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Formali

Ritgerd pessi er lokaverkefni mitt vio lagadeild Haskdlans 1 Reykjavik. St umrada sem ris
reglulega 1 pjodfélaginu um starfshatti og abyrgd fasteignasla kveikti dhuga minn & ad skoda
hvort 16g um fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu séu mogulega ekki ad stydja negilega vel
vid p4 neytendavernd sem peim er @tlad ad gera. Eg nalgast verkefnid 1t fra peirri undirgrein
i skadabotarétti sem tekur 4 abyrgd sérfraedinga par sem adhugavert er skoda hvernig
domstdlar bera sig ad vid mat 4 sok pegar um sérfraedinga er ad reda.

Olafur Orn Svansson leidbeindi mér vid skrifin og kann ég honum bestu pakkir fyrir mjog
godar tillogur, gagnlegar dbendingar og anagjulegt samstarf. Einnig vil ég koma 4 pakkleti
til peirra sem hvottu mig dfram og 16gdu mér 1id vid smidi ritgerdarinnar med yfirlestri. Einni
mannsekju ber pé ad pakka umfram adra en pad er Ingibjorg Seberg Hilmarsdottir dottir min
sem hefur 1 gegnum skrifin synt médur sinni einstaka polinmadi og hvatt hana til dada a
erfioudum stundum.

Osl6 13. mai 2012

Linda B. Stefansdottir



Utdrattur

Sérfradiabyrgo fasteignasala

[ pessari ritgerd er svarad spurningum um pad hverjar eru meginabyrgdir sérfreedinga og
hvernig 16g um sdlu fasteigna, fyrirtekja og skipa nr. 99/2004 falla ad peim lagaramma sem
settur hefur verid um abyrgd sérfredinga. Skodad er frumvarp til laga sem liggur fyrir
Alpingi og rakid hvada breytingar er mikilveegast ad gera, med hlidsjon af gildandi 16gum nr.
99/2004, til ad tryggja enn frekar oryggi i vidskiptum med fasteignir.

Loggjafinn hefur 1 einhverjum tilfellum sett akvedin lagaramma um afmdrkud sérfredisvid
svo sem um logfredinga, endurskodendur, lekna og fasteignasala. Tilgangurinn er ad
skilgreina og afmarka betur 4dbyrgdarsvid sérfreedinga. Umfang fasteignavidskipta verdur
sifellt meira og i morgum tilfellum eru fasteignasalar ad hondla med aleigu vidskiptavina. bvi
er mikilveegt ad um starfsskyldur peirra liggi fyrir skyrar reglur sem tryggja gegnsai og vel
skilgreindur lagarammi til ad gaeta réttardryggis vidskiptavina.

Nidurstada pessarar ritgerdar synir ad gildandi 10g setja fasteignasélum rikar starfsskyldur.
En betur ma ef duga skal og skilgreina parf betur med 16gum hvada petti i storfum
fasteignasala er heimilt ad framselja til annarra starfsmanna. Taka parf & pvi hvernig verktoku
i greininni verdur best fyrirkomid og eyda allri réttardvissu, vardandi tjon og baetur til
vidskiptavina i peim tilfellum sem verktaki sinnir verkefnum 1 umbodi fasteignasala.
Fasteignas6lum hafa verid settar prongar skodur hvad vardar eignarhald & fasteignas6lum.
Breytingar par 4 gaetu studlad ad pvi ad hleypa meira fjarmagni inn i greinina og styrkja
pannig stodu fasteignasala. Mikilvaegt er ad tryggja sjalfstedi fasteignasala. Pad verdur pod
ekki gert einungis med pvi ad gera krofu um meirihlutaeign i félagi sem rekur fasteignasolu.
Skoda parf teekiferi til aukins sjalfstedis 1 gegnum per persoénulegu abyrgdir sem
fasteignasali er bundin af.



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

A undanférnum arum hefur réttur neytenda verid aukinn i laga- og regluverki sem og medal
eftirlitsadila. Rikari neytendavernd hefur gert pad ad verkum ad myndast hefur sérsvid innan
skadabotaréttar sem kallast sérfredidbyrgd. Med sérfredidbyrgd eru gerdar meiri kréfur um
adgaeslu og vondud vinnubrogd. Skilgreining 4 pvi hverjir teljast til sérfredinga er ekki
einhlit og margt kemur bpar til skodunar. Sérfrediabyrgd er frabrugdin almennri
skadabotadbyrgd ad pvi leyti ad beitt er strangara sakarmati vid mat 4 pvi hvort sérfredingur

hafi valdid tjoni med athefi sinu.

Fasteignasalar eru ein su stétta er telst til sérfredinga en par stéttir eru taldar bera rikari
skyldur gagnvart vidskiptavinum sinum. Med auknum fj6lda vidskipta med fasteignir og
floknara umhverfi i fasteignavidskiptum hafa krofur til fasteignasala um pekkingu og reynslu

aukist til muna.

Fyrstu 16gin er lutu ad réttindum og starfsskyldum fasteignasala voru 16g um fasteignasdlu nr.
47/1938. Login héldu gildi allt til arsins 1986 en pa voru pau 16g felld & brott, endurskodud
og ny 1og sett um fasteigna- fyrirtaekja- og skipasdlu nr. 34/1986. Voru pau 16g felld ut gildi
og ny 16g gefin ut um fasteigna-, fyrirtekja- og skipasdlu nr. 54/1997. bPad var hins vegar
ekki fyrr en med 16gum sem skird voru 16g um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr. 99/2004
(hér eftir nefnd 16g nr. 99/2004) sem itarleg 16g voru sett hvad vardar starfsskyldur og réttindi
fasteignasala. Med pessum 16gum ma segja ad sérfredidbyrgd fasteignasala hafi verid logfest

enn frekar med formlegum haetti.

Tilgangurinn med pessari ritgerd er ad skoda hvort 16g nr. 99/2004 samraemist peirri abyrgd
sem sérfraedingar teljast bera i raun. Rannsdknarspurningin sem leitad er svara vid snyst um
pad hvernig 16g um solu fasteigana fyrirtekja og skipa nr. 99/2004 samramast peirri abyrgd
sem fasteignasalar bera sem sérfredingar og hvort gett sé nzgjanlega ad hagsmunum
neytenda. Til ad skoda petta samremi var farid yfir nigildandi 16g og pau greind med
hlidsjon af peirri dbyrgd sem almennt er litid til ad sérfredingar beri. Horft var til
domaframkvamda vid mat & pvi hvernig 16gin eru tilkud af domsstélum og skodad hvernig

domstdlar meta botadbyrgd pegar kemur dbyrgd fasteignasala.



Fyrst verdur fjallad um hvad hugtakid sérfredidbyrgd felur i sér og hvernig sakarmat kemur
til skodunar vid mat 4 tjoni. I framhaldi af pvi verda skodud sérstaklega pau akvaedi i
16gunum sem snerta abyrgdarsvid fasteignasala. Lagt verdur mat & hvort 16g nr. 99/2004
stydja a fullneegjandi hatt vid pa neytendavernd sem l6gunum er xtlad ad veita. Ad lokum
verdur frumvarp ad nyjum logum um fasteigna- fyrirtaekja- og skipasolu sem liggur na fyrir
Alpingi rynt og metid hvort paer tillogur um breytingar sem lagdar eru til med pessu
frumvarpi ndi pvi markmidi sem sett er fram i 1. gr. frumvarpsins p.e. ad skyra betur abyrgd
fasteignasala og ad gera vidskipti um fasteignir, fyrirtaeki og skip 6ruggari fyrir kaupanda og

seljanda.

Upphafskaflinn fjallar um sérfraediabyrgd, i hverju hun felst og hverjir bera hana. [ nzsta
kafla er fjallad um skadabotadbyrgd sérfredinga og helstu reglur sem horft er til vid mat &
bétagrundvelli. Einnig er fjallad um hvernig peim reglum er beitt pegar kemur ad mati 4 sok
vid sérfraediabyrgd. I fjorda kafla er farid yfir helstu breytingar sem gerdar voru med 16gum
nr. 99/2004 og fjallad um réttindi og starfsskyldur fasteignasala. Par er sérstok ahersla 16gd a
patti sem snia ad abyrgd fasteignasala. [ fimmta kafla verdur fjallad um sidareglur
fasteignasala. Sjotti kafli fjallar um sérfraediabyrgd fasteignasala. Eitt af pvi sem sérstaklega
verdur skodad i pessu sambandi er hvort sjalfsteed skodunarskylda fasteignasala sé i samremi
vid kréfur um pekkingu fastingasala. Pad er gert med hlidsjon af pvi hvernig astandsskodun
getur aukid Oryggi 1 vidskiptum med fasteignir. Jafnframt verdur skodad hvort krafa um
meirihlutacign fasteignasala 4 félagi sem hefur med rekstur fasteignasolu ad gera, tryggi
frekar sjalfstaedi fasteignasala gagnvart vidskiptavinum sinum. 1 sjounda kafla verdur fjallad
um frumvarp sem liggur fyrir & Alpingi og sérstakalega med hlidsjon af pvi hvort og hvernig
fyrirhugadar breytingar & 16gunum stydja vid pa neytendavernd sem ldgunum er xtlad ad

studla ad. I lokakafla verda nidurstodur dregnar saman.



2 Sérfraeodiabyrgo

2.1 Hyverjir bera sérfraediabyrgo?

[ bokinni Professional Liability eftir John L. Powell kemur fram ad ekki sé til nein einhlit
skilgreining &4 pvi hverjir pad eru sem teljast sérfreedingar. Hofundur tiltekur pé einkum
fjogur atridi sem einkenna pa sem hafa stodu sérfraedings. Pessi atridi eru eftirfarandi:

L 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 prixlfileges are conferred by parliament. Some are granted by common
consent.

[ bok sinni Skadboétaréttur, nefnir Vidar Mar Matthiasson ad sérfradiabyrgd nai til peirra er
hafa:
* Hlotio fredilega menntun og eda starfspjalfun i peirri tilteknu grein eda
starfssvidi, sem um radir.

* Faglega pekking og reynsla s¢ grundvollur radgjafar peirra eda vinnu
peirra vid pad verkefni sem peim hefur verio falid ad vinna.

e Tekid er poknun fyrir pau verkefni og pa radgjof sem veitt er.”

beir efnislegu pettir sem nefndir eru af framangreindum fredimoénnum eru um margt
svipadir og ef til vill ekki astada til ad fjalla frekar um pa badar pessar skilgreiningar gefa

innsyn 1 pad hvad i hugtakinu felst og par af leidandi hverjir geta talist bera sérfraediabyrgd.

' John L. Powell, Roger Stewart, Professional Liability (6. edn, Sweet & Maxwell 2007). 2-3.
? Vidar Mér Matthiasson, Skadabétaréttur (Bokautgafan Codex 2005) 501-503.



Pad sem kemur hins vegar ekki fram i skilgreiningunum sem segja ma ad sé vaxandi einkenni
4 peim sem bera pessa abyrgd er ad um pa gilda gjarnan sértek 16g sem m.a. kveda & um

akvedin vinnubrogd sem sérfraedingi er skylt ad astunda.

Fleiri peettir geta haft dhrif 4 pad hvort sérfrediabyrgd nai yfir tiltekid starfsvid og ma par
nefna veitingu opinberra starfsréttinda. Sem demi um slik starfsréttindi ma nefna 16ggilta
fasteignasala og verdbréfamiolara. baer starfsstéttir sem fa 16ggildingu frd hinu opinbera hér a
landi bera ad jafnadi sérfrediabyrgd og peim er jafnframt 16gbodid ad hafa
starfsabyrgdartryggingu.’

Sérfraedidbyrgd neer til fjolda starfsstétta sem gjarnan eru sjalfstaett starfandi eins og laekna,
logmanna, arkitekta, verkfredinga, endurskodenda og fasteignasala en auk pess nar
sérfrediabyrgd til opinberra stofnana og hagsmunasamtaka, sem og banka og

fjarmalafyrirtackja, en petta er ekki tzmandi upptalning.*

2.2 Almennar skyldur sérfradings

Skyldur sérfreedings geta verid byggdar & samningi & milli adila, 4byrgd gagnvart pridja adila
eda byggdar 4 16gum sem sett eru um vidkomandi starfsstétt.” Auk pess sem sidareglur geta
skipt verulegu mali pegar kemur ad pvi ad meta dbyrgd en félagsmenn skuldbinda sig
venjulega vid inngdngu i félag til pess ad virda per sidareglur sem félagsménnum hafa verid
settar og 1 sumum tilfellum er pad tiltekid i [6gum ad félagsmonnum sé skylt ad fara eftir
sidareglum.® Démari getur lagt sidareglur til grundvallar vid mat 4 tjoni eins og kemur fram i
Hrd. 25. januar 2001 1 mali nr. 262/2000:

I sidareglum 16gmanna segir medal annars ad 16gmadur skuli leggja sig fram um
ad gaeta hagsmuna skjolstedinga sinna og ad l6gmanni beri ad leita sampykkis
skjolstedings, ef fela parf mal hans 60rum logmanni.*

bad radst af edli starfa sérfredinga og pvi sambandi sem rikir 4 milli sérfredings og
vidskiptavinar hvada skyldur vega pyngst i starfi peirra. Eftirfarandi skyldur ma p6 segja ad
sérfredingur beri avallt, 6had pvi um hvada starfsstétt er ad reeda og hvort storfin midast vid

fagleg vinnubrogd eda arangursmidud verkefni:

’ Sja ma 4 vef Sjova hverjum er skylt ad hafa starfsabyrgdartryggingar.Sjova - Starfsabyrgd“

<http://www.sjova.is/view> skodad 8. mars 2012.

* Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 501-502.g

3 Powell og Stewart (n. 1) 9.

% Akvaedi um slikt méa finna i 16gum um fasteignir, fyrirteeki og skipasolu nr 99/2004 3. mgr. 18. gr. Log um
16gmenn nr. 77/1998 2. mgr. 5. gr. L6g um endurskodendur nr. 79/2008 2. mgr. 8. gr.



* Skylda til tramennsku (Fiduciary obligations/ Duty of loyalty)

* Skylda um ad vera 6hadur i storfum (Undue influence)

* DPagnarskylda (Confidentiality)

* Krafa um adgaslu og vondud vinnubrogod (Reasonable skill and care).”
2.2.1 Trumennska (Fiduciary obligations)
Skylda um tramennsku byggir 4 pvi ad vidskiptavinur eda skjolstedingur geti treyst pvi ad sa
sérfreedingur sem um redir, starfi af tramennsku og med hag vidskiptavinar ad leidarljosi.
betta jafngildir pvi ad sérfraedingur setji sig aldrei i paer adstedur ad hagsmunir hans gangi
framar hagsmunum vidskiptavinar. ® Akvadi um slikt ma medal annars. finna i 2. mgr. 22. gr
laga um 16gmenn nr. 77/1998:

,Adur en 16gmadur tekur ad sér verk ber honum ad vekja athygli pess sem til
hans leitar ef hann telur einhverja hattu 4 ad hagsmunirnir sem i hufi eru kunni ad
rekast & hagsmuni hans sjalfs, venslamanna sinna eda annars umbj6danda, eda ad
samsvarandi tormerki geti risio vid raekslu starfans.*

Samband sérfreedings og vidskiptavinar byggir gjarnan & trausti og oft er sérfredingur i peirri
adstodu sokum sérpekkingar sinnar ad hafa akvedna yfirburdi. Deemi um slikt er samspil
leknis og sjuklings, 16gmanns og skjolstedings og fasteignasala og vidskiptavinar. Hver sa er
nytir sér pjonustu sérfredings verdur ad geta treyst pvi ad radleggingar séu veittar med

hagsmuni hans ad leidarljosi. Petta & ekki sidur vid pegar kemur ad umsyslu fjarmuna.

Erfitt getur verid fyrir vidskiptavin ad atta sig 4 areidanleika peirra upplysinga sem veittar
eru, sérstaklega ef pekking hans 4 pvi malefni sem um radir er takmorkud. M4é i pessu
sambandi nefna mal sem kom wupp arid 2008. Hopur hlutdeildarskirteinishafa i
peningamarkadssjodi Landsbanka Islands hélt pvi fram ad markadssetning &
peningamarkadssjodi Landsbankans hafi verid villandi og & kdflum beinlinis rong. bvi var
einnig haldid fram ad o6edlilega storum hluta fjarmuna sj6dsins hafi verid fjarfest i félogum
tengdum eigendum Landsbankans. Landsbankinn hafdi i einhverjum tilfella haldid pvi fram
vid markadsetningu 4 peningamarkadssjodum ad um &hzttulausa fjarfestingu vaeri ad rada. ’
Ekki verOur lagt mat & réttmaeti pessara dsakana hér. Hins vegar er petta demi par sem
sérfredingur sem er i yfirburdastodu gagnvart vidskiptavinum sinum, nytir sér pad med

tvennum hetti. Annars vegar med pvi ad hofda til vidskiptavina med stadhafingu um

" Powell og Stewart, (n. 1) 8-10.

¥ sama heimild 77.

’ AMX fréttamidstod, ,Rannsokn 4 peningamarkadssjodum  bankanna“ (22. desember 2008)
<http://www.amx.is/index.php?url=/vidskipti/1559/> skodad 27. mars 2012.



ahettulausa fjarfestingu og 1 hins vegar ad nyta sér pa fjarmuni sem inn koma med pvi ad
fjarfesta 1 félogum sér tengdum og setja pannig hagsmuni sina ofar hagsmunum

vidskiptavinar.

Vida ma finna laga- og sidareglur er vardar pa krofu ad sérfraedingar starfi ad tramennsku og
nyti sér ekki adstodumun sinn. Pessar reglur hafa pad ad markmidi ad vera leidbeinandi en
jafnframt ad hafa varnadarahrif. Ma par nefna ad i sidareglum logmanna er ad finna i 10. gr.
akvaedi um a0 16gmadur skuli tid gefa skjolsteedingi hlutlegt alit & malum hans og i 13. gr.
er kvedid 4 um ad logmadur skuli halda fjarmunum skjolstedings adgreindum fra eigin
fjarmunum 1 samreemi vid dkveadi reglna um fjarvorslureikninga logmanna en petta akvaedi er
jafnframt 16gbundid.’® Log um verdbréfavidskipti eru gott demi um 16g sem fela i sér
leidbeinandi reglur um starfshetti peirra sem starfa med fjarmalagerninga auk pess ad fela i

y , e ll
sér varnaOarahrif.

2.2.2 Skylda til a0 vera 6haour i storfum (Undue influence)

begar reynir 4 pad hvort sérfredingur er 6haddur i storfum sinum parf ad skoda sérstaklega
hvernig samningsambandi adila er hattad og um hvers konar gjorning er reda. Sum
samningsambond eru i edli sinu pannig ad ekki er liklegt ad annar adili hafi sérstak vald yfir
o60rum sem leitt geti til pess ad sjalfstedi sérfraedings sé 6gnad. Demi um slik sambond eru
samband laeknis og sjuklings og fjarhaldsmanns og skjolstedings. Sumar sérfredistéttir
purfa ad gata pess vel 1 storfum sinum ad lata ekki vidskiptavini hafa daskileg ahrif 4 storf

sin, svo sem logmenn, endurskodendur og fasteignasalar.

Oft er talad um ad hlunnindi og gjafir i ymis konar formi geti haft ahrif & sjalfstedi
sérfraedings. I peim tilfellum er venjulega litid svo 4 ad um veruleg verdmeti purfi ad vera ad
reda. Fleira getur komid til en beinar gjafir. M4 pa nefna hagradingu & ymsum pattum,
ovenjuleg fridindi og eda jafnvel ad bein sé greidsla bodin. Yfirleitt liggur sonnunarbyrdin
um ad ekki s¢ um oOvenjulegan gjoérning ad reda hja peim sem gjofina eda dnnur fridindi
piggur. { peim tilfellum par sem um er ad rada vidskiptasambdnd tveggja sérfraedinga getur
verid floknara ad syna fram 4 ad annar adilinn sé i raun ad misnota sér adstodumun sinn med

, . e . 12
o@skilegum gjorningum.

' Log um 16gmenn nr. 77/1999, 1. mgr. 23. gr.
"' Log um verdbréfavidskipti nr. 108/2007, Kaflar II, III, XI1, XIV og XV.
2 Powell og Stewart (n. 1) 88-93.



Akvadi sem beinlinis skyldar einstaklinga innan hverjar stéttar til ad vera sjalfsteda og
6hada i storfum sinum ma vida finna i 16gum. Fasteignasalar og endurskodendur eru demi
par um. Einnig ma nefna 16gmenn en hlutverk peirra snyr ekki eingéngu ad skjolstedingum
peirra, heldur hafa peir jafnframt pad hlutverk ad geeta pess ad réttarrikio tryggi réttindi allra
pjodfélagspegna. A sama tima og gerd er krafa um ad logmenn séu sjalfstadir i
vinnubrogdum og geti pess ad o6viokomandi hagsmunir hafi ekki ahrif & skjolstedinga peirra,
verda peir ad tryggja sjalfstaedi sinnar fagstéttar. I 16gum um storf 16gmanna er pessa skyldu
ekki ad finna berum ordum " Hins vegar er pad tilgreint ad Logmannafélag fslands skuli setja
logmonnum sidareglur. 1 3. gr sidareglna 1ogmanna kemur fram ad 1ogmadur skuli vera

6hadur i starfi og standa vord um sjalfstedi logmannastéttarinnar.

Skylduna um sjalfstedi i storfum méa m.a. einnig finna i [6gum um endurskodendur, en i 19.
gr. laga nr. 70/2008 segir:

I endurskodunarverkefnum skal endurskodandi og endurskodunarfyrirtaeki vera
6had vidskiptavini sinum, badi i reynd og asynd. Endurskodandi skal eigi
framkvema endurskodun ef einhver pau tengsl eru 4 milli endurskodandans og
vidskiptavinar hans sem eru til pess fallin ad vekja efa um 6hadi hans hja vel
upplystum pridja adila, svo sem atvinnutengsl, bein eda dbein fjarhagsleg tengsl
eda vidskiptatengsl onnur en leidir af endurskoduninni.*

Nylega hafa slitastjorn Glitnis annars vegar og slitastjorn Landsbanka Islands hins vegar
h6f0ad mal 4 hendur PricewaterhouseCoopers (Hér eftir nefnt PWC) par sem reynt gati 4
petta akvaedi 1 logunum. Forsendur stefnanna eru ad félagid hafi ekki sinnt
endurskodunarstorfum med logmaetum hetti. Afleidingin hafi verid st ad arsreikningur
arsins 2007 og arshlutareikningar sem hluthafar, lanadrottnar og eftirlitsadilar byggdu 4, hafi
verid rangir. Samkvaemt stefnunum & fyrirteekio ad hafa ranglega greint fra tengslum adila vid
bankana, auk pess ad hafa ekki greint rétt fra mikilli utlanadhzattu og lanum til tengdra adila
sem foru langt umfram 16gmet mork. Ad auki hafi eignir bankana verid ofmetnar. betta og

fleira til hafi gefid p4 mynd af bankanum ad hann vzri betur staddur en raun bar vitni.'*

A pessum tima eru bankarnir ordnir verulega storir i efnahagslegu tilliti og pvi toluverdur

fjarhagslegur avinningur fyrir endurskodunarfyrirteeki hafa bankana i vidskiptum hja sér. Sé

" LogfraedistofaReykjavikur | ,,Gildi LR* <http://www.Ir.is> skodad 28. mars 2012.
' Pall Magnusson, ,.Glitnir stefnir PwC vegna arsreikninga® (Rikisttvarpid, 10. mars 2012)
<http://ruv.is/frett/glitnir-stefnir-pwc-vegna-arsreikninga> skodad 29. mars 2012.



horft til pess ad toluverdir hagsmunir hafi verid fyrir PWC ad halda pessum vidskiptum,
vaknar st spurning hvort PWC hafi leitast vid ad pjona hagsmunum peirra er styrou
bonkunum og 14tid hja lida ad sinna skyldum sinum samkvamt 16gum og brotid gegn 19. gr

laga um endurskodendur med pvi ad gefa ekki rétta mynd af stodu bankans.

2.2.3 Pagnarskylda (Confidentiality)

Almennt gildir ad einstaklingur dkvedur sjalfur hvada upplysingum hann deilir med 6drum.
bad er pvi mikilvegt ad vidskiptavinur sem leitar til sérfreedings geti treyst pvi ad peaer
upplysingar sem hann veitir vidkomandi sérfraedingi séu nyttar i samreemi vid vaentingar hans

og hagsmuni og ekki misnotadar a nokkurn hatt.

bagnarskylda er mjog mikilvaeg regla i starfi allra sérfreedistétta. Hin er flokin regla baedi
sidferdislega og lagalega. I morgum sérfraedistéttum er trunadar gagnvart vidskiptavinum
askilin i 16gum eda sidareglum peirra. Misjafnt er hversu langt krafan um pagnarskyldu ner. I
16gum um starfsemi l6gmanna er pagnarskyldan alger:

,Logmadur ber pagnarskyldu um hvad eina'> sem honum er traad fyrir i starfi
sinu. Starfsmadur 16gmanns er einnig bundinn pagnarskyldu um slik trinadarmal
sem hann kann ad komast ad vegna starfa sinna.*'°

Aftur & moéti er pagnarskyldudkvaeodid 1 16gum um endurskodendur rymra vardandi talkun.
bao er svohljodandi:

,Endurskodendur, starfsmenn endurskodenda, eftirlitsadilar og hverjir peir sem
taka ad sér verk i pagu endurskodenda eda eftirlitsadila eru bundnir pagnarskyldu
um allt pad er peir kunna ad komast ad vegna starfa sinna og leynt skal fara'’
samkvemt 16gum eda edli mals, nema domari urskurdi ad skylt s¢ ad veita
upplysingar fyrir domi eda logreglu eda skylda sé til ad veita upplysingar 16gum
samkvzemt. Pagnarskylda helst pott 1atid sé af starfi.« '®
2.2.3.1 Undanpaga fra pagnarskyldu
Skylda um triinad gagnvart vidskiptavini er ekki algild. Til eru undanpagur fra pessari reglu,
annars vegar sidferdislegar skyldur og hins vegar lagalegar skyldur. Upp geta komid tilfelli
par sem upplysingar sem sérfredingur byr yfir eru pess edlis ad sidferdislega getur
sérfreedingi borid skylda til ad ad rjufa pagnarskylduna. Eftirtalin tilfelli geta gefio tilefni til

pess:

"> Aherslubreyting héfundar.

' Log um 16gmenn nr, 77/1998, 22. gr.

"7 Aherslubreyting héfundar.

18 L6g um endurskodendur nr, 79/2008, 30. gr.



e Stodu pridja adila er 6gnad

*  Oryggi i samfélaginu er 6gnad

* FEigin 0ryggi vidskiptavinar/skjolstedings er 6gnadl?
Pad getur verid flokid séd fra sidferdislegu mati hvener rétt er ad rjafa pagnarskylduna. Hrd.
10. desember 1992 1 mali nr. 162/1992 um sjalfredissviptingu er demi um hvenazr
réttletanlegt getur talist ad rjufa pagnarskyldu en i peim domi lagdi laknir fram
leeknisvottord sem stadfesti ad heilsufari sjuklings veri pannig hattad ad hann veri ordinn

hattulegur sjalfum sér og ad protum kominn vegna drykkjuskapar.

f 53. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.%°

eru sérstaklega tilgreindar per stéttir sem
6heimilt er ad greina fra upplysingum er varda pridja mann, nema med heimild pess sem 4 i
hlut.*' Undanpaguakvaedi fra pessu er ad finna i 3. mgr pessarar sému greinar. bar greinir fra
pvi ad doémara er heimilt ad gera krofu um ad tilgreindar starfsstéttir viki frd peirri
pagnarskyldu sem & peim hvilir, séu hagsmunir adila meiri ad upplyst verdi um akvedin

atridi. Pad er ha0 mati démara hvenzr rétt er ad aflétta pessari skyldu.

