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Réttaráhrif brostinna forsendna í 
samningarétti 

Ása Ólafsdóttir 

1. Inngangur 

Í þjóðfélagsumræðu í kjölfar efnahagshrunsins hefur stundum verið vísað til 

ógildingarreglu samningaréttar um brostnar forsendur, og því verið haldið fram að 

reglan eigi að leiða til þess að breyta megi samningum og einstaka samningsákvæðum í 

lánasamningum. Brostnar forsendur í samningarétti eru þær forsendur sem liggja að 

baki ákvörðun aðila um að ganga til samninga. Þessar forsendur geta brostið, en meta 

verður það hverju sinni hver eigi að vera réttaráhrif þess, og jafnframt hver eigi að 

bera áhættu af því að forsendur bresta. Hér á eftir verður fjallað um réttaráhrif 

brostinna forsendna í samningarétti, m.a. með hliðsjón af nýlegum dómum 

Hæstaréttar. 

2. Almennt um brostnar forsendur í samningarétti 

2.1 Almennt 

Með brostnum forsendum er átt við staðreyndir sem koma til eftir að samningur var 

gerður sem hafa afgerandi áhrif á vilja manns til að efna samning. Þetta eru með 

öðrum orðum atvik sem aðilum verða síðar kunn eða atvik sem koma síðar til og sem 

geta leitt til ógildingar samninga við sérstakar kringumstæður. Reglan um brostnar 

forsendur hefur ekki verið lögfest með almennum hætti hér á landi, þótt dæmi séu um 

að hún hafi verið lögfest á einstaka sviðum. Má sem dæmi nefna 11. gr. skaðabótalaga 

nr. 50/1993, en í Hrd. 18. september 2008, mál nr. 614/2007 var talið að krafa um 

ógildingu á samningi vegna uppgjörs skaðabóta yrði ekki byggð á ólögfestum 

meginreglum samningaréttar um brostnar forsendur, heldur eingöngu á hinni lögfestu 

sérreglu 11. gr. skaðabótalaga nr. 50/1993 um brostnar forsendur. 

2.2 Tengsl við aðrar ógildingarreglur samningaréttar 

Í samningarétti er að finna ógildingarreglur sem fjalla um tvenns konar forsendur, 

annars vegar brostnar forsendur og svo hins vegar rangar forsendur sem fjallað er um í 

1. mgr. 32. gr. laga nr. 7/1936 (sml.). Greina verður á milli þessara tveggja tegunda 

forsendna í samningarétti, þ.e. brostinna og rangra forsendna, þótt ekki séu alltaf skýr 

mörk á milli þessara tveggja tegunda forsendna.1 Almennt hefur verið talið að rangar 

forsendur í samningarétti eigi við um þau tilvik þegar löggerningsgjafi gefur yfirlýsingu 

sem hann annað hvort vildi ekki gefa eða hann hefur rangar hugmyndir um efni 

þeirrar yfirlýsingar sem hann hefur gefið. 2  Þegar löggerningsgjafi hefur hins vegar 

gefið loforð sem hann byggir á ástæðum, sem hafa ekki verið gerðar að skilyrði við 

sjálfa samningsgerðina, er slíkt talið falla undir regluna um brostnar forsendur. Af 

þessu má ráða þann meginmun að þegar um rangar forsendur í skilningi 1. mgr. 32. gr. 

sml. er að ræða hefur orðið ósamræmi á milli vilja og yfirlýsingar, þ.e. þegar mismæli 

                                                           

1  Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 165-167. 
2  Páll Sigurðsson: Samningaréttur, Reykjavík 1987, bls. 296-297.  
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eða misritun löggerningsgjafa veldur því að hann ritar annað en hann vill og það má 

ráða af löggerningnum sjálfum. Þegar um brostnar forsendur er að ræða er hins vegar 

ekki um slíkt ósamræmi að ræða, en samningsaðili væntir þess þó að framvinda 

samningsins og ytri aðstæður verði með tilteknum hætti, án þess þó að gera slíka 

framvindu að sjálfstæðu skilyrði í sjálfum samningnum.3  

Að þessu leyti sker reglan um brostnar forsendur sig nokkuð frá öðrum 

ógildingarreglum samningaréttar, þar sem almennt taka þær ekki mið af atvikum sem 

koma til eftir samningsgerðina sjálfa. Ein undantekning er þar á, en til eftirfarandi 

aðstæðna má líta við mat þess hvort samningur telst ósanngjarn í skilningi 36. gr. sml. 

