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Útdráttur 
 
Sérfræðiábyrgð fasteignasala 
Í þessari ritgerð er svarað spurningum um það hverjar eru meginábyrgðir sérfræðinga og 
hvernig lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004 falla að þeim lagaramma sem 
settur hefur verið um ábyrgð sérfræðinga. Skoðað er frumvarp til laga sem liggur fyrir 
Alþingi og rakið hvaða breytingar er mikilvægast að gera, með hliðsjón af gildandi lögum nr. 
99/2004, til að tryggja enn frekar öryggi í viðskiptum með fasteignir.  
Löggjafinn hefur í einhverjum tilfellum sett ákveðin lagaramma um afmörkuð sérfræðisvið 
svo sem um lögfræðinga, endurskoðendur, lækna og fasteignasala. Tilgangurinn er að 
skilgreina og afmarka betur ábyrgðarsvið sérfræðinga. Umfang fasteignaviðskipta verður 
sífellt meira og í mörgum tilfellum eru fasteignasalar að höndla með aleigu viðskiptavina. Því 
er mikilvægt að um starfsskyldur þeirra liggi fyrir skýrar reglur sem tryggja gegnsæi og vel 
skilgreindur lagarammi til að gæta réttaröryggis viðskiptavina.   
Niðurstaða þessarar ritgerðar sýnir að gildandi lög setja fasteignasölum ríkar starfsskyldur. 
En betur má ef duga skal og skilgreina þarf betur með lögum hvaða þætti í störfum 
fasteignasala er heimilt að framselja til annarra starfsmanna. Taka þarf á því hvernig verktöku 
í greininni verður best fyrirkomið og eyða allri réttaróvissu, varðandi tjón og bætur til 
viðskiptavina í þeim tilfellum sem verktaki sinnir verkefnum í umboði fasteignasala. 
Fasteignasölum hafa verið settar þröngar skoður hvað varðar eignarhald á fasteignasölum. 
Breytingar þar á gætu stuðlað að því að hleypa meira fjármagni inn í greinina og styrkja 
þannig stöðu fasteignasala. Mikilvægt er að tryggja sjálfstæði fasteignasala. Það verður þó 
ekki gert einungis með því að gera kröfu um meirihlutaeign í félagi sem rekur fasteignasölu. 
Skoða þarf tækifæri til aukins sjálfstæðis í gegnum þær persónulegu ábyrgðir sem 
fasteignasali er bundin af. 
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Abstract 
 
This essay seeks to answer what are the main responsibilities of professionals and how the 
law on real estate, corporate and shipping sales according to Act. no. 99/2004 conforms to the 
framework of professional liability in the above-mentioned field. 
In relation to the above, this essay will also examine the new bill of law under consideration 
by the Icelandic Parliament regarding professional liability, compare it with current Act. no. 
99/2004 and answer what changes are necessary to implement the new laws in order to 
ensure further safety in the public commercial real estate market.   
Although there are certain common characteristics within professional liability, it is 
necessary to consider the uniqueness of each professional field.  In many cases, the 
legislature has set a specific legal framework for each professional field in order to better 
define and delineate responsibilities of professionals. 
The scope and volume of real estate transaction business is increasing and real estates are in 
many cases handling the largest asset class or life savings for their customers. Therefore it is 
important that their duties are transparent and the legal framework is well-defined to ensure 
the legal protection of its customers.   
The conclusion of this essay is that the current legislation places a substantial professional 
obligation on the certified real estate broker.   Therefore it is necessary for the certified real 
estate broker to know when and under what circumstances they are allowed to transfer their 
power to their subordinates and/or employees. 
But more has to be done in order to ensure safety. It is necessary define more clearly by law 
which power the real estate  may transfer to its employees/subordinates and also how 
subcontracting in the real estate industry is best practised to minimize legal uncertainty, in 
case of damages caused by the subcontractor performing the duties on behalf of the real 
estate. 
The real estates are placed a narrow legal rights in terms of ownership of the real estate and 
that must be changed to allow for more capital to be brought into the industry which in turns 
will strengthen the financial resources of the real estate industry.  
Independence of real estates is important and has to be ensured. That can not be done only by 
insisting upon majority holding in the holding company that operates the  real estate. 
Independence can also be reassured through the personal guarantees on the certified real 
estate broker. 
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1 Inngangur 
Á undanförnum árum hefur réttur neytenda verið aukinn í laga- og regluverki sem og meðal 

eftirlitsaðila. Ríkari neytendavernd hefur gert það að verkum að myndast hefur sérsvið innan 

skaðabótaréttar sem kallast sérfræðiábyrgð. Með sérfræðiábyrgð eru gerðar meiri kröfur um 

aðgæslu og vönduð vinnubrögð. Skilgreining á því hverjir teljast til sérfræðinga er ekki 

einhlít og margt kemur þar til skoðunar. Sérfræðiábyrgð er frábrugðin almennri 

skaðabótaábyrgð að því leyti að beitt er strangara sakarmati við mat á því hvort sérfræðingur 

hafi valdið tjóni með athæfi sínu.  

Fasteignasalar eru ein sú stétta er telst til sérfræðinga en þær stéttir eru taldar bera ríkari 

skyldur gagnvart viðskiptavinum sínum. Með auknum fjölda viðskipta með fasteignir og 

flóknara umhverfi í fasteignaviðskiptum hafa kröfur til fasteignasala um þekkingu og reynslu 

aukist til muna.   

Fyrstu lögin er lutu að réttindum og starfsskyldum fasteignasala voru lög um fasteignasölu nr. 

47/1938. Lögin héldu gildi allt til ársins 1986 en þá voru þau lög felld á brott, endurskoðuð 

og ný lög sett um fasteigna- fyrirtækja- og skipasölu nr. 34/1986.  Voru þau lög felld út gildi 

og ný lög gefin út um fasteigna-, fyrirtækja- og skipasölu nr. 54/1997. Það var hins vegar 

ekki fyrr en með lögum sem skírð voru lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004 

(hér eftir nefnd lög nr. 99/2004) sem ítarleg lög voru sett hvað varðar starfsskyldur og réttindi 

fasteignasala. Með þessum lögum má segja að sérfræðiábyrgð fasteignasala hafi verið lögfest 

enn frekar með formlegum hætti. 

Tilgangurinn með þessari ritgerð er að skoða hvort lög nr. 99/2004 samræmist þeirri ábyrgð 

sem sérfræðingar teljast bera í raun. Rannsóknarspurningin sem leitað er svara við snýst um 

það hvernig lög um sölu fasteigana fyrirtækja og skipa nr. 99/2004 samræmast þeirri ábyrgð 

sem fasteignasalar bera sem sérfræðingar og hvort gætt sé nægjanlega að hagsmunum 

neytenda. Til að skoða þetta samræmi var farið yfir núgildandi lög og þau greind með 

hliðsjón af þeirri ábyrgð sem almennt er litið til að sérfræðingar beri. Horft var til 

dómaframkvæmda við mat á því hvernig lögin eru túlkuð af dómsstólum og skoðað hvernig 

dómstólar meta bótaábyrgð þegar kemur ábyrgð fasteignasala. 
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Fyrst verður fjallað um hvað hugtakið sérfræðiábyrgð felur í sér og hvernig sakarmat kemur 

til skoðunar við mat á tjóni. Í framhaldi af því verða skoðuð sérstaklega þau ákvæði í 

lögunum sem snerta ábyrgðarsvið fasteignasala. Lagt verður mat á hvort lög nr. 99/2004 

styðja á fullnægjandi hátt við þá neytendavernd sem lögunum er ætlað að veita. Að lokum 

verður frumvarp að nýjum lögum um fasteigna- fyrirtækja- og skipasölu sem liggur nú fyrir 

Alþingi rýnt og metið hvort þær tillögur um breytingar sem lagðar eru til með þessu 

frumvarpi nái því markmiði sem sett er fram í 1. gr. frumvarpsins þ.e. að skýra betur ábyrgð 

fasteignasala og að gera viðskipti um fasteignir, fyrirtæki og skip öruggari fyrir kaupanda og 

seljanda. 

Upphafskaflinn fjallar um sérfræðiábyrgð, í hverju hún felst og hverjir bera hana. Í næsta 

kafla er fjallað um skaðabótaábyrgð sérfræðinga og helstu reglur sem horft er til við mat á 

bótagrundvelli. Einnig er fjallað um hvernig þeim reglum er beitt þegar kemur að mati á sök 

við sérfræðiábyrgð. Í fjórða kafla er farið yfir helstu breytingar sem gerðar voru með lögum 

nr. 99/2004 og fjallað um réttindi og starfsskyldur fasteignasala. Þar er sérstök áhersla lögð á 

þætti sem snúa að ábyrgð fasteignasala. Í fimmta kafla verður fjallað um siðareglur 

fasteignasala. Sjötti kafli fjallar um sérfræðiábyrgð fasteignasala. Eitt af því sem sérstaklega 

verður skoðað í þessu sambandi er hvort sjálfstæð skoðunarskylda fasteignasala sé í samræmi 

við kröfur um þekkingu fastingasala. Það er gert með hliðsjón af því hvernig ástandsskoðun 

getur aukið öryggi í viðskiptum með fasteignir. Jafnframt verður skoðað hvort krafa um 

meirihlutaeign fasteignasala á félagi sem hefur með rekstur fasteignasölu að gera, tryggi 

frekar sjálfstæði fasteignasala gagnvart viðskiptavinum sínum. Í sjöunda kafla verður fjallað 

um frumvarp sem liggur fyrir á Alþingi og sérstakalega með hliðsjón af því hvort og hvernig 

fyrirhugaðar breytingar á lögunum styðja við þá neytendavernd sem lögunum er ætlað að 

stuðla að. Í lokakafla verða niðurstöður dregnar saman.   
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2 Sérfræðiábyrgð 

2.1 Hverjir bera sérfræðiábyrgð? 
Í bókinni Professional Liability eftir John L. Powell kemur fram að ekki sé til nein einhlít 

skilgreining á því hverjir það eru sem teljast sérfræðingar. Höfundur tiltekur þó einkum 

fjögur atriði sem einkenna þá sem hafa stöðu sérfræðings. Þessi atriði eru eftirfarandi: 

I. The nature of the work: The work done is skilled and speicilised.  A 
substantial part of the work is mental rather than manual. A period of 
theoretical and partical training is usually required before the work can be 
adequately performed. 

II. The moral aspect: Practitioners are usually committed, or expected to be 
committed, to certain moral principles, which go beyond the general duty 
of honesty. They are expected to provide a high standard of service for its 
own sake.  They are expected to be particularly concerned about the duty 
of confidentiality. They also, normally owe a wider duty to the 
community, which may on occasion’s transend the duty to a particular 
client or patient.  

III. Collective organization: Practitioners usually belong to a professional 
association which regulates admission and seeks to uphold standards of 
the profession. Such association commonly set examinations to test 
competence and issue professional codes on matters of conduct and ethics. 

IV. Status:  Most professions have a high status in the community. Some of 
their privileges are conferred by parliament. Some are granted by common 
consent.1 

Í bók sinni Skaðbótaréttur, nefnir Viðar Már Matthíasson að sérfræðiábyrgð nái til þeirra er 

hafa:  

• Hlotið fræðilega menntun og eða starfsþjálfun í þeirri tilteknu grein eða 
starfssviði, sem um ræðir. 

• Faglega þekking og reynsla sé grundvöllur ráðgjafar þeirra eða vinnu 
þeirra við það verkefni sem þeim hefur verið falið að vinna. 

• Tekið er þóknun fyrir þau verkefni og þá ráðgjöf sem veitt er.2 

Þeir efnislegu þættir sem nefndir eru af framangreindum fræðimönnum eru um margt 

svipaðir og ef til vill ekki ástæða til að fjalla frekar um þá báðar þessar skilgreiningar gefa 

innsýn í það hvað í hugtakinu felst og þar af leiðandi hverjir geta talist bera sérfræðiábyrgð.  

                                                
1 John L. Powell, Roger Stewart, Professional Liability (6. edn, Sweet & Maxwell 2007). 2-3. 
2 Viðar Már Matthíasson, Skaðabótaréttur (Bókaútgáfan Codex 2005) 501-503. 
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Það sem kemur hins vegar ekki fram í skilgreiningunum sem segja má að sé vaxandi einkenni 

á þeim sem bera þessa ábyrgð er að um þá gilda gjarnan sértæk lög sem m.a. kveða á um 

ákveðin vinnubrögð sem sérfræðingi er skylt að ástunda.  

Fleiri þættir geta haft áhrif á það hvort sérfræðiábyrgð nái yfir tiltekið starfsvið og má þar 

nefna veitingu opinberra starfsréttinda. Sem dæmi um slík starfsréttindi má nefna löggilta 

fasteignasala og verðbréfamiðlara. Þær starfsstéttir sem fá löggildingu frá hinu opinbera hér á 

landi bera að jafnaði sérfræðiábyrgð og þeim er jafnframt lögboðið að hafa 

starfsábyrgðartryggingu.3 

Sérfræðiábyrgð nær til fjölda starfsstétta sem gjarnan eru sjálfstætt starfandi eins og lækna, 

lögmanna, arkitekta, verkfræðinga, endurskoðenda og fasteignasala en auk þess nær 

sérfræðiábyrgð til opinberra stofnana og hagsmunasamtaka, sem og banka og 

fjármálafyrirtækja, en þetta er ekki tæmandi upptalning.4 

2.2 Almennar skyldur sérfræðings 
Skyldur sérfræðings geta verið byggðar á samningi á milli aðila, ábyrgð gagnvart þriðja aðila 

eða byggðar á lögum sem sett eru um viðkomandi starfsstétt.5 Auk þess sem siðareglur geta 

skipt verulegu máli þegar kemur að því að meta ábyrgð en félagsmenn skuldbinda sig 

venjulega við inngöngu í félag til þess að virða þær siðareglur sem félagsmönnum hafa verið 

settar og í sumum tilfellum er það tiltekið í lögum að félagsmönnum sé skylt að fara eftir 

siðareglum.6 Dómari getur lagt siðareglur til grundvallar við mat á tjóni eins og kemur fram í 

Hrd. 25. janúar 2001 í máli nr. 262/2000: 

„Í siðareglum lögmanna segir meðal annars að lögmaður skuli leggja sig fram um 
að gæta hagsmuna skjólstæðinga sinna og að lögmanni beri að leita samþykkis 
skjólstæðings, ef fela þarf mál hans öðrum lögmanni.“ 

Það ræðst af eðli starfa sérfræðinga og því sambandi sem ríkir á milli sérfræðings og 

viðskiptavinar hvaða skyldur vega þyngst í starfi þeirra. Eftirfarandi skyldur má þó segja að 

sérfræðingur beri ávallt, óháð því um hvaða starfsstétt er að ræða og hvort störfin miðast við 

fagleg vinnubrögð eða árangursmiðuð verkefni: 

                                                
3   Sjá má á vef Sjóvá hverjum er skylt að hafa starfsábyrgðartryggingar.Sjóvá - Starfsábyrgð“ 
<http://www.sjova.is/view> skoðað 8. mars 2012. 
4 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 501-502.g 
5 Powell og Stewart (n. 1) 9. 
6 Ákvæði um slíkt má finna í lögum um fasteignir, fyrirtæki og skipasölu nr 99/2004 3. mgr. 18. gr. Lög um 
lögmenn nr. 77/1998 2. mgr. 5. gr. Lög um endurskoðendur nr. 79/2008 2. mgr. 8. gr. 
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• Skylda til trúmennsku (Fiduciary obligations/ Duty of loyalty) 
• Skylda um að vera óháður í störfum (Undue influence) 
• Þagnarskylda (Confidentiality)  
• Krafa um aðgæslu og vönduð vinnubrögð (Reasonable skill and care).7	
  

2.2.1 Trúmennska (Fiduciary obligations) 

Skylda um trúmennsku byggir á því að viðskiptavinur eða skjólstæðingur geti treyst því að sá 

sérfræðingur sem um ræðir, starfi af trúmennsku og með hag viðskiptavinar að leiðarljósi.  

Þetta jafngildir því að sérfræðingur setji sig aldrei í þær aðstæður að hagsmunir hans gangi 

framar hagsmunum viðskiptavinar. 8 Ákvæði um slíkt má  meðal annars. finna í 2. mgr. 22. gr 

laga um lögmenn nr. 77/1998: 

„Áður en lögmaður tekur að sér verk ber honum að vekja athygli þess sem til 
hans leitar ef hann telur einhverja hættu á að hagsmunirnir sem í húfi eru kunni að 
rekast á hagsmuni hans sjálfs, venslamanna sinna eða annars umbjóðanda, eða að 
samsvarandi tormerki geti risið við rækslu starfans.“ 

Samband sérfræðings og viðskiptavinar byggir gjarnan á trausti og oft er sérfræðingur í þeirri 

aðstöðu sökum sérþekkingar sinnar að hafa ákveðna yfirburði.  Dæmi um slíkt er samspil 

læknis og sjúklings, lögmanns og skjólstæðings og fasteignasala og viðskiptavinar. Hver sá er 

nýtir sér þjónustu sérfræðings verður að geta treyst því að ráðleggingar séu veittar með 

hagsmuni hans að leiðarljósi.  Þetta á ekki síður við þegar kemur að umsýslu fjármuna.   

Erfitt getur verið fyrir viðskiptavin að átta sig á áreiðanleika þeirra upplýsinga sem veittar 

eru, sérstaklega ef þekking hans á því málefni sem um ræðir er takmörkuð.  Má í þessu 

sambandi nefna mál sem kom upp árið 2008. Hópur hlutdeildarskírteinishafa í 

peningamarkaðssjóði Landsbanka Íslands hélt því fram að markaðssetning á 

peningamarkaðssjóði Landsbankans hafi verið villandi og á köflum beinlínis röng. Því var 

einnig haldið fram að óeðlilega stórum hluta fjármuna sjóðsins hafi verið fjárfest í félögum 

tengdum eigendum Landsbankans.  Landsbankinn hafði í einhverjum tilfella haldið því fram 

við markaðsetningu á peningamarkaðssjóðum að um áhættulausa fjárfestingu væri að ræða. 9 

Ekki verður lagt mat á réttmæti þessara ásakana hér.  Hins vegar er þetta dæmi þar sem 

sérfræðingur sem er í yfirburðastöðu gagnvart viðskiptavinum sínum, nýtir sér það með 

tvennum hætti. Annars vegar með því að höfða til viðskiptavina með staðhæfingu um 

                                                
7 Powell og Stewart, (n. 1) 8-10. 
8 sama heimild 77. 
9  AMX fréttamiðstöð, „Rannsókn á peningamarkaðssjóðum bankanna“ (22. desember 2008) 
<http://www.amx.is/index.php?url=/vidskipti/1559/> skoðað 27. mars 2012. 
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áhættulausa fjárfestingu og í hins vegar að nýta sér þá fjármuni sem inn koma með því að 

fjárfesta í félögum sér tengdum og setja þannig hagsmuni sína ofar hagsmunum 

viðskiptavinar.  

Víða má finna laga- og siðareglur er varðar þá kröfu að sérfræðingar starfi að trúmennsku og 

nýti sér ekki aðstöðumun sinn. Þessar reglur hafa það að markmiði að vera leiðbeinandi en 

jafnframt að hafa varnaðaráhrif. Má þar nefna að í siðareglum lögmanna er að finna í 10. gr. 

ákvæði um að  lögmaður skuli ætíð gefa skjólstæðingi hlutlægt álit á málum hans og í 13. gr. 

er kveðið á um að lögmaður skuli halda fjármunum skjólstæðings aðgreindum frá eigin 

fjármunum í samræmi við ákvæði reglna um fjárvörslureikninga lögmanna en þetta ákvæði er 

jafnframt lögbundið.10  Lög um verðbréfaviðskipti eru gott dæmi um lög sem fela í sér 

leiðbeinandi reglur um starfshætti þeirra sem starfa með fjármálagerninga auk þess að fela í 

sér varnaðaráhrif.11 

2.2.2 Skylda til að vera óháður í störfum (Undue influence) 

Þegar reynir á það hvort sérfræðingur er óháður í störfum sínum þarf að skoða sérstaklega 

hvernig samningsambandi aðila er háttað og um hvers konar gjörning er ræða. Sum 

samningsambönd eru í eðli sínu þannig að ekki er líklegt að annar aðili hafi sérstak vald yfir 

öðrum sem leitt geti til þess að sjálfstæði sérfræðings sé ógnað. Dæmi um slík sambönd eru 

samband læknis og sjúklings og fjárhaldsmanns og skjólstæðings.  Sumar sérfræðistéttir 

þurfa að gæta þess vel í störfum sínum að láta ekki viðskiptavini hafa óæskileg áhrif á störf 

sín, svo sem lögmenn, endurskoðendur og fasteignasalar.  

Oft er talað um að hlunnindi og gjafir í ýmis konar formi geti haft áhrif á sjálfstæði 

sérfræðings. Í þeim tilfellum er venjulega litið svo á að um veruleg verðmæti þurfi að vera að 

ræða. Fleira getur komið til en beinar gjafir. Má þá nefna hagræðingu á ýmsum þáttum, 

óvenjuleg fríðindi og eða jafnvel að bein sé greiðsla boðin. Yfirleitt liggur sönnunarbyrðin 

um að ekki sé um óvenjulegan gjörning að ræða hjá þeim sem gjöfina eða önnur fríðindi 

þiggur. Í þeim tilfellum þar sem um er að ræða viðskiptasambönd tveggja sérfræðinga getur 

verið flóknara að sýna fram á að annar aðilinn sé í raun að misnota sér aðstöðumun sinn með 

óæskilegum gjörningum.12 

                                                
10 Lög um lögmenn nr. 77/1999, 1. mgr. 23. gr. 
11 Lög um verðbréfaviðskipti nr. 108/2007, Kaflar II, III, Xll, XIV og XV. 
12 Powell og Stewart (n. 1) 88-93. 
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Ákvæði sem beinlínis skyldar einstaklinga innan hverjar stéttar til að vera sjálfstæða og 

óháða í störfum sínum má víða finna í lögum. Fasteignasalar og endurskoðendur eru dæmi 

þar um. Einnig má nefna lögmenn en hlutverk þeirra snýr ekki eingöngu að skjólstæðingum 

þeirra, heldur hafa þeir jafnframt það hlutverk að gæta þess að réttarríkið tryggi réttindi allra 

þjóðfélagsþegna. Á sama tíma og gerð er krafa um að lögmenn séu sjálfstæðir í 

vinnubrögðum og gæti þess að óviðkomandi hagsmunir hafi ekki áhrif á skjólstæðinga þeirra, 

verða þeir að tryggja sjálfstæði sinnar fagstéttar. Í lögum um störf lögmanna er þessa skyldu 

ekki að finna berum orðum 13 Hins vegar er það tilgreint að Lögmannafélag Íslands skuli setja 

lögmönnum siðareglur. Í 3. gr siðareglna lögmanna kemur fram að lögmaður skuli vera 

óháður í starfi og standa vörð um sjálfstæði lögmannastéttarinnar. 

Skylduna um sjálfstæði í störfum má m.a. einnig finna í lögum um endurskoðendur, en  í 19. 

gr. laga nr. 70/2008 segir: 

„Í endurskoðunarverkefnum skal endurskoðandi og endurskoðunarfyrirtæki vera 
óháð viðskiptavini sínum, bæði í reynd og ásýnd. Endurskoðandi skal eigi 
framkvæma endurskoðun ef einhver þau tengsl eru á milli endurskoðandans og 
viðskiptavinar hans sem eru til þess fallin að vekja efa um óhæði hans hjá vel 
upplýstum þriðja aðila, svo sem atvinnutengsl, bein eða óbein fjárhagsleg tengsl 
eða viðskiptatengsl önnur en leiðir af endurskoðuninni.“ 

Nýlega hafa slitastjórn Glitnis annars vegar og slitastjórn Landsbanka Íslands hins vegar 

höfðað mál á hendur PricewaterhouseCoopers (Hér eftir nefnt PWC) þar sem reynt gæti á 

þetta ákvæði í lögunum. Forsendur stefnanna eru að félagið hafi ekki sinnt 

endurskoðunarstörfum með lögmætum hætti.  Afleiðingin hafi verið sú að ársreikningur 

ársins 2007 og árshlutareikningar sem hluthafar, lánadrottnar og eftirlitsaðilar byggðu á, hafi 

verið rangir. Samkvæmt stefnunum á fyrirtækið að hafa ranglega greint frá tengslum aðila við 

bankana, auk þess að hafa ekki greint rétt frá mikilli útlánaáhættu og lánum til tengdra aðila 

sem fóru langt umfram lögmæt mörk. Að auki hafi eignir bankana verið ofmetnar. Þetta og 

fleira til hafi gefið þá mynd af bankanum að hann væri betur staddur en raun bar vitni.14 

Á þessum tíma eru bankarnir orðnir verulega stórir í efnahagslegu tilliti og því töluverður 

fjárhagslegur ávinningur fyrir endurskoðunarfyrirtæki hafa bankana í viðskiptum hjá sér. Sé 

                                                
13 LögfræðistofaReykjavíkur | „Gildi LR“ <http://www.lr.is> skoðað 28. mars 2012. 
14  Páll Magnússon, „Glitnir stefnir PwC vegna ársreikninga“ (Ríkisútvarpið, 10. mars 2012) 
<http://ruv.is/frett/glitnir-stefnir-pwc-vegna-arsreikninga> skoðað 29. mars 2012. 
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horft til þess að töluverðir hagsmunir hafi verið fyrir PWC að halda þessum viðskiptum, 

vaknar sú spurning hvort PWC hafi leitast við að þjóna hagsmunum þeirra er stýrðu 

bönkunum og látið hjá líða að sinna skyldum sínum samkvæmt lögum og brotið gegn 19. gr 

laga um endurskoðendur með því að gefa ekki rétta mynd af stöðu bankans.  

2.2.3 Þagnarskylda (Confidentiality) 

Almennt gildir að einstaklingur ákveður sjálfur hvaða upplýsingum hann deilir með öðrum. 

Það er því mikilvægt að viðskiptavinur sem leitar til sérfræðings geti treyst því að þær 

upplýsingar sem hann veitir viðkomandi sérfræðingi séu nýttar í samræmi við væntingar hans 

og hagsmuni og ekki misnotaðar á nokkurn hátt.  

Þagnarskylda er mjög mikilvæg regla í starfi allra sérfræðistétta. Hún er flókin regla bæði 

siðferðislega og lagalega. Í mörgum sérfræðistéttum er trúnaðar gagnvart viðskiptavinum 

áskilin í lögum eða siðareglum þeirra. Misjafnt er hversu langt krafan um þagnarskyldu nær. Í 

lögum um starfsemi lögmanna er þagnarskyldan alger: 

„Lögmaður ber þagnarskyldu um hvað eina15 sem honum er trúað fyrir í starfi 
sínu. Starfsmaður lögmanns er einnig bundinn þagnarskyldu um slík trúnaðarmál 
sem hann kann að komast að vegna starfa sinna.“16 

Aftur á móti er þagnarskylduákvæðið í lögum um endurskoðendur rýmra varðandi túlkun. 

Það er svohljóðandi: 

„Endurskoðendur, starfsmenn endurskoðenda, eftirlitsaðilar og hverjir þeir sem 
taka að sér verk í þágu endurskoðenda eða eftirlitsaðila eru bundnir þagnarskyldu 
um allt það er þeir kunna að komast að vegna starfa sinna og leynt skal fara17 
samkvæmt lögum eða eðli máls, nema dómari úrskurði að skylt sé að veita 
upplýsingar fyrir dómi eða lögreglu eða skylda sé til að veita upplýsingar lögum 
samkvæmt. Þagnarskylda helst þótt látið sé af starfi.“ 18 

2.2.3.1 Undanþága frá þagnarskyldu 

Skylda um trúnað gagnvart viðskiptavini er ekki algild. Til eru undanþágur frá þessari reglu, 

annars vegar siðferðislegar skyldur og hins vegar lagalegar skyldur. Upp geta komið tilfelli 

þar sem upplýsingar sem sérfræðingur býr yfir eru þess eðlis að siðferðislega getur 

sérfræðingi borið skylda til að að rjúfa þagnarskylduna. Eftirtalin tilfelli geta gefið tilefni til 

þess: 

                                                
15 Áherslubreyting höfundar. 
16 Lög um lögmenn nr, 77/1998, 22. gr. 
17 Áherslubreyting höfundar. 
18 Lög um endurskoðendur nr, 79/2008, 30. gr. 
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• Stöðu þriðja aðila er ógnað 
• Öryggi í samfélaginu er ógnað 
• Eigin öryggi viðskiptavinar/skjólstæðings er ógnað19  

Það getur verið flókið séð frá siðferðislegu mati hvenær rétt er að rjúfa þagnarskylduna. Hrd. 