A pessa heimild hefur reynt i domum Haestaréttar medal annars i Hrd. 18. névember 1996 i
mali nr. 416/1996. bar reyndi 4 hvort presti og logmanni veri heimilt ad upplysa um
trandarupplysingar i skilnadarmali. Adilar malsins hofou leitad til peirra i tengslum vid
skilnad og var presturinn og l6gmadurinn fengnir sem vitni i fadernismali sem M ho6foadi
gegn K. M for fram 4 pad i malinu ad vitunum yroi ekki heimilt ad svara spurningum peim
sem lagdar voru fyrir, & grundvelli peirrar trinadarskyldu sem hvildi & peim, med peirri
roksemd ad akvadi 3. mgr. 53. gr. 4durnefndra laga brjoti 1 baga vid pa vernd sem fridhelgi

einkalifs hans er veitt med 1. mgr. 71. gr. stjérnarskrérinnar.

[ dominum kemur fram ad vitnum er ekki heimilt ad svara spurningum nema skilyrdum sem
felast 1 3. mgr. 53. gr. laga nr. 91/1991 um ad aflétta pagnarskyldu vitnanna sé fullnaegt. Vid
skyringu & pvi dkvaedi verdur ad taka tillit til pess ad samkvemt 3. mgr. 71. gr.
stjornarskrarinnar er heimildin til ad takmarka med 16gum fridhelgi einkalifsins had pvi ad

bryna naudsyn beri til pess vegna réttinda annarra. Nidurstada domsins var & pa leid ad

19 Astridur Stefansdottir, ,,pagnarskyldan; Hver er hin sidferdilegu rok?* (2006) 4 Laknabladid, 92, 326.

%% Sambzerilega heimild er ad finna i 16gum um medferd sakaméla nr. 88/2008, 119. gr.

*l pad eru endurskodendur, félagsradgjafi, logfraedingur, lyfsali, laknir, prestur og salfradingur og
adstodarmenn peirra.



hagsmunir K vaeru meiri en M ad pessar upplsyingar keemu fram og pvi var pagnarskyldunni

l1étt af adilunum.

2.2.4 Krafa um vandvirkni og adgzeslu

Eitt af megin einkennum sérfredidbyrgdar er krafa um vondud vinnubrogd og sérstaka
adgaeslu 1 storfum. Rokin fyrir pvi ad gera megi rikari krofur til vandadra vinnubragda
sérfreedinga eru einkum pau ad malefni pau sem leitad er med til sérfredinga eru oft pad
mikilvaeg og flokin ad edlilegt er ad pau njoti rikrar skadabodtaverndar. Pannig er talid edlilegt
ad sa er leitar til sérfreedings geti gert rikari krofur til peirra en annarra sem ekki hafa
sérfredipekkingu.”? Oft 4 tidum er pessi abyrgd bundin vid 16g. M4 par nefna sem daemi 18.
gr laga um 16gmenn og 2. mgr. 7.gr. laga um endurskodendur.”® I 15. gr. laga nr. 99/2004

segir:

,Fasteignasali skal 1 hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem goédar

vidskiptavenjur bjoda. Hann skal lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda,

og geta réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig gaeta pess ad adilum séu

eigi settir 0logmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.*
bad sem greinir dkvedid fra 60rum dkvedum i 16gum hvad vardar hagsmunagaeslu og
vandvirkni 1 storfum er st skylda fasteignasala ad tryggja hagsmuni beggja adila i
vidskiptum, par afleidandi er gerdar rikari krofur til fasteignasala um pennan patt en annarra
sérfraedistétta sem eru bundnar af 16gum. b6 er 6tvirett ad allt galeysi af voldum sérfreedings

sem veldur tjoni leidir til skadbotadbyrgdar, hvort heldur um er ad rada hagsmuni

vidskiptavinar eda hagsmuni pridja adila®*

Storf sem falla undir sérfaerdidbyrgd eru margvisleg og getur pad haft ahrif 4 hvernig
reglunum um sérfraedidbyrgd er beitt, hvers edils verkefnid er. Verkefnin geta ymist verid
pannig ad einungis er 0skad eftir faglegu vinnuframlagi fra vidkomandi sérfredingi eda um

er ad reda arangursmidad verk.”

** Gestur Jonsson, ,,Skadabotaabyrgd 16gmanna“ (1993) 3 Timarit 16gfradinga, 43,153.

18, gr laga um 16gmenn nr. 77/1998 er svohlj6dandi: ,,Lgmonnum ber i hvivetna ad rakja af alud pau storf
sem peim er truad fyrir og neyta allra 16gmetra Grreeda til ad gaeta 16gvarinna hagsmuna umbjodenda sinna. 2.
mgr. 7. gr. laga um endurskodendur nr. 18/1997 er svohljédandi: ,,Endurskodendur skulu rekja storf sin af
kostgefni og samviskusemi i hvivetna og halda 16g og reglur sem luta af starfi peirra.”

** Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 504.

** sama heimild 506.
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2.2.5 Faglegt vinnuframlag eda arangursmiduo verkefni

Med faglegu vinnuframlagi er att vid ad sérfredingur veitir radgjof og faglegt mat 4 tilteknu
vidfangsefni sem leidir til pess ad vidskiptavinur geti 4 grunni upplysinga tekid upplysta
akvordun. Radgjof getur tekid mid af moérgum sjonarmidum og i raun er yfirleitt engin ein
nidurstada rétt. Telji vidskiptavinur sig verda fyrir tjoni vegna dkvordunar sem hann tok i
kjolfar radgjafar og byggoi a sérfraedipekkingu pess sem veitti hana, verdur vidskiptavinurinn
ad syna fram 4 ad radgjofin sem hann padi hafi ekki verid veitt i samraemi vid abyrgd
sérfredingsins. Syna parf fram 4 ad sérfredingurinn hafi séd eda hafi matt sja ad
afleidingarnar hattsemi hans getu valdid tjoni fyrir vidkomandi. Vid rannsékn & hvort
sérfredingur hafi valdid tjoni er oft beitt huglegu mati en gedar eru rikar krofur um

sonnunarbyrdi til hans og vid matid er gjarnan beitt strongu sakarmati.*®

Strangt sakarmat getur valdid pvi ad sonnunarbyrdi um afleidingar tjéns er snid vid. bPar
med parf sérfraedingurinn ad sanna ad tjonid hafi ekki verid afleiding af saknaemri hattsemi
sérfreedings.”’ Sem daemi ma nefna Hrd. 19. september 1996 i mali nr. 216/1995. bar potti
fasteignasali hafa vanraekt upplysingaskyldu sina er vardadi vedskuldir sem hvildu 4 fasteign.
Var hann talinn hafa bakad sér botadbyrgd eftir almennum reglum. Kaupendur gatu hins
vegar ekki sannad ad pau hefou bedid tjon af vanrakslu 4 upplysingaskyldu fasteignasalans
par sem pau hofou haft ibudina til radstofunar i prji ar og haft af henni tekjur sem voru
verulegar og pvi taldi Haestiréttur ad hagur peirra hefdi verid sambarilegur vid pad sem pau

toldu sig hafa tapad.

begar um er ad ra&da arangursmidud verkefni er gerd krafa um um dkvedna nidurstodu sem
ekki er had neinum dvissupattum. Verkin eru gjarnan unnin samkvamt reglugerdum og/eda
16gum. Daemi um slik verkefni eru verk eftir arkitekta og byggingarverkfredinga sem skulu
standast dkvednar krofur samkvaemt 16gum og reglugerdum sem leida af peim. Verdi
misbrestur & verki sérfredingsins sem lytur ad pvi ad verkid er ekki samkvaemt settum
reglum, demi arkitekt sem teiknar his og hagar ekki verki sinu eftir byggingareglugerd, og

tjon hlyst af, getur sérfraedingurinn ordid skadabotaskyldur 4 grundvelli pess.*®

%% Arnljotur Bjornsson, ,,Rymkud sakarregla® (1992) 3 Timarit 16gfraedinga, 42, 238.
7 Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 512.
*¥ sama heimild 508.
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En p6 gerdur sé munur & pvi hvort haegt s¢ ad krefjast dbyrgdar sérfraedings a4 grundvelli
arangursmidads verkefni eda hvort hann verdi krafin dbyrgdar & grundvelli faglegra og
vandadara vinnubragda er pvi gjarnan haldid fram ad skorunin sé frekar 6ljos og i flestum
tilfellum sé hegt ad gera krofu um ad sérfraedingur uppfylli badar pessar skyldur verkum
sinum.” Pessi skipting getur po skipt mali par sem sonnunarfaerslunni getur verid beitt a
mismunandi hatt vid mat 4 tjoni eftir pvi hvort um er ad reda verkefni par sem krafist var

faglegs mats eda akvedinnar nidurstodu.>

¥ Vibe Ulfbeck, Erstatningsretlige greenseomrdder: professionsansvar og produktansvar (Jurist- og
@konomforbundet 2004) 10.
% Vigar Mar Matthiasson (n. 2) 508.
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3 Skaoabotaiabyrgo

Skadbotaréttur er sjalfstaed grein i 16gfraedinni og spannar morg svid. Vidfangsefni hennar er
ad fjalla um betur fyrir tjon. Oftast er pa att vio fjarhagslegt tjén en einnig getur verid um
ofjarhagslegt tjon ad reeda.’’ Pegar kemur ad pvi ad meta hvort um botagrundvoll er ad raeda,
getur pad radist af pvi hvers edlis tjonid er og stodu tjonvalds & grundvelli hvada reglu tjonid
er metid. Botagrundvollur 1 islenskum rétti er metin Ut fra fjorum meginreglum pad er
sakarreglunni, sakarlikindareglunni, reglunni um hlutlega abyrgd og reglunni um

vinnuveitendaabyrgd.*?> Hér 4 eftir verdur stuttlega fiallad um helstu einkenni hverrar reglu.
yrg gal g

3.1 Sakarreglan

Almennt er talid ad sakarreglan sé ein helsta meginregla botagrundvallar 1 islenskum rétti en
hin er 6logfest regla hér 4 landi.> Skilgreiningu 4 sakarreglunni ma m.a. finna i bok Arnljots
Bjornssonar og hljédar hun a pessa leid:

»2Madur ber skadabdtadbyrgd 4 tjoni, sem hann veldur med saknemum og
6logmaetum heetti, enda sé tjonid sennileg afleiding af hegdun hans og raskar
hagsmunum, sem verndadir eru med skadabodtareglum. Pad er og skilyrdi, ad
sérstakar huglagar afsdokunarastaedur eigi ekki vid um tjénvald, svo sem @ska eda
skortur 4 andlegu heilbrigdi.«**

[ pessari skilgreiningu er ad finna tvo skilyrdi fyrir pvi ad sakarreglunni geti verid beitt.
Tjonid parf ad hafa verid valdid med saknemum hetti og hegdunin parf ad hafa verid
ologmet. Ologmatisskilyrdinu er jafnan fullnaegt ef brotid er gegn skradri réttarreglu eda
hatternisreglu. [ bok sinni skadabotaréttur segir Vidar Mar Matthiasson:

»-..a0 ganga verdi lengra og sl pvi fostu ad o6logmeetisskilyrdinu hafi verid

fullnaegt pegar tjonvaldur hefur hegdad sér andstaett venju, fordemi domstdla eda

vidhaft adra hattsemi en honum var atlad ad vidhafa og valdid tjoni med pvic.*

Saknamisskilyrdinu er hins vegar fullnaegt ef hin 6logmeeta hattsemi er vidhofo af asetningi
eda géleysi. I skadabotarétti er pad nanast 6pekkt ad asetningur sé gerdur ad skilyrdi fyrir pvi
ad hagt s¢ ad fella skadabotaabyrgd 4 tjonvald.”® Hins vegar hefur galeysi mikla pydingu i

skadabotarétti og til eru nokkur stig galeysis. Galeysi er hugleg afstada einstaklings sem felst

*1 Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 35.

*% sama heimild 137.

%> Sama heimild 38.

** Arnljotur Bjornsson, Skadabétaréttur, kennslubok fyrir byrjendur. (Bokautgafa Orators, 1999) 58.
% Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 219.

*% Vigar Mar Matthiasson (n. 2) 164.
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i vilja hans til a0 vidhafa dkvedna hattsemi. Einstaklingurinn synir p4 hvorki pa varkarni sem

atlast ma til af honum, né vidurkennda hattsemi.*’

3.2 Sakarlikindareglan

Sakarlikindareglan er, 6likt sakarreglunni, logfest regla 4 akvednum réttarsvidum 4 fslandi og
telst til vidtekra dbyrgdarreglna. Reglan gengur Ut 4 pad ad tjonvaldur eda s sem ber abyrgd
4 tjoni ber sonnunarbyroi fyrir pvi, ad hattsemi st er tjoni olli hafi ekki verid saknam, heldur
hafi verid um ohappatilvik ad rada.’® P6 pad s¢ ekki meginregla i islenskri domaframkvamd
ad sakarlikindareglunni sé beitt 4 svidi sérfrediabyrgdar pa er heimild til fyrir henni i
16gum™. Kemur su beiting helst til greina i sérstokum tilfellum pegar um er ad reda verk sem
eru arangursmidud.*’ Vagi reglunnar virdist fara minnkandi, einkum vegna pess ad

domstolar hér 4 landi virdast ekki vera ad beita henni 4n beinnar lagaheimildar.*'

3.3 Reglan um hlutlaega abyrgo

{ tilviki reglunnar um hlutlega abyrgd stofnast skadabotaskylda pott enginn hafi synt af sér
saknama hattsemi heldur einungis ad skilyrdi hlutlegar abyrgdar séu fyrir hendi. bessi regla
er jafnframt vidtekasta reglan um skadabodtaabyrgd. Eitt af megineinkennum reglunnar vid
beitingu 4 henni er ad orsakatengsl parf ad vera 4 milli hattsemi geranda og tjons. ** Skiptar
skodanir eru medal fredimanna um hversu vidtek pessi regla er og sumir freedimenn hallast
ad pvi ad tjon sem verdur vegna bilunar eda galla skuli falla utan pessarar reglu.* A ymsum
réttarsvidum eru til dkvedi um hlutlega abyrgd. Hins vegar eru ekki morg demi pess ad

islenskir domstolar hafi beitt pessari reglu 4n pess ad lagagrundvollur sé til stadar.**

3.4 Reglan um vinnuveitendaabyrgo
Reglan um vinnuveitendadbyrgd er 6logfest regla en engu ad sidur er hiin su regla sem telst
hvad pydingarmest i skadabotaabyrgd og hefur henni i gegnum tidina verid mikid beitt.

Helstu rokin fyrir reglunni um vinnuveitendaabyrgd eru:

*7 sama heimild 146-147.

% sama heimild 307.

%% sama heimild 309.

0 sama heimild 512.

*!'sama heimild 310.

*2 Arnljotur Bjornsson, ,,Bétaskylda 4n sakar (1984) 1 Timarit [6gfraedinga, 34, 7.
* Vidar Mar Matthiasson (n 2) 222.

* Arnljotur Bjornsson, Kaflar ir skadbétarétti (Orator 1990) 250.
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,»AQ pad sé vinnuveitandinn sem standi fyrir peirri starfssemi, par sem tjoni er
valdid, og hafi af henni fjarhagslegan dvinning. Edlilegt s¢ ad lita & starfsmann
og vinnuveitanda hans sem eina heild fra sjonarhdli skadabotaréttar og
sérstaklega tjonpolans, enda um ad reda framkvemd verkefna &4 vegum
vinnuveitanda.«*

Inntak reglunar er ad vinnuveitandi getur ordid skadabodtaskyldur ef starfsmadur hans veldur
tjoni med sakneemum hatti. Hugsunin er su ad vinnuveitandi hefdi ordid skadabodtaskyldur ef
hann hefodi vidhaft somu hattsemi og starfsmadur hans gerdi sem olli tjoninu. Pessari reglu er

beitt 4 sama hatt og sakarreglunni og pvi er saknzmi forsenda pess ad reglunni sé beitt. *°

3.5 Botagrundvollur pegar um sérfradiabyrgo er ad raeda

Algengast er ad skadabotadbyrgd sé reist 4 sakarreglunni og svo 4 einnig vid pegar kemur ad
pvi ad meta abyrgd sérfraedings 4 tjoni. Hins vegar er pessari reglu ad jafnadi beitt med
strangari haetti en almennt gerist, stundum med pvi, ad beita sonnunarreglum 4 afbrigdilegan

hatt og er pa talad um pad svid sem sérfredidbyrgd.”’

b6 ad sakarreglan sé¢ almenna reglan mé segja ad vid beitingu reglunnar, séu krofur um
adgaslu hertar mjog mikid, geti pad nalgast pad ad um hlutlega dbyrgd sé ad raeda en morkin
geta { einhverjum tilfellum verid 61j6s. ** Almennt er p6 ekki ad finna deemi um slika beitingu
4 botadbyrgd er snyr ad sérfraedidbyrgd i islenskri domaframkvamd en helst er ad finna slika
déma par sem um vinnuslys, tjén & mannvirkjum eda medferd a4 hattulegum efnum hefur

. 49
verid a0 raeda.

Hvao vardar regluna um Sakarlikindi telja ymsir feerdimenn ad i tilvikum par sem sérfraedingi
er ®tlad ad skila arangursmidudu verki og hann fullnegir ekki peim skyldum, geti

sakarlikindareglunni verid beitt.>’

3.5.1 Beiting sakarreglunar a svioi sérfraediabyrgoar
Sakarreglunni getur verid beitt med 6likum hatti & mismunandi botasvidum. Eitt af pessum
sérsvioum er sérfraedidbyrgdin. Eins og fram hefur komid er sakarreglunni oftast beitt vid mat

a pvi hvort skapast hafi botagrundvollur & pessu svidi. bad getur hins vegar haft ahrif hvort

* Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 256.

* sama heimild 255-258.

*" sama heimild 502.

* Arnljotur Bjornsson, ,,Rymkud sakarregla”(1992) 3 Timarit 16gfraedinga 42, 238.
* sama heimild 237.

> Vigar Mar Matthiasson (n. 2) 504.
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um er ad reda verk sem eru arangursmidud eda hvort verid sé ad gera krofu um fagleg
vinnubrogd, hversu langt er gengid i ad beita sakarreglunni 4 afbrigdilegan hatt. Munurinn er
stundum 06ljos eins og ad0ur sagdi og oft eru skiptar skodanir & medal peirra sem tilka doma,
um hvort domari hafi beitt reglunni um strangt sakarmat eda hvort studst hafi verid vid

regluna um hlutlzega dbyrgd.”'
3.5.1.1 Strangt sakarmat

3.5.1.1.1 Almennt um strangt sakarmat

Almennt ma segja ad pegar sakarreglunni er beitt pa purfi tjonpoli ad sanna ad tiltekin
hattsemi tjonvalds séu 6rsok tjonsins. En pegar um er ad raeda sérfraediabyrgd er botaabyrgd
oft pyngd. Krofur um adgaslu og vondud vinnubrogd vardandi sérfrediabyrgd eru meiri en
almennt gerist. P4 virdist pad vera einkum prennt sem horft er til vid mat & s6k pegar vikio er
fra peim almennum kréfum sem gerdar eru til saknemis;

* A sumum svidum eru gerdar rikar krofur til hins huglaega pattar p.e. ad menn syni
meiri adgaslu og vondud vinnubrogo.

*  Gero er rikari krafa um hvad vidkomandi einstaklingur sé eda hefdi matt sja um
afleidingar hattsemi sinnar.

* Vid beitingu 4 sonnunarreglu 4 sumum svidum er hlidrad til um sénnun, tjénpola i
vil.52

3.5.1.1.2 Hinn huglzegi pattur um vondud vinnubrogo

Vi0 mat & pvi hvort sérfreedingur hafi fullnaegt peim kréfum sem gerdar eru til hans er varda
fagleg vinnubrogd getur domari i sumum tilfellum studst vid 16g og attad sig pannig & hvort
sérfraedingurinn hafi skapad sér botaabyrgd. Hins vegar er ekki alltaf efnisreglum til ad dreifa
um hvernig sérfraedingur skuli haga storfum sinum og getur domari pa purft ad horfa til pess

hvad teljist vera venjubundid og g60 vinnubrdgo eins og sja ma 4 eftirfarandi domi.

Hrd. 25. januar 2001 i mali nr 262/2000

Logmadur tok ad sér gata hagsmuna konu sem hafdi lent i vinnuslysi.
Eigandaskipti urdu 4 stofunni og toék annar logmadur vid rekstrinum.
Vinnuveitandi konunnar par sem slysid atti sér stad vard gjaldprota en
16gmennirnir 1étu hja lida ad gera krofu i baid. Konan krafdi 16gmenninna um
skadabztur vegna vanrekslu i storfum. Hestiréttur felldi skadabotadbyrgd &
logmennina og sagdi m.a. ad logmenn beru rika &byrgd gagnvart
skjolsteedingum sinum, eins og adrir sérfrédir menn, sem taka ad sér gegn gjaldi
ymis konar sérfredipjonustu og stunda pa starfsemi sem sjalfstedan

! Arnljotur Bjornsson (n. 48) 239.
>? Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 199.
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einkaatvinnurekstur. { sidareglum 16gmanna segir medal annars ad 15gmadur
skuli leggja sig fram um ad gata hagsmuna skjolstedinga sinna og ad 16gmanni
beri ad leita sampykkis skjolstedings, ef fela parf mal hans 60rum l6gmanni.
Verdur og ad telja stefndu ekki hafa brugdist eins skjott vid og vanta matti af
starfandi 10gmanni, eftir ad hun fékk mal afryjanda til medferdar. Med pvi ad
stefndu héldu krofu afryjanda & hendur vinnuveitanda konunar ekki fram med
edlilegum hrada, telst medferd peirra & mali afryjanda ekki samramast peim riku
krofum, sem gera verdur til l16gmanna. Teljast pau pvi bera skadabotadbyrgd
gagnvart afryjanda hafi hin ordid fyrir tjoni af peirra voldum.
[ malinu leggur démurinn til grundvallar sidareglur 16gmanna og visar til pess ad gerdar séu
rikar krofur til 16gmanna um vondud vinnubrégd og umraedd hattsemi geti ekki talist god og

venjubundin 1 starfsstéttinni.

3.5.1.1.3 Afleidingar hattsemi

GeroOar eru rikar krofur til sérfredings um ad sja fyrir afleidingar hattsemi sinnar. Parna
kemur inn su huglaega afstada sem skiptir mali pegar metid er hvort um galeysi er ad reda Ut
fra sakarreglunni. Hugleg afstada eru ymis atridi sem einstaklingar skynja & mismunandi
vegu. Ymislegt redur pvi hvernig einstaklingar skynja hluti en pattir eins og
personueinkenni, vidhorf og reynsla moétar syn einstaklinga til hluta. Pegar metid er hvort
sérfraedingi hefdi matt vera ljost ad hattsemi hans geeti valdid vidskiptavini tjoni er einkum
horft til peirra patta sem edlilegt getur talist ad einstaklingur eigi ad sja fyrir & grundvelli
peirra sérfredipekkingar sem hann hefur aflad sér. Ma i pessu sambandi nefna dém
Heestaréttar 24. oktober 1996 i mali nr. 260/1995. 1 malinu hafdi fasteignasali milligongu um
makaskipti og var onnur eignin svo yfirvedsett ad talid var ad fasteignasala hefoi matt vera
1j6st ad eiganda eignarinnar yrdi torvelt ad efna samning sinn par sem 4hvilandi skuldir voru
langt yfir kaupverdi og ad i vidskiptunum folst toluverd &haetta fyrir kaupendur.

Fasteignsalinn var pvi talinn botaskyldur gagnvart kaupendum fasteignarinnar.

3.5.1.1.4 Hlidrun 4 sonnun tjonpola

Meginreglan er su ad tjonpoli purfi ad sanna ad atviks mals hafi valdid honum tjoni og ad
orsakatengsl séu & milli hattsemi tjonvalds og tjonsins. Ymis deemi eru po um ad fra pessari
meginreglu sé vikid. M4 1 pvi sambandi nefna ad hafi sérfraedingur 14tio hja lida ad halda utan
um gogn sem synt gaetu fram 4 sakleysi hans en i sliku tilfelli gaeti sérfraedingur ordid

skadabodtaskyldur takist tjonpola ad leida likur ad pvi, en ekki sannad, ad athafnir sérfraedings
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hafi valdid sér tjoni.> Ma hér nefna dom Hrd. 8. febraar 1989 i mali nr. 238/1987. I malinu
var Landspitalanum stefnt vegna misstaka starfsmanna faedingardeildar spitalans vid feedingu
drengs sem vard til pess ad hann hlaut varanlega 6rorku. (Ororka) Nidurstada Hastaréttar var
st ad Landspitalinn skyldi bera halla af skorti 4 sonnun um atvik sem urdu pess valdandi ad

drengurinn feeddist heilaskadadur.

3.5.2 Abyrgd sérfraedings innan eda utan samninga

[ 16gfraedinni er gerdur greinarmunur 4 reglum um skadabztur eftir pvi hvort um er ad raeda
batur innan samninga eda utan samninga. Pegar um er ad raeda rétt til skadabdta innan
samninga gilda venjulega reglur krofuréttar. Ef hins vegar ekkert samningssamband er & milli
adila stofnast skadabotaskylda & grundvelli einhverskonar hattsemi sem veldur 6drum tjoni.
bPegar um er ad raeda sérfrediabyrgd liggja samningar gjarnan fyrir 4 milli adila. P6 er pad
svo ad vanefni sérfredingur samning sinn vid samningsadila getur réttur samningsadila

grundvallast 4 skadabotarétti en ekki krofurétti.™

Markmid krofuréttar og skadabodtaréttar er pad sama p.e. ad veita tjonpola beetur fyrir tjon
sem hann verdur fyrir. P6 oftast sé hagstedara fyrir tjonpola ad byggja & reglum krofuréttar,
par sem par reglur eru vidtekari en reglur skadabotaréttar, getur tjonpoli haft verulega
hagsmuni af pvi ad byggja 4 reglum skadabotaréttar par sem engar takmarkanir eru a

botafjarhaedum og fyrningarfrestur er toluvert rymri en 4 svid krofuréttar.>

Samningur 4 milli adila hefur fyrst og fremst pad markmid ad skilgreina poknun og pa vinnu
sem sérfredingi er @tlad vinna fyrir vidskiptavin sinn en i sumum sérfredistéttum er pad
skylt ad gera skriflegan samning vid vidskiptamenn sina samanber medal annars 9. gr. laga
nr. 99/2004. begar skriflegur samningur liggur fyrir ma @tla ad samningssamband adila geti
haft ahrif & abyrgd sérfraedings. Po er ekki einhlitt medal fredimanna hve mikil ahrif sa
samningur atti ad hafa 4 abyrgdina.’® Edlilegt hlytur p6 ad geta talist ad sérfradingur geti
takmarkad abyrgd sina & verki, ef um er ad reda arangursmidad verk, ef hann fer ekki ut fyrir
pau 16g og reglulgerdir sem luta ad verkinu. Takist tjonpola hinsvegar ad syna fram &

sérfraedingurinn hafi gert mistok og leida megi likur ad pvi ad tjon hafi hlotist af ma i slikum

>3 sama heimild 513-515.

>* Anders Vinding Kruse, Advokatansvaret (Jurist- og @konomforbundet 1990) 26-27.
>3 Vidar Mér Matthiasson (n. 2) 47-50.

% Kruse (n. 55) 10.
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tilfellum gera rad fyrir ad sérfredingurinn beri sonnunarbyrdina fyrir pvi ad tjonid hafi ekki

verid valdid med saknaemum heetti. >’

3.5.3 Ahrif poknunar vid mat 4 abyrgd

Sérfraediradgjof er i flestum tilfellum pjonusta sem greitt er fyrir samkvaemt gjaldskrd. bo
getur pad komid fyrir ad greitt er leegra verd en tidkast i vidkomandi stétt fyrir pa pjonustu
sem veitt er. { peim tilfellum sem afslattur er veittur eda verulega lag poknun kemur til, geta
komid upp alitamal ef reynir & abyrgd sérfraedings. b4 parf ad hafa i huga hvort sanngjarnt
geti talist a0 gerdar séu somu krofur um vondud og fagleg vinnubrogd af halfu
sérfraedingsins. [ bok Vidars Mas Matthiassonar, Skadabotaréttur, segir ad vafasamt sé ad lag
eda engin poknun myndi leysa sérfreeding undan skyldum sinum um ad astunda avallt véndud
og fagleg vinnubrogd. Hid sama gegni um verkefni sem séu arangursmidud.’® betta kemur
vel fram 1 Hrd.15. juni 1995 i mali nr. 90/1993 (Aflaheimildir) par sem démurinn taldi ad
pratt fyrir 1aga poknun og pa skyringu fasteignasalans um ad eingéngu hefdi verid um
skjalafragang ad raeda, hefdi fasteignasalanum borid skylda til vandadra og faglegra
vinnubragda med pvi ad kynna sér dhvilandi vedbond 4 skipinu og pann lagagrundvoll sem

gilti um vidskipti af pessu tagi.