Ekki hefur verið talið að ógildingarregla 36. gr. sml. hafi rutt úr vegi ólögfestri reglu 

samningaréttar um brostnar forsendur, heldur gilda þær áfram samhliða, eins og ráða 

má til dæmis af Hrd. 1991, bls. 1738. 

2.3 Efnisleg skilyrði ógildingarreglunnar um brostnar forsendur 

Reglan um brostnar forsendur á uppruna sinn í þýskum rétti, en var mótuð frekar með 

kenningum norrænna fræðimanna á fyrri hluta síðustu aldar. Í umfjöllun danska 

fræðimannsins Henry Ussing var á því byggt, að skilyrði ógildingarreglunnar væru 

þrenns konar. Í fyrsta lagi að forsendan hefði verið ákvörðunarástæða loforðsgjafa 

(veruleg forsenda), í öðru lagi að forsendan hefði verið ljós eða mátt vera ljós 

gagnaðila við samningsgerðina og í þriðja lagi að um væri að ræða mikilvæga ástæðu. Í 

umfjöllun fræðimanna um þennan þátt reglunnar hefur þetta verið orðað með þeim 

hætti að líta ætti til hagsmuna beggja aðila og að reglan megi ekki leiða til óréttlátrar 

réttarskerðingar fyrir annan aðilann.4 
Af íslenskum dómum má ráða að oft getur verið vandasamt að sýna fram á það 

eftir á, að aðili hafi byggt á tiltekinni forsendu við samningsgerð. Slíkar forsendur þarf 

að sanna og stundum er það einfaldlega ekki hægt. Takist samningsaðila að sýna fram 

á að loforð hans hafi verið háð tilteknum forsendum er það ekki nóg, því til viðbótar 

þurfa önnur skilyrði ógildingarreglunnar að vera til staðar svo fallist verði á ógildingu 

löggernings. Af dómum Hæstaréttar má ráða að gerð er sú krafa að um sé að ræða 

nokkuð veigamikla forsendu, og jafnframt ákvörðunarástæðu fyrir gerð löggernings.5 

Við það mat má m.a. líta til þess hvort auðveldlega hefði verið hægt að gera 

forsenduna að skilyrði við samningsgerðina.  

Um þetta var fjallað í Hrd. 2000, bls. 2285 (mál nr. 26/2000). Þar hafði sumarhúsi 

verið valinn staður á leigulóð, en húsið skemmdist síðar vegna snjóþunga. Var fallist á 

með leigutaka að sá tiltekni staður sem sumarhúsinu hafði verið valinn staður, hafi 

verið óhæfur til að reisa hús á vegna hættu á snjóalögum. Hins vegar var lóðin um 0,44 

ha á stærð. Því þótti ljóst að leigutakinn hafi átt val nokkurra kosta við staðsetningu 

sumarhússins. Tókst leigutakanum ekki að sýna fram á að aðrir staðir á jörðinni væru 

einnig óhæfir til þess að reisa sumarhús á. Því var ekki fallist á að um brostnar 

forsendur væri að ræða. Af niðurstöðu dómsins má ráða að við mat þess hvort um 

verulega forsendu sé að ræða, er ekki eingöngu litið til þess loforðsgjafa sem í hlut á, 

heldur virðast dómstólar beita almennu mati og líta til þess hvort almennt megi telja 

forsenduna þess eðlis að eðlilegt sé að maður verði ekki bundinn við samning ef 

forsendan bregst. Með því er reynt að líta til hagsmuna beggja samningsaðila.  