10. desember 1992 í máli nr. 162/1992 um sjálfræðissviptingu er dæmi um hvenær 

réttlætanlegt getur talist að rjúfa þagnarskyldu en í þeim dómi lagði læknir fram 

læknisvottorð sem staðfesti að heilsufari sjúklings væri þannig háttað að hann væri orðinn 

hættulegur sjálfum sér og að þrotum kominn vegna drykkjuskapar. 

 Í 53. gr. laga um meðferð einkamála nr. 91/1991.20 eru sérstaklega tilgreindar þær stéttir sem 

óheimilt er að greina frá upplýsingum er varða þriðja mann, nema með heimild þess sem á í 

hlut.21 Undanþáguákvæði frá þessu er að finna í 3. mgr þessarar sömu greinar. Þar greinir frá 

því að dómara er heimilt að gera kröfu um að tilgreindar starfsstéttir víki frá þeirri 

þagnarskyldu sem á þeim hvílir, séu hagsmunir aðila meiri að upplýst verði um ákveðin 

atriði. Það er háð mati dómara hvenær rétt er að aflétta þessari skyldu. 

Á þessa heimild hefur reynt í dómum Hæstaréttar meðal annars í Hrd. 18. nóvember 1996 í 

máli nr. 416/1996. Þar reyndi á hvort presti og lögmanni væri heimilt að upplýsa um 

trúnðarupplýsingar í skilnaðarmáli. Aðilar málsins höfðu leitað til þeirra í tengslum við 

skilnað og var presturinn og lögmaðurinn fengnir sem vitni í faðernismáli sem M höfðaði 

gegn K. M fór fram á það í málinu að vitunum yrði ekki heimilt að svara spurningum þeim 

sem lagðar voru fyrir, á grundvelli þeirrar trúnaðarskyldu sem hvíldi á þeim, með þeirri  

röksemd að ákvæði 3. mgr. 53. gr. áðurnefndra laga brjóti í bága við þá vernd sem friðhelgi 

einkalífs hans er veitt með 1. mgr. 71. gr. stjórnarskrárinnar.  

Í dóminum kemur fram að vitnum er ekki heimilt að svara spurningum nema skilyrðum sem 

felast í 3. mgr. 53. gr. laga nr. 91/1991 um að aflétta þagnarskyldu vitnanna sé fullnægt. Við 

skýringu á því ákvæði verður að taka tillit til þess að samkvæmt 3. mgr. 71. gr. 

stjórnarskrárinnar er heimildin til að takmarka með lögum friðhelgi einkalífsins háð því að 

brýna nauðsyn beri til þess vegna réttinda annarra. Niðurstaða dómsins var á þá leið að 

                                                
19 Ástríður Stefánsdóttir, „Þagnarskyldan; Hver er hin siðferðilegu rök?“ (2006) 4 Læknablaðið, 92, 326.  
20 Sambærilega heimild er að finna í lögum um meðferð sakamála nr. 88/2008, 119. gr. 
21  Það eru endurskoðendur, félagsráðgjafi, lögfræðingur, lyfsali, læknir, prestur og sálfræðingur og 
aðstoðarmenn þeirra. 
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hagsmunir K væru meiri en M að þessar upplsýingar kæmu fram og því var þagnarskyldunni 

létt af aðilunum. 

2.2.4 Krafa um vandvirkni og aðgæslu 

Eitt af megin einkennum sérfræðiábyrgðar er krafa um vönduð vinnubrögð og sérstaka 

aðgæslu í störfum. Rökin fyrir því að gera megi ríkari kröfur til vandaðra vinnubragða 

sérfræðinga eru einkum þau að málefni þau sem leitað er með til sérfræðinga eru oft það 

mikilvæg og flókin að eðlilegt er að þau njóti ríkrar skaðabótaverndar. Þannig er talið eðlilegt 

að sá er leitar til sérfræðings geti gert ríkari kröfur til þeirra en annarra sem ekki hafa 

sérfræðiþekkingu.22 Oft á tíðum er þessi ábyrgð bundin við lög. Má þar nefna sem dæmi 18. 

gr laga um lögmenn og 2. mgr. 7.gr. laga um endurskoðendur.23  Í 15. gr. laga nr. 99/2004 

segir: 

„Fasteignasali skal í hvívetna leysa af hendi störf sín svo sem góðar 
viðskiptavenjur bjóða.  Hann skal liðsinna báðum aðilum, seljanda og kaupanda, 
og gæta réttmætra hagsmuna þeirra. Hann skal einnig gæta þess að aðilum séu 
eigi settir ólögmætir, ósanngjarnir eða óeðlilegir kostir í samningum.“ 

Það sem greinir ákvæðið frá öðrum ákvæðum í lögum hvað varðar hagsmunagæslu og 

vandvirkni í störfum er sú skylda fasteignasala að tryggja hagsmuni beggja aðila í 

viðskiptum, þar afleiðandi er gerðar ríkari kröfur til fasteignasala um þennan þátt en annarra 

sérfræðistétta sem eru bundnar af lögum. Þó er ótvírætt að allt gáleysi af völdum sérfræðings 

sem veldur tjóni leiðir til skaðbótaábyrgðar, hvort heldur um er að ræða hagsmuni 

viðskiptavinar eða hagsmuni þriðja aðila24  

Störf sem falla undir sérfærðiábyrgð eru margvísleg og getur það haft áhrif á hvernig 

reglunum um sérfræðiábyrgð er beitt, hvers eðils verkefnið er. Verkefnin geta ýmist verið 

þannig að einungis er óskað eftir faglegu vinnuframlagi frá viðkomandi sérfræðingi eða um 

er að ræða árangursmiðað verk.25  

                                                
22 Gestur Jónsson, „Skaðabótaábyrgð lögmanna“ (1993) 3 Tímarit lögfræðinga, 43,153. 
23 18. gr laga um lögmenn nr. 77/1998 er svohljóðandi: „Lögmönnum ber í hvívetna að rækja af alúð þau störf 
sem þeim er trúað fyrir og neyta allra lögmætra úrræða til að gæta lögvarinna hagsmuna umbjóðenda sinna.“ 2. 
mgr. 7. gr. laga um endurskoðendur  nr. 18/1997 er svohljóðandi: „Endurskoðendur skulu rækja störf sín af 
kostgæfni og samviskusemi í hvívetna og halda lög og reglur sem lúta af starfi þeirra.“ 
24 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 504. 
25 sama heimild 506.  
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2.2.5 Faglegt vinnuframlag eða árangursmiðuð verkefni 

Með faglegu vinnuframlagi er átt við að sérfræðingur veitir ráðgjöf og faglegt mat á tilteknu 

viðfangsefni sem leiðir til þess að viðskiptavinur geti á grunni upplýsinga tekið upplýsta 

ákvörðun. Ráðgjöf getur tekið mið af mörgum sjónarmiðum og í raun er yfirleitt engin ein 

niðurstaða rétt. Telji viðskiptavinur sig verða fyrir tjóni vegna ákvörðunar sem hann tók í 

kjölfar ráðgjafar og byggði á sérfræðiþekkingu þess sem veitti hana, verður viðskiptavinurinn 

að sýna fram á að ráðgjöfin sem hann þáði hafi ekki verið veitt í samræmi við ábyrgð 

sérfræðingsins. Sýna þarf fram á að sérfræðingurinn hafi séð eða hafi mátt sjá að 

afleiðingarnar háttsemi hans gætu valdið tjóni fyrir viðkomandi. Við rannsókn á hvort 

sérfræðingur hafi valdið tjóni er oft beitt huglægu mati en geðar eru ríkar kröfur um 

sönnunarbyrði til hans og við matið er gjarnan beitt ströngu sakarmati.26 

Strangt sakarmat getur valdið því að sönnunarbyrði um afleiðingar tjóns er snúið við. Þar 

með þarf sérfræðingurinn að sanna að tjónið hafi ekki verið afleiðing af saknæmri háttsemi 

sérfræðings.27 Sem dæmi má nefna Hrd. 19. september 1996 í máli nr. 216/1995. Þar þótti 

fasteignasali hafa vanrækt upplýsingaskyldu sína er varðaði veðskuldir sem hvíldu á fasteign. 

Var hann talinn hafa bakað sér bótaábyrgð eftir almennum reglum. Kaupendur gátu hins 

vegar ekki sannað að þau hefðu beðið tjón af vanrækslu á upplýsingaskyldu fasteignasalans 

þar sem þau höfðu haft íbúðina til ráðstöfunar í þrjú ár og haft af henni tekjur sem voru 

verulegar og því taldi Hæstiréttur að hagur þeirra hefði verið sambærilegur við það sem þau 

töldu sig hafa tapað.  

Þegar um er að ræða árangursmiðuð verkefni er gerð krafa um um ákveðna niðurstöðu sem 

ekki er háð neinum óvissuþáttum. Verkin eru gjarnan unnin samkvæmt reglugerðum og/eða 

lögum. Dæmi um slík verkefni eru verk eftir arkitekta og byggingarverkfræðinga sem skulu 

standast ákveðnar kröfur samkvæmt lögum og reglugerðum sem leiða af þeim. Verði 

misbrestur á verki sérfræðingsins sem lýtur að því að verkið er ekki samkvæmt settum 

reglum, dæmi arkitekt sem teiknar hús og hagar ekki verki sínu eftir byggingareglugerð, og 

tjón hlýst af, getur sérfræðingurinn orðið skaðabótaskyldur á grundvelli þess.28 

                                                
26 Arnljótur Björnsson, „Rýmkuð sakarregla“ (1992) 3 Tímarit lögfræðinga, 42, 238. 
27 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 512. 
28 sama heimild  508. 
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En þó gerður sé munur á því hvort hægt sé að krefjast ábyrgðar sérfræðings á grundvelli 

árangursmiðaðs verkefni eða hvort hann verði krafin ábyrgðar á grundvelli faglegra og 

vandaðara vinnubragða er því gjarnan haldið fram að skörunin sé frekar óljós og í flestum 

tilfellum sé hægt að gera kröfu um að sérfræðingur uppfylli báðar þessar skyldur verkum 

sínum.29 Þessi skipting getur þó skipt máli þar sem sönnunarfærslunni getur verið beitt á 

mismunandi hátt við mat á tjóni eftir því hvort um er að ræða verkefni þar sem krafist var 

faglegs mats eða ákveðinnar niðurstöðu.30  

 

 
  

                                                
29  Vibe Ulfbeck, Erstatningsretlige grænseområder  : professionsansvar og produktansvar (Jurist- og 
Økonomforbundet 2004) 10. 
30 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 508. 
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3 Skaðabótaábyrgð 
Skaðbótaréttur er sjálfstæð grein í lögfræðinni og spannar mörg svið. Viðfangsefni hennar er 

að fjalla um bætur fyrir tjón. Oftast er þá átt við fjárhagslegt tjón en einnig getur verið um 

ófjárhagslegt tjón að ræða.31 Þegar kemur að því að meta hvort um bótagrundvöll er að ræða, 

getur það ráðist af því hvers eðlis tjónið er og stöðu tjónvalds á grundvelli hvaða reglu tjónið 

er metið. Bótagrundvöllur í íslenskum rétti er metin út frá fjórum meginreglum það er 

sakarreglunni, sakarlíkindareglunni, reglunni um hlutlæga ábyrgð og reglunni um 

vinnuveitendaábyrgð.32  Hér á eftir verður stuttlega fjallað um helstu einkenni hverrar reglu. 

3.1 Sakarreglan 
Almennt er talið að sakarreglan sé ein helsta meginregla bótagrundvallar í íslenskum rétti en 

hún er ólögfest regla hér á landi.33 Skilgreiningu á sakarreglunni má m.a. finna í bók Arnljóts 

Björnssonar og hljóðar hún á þessa leið: 

„Maður ber skaðabótaábyrgð á tjóni, sem hann veldur með saknæmum og 
ólögmætum hætti, enda sé tjónið sennileg afleiðing af hegðun hans og raskar 
hagsmunum, sem verndaðir eru með skaðabótareglum.  Það er og skilyrði, að 
sérstakar huglægar afsökunarástæður eigi ekki við um tjónvald, svo sem æska eða 
skortur á andlegu heilbrigði.“34 

Í þessari skilgreiningu er að finna tvö skilyrði fyrir því að sakarreglunni geti verið beitt. 

Tjónið þarf að hafa verið valdið með saknæmum hætti og hegðunin þarf að hafa verið 

ólögmæt. Ólögmætisskilyrðinu er jafnan fullnægt ef brotið er gegn skráðri réttarreglu eða 

hátternisreglu. Í bók sinni skaðabótaréttur segir Viðar Már Matthíasson: 

 „…að ganga verði lengra og slá því föstu að ólögmætisskilyrðinu hafi verið 
fullnægt þegar tjónvaldur hefur hegðað sér andstætt venju, fordæmi dómstóla eða 
viðhaft aðra háttsemi en honum var ætlað að viðhafa og valdið tjóni með því“.35   

Saknæmisskilyrðinu er hins vegar fullnægt ef hin ólögmæta háttsemi er viðhöfð af ásetningi 

eða gáleysi. Í skaðabótarétti er það nánast óþekkt að ásetningur sé gerður að skilyrði fyrir því 

að hægt sé að fella skaðabótaábyrgð á tjónvald.36 Hins vegar hefur gáleysi mikla þýðingu í 

skaðabótarétti og til eru nokkur stig gáleysis. Gáleysi er huglæg afstaða einstaklings sem felst 

                                                
31 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 35. 
32 sama heimild 137. 
33 Sama heimild 38. 
34 Arnljótur Björnsson, Skaðabótaréttur, kennslubók fyrir byrjendur. (Bókaútgáfa Orators, 1999) 58. 
35 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 219. 
36 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 164. 
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í vilja hans til að viðhafa ákveðna háttsemi. Einstaklingurinn sýnir þá hvorki þá varkárni sem 

ætlast má til af honum, né viðurkennda háttsemi.37 

3.2  Sakarlíkindareglan 
Sakarlíkindareglan er, ólíkt sakarreglunni, lögfest regla á ákveðnum réttarsviðum á Íslandi og 

telst til víðtækra ábyrgðarreglna. Reglan gengur út á það að tjónvaldur eða sá sem ber ábyrgð 

á tjóni ber sönnunarbyrði fyrir því, að háttsemi sú er tjóni olli hafi ekki verið saknæm, heldur 

hafi verið um óhappatilvik að ræða.38 Þó það sé ekki meginregla í íslenskri dómaframkvæmd 

að sakarlíkindareglunni sé beitt á sviði sérfræðiábyrgðar þá er heimild til fyrir henni í 

lögum39. Kemur sú beiting helst til greina í sérstökum tilfellum þegar um er að ræða verk sem 

eru árangursmiðuð. 40  Vægi reglunnar virðist fara minnkandi, einkum vegna þess að 

dómstólar hér á landi virðast ekki vera að beita henni án beinnar lagaheimildar.41 

3.3 Reglan um hlutlæga ábyrgð 
Í tilviki reglunnar um hlutlæga ábyrgð stofnast skaðabótaskylda þótt enginn hafi sýnt af sér 

saknæma háttsemi heldur einungis að skilyrði hlutlægar ábyrgðar séu fyrir hendi. Þessi regla 

er jafnframt víðtækasta reglan um skaðabótaábyrgð. Eitt af megineinkennum reglunnar við 

beitingu á henni er að orsakatengsl þarf að vera á milli háttsemi geranda og tjóns. 42 Skiptar 

skoðanir eru meðal fræðimanna um hversu víðtæk þessi regla er og sumir fræðimenn hallast 

að því að tjón sem verður vegna bilunar eða galla skuli falla utan þessarar reglu.43 Á ýmsum 

réttarsviðum eru til ákvæði um hlutlæga ábyrgð. Hins vegar eru ekki mörg dæmi þess að 

íslenskir dómstólar hafi beitt þessari reglu án þess að lagagrundvöllur sé til staðar.44 

3.4 Reglan um vinnuveitendaábyrgð 
Reglan um vinnuveitendaábyrgð er ólögfest regla en engu að síður er hún sú regla sem telst 

hvað þýðingarmest í skaðabótaábyrgð og hefur henni í gegnum tíðina verið mikið beitt. 

Helstu rökin fyrir reglunni um vinnuveitendaábyrgð eru: 

                                                
37 sama heimild 146-147. 
38 sama heimild 307. 
39 sama heimild 309. 
40 sama heimild 512. 
41 sama heimild 310. 
42 Arnljótur Björnsson, „Bótaskylda án sakar“ (1984) 1 Tímarit lögfræðinga, 34, 7. 
43 Viðar Már Matthíasson (n 2) 222. 
44 Arnljótur Björnsson, Kaflar úr skaðbótarétti (Orator 1990) 250. 
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„Að það sé vinnuveitandinn sem standi fyrir þeirri starfssemi, þar sem tjóni er 
valdið, og hafi af henni fjárhagslegan ávinning.  Eðlilegt sé að líta á starfsmann 
og vinnuveitanda hans sem eina heild frá sjónarhóli skaðabótaréttar og 
sérstaklega tjónþolans, enda um að ræða framkvæmd verkefna á vegum 
vinnuveitanda.“45 

Inntak reglunar er að vinnuveitandi getur orðið skaðabótaskyldur ef starfsmaður hans veldur 

tjóni með saknæmum hætti. Hugsunin er sú að vinnuveitandi hefði orðið skaðabótaskyldur ef 

hann hefði viðhaft sömu háttsemi og starfsmaður hans gerði sem olli tjóninu. Þessari reglu er 

beitt á sama hátt og sakarreglunni og því er saknæmi forsenda þess að reglunni sé beitt. 46 

3.5 Bótagrundvöllur þegar um sérfræðiábyrgð er að ræða 
Algengast er að skaðabótaábyrgð sé reist á sakarreglunni og svo á einnig við þegar kemur að 

því að meta ábyrgð sérfræðings á tjóni. Hins vegar er þessari reglu að jafnaði beitt með 

strangari hætti en almennt gerist, stundum með því, að beita sönnunarreglum á afbrigðilegan 

hátt og er þá talað um það svið sem sérfræðiábyrgð.47  

Þó að sakarreglan sé almenna reglan má segja að við beitingu reglunnar, séu kröfur um 

aðgæslu hertar mjög mikið, geti það nálgast það að um hlutlæga ábyrgð sé að ræða en mörkin 

geta í einhverjum tilfellum verið óljós. 48 Almennt er þó ekki að finna dæmi um slíka beitingu 

á bótaábyrgð er snýr að sérfræðiábyrgð í íslenskri dómaframkvæmd en helst er að finna slíka 

dóma þar sem um vinnuslys, tjón á mannvirkjum eða meðferð á hættulegum efnum hefur 

verið að ræða.49  

Hvað varðar regluna um Sakarlíkindi telja ýmsir færðimenn að í tilvikum þar sem sérfræðingi 

er ætlað að skila árangursmiðuðu verki og hann fullnægir ekki þeim skyldum, geti 

sakarlíkindareglunni verið beitt.50  

3.5.1 Beiting sakarreglunar á sviði sérfræðiábyrgðar 

Sakarreglunni getur verið beitt með ólíkum hætti á mismunandi bótasviðum. Eitt af þessum 

sérsviðum er sérfræðiábyrgðin. Eins og fram hefur komið er sakarreglunni oftast beitt við mat 

á því hvort skapast hafi bótagrundvöllur á þessu sviði. Það getur hins vegar haft áhrif hvort 

                                                
45 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 256. 
46 sama heimild 255-258. 
47 sama heimild 502. 
48 Arnljótur Björnsson, „Rýmkuð sakarregla”(1992) 3 Tímarit lögfræðinga 42, 238. 
49 sama heimild 237. 
50 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 504. 



 

16 

 

um er að ræða verk sem eru árangursmiðuð eða hvort verið sé að gera kröfu um fagleg 

vinnubrögð, hversu langt er gengið í að beita sakarreglunni á afbrigðilegan hátt. Munurinn er 

stundum óljós eins og áður sagði og oft eru skiptar skoðanir á meðal þeirra sem túlka dóma, 

um hvort dómari hafi beitt reglunni um strangt sakarmat eða hvort stuðst hafi verið við 

regluna um hlutlæga ábyrgð.51  

3.5.1.1 Strangt sakarmat 

3.5.1.1.1 Almennt um strangt sakarmat 

Almennt má segja að þegar sakarreglunni er beitt þá þurfi tjónþoli að sanna að tiltekin 

háttsemi tjónvalds séu örsök tjónsins. En þegar um er að ræða sérfræðiábyrgð er bótaábyrgð 

oft þyngd. Kröfur um aðgæslu og vönduð vinnubrögð varðandi sérfræðiábyrgð eru meiri en 

almennt gerist. Þá virðist það vera einkum þrennt sem horft er til við mat á sök þegar vikið er 

frá þeim almennum kröfum sem gerðar eru til saknæmis; 

• Á sumum sviðum eru gerðar ríkar kröfur til hins huglæga þáttar þ.e. að menn sýni 
meiri aðgæslu og vönduð vinnubrögð. 

• Gerð er ríkari krafa um hvað viðkomandi einstaklingur sá eða hefði mátt sjá um 
afleiðingar háttsemi sinnar. 

• Við beitingu á sönnunarreglu á sumum sviðum er hliðrað til um sönnun, tjónþola í 
vil.52 

3.5.1.1.2 Hinn huglægi þáttur um vönduð vinnubrögð 

Við mat á því hvort sérfræðingur hafi fullnægt þeim kröfum sem gerðar eru til hans er varða 

fagleg vinnubrögð getur dómari í sumum tilfellum stuðst við lög og áttað sig þannig á hvort 

sérfræðingurinn hafi skapað sér bótaábyrgð. Hins vegar er ekki alltaf efnisreglum til að dreifa 

um hvernig sérfræðingur skuli haga störfum sínum og getur dómari þá þurft að horfa til þess 

hvað teljist vera venjubundið og góð vinnubrögð eins og sjá má á eftirfarandi dómi. 

Hrd. 25. janúar 2001 í máli nr 262/2000 
Lögmaður tók að sér gæta hagsmuna konu sem hafði lent í vinnuslysi. 
Eigandaskipti urðu á stofunni og tók annar lögmaður við rekstrinum. 
Vinnuveitandi konunnar þar sem slysið átti sér stað varð gjaldþrota en 
lögmennirnir létu hjá líða að gera kröfu í búið.  Konan krafði lögmenninna um 
skaðabætur vegna vanrækslu í störfum.  Hæstiréttur felldi skaðabótaábyrgð á 
lögmennina og sagði m.a. að  lögmenn bæru ríka ábyrgð gagnvart 
skjólstæðingum sínum, eins og aðrir sérfróðir menn, sem taka að sér gegn gjaldi 
ýmis konar sérfræðiþjónustu og stunda þá starfsemi sem sjálfstæðan 

                                                
51 Arnljótur Björnsson (n. 48) 239. 
52 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 199. 
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einkaatvinnurekstur. Í siðareglum lögmanna segir meðal annars að lögmaður 
skuli leggja sig fram um að gæta hagsmuna skjólstæðinga sinna og að lögmanni 
beri að leita samþykkis skjólstæðings, ef fela þarf mál hans öðrum lögmanni. 
Verður og að telja stefndu ekki hafa brugðist eins skjótt við og vænta mátti af 
starfandi lögmanni, eftir að hún fékk mál áfrýjanda til meðferðar. Með því að 
stefndu héldu kröfu áfrýjanda á hendur vinnuveitanda konunar ekki fram með 
eðlilegum hraða, telst meðferð þeirra á máli áfrýjanda ekki samræmast þeim ríku 
kröfum, sem gera verður til lögmanna. Teljast þau því bera skaðabótaábyrgð 
gagnvart áfrýjanda hafi hún orðið fyrir tjóni af þeirra völdum. 

Í málinu leggur dómurinn til grundvallar siðareglur lögmanna og vísar til þess að gerðar séu 

ríkar kröfur til lögmanna um vönduð vinnubrögð og umrædd háttsemi geti ekki talist góð og 

venjubundin í starfsstéttinni. 

3.5.1.1.3 Afleiðingar háttsemi 

Gerðar eru ríkar kröfur til sérfræðings um að sjá fyrir afleiðingar háttsemi sinnar. Þarna 

kemur inn sú huglæga afstaða sem skiptir máli þegar metið er hvort um gáleysi er að ræða út 

frá sakarreglunni. Huglæg afstaða eru ýmis atriði sem einstaklingar skynja á mismunandi 

vegu. Ýmislegt ræður því hvernig einstaklingar skynja hluti en þættir eins og 

persónueinkenni, viðhorf og reynsla mótar sýn einstaklinga til hluta. Þegar metið er hvort 

sérfræðingi hefði mátt vera ljóst að háttsemi hans gæti valdið viðskiptavini tjóni er einkum 

horft til þeirra þátta sem eðlilegt getur talist að einstaklingur eigi að sjá fyrir á grundvelli 

þeirra sérfræðiþekkingar sem hann hefur aflað sér. Má í þessu sambandi nefna dóm 

Hæstaréttar 24. október 1996 í máli nr. 260/1995. Í málinu hafði fasteignasali milligöngu um 

makaskipti og var önnur eignin svo yfirveðsett að talið var að fasteignasala hefði mátt vera 

ljóst að eiganda eignarinnar yrði torvelt að efna samning sinn þar sem áhvílandi skuldir voru 

langt yfir kaupverði og að í viðskiptunum fólst töluverð áhætta fyrir kaupendur. 

Fasteignsalinn var því talinn bótaskyldur gagnvart kaupendum fasteignarinnar. 

3.5.1.1.4 Hliðrun á sönnun tjónþola 

Meginreglan er sú að tjónþoli þurfi að sanna að atviks máls hafi valdið honum tjóni og að 

orsakatengsl séu á milli háttsemi tjónvalds og tjónsins. Ýmis dæmi eru þó um að frá þessari 

meginreglu sé vikið. Má í því sambandi nefna að hafi sérfræðingur látið hjá líða að halda utan 

um gögn sem sýnt gætu fram á sakleysi hans en í slíku tilfelli gæti sérfræðingur orðið 

skaðabótaskyldur takist tjónþola að leiða líkur að því, en ekki sannað, að athafnir sérfræðings 
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hafi valdið sér tjóni.53 Má hér nefna dóm Hrd. 8. febrúar 1989 í máli nr. 238/1987. Í málinu 

var Landspítalanum stefnt vegna misstaka starfsmanna fæðingardeildar spítalans við fæðingu 

drengs sem varð til þess að hann hlaut varanlega örorku. (Örorka) Niðurstaða Hæstaréttar var 

sú að Landspítalinn skyldi bera halla af skorti á sönnun um atvik sem urðu þess valdandi að 

drengurinn fæddist heilaskaðaður. 

3.5.2 Ábyrgð sérfræðings innan eða utan samninga 

Í lögfræðinni er gerður greinarmunur á reglum um skaðabætur eftir því hvort um er að ræða 

bætur innan samninga eða utan samninga. Þegar um er að ræða rétt til skaðabóta innan 

samninga gilda venjulega reglur kröfuréttar. Ef hins vegar ekkert samningssamband er á milli 

aðila stofnast skaðabótaskylda á grundvelli einhverskonar háttsemi sem veldur öðrum tjóni. 

Þegar um er að ræða sérfræðiábyrgð liggja samningar gjarnan fyrir á milli aðila. Þó er það 

svo að vanefni sérfræðingur samning sinn við samningsaðila getur réttur samningsaðila 

grundvallast á skaðabótarétti en ekki kröfurétti.54 

Markmið kröfuréttar og skaðabótaréttar er það sama þ.e. að veita tjónþola bætur fyrir tjón 

sem hann verður fyrir. Þó oftast sé hagstæðara fyrir tjónþola að byggja á reglum kröfuréttar, 

þar sem þær reglur eru víðtækari en reglur skaðabótaréttar, getur tjónþoli haft verulega 

hagsmuni af því að byggja á reglum skaðabótaréttar þar sem engar takmarkanir eru á 

bótafjárhæðum og fyrningarfrestur er töluvert rýmri en á svið kröfuréttar.55   

Samningur á milli aðila hefur fyrst og fremst það markmið að skilgreina þóknun og þá vinnu  

sem sérfræðingi er ætlað vinna fyrir viðskiptavin sinn en í sumum sérfræðistéttum er það 

skylt að gera skriflegan samning við viðskiptamenn sína samanber meðal annars 9. gr. laga 

nr. 99/2004. Þegar skriflegur samningur liggur fyrir má ætla að samningssamband aðila geti 

haft áhrif á ábyrgð sérfræðings. Þó er ekki einhlítt meðal fræðimanna hve mikil áhrif sá 

samningur ætti að hafa á ábyrgðina.56 Eðlilegt hlýtur þó að geta talist að sérfræðingur geti 

takmarkað ábyrgð sína á verki, ef um er að ræða árangursmiðað verk, ef hann fer ekki út fyrir 

þau lög og reglulgerðir sem lúta að verkinu. Takist tjónþola hinsvegar að sýna fram á 

sérfræðingurinn hafi gert mistök og leiða megi líkur að því að tjón hafi hlotist af má í slíkum 

                                                
53 sama heimild 513-515. 
54 Anders Vinding Kruse, Advokatansvaret (Jurist- og Økonomforbundet 1990) 26-27. 
55 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 47–50. 
56 Kruse (n. 55) 10. 