[ peim tilvikum par sem engin poknun er tekin fyrir verkid og einungis um pjénustu i
greidaskyni er a0 reda horfa malin 6druvisi vid. Teljast verdur hapid ad sérfredingur sem
byour fram pjonustu sina i greidaskyni vid vini eda fjolskyldu verdi latinn sata abyrgd 4
grundvelli sérfradidbyrgdar. Odru mali gegnir hins vegar ef um er ad reda verkefni sem veitt
er a grundvelli sérfredipekkingar an pess ad poknun sé tekin fyrir. Geti tjonpoli synt fram a
ad hann hafi leitad til vidkomandi adila 4 grundvelli sérfreedipekkingar hans og s& hinn sami
hafi unnid verkid med hlidsjon af pvi, verdur tjonpoli ventanlega ekki latin gjalda fyrir pad
ad hafa ekki greitt poknun fyrir pa pjonustu sem hann 6skadi eftir. Vid mat & tjonsupphaed
geeti komio til alita ad draga fra pa fjarhed sem sem gera metti rad fyrir ad slik pjonusta
kostadi en deemi um slikt ma sja i domi Heestaréttar. 19. september 1996 1 mali nr. 216/1995.

,Pegar tjon afryjenda af pvi ad gera kaupsamninginn er metid, verdur ad lita til
pess avinnings, er pau h6fou af pvi ad nyta sér ibudina, sem afhent var peim 9.
juli 1987.”

> Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 515-516.
*% Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 510.
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Ekki er alltaf um pad ad reda ad gerdur sé skriflegur samningur 4 milli adila en 1 peim
tilfellum par sem pad er gert gaeti pad mogulega dregid ur abyrgd sérfredings ef ndkvem
tilgreining & sér stad i samningi & pvi verkefni sem sérfredingi er atlad ad skila og haegt er ad
vega saman poknun og tilgreint verk. Ma visa i pessu sambandi i danskan dom:

UfR. 1980, bls 1033 H (Husgrunnur)

Huseigandinn A leitadi til verkfraedings B vegna lélegs hiisgrunns. Med peim
samdist ad adeins @tti ad styrkja grunn hissins ad hluta og i tilbodi verkfredings
var sérstaklega tekid fram ad verkkaupi o6skadi ekki eftir heildarstyrkingu a
hasgrunni. bvi pad yrdi of dyrt. Nokkrum arum seinna eftir ad verkid var unnid
seldi A husid til C. begar C attadi sig 4 vandamalinu med husgrunninn hofoadi
hann mal gegn B og krafdi hann um skadabztur. B andmelti pvi ekki ad
hasgrunnurinn hefdi adeins verid styrktur ad hluta en benti hins vegar 4 ad pad
hafdi verid vegna fjarhagslegra adstedna A. Var verkfraedingurinn syknadur af
skadabotakrofu C med tilvisun til pess ad fyrri eigandi hussins A, hefoi
takmarkad rétt sinn til skadabota & hendur B med fyrrnefndum verksamningi.

b6 almennt sé 1itid svo & ad fjarhaed poknunar hafi ekki ahrif 4 lagalegar skyldur sérfraedings,
getur ha poknun mogulega leitt til pess ad rikari krofur séu gerdar til sérfraedings. betta getur
att vid um adila sem hefur sérheeft sig & akvednu svidi. Sem demi mé nefna ad telja mé ad
l16gfreedingur sem hefur sérheeft sig 1 skattaloggjof veri krafin um rikari abyrgd 4 svidi
radgjafar i skattamdalum en l16gfredingur sem telst ekki vera sérfraedingur 4 pvi svidi. Benda

ma & eftirfarandi dom sem synir pessa afstodu.

Hrd. 22 februar 2001 i mali nr. 350/2000 (Breytt l60armork)

Seljandinn B og fasteignasalan H gerdu med sér samning um sélu fasteignanna A
og S gegn greidslu 2% s6lupdknunar. Eignirnar stédu 4 einni oskiptri 169, sem i
vedmalabokum var skrdd sem S 14 Fasteignasalinn samdi ekki s6luyfirlit vegna
fasteignarinnar eins og bodid er i 12. gr. laga nr. 54/1997 um fasteigna-
fyrirteekja- og skipasdlu, sbr. 2. gr. reglugerdar nr. 93/1998 um samninga um
sélupjonustu fasteignasala og soluyfirlit. Arid 1986 sampykktu borgaryfirvold
uppdratt, sem syndi skiptingu l6darinnar milli eignanna tveggja. Vid
kaupsamningsgerd var gert rad fyrir breyttum l6damérkum fra pvi sem fram kom
4 uppdrattinum pannig ad 160 A var steekkud, en pegar til kom fékkst ekki
sampykki borgaryfirvalda fyrir peirri stekkun. Vegna pess vard samkomulag um
ad B skyldi veita kaupanda afslatt af umsomdu soluverdi. I kjolfarid reis
agreiningur milli B og H um greidslu sélupoknunar. Hastiréttur taldi B hafa matt
buiast vid 6adfinnanlegri pjonustu fra H par sem um sérfraedipjonustu gegn mjog
hau gjaldi veri ad reda. Ekki var talid ad H hefoi leidbeint B naegilega og gatt
réttmetra hagsmuna hans vid séluna svo sem honum hefdi borid sbr. 2. mgr. 13.
gr. laga nr. 54/1997 og var pvi fallist 4 a0 B baeri afslattur af reikningi H.

Doémurinn tekur pad sérstaklega fram ad par sem um haa poknun hefdi verid ad reda matti

seljandi gera rad fyrir 6adfinnanlegri pjonustu. I ljosi pess var fasteignasali talinn hafa
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brugdist skyldum sinum samkvemt 2. mgr. 13. gr. laga nr. 54/1997 en par er 16g0 st skylda &
fasteignasala ad vanda svo til skjalagerdar ad hagsmunir badi kaupenda og seljanda séu
tryggoir. Edlilegt er ad rik krafa sé¢ gerd til fasteignasala hvad vardar fragang 4 skjolum par
sem misstok vid slikan fragang geta haft afdrifarikar afleidingar. Pad er pvi er vert ad velta
pvi fyrir sér hvort rétt sé i pessu sambandi ad tengja fjarhad poknunnar vid verkid par sem
augljost er ad fasteignsali brytur gegn 16gbundum skyldum sinum ad fylla ekki at soluyfirlit
auk pess ad lata hja lida ad vanda til skjalagerdar og hefoi par afleidandi verid dbyrgur 6had
poknun.
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4 Log um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa

Heimild til s6lu 4 fasteignum hefur verid bundin vid 16g um margra 4raskeid. Fyrstu 16gin
voru sett arid 1938 en pad voru 16g nr. 47 og nefndust 16g um fasteigna- og skipasélu. Fra
pvi pa hafa 16gin verid endurnyjud. En pad var ekki fyrr en vid setningu laga nr. 99/2004 sem
gerdar voru vidamiklar breytingar & eldri 16gum sem leiddu til aukinnar abyrgdar
fasteignasala 4 storfum sinum. Hvatinn ad pessum breytingum kom fra félagi fasteignasala.
Upp hofou komid misferli hja ménnum sem stérfudu innan stéttarinnar og i 1j6s hafdi komid
ad pagildandi 16gum var um margt dbdtavant, sérstaklega er vardadi heimildir til ad bregdast
vid slikum brotum. Jafnframt taldi félagio mjog aridandi ad yfirvold gaetu haft dkvedid eftirlit

med starfshattum fasteignasala til ad koma i veg fyrir 6vandada vidskiptahaetti.”

Helstu breytingarnar sem gerdar voru med setningu laga nr. 99/2004 lutu ad pvi hverjir
skyldu hafa rétt til s6lu & fasteignum, um starfsheatti peirra er selja fasteignir, vorslu a
fjarmunum, starfsabyrgdatryggingar, eignarhald 4 fasteignasélum, heimildum til reksturs
utibua, skylduadild ad félagi fasteignasala og stofnun eftirlitsnefndar. Allt tdldust petta parfar
breytingar. P eru skiptar skodanir um hvernig pessum malum er best skipad pannig ad 16gin
tryggi sem best Oryggi neytandans i fasteignavidskiptum. Vid gerd frumvarpsins var 6skad
eftir tillogum og athugasemdum frd ymsum hagsmunahopum. Farid var yfir umsagnir

alitgjafa og leitast vid ad gera breytingar ef rok stodu til pess.

Vio gerd laga nr. 99/2004 var lagabalkinum skipt upp i sex kafla i stad fjogurra adur. Kafli
nr. III fjallar um félag fasteignasala og eftirlit med storfum fasteignasala og er ad mestu nyr.
V. kafli fjallar um skadabotaskyldu fasteignasala a4 tjoni sem hann veldur af 4setningi eda
galeysi sem einnig var nytt i 16gunum. Odrum kdflum i 16gunum voru gerd itarlegri skil

pannig ad rikari skylda hvilir nii 4 fasteignasolum eftir gildistoku laganna.®'

Hér verdur fjallad um hélstu réttindi og skyldur fasteignasala ut fra hélstu breytingum sem
gerdar voru med setningu laga nr. 99/2004 sem sntia ad peirri sérfredidbyrgd sem fjallad

hefur veri® um hér ad framan.

% Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal. Addragandi ad samningu framvarps til nyrra laga um
fasteigna-, fyrirtekja- og skipasélu.

% sama heimild.

%! sama heimild.
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4.1 Réttindi fasteignasala

Helstu réttindi 16ggiltra fasteignasala samkvaemt 1. gr. laga nr. 99/2004 er réttur til solu
fasteigna, skraningarskyldra skipa og fyrirtaekja. b6 tekid sé fram i fyrstu malsgrein ad peim
einum sé heimilt ad hafa milligdngu um vidskipti 4 pessu svidi sem hafi til pess 16ggildingu,
ma finna undantekningar fra pessum einkarétti i 5. mgr. 1. gr. laganna. Par er peim sem hafa
af atvinnu sinni ad byggja fasteignir heimilt ad annast s6lu 4 peim eignum sjalfir. Hins vegar
ber pessum adilum ad fa aritun fasteignasala & 611 skjol er varda s6luna og er slik aritun
skilyrdi fyrir pinglysingu pessara skjala. Tilgangur pessa fyritkomulags er ad tryggja
réttarstodu neytenda. Pad var beinlinis talid orka tvimelis Gt fra hagsmunum neytenda, ad
byggingaradili sem hefur pad af atvinnu sinni ad byggja og selja fasteignir hefoi heimildir til
ad sja um solu og skjalagerd, en 4 sama tima ad geta hagsmuna neytanda til jafns vio sjalfan
sig.® Pratt fyrir ad 16gbundid s¢ ad sala fasteigna eigi ad fara fram med milligongu
fasteignasala hafa einstaklingar po rétt til ad selja eigin fasteignir pegar ekki er um eiginleg

neytendakaup ad reeda.®’

Einkaréttur fasteignasala ner einnig til s6lu fyrirteekja og skipa. Hvad vardar fyrirtekjasolu
pa mé deila um hvort ad einkarétturinn er skyr. M4 par nefna ad i 2. mgr. 1. gr. 1 l6gum um
verdbréfavidskipti nr. 108/2007 og 20. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirteeki er peim
adilum sem falla undir gildissvid framangreindra laga veittur réttur til ad hafa milligbngu um
kaup & fyrirtekjum. Logum um verdbréfavidskipti er atlad ad na til afurda &
fjarmalamarkadi. Hlutaskirteini sem gefa skal ut i einkahlutafélagi sem stadfestingu a eign i
félagi teljast ekki til vioskiptabréfa og flokkast par afleidandi ekki undir efni laganna. Pvi ma
segja ad fasteignasali hafi einn rétt til solu 4 fyrirtekjum par sem ekki eru utgefin

vidskiptabréf sem vidurkenning 4 eign.®*

Sala fyrirtekja getur verid flokio ferli par sem margpattadar pekkingar pess er sér um
umsysluna 4 s6lunni er krafist. Segja ma ad kr6fum um menntun fasteignasala s¢ 4 ymsan
hatt abotavant sé 1itid til peirra pekkingar sem naudsynleg er vid solu 4 steerri fyrirteekjum. ©
Ma par nefna pekkingu 4 bord vid reikningsskil, verOmatsadferdir, lagaleg sjonarmid,

markadspekkingu og fleira. Pad ma pvi segja ad adrar sérfraedistéttir i pjodfélaginu svo sem

62 sama heimild um 1. gr.

% Log um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr. 99/2004, 1. gr.

6 Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462, mal, um 1. gr.

65S¢ namsvisir um skodadur sést vel hvernig aherslur 4 fradin liggja,Réttindanam og prof til 16ggildingar
fasteigna-, fyrirtzkja-, og skipasolu, Endurmenntun haskéla Islands, 2010-2011.
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endurskodendur, vidskiptafredingar eda 16gmenn hafi & margan hatt meiri og betri menntun

en fasteignasalar til a0 sja um solu steerri fyrirtaekja.

begar kemur a0 solu & skrasettum skipum ma segja ad enn frekari sérpekkingar s¢ krafist og
stigsmunur s¢ 4 sOlu skipa eftir steerd peirra. Samkvaemt 12. gr. nr. 99/2004 er fasteignasala
gert a0 skoda eign sjalfur og ber hann abyrgd 4 peim upplysingum sem fram koma i
sOluyfirliti. Pessi skylda er 6had peirri skyldu seljanda ad veita réttar upplysingar. Mjog
sérteek pekking er naudsynleg vid solu skipa og eins og menntun fasteignasala er hattad i dag
og ma gera rad fyrir ad seljandi hafi oftar en ekki vidameiri pekkingu en fasteignasali &

skipasOlu hafi fasteignasali ekki sérheeft sig 4 solu skipa i sinni atvinnu.

[ dominum um Aflaheimildir var fasteignasali til deemis talinn hafa vanrakt skyldu sina med
pvi ad hafa ekki kynnt sér lagareglur um solu aflaheimilda. A0 auki kynnti hann sér ekki hvar
skipid var skrasett & peim tima sem salan for fram. Petta leiddi til pess ad fasteignasalanum
yfirsast hversu miklar vedskuldir hvildu & skipinu. Vedskuldirnar komu i veg fyrir ad salan
gekk réttilega i gegn. Engu breytti fyrir nidurstddu domsins ad fasteignasalinn taldi sig ekki
hafa haft pekkingu & peim reglum sem giltu um sélu aflaheimilda og skipa og ad hann hefoi
eingdngu verid ad ljuka vio skjalagerd 4 solu sem kaupandi og seljandi hefdu pegar ordid

asattir um hvernig fara skyldi fram.

Med 16gum nr. 99/2004 var skilyrdum til 16ggildingar breytt. Peir sem vilja hljota 16ggildingu
verda nu ad sitja namskeid pess efnis auk pess ad preyta prof i lok namskeidsins. Petta er
mikilvaeg breyting 1 1josi pess ad umsysla med solu fasteigna er sérfredivinna sem krefst
toluverdar pekkingar. Oft & tidum er verid ad vinna me0 aleigu folks sem verdur ad reida sig
a stadgdoa pekkingu fasteignasala. Ennfremur er gerd su krafa ad vidokomandi hafi
studentsprof eda samberilegt ndm ad baki og hafi starfad undir leidsogn 16ggilts fasteignasala

i ad minnsta kosti to1f manudi adur en prof er preytt samkvamt 2. gr laganna.®®

4.2 Skyldur fasteignasala

Skyldur fasteignasala eru 4 sama hatt og réttur fasteignasala, [6gbundnar i 16gum nr. 99/2004.

f peim 16gum teljast fasteignasalar opinberir syslunarmenn.®” Almennt er 1itid svo 4 ad peir

5 Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. ma, um 3. gr.
%7 Log um solu fasteigna, fyrirtackja og skipa nr. 99/2004, 8. gr.
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sem teljast opinberir syslunarmenn bii vid pyngri refsiramma en adrir.°® Fasteignasalar bera
rikar skyldur og jafnframt skadabotadbyrgd 4 tjoni sem peir og starfsmenn peirra valda i starfi

sinu af galeysi eda asetningi.”’

Opinber syslunarmadur verdur ad uppfylla dkvedin haefisskilyrdi. Hann verur ad hafa
hreinan sakaferill, ad hafa stjorn 4 bli sinu og vera sjalfstedur i starfi auk pess ad um rika
pagnarskyldu er ad raeda, sem helst eftir ad fasteignasali letur af storfum. Hér 4 eftir verdur
farid yfir helstu skyldur fasteignasala sem snua ad pvi ad abyrgd fasteignasala i peim tilgangi

ad tryggja Oryggi og réttarstodu vidskiptavina.

4.2.1 Starfsabyrgdartrygging

Fyrst var melt fyrir um starfsabyrgdartryggingu fasteignasala 1 reglugerd um
abyrgdartryggingar fasteignasala nr. 520/1987. bessi trygging var pa tvipaett, annars vegar var
um ad raeda hefdbundna dbyrgdartryggingu sem tok til tjons sem rekja matti til galeysis og
hins vegar var um ad reda sjalfskuldarabyrgd er nadi yfir tjon sem valdid var af 4setningi eda
storkostlegu géleysi.”’ betta fyrirkomulag var toluvert flokid i reynd og gat valdid neytendum
mikilli fyrirh6fn ad sakja rétt sinn & grundvelli pessara tvipattu reglna eins og Hrd 9.

desember 1 mali nr. 225/1999 synir.

[ malinu hafdi fasteignasali adur verid demdur i Haestarétti personulega skadabotaskyldur
gagnvart kaupanda ad skipi og aflaheimildum sbr Hrd 15. jini 1995 1 mali nr. 90/1993.
Fasteignasalinn var Urskurdadur gjaldprota og reyndist eignalaus. Pvi reyndi 4 pad i seinna
malinu hvort kaupandinn etti rétt 4 boétum Ur hendi vatryggingarfélags pess sem
fasteignasalinn var tryggdur hja, vegna brots sem framid var af galeysi eda hvort
sjalfskuldarabyrgd fasteignasalans, sem hann var med hja Abyrgdarsj6di Félags fasteignasala

vegna brots sem framid var af storfelldu géaleysi eda asetningi, skyldi beeta tjonio.

Starfsabyrgdartrygging var sidan fyrst 16gfest med 16gum nr. 54/1997 og i I6gum nr. 99/2004
var fasteignasala pa gert skylt ad tryggja sig gegn tjoni af galeysi og jafnframt gegn tjoni sem

%% Vidar Méar Matthiasson, ,,Helstu starfsskyldur fasteignasala og skadabotaabyrgd peirra. [1997] Ulfljotur:
afmeelisrit, 50, 317.

%Log um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr. 99/2004, 27. gr.

0 Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal.” (n. ).
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vidskiptamadur geti ordid fyrir ef fasteignasali hattir storfum 40ur en vidskiptum peirra er ad

fullu lokid.”!

Tryggingin skal jafnframt taka til peirra starfsmanna sem radnir eru hja fasteignasala. bad
hefur lengi tidkast ad s6lumenn & fasteignasdlum séu ekki starfsmenn heldur verktakar og pvi
kemur til athugunar hvort ordalag 5. gr. laganna par sem ratt er um tryggingar starfsmanna
nai til pessa adila. I undirbuningsvinnu vid gerd laga nr. 99/2004 var mikil umraeda um
hvernig hagt vaeri ad tryggja rétt neytandans i vidskiptum par sem petta samningssamband
var vid lydi og vildu sumir ganga svo langt ad banna verktakastarfsemi i pessari
atvinnugrein.”” [ dag er stadan su ad vatryggingafélog vatryggja alla starfsmenn sem

fasteignasali tilkynnir sem starfsmann 6had hvert radningarsambandid er 4 milli adila.”

Ef 1itid er & malid Ut fra vinnuveitendadbyrgd er réttarstada neytandans enn Oljosari i tilfelli
verktakastarfsemi, par sem i vinnuveitendadbyrgd felst si meginregla ad vinnuveitandi ber
abyrg0 4 tjoni sem starfsmadur hans veldur med 6logmatum eda saknemum heetti. Ljost ma
vera a0 mork abyrgdar eru Oljosari pegar sa sem starfar i pagu fasteignasala er ekki
starfsmadur, par sem ekki gilda reglur skadabotadbyrgdar um vinnuveitendadbyrgd i pvi
tilfelli, heldur fremur reglur verktaka- eda krofuréttar um undirverktaka. Abyrgd
fasteignasalans af verkum starfsmanns kann pannig ad radast af efni samnings fasteignasalans

og verktakans, pad er hvort fasteignasalinn telst hafa husbondavald yfir honum. 7

Af pessu ma draga pa alyktun ad réttarstada tjonpola er ovissari ef verkid er unnid af verktaka
en ekki starfsmanni fasteignasala. betta getur valdid pvi ad floknara og erfidara er fyrir
tjonpola ad leita réttar sins i peim tilfellum par sem verktaki hefur valdid tjoni. I Hrd. 21.
april 1999 1 mali nr. 335/1998 reyndi 4 vinnuveitendaabyrgd fasteignasala. Addragandinn ad
pvi mali var s& ad starfsmadur og jafnframt eigandi fasteignasdlunnar hafdi mottekio fé i
nafni fasteignasdlunnar fra seljendum, vid sélu 4 eignum peirra. [ opinberu mali gegn honum
var fasteignasalinn sakfelldur fyrir fjarsvik samkvaemt 248. gr. Almennra hegningarlaga (alm.
hgl). I framhaldi af pvi hofoudu seljendur méal 4 hendur fasteignasalanum en bazdi bu

fasteignasolunnar og starfsmannsins hafdi pa verid tekid til gjaldprotaskipta.”” Med démi

! sama heimild um 5. gr.

7* sama heimild addragandi a samningu frumvarps til nyrra laga um fasteigna- fyrirtzekja - og skiptasolu..
7 Alpt. 2009-2010, A-deild, pskj. 769 - 448. mal, um 6. gr.

™ Olafur Johannesson, Lig og réttur, Peettir um islenska réttarskipan, 1985, 295.

" Hrd. 17. september 1998 i mali nr. 131/1998.
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héradsdoms i malinu var 16ggilti fasteignasalinn syknadur 4 peim forsendum ad reglan um
vinnuveitendadbyrgd yrdi ekki felld par sem mottaka & fé vidskiptavinar til avoxtunar félli
ekki undir 16gmaett og hefobundid hluverk fasteignasdlunnar. Nidurstoou hérdasdoms var
snuid 1 domi Heaestaréttar og skadabotaabyrgd felld 4 fasteignasalann & grundvelli
vinnuveitendadbyrgdar med peim rokum ad greidslur sem athentar voru starfsmanni
fasteignasdlunnar tengdust solu og kaupum vidskiptavina stofunnar og pvi vaeri hinn

refsiverdi atburdur nzgilega tengdur verkefnum fasteignasolunnar.

Starfsmadurinn tok 4 moti peningunum og kvittadi fyrir i nafni fasteignasdlunnar.
Haestiréttur leit svo 4 ad med pvi veeri starfsmadurinn ad vinna verkid i nafni hennar. Hefoi
starfsmadurinn 4 hinn boginn mottekid peningana og kvittad undir med eigin nafni an
tengingar vi0 stofuna og jafnframt starfad sem verktaki hefdu tjonpolar hugsanlega ordid ad
byrja 4 pvi ad fera sonnur fyrir réttarsambandi & milli starfsmanns og fasteignasala. Ef
tjonpolum hefdi ekki tekist ad sanna ad um radningarsamband veri ad reda ma etla ad alls

hefdi verid ovist hvort seljendur hefdu fengid tjon sitt beett.

4.2.2 [Eignarhald a fasteignasolu

Samkvaemt 7. gr. laga nr. 54/1997 var fasteignasala einungis heimilt ad starfa & einni
starfssto0 en hafdi jafnframt heimild til ad reka utiba i 60ru sveitarfélagi ef ad par starfadi
loggiltur fasteignasali fyrir hond hans. T 16gum nr. 99/2004 var akvadinu toluvert breytt og
nu er fasteignasala einungis heimilt ad starfa 4 einni starfsstod og hann skyldugur ad eiga
meirihluta i rekstri fasteignasolunnar sé hin rekin i félagi. I nigildandi 16gum er rekstur
utibua heimill 1 sama sveitarfélagi, p6 med peim skilyroum ad 16ggiltur fasteignasali starfi i
hverju utibui fyrir sig. Breytingar i pessa att voru gerdar med hag neytenda ad leidarljosi en
toluvert hafoi borid 4 pvi 1 gildistid eldri laga ad svokollud ,leppun” atti sér stad par sem
adilar sem ekki hefdu tilskilin leyfi vaeru ad reka tibtl undir nafni annars fasteignasala sem
var 6tengdur pvi ad 6dru leiti. Talid var ad petta gaeti kallad &4 6vandadri vinnubrogd og heettu

4 mistokum sem gaetu verid dyrkeypt fyrir vidskiptavini.”’

4.2.3 Skylda til ad gera skriflegan samning
Eins og fjallad var um i kaflanum sérfreediabyrgd kom fram ad oftast liggji samningar til

grundvallar vidskiptum 4 milli adila. Ekki er alltaf um ad rada skriflega samninga en en hja

" Hrd. 21. april 1999 i mali nr. 335/1998.
" Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal, um 7. gr.
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sumum sérfredistéttum er gerdur askilnadur um skriflegan samning. Slikt gildir um
fasteignasala en lita parf 4 pessa samninga utfra hlid seljanda annars vegar og kaupanda hins

vegar.

4.2.3.1 Skriflegur samningur vid seljanda

Fasteignasala er skylt samkvamt 9. gr. laga nr. 99/2004 ad gera skriflegan sélusamning vid
seljanda par skal koma fram hvada storf seljandi dskar eftir ad fasteignasali inni af hendi.
s6luumbodi parf ad koma skyrt fram hver poknunin skuli vera, hversu lengi umbodid gildir
og um hvada eign er ad ra&da, auk pess sem geta skal skyrlega vid hvern samningurinn er

gerour.

Samningurinn sem slikur byggir & krofurétti milli adila. Fasteignsalinn lofar ad framkvaema
eitthvad verk og seljandi lofar ad greida fyrir pad dkvedna poknun. Standi seljandi ekki vid
ad greida umsamda poknun fyrir verkid sem unnid var, getur fasteignasali sott rétt sinn a
krofuréttarlegum grunni. Ef fasteignasali hins vegar vanefnir samninginn getur seljandi sott
rétt sinn a skadabotarettarlegum grunni en 4 peim grundvelli hefur hann toluvert meira

svigram eins og kom fram i kaflanum um abyrgd sérfreedings innan eda utan samninga.

Fyrir gildistoku laga nr. 99/2004 var fasteignasala ekki skylt ad gera skriflegan samning vid
umbjddanda sinn. Hrd. 8. juni 1995 1 mali nr. 445/1993 sem féll i gildistid laga nr. 34/1986
synir ad pratt fyrir ad 16gin gerdu ekki kréfu um skriflegan samning var engu ad sidur 16gd
rik dhersla 4 a0 fasteignasali tryggdi sér 4 otviraedan hatt umbod til solu eignar. Domurinn leit
svo & ad hluti af o6tviredu umbodi fali 1 sér tvennt; gerd s6luyfirlits & grundvelli 10. gr. laga
nr 34/1986 og jafnframt ad fasteignasali & grundvelli 8. gr. somu laga gaetti hagsmuna

seljanda, en orOrétt segir:

,,Pa verour ekki fram hja pvi litid, ad stefnandi gekk ekki eftir 6tviredu umbodi
stefndu til ad sysla med eignina, svo sem almennt tidkast i fasteignavidskiptum,
sbr. 9. gr. tilvitnadra laga, og leidbeindi stefndu ekki um mogulegt sdluandvirdi
eignarinnar pratt fyrir otviraett dkvaedi 1. mgr. 10. gr. laganna par ad latandi. Ad
Ollu pessu virtu og med skirskotun til malavaxta ad 6dru leyti pykir pvi rétt ad lita
svo 4, a0 stefnandi hafi i umsyslan sinni ekki sinnt sem skyldi skyldum
fasteignasala gagnvart seljendum i samraemi vid 8. gr. tittnefndra laga, pannig ad
sannanlega hafi komist & nokkurt pad réttarsamband milli malsadila i ordi eda
verki, sem heimili stofnanda ad krefja stefndu um s6lupoknun vegna umraeddra
fasteignavidskipta 4 grundvelli 14. gr. laganna”.
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Doémur Héradsdéms Reykjavikur 3. april 2007 1 mali nr E- 5149/2006 sem kvedin var upp i
gildistio laga nr.  99/2004, og fjalladi um skyldur fasteignasala ad afla skriflegs
sOlusamnings, synir ad fasteignasali ber hallann af peirri vanrakslu ad ganga ekki fra
otviredu soluumbodi. Malid snerist um sélu & fyrirteki og aflaheimildum. I mali
fasteignasalans var byggt 4 a0 ekki tidkadist ad gera s6luumbod vid sdlu & fyrirtekjum,
skipum og aflaheimildum og ad ferlid veri toluvert annad en pegar um fasteignir veri ad
reda. Seljandi var syknadur af krofu um soélupdknun & grundvelli slelegra vinnubragda
fasteignasalans fyrir ad utbua ekki soluyfirlit og hlutadist ekki til um ad fa skriflegt

s6luumbod.