Þá má einnig sjá af íslenskum dómum að gerð er sú krafa að viðsemjandinn hafi 

vitað af forsendunni, eða að minnsta kosti mátt vita um hana. Í Hrd. 2003, bls. 2459 

(mál nr. 557/2002) var talið augljóst að meginforsenda kaupanda erlends kennsluefnis 

                                                           
3 Ása Ólafsdóttir, ,,Meginregla íslensks samningaréttar um rangar forsendur og endurreikningur ólögmætra 

gengislána.“ Úlfljótur, 1. tbl., 65. árg. 2012, bls. 5-8. 
4  Ussing, Henry, Aftaler, 1945, bls. 467-472. Andersen, Lennart Lynge og Madsen, Palle Bo, Aftaler 

og Mellemmænd, 5. útgáfa, Kaupmannahöfn og Árhús, 2006, bls. 197-199. 
5  Ólafur Lárusson, Kaflar úr kröfurétti, Reykjavík 1965, bls. 30-31. Páll Sigurðsson, Samningaréttur, 

Reykjavík 1987, bls. 302-303. 
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hefði verið sú að honum væri kleift að halda námskeið hér á landi undir merkjum hins 

erlenda kennsluefnis. Til þess að svo mætti verða var óhjákvæmilegt að undirritaður 

yrði samstarfssamningur við rétthafa erlenda kennsluefnisins, og ekki var fallist á að 

seljanda efnisins hafi verið ókunnugt um þá forsendu kaupandans. Í ljós kom að 

kaupandi efnisins gat ekki gert slíkan samning, en það var vegna atvika sem vörðuðu 

seljandann. Var því fallist á með kaupanda að um veigamikla forsendu hefði verið að 

ræða sem hefði brostið.  

Af framangreindum dómum má ráða að efnisleg skilyrði ógildingarreglunnar um 

brostnar forsendur í íslenskum samningarétti, eru þau sömu og lýst var að framan og 

mótuð voru á fyrri hluta síðustu aldar af norrænum fræðimönnum.6 

2.4 Forsendur í kröfurétti  

Í kröfurétti er einnig fjallað um forsendur, en þær hafa í för með sér önnur réttaráhrif 

en rangar forsendur í samningarétti. Því þarf að huga að mörkum ógildingarreglu 

samningaréttar um brostnar forsendur annars vegar og forsendna í kröfurétti hins 

vegar, að svo miklu leyti sem slík mörk kunna að vera til staðar. Þessi mörk eru ekki 

alltaf ljós, eins og ráða má af Hrd. 12. október 2006, mál nr. 285/2006, þar sem fallist 

var á kröfu um riftun samnings. Þar hafði fyrirtæki gert samning um leigu á 

sýningarsvæði á bílasýningu. Fyrirtækið ætlaði að kynna bílabón og var tekið fram í 

leigusamningnum að fyrirtækið myndi hafa aðgang að mjög verðmætri bifreið, sem 

yrði flutt inn í tilefni sýningarinnar. Síðar kom í ljós að fyrirtækið hafði takmarkað 

aðgengi að bifreiðinni, og var það algerlega háð samþykki þriðja aðila. Þá var í reynd 

ómögulegt að bóna bifreiðina þar sem hún var þakin auglýsingum, m.a. auglýsingum á 

bílabóni samkeppnisaðila. Í dómi Hæstaréttar kom fram að þar sem bifreiðin hafi ekki 

komið að þeim notum sem fyrirtækið hafi ætlað, hafi veruleg forsenda fyrir 

samningnum brostið. Því hafi fyrirtækinu verið rétt að rifta leigusamningnum. 
Í Hrd. 17. nóvember 2011, mál nr. 87/2011, var fjallað með ítarlegum hætti um 

framangreind mörk forsendna á sviði samningaréttar og kröfuréttar, en þar var deilt 

um hvort fjármálafyrirtæki hefði mátt falla frá fjármögnunarsamningi vegna brostinna 

forsendna. Í málinu hafði verktakafyrirtæki keypt lóðir í Reykjavík og síðar leitað til 

fjármálafyrirtækis með ósk um lánafyrirgreiðslu, og tókst um það samningur þann 9. 