 

19 

 

tilfellum gera ráð fyrir að sérfræðingurinn beri sönnunarbyrðina fyrir því að tjónið hafi ekki 

verið valdið með saknæmum hætti. 57 

3.5.3 Áhrif þóknunar við mat á ábyrgð 

Sérfræðiráðgjöf er í flestum tilfellum þjónusta sem greitt er fyrir samkvæmt gjaldskrá. Þó 

getur það komið fyrir að greitt er lægra verð en tíðkast í viðkomandi stétt fyrir þá þjónustu 

sem veitt er. Í þeim tilfellum sem afsláttur er veittur eða verulega lág þóknun kemur til, geta 

komið upp álitamál ef reynir á ábyrgð sérfræðings. Þá þarf að hafa í huga hvort sanngjarnt 

geti talist að gerðar séu sömu kröfur um vönduð og fagleg vinnubrögð af hálfu 

sérfræðingsins. Í bók Viðars Más Matthíassonar, Skaðabótaréttur, segir að vafasamt sé að lág 

eða engin þóknun myndi leysa sérfræðing undan skyldum sínum um að ástunda ávallt vönduð 

og fagleg vinnubrögð. Hið sama gegni um verkefni sem séu árangursmiðuð.58 Þetta kemur 

vel fram í Hrd.15. júní 1995 í máli nr. 90/1993 (Aflaheimildir) þar sem dómurinn taldi að 

þrátt fyrir lága þóknun og þá skýringu fasteignasalans um að eingöngu hefði verið um 

skjalafrágang að ræða, hefði fasteignasalanum borið skylda til vandaðra og faglegra 

vinnubragða með því að kynna sér áhvílandi veðbönd á skipinu og þann lagagrundvöll sem 

gilti um viðskipti af þessu tagi.  

Í þeim tilvikum þar sem engin þóknun er tekin fyrir verkið og einungis um þjónustu í 

greiðaskyni er að ræða horfa málin öðruvísi við. Teljast verður hæpið að sérfræðingur sem 

býður fram þjónustu sína í greiðaskyni við vini eða fjölskyldu verði látinn sæta ábyrgð á 

grundvelli sérfræðiábyrgðar. Öðru máli gegnir hins vegar ef um er að ræða verkefni sem veitt 

er á grundvelli sérfræðiþekkingar án þess að þóknun sé tekin fyrir. Geti tjónþoli sýnt fram á 

að hann hafi leitað til viðkomandi aðila á grundvelli sérfræðiþekkingar hans og sá hinn sami 

hafi unnið verkið með hliðsjón af því, verður tjónþoli væntanlega ekki látin gjalda fyrir það 

að hafa ekki greitt þóknun fyrir þá þjónustu sem hann óskaði eftir. Við mat á tjónsupphæð 

gæti komið til álita að draga frá þá fjárhæð sem sem gera mætti ráð fyrir að slík þjónusta 

kostaði en dæmi um slíkt má sjá í dómi Hæstaréttar. 19. september 1996 í máli nr. 216/1995. 

„Þegar tjón áfrýjenda af því að gera kaupsamninginn er metið, verður að líta til 
þess ávinnings, er þau höfðu af því að nýta sér íbúðina, sem afhent var þeim 9. 
júlí 1987.” 

                                                
57 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 515-516. 
58 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 510. 
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Ekki er alltaf um það að ræða að gerður sé skriflegur samningur á milli aðila en í þeim 

tilfellum þar sem það er gert gæti það mögulega dregið úr ábyrgð sérfræðings ef nákvæm 

tilgreining á sér stað í samningi á því verkefni sem sérfræðingi er ætlað að skila og hægt er að 

vega saman þóknun og tilgreint verk.  Má vísa í þessu sambandi í danskan dóm: 

UfR. 1980, bls 1033 H (Húsgrunnur) 
Húseigandinn A leitaði til verkfræðings B vegna lélegs húsgrunns. Með þeim 
samdist að aðeins ætti að styrkja grunn hússins að hluta og í tilboði verkfræðings 
var sérstaklega tekið fram að verkkaupi óskaði ekki eftir heildarstyrkingu á 
húsgrunni. Því það yrði of dýrt. Nokkrum árum seinna eftir að verkið var unnið 
seldi A húsið til C. Þegar C áttaði sig á vandamálinu með húsgrunninn höfðaði 
hann mál gegn B og krafði hann um skaðabætur. B andmælti því ekki að 
húsgrunnurinn hefði aðeins verið styrktur að hluta en benti hins vegar á að það 
hafði verið vegna fjárhagslegra aðstæðna A. Var verkfræðingurinn sýknaður af 
skaðabótakröfu C með tilvísun til þess að fyrri eigandi hússins A, hefði 
takmarkað rétt sinn til skaðabóta á hendur B með fyrrnefndum verksamningi. 

Þó almennt sé litið svo á að fjárhæð þóknunar hafi ekki áhrif á lagalegar skyldur sérfræðings, 

getur há þóknun mögulega leitt til þess að ríkari kröfur séu gerðar til sérfræðings. Þetta getur 

átt við um aðila sem hefur sérhæft sig á ákveðnu sviði. Sem dæmi má nefna að telja má að 

lögfræðingur sem hefur sérhæft sig í skattalöggjöf væri krafin um ríkari ábyrgð á sviði 

ráðgjafar í skattamálum en lögfræðingur sem telst ekki vera sérfræðingur á því sviði. Benda 

má á eftirfarandi dóm sem sýnir þessa afstöðu. 

Hrd. 22 febrúar 2001 í máli nr. 350/2000 (Breytt lóðarmörk) 
Seljandinn B og fasteignasalan H gerðu með sér samning um sölu fasteignanna Á 
og S gegn greiðslu 2% söluþóknunar. Eignirnar stóðu á einni óskiptri lóð, sem í 
veðmálabókum var skráð sem S 14 Fasteignasalinn samdi ekki söluyfirlit vegna 
fasteignarinnar eins og boðið er í 12. gr. laga nr. 54/1997 um fasteigna- 
fyrirtækja- og skipasölu, sbr. 2. gr. reglugerðar nr. 93/1998 um samninga um 
söluþjónustu fasteignasala og söluyfirlit.  Árið 1986 samþykktu borgaryfirvöld 
uppdrátt, sem sýndi skiptingu lóðarinnar milli eignanna tveggja. Við 
kaupsamningsgerð var gert ráð fyrir breyttum lóðamörkum frá því sem fram kom 
á uppdrættinum þannig að lóð Á var stækkuð, en þegar til kom fékkst ekki 
samþykki borgaryfirvalda fyrir þeirri stækkun. Vegna þess varð samkomulag um 
að B skyldi veita kaupanda afslátt af umsömdu söluverði. Í kjölfarið reis 
ágreiningur milli B og H um greiðslu söluþóknunar. Hæstiréttur taldi B hafa mátt 
búast við óaðfinnanlegri þjónustu frá H þar sem um sérfræðiþjónustu gegn mjög 
háu gjaldi væri að ræða. Ekki var talið að H hefði leiðbeint B nægilega og gætt 
réttmætra hagsmuna hans við söluna svo sem honum hefði borið sbr. 2. mgr. 13. 
gr. laga nr. 54/1997 og var því fallist á að B bæri afsláttur af reikningi H.  

Dómurinn tekur það sérstaklega fram að þar sem um háa þóknun hefði verið að ræða mátti 

seljandi gera ráð fyrir óaðfinnanlegri þjónustu. Í ljósi þess var fasteignasali talinn hafa 
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brugðist skyldum sínum samkvæmt 2. mgr. 13. gr. laga nr. 54/1997 en þar er lögð sú skylda á 

fasteignasala að vanda svo til skjalagerðar að hagsmunir bæði kaupenda og seljanda séu 

tryggðir. Eðlilegt er að rík krafa sé gerð til fasteignasala hvað varðar frágang á skjölum þar 

sem misstök við slíkan frágang geta haft afdrifaríkar afleiðingar. Það er því er vert að velta 

því fyrir sér hvort rétt sé í þessu sambandi að tengja fjárhæð þóknunnar við verkið þar sem 

augljóst er að fasteignsali brýtur gegn lögbundum skyldum sínum að fylla ekki út söluyfirlit 

auk þess að láta hjá líða að vanda til skjalagerðar og hefði þar afleiðandi verið ábyrgur óháð 

þóknun. 
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4 Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa 
Heimild til sölu á fasteignum hefur verið bundin við lög um margra áraskeið. Fyrstu lögin 

voru sett árið 1938 en það voru lög nr. 47 og nefndust  lög um fasteigna- og skipasölu. Frá 

því þá hafa lögin verið endurnýjuð. En það var ekki fyrr en við setningu laga nr. 99/2004 sem 

gerðar voru viðamiklar breytingar á eldri lögum sem leiddu til aukinnar ábyrgðar 

fasteignasala á störfum sínum. Hvatinn að þessum breytingum kom frá félagi fasteignasala. 

Upp höfðu komið misferli hjá mönnum sem störfuðu innan stéttarinnar og í ljós hafði komið 

að þágildandi lögum var um margt ábótavant, sérstaklega er varðaði heimildir til að bregðast 

við slíkum brotum. Jafnframt taldi félagið mjög áríðandi að yfirvöld gætu haft ákveðið eftirlit 

með starfsháttum fasteignasala til að koma í veg fyrir óvandaða viðskiptahætti.59  

Helstu breytingarnar sem gerðar voru með setningu laga nr. 99/2004 lutu að því hverjir 

skyldu hafa rétt til sölu á fasteignum, um starfshætti þeirra er selja fasteignir, vörslu á 

fjármunum, starfsábyrgðatryggingar, eignarhald á fasteignasölum, heimildum til reksturs 

útibúa, skylduaðild að félagi fasteignasala og stofnun eftirlitsnefndar. Allt töldust þetta þarfar 

breytingar.  Þó eru skiptar skoðanir um hvernig þessum málum er best skipað þannig að lögin 

tryggi sem best öryggi neytandans í fasteignaviðskiptum.  Við gerð frumvarpsins var óskað 

eftir tillögum og athugasemdum frá ýmsum hagsmunahópum.  Farið var yfir umsagnir 

álitgjafa og leitast við að gera breytingar ef rök stóðu til þess. 60 

Við gerð laga nr. 99/2004 var lagabálkinum skipt upp í sex kafla í stað fjögurra áður.  Kafli 

nr. III fjallar um félag fasteignasala og eftirlit með störfum fasteignasala og er að mestu nýr. 

V. kafli fjallar um skaðabótaskyldu fasteignasala á tjóni sem hann veldur af ásetningi eða 

gáleysi sem einnig var nýtt í lögunum. Öðrum köflum í lögunum voru gerð ítarlegri skil 

þannig að ríkari skylda hvílir nú á fasteignasölum eftir gildistöku laganna.61   

Hér verður fjallað um hélstu réttindi og skyldur fasteignasala út frá hélstu breytingum sem 

gerðar voru með setningu laga nr. 99/2004 sem snúa að þeirri sérfræðiábyrgð sem fjallað 

hefur verið um hér að framan. 

                                                
59 Alþt.	
   2003-­‐2004,	
   A-­‐deild,	
   þskj.	
   670	
   -­‐	
   462.	
  mál.	
   Aðdragandi	
   að	
   samningu	
   framvarps	
   til	
   nýrra	
   laga	
   um	
  
fasteigna-­‐,	
  fyrirtækja-­‐	
  og	
  skipasölu. 
60 sama heimild. 
61 sama heimild. 
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4.1 Réttindi fasteignasala 
Helstu réttindi löggiltra fasteignasala samkvæmt 1. gr. laga nr. 99/2004 er réttur til sölu 

fasteigna, skráningarskyldra skipa og fyrirtækja. Þó tekið sé fram í fyrstu málsgrein að þeim 

einum sé heimilt að hafa milligöngu um viðskipti á þessu sviði sem hafi til þess löggildingu, 

má finna undantekningar frá þessum einkarétti í 5. mgr. 1. gr. laganna. Þar er þeim sem hafa 

af atvinnu sinni að byggja fasteignir heimilt að annast sölu á þeim eignum sjálfir. Hins vegar 

ber þessum aðilum að fá áritun fasteignasala á öll skjöl er varða söluna og er slík áritun 

skilyrði fyrir þinglýsingu þessara skjala. Tilgangur þessa fyrirkomulags er að tryggja 

réttarstöðu neytenda. Það var beinlínis talið orka tvímælis út frá hagsmunum neytenda, að 

byggingaraðili sem hefur það af atvinnu sinni að byggja og selja fasteignir hefði heimildir til 

að sjá um sölu og skjalagerð, en á sama tíma að gæta hagsmuna neytanda til jafns við sjálfan 

sig.62 Þrátt fyrir að lögbundið sé að sala fasteigna eigi að fara fram með milligöngu 

fasteignasala hafa einstaklingar þó rétt til að selja eigin fasteignir þegar ekki er um eiginleg 

neytendakaup að ræða.63 

Einkaréttur fasteignasala nær einnig til sölu fyrirtækja og skipa. Hvað varðar fyrirtækjasölu 

þá má deila um hvort að einkarétturinn er skýr. Má þar nefna að í 2. mgr. 1. gr. í lögum um 

verðbréfaviðskipti nr. 108/2007 og 20. gr. laga nr. 161/2002 um fjármálafyrirtæki er þeim 

aðilum sem falla undir gildissvið framangreindra laga veittur réttur til að hafa milligöngu um 

kaup á fyrirtækjum. Lögum um verðbréfaviðskipti er ætlað að ná til afurða á 

fjármálamarkaði. Hlutaskírteini sem gefa skal út í einkahlutafélagi sem staðfestingu á eign í 

félagi teljast ekki til viðskiptabréfa og flokkast þar afleiðandi ekki undir efni laganna. Því má 

segja að fasteignasali hafi einn rétt til sölu á fyrirtækjum þar sem ekki eru útgefin 

viðskiptabréf sem viðurkenning á eign.64  

Sala fyrirtækja getur verið flókið ferli þar sem margþáttaðar þekkingar þess er sér um 

umsýsluna á sölunni er krafist. Segja má að kröfum um menntun fasteignasala sé á ýmsan 

hátt ábótavant sé litið til þeirra þekkingar sem  nauðsynleg er við sölu á stærri fyrirtækjum. 65 

Má þar nefna þekkingu á borð við reikningsskil, verðmatsaðferðir, lagaleg sjónarmið, 

markaðsþekkingu og fleira. Það má því segja að aðrar sérfræðistéttir í þjóðfélaginu svo sem 
                                                
62 sama heimild  um 1. gr. 
63 Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004, 1. gr. 
64 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462, mál, um 1. gr. 
65 Sé námsvísir um skoðaður sést vel hvernig áherslur á fræðin liggja,Réttindanám og próf til löggildingar 
fasteigna-, fyrirtækja-, og skipasölu, Endurmenntun háskóla Íslands, 2010-2011. 
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endurskoðendur, viðskiptafræðingar eða lögmenn hafi á margan hátt meiri og betri menntun 

en fasteignasalar til að sjá um sölu stærri fyrirtækja. 

Þegar kemur að sölu á skrásettum skipum má segja að enn frekari sérþekkingar sé krafist og 

stigsmunur sé á sölu skipa eftir stærð þeirra. Samkvæmt 12. gr. nr. 99/2004 er fasteignasala 

gert að skoða eign sjálfur og ber hann ábyrgð á þeim upplýsingum sem fram koma í 

söluyfirliti. Þessi skylda er óháð þeirri skyldu seljanda að veita réttar upplýsingar. Mjög 

sértæk þekking er nauðsynleg við sölu skipa og eins og menntun fasteignasala er háttað í dag 

og má gera ráð fyrir að seljandi hafi oftar en ekki viðameiri þekkingu en fasteignasali á 

skipasölu hafi fasteignasali ekki sérhæft sig á sölu skipa í sinni atvinnu.  

Í dóminum um Aflaheimildir var fasteignasali til dæmis talinn hafa vanrækt skyldu sína með 

því að hafa ekki kynnt sér lagareglur um sölu aflaheimilda. Að auki kynnti hann sér ekki hvar 

skipið var skrásett á þeim tíma sem salan fór fram. Þetta leiddi til þess að fasteignasalanum 

yfirsást hversu miklar veðskuldir hvíldu á skipinu. Veðskuldirnar komu í veg fyrir að salan 

gekk réttilega í gegn. Engu breytti fyrir niðurstöðu dómsins að fasteignasalinn taldi sig ekki 

hafa haft þekkingu á þeim reglum sem giltu um sölu aflaheimilda og skipa og að hann hefði 

eingöngu verið að ljúka við skjalagerð á sölu sem kaupandi og seljandi hefðu þegar orðið 

ásáttir um hvernig fara skyldi fram. 

Með lögum nr. 99/2004 var skilyrðum til löggildingar breytt. Þeir sem vilja hljóta löggildingu 

verða nú að sitja námskeið þess efnis auk þess að þreyta próf í lok námskeiðsins. Þetta er 

mikilvæg breyting í ljósi þess að umsýsla með sölu fasteigna er sérfræðivinna sem krefst 

töluverðar þekkingar. Oft á tíðum er verið að vinna með aleigu fólks sem verður að reiða sig 

á staðgóða þekkingu fasteignasala. Ennfremur er gerð sú krafa að viðkomandi hafi 

stúdentspróf eða sambærilegt nám að baki og hafi starfað undir leiðsögn löggilts fasteignasala 

í að minnsta kosti tólf mánuði áður en próf er þreytt samkvæmt  2. gr laganna.66 

4.2 Skyldur fasteignasala 
Skyldur fasteignasala eru á sama hátt og réttur fasteignasala, lögbundnar í lögum nr. 99/2004. 

Í þeim lögum teljast fasteignasalar opinberir sýslunarmenn.67 Almennt er litið svo á að þeir 

                                                
66 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. má, um 3. gr. 
67 Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004, 8. gr. 



 

25 

 

sem teljast opinberir sýslunarmenn búi við þyngri refsiramma en aðrir.68 Fasteignasalar bera 

ríkar skyldur og jafnframt skaðabótaábyrgð á tjóni sem þeir og starfsmenn þeirra valda í starfi 

sínu af gáleysi eða ásetningi.69  

Opinber sýslunarmaður verður að uppfylla ákveðin hæfisskilyrði. Hann verur að hafa  

hreinan sakaferill, að hafa stjórn á búi sínu og vera sjálfstæður í starfi auk þess að um ríka 

þagnarskyldu er að ræða, sem helst eftir að fasteignasali lætur af störfum. Hér á eftir verður 

farið yfir helstu skyldur fasteignasala sem snúa að því að ábyrgð fasteignasala í þeim tilgangi 

að tryggja öryggi og réttarstöðu viðskiptavina. 

4.2.1 Starfsábyrgðartrygging  

Fyrst var mælt fyrir um starfsábyrgðartryggingu fasteignasala í reglugerð um 

ábyrgðartryggingar fasteignasala nr. 520/1987. Þessi trygging var þá tvíþætt, annars vegar var 

um að ræða hefðbundna ábyrgðartryggingu sem tók til tjóns sem rekja mátti til gáleysis og 

hins vegar var um að ræða sjálfskuldarábyrgð er náði yfir tjón sem valdið var af ásetningi eða 

stórkostlegu gáleysi.70 Þetta fyrirkomulag var töluvert flókið í reynd og gat valdið neytendum 

mikilli fyrirhöfn að sækja rétt sinn á grundvelli þessara tvíþættu reglna eins og Hrd 9. 

desember í máli nr. 225/1999 sýnir.  

Í málinu hafði fasteignasali áður verið dæmdur í Hæstarétti persónulega skaðabótaskyldur 

gagnvart kaupanda að skipi og aflaheimildum sbr Hrd 15. júní 1995 í máli nr. 90/1993. 

Fasteignasalinn var úrskurðaður gjaldþrota og reyndist eignalaus. Því reyndi á það í seinna 

málinu hvort kaupandinn ætti rétt á bótum úr hendi vátryggingarfélags þess sem 

fasteignasalinn var tryggður hjá, vegna brots sem framið var af gáleysi eða hvort 

sjálfskuldarábyrgð fasteignasalans, sem hann var með hjá Ábyrgðarsjóði Félags fasteignasala 

vegna brots sem framið var af stórfelldu gáleysi eða ásetningi, skyldi bæta tjónið.  

Starfsábyrgðartrygging var síðan fyrst lögfest með lögum nr. 54/1997 og í lögum nr. 99/2004 

var fasteignasala þá gert skylt að tryggja sig gegn tjóni af gáleysi og jafnframt gegn tjóni sem 

                                                
68 Viðar Már Matthíasson, „Helstu starfsskyldur fasteignasala og skaðabótaábyrgð þeirra.“ [1997] Úlfljótur: 
afmælisrit, 50, 317. 
69Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004, 27. gr. 
70 „Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál.” (n. __). 
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viðskiptamaður gæti orðið fyrir ef fasteignasali hættir störfum áður en viðskiptum þeirra er að 

fullu lokið.71  

Tryggingin skal jafnframt taka til þeirra starfsmanna sem ráðnir eru hjá fasteignasala. Það 

hefur lengi tíðkast að sölumenn á fasteignasölum séu ekki starfsmenn heldur verktakar og því 

kemur til athugunar hvort orðalag 5. gr. laganna þar sem rætt er um tryggingar starfsmanna 

nái til þessa aðila. Í undirbúningsvinnu við gerð laga nr. 99/2004 var mikil umræða um 

hvernig hægt væri að tryggja rétt neytandans í viðskiptum þar sem þetta samningssamband 

var við lýði og vildu sumir ganga svo langt að banna verktakastarfsemi í þessari 

atvinnugrein. 72  Í dag er staðan sú að vátryggingafélög vátryggja alla starfsmenn sem 

fasteignasali tilkynnir sem starfsmann óháð hvert ráðningarsambandið er á milli aðila.73 

Ef litið er á málið út frá vinnuveitendaábyrgð er réttarstaða neytandans enn óljósari í tilfelli 

verktakastarfsemi, þar sem í vinnuveitendaábyrgð felst sú meginregla að vinnuveitandi ber 

ábyrgð á tjóni sem starfsmaður hans veldur með ólögmætum eða saknæmum hætti. Ljóst má 

vera að mörk ábyrgðar eru óljósari þegar sá sem starfar í þágu fasteignasala er ekki 

starfsmaður, þar sem ekki gilda reglur skaðabótaábyrgðar um vinnuveitendaábyrgð í því 

tilfelli, heldur fremur reglur verktaka- eða kröfuréttar um undirverktaka. Ábyrgð 

fasteignasalans af verkum starfsmanns kann þannig að ráðast af efni samnings fasteignasalans 

og verktakans, það er hvort fasteignasalinn telst hafa húsbóndavald yfir honum. 74  

Af þessu má draga þá ályktun að réttarstaða tjónþola er óvissari ef verkið er unnið af verktaka 

en ekki starfsmanni fasteignasala. Þetta getur valdið því að flóknara og erfiðara er fyrir 

tjónþola að leita réttar síns í þeim tilfellum þar sem verktaki hefur valdið tjóni. Í Hrd. 21. 

apríl 1999 í máli nr. 335/1998 reyndi á vinnuveitendaábyrgð fasteignasala. Aðdragandinn að 

því máli var sá að starfsmaður og jafnframt eigandi fasteignasölunnar hafði móttekið fé í 

nafni fasteignasölunnar frá seljendum, við sölu á eignum þeirra. Í opinberu máli gegn honum 

var fasteignasalinn sakfelldur fyrir fjársvik samkvæmt 248. gr. Almennra hegningarlaga (alm. 

hgl). Í framhaldi af því höfðuðu seljendur mál á hendur fasteignasalanum en bæði bú 

fasteignasölunnar og starfsmannsins hafði þá verið tekið til gjaldþrotaskipta.75 Með dómi 

                                                
71 sama heimild um 5. gr. 
72 sama heimild aðdragandi a samningu frumvarps til nýrra laga um fasteigna- fyrirtækja - og skiptasölu.. 
73 Alþt. 2009-2010, A-deild, þskj. 769 - 448. mál, um 6. gr. 
74 Ólafur	
  Jóhannesson,	
  Lög	
  og	
  réttur,	
  Þættir	
  um	
  íslenska	
  réttarskipan,	
  1985,	
  295. 
75 Hrd. 17. september 1998 í máli nr. 131/1998. 
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héraðsdóms í málinu var löggilti fasteignasalinn sýknaður á þeim forsendum að reglan um 

vinnuveitendaábyrgð yrði ekki felld þar sem móttaka á fé viðskiptavinar til ávöxtunar félli 

ekki undir lögmætt og hefðbundið hluverk fasteignasölunnar. Niðurstöðu hérðasdóms var 

snúið í dómi Hæstaréttar og skaðabótaábyrgð felld á fasteignasalann á grundvelli 

vinnuveitendaábyrgðar með þeim rökum að greiðslur sem afhentar voru starfsmanni 

fasteignasölunnar tengdust sölu og kaupum viðskiptavina stofunnar og því væri hinn 

refsiverði atburður nægilega tengdur verkefnum fasteignasölunnar. 76   

Starfsmaðurinn tók á móti peningunum og kvittaði fyrir í nafni fasteignasölunnar.  

Hæstiréttur leit svo á að með því væri starfsmaðurinn að vinna verkið í nafni hennar. Hefði 

starfsmaðurinn á hinn bóginn móttekið peningana og kvittað undir með eigin nafni án 

tengingar við stofuna og jafnframt starfað sem verktaki hefðu tjónþolar hugsanlega orðið að 

byrja á því að færa sönnur fyrir réttarsambandi á milli starfsmanns og fasteignasala. Ef 

tjónþolum hefði ekki tekist að sanna að um ráðningarsamband væri að ræða má ætla að alls 

hefði verið óvíst hvort seljendur hefðu fengið tjón sitt bætt. 

4.2.2 Eignarhald á fasteignasölu 

Samkvæmt 7. gr. laga nr. 54/1997 var fasteignasala einungis heimilt að starfa á einni 

starfsstöð en hafði jafnframt heimild til að reka útibú í öðru sveitarfélagi ef að þar starfaði 

löggiltur fasteignasali fyrir hönd hans. Í lögum nr. 99/2004 var ákvæðinu töluvert breytt og 

nú er fasteignasala einungis heimilt að starfa á einni starfsstöð og hann skyldugur að eiga 

meirihluta í rekstri fasteignasölunnar sé hún rekin í félagi. Í núgildandi lögum er rekstur 

útibúa heimill í sama sveitarfélagi, þó með þeim skilyrðum að löggiltur fasteignasali starfi í 

hverju útibúi fyrir sig.  Breytingar í þessa átt voru gerðar með hag neytenda að leiðarljósi en 

töluvert hafði borið á því í gildistíð eldri laga að svokölluð „leppun” ætti sér stað þar sem 

aðilar sem ekki hefðu tilskilin leyfi væru að reka útibú undir nafni annars fasteignasala sem 

var ótengdur því að öðru leiti. Talið var að þetta gæti kallað á óvandaðri vinnubrögð og hættu 

á mistökum sem gætu verið dýrkeypt fyrir viðskiptavini.77 

4.2.3 Skylda til að gera skriflegan samning 

Eins og fjallað var um í kaflanum sérfræðiábyrgð kom fram að oftast liggji samningar til 

grundvallar viðskiptum á milli aðila. Ekki er alltaf um að ræða skriflega samninga en en hjá 

                                                
76 Hrd. 21. apríl 1999 í máli nr. 335/1998. 
77 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál, um 7. gr. 
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sumum sérfræðistéttum er gerður áskilnaður um skriflegan samning. Slíkt gildir um 

fasteignasala en líta þarf á þessa samninga útfrá hlið seljanda annars vegar og kaupanda hins 

vegar.  

4.2.3.1 Skriflegur samningur við seljanda 

Fasteignasala er skylt samkvæmt 9. gr. laga nr. 99/2004 að gera skriflegan sölusamning við 

seljanda þar skal koma fram hvaða störf seljandi óskar eftir að fasteignasali inni af hendi. Í 

söluumboði þarf að koma skýrt fram hver þóknunin skuli vera, hversu lengi umboðið gildir 

og um hvaða eign er að ræða, auk þess sem geta skal skýrlega við hvern samningurinn er 

gerður.  

Samningurinn sem slíkur byggir á kröfurétti milli aðila. Fasteignsalinn lofar að framkvæma 

eitthvað verk og seljandi lofar að greiða fyrir það ákveðna þóknun. Standi seljandi ekki við 

að greiða umsamda þóknun fyrir verkið sem unnið var, getur fasteignasali sótt rétt sinn á 

kröfuréttarlegum grunni. Ef fasteignasali hins vegar vanefnir samninginn getur seljandi sótt 

rétt sinn á skaðabótarettarlegum grunni en á þeim grundvelli hefur hann töluvert meira 

svigrúm eins og kom fram í kaflanum um ábyrgð sérfræðings innan eða utan samninga. 

