljandi hafi synt af sér sok, t.d. med pvi ad leyna galla visvitandi.”® Einnig
matti lita til moguleika hins skadabotaskylda & ad sja fyrir tjonio og til ad koma i veg fyrir
pad.”

bad fer eftir adstedum hverju sinni hve har fradratturinn yrd1 ef til beitingar
heimildarinnar keemi. Ef umfang tjons i tilteknu mali yrdi 6venju mikid liggur beinast vid ad

leekka batur nidur 1 fjarhad sem telja ma venjulega i sambarilegum malum. Annars yrdi ad

35 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1489.

%% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 488.

T Vidar Mér Matthiasson: Skadabdtaréttur, bls. 394. Par visar hofundur til UfR. 1996, bls. 862 par sem ad
tryggingafélag hofoar endurkrofumal gegn konu vegna ikveikju. Baetur voru felldar nidur & grundvelli reglu
samberilegri 24. gr. skbl. & peim forsendum ad konan atti i gedreenum erfidleikum, en astand hennar ordid
stodugt, hiin hafdi gengid i hjiskap og eignast born. Talid var ad greidsla bota myndi standa moguleikum
hennar 4 endurhafingu i vegi. Af heildarmati & adstedum voru baeturnar pvi felldar nidur.

38 Vidar Mar Matthiasson: Skadabotaréttur, bls. 395.

39 Johnny Herre: Ersdttningar i kipritten, bls. 669.
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mida vid pad sem telja metti sanngjarnt i gard hins bdtaskylda en heimilt er ad lata batur

falla nidur 4 grundvelli akvaedisins.*’

6 Getur fjarhaed skadabota ordio pad ha ad kaupandi verdur ad neyta

annarra vanefndaurraeoa en skadabota?

{ inngangskaflanum var fjallad um ad krofuhafi hafi val um til hvada vanefndatrreeda hann
gripur pegar hann verdur var vid galla 4 fasteign sem hann kaupir. Ef skilyrdi hvers
vanefndaarraedis eru til stadar hefur hann pannig val um hvort hann haldi fast vid kaup og
krefjist skadabota eda afslattar eda ad rifti kaupum og, eftir atvikum, krefst skadabota
samhlida pvi.

Ef skadabotakrafa nemur hérri fjarhaed i samanburdi vio kaupverd fasteignar kann pvi vali
hans ad verda settar skordur en 6lj6st er hversu miklar skordur pad séu enda hefur ekki reynt &
petta med beinum heetti fyrir Haestarétti.

Almennt er talid ad 4 adilum gagnkvems samningssambands hvili trunadarskylda, en i
henni hefur verid talid felast ,,skylda samningsadilja til ad lata ekki eigin hagsmuni rada
einhlida ath6fnum sinum eda athafnaleysi i samningssambandinu, heldur verdi peir, innan

akvedinni marka, ad taka tillit til hagsmuna vidsemjandans.**!

Verdur ad telja ad su trinadar-
skylda setji krofuhafa akvedin takmork vid val 4 pvi til hvada vanefndatrraedis hann gripur.**

Alitamal er p6 hversu mikil takmork skyldan setur kaupanda. Fullyrda ma ad meginreglan
sé st ad kaupandi hafi val um hvort hann riftir kaupum eda heldur fast vid kaup og krefst
skadabota ef skilyrdi beggja urradana eru fyrir hendi.* Vid mat 4 framangreindu alitaefni
pyrfti ad fara fram heildarmat & adsteedum hverju sinni, i pvi mati telur hfundur ad prenn
sjonarmid séu radandi:

[ fyrsta lagi er pad fjarhaed umkrafinna béta midad vid kaupsamningsverd en eftir pvi sem
hlutfallid er haerra peim mun meiri likur hljéta ad vera & pvi ad vali kaupanda séu settar
skordur. Ekki er hagt ad gefa nein dkvedin mork en po er 1jost ad hlutfallid pyrfti ad vera
toluvert hatt til pess ad til skodunar keemi ad takmarka val kaupanda enda er hér um ad reda

ologfesta undantekningu fra peirri meginreglu ad kaupandi geti krafist skadabota vegna galla

sem logfest er 1 43. gr. fkpl.

“'Sia UfR. 1996, bls. 862 sem reifadur er i nedanmalsgrein 37 4 bls. 17 og Johnny Herre: Ersdttningar i
képrdtten, bls. 669.

1 Vidar Mar Matthiasson: ,Trunadarskyldan vid gerd, framkveemd og slit samninga®, bls. 193.

2 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 174.

“ porgeir Orlygssson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 18.
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[ 60ru lagi mé wtla ad hagsmunir kaupanda af pvi ad halda fast vid kaup myndu hafa ahrif
4 matid. Skipta mali i pvi sambandi moguleikar hans 4 pvi ad verda sér Uti um adra
samberilega eign, hvort hann sé€ buinn ad innrétta fasteignina med parfir sinar i huga o.fl.