október 2007. Þann 22. janúar 2008 sótti verktakafyrirtækið um byggingarleyfi, en 

afgreiðsla þess tafðist af ýmsum ástæðum. Aðilar funduðu tvisvar í febrúar og apríl 

2008 auk þess sem fjármálafyrirtækið greiddi reikninga þann 28. maí og 5. júní 2008 í 

samræmi við fjármögnunarsamninginn. Með bréfi dags. 12. júní 2008 tilkynnti það 

hins vegar að vegna forsendubrests væri fjármögnunarsamningurinn niður fallinn. Í 

bréfinu kom fram að ein meginforsenda fjármögnunarsamningsins hafi verið skammur 

framkvæmdahraði og fastmótuð byggingaráætlun en byggingartími hafi verið áætlaður 

18 mánuðir. Verkið hafi átt að hefjast 1. október 2007 og ljúka 1. apríl 2009, en á hinn 

bóginn hafi útgáfa byggingarleyfis tafist verulega. Þá var á því byggt að þótt varla væri 

hægt að halda því fram, að tafir hefðu verið á verkinu þar sem það hafi í reynd aldrei 

hafist, þá hefðu allar forsendur samningsins um framkvæmdahraða og 

framkvæmdatíma brostið.  

Báðir málsaðilar byggðu á því að fjármögnunarsamningnum hefði verið rift með 

bréfi dags. 12. júní 2008. Kom fram í dómi Hæstaréttar að skilja yrði fyrrgreint bréf á 

þann hátt að í því hefði falist yfirlýsing um að samningurinn væri niður fallinn vegna 

brostinna forsendna, og ef hann teldist gildur hefði verið lýst yfir riftun samningsins. Í 

dóminum var síðan fjallað um brostnar forsendur á sviði samningaréttar, og kom þar 

fram að: 

                                                           
6  Páll Sigurðsson, Samningaréttur, Reykjavík 1987, bls. 302-303. 
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,,Reglur um brostnar forsendur teljast almennt til ógildingarreglna 
samningaréttarins og kemur því fyrst til athugunar sú málsástæða stefnda sem að 
þeim lýtur. Hinn umþrætti fjármögnunarsamningur var eins og áður segir gerður 
á grundvelli verksamnings ... og var aðilum þegar við gerð fyrrgreinda 
samningsins ljóst að verkið myndi ekki hefjast 1. október 2007 eins og 
verksamningurinn kvað á um enda var samningur aðila um fjármögnun verksins 
gerður eftir það tímamark. Þá er að framan rakið hvernig stefndi hafði fulla 
vitneskju um tafir á verkinu og átti stefndi í samskiptum við áfrýjanda um það 
atriði, meðal annars í apríl 2008. Jafnframt er fram komið að samningurinn 
öðlaðist gildi og stefndi innti af hendi hönnunarkostnað til arkitekta vegna 
verksins í samræmi við ákvæði lánssamningsins sem og kostnað vegna 
undirbúningsframkvæmda á Héðinsreit í maí og júní 2008. Sú forsenda um 
skamman byggingartíma og fastmótaða byggingaráætlun, sem stefndi kveður í 
bréfinu 12. júní 2008 hafa verið eina „megin forsendu“ þess að samningurinn 
var gerður, getur því ekki hafa verið ákvörðunarástæða af hans hálfu og því ekki 
grundvöllur þess að samningurinn sé úr gildi fallinn. Í málinu heldur stefndi því 
einnig fram að ákvörðun hans um að gera samninginn hafi jafnframt ráðist af 
forsendum um tiltekið eiginfjárframlag áfrýjanda, tilteknu lóðarverði, áætlun um 
söluverðmæti íbúða í fjöleignarhúsinu og að byggingarkostnaður, sem kveðið 
var á um í verksamningi við Jáverk ehf., stæðist að mestu. Þessar forsendur hafi 
allar brostið og eigi það að leiða til ógildis fjármögnunarsamningsins. Gegn 
andmælum áfrýjanda er ósannað að honum hafi mátt vera kunnugt um þessar 
forsendur sem ákvörðunarástæðu stefnda fyrir gerð fjármögnunarsamningsins. 
Auk þess verður með hliðsjón af atvikum málsins ekki talið sanngjarnt að þessar 
forsendur, þótt þær kunni að hafa brostið, eigi að leiða til ógildis samnningsins.“ 