Fyrir gildistöku laga nr. 99/2004 var fasteignasala ekki skylt að gera skriflegan samning við 

umbjóðanda sinn. Hrd. 8. júní 1995 í máli nr. 445/1993 sem féll í gildistíð laga nr. 34/1986 

sýnir að þrátt fyrir að lögin gerðu ekki kröfu um skriflegan samning var engu að síður lögð 

rík áhersla á að fasteignasali tryggði sér á ótvíræðan hátt umboð til sölu eignar. Dómurinn leit 

svo á að hluti af ótvíræðu umboði fæli í sér tvennt; gerð söluyfirlits á grundvelli 10. gr. laga 

nr 34/1986 og jafnframt að fasteignasali á grundvelli 8. gr. sömu laga gætti hagsmuna 

seljanda, en orðrétt segir:  

„Þá verður ekki fram hjá því litið, að stefnandi gekk ekki eftir ótvíræðu umboði 
stefndu til að sýsla með eignina, svo sem almennt tíðkast í fasteignaviðskiptum, 
sbr. 9. gr. tilvitnaðra laga, og leiðbeindi stefndu ekki um mögulegt söluandvirði 
eignarinnar þrátt fyrir ótvírætt ákvæði 1. mgr. 10. gr. laganna þar að lútandi. Að 
öllu þessu virtu og með skírskotun til málavaxta að öðru leyti þykir því rétt að líta 
svo á, að stefnandi hafi í umsýslan sinni ekki sinnt sem skyldi skyldum 
fasteignasala gagnvart seljendum í samræmi við 8. gr. títtnefndra laga, þannig að 
sannanlega hafi komist á nokkurt það réttarsamband milli málsaðila í orði eða 
verki, sem heimili stofnanda að krefja stefndu um söluþóknun vegna umræddra 
fasteignaviðskipta á grundvelli 14. gr. laganna”. 
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Dómur Héraðsdóms Reykjavíkur 3. apríl 2007 í máli nr E- 5149/2006 sem kveðin var upp í 

gildistíð laga nr.  99/2004, og fjallaði um skyldur fasteignasala að afla skriflegs 

sölusamnings, sýnir að fasteignasali ber hallann af þeirri vanrækslu að ganga ekki frá 

ótvíræðu söluumboði. Málið snerist um sölu á fyrirtæki og aflaheimildum. Í máli 

fasteignasalans var byggt á að ekki tíðkaðist að gera söluumboð við sölu á fyrirtækjum, 

skipum og aflaheimildum og að ferlið væri töluvert annað en þegar um fasteignir væri að 

ræða. Seljandi var sýknaður af kröfu um söluþóknun á grundvelli slælegra vinnubragða 

fasteignasalans fyrir að útbúa ekki söluyfirlit og hlutaðist ekki til um að fá skriflegt 

söluumboð. 

Ljóst má vera að þýðingarmikið er fyrir fasteignasala að tilgreina ítarlega þá verkþætti sem 

honum er ætlað að vinna með á grundvelli þess samnings sem gerður er. Til eru fjölmargir 

dómar þar sem reynt hefur á rétt fasteignasala til söluþóknunar og ábyrgð fasteignasala út frá 

samningi aðila á milli. Fullyrða má að fasteignasali er í flestum tilfellum látinn bera hallann 

af sönnunarskorti á báðum þessum þáttum. Þó ákvæðið um skyldu til að gera skriflegan 

samning hafi ekki komið til fyrr en við síðustu lagasetningu hefur ávallt verið gerð rík krafa 

til fasteignasala um sönnun á rétti þeirra til söluþóknunar eins og Hrd. 8. júní 1995 í máli nr. 

445/1993 ber með sér. Geta verður þess skýrt í samningi um það hvað er hlutverk 

fasteignasalans í samningssambandi aðila líkt og eftirfarandi dómur ber með sér;   

Hrd. 6. maí 1998 í máli nr. 428/1998  
Söluumboð var gefið út til löggilts fasteignasala eftir skoðun á fasteign B. Talið 
var að umboðið hafi eingöngu náð til makskipta á eign B og L þrátt fyrir ákvæði 
um almenna sölu. Dómurinn taldi ljóst, að seljendur B hafi staðið í þeirri trú, að 
fasteignasalan hefði eðlilega heimild til að vinna að sölu síðarnefndu eignarinnar 
en svo reyndist ekki vera. Störf fasteignsalans báru ekki annan raunhæfan árangur 
en þann, að tilboð var gert, sem gagnaðilar höfnuðu. Var verðmunur milli 
eignanna til muna minni en sá sem seljendur B höfðu vænst og fasteignasalan 
talið unnt að leita eftir. Tilraunir stofunnar til að leita frekari tilboða úr þessari átt 
tókust ekki, og máttu seljendur B ætla, að gagntilboð frá þeim yrði þýðingarlaust. 
Við svo búið var seljendum B rétt að líta svo á, að umboð þeirra til fasteignsalans 
væri úr gildi fallið. 

4.2.3.2 Skriflegur samningur við kaupanda 

Fasteignasala ber ekki aðeins að gera samning við seljanda fasteigna heldur einnig við 

kaupanda sé honum falið að vinna tiltekið verk sbr. 9. gr. laganna. Í söluferlinu kann 

fasteignasali að þurfa að vinna ýmis verk í þágu kaupanda auk þess sem margháttuð 

upplýsingaskylda hvílir á fasteignasala í gegnum allt ferlið.  Sem dæmi um verk sem 
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fasteignasala ber að vinna er ítarleg kynning á söluyfirliti, auk þess að aðstoða kaupanda við 

tilboðsgerð og veita honum faglega ráðgjöf um alla helstu þætti tilboðsins svo sem 

fjármögnun, afhendingu, greiðslufyrirkomulag og hvernig tryggja skal greiðslur. Jafnframt 

skal skjalagerð í gegnum kaupferlið grundvallast á að hagsmunum kaupandans sé gætt í 

hvívetna ekki síður en seljanda.   

Ekki er að finna í lögum nr. 99/2004 nákvæmlega tilgreindar skyldur fasteignasala við 

kaupanda en skyldur hans gagnvart kaupanda byggjast á 15. gr. laganna sem kveður á um að 

honum beri að gæta réttmætra hagsmuna kaupanda, liðsinna honum o.s.frv.  Líkt og að 

framan hefur verið rakið hefur fjárhæð söluþóknunar að jafnaði ekki áhrif á þá ábyrgð sem 

fasteignasala er ætlað að bera nema kannski ef unnt er að færa rök fyrir því að söluþóknun 

teljist hafa verið há eins og dómurinn um Breytt lóðarmörk ber með sér.  Sé hinsvegar litið til 

samningssambands á milli kaupanda og fasteignasala má allt að því fullyrða að fjárhæð 

umsýsluþóknunar myndi í engum tilfellum hafa áhrif á réttarstöðu kaupanda gagnvart 

fasteignasala. Má því til rökstuðnings benda á að áður en lög nr. 99/2204 tóku gildi var litið 

svo á að fasteignasala væri almennt ekki heimil gjaldtaka fyrir vinnu í þágu kaupanda en 

réttarstaða kaupenda gagnvart fasteignasala var sú sama og hún er í dag en almennt taka 

fasteignasalar nú umsýsluþóknun fyrir störf sín. 

Dómafordæmi sýna að gerðar eru ríkar kröfur til fasteignasala um gerð skriflegs samnings 

við seljendur og gera má ráð fyrir að ekki séu gerðar minni kröfur um að fasteignasali geri 

skriflegan samning við kaupanda.  

Ekki hefur reynt á rétt fasteignasala um rétt til umsýsluþóknunar svo höfundi sé kunnugt um, 

en í ákvörðun Neytendastofu í máli nr. 12/2006 frá 25. október 2006 reyndi á þessa heimild 

en þar kemur fram að fasteignasalinn hafi ekki sýnt fram á það með óyggjandi hætti að krafa 

hans um umsýsluþóknum byggði á samningi sem ætti sér stoð í lögum og vísaði nefndin til 

þess að fasteignasalinn hafi brotið gegn ákvæðum 5. gr. laga um eftirlit með viðskiptaháttum 

og markaðssetningu nr. 57/2005. 

4.2.4 Gerð söluyfirlits 

Söluyfirlit er eitt af mikilvægari gögnum sem lögð eru fram í söluferlinu. Söluyfirlit er 

fylgiskjal við kaupsamning og það er því ein af frumskyldum fasteignasala þegar komist 



 

31 

 

hefur á samningur milli hans og seljanda að skoða fasteignina og í framhaldi af því útbúa 

söluyfirlit.  

Samkvæmt 11. gr. laga nr. 99/2004 um söluyfirlit skulu í yfirlitinu koma fram öll 

grundvallaratriði um eiginleika og ástand eignarinnar. Yfirlitið ásamt skoðun, geta verið 

grundvöllur ákvörðunar kaupanda um kaup á fasteign.78  

Fasteignasala er jafnframt skylt samkvæmt 10 gr. laganna að afla undirskriftar seljanda til 

staðfestingar á réttmæti upplýsinga í söluyfirliti.  Samkvæmt 12. gr. er fasteignasala skylt að 

afla sjálfur þeirra upplýsinga sem fram eiga að koma á söluyfirliti og hann ber ábyrgð á þeim 

upplýsingum sem settar eru þar fram. Þessi skylda er óháð upplýsingaskyldu seljanda 

samkvæmt fasteignakaupalögum.79  

Kaupendur og seljendur geta leitt rétt sinn af því sem stendur í söluyfirliti og því er mikilvægt 

að fasteignasali vandi til verks við gerð söluyfirlits. Eins og dómur Hrd. 16. september 2010 í 

máli nr. 771/2009. (Lóðauppdráttur) sýnir að þrátt fyrir að með söluyfirliti liggji fyrir gögn 

með ítarlegri upplýsingum ber fasteignasala að vanda til söluyfirlits sjálfs. Málavextir voru 

þeir að við kaup á jörð fylgdi uppdráttur af jörðinni með söluyfirliti. Kaupendur lásu 

uppdráttinn ekki rétt og voru látin bera ábyrgð á þeim þætti, hinsvegar þótti ljóst að söluyfirlit 

fasteignarinnar uppfyllti ekki þær kröfur sem fram koma í 11. gr. laga nr. 99/2004 og 

reglugerð nr. 939/2004. Voru því kaupendur sýknuð af kröfu um greiðslu málskostnaðar í 

héraði og Hæstarétti að hluta. 

4.2.4.1 Efni söluyfirlits 

Hér fyrir neðan verður farið yfir helstu þætti sem söluyfirlit þarf að innihalda lögum 

samkvæmt og skipta gagnvart ábyrgð fasteignasala. 

a) Söluverð 

Samkvæmt a. lið 11. gr. laganna skal það verð sem eigandi eignar óskar sér að fá fyrir 

eignina koma fram, sé það fyrirfram ákveðið. Hluti af þeim verkefnum sem fasteignasali 

tekur að sér er verðmat eignar. Fasteignasali er sérfræðingur á þessu sviði og því ber honum 

                                                
78 Lög	
  um	
  sölu	
  fasteigna,	
  fyrirtækja	
  og	
  skipa	
  nr.	
  99/2004,	
  11.	
  gr. 
79 Lög	
  um	
  fasteignakaup	
  nr.	
  40/2002.	
  26	
  og	
  27.	
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að vera eiganda ráðgefandi við ákvörðun á verði eignar. Það er síðan á ákvörðunarvaldi 

eiganda eignar að ákveða endanlegt verð.   

Verðmat fasteignar er háð mörgum hlutlægum þáttum eins og t.d. stærð eignar, byggingarári, 

staðsetningar, ástandi eignar, nýlegra sala á sambærilegum eignum. En verðmat byggir einnig 

á  huglægum og persónubundnum þáttum. Það eru þættir eins smekkur og upplifun sem geta 

verið breytilegir á milli fasteignasala en hafa engu að síður töluvert um það að segja hver 

niðurstaða á verðmati eignar getur orðið.  Því má segja að ekki sé óeðlilegt að mismunandi 

niðurstaða geti fengist frá einum fasteignasala til annars. 

 

Fasteignasali getur verið skaðabótaskyldur gagnvart eiganda fasteignar sem og þriðja aðila á 

grundvelli þeirrar sérfræðábyrgðar sem honum er ætlað að bera við verðmat eignar eins og 

eftirfarandi Hrd. 4. febrúar 1996 í máli nr. 250/1998 ber með sér.  

Málavextir voru á þá leið að seljandi setur eign sína í sölu hjá  fasteignasala sem verðmetur 

hana. Fljótlega upp úr því að eignin fer í sölu koma tvö tilboð í hana. Annað tilboðið er frá 

föður sölumanns á fasteignasölunni og er því tilboði tekið. Stuttu síðar fer seljandi fram á að 

sölunni verði rift þar sem hann telji að söluverð hennar hafi verið undir markaðsverði. 

Kaupandi hafnar því en í framhaldi af því fer seljandi í mál við fasteignasöluna. 

Fasteignasalan er sýknuð í héraði og því máli var ekki áfrýjað. Tveimur árum síðar, eftir 

nokkrar umbætur á fasteigninni, er eignin seld á umtalsvert hærra verði. Í framhaldi af því 

sækir kaupandi málið aftur og í héraði er fasteignsalan sýknuð en Hæstiréttur snýr við 

dóminum og kemst að svohljóðandi niðurstöðu:  

„Með framlögðum matsgerðum er sannað að hæfilegt söluverð fasteignar 
áfrýjanda var vanmetið af fasteignasölu stefndu um 800.000 krónur. Rekja verður 
þetta til fyrrgreindra annmarka á vinnubrögðum stefndu og starfsmanna þeirra, 
sem þeim máttu og verða ljós áður en þau leiddu til tjóns. Þetta framferði verður 
að meta þeim til gáleysis. Ekki verður fallist á með stefndu að þeir geti losnað 
undan ábyrgð vegna þess að áfrýjandi hafi vanrækt að leita eftir verðmati á eign 
sinni hjá fleiri fasteignasölum, enda verður slík krafa almennt ekki gerð til þess, 
sem leitar eftir þessari eða samsvarandi sérfræðiþjónustu. Samkvæmt öllu þessu 
verður að fella á stefndu ábyrgð á tjóni áfrýjanda.“ 

Þó eigandi hafi endanlegt ákvörðunarvald um verð á eign sinni við sölu er því öðruvísi farið 

þegar um er að ræða formlegt verðmat sem leggja skal til grundvallar í samningum. Í þeim 

tilfellum ákveður fasteignasali hvert sé raunhæft markaðsvirði eignar. Í eftirfarandi úrskurði 

Eftirlitsnefndar Félags fasteignasala kemur fram að: 
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„Ljóst er að verðmat fasteignar byggir á áætlunum og ekki er unnt að útiloka að 
tveir fasteignarsalar komist að mismunandi niðurstöðu um verðmæti einnar og 
sömu fasteignar. Kann slíkt að leiða til ágreinings um verð hennar og sitt sýnist 
hverjum um hvort verðmat sé of hátt eða of lágt.” 80 

Þrátt fyrir að það viðurkennist að eðlilegt geti verið að ólíkar niðurstöður á verðmæti 

fasteignar geti fengist á milli fasteignasala ber fasteignasali engu að síður ríka ábyrgð á 

útgefnu verðmati eins og Hérðasdómur Reykjaness 10. nóvember 2011 í máli nr. E-585/2011 

sýnir en farið verður yfir hann í kaflanum um sjálfstæða skoðun fasteignasala. 

 

b) Opinberar upplýsingar 

Skylda fasteignasala til að afla allra hélstu upplýsinga úr opinberum skrám er lögbundinn 

samkvæmt  b. lið 11. gr. laganna. Fasteignasali ber jafnframt ábyrgð á að þessar upplýsingar 

séu rétt útfylltar. Sú spurning vaknar hins vegar hvaða ábyrgð fasteignasali beri ef 

upplýsingar úr opinberum skrám eru rangar. Hvorki kemur fram í lögum né reglugerð hversu 

rík aðgæsluskylda fasteignasala er gagnvart opinberum upplýsingum en gera má ráð fyrir að 

fasteignasali geti, í skjóli sérfræðiþekkingar sinnar, verið gerður ábyrgur vegna upplýsinga 

sem augljóslega eru rangar eða villandi. Ýmislegt bendir þó til þess að fasteignasali eigi að 

geta treyst þeim upplýsingum sem hann sækir úr opinberum skrám eins og neðangreindir 

dómar bera með sér. 

Í dómi Héraðsdóms Norðurlands eystra 18. júní 2007 í máli nr. E–184/2006 reyndi á það 

hvort fasteignasali, sem sérfræðingur, hefði mátt sjá við skoðun á einbýlishúsi að opinber 

skráning væri röng. Málavextir voru þeir að um var að ræða 90 ára gamalt hús þar sem 

misræmi var í opinberum stærðartölum og raunstærð húss. Kaupendur stefndu fasteignasala á 

grundvelli þess að eftir skoðun, með tilliti til verðlagningar og lýsingar á ástandi 

fasteignarinnar og gagna um stærð eignarinnar og aðrar lykiltölur hefði svo reyndum 

starfsmanni ekki átt að dyljast þessi stærðarmunur. Í dóminum kom fram að þegar um svo 

gamalt hús væri að ræða yrði að gera sérstaklega ríkar kröfur til kaupanda að kynna sér 

ástand húss og því var fasteignasali sýknaður af kröfum seljanda. Þessum dómi var ekki 

áfrýjað. Í Hæstaréttardómi  24. nóvember 1988 í máli nr 33/1987 reyndi líka á stærðarfrávik 

en fasteignasali var sýknaður þar sem hann hafi stuðst við opinberar upplýsingar, en á þeim 
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tíma sem fasteignin er byggð var ekki að finna samræmdar  reglur um útreikning á stærð 

íbúða, kaupandi hafi skoðað eignina og sætt sig við hana eins og hún var. 

c) Upplýsingar um ástand eignar og einstakra hluta hennar 

Við ákvörðun kaupanda um kaup á fasteign ræður ástand eignar oft miklu og því er 

mikilvægt að væntanlegur kaupandi fái ýtarlegar upplýsingar um ástand eignar á hlutlausan 

og greinargóðan hátt.  

Í 12. gr. laganna er sú krafa lögð á fasteignasala að afla sjálfstætt allra upplýsinga sem fram 

eiga koma í söluyfirliti. Með reglugerð um samninga um þjónustu fasteignasala og söluyfirlit 

nr. 939/2004 sem sett var með stoð í lögum nr. 99/2004, kemur fram að fasteignasali skuli 

afla upplýsinga um ástand eignar og hugsanlega ágalla á henni frá seljanda og bera saman við 

hans eigið mat á eigninni.81  Það er því  ljóst er að upplýsingar úr hendi seljanda einar og sér 

teljast ekki fullnægjandi  með tilliti til sjálfstæðrar upplýsingaröflunar.  

Sú krafa sem sett er fram í reglugerðinni þess efnis að fasteignasali skuli leggja eigið mat á 

ástand eignar vekur upp spurningu um hvort þær kröfur sem gerðar eru til fasteignasala um 

menntun og reynslu séu í samræmi við lög og reglugerðir sem þeim ber að fylgja. 

Fasteignasala er ekki gert með lögum að sækja sér sérstaka menntun sem gerir hann sérfróðan 

um þætti sem varða ástand eignar heldur er  gert ráð fyrir að um almenna þekkingu sé að 

ræða. Ástand fasteigna getur hæglega dulist hverjum þeim sem ekki eru sérfróður á þessu 

sviði og því getur það orkað tvímælis að gera fasteignasala skylt að leggja eigið mat á ástand 

fasteigna við venjubundna söluskoðun þegar ekki er sambærileg krafa um sérþekkingu á 

þessu sviði.  

Nokkrir dómar hafa fallið um sjálfstæða skoðunarskyldu fasteignasala, en tveir dómar eru 

sérstaklega athyglisverðir. Hrd. 21. nóvember 2002 í máli nr. 223/2002 (Safamýrardómurinn) 

og Hrd. 25. október 2007 í máli nr 60/2007 (Akranesdómurinn). Fyrri dómurinn féll í 

gildistíð eldri laga en þeir eru sambærilegir að því leyti að gerð er rík krafa til fasteignasala 

um sjálfstæða skoðun og upplýsingagjöf til kaupanda.  

Málavextir í Akranesdómnum voru þeir að í söluyfirliti á eign kemur fram að um gólfhalla sé 

að ræða. Kaupendur kváðust hins vegar hafa tekið eftir því eftir afhendingu að allir veggir 

                                                
81 Reglugerð um samninga um þjónustu fasteignasala og söluyfirlit 939/2004, 7. gr. 
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hölluðu einnig. Kaupendur skoðuðu eignina tvisvar og í seinna skiptið í fylgd með 

byggingameistarara. Kaupendur fóru í mál við fasteignasalann á grundvelli þess að ekki voru 

veittar nægilegar um upplýsingar um gallann. Fasteignasali var dæmdur skaðabótaskyldur í 

hérði þar sem hann hafði sýnt af sér gáleysi að skoða ekki eignina eins og tilefni var til 82. 

Hann var hins vegar sýknaður í hæstarétti á grundvelli þess að kaupendur höfðu við skoðun á 

eigninni haft með sér byggingafróðan mann en það er rökstutt svo í dómi réttarins: 

„Þótt fallast verði á það með gagnáfrýjendum að halli á gólfi hafi verið 
umfangsmeiri en ráða mátti af lýsingu í söluyfirliti verður að hafa í huga að þeir 
skoðuðu húsið með byggingarfróðum manni og taldi héraðsdómur, sem skipaður 
var sérfróðum meðdómsmönnum, að við skoðun á húsinu blasti við umtalsverður 
halli á öllum gólfum. Af þeim sökum verður að telja að þessi verulegi gólfhalli 
hafi gefið byggingarfróðum manni, sem gagnáfrýjendur nutu aðstoðar frá, tilefni 
til að athuga hvort annmarkinn væri bundinn við gólf eða hvort hurðir, 
innréttingar og veggir hússins hölluðu einnig. Þar sem um annmarka var að ræða 
sem gagnáfrýendur sáu eða hefðu mátt sjá við skoðun fasteignarinnar með aðstoð 
byggingarfróðs manns verður ekki lögð bótaábyrgð á fasteignasala vegna hans.“ 
 

Þetta vekur upp þær spurningar hvort dómurinn hefði fallið á annan veg ef kaupendur hefðu 

ekki haft með sér byggingafróðann mann og þá hvort túlka megi dóminn þannig að 

réttarstaða kaupanda sé alment önnur ef hann sýni þá fyrirhyggju að hafa sér til aðstoðar 

sérfróðan einstakling.  

Málavextir í Safamýrardómnum voru þeir að halli var á gólfum íbúðar sem ekki var getið um 

í söluyfirliti og samkvæmt starfsmönnum fasteignasölunnar urðu þeir hallans ekki varir.  

Seljandi gat hins vegar um hallann á síðari stigum málsins og í framhaldi af því upplýstu 

starfsmenn fasteignasölunnar kaupendur um gallann. Ágreiningur snéri m.a. að því á hvaða 

tímapunkti kaupendur fengu að vita af þessum tiltekna galla. Við skoðun kaupenda höfðu þau 

haft með sér annan löggiltan fasteignsala sem ráðlagði þeim frá því að kaupa eignina þar sem 

hann taldi hana ekki vandaða. Niðurstaðan var sú að fasteignsalinn sem hafði eignina til 

sölumeðferðar var dæmdur skaðabótaskyldur vegna skorts á upplýsingum um ástand 

eignarinnar. 

Í Safamýrardóminum hafði það ekki áhrif á niðurstöðu dómsins að kaupendur höfðu með sér 

löggiltan fasteignasala við skoðun en hann varð var við einhverskonar misgengi í gólfi og 

taldi íbúðina óvandaða og ráðlagði kaupendum frá því að kaupa viðkomandi fasteign. Í 

niðurstöðu dómsins kemur m.a. fram; 
                                                
82 Dómur Hérðasdóms Vesturlands 29. desember 2006 í máli nr. E-231/2006. 
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„Ekki verða gerðar meiri kröfur til kaupenda fasteigna en að þeir framkvæmi 
venjulega skoðun á eigninni og að sú skoðun beinist einkum að þeim atriðum sem 
algengt er eða líklegt að sé áfátt“. 

Í báðum þessum tilfellum skoðu fasteignasalarnir fasteignirnar og uppfylltu því skyldu sína 

um skoðun. Hins vegar verður fasteignasalinn í Safamýrardóminum ekki var við gallann við 

skoðun, en seljandi upplýsir fasteignasalann um hann á síðari stigum. Það sem réð úrslitum 

við mat Hæstaréttar í Safamýrardóminum var að fasteignasalinn brást ekki við á fullnægjandi 

hátt við þeim upplýsingum, sem veitt voru á síðari stigum, með því að skoða eignina aftur. 

Þar með var talið að hann hafi brugðist skyldu sinni samkvæmt 15. gr. laganna um gæta 

réttmætra hagsmuna kaupenda og seljenda með því að gera kaupendum ekki grein fyrir eðli 

og umfangi gallans.83   

d) Áhvílandi kvaðir og veðbönd 

Fasteignasala er skylt samkvæmt 11. gr. d. liðar að tilgreina allar kvaðir sem á eigninni  

kunna að hvíla, veðbönd, fjárhæðir og stöðu lána er á eigninni hvíla, lánskjör ásamt 

möguleikum á yfirtöku lána. Telja má að nokkuð sé um það að fasteignsalar vanræki þessa 

skyldu sína ef litið er til fjölda þeirra dóma sem fallið hafa vegna vanrækslu þeirra og lúta að 

upplýsingagjöf er varða þennan lið.84  

Skyldur fasteignasala ná ekki einungis til að tilgreina ofangreinda liði heldur verður hann 

jafnframt að gæta að hagsmunum aðila og leiðbeina þeim í því hvað felst í þeim í samræmi 

við þær upplýsingar sem fram koma. Þetta kemur skýrt fram í  Hrd. 21. október 1996 í máli 

nr. 260/1995. Þar var fasteignasali skaðabótaskyldur þar sem hann var ekki talinn hafa gætt 

hagsmuna kaupenda í makaskiptum. Önnur eignin var töluvert yfirveðsett og þótti einsýnt að 

                                                
83 Viðar Már Matthíasson, „Dómur um ábyrgð löggilts fasteignasala á göllum á seldri fasteign.“ (2003) 56 
Úlfljótur 271, 275. 
84 Hrd. 18. október 2007 í máli nr. 141/2007, Með vísan til 10. gr. og 12. gr. laga nr. 54/1997 var talið að það 
væri meðal starfsskyldna þess sem annaðist sölu af þessu tagi að kanna veðskjöl sem hvíldu á viðkomandi 
fasteign til að ganga úr skugga um hvort veðin hvíldu einnig á tækjum sem væru notuð til reksturs er þar færi 
fram. Hins vegar var ekki talið að V ehf. hefði sýnt fram á að félagið hefði orðið fyrir tjóni vegna vanrækslu á 
þessari verkskyldu við söluna. Kröfum V ehf. var því hafnað. Hrd. 19. september 1996 í máli nr.  216/1995 „bar 
stefnda Magnúsi því að kanna ýtarlega, hver staða vanskilaskulda var, og leggja fyrir kaupendur glöggt og 
nákvæmt yfirlit um hana. Því næst bar honum að gera kaupendum, sem ekki nutu aðstoðar lögfræðings, ljósa þá 
áhættu, sem fylgdi því að gera samninginn með þessu efni“. Hrd. 2. apríl 1996 í máli nr. 405/1994. 
Fasteignasalinn var talin hafa brotið starfskyldur sínar með því að hafa ekki kynnt kaupendum nægilega vel 
stöðu áhvílandi skulda og leiðbeint kaupendum á grundvelli þess. 
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seljandi þeirrar eignar myndi eiga örðugt með að leysa eignina úr veðböndum eins og gert var 

ráð fyrir í kaupsamningi.  

e) Önnur atriði er fram skulu koma 

Ýmis fleiri atriði eiga að koma fram í söluyfirliti samkvæmt 11. gr laganna. Má þar nefna 

kostnað kaupenda við kaupin og mögulegar tekjur af eign sem og afhendingarástand 

ófullgerðar eignar, húsgjöld og fyrirhugaðar eða væntanlegar framkvæmdir á vegum 

húsfélags. Þá skal geta um eignaskiptayfirlýsingu ef um fjöleignarhús er að ræða.  

Reynt hefur á ýmis atriði hvað þessa þætti varðar og má þar nefna tvo dóma. Sá fyrri er Hrd. 