Ljost ma vera ad pydingarmikid er fyrir fasteignasala ad tilgreina itarlega pa verkpetti sem
honum er @tlad ad vinna med & grundvelli pess samnings sem gerdur er. Til eru fjolmargir
domar par sem reynt hefur a rétt fasteignasala til sélupoknunar og dbyrgd fasteignasala ut fra
samningi adila 4 milli. Fullyrda ma ad fasteignasali er i flestum tilfellum latinn bera hallann
af sonnunarskorti 4 badum pessum pattum. b6 dkvadid um skyldu til ad gera skriflegan
samning hafi ekki komid til fyrr en vid sidustu lagasetningu hefur avallt verid gero rik krafa
til fasteignasala um sénnun 4 rétti peirra til sélupoknunar eins og Hrd. 8. jani 1995 1 mali nr.
445/1993 ber med sér. Geta verdur pess skyrt i samningi um pad hvad er hlutverk

fasteignasalans i samningssambandi adila likt og eftirfarandi domur ber med sér;

Hrd. 6. mai 1998 i mali nr. 428/1998

S6luumbod var gefid ut til 16ggilts fasteignasala eftir skodun 4 fasteign B. Talid
var a0 umbodid hafi eingdngu nao til makskipta & eign B og L pratt fyrir akvaedi
um almenna s6lu. Domurinn taldi 1jost, ad seljendur B hafi stadid i peirri tra, ad
fasteignasalan hefoi edlilega heimild til ad vinna ad sdlu sidarnefndu eignarinnar
en svo reyndist ekki vera. Storf fasteignsalans baru ekki annan raunhafan arangur
en pann, ad tilbod var gert, sem gagnadilar héfnudu. Var verdmunur milli
eignanna til muna minni en s& sem seljendur B h6fou vanst og fasteignasalan
talid unnt ad leita eftir. Tilraunir stofunnar til ad leita frekari tilboda ur pessari att
tokust ekki, og mattu seljendur B @tla, ad gagntilbod fra peim yrdi pydingarlaust.
Vid svo biid var seljendum B rétt ad lita svo 4, ad umbod peirra til fasteignsalans
veri ur gildi fallio.

4.2.3.2 Skriflegur samningur vid kaupanda

Fasteignasala ber ekki adeins ad gera samning vid seljanda fasteigna heldur einnig vid
kaupanda sé honum falid ad vinna tiltekid verk sbr. 9. gr. laganna. I séluferlinu kann
fasteignasali ad purfa ad vinna ymis verk i padgu kaupanda auk pess sem marghattud

upplysingaskylda hvilir 4 fasteignasala i gegnum allt ferlid. Sem demi um verk sem

29



fasteignasala ber ad vinna er itarleg kynning & s6luyfirliti, auk pess ad adstoda kaupanda vid
tilbodsgerd og veita honum faglega radgjof um alla helstu patti tilbodsins svo sem
fjarmdgnun, athendingu, greidslufyrirkomulag og hvernig tryggja skal greidslur. Jafnframt
skal skjalagerd i gegnum kaupferlid grundvallast & ad hagsmunum kaupandans sé gett i

hvivetna ekki sidur en seljanda.

Ekki er ad finna i 16gum nr. 99/2004 nakvaemlega tilgreindar skyldur fasteignasala vid
kaupanda en skyldur hans gagnvart kaupanda byggjast 4 15. gr. laganna sem kvedur 4 um ad
honum beri ad geta réttmaetra hagsmuna kaupanda, lidsinna honum o.s.frv. Likt og ad
framan hefur verio rakid hefur fjarhed sélupoknunar ad jafnadi ekki ahrif 4 pa dbyrgd sem
fasteignasala er &tlad ad bera nema kannski ef unnt er ad fera rok fyrir pvi ad s6lupdknun
teljist hafa verid hé eins og domurinn um Breytt 160armdrk ber med sér. Sé hinsvegar litid til
samningssambands & milli kaupanda og fasteignasala ma allt ad pvi fullyrda ad fjarhed
umsyslupoknunar myndi i engum tilfellum hafa ahrif 4 réttarstodu kaupanda gagnvart
fasteignasala. Ma pvi til rokstudnings benda & ad adur en 16g nr. 99/2204 toku gildi var litid
svo 4 ad fasteignasala vari almennt ekki heimil gjaldtaka fyrir vinnu i pagu kaupanda en
réttarstada kaupenda gagnvart fasteignasala var st sama og hun er i dag en almennt taka

fasteignasalar nit umsyslupoknun fyrir storf sin.

Doémafordemi syna ad gerdar eru rikar krofur til fasteignasala um gerd skriflegs samnings
vid seljendur og gera ma rad fyrir ad ekki séu gerdar minni kréfur um ad fasteignasali geri

skriflegan samning vid kaupanda.

Ekki hefur reynt 4 rétt fasteignasala um rétt til umsyslupdknunar svo hofundi sé kunnugt um,
en 1 akvordun Neytendastofu 1 mali nr. 12/2006 fra 25. oktober 2006 reyndi & pessa heimild
en par kemur fram ad fasteignasalinn hafi ekki synt fram 4 pad med 6yggjandi heatti ad krafa
hans um umsyslupéknum byggdi 4 samningi sem etti sér stod i 16gum og visadi nefndin til
pess ad fasteignasalinn hafi brotid gegn akvaedum 5. gr. laga um eftirlit med vidskiptahattum

og markadssetningu nr. 57/2005.

4.2.4 Gero soluyfirlits
Soluyfirlit er eitt af mikilvaegari gognum sem 16gd eru fram i soluferlinu. Soéluyfirlit er

fylgiskjal vido kaupsamning og pad er pvi ein af frumskyldum fasteignasala pegar komist
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hefur & samningur milli hans og seljanda ad skoda fasteignina og i framhaldi af pvi utbta

sOluyfirlit.

Samkvaemt 11. gr. laga nr. 99/2004 um soluyfirlit skulu i yfirlitinu koma fram oll
grundvallaratridi um eiginleika og astand eignarinnar. Yfirlitid dsamt skodun, geta verid

grundvollur akvordunar kaupanda um kaup 4 fasteign.”®

Fasteignasala er jafnframt skylt samkvaemt 10 gr. laganna ad afla undirskriftar seljanda til
stadfestingar 4 réttmaeti upplysinga i soluyfirliti. Samkvamt 12. gr. er fasteignasala skylt ad
afla sjalfur peirra upplysinga sem fram eiga ad koma & soluyfirliti og hann ber abyrgd & peim
upplysingum sem settar eru par fram. Pessi skylda er 6had upplysingaskyldu seljanda

samkvaemt fasteignakaupaldgum.”

Kaupendur og seljendur geta leitt rétt sinn af pvi sem stendur 1 séluyfirliti og pvi er mikilvegt
ad fasteignasali vandi til verks vid gerd soluyfirlits. Eins og domur Hrd. 16. september 2010 i
mali nr. 771/2009. (Lédauppdrattur) synir ad pratt fyrir ad med soluyfirliti liggji fyrir gogn
med itarlegri upplysingum ber fasteignasala ad vanda til soluyfirlits sjalfs. Malavextir voru
peir ad vid kaup & joro fylgdi uppdrattur af jordinni med soluyfirliti. Kaupendur lasu
uppdrattinn ekki rétt og voru latin bera abyrgd & peim paetti, hinsvegar potti 1jost ad soluyfirlit
fasteignarinnar uppfyllti ekki paer krofur sem fram koma i 11. gr. laga nr. 99/2004 og
reglugerd nr. 939/2004. Voru pvi kaupendur syknud af krofu um greidslu malskostnadar i
héradi og Haestarétti ad hluta.

4.2.4.1 Efni soluyfirlits
Hér fyrir nedan verdur farid yfir helstu petti sem soluyfirlit parf ad innihalda 16gum

samkvemt og skipta gagnvart abyrgd fasteignasala.

a) Soluverd
Samkvaemt a. 1i0 11. gr. laganna skal pad verd sem eigandi eignar dskar sér ad fa fyrir
eignina koma fram, sé pad fyrirfram akvedid. Hluti af peim verkefnum sem fasteignasali

tekur ad sér er verOmat eignar. Fasteignasali er sérfredingur 4 pessu svidi og pvi ber honum

8 Log um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa nr. 99/2004, 11. gr.
7 Log um fasteignakaup nr. 40/2002. 26 og 27. gr.
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a0 vera eiganda radgefandi vi0 akvordun a verdi eignar. Pad er sidan & akvordunarvaldi

eiganda eignar a0 akveda endanlegt verd.

Verdmat fasteignar er h40 morgum hlutleegum pattum eins og t.d. sterd eignar, byggingarari,
stadsetningar, astandi eignar, nylegra sala 4 sambzrilegum eignum. En verdmat byggir einnig
a huglegum og persénubundnum pattum. bad eru pattir eins smekkur og upplifun sem geta
verid breytilegir & milli fasteignasala en hafa engu ad sidur téluvert um pad ad segja hver
nidurstada & verdmati eignar getur ordid. Pvi ma segja ad ekki s¢ dedlilegt ad mismunandi

nidurstada geti fengist fra einum fasteignasala til annars.

Fasteignasali getur verid skadabotaskyldur gagnvart eiganda fasteignar sem og pridja adila a
grundvelli peirrar sérfredabyrgdar sem honum er &tlad ad bera vid verdmat eignar eins og

eftirfarandi Hrd. 4. febraar 1996 i mali nr. 250/1998 ber med sér.

Malavextir voru 4 pa leid ad seljandi setur eign sina i sdlu hja fasteignasala sem verdmetur
hana. Fljotlega upp Ur pvi ad eignin fer i s6lu koma tvo tilbod 1 hana. Annad tilbodid er fra
fodur s6lumanns 4 fasteignasélunni og er pvi tilbodi tekid. Stuttu sidar fer seljandi fram & ad
sOlunni verdi rift par sem hann telji ad séluverd hennar hafi verid undir markadsverdi.
Kaupandi hafnar pvi en i framhaldi af pvi fer seljandi i mal vid fasteignasdluna.
Fasteignasalan er syknud i héradi og pvi mali var ekki afryjad. Tveimur arum sidar, eftir
nokkrar umbatur 4 fasteigninni, er eignin seld 4 umtalsvert haerra verdi. [ framhaldi af pvi
sekir kaupandi malid aftur og i héradi er fasteignsalan syknud en Heestiréttur snyr vid
doéminum og kemst ad svohljédandi nidurstdoou:

»2Med framlogdum matsgeroum er sannad ad hefilegt soluverd fasteignar
afryjanda var vanmetid af fasteignasolu stefndu um 800.000 krénur. Rekja verdur
petta til fyrrgreindra annmarka 4 vinnubrogdum stefndu og starfsmanna peirra,
sem peim mattu og verda 1jos 4dur en pau leiddu til tjons. betta framferdi verdur
ad meta peim til galeysis. Ekki verdur fallist & med stefndu ad peir geti losnad
undan abyrgd vegna pess ad afryjandi hafi vanrekt ad leita eftir verdmati 4 eign
sinni hja fleiri fasteignasdlum, enda verdur slik krafa almennt ekki gerd til pess,
sem leitar eftir pessari eda samsvarandi sérfredipjonustu. Samkvemt 6llu pessu
verdur a0 fella & stefndu abyrgd 4 tjoni afryjanda.*

b6 eigandi hafi endanlegt dkvordunarvald um verd 4 eign sinni vid s6lu er pvi 6druvisi farid
pegar um er ad reda formlegt verdmat sem leggja skal til grundvallar i samningum. I peim
tilfellum akvedur fasteignasali hvert sé raunhaeft markadsvirdi eignar. { eftirfarandi urskurdi

Eftirlitsnefndar Félags fasteignasala kemur fram ad:
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,Ljost er ad verOmat fasteignar byggir 4 detlunum og ekki er unnt ad utiloka ad
tveir fasteignarsalar komist ad mismunandi nidurstodu um verdmaeti einnar og
somu fasteignar. Kann slikt ad leida til dgreinings um verd hennar og sitt synist
hverjum um hvort verdmat sé of hatt eda of lagt.” *

bratt fyrir ad pad vidurkennist ad edlilegt geti verid ad oOlikar nidurstodur & verdmaeeti
fasteignar geti fengist 4 milli fasteignasala ber fasteignasali engu ad sidur rika abyrgd a
utgefnu verdmati eins og Hérdasdomur Reykjaness 10. ndvember 2011 1 mali nr. E-585/2011

synir en farid verdur yfir hann i kaflanum um sjalfstaeeda skodun fasteignasala.

b) Opinberar upplysingar

Skylda fasteignasala til ad afla allra hélstu upplysinga Gr opinberum skrdm er 16gbundinn
samkvemt b. 1i0 11. gr. laganna. Fasteignasali ber jafnframt abyrgd & ad pessar upplysingar
séu rétt utfylltar. SU spurning vaknar hins vegar hvada abyrgd fasteignasali beri ef
upplysingar Ur opinberum skram eru rangar. Hvorki kemur fram i 16gum né reglugerd hversu
rik adgesluskylda fasteignasala er gagnvart opinberum upplysingum en gera ma rad fyrir ad
fasteignasali geti, 1 skjoli sérfredipekkingar sinnar, verid gerdur abyrgur vegna upplysinga
sem augljoslega eru rangar eda villandi. Ymislegt bendir po til pess ad fasteignasali eigi ad
geta treyst peim upplysingum sem hann sakir ur opinberum skram eins og nedangreindir

domar bera meo sér.

[ domi Héradsdoms Nordurlands eystra 18. juni 2007 i mali nr. E-184/2006 reyndi & pad
hvort fasteignasali, sem sérfredingur, hefdi matt sja vid skodun & einbylishisi ad opinber
skraning veari rong. Malavextir voru peir ad um var ad reda 90 ara gamalt hus par sem
misremi var i opinberum sterdartdlum og raunsterd hiss. Kaupendur stefndu fasteignasala a
grundvelli pess ad eftir skodun, med tilliti til verdlagningar og lysingar & dastandi
fasteignarinnar og gagna um sterd eignarinnar og adrar lykiltolur hefdi svo reyndum
starfsmanni ekki att ad dyljast pessi steerdarmunur. I déminum kom fram ad pegar um svo
gamalt his vari ad reda yroi ad gera sérstaklega rikar krofur til kaupanda ad kynna sér
astand huss og pvi var fasteignasali syknadur af krofum seljanda. Pessum domi var ekki
afryjad. I Haestaréttardomi 24. ndévember 1988 i mali nr 33/1987 reyndi lika 4 staerdarfravik

en fasteignasali var syknadur par sem hann hafi studst vid opinberar upplysingar, en 4 peim

% Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala, Kvortun Sigridar Rutar Juliusdoéttur Hrl, fh. Bjorns Steinbekk
Kristjanssonar, vegna verdmats 4 fasteigninni ad Byggodarenda 8, fnr. 227-2584. 5.
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tima sem fasteignin er byggd var ekki ad finna samremdar reglur um utreikning & staerd

ibuda, kaupandi hafi skodad eignina og sett sig vio hana eins og hiin var.

¢) Upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar
Vio akvordun kaupanda um kaup 4 fasteign redur astand eignar oft miklu og pvi er
mikilvaegt ad ventanlegur kaupandi fai ytarlegar upplysingar um astand eignar 4 hlutlausan

og greinargddan hatt.

{ 12. gr. laganna er su krafa 16gd 4 fasteignasala ad afla sjalfstett allra upplysinga sem fram
eiga koma 1 soluyfirliti. Med reglugerd um samninga um pjonustu fasteignasala og soluyfirlit
nr. 939/2004 sem sett var med stod 1 16gum nr. 99/2004, kemur fram ad fasteignasali skuli
afla upplysinga um 4stand eignar og hugsanlega agalla 4 henni fra seljanda og bera saman vid
hans eigid mat 4 eigninni.®' bad er pvi 1jost er ad upplysingar tr hendi seljanda einar og sér

teljast ekki fullnegjandi med tilliti til sjalfstedrar upplysingardflunar.

St krafa sem sett er fram i reglugerdinni pess efnis ad fasteignasali skuli leggja eigid mat a
astand eignar vekur upp spurningu um hvort paer krofur sem gerdar eru til fasteignasala um
menntun og reynslu séu i samremi vid 16g og reglugerdir sem peim ber ad fylgja.
Fasteignasala er ekki gert med 16gum ad sxkja sér sérstaka menntun sem gerir hann sérfr6dan
um paetti sem varda astand eignar heldur er gert rad fyrir a0 um almenna pekkingu sé ad
raeda. Astand fasteigna getur haeglega dulist hverjum peim sem ekki eru sérfrodur 4 pessu
svidi og pvi getur pad orkad tvimelis ad gera fasteignasala skylt ad leggja eigio mat & astand
fasteigna vid venjubundna séluskodun pegar ekki er samberileg krafa um sérpekkingu a

pessu svioi.

Nokkrir domar hafa fallid um sjalfsteda skodunarskyldu fasteignasala, en tveir domar eru
sérstaklega athyglisverdir. Hrd. 21. névember 2002 i mali nr. 223/2002 (Safamyrardomurinn)
og Hrd. 25. oktober 2007 1 mali nr 60/2007 (Akranesdomurinn). Fyrri domurinn féll i
gildistio eldri laga en peir eru samberilegir ad pvi leyti ad gerd er rik krafa til fasteignasala

um sjalfsteeda skodun og upplysingagjof til kaupanda.

Malavextir i Akranesddomnum voru peir ad i soluyfirliti & eign kemur fram ad um goélfhalla sé

ad raeda. Kaupendur kvadust hins vegar hafa tekid eftir pvi eftir athendingu ad allir veggir

¥ Reglugerd um samninga um pjénustu fasteignasala og soluyfirlit 939/2004, 7. gr.
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holludu einnig. Kaupendur skodudu eignina tvisvar og i seinna skiptid i fylgd med
byggingameistarara. Kaupendur foru i mal vid fasteignasalann 4 grundvelli pess ad ekki voru
veittar negilegar um upplysingar um gallann. Fasteignasali var demdur skadabotaskyldur i
hérdi par sem hann hafdi synt af sér galeysi ad skoda ekki eignina eins og tilefni var til*.
Hann var hins vegar syknadur i haestarétti 4 grundvelli pess ad kaupendur h6fou vid skodun a
eigninni haft med sér byggingafrédan mann en pad er rokstutt svo i domi réttarins:

,Pott fallast verdi 4 pad med gagnafryjendum ad halli & golfi hafi verid
umfangsmeiri en rada matti af lysingu i soluyfirliti verdur ad hafa i huga ad peir
skodudu husid med byggingarfrodum manni og taldi héradsdémur, sem skipadur
var sérfrodum meddomsmonnum, ad vid skodun a htsinu blasti vid umtalsverdur
halli & 6llum gélfum. Af peim sdokum verdur ad telja ad pessi verulegi golfhalli
hafi gefid byggingarfr6dum manni, sem gagnafryjendur nutu adstodar fra, tilefni
til ad athuga hvort annmarkinn vaeri bundinn vid golf eda hvort hurdir,
innréttingar og veggir hussins holludu einnig. Par sem um annmarka var ad raeda
sem gagnafryendur sdu eda hefdu matt sja vid skodun fasteignarinnar med adstod
byggingarfr6ds manns verdur ekki 16gd botadbyrgd 4 fasteignasala vegna hans.*
betta vekur upp par spurningar hvort ddmurinn hefdi fallid 4 annan veg ef kaupendur hefou
ekki haft med sér byggingafrodann mann og pa hvort tilka megi dominn pannig ad
réttarstada kaupanda sé¢ alment onnur ef hann syni pa fyrirhyggju ad hafa sér til adstodar

sérfr60an einstakling.

Malavextir i Safamyrarddmnum voru peir ad halli var &4 goélfum ibudar sem ekki var getid um
i soluyfirliti og samkvemt starfsmonnum fasteignasdlunnar urdu peir hallans ekki varir.
Seljandi gat hins vegar um hallann & sidari stigum malsins og i framhaldi af pvi upplystu
starfsmenn fasteignaslunnar kaupendur um gallann. Agreiningur snéri m.a. ad pvi 4 hvada
timapunkti kaupendur fengu ad vita af pessum tiltekna galla. Vid skodun kaupenda hofdu pau
haft med sér annan l16ggiltan fasteignsala sem radlagodi peim fra pvi ad kaupa eignina par sem
hann taldi hana ekki vandada. Nidurstadan var st ad fasteignsalinn sem hafdi eignina til
sOlumedferdar var demdur skadabodtaskyldur vegna skorts & upplysingum um astand

eignarinnar.

[ Safamyrardéminum hafdi pad ekki ahrif 4 nidurstodu doémsins ad kaupendur h6fdu med sér
16ggiltan fasteignasala vid skodun en hann vard var vid einhverskonar misgengi i golfi og
taldi ibudina 6vandada og radlagdi kaupendum fra pvi ad kaupa vidkomandi fasteign. I

nidurstoou domsins kemur m.a. fram;

82 Ddmur Hérdasdoms Vesturlands 29. desember 2006 i mali nr. E-231/2006.
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,Ekki verda gerdar meiri krofur til kaupenda fasteigna en ad peir framkvaemi
venjulega skodun 4 eigninni og ad st skodun beinist einkum ad peim atridum sem
algengt er eda liklegt ad sé afatt.

[ badum pessum tilfellum skodu fasteignasalarnir fasteignirnar og uppfylltu pvi skyldu sina
um skodun. Hins vegar verdur fasteignasalinn i Safamyrardominum ekki var vid gallann vid
skodun, en seljandi upplysir fasteignasalann um hann & sidari stigum. Pad sem réd urslitum
vid mat Heestaréttar i Safamyrardominum var ad fasteignasalinn brést ekki vid 4 fullnegjandi
hatt vid peim upplysingum, sem veitt voru 4 sidari stigum, med pvi ad skoda eignina aftur.
bar med var talid ad hann hafi brugdist skyldu sinni samkvaemt 15. gr. laganna um gaeta
réttmeetra hagsmuna kaupenda og seljenda med pvi ad gera kaupendum ekki grein fyrir edli

og umfangi gallans.*

d) Ahvilandi kvadir og vedbond

Fasteignasala er skylt samkvaemt 11. gr. d. lidar ad tilgreina allar kvadir sem & eigninni
kunna ad hvila, vedbond, fjarhadir og stodu lana er & eigninni hvila, lanskjor asamt
moguleikum & yfirtoku lana. Telja m4 ad nokkud sé¢ um pad ad fasteignsalar vanraki pessa
skyldu sina ef liti0 er til fj6lda peirra doma sem fallid hafa vegna vanrakslu peirra og luta ad

upplysingagjof er varda pennan 1id.**

Skyldur fasteignasala na ekki einungis til ad tilgreina ofangreinda lidi heldur verdur hann
jafnframt ad gaeta ad hagsmunum adila og leidbeina peim i pvi hvad felst i peim 1 samremi
vid per upplysingar sem fram koma. betta kemur skyrt fram i Hrd. 21. oktéber 1996 1 mali
nr. 260/1995. Par var fasteignasali skadabotaskyldur par sem hann var ekki talinn hafa gatt

hagsmuna kaupenda i makaskiptum. Onnur eignin var téluvert yfirvedsett og potti einsynt ad

3 Vidar Mar Matthiasson, ,,Démur um abyrgd 16ggilts fasteignasala 4 gollum & seldri fasteign.“ (2003) 56
Ulfljotur 271, 275.

% Hrd. 18. oktober 2007 i mali nr. 141/2007, Med visan til 10. gr. og 12. gr. laga nr. 54/1997 var talid ad pad
veri medal starfsskyldna pess sem annadist solu af pessu tagi ad kanna vedskjol sem hvildu & vidkomandi
fasteign til ad ganga ur skugga um hvort vedin hvildu einnig a tekjum sem veru notud til reksturs er par feeri
fram. Hins vegar var ekki talid ad V ehf. hefdi synt fram & ad félagio hefdi ordid fyrir tjoni vegna vanraekslu a
pessari verkskyldu vid s6luna. Krofum V ehf. var pvi hafnad. Hrd. 19. september 1996 i mali nr. 216/1995 ,,bar
stefnda Magnusi pvi ad kanna ytarlega, hver stada vanskilaskulda var, og leggja fyrir kaupendur gloggt og
nakvamt yfirlit um hana. Pvi nast bar honum ad gera kaupendum, sem ekki nutu adstodar 16gfradings, ljésa pa
aheettu, sem fylgdi pvi ad gera samninginn med pessu efni“. Hrd. 2. april 1996 i mali nr. 405/1994.
Fasteignasalinn var talin hafa brotid starfskyldur sinar med pvi ad hafa ekki kynnt kaupendum naegilega vel
stodu ahvilandi skulda og leidbeint kaupendum & grundvelli pess.
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seljandi peirrar eignar myndi eiga 6rougt med ad leysa eignina Ur vedbondum eins og gert var

rad fyrir { kaupsamningi.

) Onnur atridi er fram skulu koma

Ymis fleiri atridi eiga ad koma fram i séluyfirliti samkvamt 11. gr laganna. Ma par nefna
kostnad kaupenda vid kaupin og mogulegar tekjur af eign sem og afhendingarastand
Ofullgerdar eignar, husgjold og fyrithugadar eda ventanlegar framkvaemdir 4 vegum

husfélags. ba skal geta um eignaskiptayfirlysingu ef um fj6leignarhus er ad reda.

Reynt hefur 4 ymis atridi hvad pessa petti vardar og ma par nefna tvo doma. S4 fyrri er Hrd.
27. mars 2003 1 mali nr. 333/2002 par sem malavextir voru peir ad fasteignasali vanraekti
skyldur sinar um ad kanna skuldastoou ibudar gagnvart hussjodi. Démurinn komst ad peirri
nidurstodu ad fasteignasali hefdi brugdist skyldum sinum ad gata ekki réttmetra hagsmuna
kaupanda Edlilegt hefdi verid ad vara kaupanda vid pvi ad reida fram lokagreidslu

kaupsamnings.

Seinni domurinn lytur ad athendingarastandi eignar samanber Hrd. 11. mars 2010 i mali nr.
315/2009 par toldu kaupendur ad fasteignasali hefdi brugdist skyldum sinum um ad gaeta
réttmatra hagsmuna peirra. Malavextir voru peir ad kaupendur festu kaup 4 ibtid i nysmidum
og samkvaemt teikningum atti hiin ad vera fjogurra herbergja en vid skodun kaupenda sau
peir ad ibudin var eingdngu priggja herbergja. Eftir ad kaupsamningur var genginn i gegn og
bwid var ad athenda ibudina for kaupendur fram 4 ad rifta samningi 4 grundvelli pessi ad
misreemi vaeri 4 teikningum og afhendingarastandi eignar. I framhaldinu foru kaupendur i mal
vid seljanda og einnig fasteiganasalann og byggdu krofu sina 4 hendur peim sidarnefnda 4 pvi
ad hann hefdi ekki sinnt 16gbundnu hlutverki sinu. Fasteignasali var syknadur af kréfum
kaupenda a grundvelli pess a0 ibudin var ekki haldin galla og rétt var tilgreint i soluyfirliti ad

einungis tvo svefnherbergi veeru 1 ibudinni.