Því næst var í dómi Hæstaréttar fjallað um það hvort til líta mætti svo á að rifta 

mætti samningnum, á grundvelli almennra reglna kröfuréttar, en til þess að það væri 

heimilt þyrfti að vera um verulega vanefnd að ræða. Um það var tekið fram: 

,,Eins og nánar er rakið í héraðsdómi kveður stefndi sér hafa verið heimil riftun 
fjármögnunarsamningsins vegna verulegra vanefnda áfrýjanda, sem einkum lýsi 
sér í því að ekki hafi verið aflað byggingarleyfis í tæka tíð og að framkvæmdir 
hefðu ekki enn verið hafnar þrátt fyrir að gert hafi verið ráð fyrir í verksamningi 
áfrýjanda við Jáverk ehf. að verkið myndi hefjast 1. október 2007. Vísar stefndi 
um það til almennra reglna samninga- og kröfuréttar, sem og ákvæða 2. gr. og 8. 
gr. samningsins. Efni 2. gr. fjármögnunarsamningsins er rakið að framan og 
varðar tafir á framkvæmdum við verkið. Þá er efni 8. gr. einnig rakið en með því 
ákvæði sömdu aðilar sérstaklega um hvað teldist veruleg vanefnd samkvæmt 
samningnum og hvernig skyldi staðið að tilkynningum áður en til riftunar kæmi. 
Var þannig um það samið að yrðu vanefndir á samningnum af hálfu áfrýjanda 
væri stefnda heimilt að stöðva lánveitingar þegar í stað þar til úr hefði verið bætt, 
og rifta samningnum teldist vanefndin veruleg. Það teldist veruleg vanefnd ef 
tilgreindum verkþáttum væri ekki lokið innan 60 daga frá því lántaka bærist 
formleg kvörtun lánveitanda. Af því sem að framan er rakið um samskipti 
stefnda við áfrýjanda er ljóst að stefndi hafði fulla vitneskju um tafir á verkinu 
auk þess sem fyrir liggur að hann mæltist til þess að farið yrði varlega vegna 
óvissu í efnahagsmálum og athugað hvort unnt væri að hægja á verkefninu 
meðan það skýrðist hvert stefndi á fasteignamarkaði. Jafnframt er fram komið 
að stefndi innti af hendi greiðslur í samræmi við fjármögnunarsamninginn, síðast 
einungis viku áður en hann lýsti yfir riftun. Þá virti stefndi ekki ákvæði 8. gr. 
samningsins um aðdraganda slíkrar yfirlýsingar. Stefndi hefur því ekki sýnt fram 
á að komnar hafi verið upp neinar slíkar vanefndir af hálfu áfrýjanda að heimilað 
hafi stefnda riftun, hvorki á grundvelli almennra reglna kröfuréttar né með vísan 
til 8. gr. samningsins.“ 

Í framangreindum dómi má því sjá þann mun sem er á brostnum forsendum í 

samningarétti annars vegar og forsendum í kröfurétti hins vegar. Þar þarf almennt að 

greina milli þess hvort um er að ræða forsendur sem aðilar kunna að búa yfir, eða hafa 
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byggt á, við samningsgerðina, eða hvort um er að ræða atvik eða ástæður sem koma til 

eftir samningsgerðina og varða efndir kröfu eða löggernings. Ef slíkt á við, kunna 

aðilar að öðlast rétt til að beita vanefndaúrræðum kröfuréttar, svo sem riftunar eða 

eftir atvikum skaðabóta. Eins og að framan var rakið, getur þó oft verið erfitt að 

greina hér á milli. Auk þess hefur í norrænum fjármunarétti verið talið að aðili máls 

eigi val þess hvort byggt sé á reglum kröfuréttar eða samningaréttar, eigi slíkt við, en 

það verði þá að gera með skýrum hætti. Má í því sambandi vísa til Hrd. 2003, bls. 3885 