27. mars 2003 í máli nr. 333/2002 þar sem málavextir voru þeir að fasteignasali vanrækti 

skyldur sínar um að kanna skuldastöðu íbúðar gagnvart hússjóði. Dómurinn komst að þeirri 

niðurstöðu að fasteignasali hefði brugðist skyldum sínum að gæta ekki réttmætra hagsmuna 

kaupanda Eðlilegt hefði verið að vara kaupanda við því að reiða fram lokagreiðslu 

kaupsamnings.  

Seinni dómurinn lýtur að afhendingarástandi eignar samanber Hrd. 11. mars 2010 í máli nr. 

315/2009  þar töldu kaupendur að fasteignasali hefði brugðist skyldum sínum um að gæta 

réttmætra hagsmuna þeirra. Málavextir voru þeir að kaupendur festu kaup á íbúð í nýsmíðum 

og samkvæmt teikningum átti hún að vera fjögurra herbergja en við skoðun kaupenda sáu 

þeir að íbúðin var eingöngu þriggja herbergja. Eftir að kaupsamningur var genginn í gegn og 

búið var að afhenda íbúðina fór kaupendur fram á að rifta samningi  á grundvelli þessi að 

misræmi væri á teikningum og afhendingarástandi eignar. Í framhaldinu fóru kaupendur í mál 

við seljanda og einnig fasteiganasalann og byggðu kröfu sína á hendur þeim síðarnefnda á því 

að hann hefði ekki sinnt lögbundnu hlutverki sínu. Fasteignasali var sýknaður af kröfum 

kaupenda á grundvelli þess að íbúðin var ekki haldin galla og rétt var tilgreint í söluyfirliti að 

einungis tvö svefnherbergi væru í íbúðinni. 

4.2.5 Sjálfstæð skoðun og aðgæsluskylda 

Í 12. gr. laga nr 99/2004  er fjallað um sjálfstæða skoðun og aðgæsluskyldu. Þar kemur fram 

að fasteignasali skuli sjálfur afla upplýsinga sem fram eiga koma í söluyfirliti. Ennfremur 

kemur fram að fasteignasali skuli sækja þessar upplýsingar í opinberar skrár og skýrslur eftir 

því sem unnt er og hann beri ábyrgð á því að þessar upplýsingar séu réttar enda sé um að 

kenna gáleysi. Með þessu lagaákvæði var í fyrsta sinn kveðið á um það með afdráttarlausum 



 

38 

 

hætti að skyldan um upplýsingaöflun liggur hjá fasteignasala þó segja megi að í reynd hafi 

þessi skylda verið til staðar um lengri tíma. Draga má þá ályktun af umfjöllun um 10. gr. 

frumvarps þess sem varð af lögum nr. 34/1986 að sjálfstæð skylda hvíli á fasteignasala að 

afla allra nauðsynlegra upplýsinga sjálfur eins og ráða má m.a af Safamýrardóminum en sá 

dómur var kveðin upp í gildistíð laga nr. 54/1997.85 

 „Eins og að framan er rakið voru engar upplýsingar um galla á söluyfirliti 
Húsvangs ehf. vegna kjallaraíbúðarinnar að Safamýri 27. Fasteignasala ber skylda 
til að framkvæma sjálfstæða skoðun á fasteign, sem hann fær til sölumeðferðar, 
og tilgreina á söluyfirliti þá galla sem hann sá eða átti að sjá við þá skoðun.“ 86   

Í nýlegum dómi Hérðasdóms Reykjaness 10. nóvember 2011 í máli nr. E-585/2011 

(Verðmatsdómurinn) er fasteignasali dæmdur skaðabótaskyldur á grundvelli þess að hafa 

gefið út verðmat á sumarbústað án þess að hafa kynnt sé ástand fasteignarinnar og þar með 

brugðist skyldum sínum samkvæmt 12. gr. núgildandi laga. Í þessu máli studdist 

fasteignasalinn algjörlega við upplýsingar frá eiganda sumarhússins og greindi frá því að það 

væri alkunn venja í fasteignageiranum að byggja verðmöt á lýsingum. Dómurinn lítur hins 

vegar svo á að leggja megi verðmat og söluyfirlit að jöfnu. 

„Í verðmati stefnda koma fram upplýsingar um eignina eins og áskilið er í 11. gr. 
laga nr. 99/2004. Gildir einu hvort skjalið hafi borið heitið verðmat eða söluyfirlit. 
Efnislega er um sömu upplýsingar að ræða sem geta skipt sköpum um það hvort 
af fyrirætlaðri samningsgerð verður eða ekki og skjalinu er ætlað að tryggja. 
Verður því að hafna þeirri málsástæðu stefnda að útgáfa verðmats eigi ekki undir 
lög nr. 99/2004 um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa.“  

Söluyfirlit og verðmat eru ólík skjöl í eðli sínu og þjóna ólíkum tilgangi. Söluyfirlit  er skjal 

sem notað er í skiptum milli kaupanda og seljanda en kaupendur byggja m.a ákvörðun sína 

um kaup á  upplýsingum sem koma fram í því skjali  um grundvallaratriði á eiginleikum og 

ástandi eignarinnar. Verðmat er yfirlýsing frá löggiltum fasteignasala á því hvað hann telur 

að sé áætlað verðmæti eignar á ákveðnum tímapunkti. Þessi yfirlýsing þjónar margvíslegum 

tilgangi. Verðmatið getur verið grunnur að ákvörðun seljanda hvort skynsamlegt sé fyrir hann 

að selja, fjármálstofnun leggur þetta skjal gjarnan til grundvallar við ákvörðun um veðhæfi og 

skjalið getur verið notað í lögskiptum á milli aðila svo sem eins og við ákvörðun kröfuhafa 

um hvort það borgi sig að leysa til sín eign. Færst hefur í vöxt síðustu ára að nota þessi skjöl 

                                                
85 Alþt. 1985-1986, A-deild, 2430. 
86 Hrd. 21. nóvember 2002 í máli nr. 223/2002. Kafli III.  
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hjá fjármálastofnunum við ákvörðun um afskriftir skulda.87 Ábyrgð fasteignasala er því mikil 

við útgáfu verðmats og mikilvægt er að þeir aðilar sem reiða sig á þessi skjöl geti treyst því 

að þau séu byggð á traustum grunnni. Í  lögum nr. 99/2004 er hvergi komið að því hvernig 

fasteignasala beri að haga vinnu sinni við gerð verðmats en í úrskurði Eftirlitsnefndar Félags 

fasteignasala kemur ljóslega fram að nefndin lýtur svo á að sömu reglur gildi um gerð 

söluyfirlits og verðmats.  

„Verðmat er oft gefið út þrátt fyrir að tilgangur þess sé ekki beint sá að selja 
hlutaðeigandi fasteign. Engu að síður gilda lög nr. 99/2004, sbr. einkum  10-12. 
gr. um gerð, útgáfu og ábyrgð verðmata af hálfu fasteignsala. Það er 
fasteignasalinn sem ber ábyrgð á verðmati og þeim upplýsingum sem það 
grundvallast á.  Verðmat skal vera undirritað af hálfu fasteignasala.“88 

Við mat dómstóla á því hvort fasteignasali hafi brotið gegn starfsskyldum sínum er horft til 

þess að hann er sérfræðingur á sínu sviði og þar af leiðandi eru gerðar ríkar skyldur til hans 

um vönduð vinnubrögð og aðgæslu í störfum. Fasteignasala má vera ljóst að með því að 

framkvæma ekki sjálfstæða skoðun á fasteigninni er hann að bregðast faglegum og 

siðferðislegum skyldum sínum sem hann ber sem sérfræðingur og láta hjá líða að tryggja 

hagsmuni þriðja aðila með aðgæsluskyldu sinni. Það má því segja að jafnvel þó færð verði 

rök fyrir því að ekki sé að finna lögbundna skyldu fasteignasalans um sjálfstæða skoðun á 

fasteign við gerð verðmats, þá megi með réttu segja að fasteignsali hafi brotið gegn ákvæðum 

15. gr. laga nr. 99/2004 um leysa ekki af hendi störf sínar eins og góðar viðskiptavenjur bjóða 

og valda þannig tjóni með starfsháttum sínum.  

Ganga má lengra og segja að þar sem fasteignasalanum var kunnugt um að verðmatið var 

unnið í þeim tilgangi að nota í lögskiptum á milli aðila hafi fasteignasalanum borið að gæta 

hagsmuna bankans sem aðila í þessum viðskiptum samkvæmt 2. mgr. 15. gr laga nr 99/2004. 

Dómurinn túlkar hins vegar verðmat á sama hátt og Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala gerir 

og leggur það að jöfnu við söluyfirlit. Með túlkun sinni má segja að hann beiti svokallaðri 

rýmkandi lögskýringu en með því er átt við að efni settrar lagareglu sé ákveðið rýmra en 

orðalag þess gefur til kynna. Tilvikið er þá fellt undir lagareglu þó svo að það eigi ekki við 

þar undir samkvæmt orðana hljóðan.89 Það verður hins vegar ekki hjá því litið að eigi 

                                                
87  Eftirlitsnefnd félags fasteignasala, Kvörtun Sigríðar Rutar Júlíusdóttur Hrl., f.h. Björns Steinbekk 
Kristjánssonar, vegna verðmats á fasteigninni að byggðarenda 8, fnr. 227-2584, III. 
88 Sama heimild. 
89 Davíð Þór Björgvinsson, Lögskýringar (JPV útgáfa 2008). 159-187. 
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verðmat teljast trúverðugt skjal sem aðilar eigi að geta reytt sig á verður að telja það 

frumskyldu við gerð verðmats að fasteignasali skoði þá eign sem verðmatið snýst um. 

Tryggja verður ótvíræða skyldu fasteignasala til sjálfstæðrar skoðunurskyldu á eignum sem 

verið er að gera verðmat um.  

4.2.6 Vörslufjárreikningur 

Eitt af þeim verkefnum sem fasteignasali tekur að sér í störfum sínum og er mikilvægur 

þáttur í þeirri lögbundnu skyldu hans að gæta hagsmuna beggja aðila er m.a. að sjá um að 

hafa milligöngu um uppgreiðslu áhvílandi lána sem aflétta skal við kaup eignar. Auk þess 

getur fasteignasali þurft að hafa milligöngu um að koma í skil öðrum gjöldum eins og t.d. 

kröfum er snúa að lögveðum til að tryggja að kaupandi verði ekki fyrir tjóni ef um vanskil er 

að ræða. Af þessum sökum hefur það tíðkast að fasteignasali móttaki kaupsamningsgreiðlur 

og sjái um uppgreiðslu lána og gjalda.  

Samkvæmt 17. gr. laga nr. 99/2004 er fasteignasala skylt að halda því fé sem hann móttekur 

frá viðskiptavini aðskildu frá sínu eigin. Þessir fjármunir eiga að vera varðveittir á sérstökum 

fjárvörslureikningi þar sem þetta fé er ekki hæft andlag aðfararaðgerða hjá fasteignasala ef bú 

hans er tekið til gjaldþrotskipta. Þessi kvöð er sambærileg við skyldur lögmanna en 

lögmönnum er skylt samkvæmt 23. gr. laga nr. 77/1998 að halda vörslufé aðgreindu frá sínu 

eigin fé. Í ofangreindu lagaákvæði felast miklir hagsmunir fyrir viðskiptavini þar sem 

fasteignasali þarf oft á tíðum að geyma þetta fé til lengri tíma og gjarnan er um að ræða 

talsverðar upphæðir í þessum viðskiptum og jafnvel aleigu viðskiptavina. Misferli í stéttinni á 

árunum fyrir lagasetninguna urðu til þess að nauðsynlegt var talið að leggja lagalega skyldu á 

fasteignasala um að halda fjármunum viðskiptavina aðskildum frá eigin rekstri. Fallið hafa 

dómar þar sem fasteignasalar hafa verið sakfelldir vegna fjárdrátts í starfi.90   

Strangt eftirlit er með fjárvörslureikningum fasteignasala og samkvæmt  h. lið 20. gr laganna 

hefur Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala eftirlit með að meðferð fjármuna í eigu viðskiptavina 

sé í samræmi við lög og reglur. Samkvæmt 21. gr. ber fasteignasala skylda til að leggja fram 

yfirlýsingu frá löggiltum fasteignasala um að meðferð hans á fjármunum viðskiptavina sé í 

samræmi við lög og reglur. 

                                                
90 Hrd. 13. október 2005 í máli nr. 525/2004. Hrd. 22. september 2005 í máli nr. 524/2004. 
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4.2.7 Eftirlit með störfum fasteignasala  

Með lögum nr. 99/2004 voru lögfest ákvæði um eftirlit með fasteignasölum sbr. 18-25. gr. 

laganna. Þessi ákvæði voru algjör nýmæli en nauðsynlegt þótti að herða eftirlit með 

fasteignasölum þar sem um mikla hagsmuni viðskiptavina þeirra er að ræða og í ljósi þess að 

upp höfðu komið misferli í stéttinni.91  

Í þessum reglum er fasteignasölum sem fagstétt skylt að hafa með sér fagfélag og vera þar 

félagsmenn. Jafnframt var sett á fót eftirlitsnefnd sem starfar í tengslum við félag 

fasteignasala það er Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala. Eftirlitsnefndin er ekki hluti af 

stjórnskipulagi félagsins en er stjórnsýslunefnd í skilningi 2. mgr. 1. gr. stjórnsýslulag nr. 

37/1993 Meginverkefni eftirlitsnefndarinnar er að hafa eftirlit með störfum fasteignasala.92  

 

Í 20. gr. laganna eru taldir upp þeir þættir sem eftirlitsnefndinni er ætlað að hafa eftirlit með 

Má þar nefna eftirlit með eignarhaldi, að skjöl séu unnin samkvæmt lögum og eftirlit með 

meðhöndlun fjármuna. Í þeim tilfellum sem nefndin telur að fasteignasali hafi vanrækt 

skyldur sínar er nefndinni veitt heimild til að beita agaviðurlögum annað hvort í formi 

áminningar eða með sviptingu tímabundinna réttinda en reglurnar kveða einnig á um 

málskotsrétt beggja aðila til ráðherra.93  

Þessar reglur fela í sér strangt eftirlit með fasteignasölum en við gerð þeirra var litið til reglna 

um eftirlit með lögmönnum við ákvörðun á fyrirkomulagi hjá fasteignasölum. Uppi voru 

efasemdir um að þessar reglur stæðust stjórnarskrárlög m.a. vegna þess ákvæðis að skylda 

fasteignasala til að vera í félagi en samkvæmt 2. mgr. 74. gr. stjórnarskrár lýðveldis Íslands 

nr. 33/1949 (stjr) ríkir félagafrelsi á Íslandi. Að auki voru vangaveltur um að reglurnar um 

heimildir til húsleita stæðust ákvæði 71. gr. stjr. um að allir skuli njóta friðhelgis einkalífs, 

heimilis og fjölskyldu. Litið var svo á að ríkir hagsmunir fælust í því að koma á fót 

eftirlitsskyldu með fasteignasölum og eðlilegt væri að þeir bæru kostnað af slíku eftirliti.  

Félag fasteignasala var ætlað að bera þær skyldur að sjá um kostnað við nefndina og því var 

talið nauðsynlegt að gera félagsmönnum skylt að vera í félaginu. 94  Niðurstaðan varð 

                                                
91 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál, um III. kafla. 
92 sama heimild um 19. gr. 
93 Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004, 22 og 23. gr. 
94 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál, um III. kafla. 
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hinsvegar sú að kveðið var á um eftirlitsgjald í 19. gr. laganna sem greitt skyldi af hverjum 

fasteignasala og þar með var ákveðnum rökum um nauðsyn skylduaðildar hrundið. 

Með tilkomu eftirlitsnefndarinnar gefst kaupendum og seljendum nú kostur á að bera fram 

kvörtun telji aðilar að fasteignasali hafi vanræktur skyldur sínar á einhvern hátt.  Ef kvörtun 

kemur inn á borð eftirlitsnefndar er fasteignasala gefin kostur á svara kvörtunni og skýra 

sjónarmið sín. Niðurstaða eftirlitsnefndar getur verið allt frá því að nefndin telur ekki þörf á 

aðhafast frekar í málinu þar sem fasteignasali hafi viðhaft eðlileg vinnubrögð og til þess að 

eftirlitsnefndin veitir fasteignasala áminningu og getur jafnvel svipt hann réttindum 

tímabundið í mjög alvarlegum tilvikum.95  

Fyrir gildistöku laganna höfðu kaupendur og seljendur engin úrræði önnur en að leita réttar 

síns hjá dómstólum ef þeir töldu að brotið hefði verið á sér af fasteignasala.  Sú leið er  

tiltölulega erfið og kostnaðarsöm og oft mjög óvíst um niðurstöðu. Með núverandi 

fyrirkomulagi getur viðskiptavinurinn fengið úr því skorið hjá Eftirlitsnefnd Félags 

fasteignasala hvort fasteignasali hafi brotið gegn starfsskyldum sínum. Niðurstaða 

nefndarinnar getur verið grundvöllur kröfu á hendur starfsábyrgðartrygginu fasteignasala og 

getur vátryggingafélag fasteignasala metið greiðsluskyldu sína á grundvelli rökstuddar 

niðurstöðu nefndarinnar.96 Þessi leið er mikil réttarbót fyrir viðskipavini fasteignasala, ekki 

einungis getur þetta minnkað kostnað viðskiptavina við að leita réttar síns heldur eykur það 

öryggi þeirra að vita að strangt eftirlit er haft með fasteignasölum.   

Fram til þess hafa úrskurðir nefndarinnar verið lokaðir og einungis þeir sem hafa beina 

hagsmuni af hverjum og einum úrskurði hafa aðgang að niðurstöðum nefndarinnar. Umræða 

um að gera úrskurðina opinbera hefur átt sér stað en engin ákvörðun hefur verið tekin.97 Með 

því að opinbera úrskurði eftirlitsnefndnar má segja að skapist enn ríkari ástæða fyrir 

fasteignasala viðhafa fagleg vinnubrögð. Að sama skapi geta opinberir úrskurðir nefndarinnar 

aukið gagnsæji varðandi störf og starfshætti fasteignasala og þar með stuðlað að frekara 

öryggi inn í viðskiptum með fasteignir.  

                                                
95 Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004, 1 og 2. mgr. 22. gr. 
96 Símaviðtal við Kristínu Ólafsdóttir, starfsmann Eftirlitsnefndar félags fasteignasala (Oslo 4. apríl 2012). 
97 sama heimild. 
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Hér hefur verið fjallað um lögin, hverjar séu hélstu starfsskyldur og ábyrgðir fasteignasala 

gagnvart viðskiptavinum sínum en fleiri leiðbeinandi reglur liggja fyrir um störf fasteignasala 

s.s. siðareglur sem fjallað verður um hér næst.  
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5 Siðareglur fasteignasala  
Siðareglur eru reglur sem settar eru til leiðbeiningar um hvernig æskilegt sé að hegða sér og 

bregðast við í ákveðnum aðstæðum sem skapast geta. Þær auðvelda fólki að bregðast við í 

samræmi við það siðferði sem áskilið er innan viðkomandi stéttar. Þær koma hins vegar ekki 

í staðin fyrir að fólk meti samkvæmt sinni eigin sannfæringu hvað er rétt og æskilegt að gera. 

Í þeim félagasamtökum sem hafa það hlutverk að gegna eftirlitssyldu félagsmanna er oft á 

tíðum að finna skriflegar siðareglur sem félagsmenn skuldbinda sig að fara eftir séu þeir 

aðilar að viðkomandi félagsskap. 

Séu siðareglur settar fram á skýran og vandaðan hátt geta þær: 

• Gefið skýrt til kynna hvaða gildi eru mikilvæg innan viðkomandi starfsstéttar. 
• Hvatt til faglegra vinnubragða 
• Aukið samkennd og samheldni innan starfstéttarinnar 
• Auðvelda einstaklingum innan starfsgreinarinnar að rækja störf sín samkvæmt 

viðurkenndum starfsaðferðum 
• Minnkað líkur á áföllum og hneykslismálum98 

Í 18. gr laga nr 99/2004 er fasteignasölum áskilið að hafa með sér félag og er hlutverk þess 

skilgreint í lögunum. Eitt af hlutverkum Félags fasteignasala er að setja félagsmönnum 

siðareglur og hafa eftirlit með að þeim sé fylgt. Siðareglur gegna viðamiklu hlutverki í að 

bæta við mikilvægum þáttum þar sem lögum sleppir. Í dag er öllum fasteignasölu skylt að 

vera félagsmenn í Félagi fasteignasala og þar með ber öllum, samkvæmt 1. gr. siðareglna 

fasteigna, fyrirtækja og skipasala, fasteignasölum að fylgja eftir siðareglum félagsins.  

Í siðareglunum er að finna reglur um það hvernig fasteignasali skuli haga samskiptum sínum 

við viðskiptavini og hvernig markasöflun skuli eiga sér stað. Þar eru einnig reglur um hvernig 

fasteignasalar skuli haga samskiptum sínum innbyrðis.  

Getið er um viðurlög í 24. gr. siðareglanna en þar má finna heimild til stjórnar félagsins til að 

hafa eftirlit með að félagsmenn starfi eftir siðareglum félagsins. Félagið getur haft samráð við 

Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala við ákvörðun um hvort fasteignasali hafi gerst brotlegur  

við siðareglurnar. Úrskurðir skulu birtir á heimasíðu félagsins og eða í fréttablaði þess. Sé 

heimasíða félagsins skoðuð virðist þessari heimild ekki vera mikið beitt þar sem ekki er að 

finna neina úrskurði að þessu tagi.99   

                                                
98 Ríkisendurskoðun, „Siðareglur í opinberri stjórnsýslu“, 2003. 
99 „Félag Fasteignasala - Forsíða“ <http://ff.is/> skoðað 12. maí 2012. 
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Áður en lög nr. 99/2004 tóku gildi var féleagsmönnum ekki skylt að vera í Félagi 

fasteignasala og því bar fasteignasala ekki að fara eftir þeim siðareglum sem félagið setti 

nema hann væri félagsmaður.  Í frumvarpi því sem liggur fyrir Alþingi í dag er gert ráð fyrir 

að ekki verði lengur krafist skylduaðildar að félaginu. Það mun leiða til þess að ekki verður 

lengur hægt að skylda fasteignasala til að fara eftir siðareglum félagins en þeim reglum er 

meðal annars ætlað að viðhalda ákveðnum siðferðislegum viðmiðum í samskiptum 

fasteignasala innbyrðis.  

  

  



 

46 

 

6 Sérfræðiábyrgð fasteignasala 
Í þessum kafla verður verður skoðað hvernig lög nr. 99/2004 samræmast þeim skyldum sem 

fjallað var um í kafla tvö. Umfjöllunin mun miðast við þær skyldur sem nefndar hafa verið 

sem hélstu skyldur sérfræðinga en það eru: Skylda um trúmennsku, skylda til að vera óháður 

í störfum, þagnarskylda og krafan um vönduð vinnubrögð. 

6.1 Skyldur við viðskiptavini 
Skylduna um trúmennsku má m.a. finna í 14. gr. Þar sem fasteignasala er óheimilt að nýta sér 

upplýsingar sem hann fær í starfi sínu í eigin þágu. Þessa skyldu má einnig finna í 15.gr sem 

kveður á um skyldu fasteignasala til að gæta hagsmuna viðskiptavina sina og 17. gr. sem 

kveður á um meðferð fjármuna viðskiptavina. Inn í skylduna um að vera sjálfstæður og 

óháður fléttast 7. gr. sem kveður á um eignarhald á félögum í eigu fasteignasala. 

Þagnarskylduna má finna í 8. gr. laganna. Í 11. gr. um söluyfirlit og 12. gr. um sjálfstæða 

upplýsingaöflun  eru gerðar kröfur um að sýna aðgæslu og vönduð vinnubrögð. 

6.1.1 Skyldan um trúmennsku 

Í störfum sínum öðlast fasteignasali oft vitneskju um persónulega hagi viðskiptavinar. 

Ástæður þess að viðskiptavinur ákveður selja eign sína geta oft verið viðkvæmar, til dæmis 

fjárhagserfiðleikar eða skilnaður. Slíkar aðstæður geta valdið því að seljandi er í veikari 

samningsstöðu gagnvart kaupanda ef upplýsingarnar eru væntanlegum kaupanda kunnugar. 

Afar mikilvægt er að viðskiptavinur geti treyst því að fasteignasali nýti sér ekki upplýsingar 

sem hann býr yfi sér til hagsbóta. Dæmi um slíkt væri að veita væntanlegum kaupanda 

upplýsingar sem fasteignasali býr yfir og gætu haft áhrif í þá veru að samningar næðust en 

lakari niðurstöðu fyrir seljanda en ella hefði orðið ef fasteignasali hefði haldið slíkum 

upplýsingum hjá sér.  

6.1.1.1 Að gæta hagsmuna viðskiptavinar 

Skyldan um trúmennsku snýr ekki aðeins að siðferðislegum þáttum í störfum fasteignasala 

heldur er þessi skylda einnig bundin við lög. Skylduna um trúmennsku má m.a. finna í 15. gr. 

laga nr 99/2004. Þetta ákvæði gerir ríkar kröfur til vinnubragða fasteignasala og er sérstakt af 

þeirri ástæðu að fasteignasala er skylt að gæta hagsmuna bæði kaupanda og seljanda í 

viðskiptum á milli þessara aðila. Það eru ekki síst þessar aðstæður sem gera það mikilvægt 

fyrir fasteignsala að búa við skýran lagagrundvöll um hvernig þeir skuli haga störfum sínum.  
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Skylda fasteignasala samkvæmt 15. gr. laga nr. 99/2004 byggir á þrenns konar skyldum: 

• Skyldu	
  um	
  góðar	
  viðskiptavenjur.	
  
• Skyldu	
  til	
  að	
  gæta	
  hagsmuna	
  beggja	
  aðila	
  þ.e.	
  kaupanda	
  og	
  seljanda.	
  
• Skyldu	
  til	
  að	
  gæta	
  þess	
  að	
  aðilum	
  sé	
  ekki	
  sétt	
  ólögmætir,	
  ósanngjarnir	
  eða	
  

óeðlilegir	
  kostir	
  í	
  samningum.	
  

Eins sést á þessari lagagrein er í henni fólgnar ríkar skyldur til fasteignasala gagnvart 

viðskiptavinum sínum og velta má því upp hvort fasteignasali geti á eðlilegan hátt uppfyllt þá 

kröfu sem fólgin er í 2. mgr. þannig að hagsmunir beggja séu tryggðir með milligöngu 

fasteignasala í viðskiptum. Hér fyrir neðan verður fjallað um hvað felst í þessum skyldum lið 

fyrir lið. 

a) Skyldan um góðar viðskiptavenjur 

Þetta ákvæði snýr að almennri aðgæsluskyldu fasteignasala, það era ð þeirri kröfu sem gera 

má til fasteignasala um að sýna vandvirkni í störfum sínum og að gera megi sérstaklega ríkar 

kröfur til fasteignasala er lýtur að þessum þáttum.100 Líta má svo á að með þessari reglu sé 

verið að skerpa á því að sakarmatið skuli vera strangt þegar hugsanlega skaðabótaábyrgð er 

metin.101 

b) Skyldan til að gæta hagsmuna kaupanda og seljanda 

Á sérfræðingum liggur mismunandi skylda til að gæta hagsmuna sinna viðskiptavina þó 

frumskyldan sé alltaf sú að beita faglegum og vönduðum vinnubrögðum. Til grundvallar 

þessu skyldum liggja gjarnan munnlegir eða skriflegir samningar á milli sérfræðings og 

viðskiptavinar. Hins vegar getur sérfræðingur einnig borið að gæta hagsmuna þriðja aðila 

sem stendur utan samningssamband eins og umfjöllun um Verðmatsdóminn hér að framan 

sýnir. 

Skörun á milli sérfræðiábyrgðar og hagsmunagæslu getur verið mikil þar sem almennt mætti 

líta svo á að skortur á vönduðum vinnubrögðum geti valdið að hagsmunir viðskiptavinar séu 

fyrir borð bornir.  