4.2.5 Sjalfstaed skooun og adgaesluskylda

[ 12. gr. laga nr 99/2004 er fjallad um sjalfstzda skodun og adgaesluskyldu. Par kemur fram
a0 fasteignasali skuli sjalfur afla upplysinga sem fram eiga koma i soluyfirliti. Ennfremur
kemur fram ad fasteignasali skuli sakja pessar upplysingar 1 opinberar skrar og skyrslur eftir
pvi sem unnt er og hann beri abyrgd a pvi ad pessar upplysingar séu réttar enda sé um ad

kenna galeysi. Med pessu lagadkvaedi var 1 fyrsta sinn kvedid 4 um pad med afdrattarlausum
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hatti ad skyldan um upplysingadflun liggur hjé fasteignasala pod segja megi ad i reynd hafi
pessi skylda verid til stadar um lengri tima. Draga ma pa alyktun af umfjollun um 10. gr.
frumvarps pess sem vard af logum nr. 34/1986 ad sjalfsteed skylda hvili & fasteignasala ad
afla allra naudsynlegra upplysinga sjalfur eins og rdda md m.a af Safamyrardéminum en sa
domur var kvedin upp i gildistid laga nr. 54/1997.%

»Eins og ad framan er rakid voru engar upplysingar um galla & soluyfirliti
Husvangs ehf. vegna kjallaraibudarinnar ad Safamyri 27. Fasteignasala ber skylda
til ad framkvama sjalfsteeda skodun 4 fasteign, sem hann fer til s6lumedferdar,
og tilgreina 4 soluyfirliti pa galla sem hann sa eda atti ad sja vid pa skodun.“ *°

[ nylegum domi Hérdasdoms Reykjaness 10. ndévember 2011 i mali nr. E-585/2011
(Verdmatsdomurinn) er fasteignasali demdur skadabotaskyldur & grundvelli pess ad hafa
gefid Gt verdmat & sumarbustad an pess ad hafa kynnt sé 4stand fasteignarinnar og par med
brugdist skyldum sinum samkvaemt 12. gr. nugildandi laga. I pessu mali studdist
fasteignasalinn algjorlega vid upplysingar fra eiganda sumarhtssins og greindi fra pvi ad pad
veri alkunn venja i fasteignageiranum ad byggja veromoét a lysingum. Démurinn litur hins

vegar svo 4 ad leggja megi verdomat og soluyfirlit ad jofnu.

I verdmati stefnda koma fram upplysingar um eignina eins og askilid er i 11. gr.
laga nr. 99/2004. Gildir einu hvort skjalid hafi borid heitid verdmat eda soluyfirlit.
Efnislega er um somu upplysingar ad reeda sem geta skipt skopum um pad hvort
af fyriraetladri samningsgerd verdur eda ekki og skjalinu er atlad ad tryggja.
Verdur pvi ad hafna peirri malsastedu stefnda ad utgafa verdmats eigi ekki undir
16g nr. 99/2004 um sdlu fasteigna, fyrirtekja og skipa.*

Soluyfirlit og verdmat eru olik skjol i edli sinu og pjona olikum tilgangi. Soluyfirlit er skjal
sem notad er i skiptum milli kaupanda og seljanda en kaupendur byggja m.a dkvordun sina
um kaup & upplysingum sem koma fram i pvi skjali um grundvallaratridi 4 eiginleikum og
astandi eignarinnar. VerOmat er yfirlysing fra 16ggiltum fasteignasala & pvi hvad hann telur
ad s¢ dxtlad verOmati eignar 4 dkvednum timapunkti. Pessi yfirlysing pjonar margvislegum
tilgangi. VerOmatid getur verid grunnur ad akvordun seljanda hvort skynsamlegt s¢ fyrir hann
ad selja, fjarmalstofnun leggur petta skjal gjarnan til grundvallar vid dkvoroun um vedhefi og
skjalid getur verid notad i 16gskiptum & milli adila svo sem eins og vid akvordun kréfuhafa

um hvort pad borgi sig ad leysa til sin eign. Faerst hefur 1 voxt sidustu ara ad nota pessi skjol

% Alpt. 1985-1986, A-deild, 2430.
8 Hrd. 21. ndvember 2002 § mali nr. 223/2002. Kafli 111
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hja fjarmalastofnunum vid akvordun um afskriftir skulda.®” Abyrgd fasteignasala er pvi mikil
vid utgafu verdmats og mikilvaegt er ad peir adilar sem reida sig 4 pessi skjol geti treyst pvi
ad pau séu byggd & traustum grunnni. I 16gum nr. 99/2004 er hvergi komid ad pvi hvernig
fasteignasala beri ad haga vinnu sinni vid gerd verdmats en i Urskurdi Eftirlitsnefndar Félags
fasteignasala kemur ljoslega fram ad nefndin lytur svo & ad somu reglur gildi um gerd
sOluyfirlits og verdmats.

»Verdmat er oft gefid ut pratt fyrir ad tilgangur pess sé ekki beint sd ad selja
hlutadeigandi fasteign. Engu ad sidur gilda 16g nr. 99/2004, sbr. einkum 10-12.
gr. um gerd, utgdfu og &abyrgd verdmata af halfu fasteignsala. Pad er
fasteignasalinn sem ber abyrgd 4 verdmati og peim upplysingum sem pad
grundvallast 4. Verdmat skal vera undirritad af halfu fasteignasala.*®

Vi0 mat domstola & pvi hvort fasteignasali hafi brotid gegn starfsskyldum sinum er horft til
pess ad hann er sérfraedingur 4 sinu svidi og par af leidandi eru gerdar rikar skyldur til hans
um vondud vinnubrogd og adgeslu i storfum. Fasteignasala mé vera ljost ad med pvi ad
framkvaema ekki sjalfsteda skodun a fasteigninni er hann ad bregdast faglegum og
sioferdislegum skyldum sinum sem hann ber sem sérfredingur og lata hja lida ad tryggja
hagsmuni pridja adila med adgasluskyldu sinni. Pad mé pvi segja ad jafnvel pod faerd verdi
rok fyrir pvi ad ekki sé ad finna 16gbundna skyldu fasteignasalans um sjalfsteeda skodun a
fasteign vid gerd verOmats, p4 megi med réttu segja ad fasteignsali hafi brotid gegn dkvedum
15. gr. laga nr. 99/2004 um leysa ekki af hendi storf sinar eins og goédar vidskiptavenjur bjoda

og valda pannig tjoni med starfshattum sinum.

Ganga ma lengra og segja ad par sem fasteignasalanum var kunnugt um ad verdmatid var
unnid i1 peim tilgangi ad nota i 16gskiptum 4 milli adila hafi fasteignasalanum borid ad geta

hagsmuna bankans sem adila i pessum vidskiptum samkvemt 2. mgr. 15. gr laga nr 99/2004.

Doémurinn talkar hins vegar verdOmat 4 sama hatt og Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala gerir
og leggur pad ad jofnu vid soluyfirlit. Med tulkun sinni ma segja ad hann beiti svokalladri
rymkandi 16gskyringu en med pvi er att vid ad efni settrar lagareglu sé dkvedid rymra en
ordalag pess gefur til kynna. Tilvikid er pa fellt undir lagareglu p6 svo ad pad eigi ekki vid

par undir samkvamt ordana hljodan.*® Pad verdur hins vegar ekki hja pvi litid ad eigi

%7 Eftirlitsnefnd félags fasteignasala, Kvortun Sigridar Rutar Juliusdottur Hrl., fh. Bjorns Steinbekk
Kristjanssonar, vegna verdmats 4 fasteigninni ad byggdarenda 8§, fnr. 227-2584, II1.

% Sama heimild.

% David bor Bjorgvinsson, Logskyringar (JPV Gtgafa 2008). 159-187.
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verdmat teljast traverdugt skjal sem adilar eigi ad geta reytt sig & verdur ad telja pad
frumskyldu vid gerd verOmats ad fasteignasali skodi pa eign sem verOmatid snyst um.
Tryggja verdur otvireda skyldu fasteignasala til sjalfsteedrar skodunurskyldu & eignum sem

verid er ad gera verdmat um.

4.2.6 Vorslufjarreikningur

Eitt af peim verkefnum sem fasteignasali tekur ad sér i storfum sinum og er mikilvegur
pattur 1 peirri 16gbundnu skyldu hans ad geta hagsmuna beggja adila er m.a. ad sja um ad
hafa milligbngu um uppgreidslu ahvilandi lana sem aflétta skal vid kaup eignar. Auk pess
getur fasteignasali purft ad hafa milligbngu um ad koma i skil 60rum gjéldum eins og t.d.
krofum er snta ad 16gvedum til ad tryggja ad kaupandi verdi ekki fyrir tjoni ef um vanskil er
ad reda. Af pessum sokum hefur pad tidkast ad fasteignasali mottaki kaupsamningsgreidlur

og sjai um uppgreidslu lana og gjalda.

Samkvaemt 17. gr. laga nr. 99/2004 er fasteignasala skylt ad halda pvi fé sem hann mottekur
fra vidskiptavini adskildu fré sinu eigin. Pessir fjarmunir eiga ad vera vardveittir & sérstokum
fjarvorslureikningi par sem petta fé er ekki haeft andlag adfararadgerda hja fasteignasala ef bu
hans er tekid til gjaldprotskipta. Pessi kvod er samberileg vid skyldur logmanna en
16gmoénnum er skylt samkvaemt 23. gr. laga nr. 77/1998 ad halda vorslufé adgreindu fra sinu
eigin fé. I ofangreindu lagadkveaedi felast miklir hagsmunir fyrir vidskiptavini par sem
fasteignasali parf oft & tidum ad geyma petta fé til lengri tima og gjarnan er um ad reda
talsverdar upphaedir i pessum vidskiptum og jafnvel aleigu vidskiptavina. Misferli 1 stéttinni &
arunum fyrir lagasetninguna urdu til pess ad naudsynlegt var talid ad leggja lagalega skyldu a
fasteignasala um ad halda fjarmunum vidskiptavina adskildum fra eigin rekstri. Fallid hafa

domar par sem fasteignasalar hafa verid sakfelldir vegna fjardratts i starfi.”

Strangt eftirlit er med fjarvorslureikningum fasteignasala og samkvamt h. 1id 20. gr laganna
hefur Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala eftirlit med ad medferd fjarmuna i eigu vidskiptavina
s¢ 1 samremi vid 10g og reglur. Samkvamt 21. gr. ber fasteignasala skylda til ad leggja fram
yfirlysingu fra 16ggiltum fasteignasala um ad medferd hans 4 fjarmunum vidskiptavina sé i

samraemi vid 10g og reglur.

% Hrd. 13. oktéber 2005 i mali nr. 525/2004. Hrd. 22. september 2005 i mali nr. 524/2004.
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4.2.7 Eftirlit meo storfum fasteignasala

Med 16gum nr. 99/2004 voru logfest akvaedi um eftirlit med fasteignasdélum sbr. 18-25. gr.
laganna. Pessi akvadi voru algjor nymeli en naudsynlegt potti ad herda eftirlit med
fasteignasdlum par sem um mikla hagsmuni vidskiptavina peirra er ad raeda og i 1josi pess ad

upp hofou komid misferli i stéttinni.”’

[ pessum reglum er fasteignasélum sem fagstétt skylt ad hafa med sér fagfélag og vera par
félagsmenn. Jafnframt var sett & fot eftirlitsnefnd sem starfar i tengslum vid félag
fasteignasala pad er Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala. Eftirlitsnefndin er ekki hluti af
stjornskipulagi félagsins en er stjornsyslunefnd i skilningi 2. mgr. 1. gr. stjornsyslulag nr.

37/1993 Meginverkefni eftirlitsnefndarinnar er ad hafa eftirlit med storfum fasteignasala.’”

[ 20. gr. laganna eru taldir upp peir peattir sem eftirlitsnefndinni er ztlad ad hafa eftirlit med
Ma par nefna eftirlit med eignarhaldi, ad skjol séu unnin samkvemt l6gum og eftirlit med
medhondlun fjarmuna. I peim tilfellum sem nefndin telur ad fasteignasali hafi vanrakt
skyldur sinar er nefndinni veitt heimild til ad beita agavidurlogum annad hvort i formi
aminningar eda med sviptingu timabundinna réttinda en reglurnar kveda einnig 4 um

mélskotsrétt beggja adila til radherra.”

bessar reglur fela i sér strangt eftirlit med fasteignasélum en vid gerd peirra var litid til reglna
um eftirlit med 10gmoénnum vid akvordun a fyrirkomulagi hja fasteignasélum. Uppi voru
efasemdir um a0 pessar reglur steedust stjérnarskrarlog m.a. vegna pess akveaedis ad skylda
fasteignasala til ad vera i félagi en samkvaemt 2. mgr. 74. gr. stjornarskrar lydveldis fslands
nr. 33/1949 (stjr) rikir félagafrelsi 4 {slandi. A9 auki voru vangaveltur um ad reglurnar um
heimildir til husleita steedust dkvaedi 71. gr. stjr. um ad allir skuli njota fridhelgis einkalifs,
heimilis og fjolskyldu. Litid var svo 4 ad rikir hagsmunir felust i pvi ad koma 4 fot
eftirlitsskyldu med fasteignasdlum og edlilegt vaeri ad peir baru kostnad af sliku eftirliti.
Félag fasteignasala var @tlad ad bera per skyldur ad sja um kostnad vid nefndina og pvi var

talid naudsynlegt ad gera félagsmonnum skylt ad vera i félaginu.”* Nidurstadan vard

1 Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal, um III. kafla.

%2 sama heimild um 19. gr.

% Log um solu fasteigna, fyrirtackja og skipa nr. 99/2004, 22 og 23. gr.
* Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal, um III. kafla.
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hinsvegar su ad kvedid var 4 um eftirlitsgjald i 19. gr. laganna sem greitt skyldi af hverjum

fasteignasala og par med var dkvednum rokum um naudsyn skylduadildar hrundid.

Med tilkomu eftirlitsnefndarinnar gefst kaupendum og seljendum nua kostur & ad bera fram
kvortun telji adilar ad fasteignasali hafi vanraektur skyldur sinar & einhvern hatt. Ef kvortun
kemur inn & bord eftirlitsnefndar er fasteignasala gefin kostur & svara kvortunni og skyra
sjonarmid sin. Nidurstada eftirlitsnefndar getur verid allt fra pvi ad nefndin telur ekki porf a
adhafast frekar 1 malinu par sem fasteignasali hafi vidhaft edlileg vinnubrogd og til pess ad
eftirlitsnefndin veitir fasteignasala aminningu og getur jafnvel svipt hann réttindum

timabundid i mjog alvarlegum tilvikum.”

Fyrir gildistoku laganna h6fou kaupendur og seljendur engin urredi dnnur en ad leita réttar
sins hja domstélum ef peir toldu ad brotid hefdi verid & sér af fasteignasala. Su leid er
tiltdlulega erfid og kostnadarsom og oft mjog Ovist um nidurstdodu. Med nlverandi
fyrirkomulagi getur vidskiptavinurinn fengid Gr pvi skorid hja Eftirlitsnefnd Félags
fasteignasala hvort fasteignasali hafi brotid gegn starfsskyldum sinum. Nidurstada
nefndarinnar getur verid grundvollur krofu 4 hendur starfsabyrgdartrygginu fasteignasala og
getur vatryggingafélag fasteignasala metid greidsluskyldu sina & grundvelli rokstuddar
nidurstédu nefndarinnar.”® bessi leid er mikil réttarbot fyrir vidskipavini fasteignasala, ekki
einungis getur petta minnkad kostnad vidskiptavina vid ad leita réttar sins heldur eykur pad

Oryggi peirra ad vita ad strangt eftirlit er haft med fasteignasdlum.

Fram til pess hafa urskurdir nefndarinnar verid lokadir og einungis peir sem hafa beina
hagsmuni af hverjum og einum Urskurdi hafa adgang ad nidurstodum nefndarinnar. Umraeda
um ad gera urskurdina opinbera hefur att sér stad en engin akvordun hefur verid tekin.”” Med
pvi ad opinbera urskurdi eftirlitsnefndnar méa segja ad skapist enn rikari asteda fyrir
fasteignasala vidhafa fagleg vinnubrogd. Ad sama skapi geta opinberir urskurdir nefndarinnar
aukid gagnsaji vardandi storf og starfshatti fasteignasala og par med studlad ad frekara

Oryggi inn 1 vidskiptum med fasteignir.

% Log um solu fasteigna, fyrirtackja og skipa nr. 99/2004, 1 og 2. mgr. 22. gr.
% Simavidtal vid Kristinu Olafsdottir, starfsmann Eftirlitsnefndar félags fasteignasala (Oslo 4. april 2012).
*7 sama heimild.
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Hér hefur verid fjallad um 16gin, hverjar séu hélstu starfsskyldur og 4byrgdir fasteignasala
gagnvart vidskiptavinum sinum en fleiri leidbeinandi reglur liggja fyrir um storf fasteignasala

s.s. sidareglur sem fjallad verdur um hér neest.
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5 Sidareglur fasteignasala

Sidareglur eru reglur sem settar eru til leidbeiningar um hvernig askilegt sé ad hegda sér og
bregdast vid i dkvednum adsteedum sem skapast geta. baer audvelda folki ad bregdast vid i
samraemi vid pad sidferdi sem askilid er innan vidkomandi stéttar. Paer koma hins vegar ekki
i stadin fyrir ad folk meti samkvamt sinni eigin sannfaeringu hvad er rétt og askilegt ad gera.
[ peim félagasamtokum sem hafa pad hlutverk ad gegna eftirlitssyldu félagsmanna er oft 4
tidoum ad finna skriflegar sidareglur sem félagsmenn skuldbinda sig ad fara eftir séu peir
adilar ad vidkomandi félagsskap.

Séu sidareglur settar fram 4 skyran og vandadan hatt geta peer:

*  Gefi0 skyrt til kynna hvada gildi eru mikilvaeg innan vidkomandi starfsstéttar.

* Huvatt til faglegra vinnubragda

* Aukid samkennd og samheldni innan starfstéttarinnar

* Audvelda einstaklingum innan starfsgreinarinnar ad raekja storf sin samkvamt

vidurkenndum starfsadferdum

 Minnkad likur 4 4f6llum og hneykslismalum”®
[ 18. gr laga nr 99/2004 er fasteignasolum askilid ad hafa med sér félag og er hlutverk pess
skilgreint 1 10gunum. Eitt af hlutverkum Félags fasteignasala er ad setja félagsmonnum
sidareglur og hafa eftirlit med ad peim s¢ fylgt. Sidareglur gegna vidamiklu hlutverki i ad
baeta vid mikilvaegum pattum par sem 16gum sleppir. I dag er 6llum fasteignasolu skylt ad

vera félagsmenn i Félagi fasteignasala og par med ber 6llum, samkvemt 1. gr. sidareglna

fasteigna, fyrirteekja og skipasala, fasteignas6lum ad fylgja eftir sidareglum félagsins.

[ sidareglunum er ad finna reglur um pad hvernig fasteignasali skuli haga samskiptum sinum
vid vidskiptavini og hvernig markasoflun skuli eiga sér stad. Par eru einnig reglur um hvernig

fasteignasalar skuli haga samskiptum sinum innbyrdis.

Getid er um vidurlog 1 24. gr. sidareglanna en par ma finna heimild til stjornar félagsins til ad
hafa eftirlit med a0 félagsmenn starfi eftir sidareglum félagsins. Félagid getur haft samrad vid
Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala vio akvordun um hvort fasteignasali hafi gerst brotlegur
vid sidareglurnar. Urskurdir skulu birtir 4 heimasidu félagsins og eda i fréttabladi pess. Sé
heimasida félagsins skodud virdist pessari heimild ekki vera mikid beitt par sem ekki er ad

finna neina trskurdi ad pessu tagi.”

98 Rikisendurskodun, ,,Sidareglur i opinberri stjérnsyslu, 2003.

% Félag Fasteignasala - Forsida“ <http:/ff.is/> skodad 12. mai 2012.
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Adur en 16g nr. 99/2004 toku gildi var féleagsmonnum ekki skylt ad vera i Félagi
fasteignasala og pvi bar fasteignasala ekki ad fara eftir peim sidareglum sem félagid setti
nema hann veri félagsmadur. I frumvarpi pvi sem liggur fyrir Alpingi i dag er gert rad fyrir
ad ekki verdi lengur krafist skylduadildar a0 félaginu. Pad mun leida til pess ad ekki verdur
lengur hegt ad skylda fasteignasala til ad fara eftir sidareglum félagins en peim reglum er
medal annars @tlad ad vidhalda dkvednum sidferdislegum vidmidum 1 samskiptum

fasteignasala innbyrdis.
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6 Sérfradiabyrgo fasteignasala

[ pessum kafla verdur verdur skodad hvernig 16g nr. 99/2004 samremast peim skyldum sem
fjallad var um 1 kafla tvd. Umfjollunin mun midast vid paer skyldur sem nefndar hafa verid
sem hélstu skyldur sérfredinga en pad eru: Skylda um traimennsku, skylda til ad vera 6hadur

i storfum, pagnarskylda og krafan um vondud vinnubrogo.

6.1 Skyldur vio vioskiptavini

Skylduna um trimennsku mé m.a. finna i 14. gr. Par sem fasteignasala er 6heimilt ad nyta sér
upplysingar sem hann far i starfi sinu i eigin pagu. Pessa skyldu ma einnig finna 1 15.gr sem
kvedur 4 um skyldu fasteignasala til ad geeta hagsmuna vidskiptavina sina og 17. gr. sem
kvedur & um medferd fjarmuna vidskiptavina. Inn i skylduna um ad vera sjalfstedur og
o6hadur fléttast 7. gr. sem kvedur 4 um eignarhald & félogum i eigu fasteignasala.
bagnarskylduna ma finna i 8. gr. laganna. [ 11. gr. um soluyfirlit og 12. gr. um sjalfsteda

upplysingadflun eru gerdar krofur um ad syna adgeeslu og vondud vinnubrogo.

6.1.1 Skyldan um trumennsku

[ storfum sinum o6dlast fasteignasali oft vitneskju um persénulega hagi vidskiptavinar.
Astaedur pess ad vidskiptavinur akvedur selja eign sina geta oft verid vidkvaemar, til deemis
fjarhagserfioleikar eda skilnadur. Slikar adstedur geta valdid pvi ad seljandi er i veikari
samningsstodu gagnvart kaupanda ef upplysingarnar eru vantanlegum kaupanda kunnugar.
Afar mikilveegt er ad vidskiptavinur geti treyst pvi ad fasteignasali nyti sér ekki upplysingar
sem hann byr yfi sér til hagsbdta. Daemi um slikt vaeri ad veita vaentanlegum kaupanda
upplysingar sem fasteignasali byr yfir og getu haft dhrif i pa veru ad samningar nadust en
lakari nidurstoou fyrir seljanda en ella hefdi ordid ef fasteignasali hefdi haldid slikum

upplysingum hjé sér.

6.1.1.1 A0 geeta hagsmuna vioskiptavinar

Skyldan um trimennsku snyr ekki adeins ad sioferdislegum pattum i stérfum fasteignasala
heldur er pessi skylda einnig bundin vid 16g. Skylduna um trimennsku méa m.a. finna i 15. gr.
laga nr 99/2004. betta dkvadi gerir rikar krofur til vinnubragda fasteignasala og er sérstakt af
peirri astedu ad fasteignasala er skylt ad gaeta hagsmuna badi kaupanda og seljanda i
vidskiptum 4 milli pessara adila. Pad eru ekki sist pessar adstedur sem gera pad mikilvegt

fyrir fasteignsala ad bua vid skyran lagagrundvoll um hvernig peir skuli haga storfum sinum.
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Skylda fasteignasala samkvemt 15. gr. laga nr. 99/2004 byggir 4 prenns konar skyldum:

e Skyldu um go6dar vidskiptavenjur.
* Skyldu til ad geeta hagsmuna beggja adila p.e. kaupanda og seljanda.
* Skyldu til ad geeta pess ad adilum sé ekki sétt 6logmeetir, 6sanngjarnir eda
oedlilegir kostir { samningum.
Eins sést & pessari lagagrein er i henni folgnar rikar skyldur til fasteignasala gagnvart
vidskiptavinum sinum og velta mé pvi upp hvort fasteignasali geti 4 edlilegan hatt uppfyllt pa
krofu sem folgin er i 2. mgr. pannig ad hagsmunir beggja séu tryggdir med milligdngu

fasteignasala 1 vidskiptum. Hér fyrir nedan verdur fjallad um hvad felst i pessum skyldum 1id

fyrir 1i0.

a) Skyldan um goédar vidskiptavenjur
betta dkveedi snyr ad almennri adgasluskyldu fasteignasala, pad era d peirri krofu sem gera
ma til fasteignasala um ad syna vandvirkni 1 storfum sinum og ad gera megi sérstaklega rikar

krofur til fasteignasala er Iytur ad pessum pattum.'®’

Lita méa svo 4 a0 med pessari reglu sé
verid ad skerpa 4 pvi ad sakarmatid skuli vera strangt pegar hugsanlega skadabotadbyrgd er

metin.'"!

b) Skyldan til ad geeta hagsmuna kaupanda og seljanda

A sérfreedingum liggur mismunandi skylda til ad gata hagsmuna sinna vidskiptavina po
frumskyldan sé alltaf su ad beita faglegum og vondudum vinnubrégdum. Til grundvallar
pessu skyldum liggja gjarnan munnlegir eda skriflegir samningar 4 milli sérfredings og
vidskiptavinar. Hins vegar getur sérfredingur einnig borid ad geeta hagsmuna pridja adila
sem stendur utan samningssamband eins og umfj6llun um Verdmatsdominn hér ad framan

synir.

Skorun & milli sérfreediabyrgdar og hagsmunagaeslu getur verid mikil par sem almennt meetti
lita svo 4 ad skortur & vondudum vinnubrégdum geti valdid ad hagsmunir vidskiptavinar séu

fyrir bord bornir.

[ bokinni Professional liability kemur fram ad pad er oraunhzft ad gera paer krofur til

sérfraedinga ad peim takist 1 6llum tilfellum ad vinna verk sin pannig ad pau leidi til arangurs

1% vigar Mar Matthiasson, ,,Helstu starfsskyldur fasteignasala og skadabotaabyrgd peirra. [1997] Ulfljotur:

afmeelisrit, 50. 318.
1 Birikur Jonsson, ,,Skadabotaabyrgd fasteignasala. (2007) 4 Timarit 16gfradinga, 57. 356.
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fyrir vidskiptavin sinn. Sérstaklega geti pad att verk sem ekki eru arangursmidud. Démstolar
standa mjog gjarnan frammi fyrir pvi ad taka afstodu til pessa og pvi hefur su vidteka regla
skapast a0 gera krofu um ad sérfredingur bai yfir lagmarks haefni og raeki starf sitt &

sanngjarnan hatt.'%”

begar kemur til kasta domstola ad skera ir um hvort sérfraedingur hafi rekt starfs sitt eftir
bestu getu koma fleiri peettir til vid mat domara en ad ofan greinir. Ef skylda sérfraedings er
byggd 4 16gum prengir pad ad 6llum likindum mat domara en einnig getur rikjandi vidhorf i
pjodfélagi til vidkomandi starfsgreinar haft ahrif 4 hvernig domstolar nalgast hvert mal.'® |
pvi sambandi er hegt ad nefna ad ymislegt bendi til pess ad leeknar bli ad jafnadi yfir rikarari
sonnunarbyrdi en adrar sérfraedistéttir pegar kemur ad pvi ad sanna hvort rekja megi

afleidingar tjons til vinnubragda lacknis.'**

Jafnvel p6 domari komist ad peirri nidurstoou ad sérfreedingurinn hafi fullnaegt peim kréfum
sem gerdar eru til hans getur vaknad st spurning hvort hann hafi ad sama skapi fullnegt
skyldu sinni um ad geta hagsmuna vidskiptavinarins 4 sama tima. Pad getur pvi haft ahrif vid
beitingu 4 strongu sakarmati hvort & sérfraedingi hvili lagaleg skylda um ad geta hagsmuna
vidkiptavinar en eins og adur hefur komid fram hvilir pessi lagaskylda & til demis badi

16gmonnum og fasteignasélum.