[ pridja lagi koma til skodunar hagsmunir seljanda af pvi rifta kaupum i stad pess ad purfa
ad greida skadabatur. Ef seljandi er t.d. einstaklingur sem myndi sjalfur ekki geta keypt sér
adra fasteign ef skadabotakrafa nedi fram ad ganga er augljost ad hann hefur gridarlega
hagsmuni af pvi ad kaupsamningi yroi rift.

Likt og a0ur kemur fram er ekki ad sja ad reynt hafi beinlinis & petta alitaefni fyrir
Haestarétti en hér fyrir nedan er reifadur domur par sem fjallad er um petta atridi.

[ Hrd. 1996, bls. 629 voru malavextir peir ad K keypti fasteign af G sf. 4 6.565.000 kr. K,
sem flutti mal sitt sjalfur, satti sig ekki vid astand fasteignarinnar og krafdi G sf. asamt
eigendum fé€lagsins, peim G og B, um skadabatur upp 4 44.487.077 kr. eda sem nemur
nastum pvi sjofoldu kaupverdi. Heestiréttur féllst ekki 4 skadabotaskyldu seljanda en demdi
K 700.000 kr. afslatt af kaupverdi. Pad sem skiptir hér mali eru pau ummeli Heestaréttar ad
midad vid hina hau botakrofu K hefdi verid edlilegt urraedi fyrir hann ad rifta kaupum og vid
akvordun malskostnadar segir Heestiréttur ad lita verdi til pess ad K ,,hathadi pvi réttartrredi
ad rifta kaupunum 4 ibtdinni, pott atla megi, ad pad hefdi verid honum hagfellt med hlidsjon
af pvi mikla og margpatta tjoni, sem hann telur sig hafa ordid fyrir i vidskiptum sinum vid
[seljendur]. Pess i stad valdi hann pann kost ad fara fram med storfelldar og fjarstedar
fjarkrofur, par sem krafist er fébdta ur hendi [seljenda], er nema naer sjofoldu kaupverdi
ibudarinnar 1 desember 1987. Med hlidsjon af pessu og malatilbiinadi [K] ad 60ru leyti er
ohjakvamilegt med visun til 1. mgr. 131. gr. laga [sic] nr. 19/1991 ad hafna kréfu hans um

malskostnad i héradi og fyrir Haestarétti ad fra toldum [sic] hluta af matskostnadi.*

7 Nidurstoour
[ ritgerdinni hefur verid rakid hvernig fjarhad skadabota vegna galla i fasteignakaupum er
reiknud Gt en markmid skadabota er ad gera tjonpola eins settan fjarhagslega og ekkert tjon
hefoi ordid. Eftir stutt yfirlit i 2. kafla & vanefndatrredum 37.-45. gr. fkpl., og pa sérstaklega
skadabotareglu 43. gr., var farid yfir paer leidir sem til greina koma vid ttreikning & fjarhed
skadabdta 1 3. kafla og var par rakid ad i flestum tilvikum eru batur midadar vid kostnad vid
a0 baeta ur galla.

I 4. kafla var farid yfir alitaefni sem kunna ad risa pegar skadabztur eru dkvardadar sem

kostnadur vid Grbatur en par svara ekki raunverulegu fjartjoni krofuhafa. I samraemi vid
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meginregluna um ad skadabaetur eigi ad gera krofuhafa eins fjarhagslega settan og ef ekkert
tjon hefdi ordid ber ad draga 4avinning, sem hann kann ad hafa af arbotum, fra
botafjarhedinni. A0 sama skapi ber ad greida vidbotarbatur ef kostnadur vid trbatur duga
ekki til ad baeta allt fjarhagslegt tjon krofuhafa af vanefndinni.

[ 5. kafla ritgerdarinnar var svo farid yfir tvaer reglur sem koma fram i 60. gr. fkpl., p.e.
um skyldu tjonpola til ad takmarka tjon sitt og sérstaka leekkunarheimild vegna sanngirnis-
sjonarmida en paer hafa hvorugar mikla pydingu i framkvaemd og pa einkum regla 2. mgr.

A0 lokum var i 6. kafla sidan velt peirri spurningu upp hvort skadabdtakrafa geti ordid
pad ha, midad vid kaupverd fasteignar, a0 kaupandi verdi ad lata sér nagja Onnur
vanefndalrradi og var par komist ad peirri nidurstédu ad trunadarskyldan setti vali kaupanda
einhver mork.

Ekki farid yfir 61l alitaefni sem luta ad fjarhaed skadabodta & pessu svidi, t.d. var ekki
fjallad um mork beins og dbeins tjons. Ritgerdinni er po @tlad ad gefa nokkud heildsteda
mynd af utreikningi botafjarhedar 4 pessu svidi og er pad von héfundar ad hin sinni pvi

hlutverki sinu.
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