Í bókinni Professional liability kemur fram að það er óraunhæft að gera þær kröfur til 

sérfræðinga að þeim takist í öllum tilfellum að vinna verk sín þannig að þau leiði til árangurs 

                                                
100 Viðar Már Matthíasson, „Helstu starfsskyldur fasteignasala og skaðabótaábyrgð þeirra.“ [1997] Úlfljótur: 
afmælisrit, 50. 318. 
101 Eiríkur Jónsson, „Skaðabótaábyrgð fasteignasala.“ (2007) 4 Tímarit lögfræðinga, 57. 356. 
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fyrir viðskiptavin sinn. Sérstaklega geti það átt verk sem ekki eru árangursmiðuð. Dómstólar  

standa mjög gjarnan frammi fyrir því að taka afstöðu til þessa og því hefur sú víðtæka regla 

skapast að gera kröfu um að sérfræðingur búi yfir lágmarks hæfni og ræki starf sitt á 

sanngjarnan hátt.102   

Þegar kemur til kasta dómstóla að skera úr um hvort sérfræðingur hafi rækt starfs sitt eftir 

bestu getu koma fleiri þættir til við mat dómara en að ofan greinir. Ef skylda sérfræðings er 

byggð á lögum þrengir það að öllum líkindum mat dómara en einnig getur ríkjandi viðhorf í 

þjóðfélagi til viðkomandi starfsgreinar haft áhrif á hvernig dómstólar nálgast hvert mál.103 Í 

því sambandi er hægt að nefna að ýmislegt bendi til þess að læknar búi að jafnaði yfir ríkarari 

sönnunarbyrði en aðrar sérfræðistéttir þegar kemur að því að sanna hvort rekja megi 

afleiðingar tjóns til vinnubragða læknis.104  

Jafnvel þó dómari komist að þeirri niðurstöðu að sérfræðingurinn hafi fullnægt þeim kröfum 

sem gerðar eru til hans getur vaknað sú spurning hvort hann hafi að sama skapi fullnægt 

skyldu sinni um að gæta hagsmuna viðskiptavinarins á sama tíma. Það getur því haft áhrif við 

beitingu á ströngu sakarmati hvort á sérfræðingi hvíli lagaleg skylda um að gæta hagsmuna 

viðkiptavinar en eins og áður hefur komið fram hvílir þessi lagaskylda á til dæmis bæði 

lögmönnum og fasteignasölum. 

Í tilfellum þar sem efnislegar lagareglur gilda um störf sérfræðinga getur reglan um 

hagsmunagæslu haft verulega þýðingu við mat á ábyrgð.  Má sem dæmi um slíkt má nefna 

fasteignasala sem samkvæmt lögum, fyllir út söluyfirlit fyrir eign í fjölbýlishúsi og kynnir 

kaupanda. Í söluyfirlitinu koma fram allar upplýsingar eins og lög gera ráð fyrir, þar á meðal 

um stöðu húsfélags og fyrirhugðar framkvæmdir. Frá því að fasteignasali aflar þessara 

upplýsinga getur liðið langur tími þar til að sölu verður. Hugsanlegt er að fasteignasalinn 

hirði ekki um að sækja nýjar upplýsingar um stöðu húsfélagsins og uppfæra söluyfirlitið. Í 

millitíðinni er haldinn húsfundur húsfélagsins og á fundinum koma fram hugmyndir um 

umfangsmikla og kostnðarsama viðgerð á húsinu. Þessi hugmynd er ekki samþykkt en 

almennur vilji er fyrir framkvæmdinni. Allt stefnir því í umtalsverð útgjöld fljótlega eftir 

kaup. Kaupendur yrðu að öllum líkindum að standa straum af þessum kostnaði þar sem að 
                                                
102 Powell og Stewart (n. 1). 
103 sama heimild 9. 
104 Jón Steinar Gunnlaugsson, „Um sönnunarbyrði í málum er varða skaðabótaábyrgð lækna og sjúkrastofnana“ 
(1995) 3 Tímarit lögfræðinga, 45. 216. 
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ekki var um samþykktar framkvæmdir að ræða. Það hefði hinsvegar breytt stöðuni fyrir 

kaupanda ef ný yfirlýsing húsfélagsins hefði legið frammi þar sem eitthvað hefði komið fram 

um þessar fyrirhuguðu framkvæmdir sem hefði gert kaupanda kleift að íhuga kaup sín frekar 

út frá þessum upplýsingum.  

Í þessu dæmi uppfyllir fasteignasalinn skyldur sínar samkvæmt 11 og 12. gr. en vafi getur 

leikið á því að réttra hagsmuna sé gætt. Ekki kemur skýrt fram í lögunum hversu gamlar  

upplýsingar á söluyfirliti mega vera. Líta má hins vegar til þess að samkvæmt 12. gr. laganna 

ber fasteignasali ábyrgð á því ef upplýsingar í söluyfirliti reynast rangar eða ófullnægjandi 

enda sé um gáleysi hans að ræða. Samkvæmt 15. gr laga nr. 99/2004  og 5. mgr. 25. gr laga 

um fjöleignarhús nr. 26/1994 bregst fasteignasali skyldum sínum ef han aflar ekki nýrra 

upplýsinga og uppfærir ekki upplýsingar á söluyfirliti. Hann er því ekki talinn gæta 

hagsmuna kaupenda ef hann lætur það hjá líða. 

Skylda fasteignasala til að gæta um hagsmunagæslu bæði seljanda og kaupanda hefur verið 

við lýði lengi og við endurskoðun laganna árið 2004 þótti ekki ástæða til að breyta þessu 

lagaákvæði m.a. vegna þess að þetta fyrirkomulag hafði almennt talið gengið vel. Jafnframt 

var tekið fram að sambærilegt fyrirkomulag tíðkaðist á Norðurlöndunum og hefði gefist 

vel.105 Hins vegar getur verið tilefni til að skoða þetta fyrirkomulag nánar þar sem þetta 

ákvæði á sér ekki hliðstæðu í íslenskum lögum heldur þvert á móti ef vísað er til 11. gr. 

Codex ethicus lögmanna. Þar kemur skýrt fram að lögmönnum er óheimilt að vinna fyrir 

aðila með gagnstæða hagsmuni; 

„Lögmaður má ekki fara með hagsmuni tveggja eða fleiri skjólstæðinga í sama 
máli, þegar hagsmunir þeirra eru andstæðir eða veruleg hætta er á slíku. Ákvæðið 
hindrar þó ekki að lögmaður leiti sátta með deiluaðilum, með samþykki beggja.“ 

Auk skyldurnar sem á fasteignasölum hvílir um að gæta hagsmuna bæði kaupanda og 

seljanda er lagaðr skyldur á þá um sjálfstæða upplýsingaöflun og kröfuna um að vera óháðir í 

störfum sínum. Báðar þær skyldur gera kröfu á fasteignasala um að ástunda fagleg 

vinnubrögð. Því má álykta svo að jafnvel þó færa megi rök fyrir því að þó hagsmunir 

kaupanda og seljanda séu í grundvallaratriðum andstæðir þá leiði skyldur um sjálfstæða 

                                                
105 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál, um 15. gr. 
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upplýsingaöflun og óhæði, auk persónulegra ábyrgða sem fasteignasali er bundin af, að hann 

geti á fullnægjandi hátt unnið með hagsmuni beggja að leiðarljósi.  

Það verður hins vegar ekki framhjá því litið að til viðbótar framansögðu geta eigin hagsmunir 

fasteignasalans haft áhrif. Við ákveðnar aðstæður þar sem fasteignasali hefur verulega 

hagsmuni af sölu eigna getur komið upp sú staða að umdeilt sé hvort fasteignasali gæti 

réttmætra hagsmuna beggja aðila. Oft geta einstaklingar haft ástæðu til að óttast um 

hagsmuni sína á grundvelli þess. Má í því sambandi nefna nýlegan úrskurð Eftirlitsnefndar 

Félags fasteignasala. Grundvöllur að þeim úrskurði var kvörtun til nefndarinnar frá 

einstaklingi sem taldi að verðmat, sem unnið var af fasteignasala í tengslum við skuldaskil 

hans við ákveðna lánastofnun, hafi ekki verið unnið á hlutlausan hátt. Fasteignasalinn sá um 

sölu á fullnustueignum fyrir viðkomandi lánastofnun og gat því ekki talist hlutlaus aðili 

varðandi trúverðugt verðmat. Niðurstaða nefndarinnar var á þá leið að hæfisreglur verða ekki 

túlkaðar með þeim hætti að þrátt fyrir að fasteignasali sjái um sölu á fasteignum fyrir 

lánastofnanir geri það hann ekki óhæfan til þess að verðmeta fasteignir í þeim tilfellum þar 

sem viðkomandi lánastofnun kunni að eiga hagsmuni að gæta í veðrétti.  Nefndin telur að 

sýna verði með afgerandi hætti að hætta sé á hagsmunaárekstrum vegna þess.106   

Bankar hafa í gegnum tíðina eignast fasteignir í ýmiskonar skuldaskilum. Þessar eignir eru í 

flestum tilfellum seldar í gegnum fasteignasala á markaði. Yfirleitt er um það að ræða að 

banki eða fjármálastofnun stundi viðskipti sín við nokkra útvalda fasteignasala sem sjá um öll 

fasteignaviðskipti fyrir viðkomandi fjármálastofnun. Þegar umvif einnar fjármálastofnunar 

verða mikill hjá einum fasteignasala getur slík staða ýtt undir þá hættu að fasteignasali verði 

of háður birgja sínum og vinni þar af leiðandi frekar með hagsmuni þeirra að leiðarljósi 

fremur en með hagsmuni beggja aðila eins og hann er bundinn af samkvæmt lögum. Þessi 

staða getur á sama hátt og frjálst eignarhald á félögum sem hafa með rekstur fasteignasölu að 

gera, ógnað sjálfstæði og óhæði fasteignasalans. 

Samkvæmt 5. mgr. 1. gr. laga nr. 99/2004 nær réttur fasteignasala til þess að sjá um sölu 

eigna fyrir fyrirtæki sem hafa það að atvinnu sinni að byggja fasteignir. Byggingafyrirtæki er 

hinsvegar heimilt að sjá um söluferlið sjálft en sá réttur byggir á þeirri meginreglu að aðilar 

megi selja eignir sínar sjálfir. Hins vegar verður að líta til þess að sala byggingaverktaka á 
                                                
106  Eftirlitsnefnd félags fasteignasala, Kvörtun Sigríðar Rutar Júlíusdóttur Hrl., f.h. Björns Steinbekk 
Kristjánssonar, vegna verðmats á fasteigninni að byggðarenda 8, fnr. 227-2584, 7. 



 

51 

 

eignum sínum til einstaklinga eru neytendakaup í skilningi laga. Um slík kaup gilda lög um 

neytendakaup ólíkt því þegar einstaklingur selur öðrum einstaklingi.107 Í ákvæðinu er það 

áskilið að fasteignasali sjái um alla skjalagerð er lýtur að sölu eigna byggingaverktaka.  

Ástæða þessa fyrirkomulags er að ekki er talið tryggt að byggingaverktaki uppfylli þær 

skyldur sem felast í 15. gr laganna að gæta hagsmuna beggja þ.e. kaupanda og seljanda 

einstaklinga í viðskiptunum þar sem verktakinn er sjálfur seljandi. 

Athyglisvert er að skoða þetta fyrirkomulag út frá hagsmunum neytandans. Lög nr. 99/2004 

gera ríka kröfu til sjálfstæðis fasteignasala í gegnum allt söluferlið. Honum er ætlað að veita 

hlutlausa ráðgjöf á öllum stigum söluferlisins. Ekki síst þá kröfu að útbúa söluyfirlit sem 

byggir á sjálfstæðri upplýsingaöflun um grundvallaratriði fasteignar. Ekki verður hjá því litið 

að byggingaverktaki getur ekki á sama hátt tryggt að upplýsinga sé aflað af hlutlausum aðila 

þó vissulega megi segja að hann búi yfir greinargóðum upplýsingum um viðkomandi 

fasteignir. Jafnframt má nefna að oft á tíðum eru byggingaverktakar búnir að fjármagna 

byggingar sínar með lánum sem kaupendum er síðan boðið að yfirtaka og það geta verið 

töluverðir hagsmunir fyrir byggingaverktaka að kaupandi yfirtaki slíkt lán. Þetta og fleiri 

atriði geta ráðið því að semji einstaklingur beint við byggingaverktaka getur hann ekki  

fullkomlega treyst því að um faglega og hlutlausa ráðgjöf sé að ræða. Á sama hátt og upp 

geta komið efasemdir um hlutleysi fasteignasala við að selja fasteignir fyrir fjármálastofnanir, 

með mikil umsvif, geta rík hagsmunatengsl á milli fasteignsala og byggingaverktaka leitt til 

sömu efasemda. Það verður hinsvegar ekki hjá því litið að eins og lög nr. 99/2004 eru byggð 

upp þar sem fasteignasali ber ríka persónulega ábyrgð og er skaðabótaskyldur brjóti hann 

gegnum skyldum sínum og valdi með því tjóni. Þannig ætti það alltaf að tryggja eigin 

hagsmuni fasteignasalans best að vinna öll verkefni með hagsmuni beggja að leiðarljósi. 

c) Skylda til þess að gæta þess að aðilum séu ekki settir ólögmætir, ósanngjarnir eða 

óeðlilegir kostir í samningum 

Þessi skylda er hluti af aðgæsluskyldu fasteignasala og snýr að því að gæta þess að í 

viðskiptum með fasteignir séu aðilum ekki settir ólögmætir samningsskilmálar. Þessi grein  

má segja að sé ítrekun á því að fasteignasalar verði að hafa breiða þekkingu á 

grundvallarþáttum sem snúa að þeim viðskiptum sem þeir hafa milligöngu um. Sem dæmi má 

                                                
107 Lög um neytendakaup nr. 48/2003 2. mgr. 1. gr. „Með neytendakaupum er átt við sölu hlutar til neytanda 
þegar seljandi eða umboðsmaður hans hefur atvinnu sína af sölu“. 
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nefna að í dóminum um Aflaheimildir, var fasteignasali talinn hafa vanrækt skyldu sína til að 

kynna sér þær lagareglur sem giltu um aflaheimildir.  

Þessi skylda felur einnig í sér að fasteignasala ber að gæta þess að kaupsamningar séu ekki 

þannig úr garði gerðir að í þeim felist áhættusamir eða ósanngjarnir samningsskilmálar. Um 

slíkt getur til dæmis verið að ræða ef engar tryggingar eru settar til afléttingar áhvílandi 

veðum gegn greiðslu kaupverðs. 108  Þessu til stuðnings má nefna dóm Hæstaréttar 7. 

desember 2000 í máli nr. 284/2000 (Makaskipti). Málavextir í málinu voru á þá leið að 

gerður var makaskiptasamningur á milli byggingaverktaka og tveggja einstaklinga, selja átti 

eignina sem byggingaverktakinn tók upp í stærri eignina og áttu greiðslur að renna til 

uppgreiðslu áhvílandi lána á eign byggingaverktakans. Engar tryggingar voru settar til að 

tryggja að þetta gengi eftir og byggingaverktakinn seldi eignina hjá öðrum fasteignasala og 

greiddi ekki upp lánin eins og samkomulag var um. Niðurstaða dómsins var sú að 

fasteignasalinn sem sá um makaskiptin hefði ekki gætt þess á fullnægjandi hátt að setja 

tryggingar fyrir uppgreiðslu lána og þar með var raskað jafnvægi milli greiðslna kaupanda og 

skuldbindinga byggingaverktakans. Með því hafi verið sköpuð hætta á að kaupendur yrðu 

fyrir tjóni. Fasteignasali lét loforð byggingaverktakans um greiðslu nægja en honum hefði 

borðið að gera kaupendum grein fyrir þessari áhættu, sem hann gerði ekki. 

Þessi skylda er þó takmörkuð og nær aðeins til þess að gera aðilum grein fyrir því ef um 

ólögmæt skilyrði er að ræða eða ef samningar eru á einhvern hátt ósanngjarnir og geti skapað 

hættu á tjóni fyrir aðila. Ákveði aðilar engu að síður að semja á þann hátt sem er áhættusamt, 

ólögmætt eða ósanngjarnt, er ekki litið svo á að fasteignasali beri ábyrgð á þeim 

samnningsskilmálum. Þessi skylda snýst því fyrst og fremst um að fasteignasali sýni aðgæslu 

og upplýsi aðila um hugsanlegar afleiðingar samningsþátta.109 

6.1.1.2 Nýting upplýsinga í eigin þágu 

Í 14. gr. laga nr. 99/2004 er ákvæði þess efnis að búi fasteignasali eða starfsmenn hans yfir 

sérstökum upplýsingum eða tengslum varðandi fasteignir sem hann er með til sölumeðferðar 

og geta haft áhrif á niðurstöðu varðandi söluna er þeim óheimilt að hafa milligöngu um sölu á 

þeirri eign. Fasteignasali skal gera málsaðilum ljóst í upphafi hafi hann einhverra hagsmuna 

                                                
108 Eiríkur Jónsson (n. 101) 358. 
109 Viðar Már Matthíasson (n. 100) 319-320. 
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að gæta við söluna. Jafnvel þó til staðar séu skýr lagaákvæði um starfsskyldur fasteignasala 

getur það oft verið álitamál hvort fasteignasali starfi af heilindum gagnvart báðum aðilum. Á 

þetta reynir ekki síst þegar um ráðleggingar í sölu- og kaupferli er að ræða. Í viðræðum við 

viðskiptavini öðlast fasteignasali oft vitneskju um marga þætti sem geta haft áhrif á 

niðurstöðu þeirra samninga sem verið er að leitast við að ná auk þess sem gera má ráð fyrir 

að fasteignasali sé að öllu jöfnu betur upplýstur sem sérfræðingur í sinni starfstétt en 

viðskiptavinir hans. 

Þegar svo stendur á er mikilvægt að fasteignasali nýti sér ekki þær upplýsingar sem hann 

hefur umfram viðskiptavini sína í eigin þágu eða þágu annars samingsaðilans. Erfitt getur 

verið að sýna fram á það með ótvíræðum hætti að fasteignasali hafi brugðist þessum skyldum 

sínum þegar um huglægt mat á ráðleggingum er að ræða.  

Ofangreind ákvæði eru sett til varnar því að fasteignasalar nýti sér aðstöðumun sinn gagnvart 

viðskiptavinum sínum í eigin þágu. Í þeim lögum sem í gildi voru fyrir tíð núgildandi laga 

var fasteignasala bannað að ganga inn í samning um kaup á eign sem hann hafði til 

sölumeðferðar, nema að hann tilkynnti eiganda það áður en til sölumeðferðar á eigninni 

kæmi.110 Þessu ákvæði var breytt þannig að í núgildandi lögum er fortakslaust bann við 

kaupum fasteignasala og starfsmanna hans á eign sem hann er með til sölumeðferðar.111  

Í greinargerð með frumvarpi til laga nr. 99/2004 kemur fram að eðlilegt sé að breyta þessu 

ákvæði frá því sem áður var til að skýra línur og til samræmis við þá neytendavernd sem ríkir 

í dag. Ekki kemur fram í 14. gr. að ákvæðið skuli gilda um börn fasteignasala en í 

greinargerðinni kemur fram að allar líkur væru á að reglan yrði skýrð með rýmkandi 

lögskýringu og því megi segja að þetta eigi við um börn fasteignasala og starfsmanna hans.112 

Reynt hefur á sölu til barna fasteignasala hjá Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala. Í því máli 

bárust tvö tilboð í eign sem var til sölu. Annað þeirra var frá syni fasteignasalans. Seljanda 

var kunnugt um að annað tilboðið kæmi frá syni fasteignasala og tók því tilboði. Hinn 

tilboðsgjafinn fór ósáttur frá borði og kvartaði til Eftirlitsnefndar Félags fasteignasala og var 

niðurstaða hennar var á þá leið að; 

                                                
110 Lög um sölu fasteigna nr. 47/1938, 1. mgr. 5. gr. Lög um fasteigna- og skipasölu nr. 34/1986, 13. gr. Lög um 
fasteigna-, fyrirtækja- og skipasölu nr. 54/1997, 9. gr. 
111 Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004, 14. gr. 
112 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál, Um 14. gr. 
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„Fasteignasalinn hefði gerst brotlegur við 14. gr. laga nr. 99/2004 um sjálfstæði 
og einnig hlutleysisákvæði 15. gr. sömu laga svo og gegn almennum hæfisreglum 
varðandi milligöngu um sölu fasteignarinnar til sonar síns. Slík sala á fasteign til 
venslamanna væri til þess fallin að valda tortryggni og því í andstöðu við góða 
starfshætti við sölu fasteigna.“113 

Ekki reyndi frekar á þennan úrskurð fyrir dómi þar sem þeir sem kvörtuðu voru sáttir við 

niðurstöðu eftirlitsnefndarinnar. 114  Niðurstaðan sýnir að strangar kröfur eru gerðar til 

fasteignasala að gæta til jafns hagsmuna allra þeirra er koma að viðskiptum og að rík krafa er 

gerð til trúmennsku hans gagnvart viðskiptvinum sínum. 

6.1.1.3 Varsla á fé viðskiptavina. 

Það er lögbundin skylda fasteignasala að halda fé viðskiptavinar aðskyldu frá eigin fé.115 

Viðskiptavinurinn er gjarnan að umsýsla með aleigu sína og því mikilvægt fyrir hann að geta 

treyst því að meðhöndlun á því fé sem fer í gegnum fasteignasala sé með eins öruggum hætti 

og frekast er unnt. Það eru oft mikilir hagsmunir í húfi fyrir kaupanda að fasteignasali 

móttaki kaupsamningsgreiðslur og ábyrgist að seljandi standi við sinn hluta kaupasamnings 

gagnvart kaupanda.   

Fasteignasala er ekki skylt samkvæmt lögum að móttaka fé viðskiptavinar og hafa umsýslu 

með uppgreiðsu lána. Hins vegar er honum skylt að sjá um alla skjalagerð og gæta þess að 

hún sé vönduð og þannig úr garði gerð að hagsmunir beggja aðila séu tryggðir og réttarstaða 

hvors um sig sé glögg.116  Sé litið til þessa lagaákvæðis og þeirrar skyldu sem felst í 15. gr 

laganna má segja að erfitt geti verið fyrir fasteignasala að uppfylla þessar skyldur sínar 

gagnvart báðum aðilum, nema að ganga svo langt að sjá um með beinum hætti að gjöld séu 

greidd og skyldum sé aflétt til þess að kaupsamningur geti gengið eftir með þeim hætti sem 

samningurinn kveður á um. 

Í dómi sem felldur var í gildistíð laga nr. 34/1986 var litið svo á að fasteignasali hefði ekki 

gætt hagsmuna kaupenda þar sem hann leiðbeindi ekki kaupendum á fullnægjndi hátt og lét 

hjá líða að tilgreina stöðu lána á söluyfirliti. 

 
                                                
113 Niðurstaða Eftirlitsnefndar félags fasteignasala þann 04.11. 2005 
114 „Seldi ættingja eign“ (Visir, 9. nóvember 2005) <http://www.visir.is/seldi-aettingja-
eign/article/200551109082> skoðað 3. apríl 2012. 
115 Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004, 17. gr. 
116 sama heimild 16. gr. 
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Hrd. 2. apríl 1996 í máli nr. 405/1994. 
Húseigandi var í verulegum fjárhagserfiðleikum og var að selja fasteign sína 
sökum þess. Töluverðar skuldir hvíldu á eigninni sem voru að mestu í vanskilum. 
Dómurinn taldi að þótt ekki hafi verið skylt samkvæmt þágildandi lögum að hafa 
í kaupsamningi uppreiknaðar veðskuldir, sem seljandi tæki að sér að aflétta, leit 
dómurinn svo á miðað við hvernig ástatt var hjá seljanda, að fasteignasala hafi 
borið sú skylda að afla vitneskju um raunverulega stöðu þeirra. Dómurinn leit því 
svo á að að starfsmenn fasteignasölunnar hafi m.a brotið gegn 8. gr. laganna með 
því hafa ekki liðsinnt áfrýjendum nægilega og ekki gætt réttmætra hagsmuna 
þeirra við kaupin á húseigninni og var tjón áfrýjenda því talin bein afleiðing af 
störfum starfsmanna fasteignasölunnar. 

Hér má velta því fyrir sér hvort hagsmunir kaupandans hafi verið tryggðir á fullnægjandi hátt 

með þeirri kröfu sem dómurinn gerir um, það er að afla upplýsinga um stöðu lána og upplýsa 

kaupendur um hugsanlegar afleiðingar kaupanna. Í dóminum um Makaskipti frá 2000 gerir 

dómurinn þær kröfur til fasteignasala að hann tryggi uppgreiðslu lána með ótvíræðum hætti. 

Það má því álykta svo að jafnvel þó fasteignasala sé ekki skylt með lögum að móttaka fé 

viðskiptavinar í viðskiptum með fasteignir sé það samt sem áður hluti af þeirri skyldu að sem 

felst í 15. gr. laganna um að gæta réttmætra hagsmuna viðskiptavinar.  

6.1.2 Skyldan um að vera sjálfstæður og óháður í störfum 

Ein af grundvallar forsendum þess að fasteignasali geti staðið undir þeirri ábyrgð sem honum 

ber á grundvelli laga, er að hann sé sjálfstæður og óháður í störfum sínum.  Sé litið til laga nr. 

99/2004 sést þetta glöggt í nokkrum ákvæðum. Fyrst er að nefna ákvæði 7. gr. um eignarhald 

sem er sett fyrst og fremst til að tryggja óhæði. Litið var til þess við gerð ofangreindra laga að 

sjálfstæði fasteignasala yrði ekki tryggt á fullnægjandi hátt ef eignarhald á félögum sem hafa 

með rekstur fasteignasölu að gera, yrði í höndum annarra en fasteignasalana sjálfra. 

Viðskiptavinir fasteignasala verða að geta treyst því að sú ráðgjöf sem fasteignasali veitir sé 

veitt á hlutlausan hátt og óháð hagsmunum eiganda félagsins. 

Áður en lög nr. 99/2004 tóku gildi var eignarhald á fasteignasölum frjálst. Einu kvaðirnar 

sem gerðar voru, var að fasteignsala bar skylda til að tilkynna um starfstöð sína til 

ráðherra.117 Með lögum nr. 99/2004 var gerð viðamikil breyting á kröfum um eignarhald og 

er í 7. gr. laga nr. 99/2004 að finna kvaðir er lúta að eignarhaldi á fasteignasölum. 

Fasteignasala ber að vera meirihluta eigandi í félagi sem hefur með rekstur fasteignasölu að 

gera. Helstu rökin fyrir því fyrirkomulagi sem sem finna má í 7. gr.  eru að litið er svo á að 

                                                
117 Lög um fasteigna-, fyrirtækja- og skipasölu nr. 54/1997, 7. gr. 
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mikilvægt sé að fasteignasali sé sjálfstæður og óháður í störfum sínum. Þessi regla er því í 

beinum tengslum við sérfræðiábyrgð fasteignasala og telst mikilvægur liður í því að stuðla að 

öryggi neytandans í viðskiptum. 

Eins og fram kemur í kafla (setja inn númer kafla) um skylduna til að vera áháður í störfum 

er það ein af frumskyldum sérfræðings að vera sjálfstæður í störfum sínum og tryggja að 

samningssamband sitt við viðskiptavini byggist ekki á öðrum sterkum hagsmunatengslum. 

Við þessa skyldu fléttast ákvæði 15. gr. laganna sem kveður á um að fasteignasali skuli gæta 

hagsmuna beggja aðila í fasteignaviðskiptum. 

Helstu rökin fyrir því að eignarhaldi eru settar þröngar skorður er þau að viðskiptamenn eiga 

að geta treyst því að ráðgjöf fasteignasala sé hlutlaus og ekki háð neinum hagsmunum sem 

tengjast öðru er rétti hans til þóknunar í þeim viðskiptum sem um ræðir hverju sinni. Í því 

sambandi er bent á að fasteignasali sem er starfsmaður á fasteignasölu í eigu banka geti ekki 

verið óháður ráðgjafi. Við slíkar aðstæður geti það reynst erfitt að veita hlutlausa ráðgjöf um 

samanburð á helstu skilmálum þeirra lána sem í boði eru eða benda á hagstæðustu 

fjármögnun hverju sinni. Jafnframt er því haldið fram að þessi skipan sem ríkt hefur síðustu 

ár hafi gefist vel og bent á það til rökstuðnings að fasteignasala hafi almennt verið hlutlaus og 

ekki mótast af hagsmunum fjármálafyrirtækja. Fram kemur að hlutfall þeirra fasteignamála 

sem enda í dómsmálum sé tiltölulega lágt sem bendi til að öryggi ríki í þessum viðskiptum. 

Einnig hefur verið bent á að þessi skipan hafi gert það að verkum að tiltölulega ódýrt sé fyrir 

seljendur og kaupendur að standa í fasteignakaupum, sé sem tekið mið af sambærilegum 

kostnaði á Norðurlöndum.118  

Ekki hefur ríkt fullkomin sátt um þetta ákvæði enda hefur komið fram gagnrýni á þetta 

fyrirkomulag frá hagsmunaaðilum. Bent er m.a. á að þróun á Norðurlöndunum hafi verið í þá 

átt að eignarhald á fasteignasölum sé nú mun frjálsara en áður var.119 

Því er jafnframt haldið fram sem rök gegn þessu ákvæði, að reglurnar feli í sér verulegar 

takmarkanir á atvinnufrelsi og skerðingu á eignarétti sem geti falið í sér brot gegn ákvæðum 

stjórnarskrár sem ætlað er að vernda slík réttindi.120 Þó þessi skylda sé fátíð er hún ekki 

einsdæmi í íslenskum lögum en finna má sambærilegt ákvæði um eignarhald í lögum um 
                                                
118 Alþt. 2007-2008, A-deild, þskj. 841 - 540. mál, um 7. gr. 
119 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál, um 7. gr. 
120 Alþt. 2007-2008, A-deild, þskj. 841 - 540. mál, um 7. gr. 
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lögmenn og í lögum um endurskoðendur.121 Finna má fleiri rök gegn þessu ákvæði s.s. eins 

og að með frjálsu eignarhaldi megi búast við aukinni samkeppni og stærri og öflugri 

rekstrareiningum sem gæti verið til hagsbóta fyrir neytendur.  