[ tilfellum par sem efnislegar lagareglur gilda um storf sérfreedinga getur reglan um
hagsmunagaslu haft verulega pydingu vid mat & abyrgd. Ma sem demi um slikt ma nefna
fasteignasala sem samkvaemt 16gum, fyllir ut séluyfirlit fyrir eign i fjolbylishusi og kynnir
kaupanda. I soluyfirlitinu koma fram allar upplysingar eins og 16g gera rad fyrir, par 4 medal
um stodu husfélags og fyrirhugdar framkvaemdir. Fra pvi ad fasteignasali aflar pessara
upplysinga getur 11010 langur timi par til ad s6lu verdur. Hugsanlegt er a0 fasteignasalinn
hirdi ekki um ad szkja nyjar upplysingar um stodu hisfélagsins og uppfaera soluyfirlitid. I
millitidinni er haldinn husfundur husfélagsins og & fundinum koma fram hugmyndir um
umfangsmikla og kostndarsama vidgerd 4 huasinu. bessi hugmynd er ekki sampykkt en
almennur vilji er fyrir framkvemdinni. Allt stefnir pvi 1 umtalsverd utgjold fljotlega eftir

kaup. Kaupendur yrou ad 6llum likindum ad standa straum af pessum kostnadi par sem ad

12 powell og Stewart (n. 1).

19 sama heimild 9.
1% Jon Steinar Gunnlaugsson, ,,Um sonnunarbyrdi i malum er varda skadabotaabyrgd lakna og sjukrastofnana“
(1995) 3 Timarit l6gfredinga, 45. 216.
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ekki var um sampykktar framkvemdir ad reda. Pad hefdi hinsvegar breytt stoduni fyrir
kaupanda ef ny yfirlysing husfélagsins hefdi legid frammi par sem eitthvad hefdi komid fram
um pessar fyrirhugudu framkvamdir sem hefdi gert kaupanda kleift ad thuga kaup sin frekar

ut fra pessum upplysingum.

[ pessu deemi uppfyllir fasteignasalinn skyldur sinar samkvaemt 11 og 12. gr. en vafi getur
leikid & pvi ad réttra hagsmuna sé gett. Ekki kemur skyrt fram i 16gunum hversu gamlar
upplysingar a soluyfirliti mega vera. Lita m4 hins vegar til pess ad samkvemt 12. gr. laganna
ber fasteignasali abyrgd a pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda 6fullnaegjandi
enda s¢ um galeysi hans ad reda. Samkvemt 15. gr laga nr. 99/2004 og 5. mgr. 25. gr laga
um fjoleignarhtis nr. 26/1994 bregst fasteignasali skyldum sinum ef han aflar ekki nyrra
upplysinga og uppferir ekki upplysingar a soluyfirliti. Hann er pvi ekki talinn geeta

hagsmuna kaupenda ef hann laetur pad hja lida.

Skylda fasteignasala til ad gaeta um hagsmunageslu b2di seljanda og kaupanda hefur verio
vid lydi lengi og vid endurskodun laganna arid 2004 potti ekki asteda til ad breyta pessu
lagadkvaedi m.a. vegna pess ad petta fyrirkomulag hafdi almennt talid gengid vel. Jafnframt
var tekid fram ad samberilegt fyrirkomulag tidkadist & Nordurlondunum og hefdi gefist
vel.'” Hins vegar getur verid tilefni til ad skoda petta fyrirkomulag nénar par sem betta
akvaedi 4 sér ekki hlidstedu i islenskum 16gum heldur pvert 4 moti ef visad er til 11. gr.
Codex ethicus logmanna. bar kemur skyrt fram ad 16gmonnum er oheimilt ad vinna fyrir

adila med gagnstaeda hagsmuni;

,,Logmadur ma ekki fara med hagsmuni tveggja eda fleiri skjolsteedinga i sama
mali, pegar hagsmunir peirra eru andstadir eda veruleg hetta er 4 sliku. Akvadio
hindrar p6 ekki ad l6gmadur leiti satta med deiluadilum, med sampykki beggja.*

Auk skyldurnar sem & fasteignasélum hvilir um ad gaeta hagsmuna bzdi kaupanda og
seljanda er lagadr skyldur 4 pa um sjalfsteda upplysingadflun og kréfuna um ad vera 6hadir i
storfum sinum. Bé&dar per skyldur gera krofu & fasteignasala um ad astunda fagleg
vinnubrogd. bPvi ma alykta svo ad jafnvel p6 fera megi rok fyrir pvi ad pé hagsmunir

kaupanda og seljanda séu i grundvallaratrioum andstedir pa leidi skyldur um sjalfsteeda

105 Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal, um 15. gr.
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upplysingadflun og 6hedi, auk personulegra dbyrgda sem fasteignasali er bundin af, ad hann

geti 4 fullneegjandi hatt unnid med hagsmuni beggja ad leidarljosi.

bad verdur hins vegar ekki framhja pvi 1itid ad til vidbotar framansdgdu geta eigin hagsmunir
fasteignasalans haft ahrif. Vid dkvednar adstedur par sem fasteignasali hefur verulega
hagsmuni af s6lu eigna getur komid upp su stada ad umdeilt s¢ hvort fasteignasali gaeti
réttmaetra hagsmuna beggja adila. Oft geta einstaklingar haft astedu til ad oOttast um
hagsmuni sina 4 grundvelli pess. Ma 1 pvi sambandi nefna nylegan Urskurd Eftirlitsnefndar
Félags fasteignasala. Grundvollur ad peim urskurdi var kvortun til nefndarinnar fra
einstaklingi sem taldi ad verdmat, sem unnid var af fasteignasala i tengslum vid skuldaskil
hans vid akveona lanastofnun, hafi ekki verid unnid 4 hlutlausan hatt. Fasteignasalinn sa um
sOlu & fullnustueignum fyrir vidkomandi ldnastofnun og gat pvi ekki talist hlutlaus adili
vardandi triverdugt verdmat. Nidurstada nefndarinnar var 4 pa leid ad hafisreglur verda ekki
tulkadar med peim heetti ad pratt fyrir ad fasteignasali sjai um solu & fasteignum fyrir
lanastofnanir geri pad hann ekki 6hafan til pess ad verOmeta fasteignir i peim tilfellum par
sem vidkomandi lanastofnun kunni ad eiga hagsmuni ad gata i vedrétti. Nefndin telur ad

syna verdi med afgerandi haetti ad hatta sé 4 hagsmunaarekstrum vegna pess.'*

Bankar hafa i gegnum tidina eignast fasteignir i ymiskonar skuldaskilum. Pessar eignir eru i
flestum tilfellum seldar i gegnum fasteignasala 4 markadi. Yfirleitt er um pad ad raeda ad
banki eda fjarmalastofnun stundi vidskipti sin vid nokkra utvalda fasteignasala sem sja um 6ll
fasteignavidskipti fyrir vidkomandi fjarmalastofnun. Pegar umvif einnar fjarmalastofnunar
verda mikill hja einum fasteignasala getur slik stada ytt undir pa heettu ad fasteignasali verdi
of hadur birgja sinum og vinni par af leidandi frekar med hagsmuni peirra ad leidarljosi
fremur en med hagsmuni beggja adila eins og hann er bundinn af samkvaemt 16gum. Pessi
stada getur 4 sama hatt og frjalst eignarhald 4 félogum sem hafa med rekstur fasteignasolu ad

gera, 6gnad sjalfsteedi og 6hadi fasteignasalans.

Samkvaemt 5. mgr. 1. gr. laga nr. 99/2004 ner réttur fasteignasala til pess ad sja um solu
eigna fyrir fyrirteeki sem hafa pad ad atvinnu sinni ad byggja fasteignir. Byggingafyrirtaeki er
hinsvegar heimilt ad sja um soluferlid sjalft en sa réttur byggir 4 peirri meginreglu ad adilar

megi selja eignir sinar sjalfir. Hins vegar verdur ad lita til pess ad sala byggingaverktaka a

196 Efiirlitsnefnd félags fasteignasala, Kvortun Sigridar Rutar Juliusdéttur Hrl.,, f.h. Bjorns Steinbekk
Kristjanssonar, vegna verdmats 4 fasteigninni ad byggdarenda 8, fnr. 227-2584, 7.
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eignum sinum til einstaklinga eru neytendakaup i skilningi laga. Um slik kaup gilda 16g um
neytendakaup 6likt pvi pegar einstaklingur selur 6drum einstaklingi.'”’ I akvaedinu er pad
askilid a0 fasteignasali sjai um alla skjalagerd er lytur ad solu eigna byggingaverktaka.
Astada pessa fyrirkomulags er ad ekki er talid tryggt ad byggingaverktaki uppfylli par
skyldur sem felast i 15. gr laganna ad gata hagsmuna beggja p.e. kaupanda og seljanda

einstaklinga i vidskiptunum par sem verktakinn er sjalfur seljandi.

Athyglisvert er ad skoda petta fyrirkomulag ut frd hagsmunum neytandans. Log nr. 99/2004
gera rika krofu til sjalfstadis fasteignasala 1 gegnum allt sdluferlid. Honum er @tlad ad veita
hlutlausa radgjof a4 ollum stigum soluferlisins. Ekki sist pa krofu ad utbtia s6luyfirlit sem
byggir 4 sjalfstaedri upplysingadéflun um grundvallaratridi fasteignar. Ekki verdur hja pvi litid
ad byggingaverktaki getur ekki 4 sama hatt tryggt ad upplysinga s¢ aflad af hlutlausum adila
p6 vissulega megi segja ad hann bui yfir greinargddum upplysingum um vidkomandi
fasteignir. Jafnframt mé nefna ad oft 4 tidum eru byggingaverktakar bunir ad fjarmagna
byggingar sinar med lanum sem kaupendum er sidan bodid ad yfirtaka og pad geta verid
toluverdir hagsmunir fyrir byggingaverktaka ad kaupandi yfirtaki slikt lan. Petta og fleiri
atridi geta radid pvi ad semji einstaklingur beint vid byggingaverktaka getur hann ekki
fullkomlega treyst pvi ad um faglega og hlutlausa radgjof sé ad rada. A sama hatt og upp
geta komid efasemdir um hlutleysi fasteignasala vid ad selja fasteignir fyrir fjarmalastofnanir,
med mikil umsvif, geta rik hagsmunatengsl 4 milli fasteignsala og byggingaverktaka leitt til
somu efasemda. Pad verdur hinsvegar ekki hja pvi litid ad eins og 16g nr. 99/2004 eru byggd
upp par sem fasteignasali ber rika personulega abyrgd og er skadabodtaskyldur brjoti hann
gegnum skyldum sinum og valdi med pvi tjoni. Pannig @tti pad alltaf ad tryggja eigin

hagsmuni fasteignasalans best ad vinna 61l verkefni med hagsmuni beggja a0 leidarljosi.

¢) Skylda til pess ad geeta pess ad adilum séu ekki settir 6logmeetir, 6sanngjarnir eda
oedlilegir kostir i samningum

bessi skylda er hluti af adgaesluskyldu fasteignasala og snyr ad pvi ad gata pess ad i
vidskiptum med fasteignir séu adilum ekki settir 6logmeetir samningsskilmalar. Pessi grein
ma segja ad sé¢ itrekun 4 pvi ad fasteignasalar verdi ad hafa breida pekkingu a

grundvallarpattum sem snua ad peim vidskiptum sem peir hafa milligdbngu um. Sem demi ma

"7 Log um neytendakaup nr. 48/2003 2. mgr. 1. gr. ,,Med neytendakaupum er 4tt vid solu hlutar til neytanda

pegar seljandi eda umbodsmadur hans hefur atvinnu sina af s6lu®.
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nefna ad 1 dominum um Aflaheimildir, var fasteignasali talinn hafa vanraekt skyldu sina til ad

kynna sér paer lagareglur sem giltu um aflaheimildir.

bessi skylda felur einnig i sér ad fasteignasala ber ad gaeta pess ad kaupsamningar séu ekki
pannig ur gardi gerdir ad i peim felist dhaettusamir eda 6sanngjarnir samningsskilmalar. Um
slikt getur til demis verid ad raeda ef engar tryggingar eru settar til afléttingar dhvilandi
vedum gegn greidslu kaupverds.'®™ Pessu til studnings méa nefna dém Hestaréttar 7.
desember 2000 i mali nr. 284/2000 (Makaskipti). Mdalavextir i malinu voru 4 pa leid ad
gerdur var makaskiptasamningur 4 milli byggingaverktaka og tveggja einstaklinga, selja atti
eignina sem byggingaverktakinn tok upp i sterri eignina og attu greidslur ad renna til
uppgreidslu dhvilandi lana 4 eign byggingaverktakans. Engar tryggingar voru settar til ad
tryggja ad petta gengi eftir og byggingaverktakinn seldi eignina hjad 60rum fasteignasala og
greiddi ekki upp lanin eins og samkomulag var um. Nidurstada domsins var su ad
fasteignasalinn sem s& um makaskiptin hefdi ekki gatt pess & fullnegjandi hatt ad setja
tryggingar fyrir uppgreidslu ldna og par med var raskad jafnveegi milli greidslna kaupanda og
skuldbindinga byggingaverktakans. Med pvi hafi verid skopud hetta 4 ad kaupendur yrou
fyrir tjoni. Fasteignasali 1ét loford byggingaverktakans um greidslu negja en honum hefdi

bordid ad gera kaupendum grein fyrir pessari aheettu, sem hann gerdi ekki.

bessi skylda er p6 takmorkud og ner adeins til pess ad gera adilum grein fyrir pvi ef um
6logmaet skilyrdi er ad reda eda ef samningar eru 4 einhvern hatt 6sanngjarnir og geti skapad
hzettu 4 tjoni fyrir adila. Akvedi adilar engu ad sidur ad semja 4 pann hatt sem er ahaettusamt,
6logmaett eda oOsanngjarnt, er ekki litid svo 4 ad fasteignasali beri abyrgd 4 peim
samnningsskilmalum. Pessi skylda snyst pvi fyrst og fremst um ad fasteignasali syni adgaeslu

og upplysi adila um hugsanlegar afleidingar samningspatta.'*
6.1.1.2 Nyting upplysinga i eigin pagu

[ 14. gr. laga nr. 99/2004 er akvadi pess efnis ad bui fasteignasali eda starfsmenn hans yfir
sérstokum upplysingum eda tengslum vardandi fasteignir sem hann er med til s6lumedferdar
og geta haft hrif 4 nidurstédu vardandi s6luna er peim 6heimilt ad hafa milligdngu um sélu 4

peirri eign. Fasteignasali skal gera malsadilum 1jost i upphafi hafi hann einhverra hagsmuna

1% Eirikur Jonsson (n. 101) 358.
1% Vigar Mar Matthiasson (n. 100) 319-320.

52



ad geeta vid soluna. Jafnvel po til stadar séu skyr lagadkvaedi um starfsskyldur fasteignasala
getur pad oft verid alitamal hvort fasteignasali starfi af heilindum gagnvart badum adilum. A
petta reynir ekki sist pegar um radleggingar i sélu- og kaupferli er ad reda. I vidreedum vid
vidskiptavini 60last fasteignasali oft vitneskju um marga peatti sem geta haft ahrif a
nidurstddu peirra samninga sem verid er ad leitast vid ad nd auk pess sem gera ma rad fyrir
a0 fasteignasali s¢ ad oOllu jofnu betur upplystur sem sérfredingur i sinni starfstétt en

vidskiptavinir hans.

begar svo stendur 4 er mikilvaegt ad fasteignasali nyti sér ekki paer upplysingar sem hann
hefur umfram vidskiptavini sina i eigin pagu eda pagu annars samingsadilans. Erfitt getur
verid ad syna fram 4 pad med 6tviredum hetti ad fasteignasali hafi brugdist pessum skyldum

sinum pegar um huglegt mat 4 radleggingum er ad rada.

Ofangreind dkvedi eru sett til varnar pvi ad fasteignasalar nyti sér adstd0oumun sinn gagnvart

vidskiptavinum sinum i eigin pagu. I peim 16gum sem i gildi voru fyrir tid nugildandi laga

var fasteignasala bannad ad ganga inn i samning um kaup & eign sem hann hafoi til

sOlumedferdar, nema ad hann tilkynnti eiganda pad adur en til sdlumedferdar & eigninni
. 110

kaemi.” "~ Pessu akvadi var breytt pannig ad i nugildandi 16gum er fortakslaust bann vid

kaupum fasteignasala og starfsmanna hans 4 eign sem hann er med til solumedferdar.'"!

[ greinargerd med frumvarpi til laga nr. 99/2004 kemur fram ad edlilegt sé ad breyta pessu
akvaedi fra pvi sem 4dur var til ad skyra linur og til samramis vid pa neytendavernd sem rikir
i dag. Ekki kemur fram i 14. gr. a0 akvadid skuli gilda um born fasteignasala en i
greinargerdinni kemur fram ad allar likur vaeru & ad reglan yrdi skyrd med rymkandi

16gskyringu og pvi megi segja ad petta eigi vid um born fasteignasala og starfsmanna hans.''?

Reynt hefur 4 sélu til barna fasteignasala hja Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala. { pvi mali
barust tvo tilbod 1 eign sem var til sélu. Annad peirra var fra syni fasteignasalans. Seljanda
var kunnugt um ad annad tilbodid kaemi frd syni fasteignasala og tok pvi tilbodi. Hinn
tilbodsgjafinn for osattur frad bordi og kvartadi til Eftirlitsnefndar Félags fasteignasala og var

nidurstada hennar var 4 pé leid ad;

107 g um solu fasteigna nr. 47/1938, 1. mgr. 5. gr. Log um fasteigna- og skipasélu nr. 34/1986, 13. gr. Lég um

fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu nr. 54/1997, 9. gr.
" Log um s6lu fasteigna, fyrirtzekja og skipa nr. 99/2004, 14. gr.
2 Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal, Um 14. gr.
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,Fasteignasalinn hefdi gerst brotlegur vid 14. gr. laga nr. 99/2004 um sjalfstadi
og einnig hlutleysisakvedi 15. gr. somu laga svo og gegn almennum hefisreglum
vardandi milligdngu um s6lu fasteignarinnar til sonar sins. Slik sala & fasteign til
venslamanna veeri til pess fallin ad valda tortryggni og pvi i andstoou vid goda
starfsheetti vid solu fasteigna.«'"?

Ekki reyndi frekar & pennan rskurd fyrir domi par sem peir sem kvortudu voru sattir vid
nidurstodu eftirlitsnefndarinnar. ''* Nidurstadan synir ad strangar krofur eru gerdar til
fasteignasala ad gaeta til jafns hagsmuna allra peirra er koma ad vidskiptum og ad rik krafa er

gerd til tramennsku hans gagnvart vidskiptvinum sinum.

6.1.1.3 Varsla a fé vioskiptavina.

bad er 16gbundin skylda fasteignasala ad halda fé vidskiptavinar adskyldu fra eigin fé.'"
Vidskiptavinurinn er gjarnan ad umsysla med aleigu sina og pvi mikilvagt fyrir hann ad geta
treyst pvi a0 medhondlun & pvi fé sem fer 1 gegnum fasteignasala s¢é med eins druggum haetti
og frekast er unnt. Pad eru oft mikilir hagsmunir i hafi fyrir kaupanda ad fasteignasali

mottaki kaupsamningsgreidslur og abyrgist ad seljandi standi vid sinn hluta kaupasamnings

gagnvart kaupanda.

Fasteignasala er ekki skylt samkvaemt 16gum ad mottaka fé vidskiptavinar og hafa umsyslu
med uppgreidsu lana. Hins vegar er honum skylt ad sja um alla skjalagerd og geta pess ad
hin sé vondud og pannig Gr gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og réttarstada
hvors um sig sé glogg.''® Sé litid til pessa lagaakvaedis og peirrar skyldu sem felst i 15. gr
laganna mé segja ad erfitt geti verid fyrir fasteignasala ad uppfylla pessar skyldur sinar
gagnvart badum adilum, nema ad ganga svo langt ad sja um med beinum hatti ad gjold séu
greidd og skyldum s¢ aflétt til pess ad kaupsamningur geti gengid eftir med peim hetti sem

samningurinn kvedur 4 um.

[ domi sem felldur var i gildistid laga nr. 34/1986 var litid svo 4 ad fasteignasali hefdi ekki
geett hagsmuna kaupenda par sem hann leidbeindi ekki kaupendum & fullnaegjndi hatt og 1ét

hjé lida ad tilgreina stodu lana & soluyfirliti.

' Nidurstada Eftirlitsnefndar félags fasteignasala pann 04.11. 2005

"4 Seldi  wttingja  eign“  (Visir, 9. névember 2005)  <http://www.visir.is/seldi-aettingja-
eign/article/200551109082> skodad 3. april 2012.

"% Log um s6lu fasteigna, fyrirtekja og skipa nr. 99/2004, 17. gr.

" sama heimild 16. gr.
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Hrd. 2. april 1996 i mali nr. 405/1994.

Huseigandi var i verulegum fjarhagserfidleikum og var ad selja fasteign sina

sokum pess. Toluverdar skuldir hvildu & eigninni sem voru ad mestu i vanskilum.

Doémurinn taldi ad pott ekki hafi verid skylt samkvemt pagildandi 16gum ad hafa

i kaupsamningi uppreiknadar vedskuldir, sem seljandi taeki ad sér a0 aflétta, leit

domurinn svo 4 midad vid hvernig astatt var hja seljanda, ad fasteignasala hafi

borid su skylda ad afla vitneskju um raunverulega stoou peirra. Domurinn leit pvi

svo 4 ad ad starfsmenn fasteignas6lunnar hafi m.a brotid gegn 8. gr. laganna med

pvi hafa ekki lidsinnt afryjendum neegilega og ekki gatt réttmaetra hagsmuna

peirra vid kaupin & huseigninni og var tjon afryjenda pvi talin bein afleiding af

storfum starfsmanna fasteignasolunnar.
Hér ma velta pvi fyrir sér hvort hagsmunir kaupandans hafi verid tryggdir 4 fullnegjandi hatt
med peirri krofu sem domurinn gerir um, pad er ad afla upplysinga um stéou lana og upplysa
kaupendur um hugsanlegar afleidingar kaupanna. I déminum um Makaskipti fra 2000 gerir
domurinn peer krofur til fasteignasala ad hann tryggi uppgreidslu lana med 6tviredum haetti.
Pad ma pvi alykta svo ad jafnvel po fasteignasala sé ekki skylt med 16gum ad mottaka fé
vidskiptavinar 1 vidskiptum med fasteignir s¢ pad samt sem adur hluti af peirri skyldu ad sem

felst i 15. gr. laganna um a0 gaeta réttmaetra hagsmuna vidskiptavinar.

6.1.2 Skyldan um ad vera sjalfstaeour og 6hadur i storfum

Ein af grundvallar forsendum pess ad fasteignasali geti stadid undir peirri abyrgd sem honum
ber 4 grundvelli laga, er ad hann s¢ sjalfsteedur og 6hadur i storfum sinum. Sé 1itid til laga nr.
99/2004 sést petta gloggt i nokkrum dkvedum. Fyrst er ad nefna dkvadi 7. gr. um eignarhald
sem er sett fyrst og fremst til ad tryggja 6hadi. Litid var til pess vid gerd ofangreindra laga ad
sjalfste0i fasteignasala yrdi ekki tryggt & fullnaegjandi hatt ef eignarhald 4 félogum sem hafa
med rekstur fasteignasdlu ad gera, yrdi i hondum annarra en fasteignasalana sjélfra.
Vidskiptavinir fasteignasala verda ad geta treyst pvi ad st radgjof sem fasteignasali veitir sé

veitt & hlutlausan hatt og 6had hagsmunum eiganda félagsins.

Adur en 16g nr. 99/2004 toku gildi var eignarhald 4 fasteignasdlum frjalst. Einu kvadirnar
sem gerdar voru, var ad fasteignsala bar skylda til ad tilkynna um starfst6d sina til
radherra.''” Med 16gum nr. 99/2004 var gerd vidamikil breyting 4 kréfum um eignarhald og
er 1 7. gr. laga nr. 99/2004 ad finna kvadir er luta ad eignarhaldi & fasteignasdlum.
Fasteignasala ber ad vera meirihluta eigandi i félagi sem hefur med rekstur fasteignasdlu ad

gera. Helstu rokin fyrir pvi fyrirkomulagi sem sem finna ma i 7. gr. eru ad litid er svo & ad

""" Log um fasteigna-, fyrirtaekja- og skipasolu nr. 54/1997, 7. gr.
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mikilvaegt s¢ ad fasteignasali sé sjalfstedur og 6hadur i storfum sinum. Pessi regla er pvi i
beinum tengslum vid sérfredidbyrgd fasteignasala og telst mikilvaegur lidur 1 pvi ad studla ad

Oryggi neytandans 1 vidskiptum.

Eins og fram kemur i kafla (setja inn nimer kafla) um skylduna til ad vera dhadur i stérfum
er pad ein af frumskyldum sérfraedings ad vera sjalfstedur i storfum sinum og tryggja ad
samningssamband sitt vid vidskiptavini byggist ekki & 60rum sterkum hagsmunatengslum.
Vi0 pessa skyldu fléttast dkveedi 15. gr. laganna sem kvedur & um ad fasteignasali skuli geta

hagsmuna beggja adila i fasteignavidskiptum.

Helstu rokin fyrir pvi ad eignarhaldi eru settar prongar skordur er pau ad vidskiptamenn eiga
ad geta treyst pvi ad radgjof fasteignasala sé hlutlaus og ekki had neinum hagsmunum sem
tengjast 6dru er rétti hans til poknunar i peim vidskiptum sem um rzdir hverju sinni. I pvi
sambandi er bent 4 ad fasteignasali sem er starfsmadur 4 fasteignasolu i eigu banka geti ekki
verid 6hadur radgjafi. Vid slikar adstedur geti pad reynst erfitt ad veita hlutlausa radgjof um
samanburd 4 helstu skilmalum peirra lana sem i bodi eru eda benda & hagstedustu
fjarmdgnun hverju sinni. Jafnframt er pvi haldio fram ad pessi skipan sem rikt hefur sidustu
ar hafi gefist vel og bent & pad til rokstudnings ad fasteignasala hafi almennt verid hlutlaus og
ekki motast af hagsmunum fjarmalafyrirteekja. Fram kemur ad hlutfall peirra fasteignamala
sem enda i domsmalum sé tiltolulega lagt sem bendi til ad 6ryggi riki i pessum vidskiptum.
Einnig hefur verid bent 4 ad pessi skipan hafi gert pad ad verkum ad tiltdlulega odyrt sé fyrir
seljendur og kaupendur ad standa i fasteignakaupum, sé sem tekid mid af sambarilegum

kostnadi 4 Nordurlondum.''®

Ekki hefur rikt fullkomin satt um petta akvadi enda hefur komid fram gagnryni 4 petta
fyrirkomulag fra hagsmunaadilum. Bent er m.a. 4 ad proun a Nordurlondunum hafi verio i pa

att ad eignarhald 4 fasteignasélum sé ni mun frjélsara en adur var.'"”

bvi er jafnframt haldid fram sem rok gegn pessu akvaedi, ad reglurnar feli i sér verulegar
takmarkanir 4 atvinnufrelsi og skerdingu & eignarétti sem geti falid i sér brot gegn dkvedum
stjornarskrar sem atlad er ad vernda slik réttindi.'*’ b6 pessi skylda s¢ fatid er hin ekki

einsdemi i islenskum l6gum en finna méa samberilegt dkvedi um eignarhald i 16gum um

8 Alpt. 2007-2008, A-deild, pskj. 841 - 540. mal, um 7. gr.
9 Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal, um 7. gr.
120 Alpt. 2007-2008, A-deild, pskj. 841 - 540. mal, um 7. gr.
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16gmenn og i 16gum um endurskodendur.'?' Finna mé fleiri rok gegn pessu akvaedi s.s. eins
og ad med frjalsu eignarhaldi megi blast vid aukinni samkeppni og sterri og O6flugri

rekstrareiningum sem gaeti verid til hagsbota fyrir neytendur.