Mikilvægt er að fasteignasalar haldi sjálfstæði sínu og rökin fyrir því stranga 

eignarhaldsákvæði sem finna má lögum eru því á margan hátt sannfærandi. Hins vegar er 

ekki útilokað að aðrir þættir geti verið betur til þess fallnir að treysta sjálfstæði en karfan um 

meirihlutaeign í félagi. Helst ber þar að nefna að ábyrgð fasteignasala er fyrst og fremst 

persónubundin og því ber fasteignasali alltaf ríka ábyrgð á gerðum sínum og starfsmanna 

sinna auk þess sem sérfræðiábyrgð verður talin ná yfir fyrirtæki sem hafa með rekstur 

fasteignasölu að gera. Því ætti hið stranga sakarmat og sú persónulega ábyrgð sem 

fasteignasali ber vegna starfa sinn að vera nægilegur hvati fyrir fasteignasala til að vera 

óháður og sjálfstæður í störfum sínum. 

Fjársterkir og öflugir aðilar geta haft áhrif á sjálfstæði fasteignasala með ýmsum öðrum hætti 

en í gegnun eignarhald. Má í því því sambandi rifja er upp dæmið um PWC þar sem því er 

haldið fram að ljósi í sterkra hagsmunatengsla hafi endurskoðunarfyrirtækið brugðist 

lagalegum skyldum sínum. 

Í greinargerð með frumvarpi sem lagt var fyrir hjá Alþingi á 135. löggjarþingi virðist sem 

nefndin hafi helst áhyggjur af því að ef eignarhaldi eru ekki sett nægilega þröng skilyrði 

skapist hætta á að bankar eða aðrar fjármálastofnanir komi inn á markaðinn og verði þar 

allsráðandi. Það verði til þess að neytandinn geti ekki alfarið treyst á ráðgjöf fasteignasala þar 

sem hann er ekki lengur óháður í störfum sínum.122   

6.1.3 Þagnarskylda fasteignasala 

Á fasteignasala hvílir þagnarskylda um það er hann fær vitneskju um í starfi sínu og leynt á 

að fara samkvæmt 8. gr. laga nr. 99/2004. Þessi skylda nær ekki eingöngu til þeirra 

upplýsinga sem fasteigansali hefur um persónulega hagi viðskiptavina sinna, heldur snýr hún 

líka og ekki síst að meðferð upplýsinga í gegnum söluferlið.   

                                                
121 Lög um lögmenn nr. 77/1998, 1. mgr. 19. gr. og lög um endurskoðendur nr. 79/2008, 3. gr. 
122 Alþt. 2007-2008, A-deild, þskj. 841 - 540. mál, um 7. gr. 
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Í söluferlinu öðlast fasteignasali vitneskju um marga þætti sem geta haft áhrif á endanlega 

niðurstöðu á söluverðmæti eignar en í langflestum tilfellum skiptir það seljanda höfðumáli að 

hámarka virði eignar sinnar. Það er því hlutverk fasteignasala að ná sem bestum árangri fyrir 

seljanda en á sama tíma er honum skylt að þaga yfir þáttum eins og fram komnum 

tilboðsverðum í eign, jafnvel þó það geti haft áhrif til hækkunar á söluverði eignar.  

Þó ekki sé tiltekið í lögum hvort og hvenær fasteignasala er heimilt að rjúfa þagnarskyldu má 

segja að ekkert standi í vegi fyrir því að fasteignsali geti óskað eftir heimild frá þeim sem 

telst eigandi upplýsinganna. Þessi leið er þó vandmeðfarinn sé lítið til þeirra víðtæku 

ábyrgðar fasteignasala á að gæta hagsmuna beggja aðila í viðskiptum.  

Upp geta komið aðstæður þar sem upplýsingar veittar einum aðila skaða annan aðila. Má þar 

nefna dæmi ef fasteignasali gefur upplýsingar til þriðja aðila um framkomið tilboðsverð í 

eign. Upplýsingarnar verða til þess að aðilinn sem fær upplýsingarnar hækkar sitt tilboð upp 

yfir framkomið tilboð sem leiðir til þess að sjá er fyrra tilboðið gerði missir af eigninni. Þó 

segja megi að sá er missir tækifærið til að kaupa eignina eigi ekki gott með að sanna beint 

tjón, getur hann kvartað til Eftirlitsnefndar Félags fasteignasala vegna skorts á 

hagsmunagæslu.  

Ætla má að fasteignasali kunni að verða áminntur ef hann hefur ekki gætt þess sérstaklega að 

tryggja að óvéfengjanlegt sé að seljandi hafi heimilað honum að veita upplýsingar um 

framkomið tilboðsverð. Sambærilegt dæmi má nefna málavexti í úrskurði Eftirlitsnefndar 

Félags fasteignasala þann frá 4. nóvember 2005 sem fjallað var um hér að framan.   

6.1.4 Krafan um vönduð vinnubrögð og aðgæsluskyldu fasteignasala 

Telja verður að sérfræðiábyrgð fasteignasala miðist almennt við faglegt framlag þar sem gerð 

er sú krafa að fasteignasali vandi til verksins og leysi það af fagmennsku. Hins vegar eru 

ákveðin verkefni sem fasteignasala ber að framkvæma lögum samkvæmt, þar með talið að 

semja rækilegt söluyfirlit.123 Samkvæmt 1. mgr. 11. gr. laga nr.99/2004 á kaupandi að geta 

byggt ákvörðun sína um kaup meðal annars á söluyfirliti. má segja að gerðar séu ríkar kröfur 

til fasteignasala um sönnun þess að háttsemi hans hafi ekki valdið tjóni í þeim tilfellum þar 

sem fasteignasali bregst lögbundinni skyldu sinni. Í þessu sambandi má nefna Hrd. 6. október 

2005 í máli nr. 105/2005.  

                                                
123 Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004, 10 og 11. gr. 
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Málavextir voru þeir að í Hrd 13. febrúar 2002 í máli nr. 352/2002 hafði seljandi verið 

dæmdur til að veita kaupendum fasteignar, sem fasteignasali hafði haft milligöngu um sölu á, 

afslátt vegna galla sem voru á eigninni. Seljandi kvaðst hafa upplýst fasteignasalann um þá 

galla sem honum voru kunnir. Í framhaldi af þeim dómi höfðaði seljandi mál á hendur 

fasteiganasalanum og var fallist á að fasteignasalinn hefði með saknæmum hætti vanrækt 

skyldur sínar með því að gera hvorki söluyfirlit varðandi eignina né að skoða hana og bæri 

því skaðabótaábyrgð á því tjóni sem af háttsemi hans leiddi. Sökum vanrækslu 

fasteignasalans var hann látinn bera skaðann af sönnunarskorti á því hvaða upplýsingar 

seljandi hafði veitt fasteignasalanum. 

Þessi niðurstaða er sambærileg við Hæstaréttardóminn Örorka þar sem drengur verður fyrir 

heilaskaða í fæðingu.  

Annar dómur sem sýnir að ríkar kröfur eru gerðar til vandaðra vinnubragða er dómurinn um 

Breytt lóðarmörk. Í því máli, sem þegar hefur verið rakið hér að framan, kom forstjóri 

félagsins sem var kaupandi að lóðinni að samningsgerðinni. Fram kemur í forsendum 

dómsins að forstjórinn hafi þekkt vel til aðstæðna og verið kunnugt um áhættuna sem fylgdi 

því að gera svona samning. Sú staðreynd breytti hins vegar ekki því að seljandi mátti gera 

ríka kröfu til fasteignasalans um vönduð vinnubrögð. Í dómnum segir: 

„Engu að síður verður að gera þá kröfu til gagnáfrýjanda, sem selur 
sérfræðiþjónustu, að samningurinn sé þannig úr garði gerður, að tekið sé á öllum 
þeim atriðum, sem máli geta skipt. Verður ekki talið, að gagnáfrýjandi hafi 
leiðbeint aðaláfrýjanda nægilega og gætt réttmætra hagsmuna hans við söluna, 
svo sem honum bar samkvæmt 2. mgr. 13. gr. laga nr. 54/1997.“  

Sé hlutverk fasteignasala einungis að veita upplýsingar eða ráðgjöf má segja að ekki verði 

gerðar aðrar kröfur til hans en að hann vandi til verks og leysi það af fagmennsku. Þetta á 

sérstaklega við þegar um er að ræða ráðgjöf um flókin málefni þar sem niðurstaðan ræðst af 

mörgum mismunandi þáttum og ekki er unnt sjá fyrir einhverja eina niðurstöðu.124 Þessi 

ábyrgð gæti þó skoðast í ljósi þess samningsambands sem er á milli fasteignasala og 

viðskiptavinar. Má í því sambandi nefna dóminn um Aflaheimildir. Þar er fasteignasali 

dæmdur skaðabótaskyldur á grundvelli þess að hafa ekki kynnt sér nægilega vel þau lög sem 

giltu um aflaheimildir og fyrirhugaðar breytingar á þeim. Í dóminum sagði; 

                                                
124 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 506-507. 
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„Ef stefndi hefði kynnt sér lagaákvæði þessi, hefði honum mátt vera ljóst, að 
vegna vanskila eiganda skipsins voru miklir annmarkar á að unnt væri að ná 
markmiðum samningsaðila með þeirri aðferð, sem valin var.“ 

Fyrir dómi bar fasteignasalinn því við að hann hefði einungis verið fenginn til þess að sjá um 

skjalagerð en ekki til þess að ráðleggja kaupanda og seljanda um þær leiðir sem færar væru í 

tengslum við sölu á skipinu. Hæstiréttur taldi hins vegar að þar sem stefndi væri 

héraðsdómslögmaður og með löggildingu sem fasteignasali og að fyrirsvarsmenn kaupanda 

og seljandi voru ólöglærðir, hefði fasteignasalanum borið að kynna sér vandlega réttarreglur á 

þessu sviði, sem og að veita samningsaðilum ráð um hvernig þeir gætu náð markmiðum 

sínum með löglegum hætti.125  

6.1.4.1 Sjálfstæð skoðun fasteignasala 

Fasteignasala er skylt samkvæmt 12. gr. laganna að afla sjálfstætt allra upplýsinga er fram 

skulu koma í sölyfirliti. Þetta ákvæði er sett til að tryggja það að væntanlegur kaupandi geti 

treyst því að upplýsingum í söluyfirliti sé aflað á hlutlausan hátt. Flestar þessar upplýsingar 

vinnur fasteignsali upp úr opinberum skrám. Eins og fram hefur komið og dómaframkvæmd 

bendir til, verða ekki lagðar ríkari skyldur á fasteignasala en svo að hann eigi að öllu jöfnu að 

geta treyst því að upplýsingar séu réttar. Mat á ástandi eignar verður hins vegar í fæstum 

tilfellum byggt á öðrum gögnum en eiginlegri skoðun á eign og í því verður fasteignasali að 

byggja skoðun á sína að stóru leyti á þekkingu sinni á fasteignum. Mikill fjöldi mála vegna 

vanefnda í fasteignakaupum kemur inn á borð dómstóla á ári hverju og felst stór hluti þessara 

dómsmála að meintum göllum á fasteign.126 Enda þótt segja megi að fæst þessara dómsmála 

snúi að bótakröfum á hendur fasteignasala getur hlutverk fasteignasala við upplýsingagjöf 

skipt sköpum um hvort kaupendur telja sig hafa fengið fullnægjandi upplýsingar við kaup á 

fasteign.127 Ein af þeim leiðum sem rætt hefur verið um til tryggja enn frekar öryggi í 

fasteignaviðskiptum er að lögfesta ástandsskoðun.128 

Þrátt fyrir að ástandskoðun sé fyrst og fremst leið til að tryggja kaupanda gegn skakkaföllum 

við kaup á fasteignum er ástandsskoðun mikilvægur þáttur í að tryggja öryggi í 

fasteignaviðskiptum almennt. Skoðun á ástandi fasteigna er viðamikil og í raun má segja, 

aðeins á færi sérfræðinga sem hafa til þess menntun. Það er því umhugsunarvert hvort það 

                                                
125 Hrd. 15. júní 1995 í máli nr. 90/1993. 
126 Alþt. 2001-2002, A-deild, þskj. 291-253. mál, 2.2 um gildandi reglur um fasteignakaup. 
127 Alþt. 2007-2008, A-deild, þskj. 841 - 540. mál, um 7. gr. 
128Alþt. 2001-2002, A-deild, þskj. 291-253. mál, 3.2.1 Danmörk. 
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fyrirkomulag sem ríkir í dag að fasteignasali skuli framkvæma sjálfstæða skoðun og meta 

ástand eignar, samræmist menntun og þekkingu fasteignasala. Eins og áður hefur komið fram  

verður ekki meiri krafa lögð á sérfræðing en sú að hann viðhafi ávallt vönduð vinnubrögð og 

að þau séu í samræmi við vinnubrögð innan viðkomandi stéttar og að ekki sé unnt að gera ráð 

fyrir fullkominni niðurstöðu úr hverju verki.  

Það að sjálfsögðu huglægt mat hverju sinni hvað er fullnægjandi, þegar um er að ræða 

verkefni sem miða að faglegu vinnuframlagi. En ábyrgð fasteignsala hlýtur ávallt að skoðast í 

tengslum við þetta viðhorf og hvort hægt sé að tryggja betur öryggi í fasteignaviðskiptum 

með annars konar fyrirkomulagi en ríkir í dag. 

Ekki verður horft fram hjá því að kaupendur og seljendur bera sjálfir ákveðna ábyrgð við 

skoðun og kaup fasteigna. Sú ábyrgð er óháð skyldu fasteignasala um sjálfstæða skoðun.129 

Hins vegar er vert að skoða hvaða reglur gilda á milli kaupanda og seljanda um 

skoðunarskyldu kaupanda og upplýsingagjöf seljanda til að átta sig betur ábyrgð fasteignsala.  

Það var fyrst árið 2002 sem sett voru heildarlög um fasteignakaup en fyrir þann tíma voru 

reglur um fasteignakaup ólögfestar og oftast voru ágreiningsmál er lutu að 

fasteignaviðskiptum leyst á grundvelli laga um lausafjárkaup nr. 39/1922 annað hvort með 

lögjöfnun eða á annan hátt. Á sumum sviðum fasteignaviðskipta var ekki hægt að beita 

reglum um lausafjárkaup og var þá beitt reglum á í sviði kröfuréttar eins og átt gat við í hvert 

sinn. Eftir gildistöku laga um lausafjárkaup nr. 50/2000 var litið svo á að óljóst væri um 

réttarþróun á sviði fasteignaviðskipta og í ljósi þess var lagt af stað með setningu nýrra laga 

er gilda skyldu um fasteignakaup .130 

Í lögum nr. 40/2002 (hér eftir nefnd fkl.) er gerð rík krafa um upplýsingarskyldu seljanda 

fasteigna. Í 26. gr. fkl. er kveðið á um að fasteign teljist gölluð hafi kaupandi ekki fengið 

réttmætar upplýsingar um eignina og í 27. gr. fkl. segir að fasteign teljist gölluð ef hún er 

ekki í samræmi við upplýsingar sem seljandi, eða þeir sem koma fram fyrir hans hönd, hafi 

veitt kaupanda. Hið sama á við ef fasteignin er ekki í samræmi við upplýsingar sem veittar 

eru í auglýsingum, söluyfirliti eða öðrum sölu- eða kynningargögnum um hana. 

                                                
129 Lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 99/2004, 12. gr. 
130 Alþt. 2001-2002, A-deild, þskj. 291-253. mál, 2.2 gildandi reglur um fasteignakaup. 
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Í 29. gr. fkl. er kveðið á um skoðunarskyldu kaupanda en þar segir að kaupandi geti ekki 

borið fyrir sig galla eignar hafi hann látið hjá liggja að skoða eignina eða hafi hann ekki 

skoðað eignina það vel að gallinn hefði mátt vera honum ljós. Hins vegar er það ljóst að 3. 

mgr 29. gr. tekur af öll tvímæli um að upplýsingaskylda seljanda gengur framar 

skoðunarskyldu kaupanda. 

Enda þótt seljandi leggi sig fram um að veita réttar og ítarlegar upplýsingar eru fasteignir um 

margt flókin fyrirbæri. Oft er erfitt að sjá við venjubunda skoðun hvort um einhvern ágalla á 

eign er að ræða. Í mörgum tilfellum er seljanda jafnvel ókunnugt um einhver þau atriði sem 

teljast kunna til galla. Það breytir þó ekki því að seljandi getur engu að síður orðið 

bótaskyldur á grundvelli 18. gr. fkl. Sú regla kveður á um að um leyndann galla geti verið að 

ræða standist fasteign ekki þær kröfur um gæði, búnað og annað sem leiðir af lögum og 

kaupsamningi. Í þessu ákvæði er þó sá fyrirvari að notuð fasteign telst ekki gölluð nema 

ágallinn rýri verðmæti hennar svo nokkru varði eða seljandi hafi sýnt af sér saknæma 

háttsemi. Ekki er til nákvæm skilgreining á hversu mikil þessi verðmætisrýrnun skuli vera en 

oft hefur verið talað um á milli 5 og 10% af kaupverði eignar til viðmiðunar. Það getur hins 

vegar ráðist af mörgum þáttum hversu stórt hlutfall þetta skuli vera og þættir á borð við aldur 

húss og ástand þess við skoðun geta ráðið því hvort fasteign teljist gölluð á grundvelli 18. gr. 

laganna. Þar má visa í Hrd. 13. nóvember 2008 í máli nr. 180/2008. 

Málvextir voru á þá leið að kaupendur töldu að húsnæði sem þau festu kaup á, byggt árið 

1943, væri gallað og byggðu á mati dómskvadds matsmanns. Fasteignin taldist vera haldin 

göllum og viðgerðarkostnaður talinn u.þ.b. 1.325.000 krónur. Ósannað var að seljendum 

hefði verið gallinn ljós. Dómurinn komst að þeirri niðurstöðu að kostnaður sem reiknaður 

yrði sem fjárhæð skaðabóta vegna tjónsins næmi innan við 5% af söluverði eignarinnar og 

samkvæmt 18. gr. fkl taldist húseignin því ekki hafa verið gölluð við söluna. 

Meginreglan er sú og gengið er út frá því að kaupendur og seljendur komi fram af heiðarleika 

og drengskap í viðskiptum með fasteignir. Ef hins vegar er litið til ákvæðis 18. gr. fkl. er ljóst 

að ábyrgð seljanda getur náð til þátta sem honum er ekki kunnugt um. Að sama skapi getur 

verið dýrkeypt fyrir kaupanda fasteignar að þekkja ekki vel til ástands eignar í ljósi þess að 

18. gr. fkl. setur ákveðin mörk við hvað geti talist galli í skilningi laganna og eins og áður er 

getið eru þessi mörk ekki ljós.  
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Í frumvarpi til laga um fasteignakaup var kafli sem gerði ráð fyrir að ástandsskoðun fasteigna 

yrði lögbundin og var litið til danskra laga um framkvæmd þess.131 Hins vegar þótti 

framkvæmd dönsku laganna hafa gert það að verkum að áhættan var flutt af seljanda yfir á 

kaupanda með því að gera að kröfu að kaupendur viðhéldu tryggingu sem seljandi keypti við 

ástandsskoðun. Sú trygging reyndist hins vegar tiltöluleg há sem leiddi til þess að kaupendur 

létu hjá líða að greiða fyrir þessa tryggingu og treystu því að ástandsskýrslan ein og sér 

stæði.132 

Markmið með ástandsskýrslum er að lágmarka áhættu kaupanda og seljanda í viðskiptum 

með fasteignir og leggja hlutlæga ábyrgð á skoðunarmann eða matsmann sem hefur 

sérfræðiþekkingu til að meta ástand fasteigna.133 Enda þótt hugsunin að baki ástandsskýrslum  

sé aukið öryggi kaupenda og seljanda er þessi þáttur ekki síður mikilvægur liður í að auka 

traust og gæði viðskipta í fasteignaviðskiptum almennt. Sú spurning vaknar séð frá ávæðum 

núgildandi laga hvort fasteignasali geti framselt ábyrgð sína á þessum verkþætti til verktaka 

sem sérhæfir sig í skoðun fasteigna. Slíkt verður þó að teljast hæpið þar sem almennar reglur 

kröfuréttar kveða á um að fasteignasali verði ávallt álitinn ábyrgur á því tjóni sem verktakinn 

veldur.   

Það fyrirkomulag að binda ástandskoðun fasteigna við lög myndi, auk þess að tryggja öryggi 

kaupenda og seljenda í viðskiptum, hafa þau áhrif að færa sérfræðiábyrgð vegna ástands 

fasteigna yfir á aðila sem eru betur til þess færir að meta þær. Í þessu sambandi má vísa í 

danskan dóm Ufr. 2008, bls. 1466.  

Málavextir í þeim dómi voru að hjón keyptu einbýlishús í Stenlose í Danmörku. Áður en 

gengið var frá kaupunum fengu hjónin byggingasérfræðing til þess að gera ástandskoðun á 

fasteigninni. Í ástandsskýrslunni kom fram að engar athugasemdir væru gerðar við loft 

hússins. Síðar kom í ljós að gólfið á annarri hæð hússins dúaði. Þegar nánar var að gáð 

reyndust burðarbitar í loftinu á fyrstu hæð hússins vera bognir og á nokkrum stöðum og 

burðarþolið því veikt. Í dómi Eystri- landsréttar var talið að byggingasérfræðingurinn hefði 

sýnt af sér vanrækslu sem sérfróður maður þar sem hann hafði ekki tekið eftir fyrrgreindum 

                                                
131 sama heimild, VIII.kafli. 
132 sama heimild, 3.2.1 Danmörk. 
133 sama heimild, 3.3 Valkostir um íslensk lög um fasteignakaup. 
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göllum fasteignarinnar við skoðun hennar. Var hann þess vegna dæmdur til þess að greiða 

kaupendum skaðabætur. 

Niðurstaða Hæstaréttar í Safamýrardóminum var sú að fasteignasalinn hefði brugðist 

skyldum sínum samkvæmt 10. gr laga nr. 54/1997 um að gæta réttmætra hagsmuna kaupenda 

með því að bregðast of seint við upplýsingum frá seljanda til kaupanda en ákvæðið gerði þá 

kröfu til fasteignasala að gæta réttra hagsmuna kaupenda. Dómurinn tekur ekki á því 

sérstaklega hvort skoðunarskyldu fasteignasalans hafi verið fullnægt og þá er þeirri spurningu 

ekki svarað hvort fasteignasalanum hefði mátt vera ljóst við skoðun íbúðinni að um gólfhalla 

væri að ræða.  

Orð matsmanna sem vitnuðu í málinu eru á þá leið að ekki er hægt að fullyrða með vissu 

hvort þessi galli hefði mátt vera öllum þeim sem skoðuðu eignina ljós. Nánar segir í 

niðurstöðu dóms; 

„Matsmaðurinn Haraldur Sumarliðason, sem einnig skoðaði íbúðina auða, var 
spurður að því fyrir héraðsdómi hvort hann teldi að sigið á gólfinu væri sýnilegt 
öllum sem skoðuðu íbúðina. Hann taldi það erfiða spurningu enda áttaði fólk sig 
misvel á slíkum hlutum. Hann sagði að vegna ráðstafana, sem höfðu verið gerðar 
í íbúðinni, hefði sigið verið augljóst þegar hann skoðaði hana en sagði að sér hafi 
fundist sigið mikið og að hann hefði áttað sig á því.“ 

Þótt umræddur dómur taki ekki á þeirri áleitnu spurningu, hversu miklar kröfur má gera til 

faseignasala við sjálfstæða skoðun á eign, er ljóst að í niðurstöðum Akranesdómsins að 

dómurinn telur ábyrgð sérfróðs byggingaraðila ríka þar sem fasteignasalinn er sýknaður í 

Hæstarétti. Grundvöllur sýknu var að kaupendur höfðu með sér byggingafróðann aðila við 

skoðun. Tekið var sérstaklega fram að á grundvelli þekkingar sinnar hafi hann átt að verða 

gallans var.  

6.2 Skyldur gagnvart þriðja aðila 

Þriðji aðili er hver sá sem ekki á í beinu samingssambandi við fasteignsala en hefur þó 

hagsmuna að gæta gagnvart honum. Ábyrgð fasteignasala getur verið rík gagnvart þessum 

aðilum. Þegar fasteignasali tekur að sér verk er honum uppálagt að vanda vinnubrögð og sýna 

aðgæslu og tryggja þannig eins og frekast er kostur fullnægjandi niðurstöðu í hverju verki. 

Verði misbrestur á þessu og tjón skapast skiptir það í raun ekki máli hvort á milli 

fasteignasalans og þess sem fyrir tjóninu verður ríki samningssamband.  
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Telji þriðji maður að fasteignasali hafi valdið honum tjóni gilda sömu reglur og í tilfelli 

viðskiptavinar um að færa færa sönnur á að tjón hafi orðið. Því má segja að réttarstaða þriðja 

aðila sé sú sama og réttarstaða viðskiptavinar gagnvart fasteignasalanum þar sem skaðbætur 

byggja yfirleitt á ekki á því að réttarsamband sé á milli aðila heldur stofnast krafan við það 

aðili veldur öðrum aðila tjóni.134  

Í Verðmatsdóminum reyndi á rétt þriðja aðila en í því máli voru málavextir á þá leið að 

eigandi sumarbústaðalóðar fékk fasteignasala til að gera fyrir sig verðmat á sumarbústað. 

Sendi eigandinn lýsingu á bústaðnum í tölvupósti til fasteignsala og nefndi það jafnframt að 

verðmatið væri vegna lántöku. Nefndi hann sérstaklega upphæðina sem hann væri að falast 

eftir að fá að láni. Fasteignasalinn útbjó verðmat eftir lýsingunni sem honum var send en lét 

hjá líða að fara og skoða bústaðinn. Síðar kom í ljós þegar lánið var komið í vanskil að 

enginn bústaður var á lóðinni. Bankinn sem veitti lánið fór í mál við eigendur lóðarinnar og 

voru þau dæmd fyrir fjársvik. Nauðungarsala fór fram á lóðinni og fékkst aðeins brot af 

kröfunni greitt með nauðungarsölunni. Bankinn fór í framhaldi af því í mál við fasteignsalann 

á grundvellli þess að með því að gera skriflegt mat á verðmæti sumarhússins hafi honum mátt 

vera ljóst að bankinn myndi veita lán með veði í eigninni út það. Háttsemi fasteignsalans 

þótti falla undir skilyrði 1. mgr. 27. gr. laga um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 

99/2004 og var fasteignasalinn talinn ábyrgur fyrir tjóni bankans samkvæmt almennum 

reglum um skaðabætur utan samninga. Í niðurstöðu dómsins segir að fasteignasalinn beri 

ábyrgð á því verðmati sem hann gaf út og með því að kynna sér ekki ástand eignarinnar, hafi 

hann brugðist skyldum sínum samkvæmt  12. gr. nr. 99/2004 og skuli því bera 

skaðabótaábyrgð á því tjóni sem leiddi af háttsemi hans. 

  

  

                                                
134 Viðar Már Matthíasson (n. 2) 45. 
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7 Frumvarp til nýrra laga 
Sé litið til þeirra breytinga sem orðið hafa á lögum er snúa að fasteignasölu frá því að þau 

voru fyrst sett árið 1938, er ljóst að margar og mjög mikilvægar breytingar hafa verið gerðar 

og þá sérstaklega með tilkomu núgildandi laga nr. 99/2004.  

Við gerð núgildandi laga var sett inn ákvæði um að lögin skuli endurskoða fyrir 1. janúar 

2008 og þá sérstaklega með hliðsjón af því hvort rétt sé að mæla áfram fyrir um skylduaðild 

að Félagi fasteignsala og hvort ástæða sé til að lækka eftirlitsgjald samkvæmt 2. mgr. 19. gr.  

Þessari vinnu er ekki lokið en lögð hafa verið fram að minnsta kosti tvö frumvörp til nýrra 

laga.135  Í frumvarpi sem lagt var fyrir Alþingi á 138. löggjafarþingi má finna tillögur að 

breytingum sem miða að því að skilgreina betur starfskyldur og ábyrgð fasteignasala og 

tryggja þannig betur réttarstöðu þeirra sem eiga í fasteignaviðskiptum. Hér á eftir verður 

fjallað um helstu atriði þess frumvarps sem snúa breytinum á núgildandi lögum. Þessar miða 

að þau að skýra betur réttarstöðu kaupenda og seljanda með því að skilgreina ábyrgð og 

starfsskyldur fasteignasala enn betur. 

7.1 Markmið laganna  
Í frumvarpi því sem liggur nú fyrir á Alþingi er  að finna markmiðsákvæði laganna en það er 

alveg nýtt ákvæði Markmið nýju laganna eins og það sett fram í 1. gr. er að tryggja 

neytendavernd þannig að þau viðskipti sem fara fram með aðstoð fasteignasala geti farið fram 

með greiðum og öruggum hætti og að réttarstaða kaupenda og seljenda sé skýr og hlutverk 

fasteignasala og ábyrgð þeirra sé skýr og þeir séu engum háðir í störfum sínum.136 

Eins og kemur fram í greinargerð með frumvarpinu er þetta ákvæði einkum tvíþætt.  

Annarsvegar felst í því almenn yfirlýsing um markmið laganna og hinsvegar hefur þetta 

ákvæði þýðingu við lögskýringar þ.e. að tryggt verði að sá kosturinn sé ávallt valin sem 

samrýmist best þeim markmiðum sem sett eru með lögunum.137 

                                                
135 Alþt. 2007-2008, A-deild, þskj. 841 - 540. mál. Alþt. 2009-2010, A-deild, þskj. 769 - 448.mál. 
136 Alþt. 2009-2010, A-deild, þskj. 769 - 448. mál, um 1. gr. 
137 sama heimild. 
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7.2 Skilgreining starfa 

7.2.1 Almennt um skilgreiningu starfa 

Eitt af því sem talið hefur verið þörf á að skilgreina betur er hvaða störfum fasteignasali má 

einn sinna og hvaða verkefni fasteignasali getur framselt til starfsmanna sinna. Í 6. gr. í 

frumvarpsins sem hér um ræðir er skilgreint hvernig fasteignasala er heimilt að framselja 

störf sín með eftirfarandi hætti: 

6. gr. 
„Óheimilt er fasteignsala, í öðrum mæli en heimilað er með lögum þessum og 
reglugerð sem sett er samkvæmt þeim, að fela öðrum að vinna þau störf sem 
löggildingin tekur til. Fasteignasali ber skaðabótaábyrgð á tjóni sem þeir valda er 
starfa í hans þágu við fasteignasöluna.“   

Kjarninn í þessari lagagrein er tvíþættur, annars vegar er fasteignasala óheimlt að framselja 

störf sín sem löggildingin tekur til og hins vegar er það áréttað að fasteignasali beri 

skaðabótaábyrgð á tjóni sem starfsmenn hans valda. 

7.2.2 Framsal starfa 

Ef við lítum fyrst til framsal starfa þá kemur fram í frumvarpinu að nauðsynlegt sé að heimila 

fasteignasala að fela þeim sem ráðnir eru hjá honum að vinna einföld og auðveld störf sem 

áfram eru þó á ábyrgð fasteignasala. Í kafla II. í lögunum sem ber yfirskriftina „Réttarstaða 

fasteignasala, störf og starfshættir“ nánar tiltekið í 8. gr. kemur fram að fasteignsala ber 

sjálfum að sinna þeim verkefnum sem ákvæði kaflans segja til um. Honum er þó heimilt á 

eigin ábyrgð að fela starfsmönnum sínum einstök afmörkuð verkefni við sölu einstakra eigna. 

Í 6. gr. kemur jafnframt jafnframt að setja megi í reglugerð hvaða störfum fasteignasala er 

heimilt að framselja.  

Í umfjöllun um 8. gr. frumvarpsins kemur fram að fasteignasali geti ekki framselt störf sem 

falla undir einkarétt hans með almennum hætti, heldur verði það að gerast í hverju tilviki fyrir 

sig. Taka þurfi meðal annars tillit til menntunar og starfsreynslu hverju sinni.  

Ekki verður séð að með þessari framsetningu sé leyst úr þeim óljósa þætti hvaða störf það eru 

sem framseljanleg eru. Nefna má sem dæmi um óskýrleika lagaákvæðis að samkvæmt 12. gr 

laga nr. 99/2004 ber fasteignasala að afla sjálfstætt allra upplýsinga um eign sem hann er með 

til sölumeðferðar og eiga að koma fram á söluyfirliti.  Eins og greinin er sett fram er eðlilegt 

að túlka hana sem svo að þetta sé skylda sem ekki er framseljanleg. Hins vegar eins og áður 
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hefur komið fram er þessi grein fyrst og fremst hugsuð til að taka af allan vafa um að það sé 

fasteignasali en ekki seljandi sem beri ábyrgð upplýsingum í söluyfirliti.138 Gert er ráð fyrir 

að þessi grein sé óbreytt í nýjum lögum. Það má því segja að að ekki er alveg ljóst út frá 

orðalagi lagagreina hvað löggjafinn ætlast fyrir.  

Benda má á að sú persónulega ábyrgð sem fasteignsali ber, hlýtur að hafa áhrif á mat á hans 

hvaða störf hann er tilbúin að framselja og þá hverjum hann treystir í tiltekin verk. Séu þessi 

tvö lagaákvæði, 6. og 8. gr, hins vegar skoðuð út frá markmiðum laganna, meðal annars um 

skýrleika hvað varðar réttarstöðu aðila og skyldur fasteignasala, þá má telja ákvæðið of veikt 

orðað til að markmið náist um að tryggja aukna neytendavernd. 

7.2.3 Skaðabótaábyrgð 

Í umræddum greinum í frumvarpinu er tekið sérstakalega fram að fasteignasali beri  

skaðabótaábyrgð á tjóni sem starfsmenn hans valda við framsal starfa. Þetta ákvæði má 

einnig finna í 27. gr laga nr. 99/2004. Ekki leikur vafi á því að tryggja þarf að réttarstaða 

viðskiptavina sé sú sama hvort sem störfin eru unninn af fasteignasala eða starfsmanni hans 

og sú leið að skilgreina hver má vinna hvaða störf er því ekki síður mikilvægt til að tryggja 

aukið  öryggi í viðskiptum með fasteignir.   

7.3 Menntun starfsmanna  
Með frumvarpinu er gert ráð fyrir að auka menntun fasteignasala frá því sem nú er. 

Breytingarnar snúast um að framvegis verða þeir aðilar sem ætla að sækja sér rétt til 

löggildingar að ljúka 90 eininga námi í fasteignasölufræðum á háskólastigi.  Þessi breyting er 

ekki gerð með það fyrir augu að gera nám fasteignasala viðmeira en nú er heldur snýst þetta 

meira um breytt fyrirkomulag. Jafnframt er gert ráð fyrir að breyta fyrirkomulagi um 

starfsþjálfun þannig að nú geti verðandi fasteignasali unnið starfsþjálfunartímann á meðan á 

námi stendur  en í dag þarf fasteignasali að hafa lokið þessum starfsstíma til að fá inngöngu í 

námið. 139  

                                                
138 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál, þar segir: „Í fyrstu mgr. er lagt til að tekið verði af skarið um 
það að það sé fasteigansalinn sjálfur sem eigi að afla upplýsinga þeirra sem fram eiga að koma í söluyfirliti. Það 
að kveðið sé á um að hann eigi að gera þetta sjálfur þýðir ekki að hann geti ekki falið starfsmönnum sínum að 
gera þetta á sína ábyrgð og í umboði sínu, heldur er verið að undirstrika að það sé fasteignasalinn, en ekki 
seljandinn sem skyldan hvílir á.“ 
139 Alþt. 2009-2010, A-deild, þskj. 769 - 448. mál, um 3 gr. 
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Við endurskoðun á fyrirkomulagi náms þarf að huga hvernig þær kennslugreinar sem miðað 

er við að kenndar verði samræmist réttindum og starfsskyldum fasteignasala og þá kannski 

ekki síst með hliðsjón af þeim réttindum sem fasteignasali hefur til sölu á skipum og 

fyrirtækjum. Einnig er mikilvægt að skoða hvort ekki sé rétt að bæta inn kennslugreinum er 

tengjast leigu fasteigna. Í dag þurfa fasteignasalar sem vilja öðlast löggildingu í leigumiðlun 

að sækja sér þau réttindi á sérstöku námskeiði.  Hinsvegar er það svo að töluvert er um það að 

fasteignasalar sjái um leigu fasteigna samhliða fasteignasölu en eðlilegt er að viðskiptavinur 

geti leitað til fasteignasala um málefni sem varða leigumál þar sem um töluvert skyld mál er 

að ræða.  

7.4 Eignarhald  
Gert er ráð fyrir að verði fyrirliggjandi frumvarp að lögum verði töluverð breyting á reglum 

um eignarhald. Krafan um að fasteignasali sé meirihlutaeigandi í rekstri á fasteignasölu yrði 

afnumin en í staðinn verður öllum þeim sem uppfylla ákveðin skilyrði heimilt að hefja 

rekstur fasteignasölu. Þó er gert ráð fyrir að áfram verði sett ströng skilyrði fyrir slíkri 

eignaraðild en þau eru að eigandi þurfi að uppfylla skilyrði a. og b. liðar 1.mgr. 3. gr en þau 

eru að eigandi skuli eiga lögheimili á Íslandi og að bú hans hafi aldrei verið tekið til 

gjaldþrotskipta. Auk þess má aðili ekki hafa hlotið dóm fyrir refsiverðan verknað í tengslum 

við atvinnurekstur. Þá verður fasteignasölunni að vera veitt forstaða af fasteignasala en 

fasteignasali ber óskipta ábyrgð á tjóni því sem hann og eða starfsmenn hans valda. 140  

Í þessum breytingum felst grundvallarbreyting á sjónarmiðum sem voru ráðandi við gerð laga 

nr. 99/2004 þar sem eignarhaldi voru settar þröngar skorður. Sjá má að ekki langt um liðið 

síðan frumvarpshöfundi hefur snúist hugur hvað varðar eignarhaldið. Í frumvarpi sem lagt var 

fyrir Alþingi á 135. löggjafarþingi, en ekki varð að lögum kom fram í athugasemdum með 

frumvarpinu að ekki þætti ástæða til að hverfa frá núverandi fyrirkomulagi. Rökin voru helst 

að mikilvægt er talið að fasteignasali sé sjálfstæður og engum háður í starfi sínu. Þar segir að 

þessi skipan hafi gefist vel og samkeppni sé eðlileg á markaðnum.141 

Ekki er að finna önnur rök fyrir þessari viðhorfsbreytingu en litið er til fyrirkomulags á 

Norðurlöndunum við þessar breytingar. Með lögum nr. 73/2007 lov om eiendomsmegling í 

Noregi var fyrri lögum breytt þannig að opnað var fyrir frekara eignarhald. Ekki er lengur 
                                                
140 sama heimild 7. gr. 
141 Alþt. 2007-2008, A-deild, þskj. 841 - 540. mál, um 7. gr. 
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gerð krafa um að eigandinn sé fasteignasali heldur geta fleiri aðilar komið að rekstrinum með 

samþykki norska fjármálaeftirlitins (Kredittilsynet) sem gefur út starfsleyfi. Þess skal þó 

getið að bankar eru undanskildir leyfum.142  Í Danmörku hefur einnig verið opnað fyrir 

eignarhald þannig að nú geta, auk fasteignasala og lögmanna, fjármálastofnanir rekið 

fasteignasölur.143  Nefna má að í Svíþjóð, Þýskalandi og Bretlandi er heldur ekki að finna 

takmarkanir á eignarhaldi.144 

Litið er til þess við breytingu á núgildandi fyrirkomulagi að fasteignasölum verði áfram gert 

að uppfylla ströng skilyrði. Talið er að það muni leiða til þess aðhalds sem nauðsynlegt er að 

veita stéttinni og jafnframt gæti þetta styrkt fasteignasölu og aukið samkeppni í greininni.  

7.5 Niðurfelling á skylduaðild að félagi fasteignasala  
Ein af forsendum endurskoðunar á lögum nr. 99/2004 er endurskoðun á skylduaðild 

fasteignasala í Félagi fasteignasala. Helstu rökin fyrir skylduaðild á sínu tíma var að í ljósi 

þess hve fasteignaviðskipti væru umfangsmikil. Í ljósi þeirra fjölmörgu viðskipta sem færu í 

gegnum fasteignasala og út frá almannahagsmunum, væri brýn þörf á eftirliti með störfum 

fasteignasala. Talin var þörf á því að styrkja félagið og það yrði best gert með skylduaðild.  

Í frumvarpi því sem liggur fyrir á Alþingi nú er gert ráð fyrir að fella niður ákvæði um 

skylduaðild. Grundvöllur þess er sá að ákvæðið er sett fram með þeim hætti í lögum nr. 

99/2004 að umboðsmaður Alþingis hefur talið að vafi geti leikið á að það standist ákvæði 

stjórnarskrár. Það er einnig tiltekið að gengið hafi eftir sú áætlun að efla félagið og því sé 

ekki þörf á skylduákvæði lengur.145  

Finna má ákvæði um skylduaðild að fagfélögum í 3. gr. laga um lögmenn nr. 77/1998 og 12. 

gr. laga um endurskoðendur nr. 79/2008.  Þessi ákvæði hafa ekki verið umdeild í seinni tíð og 

ríkt hefur sátt um þau.146 Það er því ljóst að ekki þarf að hafa upp efasemdir um réttmæti þess 

að skylda fasteignasala að hafa með sér félag og vera félagsmenn í því. Má segja að þetta 

snúist fremur um útfærslu á lagaákvæðinu eins og málum er háttað í dag.  

                                                
142 Lov nr. 73/2007 om eiendomsmegling,  kafli 2, 1 og 4. gr. 
143 Lov nr. 1073/2006 om omsætning af fast ejendom, 8. gr. 
144 Alþt. 2009-2010, A-deild, þskj. 769 - 448. mál, um 7. gr. 
145 Alþt. 2009-2010, A-deild, þskj. 769 - 448. mál, um 18. gr. 
146 Sama heimild, um 18. gr. 
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7.6 Eftirlitsnefnd og kærunefnd um málefni fasteignasala 

7.6.1 Eftirlitsnefnd 

Ekki er gert ráð fyrir miklum breytingum á frumvarpinu varðandi reglur um eftirlitsnefndina 

eins og þær eru settar fram í lögum nr. 99/2004. Þær breytingar eru helstar að nefndinni er 

ekki lengur ætlað að fylgjast með siðareglum fasteignasala enda má segja að ekki sé 

grundvöllur fyrir því lengur ef felld verður niður skylduaðild að félagi fasteignasala.  

Nefndinni eru aftur á móti ætluð tvö ný hlutverk. Annað þeirra er að fylgjast með því að 

fasteignasalar sinni sjálfir þeim störfum sem löggilding þeirra tekur til og framselji ekki þau 

störf sín til starfsmanna sinna nema að því marki sem heimildir eru fyrir.147 Í 12. gr. í 

núgildandi lögum er tilgreint sérstaklega að fasteignasali skuli sjálfur afla upplýsinga sem 

fram eiga að koma á söluyfirliti. Hins vegar er það tekið fram í greinargerð til undirbúnings 

laganna að þó kveðið sé á um að fasteignasali eigi að afla þessara upplýsinga sjálfur þýði það 

ekki að hann megi ekki fela starfsmönnum sínum þessi störf.148  

Hitt hlutverkið er að Eftirlitsnefndinni er ætlað að fylgjast með að fasteignasalar fari eftir 

lögum nr. 64/2006 um peningaþvætti og fjármögnun hryðjuverka. 

7.6.2  Kærunefnd um málefni fasteignasala 

Eitt af hlutverkum eftirlitsnefndar hefur verið að úrskurða í málefnum fasteignasala, telji 

viðskiptavinur að fasteignasali hafi ekki rækt starfsskyldur sínar samkvæmt lögum og 

reglugerðum. Í lögum nr. 99/2004 er þetta hlutverk eftirlitsnefndarinnar ekki skilgreint. Engu 

að síður hefur hún móttekið töluverðan fjölda mála og úrskurðað í þeim á grundvelli þeirra 

heimilda í lögum sem hún hefur sem eftirlitsaðili með fasteignasölum. Í frumvarpi til nýrra 

laga er hins vegar gert ráð fyrir að lögfesta kærunefnd um málefni fasteignasala. Lagt er til að 

um þriggja manna nefnd verði að ræða og hún vistuð hjá Neytendastofu. Hlutverk hennar á 

fyrst og fremst að vera að taka á móti kvörtunum frá viðskiptavinum sem telja að fasteignsali 

hafi valdið sér tjóni með störfum sínum. Nefndin á einnig að hafa heimild til að ákvarða hvort 

fasteignasali eigi rétt á þóknun frá hendi viðskiptavinar.  

Ef frumvarpið fer í gegn munu helstu breytingarnar verða þær að skylduaðild fasteignasala 

fellur niður og lögfest verður kærunefnda um málefni fasteignsala sem er góð réttarbót fyrir 
                                                
147 sama heimild 19. gr. g. liður.  
148 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál, um 12. gr. 
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neytendur Gerðar verða breytingar á námi fasteignasala en þær snúa meira forminu til en því 

að námið verði viðameira. Stærstu breytingar sem verða þó snúa að reglum um eignarhald á 

fasteignasölum sem gætu haft víðtækar breytingar í för með sér bæði út frá markaðslegu tilliti 

og meiri fjölbreytileika.  
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8 Niðurstöður 
Í þessari ritgerð er ábyrgð fasteignsala skoðuð út frá þeim skyldum, sem þeir bera á 

grundvelli viðmiða um kröfur sem gerðar eru til sérfræðinga. Sérstaklega er litið til þess hvort 

lagaramminn sem fasteignasalar búa við á Íslandi í dag tryggi á fullnægjandi hátt þá 

neytendavernd sem lögunum er ætlað að gera. Í lögunum voru Skoðaðir þeir þættir sem snúa 

að starfskyldum fasteignasala en auk þess voru reglurnar um eignarhald á fasteignasölum, 

starfsábyrgðartryggingu, eftirlit með fasteignasölum og siðareglur Félgs fasteignasala 

skoðaðar .  

Rannsóknarspurningunni var svarað með því að skoða fyrst hvað sérfræðiábyrgð er og í 

hverju ábyrgðin felst. Með hliðsjón af því var skoðað hvernig lög um sölu fasteigana 

fyrirtækja og skipa nr. 99/2004 samræmast þessum ábyrgðum og þeim ábyrgðum sem 

fasteignasalar bera sem sérfræðingar. Horft var til dómaframkvæmda við mat á því hvernig 

lögin eru túlkuð af dómsstólum og litið til þess hvort að þeir beiti almennt ströngu sakarmati 

þegar kemur að því að meta ábyrgð fasteignasala. 

Almennt má segja að lagaramminn utan um starfsemi fasteignasala sé nokkuð vel 

skilgreindur og tryggi vel þá neytendvernd sem þeim er ætlað. Það lagaákvæði sem er má 

segja hvað umdeildast snýr að skyldu fasteignasala til að gæta hagsmuna bæði kaupenda og 

seljanda í fasteignaviðskiptum en ýmis þættir gera haft áhrif á að fasteignasali bregðist 

þessari skyldu. Sé lítið til þeirra ströngu lagaákvæða sem snúa að starfskyldum fasteignasala 

og þeirrar persónulegu ábyrgðar sem fasteignasali ber  má ætla að sú ábyrgð ætti að tryggja 

nægjanlegt aðhald þannig að hægt sé að færa fram rök að fasteignasala sé unnt að gæta bæði 

hagsmuna kaupenda og seljenda. 

Sé litið til dómaframkvæmda þar sem reynt hefur á ákvæði 15. gr laganna sem lýtur að 

umræddri hagsmunagæslu styður það enn frekar við þá niðurstöðu að fasteignasali sé vel fær 

um að valda þessari skyldu. Segja má að í þeim dómum þar sem dómurinn hefur komist að 

þeirri niðurstöðu að fasteignasali hafi brotið gegn ákvæði um hagsmunagæslu beggja aðila sé 

í flestum tilfellum um að ræða handvömm fasteignasala frekar en að fasteignasali sé að leiða 

taum annars aðilans umfram hins.  

Við skoðun á eignarhaldi og því hvort fasteignasalar séu almennt sjálfstæðir og óháðir kom í 

ljós að eignarhald á fasteignasölum er mjög þröngt en litið hefur verið svo á að það tryggi 
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betur sjálfstæði fasteignasala. Hins vegar verður að líta til þess að fleiri þættir geta haft áhrif á 

þetta sjálfstæði. Má þar nefna þegar fasteignasali er háður á einhvern hátt fjársterkum aðilum 

í viðskiptum getur það mögulega haft áhrif á hlutleysi fasteignasalans. Leiðin að því að 

tryggja sjálfstæði fasteignasala liggur því helst í persónulegum ábyrgðum fasteignsala og þar 

sem sett eru ströng skilyrði fyrir því hverjir geta verið eigendur að fasteignsölum. Þessi 

skilyrði snúa að því að að fasteignasali verði ávallt að veita fasteignasölu forstöðu óháð 

eignarhaldi og að hann beri ábyrgð á þeirri vinnu sem þar fer fram sem og þeim 

starfsmönnum sem þar starfa. Meira frjálsræði í eignarhaldi getur mögulega leitt til meiri 

fjölbreytileika í stéttinni með nýjum áherslum sem leitt gætu til jákvæðrar þróunar. 

Litið hefur verið svo á fasteignasali megi að öllu jöfnu ekki framselja störf sín eða 

starfsskyldur til annarra starfsmanna nema þau teljist vera léttvæg. Eðliegt má telja að 

fasteignasali hafi heimildir til að framselja störf sín eða starfsskyldur en skilgreina þarf betur 

með lögum hversu langt þessar heimildir eiga að ganga. Það getur aukið öryggistilfinningu 

neytandans í viðskiptum um fasteignir að þessi þáttur sé vel skilgreindur. Með því að lögfesta 

ákvæði sem kveður sérstaklega á um hvaða störf og skyldur það eru sem fasteignasala er 

heimilt að framselja og jafnframt að setja ákveðnar lágmarkskröfur um hæfni þeirra sem 

sinna þessum störfum má tryggja nægjanlegt aðhald. Þá er stéttinni settur ákveðin rammi sem 

kemur í veg fyrir að hver sem er geti gengið inn á fasteignasölu og hafið þar störf, án þess að 

hafa til þess nauðsynlega þekkingu.  

Samhliða ákvæðum um framsal á störfum og starfsskyldum fasteignasala þarf að skilgreina 

betur stöðu verktakans í starfsemi fasteignasala þar sem ákveðin réttaróvissa ríkir um ábyrgð 

fasteignasala á störfum verktaka á vegum hans. Þetta er ekki síst mikilvægt sé litið þeirra 

starfsábyrgðatryggina sem fasteignasala er skylt að hafa. Megintilgangur þeirra trygginga er 

að tryggja réttarstöðu og öryggi viðskiptavina fyrir því að fá hugsanlegt tjón bætt. Til að taka 

af allan vafa á réttarstöðu viðskiptvina væri rétt að setja inn í lög að allir þeir er komi 

opinberlega fram fyrir hönd fasteignasala teljist til starfsmanna hans óháð 

ráðningarsambandi. Með slíku fyrirkomulagi má eyða þeirri óvissu sem ríkir um réttarstöðu 

viðskiptavina þegar fasteignasali framselur störf sín til starfsmanna eða verktaka. 

Í ritgerðinni var farið ítarlega yfir þá skyldu fasteigansala að framkvæma sjálfstæða skoðun á 

fasteign sem hann hefur til sölumeðferðar. Það var gert í þeim tilgangi að sýna fram á ríkar 

starfsskyldur fasteingasala, jafnvel umfram það sem raunhæft getur talist að krefjast í ljósi 
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sérfræðiþekkingar og ekki síður til að meta vægi neytendaverndarinnar. Ljóst er 

dómaframkvæmdir sýna að litið er alvarlegum augum, vanræki fasteignasali þá skyldu sína 

að framkvæma sjálfstæða skoðun. Við þessa skoðun er gerð krafa að fasteignasali geri sér 

góða grein fyrir ástandi eiganr og geti skýrt frá því í söluyfirliti. Við skoðun á þessari ábyrgð 

má telja vafasamt að öryggi neytandans verði tryggt á fullnægjandi hátt með því að leggja 

skoðunarskylduna einvörðungu í hendur fasteignasala, þar sem byggingafræðilegrar 

þekkingar er ekki sérstaklega krafist af hálfu fasteignasala í lögum. Innleiða þarf í lög skyldu 

um faglega ástandsskoðun fasteigna við sölumeðferð. Slíkur áskilnaður myndi leiða til aukins 

öryggis fyrir kaupendur og seljendur og ágreiningsefnum vegna ástands fasteigna myndi 

líklega fækka. Það myndi spara aðilum í fasteignaviðskiptum töluverðan kostnað við sækja 

rétt sinn vegna galla. Eðlilegt má telja að þessi skylda verði sett inn í fasteignakaupalögin en 

þetta fyrirkomulag myndi engu að síður styðja við lög um fasteigansala og færa 

sérfræðiábyrgðina yfir á þá sem eru sérfræðingar á þessu sviði. Segja má að það samræmist 

illa skilgreiningu á sérfræðiábyrgð að gera fasteignasala ábyrga á tjóni sem hlýst af 

byggingatæknilegum atriðum.  

Skylduaðild er að Félagi fasteignasala í dag og telja má að sá ráðahagur sé bæði 

fasteignasölum og neytendum til hagsbóta. Skylduaðild eykur öryggiskennd neytenda í 

viðskiptum, þjappar félagsmönnum betur saman og styrkir félagið fjárhagslega þannig að það 

getur betur tekið að sér sí- og endurmenntun félagsmanna. Slík menntun er mikilvæg þar sem 

fasteignaslar þurfa að vera mjög meðvitaðir um þau lög og relgur og annað sem snertir þessa 

atvinnugrein. Að auki er sú krafa gerð með skylduaðild að félagsmönnum ber að fara eftir 

siðreglum en þær geta verið mikilvægur þáttur í að stuðla að og auka sterkt viðskiptasiðferði 

innan stéttarinnar. 

Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala hefur haft veigamiklu hlutverki að gegna varðandi eftirlit 

og til að tryggja rétta starfshætti fasteignasala, eðlilega meðferð fjármuna og að farið sé að 

reglum um eignarhald. Eftirlitsnefndin hefur einnig gegnt mikilvægu hlutverki fyrir 

kaupendur og seljendur með því að gera þeim kleift að bera fram kvörtun og krefjast 

úrskurðar, telji þeir að á sér hafi verið brotið í viðskiptum sínum við fasteignasala. Starfsemi 

eftirlitsnefndarinnar er ólögfest í dag en mikilvægt er að lögfesta hana og jafnframt gera 

úrskurði nefndarinnar opinbera. Slíkt myndi bæði þjóna hagsmunum neytenda og fasteignsala 

þar sem meira gagnsæi yrði í störfum fasteignasala sem jafnframt gæti leitt til meira aðhalds. 
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Lög nr. 99/2004 fela fyrst og fremst í sér skilgreiningu á starfskyldum fasteignasala útfrá 

sölumeðferð eigna. Í nýlegum dómi Hérðasdóms Vesturlands kemur fram að fasteignasali 

taldi sér ekki skylt að framkvæma skoðun á eign sem hann verðmat og færði meðal annars 

þau rök fyrir því að það væri vanalegt að fasteignasalar skoðuðu ekki eignir sem þeir 

verðmátu. Kveða þarf skýrar á um önnur störf fasteignsala í lögunum svo fasteignasölum 

megi vera alveg ljóst hvar ábyrgð þeirra liggur. Jafnframt þarf að skilgreina betur í lögum 

hvaða þýðingu þau skjöl sem fasteignasalar annast útgáfu á, svo sem verðmöt, hafa. Skýrt 

þarf að vera hvernig framkvæma skuli slík verðmöt og hvaða ábyrgð fasteignasali ber á 

slíkum skjölum.  

Þó tekist hafi með ágætum að skilgreina skyldur og ábyrgð fasteignasala með lögum 

nr.99/2004. má alltaf gera betur. Við setningu laganna árið 2004 var áskilin endurskoðun 

þeirra að fjórum árum liðnum, árið 2008. Fyrir Alþingi hefur legið frumvarp um alllanga hríð 

en hraða þarf vinnu þess og bæta úr þeim ágöllum sem má finna í lögum enda er ljóst af 

framansögðu að tilefni er til að skýra ábyrgð og hlutverk fasteignsala betur. Endurskoðun 

laganna gæti að teknu tilliti til þeirra þátta sem hér hefur verið fjallað um stuðlað að aukinni 

neytendavernd í fasteignaviðskiptum. Því miður virðist skorta á metnað löggjafans hvað þetta 

varðar ef marka má þann tíma sem liðinn er frá því að endurskoðun laga átti að eiga sér stað. 
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