Mikilvaegt er ad fasteignasalar haldi sjalfstedi sinu og rokin fyrir pvi stranga
eignarhaldsdkvaodi sem finna ma l6gum eru pvi 4 margan hatt sannferandi. Hins vegar er
ekki utilokad ad adrir peettir geti verid betur til pess fallnir ad treysta sjalfstaedi en karfan um
meirihlutaeign 1 félagi. Helst ber par ad nefna ad abyrgd fasteignasala er fyrst og fremst
personubundin og pvi ber fasteignasali alltaf rika abyrgd 4 gerdum sinum og starfsmanna
sinna auk pess sem sérfraediabyrgd verdur talin na yfir fyrirteeki sem hafa med rekstur
fasteignasolu ad gera. bvi etti hid stranga sakarmat og su personulega abyrgd sem
fasteignasali ber vegna starfa sinn ad vera negilegur hvati fyrir fasteignasala til ad vera

6hadur og sjalfsteedur i storfum sinum.

Fjarsterkir og 6flugir adilar geta haft ahrif 4 sjalfstaedi fasteignasala med ymsum 60rum haetti
en i gegnun eignarhald. Ma 1 pvi pvi sambandi rifja er upp demid um PWC par sem pvi er
haldid fram ad 1josi i1 sterkra hagsmunatengsla hafi endurskodunarfyrirtekid brugdist

lagalegum skyldum sinum.

[ greinargerd med frumvarpi sem lagt var fyrir hja Alpingi 4 135. 16ggjarpingi virdist sem
nefndin hafi helst ahyggjur af pvi ad ef eignarhaldi eru ekki sett neegilega prong skilyrdi
skapist heetta 4 a0 bankar eda adrar fjarmalastofnanir komi inn 4 markadinn og verdi par
allsradandi. Pad verdi til pess ad neytandinn geti ekki alfarid treyst 4 radgjof fasteignasala par

sem hann er ekki lengur 6hadur i stérfum sinum.'*

6.1.3 Pbagnarskylda fasteignasala

A fasteignasala hvilir pagnarskylda um pad er hann fer vitneskju um { starfi sinu og leynt 4
a0 fara samkvaemt 8. gr. laga nr. 99/2004. Pessi skylda nar ekki eingdéngu til peirra
upplysinga sem fasteigansali hefur um persoénulega hagi vidskiptavina sinna, heldur snyr hun

lika og ekki sist a0 medferd upplysinga i gegnum so6luferlid.

27 5g um 16gmenn nr. 77/1998, 1. mgr. 19. gr. og 16g um endurskodendur nr. 79/2008, 3. gr.

122 Alpt. 2007-2008, A-deild, pskj. 841 - 540. mél, um 7. gr.
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[ soluferlinu 6dlast fasteignasali vitneskju um marga peatti sem geta haft ahrif 4 endanlega
nidurstddu 4 sdluverdmeeti eignar en i langflestum tilfellum skiptir pad seljanda hofdumali ad
hamarka virdi eignar sinnar. Pad er pvi hlutverk fasteignasala ad né sem bestum arangri fyrir
seljanda en & sama tima er honum skylt ad paga yfir pattum eins og fram komnum

tilbodsverdum i eign, jafnvel po pad geti haft ahrif til haekkunar 4 séluverdi eignar.

b6 ekki sé tiltekid 1 16gum hvort og hvenzaer fasteignasala er heimilt ad rjifa pagnarskyldu ma
segja a0 ekkert standi 1 vegi fyrir pvi ad fasteignsali geti 6skad eftir heimild fra peim sem
telst eigandi upplysinganna. Pessi leid er pd vandmedfarinn sé litid til peirra vidtaeku

abyrgdar fasteignasala 4 ad gaeta hagsmuna beggja adila i vidskiptum.

Upp geta komid adstedur par sem upplysingar veittar einum adila skada annan adila. Mé par
nefna demi ef fasteignasali gefur upplysingar til pridja adila um framkomid tilbodsverd i
eign. Upplysingarnar verda til pess ad adilinn sem faer upplysingarnar haekkar sitt tilbod upp
yfir framkomid tilbod sem leidir til pess ad sja er fyrra tilbodid gerdi missir af eigninni. b6
segja megi ad sa er missir tekifaerid til ad kaupa eignina eigi ekki gott med ad sanna beint
tjon, getur hann kvartad til Eftirlitsnefndar Félags fasteignasala vegna skorts &

hagsmunagaslu.

Atla mé a0 fasteignasali kunni ad verda aminntur ef hann hefur ekki gett pess sérstaklega ad
tryggja ad oOvéfengjanlegt s¢ ad seljandi hafi heimilad honum ad veita upplysingar um
framkomid tilbodsverd. Samberilegt demi méa nefna malavexti i Urskurdi Eftirlitsnefndar

Félags fasteignasala pann fra 4. november 2005 sem fjallad var um hér ad framan.

6.1.4 Krafan um vondud vinnubrogo og adgasluskyldu fasteignasala

Telja verdur ad sérfraediabyrgd fasteignasala midist almennt vid faglegt framlag par sem gerd
er su krafa a0 fasteignasali vandi til verksins og leysi pad af fagmennsku. Hins vegar eru
akvedin verkefni sem fasteignasala ber ad framkvaema 16gum samkvamt, par med talid ad
semja rzkilegt soluyfirlit.'> Samkvamt 1. mgr. 11. gr. laga nr.99/2004 4 kaupandi ad geta
byggt akvordun sina um kaup medal annars a soluyfirliti. ma segja ad gerdar séu rikar krofur
til fasteignasala um sonnun pess ad hattsemi hans hafi ekki valdio tjoni i peim tilfellum par
sem fasteignasali bregst 16gbundinni skyldu sinni. [ pessu sambandi ma nefna Hrd. 6. oktober

2005 1 mali nr. 105/2005.

' Log um solu fasteigna, fyrirtzekja og skipa nr. 99/2004, 10 og 11. gr.
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Malavextir voru peir ad i Hrd 13. febriiar 2002 i mali nr. 352/2002 hafdi seljandi verid
demdur til ad veita kaupendum fasteignar, sem fasteignasali hafdi haft milligéngu um sdélu 4,
afslatt vegna galla sem voru 4 eigninni. Seljandi kvadst hafa upplyst fasteignasalann um pa
galla sem honum voru kunnir. [ framhaldi af peim démi ho6fdadi seljandi mal 4 hendur
fasteiganasalanum og var fallist 4 a0 fasteignasalinn hefdi med saknemum hatti vanrekt
skyldur sinar med pvi ad gera hvorki soluyfirlit vardandi eignina né ad skoda hana og baeri
pvi skadabotaabyrgd a pvi tjoni sem af hattsemi hans leiddi. Sokum vanrakslu
fasteignasalans var hann latinn bera skadann af sonnunarskorti & pvi hvada upplysingar

seljandi hafdi veitt fasteignasalanum.

Pessi nidurstada er sambearileg vid Heestaréttarddminn Ororka par sem drengur verdur fyrir

heilaskada i fedingu.

Annar domur sem synir ad rikar krofur eru gerdar til vandadra vinnubragda er domurinn um
Breytt 16darmérk. 1 pvi méli, sem pegar hefur verid rakid hér ad framan, kom forstjori
félagsins sem var kaupandi ad 160inni ad samningsgerdinni. Fram kemur i forsendum
domsins ad forstjorinn hafi pekkt vel til adsteedna og verid kunnugt um ahattuna sem fylgdi
pvi ad gera svona samning. Su stadreynd breytti hins vegar ekki pvi ad seljandi matti gera

rika krofu til fasteignasalans um vondud vinnubrogd. I démnum segir:

oEngu ad sidur verdur ad gera pa krofu til gagnafryjanda, sem selur
sérfraedipjonustu, ad samningurinn s¢ pannig ur gardi gerdur, ad tekid sé 4 llum
peim atridoum, sem mali geta skipt. Verdur ekki talid, ad gagnafryjandi hafi
leidbeint adalafryjanda nagilega og gett réttmaetra hagsmuna hans vid sdluna,
svo sem honum bar samkvemt 2. mgr. 13. gr. laga nr. 54/1997.%
Sé hlutverk fasteignasala einungis ad veita upplysingar eda radgjof ma segja ad ekki verdi
gerdar adrar krofur til hans en ad hann vandi til verks og leysi pad af fagmennsku. betta &
sérstaklega vid pegar um er ad raeda radgjof um flokin malefni par sem nidurstadan raedst af

124 .
bessi

morgum mismunandi pattum og ekki er unnt sja fyrir einhverja eina nidurstodu.
abyrgd geeti pd skodast 1 1josi pess samningsambands sem er 4 milli fasteignasala og
vidskiptavinar. M4 i pvi sambandi nefna dominn um Aflaheimildir. Par er fasteignasali
demdur skadabotaskyldur & grundvelli pess ad hafa ekki kynnt sér naegilega vel pau 16g sem

giltu um aflaheimildir og fyrirhugadar breytingar & peim. [ déminum sagdi;

124 Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 506-507.
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,Ef stefndi hefdi kynnt sér lagadkveedi pessi, hefdi honum matt vera 1jost, ad
vegna vanskila eiganda skipsins voru miklir annmarkar 4 ad unnt veri ad na
markmidum samningsadila med peirri adferd, sem valin var.*

Fyrir domi bar fasteignasalinn pvi vid a0 hann hefdi einungis verid fenginn til pess ad sja um
skjalagerod en ekki til pess ad radleggja kaupanda og seljanda um paer leidir sem ferar veru i
tengslum vid s6lu & skipinu. Haestiréttur taldi hins vegar ad par sem stefndi veeri
héradsdomslogmadur og med 16ggildingu sem fasteignasali og ad fyrirsvarsmenn kaupanda
og seljandi voru 6loglerdir, hefdi fasteignasalanum borid ad kynna sér vandlega réttarreglur a
pessu svidi, sem og ad veita samningsadilum rdd um hvernig peir gaetu ndd markmidum

sinum med 16glegum heetti.'*

6.1.4.1 Sjalfstae0 skodun fasteignasala

Fasteignasala er skylt samkvaemt 12. gr. laganna a0 afla sjalfstett allra upplysinga er fram
skulu koma 1 solyfirliti. Petta dkvadi er sett til ad tryggja pad ad vaentanlegur kaupandi geti
treyst pvi ad upplysingum i soluyfirliti s¢ aflad & hlutlausan hatt. Flestar pessar upplysingar
vinnur fasteignsali upp ar opinberum skram. Eins og fram hefur komid og domaframkvamd
bendir til, verda ekki lagdar rikari skyldur & fasteignasala en svo ad hann eigi ad 6llu j6fnu ad
geta treyst pvi ad upplysingar séu réttar. Mat 4 astandi eignar verdur hins vegar i fastum
tilfellum byggt & 60rum gégnum en eiginlegri skodun 4 eign og i pvi verdur fasteignasali ad
byggja skodun 4 sina ad storu leyti &4 pekkingu sinni 4 fasteignum. Mikill fjoldi mala vegna
vanefnda i fasteignakaupum kemur inn 4 bord domstola & ari hverju og felst stor hluti pessara

domsmala ad meintum gollum 4 fasteign.'*

Enda pott segja megi ad fast pessara ddomsmala
snui ad botakrofum & hendur fasteignasala getur hlutverk fasteignasala vid upplysingagjof
skipt skopum um hvort kaupendur telja sig hafa fengid fullnegjandi upplysingar vio kaup a
fasteign.'”” Ein af peim leidum sem rett hefur verid um til tryggja enn frekar oryggi i

fasteignavidskiptum er ad logfesta astandsskodun.'*

bratt fyrir ad astandskodun sé fyrst og fremst leio til ad tryggja kaupanda gegn skakkafollum
vid kaup 4 fasteignum er 4astandsskodun mikilvegur pattur i ad tryggja Oryggi i
fasteignavidskiptum almennt. Skodun 4 astandi fasteigna er vidamikil og i raun ma segja,

adeins 4 feeri sérfredinga sem hafa til pess menntun. Pad er pvi umhugsunarvert hvort pad

"2 Hrd. 15. jini 1995 i mali nr. 90/1993.

126 Alpt. 2001-2002, A-deild, pskj. 291-253. mal, 2.2 um gildandi reglur um fasteignakaup.
127 Alpt. 2007-2008, A-deild, pskj. 841 - 540. mal, um 7. gr.

'Z5Alpt. 2001-2002, A-deild, pskj. 291-253. mal, 3.2.1 Danmérk.
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fyrirkomulag sem rikir i dag ad fasteignasali skuli framkvama sjalfsteeda skodun og meta
astand eignar, samramist menntun og pekkingu fasteignasala. Eins og 40ur hefur komid fram
verdur ekki meiri krafa 16g0 & sérfreding en st ad hann vidhafi avallt vondud vinnubrdgd og
ad pau séu i samraemi vid vinnubrdgd innan vidkomandi stéttar og ad ekki s¢ unnt ad gera rad

fyrir fullkominni nidurstédu ur hverju verki.

bad ad sjalfsogdu huglegt mat hverju sinni hvad er fullnaegjandi, pegar um er ad reda
verkefni sem mida ad faglegu vinnuframlagi. En abyrgd fasteignsala hlytur avallt ad skodast
tengslum vid petta vidhorf og hvort haegt sé ad tryggja betur dryggi i fasteignavidskiptum

med annars konar fyrirkomulagi en rikir i dag.

Ekki verdur horft fram hja pvi ad kaupendur og seljendur bera sjalfir akvedna abyrgd vid
skodun og kaup fasteigna. St abyrgd er 6had skyldu fasteignasala um sjalfstaeda skodun.'”
Hins vegar er vert ad skoda hvada reglur gilda 4 milli kaupanda og seljanda um

skodunarskyldu kaupanda og upplysingagjof seljanda til a0 atta sig betur abyrgd fasteignsala.

bad var fyrst arid 2002 sem sett voru heildarlog um fasteignakaup en fyrir pann tima voru
reglur um fasteignakaup Ologfestar og oftast voru 4greiningsmal er lutu ad
fasteignavidskiptum leyst & grundvelli laga um lausafjarkaup nr. 39/1922 annad hvort med
l6gjofnun eda 4 annan hatt. A sumum svidum fasteignavidskipta var ekki hegt ad beita
reglum um lausafjarkaup og var pa beitt reglum 4 1 svidi krofuréttar eins og att gat vio 1 hvert
sinn. Eftir gildistoku laga um lausafjarkaup nr. 50/2000 var litid svo & ad 06ljost vaeri um
réttarproun 4 svidi fasteignavidskipta og 1 [josi pess var lagt af stad med setningu nyrra laga

er gilda skyldu um fasteignakaup ."*°

[ 16gum nr. 40/2002 (hér eftir nefnd fkl.) er gerd rik krafa um upplysingarskyldu seljanda
fasteigna. 1 26. gr. fkl. er kvedid 4 um ad fasteign teljist gollud hafi kaupandi ekki fengid
réttmaetar upplysingar um eignina og 1 27. gr. fkl. segir a0 fasteign teljist g6llud ef hun er
ekki 1 samraemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafi
veitt kaupanda. Hid sama 4 vid ef fasteignin er ekki i samremi vid upplysingar sem veittar

eru 1 auglysingum, soluyfirliti eda 60rum s6lu- eda kynningargégnum um hana.

' Log um solu fasteigna, fyrirtzekja og skipa nr. 99/2004, 12. gr.

B0 Alpt. 2001-2002, A-deild, pskj. 291-253. mal, 2.2 gildandi reglur um fasteignakaup.
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29. gr. fkl. er kvedid 4 um skodunarskyldu kaupanda en par segir ad kaupandi geti ekki
borid fyrir sig galla eignar hafi hann 14atid hja liggja ad skoda eignina eda hafi hann ekki
skodad eignina pad vel ad gallinn hefdi matt vera honum 1j6s. Hins vegar er pad ljost ad 3.
mgr 29. gr. tekur af Oll tvimeli um ad upplysingaskylda seljanda gengur framar

skodunarskyldu kaupanda.

Enda pott seljandi leggi sig fram um ad veita réttar og itarlegar upplysingar eru fasteignir um
margt flokin fyrirbaeri. Oft er erfitt ad sja vid venjubunda skodun hvort um einhvern agalla a
eign er ad rada. [ morgum tilfellum er seljanda jafnvel okunnugt um einhver pau atridi sem
teljast kunna til galla. Pad breytir p6 ekki pvi ad seljandi getur engu ad sidur ordid
botaskyldur & grundvelli 18. gr. fkl. St regla kvedur 4 um ad um leyndann galla geti verid ad
reeda standist fasteign ekki paer krofur um gedi, binad og annad sem leidir af 16gum og
kaupsamningi. I pessu akvadi er po sa fyrirvari ad notud fasteign telst ekki gollud nema
agallinn ryri verdmati hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknema
hattsemi. Ekki er til ndkveem skilgreining & hversu mikil pessi verdmatisryrnun skuli vera en
oft hefur verid talad um & milli 5 og 10% af kaupverdi eignar til vidmidunar. Pad getur hins
vegar radist af morgum pattum hversu stort hlutfall petta skuli vera og pattir 4 bord vid aldur
huss og astand pess vid skodun geta radid pvi hvort fasteign teljist géllud a grundvelli 18. gr.
laganna. Par ma visa i Hrd. 13. névember 2008 i mali nr. 180/2008.

Malvextir voru 4 pa leid ad kaupendur tdldu ad hisnedi sem pau festu kaup 4, byggt arid
1943, veari gallad og byggou 4 mati domskvadds matsmanns. Fasteignin taldist vera haldin
g6llum og vidgerdarkostnadur talinn u.p.b. 1.325.000 kronur. Osannad var ad seljendum
hefoi verid gallinn 1j6s. Démurinn komst ad peirri nidurstoou ad kostnadur sem reiknadur
yrdi sem fjarhaed skadabota vegna tjonsins nemi innan vid 5% af s6luverdi eignarinnar og

samkvemt 18. gr. fkl taldist huseignin pvi ekki hafa verid gollud vid séluna.

Meginreglan er su og gengid er ut fra pvi ad kaupendur og seljendur komi fram af heidarleika
og drengskap 1 vidskiptum med fasteignir. Ef hins vegar er liti0 til akveedis 18. gr. fkl. er ljost
ad abyrgd seljanda getur ndd til patta sem honum er ekki kunnugt um. A9 sama skapi getur
verid dyrkeypt fyrir kaupanda fasteignar ad pekkja ekki vel til astands eignar i 1j6si pess ad
18. gr. fkl. setur akvedin mork vid hvad geti talist galli 1 skilningi laganna og eins og adur er

getid eru pessi mork ekki 1jos.
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[ frumvarpi til laga um fasteignakaup var kafli sem gerdi rad fyrir ad astandsskodun fasteigna

yrdi 16gbundin og var litid til danskra laga um framkvaemd pess."'

Hins vegar botti
framkvemd donsku laganna hafa gert pad ad verkum ad ahattan var flutt af seljanda yfir a
kaupanda med pvi ad gera ad krofu ad kaupendur vidhéldu tryggingu sem seljandi keypti vid
astandsskodun. St trygging reyndist hins vegar tiltdluleg hd sem leiddi til pess ad kaupendur
1étu hja lida ad greida fyrir pessa tryggingu og treystu pvi ad astandsskyrslan ein og sér

- 132
steol.

Markmid med astandsskyrslum er ad lagmarka ahettu kaupanda og seljanda i vidskiptum
med fasteignir og leggja hlutlega abyrgd & skodunarmann eda matsmann sem hefur

sérfredipekkingu til ad meta astand fasteigna.'”

Enda pott hugsunin ad baki astandsskyrslum
s¢ aukio oOryggi kaupenda og seljanda er pessi pattur ekki sidur mikilvaegur lidur i ad auka
traust og gadi vidskipta i fasteignavidskiptum almennt. S spurning vaknar séd fra avedum
nugildandi laga hvort fasteignasali geti framselt 4byrgd sina & pessum verkpaetti til verktaka
sem sérheaefir sig 1 skodun fasteigna. Slikt verdur p6 ad teljast hepid par sem almennar reglur

krofuréttar kveda 4 um ad fasteignasali verdi avallt alitinn dbyrgur & pvi tjoni sem verktakinn

veldur.

bad fyrirkomulag ad binda astandskodun fasteigna vid 16g myndi, auk pess ad tryggja oryggi
kaupenda og seljenda i vidskiptum, hafa pau ahrif ad fera sérfredidbyrgd vegna astands
fasteigna yfir 4 adila sem eru betur til pess faerir ad meta par. I pessu sambandi ma visa i

danskan dom Ufr. 2008, bls. 1466.

Malavextir i peim démi voru ad hjon keyptu einbylishiis i Stenlose i Danmérku. Adur en
gengid var fra kaupunum fengu hjonin byggingasérfraeding til pess ad gera astandskodun a
fasteigninni. [ 4standsskyrslunni kom fram ad engar athugasemdir vaeru gerdar vid loft
hussins. Sidar kom 1 ljos ad golfid & annarri hed hissins dtadi. Pegar ndnar var ad gad
reyndust burdarbitar i loftinu 4 fyrstu had hlssins vera bognir og 4 nokkrum st6oum og
burdarpolid pvi veikt. I domi Eystri- landsréttar var talid ad byggingasérfraedingurinn hefdi

synt af sér vanrekslu sem sérfrodur madur par sem hann hafoi ekki tekio eftir fyrrgreindum

13! sama heimild, VIILkafli.
132 sama heimild, 3.2.1 Danmérk.
"33 sama heimild, 3.3 Valkostir um islensk 15g um fasteignakaup.
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gollum fasteignarinnar vid skodun hennar. Var hann pess vegna demdur til pess ad greida

kaupendum skadabetur.

Nidurstada Heestaréttar i Safamyrardominum var su ad fasteignasalinn hefdi brugdist
skyldum sinum samkvemt 10. gr laga nr. 54/1997 um ad geeta réttmetra hagsmuna kaupenda
med pvi ad bregdast of seint vid upplysingum fra seljanda til kaupanda en dkvedid gerdi pa
krofu til fasteignasala ad gata réttra hagsmuna kaupenda. Démurinn tekur ekki & pvi
sérstaklega hvort skodunarskyldu fasteignasalans hafi verid fullnaegt og pa er peirri spurningu
ekki svarad hvort fasteignasalanum hefdi matt vera 1jost vio skodun ibiidinni ad um goélthalla

veri ad reda.

Ord matsmanna sem vitnudu i malinu eru 4 pa leid ad ekki er haegt ad fullyrda med vissu
hvort pessi galli hefdi matt vera 6llum peim sem skodudu eignina ljos. Néanar segir i

nidurstodu doms;

»,2Matsmadurinn Haraldur Sumarlidason, sem einnig skodadi ibudina auda, var
spurdur ad pvi fyrir héradsdomi hvort hann teldi ad sigid & golfinu veeri synilegt
Ollum sem skodudu ibudina. Hann taldi pad erfida spurningu enda attadi folk sig
misvel & slikum hlutum. Hann sagdi ad vegna radstafana, sem h6fou verid gerdar
i ibudinni, hefoi sigid verid augljost pegar hann skodadi hana en sagdi ad sér hafi
fundist sigid mikid og ad hann hefdi attad sig a pvi.*

bott umraeddur domur taki ekki & peirri aleitnu spurningu, hversu miklar kréfur ma gera til
faseignasala vid sjalfsteda skodun & eign, er 1jost ad i nidurstodum Akranesddomsins ad
domurinn telur 4byrgd sérfrods byggingaradila rika par sem fasteignasalinn er syknadur i
Hastarétti. Grundvollur syknu var ad kaupendur h6fou med sér byggingafrédann adila vid
skodun. Tekid var sérstaklega fram ad 4 grundvelli pekkingar sinnar hafi hann att ad verda

gallans var.

6.2 Skyldur gagnvart pridja adila

Prigdji adili er hver s4 sem ekki & i beinu samingssambandi vi0 fasteignsala en hefur pd
hagsmuna ad gzta gagnvart honum. Abyrgd fasteignasala getur verid rik gagnvart pessum
adilum. Pegar fasteignasali tekur ad sér verk er honum uppélagt ad vanda vinnubrogo og syna
adgaslu og tryggja pannig eins og frekast er kostur fullnaegjandi nidurstodu 1 hverju verki.
Verdi misbrestur & pessu og tjon skapast skiptir pad i raun ekki mali hvort & milli

fasteignasalans og pess sem fyrir tjoninu verdur riki samningssamband.
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Telji pridji madur ad fasteignasali hafi valdid honum tjoni gilda somu reglur og i tilfelli
vidskiptavinar um ad feera faera sonnur 4 ad tjon hafi ordid. Pvi ma segja ad réttarstada pridja
adila sé su sama og réttarstada vidskiptavinar gagnvart fasteignasalanum par sem skadbatur
byggja yfirleitt & ekki &4 pvi a0 réttarsamband sé¢ 4 milli adila heldur stofnast krafan vid pad

adili veldur 6drum adila tjoni."**

[ Verdmatsdéminum reyndi 4 rétt pridja adila en i pvi mali voru maélavextir 4 pa leid ad
eigandi sumarbustadalodar fékk fasteignasala til ad gera fyrir sig verdmat &4 sumarbustad.
Sendi eigandinn lysingu 4 bustadnum 1 t6lvuposti til fasteignsala og nefndi pad jafnframt aod
verdmatid veri vegna lantoku. Nefndi hann sérstaklega upphadina sem hann veari ad falast
eftir a0 fa ad lani. Fasteignasalinn utbjo verdmat eftir lysingunni sem honum var send en 1ét
hja 1ida ad fara og skoda bustadinn. Sidar kom i 1jos pegar 1anid var komid i vanskil ad
enginn bustadur var 4 160inni. Bankinn sem veitti 1anid for i mal vid eigendur 160arinnar og
voru pau demd fyrir fjarsvik. Naudungarsala for fram 4 160dinni og fékkst adeins brot af
krofunni greitt med naudungarsdélunni. Bankinn for i framhaldi af pvi i mal vid fasteignsalann
a grundvellli pess a0 meo pvi ad gera skriflegt mat 4 verdmaeti sumarhtissins hafi honum matt
vera ljost a0 bankinn myndi veita ld&n med vedi i eigninni ut pad. Hattsemi fasteignsalans
poétti falla undir skilyrdi 1. mgr. 27. gr. laga um so6lu fasteigna, fyrirtekja og skipa nr.
99/2004 og var fasteignasalinn talinn abyrgur fyrir tjoni bankans samkvemt almennum
reglum um skadabztur utan samninga. I nidurstodu domsins segir ad fasteignasalinn beri
abyrgd 4 pvi verdmati sem hann gaf Gt og med pvi ad kynna sér ekki astand eignarinnar, hafi
hann brugdist skyldum sinum samkvemt 12. gr. nr. 99/2004 og skuli pvi bera
skadabotadbyrgd 4 pvi tjoni sem leiddi af hattsemi hans.

1 Vidar Mar Matthiasson (n. 2) 45.
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7 Frumvarp til nyrra laga

Sé litid til peirra breytinga sem ordid hafa 4 16gum er snua ad fasteignasolu frad pvi ad pau
voru fyrst sett arid 1938, er ljost ad margar og mjog mikilvaegar breytingar hafa verid gerdar

og pa sérstaklega med tilkomu nugildandi laga nr. 99/2004.

Vio gerd nugildandi laga var sett inn akvadi um ad 16gin skuli endurskoda fyrir 1. januar
2008 og pa sérstaklega med hlidsjon af pvi hvort rétt s¢ ad mela afram fyrir um skylduadild
ad Félagi fasteignsala og hvort 4staeda sé til ad lekka eftirlitsgjald samkvaemt 2. mgr. 19. gr.

bessari vinnu er ekki lokid en 16g0 hafa verid fram ad minnsta kosti tvd frumvorp til nyrra

5 1 frumvarpi sem lagt var fyrir Alpingi 4 138. 16ggjafarpingi ma finna tillogur ad

laga.
breytingum sem mida ad pvi ad skilgreina betur starfskyldur og abyrgd fasteignasala og
tryggja pannig betur réttarstodu peirra sem eiga i fasteignavidskiptum. Hér a eftir verdur
fjallad um helstu atridi pess frumvarps sem sntia breytinum & ntugildandi [6gum. Pessar mida
ad pau ad skyra betur réttarstodu kaupenda og seljanda med pvi ad skilgreina abyrgd og

starfsskyldur fasteignasala enn betur.

7.1 Markmio laganna

[ frumvarpi pvi sem liggur nu fyrir 4 Alpingi er ad finna markmidsékvaedi laganna en pad er
alveg nytt akvaedi Markmid nyju laganna eins og pad sett fram i 1. gr. er ad tryggja
neytendavernd pannig ad pau vidskipti sem fara fram med adstod fasteignasala geti farid fram
med greidum og druggum haetti og ad réttarstada kaupenda og seljenda sé skyr og hlutverk

fasteignasala og abyrgd peirra sé skyr og peir séu engum hadir i storfum sinum.'°

Eins og kemur fram i greinargerd med frumvarpinu er petta dkvaedi einkum tvipeett.
Annarsvegar felst 1 pvi almenn yfirlysing um markmid laganna og hinsvegar hefur petta
akvaedi pydingu vid logskyringar p.e. ad tryggt verdi ad sa kosturinn sé avallt valin sem

samrymist best peim markmidum sem sett eru med [6gunum.>’

135 Alpt. 2007-2008, A-deild, pskj. 841 - 540. mal. Alpt. 2009-2010, A-deild, pskj. 769 - 448.mal.
136 Alpt. 2009-2010, A-deild, pskj. 769 - 448. mal, um 1. gr.
137 sama heimild.
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7.2 SKkilgreining starfa

7.2.1 Almennt um skilgreiningu starfa

Eitt af pvi sem talid hefur verid porf 4 ad skilgreina betur er hvada storfum fasteignasali ma
einn sinna og hvada verkefni fasteignasali getur framselt til starfsmanna sinna. I 6. gr. i
frumvarpsins sem hér um radir er skilgreint hvernig fasteignasala er heimilt ad framselja

storf sin med eftirfarandi haetti:

6. gr.

,Oheimilt er fasteignsala, i 6drum meali en heimilad er med 15gum pessum og
reglugerd sem sett er samkvaemt peim, ad fela 6drum ad vinna pau storf sem
16ggildingin tekur til. Fasteignasali ber skadabotaabyrgd a tjoni sem peir valda er
starfa 1 hans pagu vid fasteignasdluna.*

Kjarninn i pessari lagagrein er tvipattur, annars vegar er fasteignasala oheimlt ad framselja
storf sin sem 10ggildingin tekur til og hins vegar er pad aréttad ad fasteignasali beri

skadabdtadbyrgd 4 tjoni sem starfsmenn hans valda.

7.2.2 Framsal starfa

Ef vid litum fyrst til framsal starfa pa kemur fram i frumvarpinu ad naudsynlegt sé¢ ad heimila
fasteignasala ad fela peim sem raonir eru hja honum ad vinna einfold og audveld storf sem
afram eru po 4 abyrgd fasteignasala. { kafla II. i 16gunum sem ber yfirskriftina ,,Réttarstada
fasteignasala, storf og starfshattir nanar tiltekid i 8. gr. kemur fram a0 fasteignsala ber
sjalfum ad sinna peim verkefnum sem akvadi kaflans segja til um. Honum er p6 heimilt &
eigin abyrgo ad fela starfsmonnum sinum einstok afmdrkud verkefni vid solu einstakra eigna.
[ 6. gr. kemur jafnframt jafnframt ad setja megi i reglugerd hvada storfum fasteignasala er

heimilt a0 framselja.

[ umfjollun um 8. gr. frumvarpsins kemur fram ad fasteignasali geti ekki framselt storf sem
falla undir einkarétt hans med almennum heetti, heldur verdi pad ad gerast i hverju tilviki fyrir

sig. Taka purfi medal annars tillit til menntunar og starfsreynslu hverju sinni.

Ekki verOur sé0 ad med pessari framsetningu sé leyst ur peim 6ljosa peetti hvada storf pad eru
sem framseljanleg eru. Nefna mé sem demi um oskyrleika lagadkvadis ad samkvaemt 12. gr
laga nr. 99/2004 ber fasteignasala ad afla sjalfstett allra upplysinga um eign sem hann er med
til solumedferdar og eiga ad koma fram & soluyfirliti. Eins og greinin er sett fram er edlilegt

a0 talka hana sem svo ad petta sé skylda sem ekki er framseljanleg. Hins vegar eins og adur
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hefur komid fram er pessi grein fyrst og fremst hugsud til ad taka af allan vafa um ad pad sé
fasteignasali en ekki seljandi sem beri dbyrgd upplysingum i séluyfirliti."*® Gert er rad fyrir
ad pessi grein sé obreytt i nyjum 16gum. Pad mé pvi segja ad ad ekki er alveg ljost ut fra

ordalagi lagagreina hvao 16ggjafinn ®tlast fyrir.

Benda ma 4 ad st personulega abyrgd sem fasteignsali ber, hlytur ad hafa ahrif & mat 4 hans
hvada storf hann er tilbin ad framselja og pa hverjum hann treystir i tiltekin verk. Séu pessi
tvo lagadkvedi, 6. og 8. gr, hins vegar skodud Ut fra markmidum laganna, medal annars um
skyrleika hvad vardar réttarstodu adila og skyldur fasteignasala, pa ma telja akvadio of veikt

ordad til ad markmid ndist um ad tryggja aukna neytendavernd.

7.2.3 Skaodabotaabyrgo

[ umreddum greinum i frumvarpinu er tekid sérstakalega fram ad fasteignasali beri
skadabdtadbyrgd 4 tjoni sem starfsmenn hans valda vid framsal starfa. betta akvaedi ma
einnig finna i 27. gr laga nr. 99/2004. Ekki leikur vafi 4 pvi ad tryggja parf ad réttarstada
vidskiptavina sé su sama hvort sem storfin eru unninn af fasteignasala eda starfsmanni hans
og su leid ad skilgreina hver ma vinna hvada storf er pvi ekki sidur mikilvegt til ad tryggja

aukid Oryggi i vidskiptum med fasteignir.

7.3 Menntun starfsmanna

Med frumvarpinu er gert rdd fyrir ad auka menntun fasteignasala frd pvi sem nu er.
Breytingarnar sntiast um ad framvegis verda peir adilar sem @tla ad sakja sér rétt til
16ggildingar ad ljuka 90 eininga nami i fasteignasolufredum & haskolastigi. Pessi breyting er
ekki gerd med pad fyrir augu ad gera nam fasteignasala vidmeira en nu er heldur snyst petta
meira um breytt fyrirkomulag. Jafnframt er gert rad fyrir ad breyta fyrirkomulagi um
starfspjalfun pannig ad nu geti verdandi fasteignasali unnid starfspjalfunartimann 4 medan a
nami stendur en i dag parf fasteignasali ad hafa lokid pessum starfsstima til ad fa inngdéngu i

namid. *°

138 Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal, par segir: .. fyrstu mgr. er lagt til ad tekid verdi af skarid um
pad ad pad sé fasteigansalinn sjalfur sem eigi ad afla upplysinga peirra sem fram eiga ad koma i séluyfirliti. Pad
ad kvedid sé 4 um ad hann eigi ad gera petta sjalfur pydir ekki ad hann geti ekki falid starfsmonnum sinum ad
gera petta 4 sina abyrgd og i umbodi sinu, heldur er verid ad undirstrika ad pad sé fasteignasalinn, en ekki
seljandinn sem skyldan hvilir 4.

139 Alpt. 2009-2010, A-deild, pskj. 769 - 448. mal, um 3 gr.
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Vi0 endurskodun & fyrirkomulagi ndms parf ad huga hvernig paer kennslugreinar sem midad
er vid ad kenndar verdi samramist réttindum og starfsskyldum fasteignasala og pa kannski
ekki sist med hlidsjon af peim réttindum sem fasteignasali hefur til solu & skipum og
fyrirtekjum. Einnig er mikilveegt ad skoda hvort ekki sé rétt ad baeta inn kennslugreinum er
tengjast leigu fasteigna. I dag purfa fasteignasalar sem vilja 6dlast 16ggildingu i leigumidlun
ad sxkja sér pau réttindi 4 sérstoku namskeidi. Hinsvegar er pad svo ad tdluvert er um pad ad
fasteignasalar sjai um leigu fasteigna samhlida fasteignasolu en edlilegt er ad vidskiptavinur
geti leitad til fasteignasala um malefni sem varda leigumal par sem um toluvert skyld mal er

ad raeda.

7.4 Eignarhald

Gert er rdd fyrir ad verdi fyrirliggjandi frumvarp ad 16gum verdi toluverd breyting a reglum
um eignarhald. Krafan um ad fasteignasali s¢ meirihlutacigandi i rekstri & fasteignasolu yroi
afnumin en i stadinn verdur ollum peim sem uppfylla dkvedin skilyrdi heimilt ad hefja
rekstur fasteignasolu. Po er gert rad fyrir ad afram verdi sett strong skilyrdi fyrir slikri
eignaradild en pau eru ad eigandi purfi ad uppfylla skilyrdi a. og b. lidar 1.mgr. 3. gr en pau
eru ad eigandi skuli eiga l6gheimili 4 Islandi og ad bi hans hafi aldrei verid tekid til
gjaldprotskipta. Auk pess ma adili ekki hafa hlotid dom fyrir refsiverdan verknad i tengslum
vid atvinnurekstur. P4 verdur fasteignasdlunni ad vera veitt forstada af fasteignasala en

fasteignasali ber dskipta abyrgd 4 tjoni pvi sem hann og eda starfsmenn hans valda. '*

[ pessum breytingum felst grundvallarbreyting 4 sjénarmidum sem voru radandi vid gerd laga
nr. 99/2004 par sem eignarhaldi voru settar prongar skordur. Sja ma ad ekki langt um 1i0id
sidan frumvarpshofundi hefur sniist hugur hvad vardar eignarhaldid. I frumvarpi sem lagt var
fyrir Alpingi & 135. 16ggjafarpingi, en ekki vard ad 1o6gum kom fram i athugasemdum med
frumvarpinu ad ekki peetti asteda til ad hverfa fra naverandi fyrirkomulagi. Rokin voru helst
ad mikilvaegt er talid ad fasteignasali sé sjalfstedur og engum hadur i starfi sinu. Par segir ad

pessi skipan hafi gefist vel og samkeppni sé edlileg 4 markadnum.'*'

Ekki er ad finna onnur rok fyrir pessari vidhorfsbreytingu en litid er til fyrirkomulags a
Nordurlondunum vid pessar breytingar. Med 16gum nr. 73/2007 lov om eiendomsmegling i

Noregi var fyrri [dgum breytt pannig ad opnad var fyrir frekara eignarhald. Ekki er lengur

10 sama heimild 7. gr.
141 Alpt. 2007-2008, A-deild, pskj. 841 - 540. mal, um 7. gr.
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gerd krafa um a0 eigandinn sé fasteignasali heldur geta fleiri adilar komid ad rekstrinum med
sampykki norska fjarmalaeftirlitins (Kredittilsynet) sem gefur ut starfsleyfi. Pess skal po

2 [ Danmérku hefur einnig verid opnad fyrir

getid ad bankar eru undanskildir leyfum.
eignarhald pannig ad nu geta, auk fasteignasala og l6gmanna, fjarmalastofnanir rekid
fasteignasolur.'” Nefna ma ad i Svipj6d, byskalandi og Bretlandi er heldur ekki ad finna

takmarkanir 4 eignarhaldi.'**

Litid er til pess vid breytingu & ntigildandi fyrirkomulagi ad fasteignasdlum verdi afram gert
ad uppfylla strong skilyrdi. Talid er ad pad muni leida til pess adhalds sem naudsynlegt er ad

veita stéttinni og jafnframt geeti petta styrkt fasteignasdlu og aukid samkeppni i greininni.

7.5 Nidurfelling 4 skylduadild a0 félagi fasteignasala

Ein af forsendum endurskodunar & 16gum nr. 99/2004 er endurskodun & skylduadild
fasteignasala i Félagi fasteignasala. Helstu rokin fyrir skylduadild & sinu tima var ad i 1josi
pess hve fasteignavidskipti vaeru umfangsmikil. I 1josi peirra fjolmérgu vidskipta sem faru i
gegnum fasteignasala og ut frd almannahagsmunum, veari bryn porf 4 eftirliti med stérfum

fasteignasala. Talin var porf & pvi ad styrkja félagid og pad yrdi best gert med skylduadild.

[ frumvarpi pvi sem liggur fyrir 4 Alpingi na er gert rad fyrir ad fella nidur dkvaedi um
skylduadild. Grundvollur pess er sa ad akvadid er sett fram med peim hatti i 16gum nr.
99/2004 ad umbodsmadur Alpingis hefur talid ad vafi geti leikid 4 ad pad standist dkvaedi
stjornarskrar. Pad er einnig tiltekid ad gengid hafi eftir su aztlun ad efla félagid og pvi sé

ekki porf a skylduakvaedi lengur.'*

Finna mé édkvedi um skylduadild ad fagfélogum i 3. gr. laga um 16gmenn nr. 77/1998 og 12.
gr. laga um endurskodendur nr. 79/2008. Pessi akvaedi hafa ekki verid umdeild i seinni tid og
rikt hefur satt um pau.'*® bad er pvi 1jost ad ekki parf ad hafa upp efasemdir um réttmaeti pess
a0 skylda fasteignasala ad hafa med sér félag og vera félagsmenn i pvi. Ma segja a0 petta

snuist fremur um Utferslu 4 lagadkvaedinu eins og malum er hattad i dag.

142

Lov nr. 73/2007 om eiendomsmegling, kafli 2, 1 og 4. gr.
143

Lov nr. 1073/2006 om omsetning af fast ejendom, 8. gr.
144 Alpt. 2009-2010, A-deild, pskj. 769 - 448. mal, um 7. gr.
135 Alpt. 2009-2010, A-deild, pskj. 769 - 448. mal, um 18. gr.
'4¢ Sama heimild, um 18. gr.
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7.6 Eftirlitsnefnd og keerunefnd um malefni fasteignasala

7.6.1 Eftirlitsnefnd

Ekki er gert 140 fyrir miklum breytingum & frumvarpinu vardandi reglur um eftirlitsnefndina
eins og per eru settar fram i 16gum nr. 99/2004. ber breytingar eru helstar ad nefndinni er
ekki lengur @tlad ad fylgjast med sidareglum fasteignasala enda ma segja ad ekki sé

grundvollur fyrir pvi lengur ef felld verdur nidur skylduadild ad félagi fasteignasala.

Nefndinni eru aftur 4 moti etlud tvo ny hlutverk. Annad peirra er ad fylgjast med pvi ad
fasteignasalar sinni sjalfir peim storfum sem l6ggilding peirra tekur til og framselji ekki pau
storf sin til starfsmanna sinna nema ad pvi marki sem heimildir eru fyrir.'*’{ 12. gr. i
nugildandi 16gum er tilgreint sérstaklega ad fasteignasali skuli sjalfur afla upplysinga sem
fram eiga ad koma & soluyfirliti. Hins vegar er pad tekid fram i greinargerd til undirbiinings
laganna ad po kvedid s¢ 4 um ad fasteignasali eigi ad afla pessara upplysinga sjalfur pydi pad

ekki ad hann megi ekki fela starfsmonnum sinum pessi storf.'**

Hitt hlutverkid er ad Eftirlitsnefndinni er @tlad ad fylgjast med ad fasteignasalar fari eftir
16gum nr. 64/2006 um peningapvatti og fjarmognun hrydjuverka.

7.6.2 Kerunefnd um malefni fasteignasala

Eitt af hlutverkum eftirlitsnefndar hefur verid ad urskurda i malefnum fasteignasala, telji
vidskiptavinur ad fasteignasali hafi ekki raekt starfsskyldur sinar samkvaemt l6gum og
reglugerdum. I 16gum nr. 99/2004 er petta hlutverk eftirlitsnefndarinnar ekki skilgreint. Engu
ad sidur hefur hin mottekid toluverdan fjolda mala og Grskurdad i peim & grundvelli peirra
heimilda i 16gum sem hun hefur sem eftirlitsadili med fasteignasélum. I frumvarpi til nyrra
laga er hins vegar gert rad fyrir ad l6gfesta kaerunefnd um malefni fasteignasala. Lagt er til ad
um briggja manna nefnd verdi ad reda og hiin vistud hja Neytendastofu. Hlutverk hennar &
fyrst og fremst ad vera ad taka 4 moti kvortunum fra vidskiptavinum sem telja ad fasteignsali
hafi valdid sér tjoni med storfum sinum. Nefndin 4 einnig ad hafa heimild til ad akvarda hvort

fasteignasali eigi rétt & poknun fra hendi vidskiptavinar.

Ef frumvarpid fer i gegn munu helstu breytingarnar verda par ad skylduadild fasteignasala

fellur nidur og logfest verdur kerunefnda um malefni fasteignsala sem er goo réttarbot fyrir

147 sama heimild 19. gr. g. lidur.
15 Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal, um 12. gr.
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neytendur Gerdar verda breytingar 4 ndmi fasteignasala en par sniia meira forminu til en pvi
ad namid verdi vidameira. Staerstu breytingar sem verda p6 snia ad reglum um eignarhald a
fasteignasdlum sem gaetu haft vidtekar breytingar i for med sér baedi t fra markadslegu tilliti

og meiri fjolbreytileika.
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8 Nidurstoour

[ pessari ritgerd er dbyrgd fasteignsala skodud Ut fra peim skyldum, sem peir bera &
grundvelli vidmida um krofur sem gerdar eru til sérfraedinga. Sérstaklega er litid til pess hvort
lagaramminn sem fasteignasalar biia vid a Islandi i dag tryggi 4 fullnzgjandi hatt pa
neytendavernd sem 16gunum er tlad ad gera. I 16gunum voru Skodadir peir pzttir sem snua
a0 starfskyldum fasteignasala en auk pess voru reglurnar um eignarhald a4 fasteignasdlum,
starfsabyrgoartryggingu, eftirlit med fasteignasdlum og sidareglur Félgs fasteignasala

skodaodar .

Rannsoknarspurningunni var svarad med pvi ad skoda fyrst hvad sérfraedidbyrgd er og i
hverju abyrgdin felst. Med hlidsjon af pvi var skodad hvernig 16g um solu fasteigana
fyrirteekja og skipa nr. 99/2004 samramast pessum abyrgdum og peim abyrgdum sem
fasteignasalar bera sem sérfredingar. Horft var til domaframkvaemda vid mat & pvi hvernig
16gin eru talkud af ddmsstolum og 1itid til pess hvort ad peir beiti almennt strongu sakarmati

pegar kemur ad pvi ad meta abyrgd fasteignasala.

Almennt méa segja ad lagaramminn utan um starfsemi fasteignasala s¢ nokkud vel
skilgreindur og tryggi vel pa neytendvernd sem peim er @tlad. Pad lagadkvaodi sem er ma
segja hvad umdeildast snyr ad skyldu fasteignasala til ad geeta hagsmuna badi kaupenda og
seljanda i fasteignavidskiptum en ymis pattir gera haft ahrif 4 ad fasteignasali bregdist
pessari skyldu. Sé litid til peirra strongu lagadkvaeda sem snua ad starfskyldum fasteignasala
og peirrar personulegu abyrgdar sem fasteignasali ber ma atla ad st abyrgd etti ad tryggja
nagjanlegt adhald pannig ad hegt sé¢ a0 fera fram rok ad fasteignasala sé unnt ad gaeta badi

hagsmuna kaupenda og seljenda.

Sé litid til domaframkvaemda par sem reynt hefur & dkvaedi 15. gr laganna sem lytur ad
umreaeddri hagsmunageslu stydur pad enn frekar vid pa nidurstodu ad fasteignasali sé vel feer
um ad valda pessari skyldu. Segja ma ad i peim domum par sem domurinn hefur komist ad
peirri nidurstodu ad fasteignasali hafi brotid gegn dkvaedi um hagsmunagaeslu beggja adila sé
i flestum tilfellum um ad raeeda handvomm fasteignasala frekar en ad fasteignasali sé ad leida

taum annars adilans umfram hins.

Vi0 skodun & eignarhaldi og pvi hvort fasteignasalar séu almennt sjalfstedir og 6hadir kom i

1j6s ad eignarhald & fasteignas6lum er mjog prongt en litid hefur verid svo & ad pad tryggi
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betur sjalfstadi fasteignasala. Hins vegar verdur ad lita til pess a0 fleiri paettir geta haft ahrif &
petta sjalfstedi. Ma par nefna pegar fasteignasali er hadur & einhvern hatt fjarsterkum adilum
i vidskiptum getur pad mogulega haft ahrif 4 hlutleysi fasteignasalans. Leidin ad pvi ad
tryggja sjalfstedi fasteignasala liggur pvi helst 1 personulegum abyrgdum fasteignsala og par
sem sett eru strong skilyrdi fyrir pvi hverjir geta verid eigendur ad fasteignsélum. Pessi
skilyrdi sntia ad pvi ad ad fasteignasali verdi avallt ad veita fasteignasdlu forstodu 6had
eignarhaldi og ad hann beri abyrgd 4 peirri vinnu sem par fer fram sem og peim
starfsmonnum sem par starfa. Meira frjalsradi i eignarhaldi getur mdgulega leitt til meiri

fjolbreytileika i stéttinni med nyjum aherslum sem leitt geetu til jakveadrar prounar.

Litid hefur verid svo & fasteignasali megi ad Ollu jofnu ekki framselja storf sin eda
starfsskyldur til annarra starfsmanna nema pau teljist vera léttvaeeg. Edliegt ma telja ad
fasteignasali hafi heimildir til ad framselja storf sin eda starfsskyldur en skilgreina parf betur
med 16gum hversu langt pessar heimildir eiga ad ganga. Pad getur aukid Oryggistilfinningu
neytandans i vidskiptum um fasteignir ad pessi pattur sé vel skilgreindur. Meo pvi ad 16gfesta
akvaedi sem kvedur sérstaklega & um hvada storf og skyldur pad eru sem fasteignasala er
heimilt ad framselja og jafnframt ad setja dkvednar lagmarkskrofur um haefni peirra sem
sinna pessum storfum ma tryggja nagjanlegt adhald. b4 er stéttinni settur dkvedin rammi sem
kemur 1 veg fyrir ad hver sem er geti gengid inn a fasteignasolu og hafid par storf, an pess ad

hafa til pess naudsynlega pekkingu.

Samhlida dkvedum um framsal 4 storfum og starfsskyldum fasteignasala parf ad skilgreina
betur stodu verktakans i starfsemi fasteignasala par sem akvedin réttardvissa rikir um abyrgd
fasteignasala & storfum verktaka a4 vegum hans. Petta er ekki sist mikilvegt sé 1itid peirra
starfsabyrgdatryggina sem fasteignasala er skylt ad hafa. Megintilgangur peirra trygginga er
ad tryggja réttarstodu og oryggi vidskiptavina fyrir pvi ad fa hugsanlegt tjon batt. Til ad taka
af allan vafa & réttarstodu vidskiptvina veeri rétt ad setja inn i 16g ad allir peir er komi
opinberlega fram fyrir hond fasteignasala teljist til starfsmanna hans 6had
radningarsambandi. Med sliku fyrirkomulagi ma eyda peirri évissu sem rikir um réttarstoou

vidskiptavina pegar fasteignasali framselur storf sin til starfsmanna eda verktaka.

{ ritgerdinni var farid itarlega yfir pa skyldu fasteigansala ad framkvaema sjalfstzeda skodun 4
fasteign sem hann hefur til s6lumedferdar. Pad var gert i peim tilgangi ad syna fram & rikar

starfsskyldur fasteingasala, jafnvel umfram pad sem raunhaeft getur talist ad krefjast 1 1josi
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sérfredipekkingar og ekki sidur til ad meta vagi neytendaverndarinnar. Ljost er
domaframkvamdir syna ad litid er alvarlegum augum, vanraeki fasteignasali pa skyldu sina
ad framkvama sjalfsteda skodun. Vid pessa skodun er gerd krafa ad fasteignasali geri sér
goda grein fyrir astandi eiganr og geti skyrt fra pvi 1 soluyfirliti. Vid skodun & pessari abyrgd
ma telja vafasamt ad oryggi neytandans verdi tryggt a fullnegjandi hatt med pvi ad leggja
skodunarskylduna einvordungu i hendur fasteignasala, par sem byggingafradilegrar
pekkingar er ekki sérstaklega krafist af halfu fasteignasala i l6gum. Innleida parf i 16g skyldu
um faglega astandsskoOun fasteigna vid sélumedferd. Slikur askilnadur myndi leida til aukins
oryggis fyrir kaupendur og seljendur og 4greiningsefnum vegna astands fasteigna myndi
liklega feekka. Pad myndi spara adilum i fasteignavidskiptum toluverdan kostnad vid sekja
rétt sinn vegna galla. Edlilegt ma telja ad pessi skylda verdi sett inn i fasteignakaupaldgin en
petta fyrirkomulag myndi engu ad sidur stydja vid 16g um fasteigansala og fara
sérfraediabyrgdina yfir 4 pa sem eru sérfraedingar 4 pessu svidi. Segja ma ad pad samramist
illa skilgreiningu a sérfrediabyrgd ad gera fasteignasala abyrga 4 tjoni sem hlyst af

byggingataeknilegum atridum.

Skylduadild er ad Félagi fasteignasala i dag og telja ma ad sa rddahagur sé¢ baxdi
fasteignasdlum og neytendum til hagsbota. Skylduadild eykur oryggiskennd neytenda i
vidskiptum, pjappar félagsmonnum betur saman og styrkir félagid fjarhagslega pannig ad pad
getur betur tekid ad sér si- og endurmenntun félagsmanna. Slik menntun er mikilvaeg par sem
fasteignaslar purfa ad vera mjog medvitadir um pau 16g og relgur og annad sem snertir pessa
atvinnugrein. AQ auki er su krafa gerd med skylduadild ad félagsmonnum ber ad fara eftir
sidreglum en paer geta verid mikilvegur pattur i ad studla ad og auka sterkt vidskiptasidferdi

innan stéttarinnar.

Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala hefur haft veigamiklu hlutverki ad gegna vardandi eftirlit
og til ad tryggja rétta starfshatti fasteignasala, edlilega medferd fjarmuna og ad farid sé¢ ad
reglum um eignarhald. Eftirlitsnefndin hefur einnig gegnt mikilvegu hlutverki fyrir
kaupendur og seljendur med pvi ad gera peim kleift ad bera fram kvortun og krefjast
urskurdar, telji peir ad 4 sér hafi verid brotid i vidskiptum sinum vid fasteignasala. Starfsemi
eftirlitsnefndarinnar er 6logfest i dag en mikilvaegt er ad 16gfesta hana og jafnframt gera
urskurdi nefndarinnar opinbera. Slikt myndi badi pjona hagsmunum neytenda og fasteignsala

par sem meira gagnsei yrdi i storfum fasteignasala sem jafnframt geeti leitt til meira adhalds.
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Log nr. 99/2004 fela fyrst og fremst i sér skilgreiningu 4 starfskyldum fasteignasala utfra
s6lumedferd eigna. I nylegum domi Hérdasdoms Vesturlands kemur fram ad fasteignasali
taldi sér ekki skylt a0 framkvaema skodun 4 eign sem hann verdmat og faerdi medal annars
pau rok fyrir pvi ad pad vaeri vanalegt ad fasteignasalar skodudu ekki eignir sem peir
verdomatu. Kveda parf skyrar & um Onnur storf fasteignsala i 16gunum svo fasteignasélum
megi vera alveg 1jost hvar abyrgd peirra liggur. Jafnframt parf ad skilgreina betur i 16gum
hvada pydingu pau skjol sem fasteignasalar annast utgafu 4, svo sem verdmot, hafa. Skyrt
parf ad vera hvernig framkvaema skuli slik verdmdt og hvada abyrgd fasteignasali ber &

slikum skjolum.

b6 tekist hafi med agetum ad skilgreina skyldur og abyrgd fasteignasala med logum
nr.99/2004. ma alltaf gera betur. Vid setningu laganna arid 2004 var askilin endurskodun
peirra ad fjorum arum lidnum, arid 2008. Fyrir Alpingi hefur legid frumvarp um alllanga hrid
en hrada parf vinnu pess og bata ur peim agéllum sem ma finna i 16gum enda er ljost af
framansogou ad tilefni er til ad skyra dbyrgd og hlutverk fasteignsala betur. Endurskodun
laganna geti ad teknu tilliti til peirra patta sem hér hefur verid fjallad um studlad ad aukinni
neytendavernd i fasteignavidskiptum. Pvi midur virdist skorta & metnad 16ggjafans hvad petta

vardar ef marka mé pann tima sem lidinn er fra pvi ad endurskodun laga atti ad eiga sér stad.
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