(mál nr. 312/2003) þar sem krafist hafði verið m.a. staðfestingar á riftun 

kaupsamnings um hlutabréf vegna verulegra vanefnda. Fyrir Hæstarétti var því haldið 

fram að kröfugerðin veitti jafnframt svigrúm til að krefjast ógildingar á samningnum í 

heild eða að hluta á grundvelli ógildingarreglna laga nr. 7/1936 (sml.). Á það var ekki 

fallist þar sem ekki hafði verið krafist ógildingar í málinu, heldur einungis riftunar. Því 

var leyst úr málinu á grundvelli almennra réttarreglna um forsendur við gerð samninga 

og vanefndaúrræða þágildandi laga nr. 39/1922 um lausafjárkaup, sem áttu við um 

viðskipti aðila. 

3. Réttaráhrif brostinna forsendna 

3.1 Almennt 

Ef komist hefur verið að því að forsendur hafi brostið í framangreindum skilningi 

samningaréttar, verður að meta það hverju sinni hver eru réttaráhrif þess. Almennt er 

talið að gera eigi mjög strangar kröfur til þess að forsendubrestur eigi að hafa áhrif á 

efndaskyldu aðila, í ljósi meginreglunnar um skuldbindingargildi samninga. Því verða 

aðilar almennt að bera sjálfir áhættuna af þeim forsendum sem þeir kunna að hafa 

búið yfir eða byggt á, en sem voru ekki gerðar að skilyrði við samningsgerð.7 Hægt er 

að ógilda samning, í heild eða að hluta, með vísan til reglnanna um brostnar forsendur 

ef hagsmunir aðila krefjast þess. Eftir stendur hvort breyta megi samningi, þ.e. að 

efndaskyldunni verði breytt, en þess má sjá dæmi úr dómaframkvæmd að krafist hafi 

verið ógildingar og breytingar á samningsskyldum aðila samnings á grundvelli 

ógildingarreglu samningaréttar um brostnar forsendur. 8  
Úr dómaframkvæmd má nefna dæmi um hvort tveggja. Í Hrd. 1991, bls. 1738 var 

fallist á ógildingu samnings á grundvelli brostinna forsendna. Þar hafði verið pantaður 

8,3 tonna plastbátur hjá bátasmiðju. Pöntunin var gerð þann 16. september 1987 og 

átti að afhenda bátinn fullsmíðaðan í september 1988. Í kjölfarið var gerður samningur 

um smíði bátsins og greiddi kaupandinn bátasmiðnum kr. 100.000 upp í endanlegt 

verð bátsins. Þann 11. febrúar 1988 lýsti kaupandinn því yfir að hann vildi ekki efna 

samninginn þar sem ljóst væri eftir gildistöku laga nr. 3 frá 8. janúar 1988 um stjórn 

fiskveiða, að enginn rekstrargrundvöllur væri lengur fyrir bátinn, þar sem fyrir lægi að 

báturinn fengi ekki leyfi til veiða. Því væru forsendur brostnar fyrir kaupunum vegna 

atvika sem kaupandinn átti enga sök á. Í málinu byggði kaupandinn á reglunni um 

brostnar forsendur og á 36. gr. sml. Í dómi héraðsdóms var byggt á því að þann 8. 

janúar 1988 hafi smíði bátsins ekki verið hafin, og jafnframt að útgerð bátsins hafi 

verið veruleg forsenda og um leið ákvörðunarástæða fyrir kaupunum, en fullbúinn 

bátur kostaði um kr. 2.600.000 til 3.000.000. Var því fallist á kröfu kaupandans um 

ógildingu samningsins, þar sem talið var að veigamiklar forsendur kaupanna hefðu 

                                                           
7  Andersen, Lennart Lynge og Madsen, Palle Bo, Aftaler og Mellemmænd, 5. útgáfa, Kaupmannahöfn 

og Árhús, 2006, bls. 201-202. Í framangreindri umfjöllun danskra fræðimanna um 
ógildingarregluna um brostnar forsendur, kemur fram að líklega megi breyta samningum á þann 
hátt að takmarka megi samningsskyldur loforðsgjafa, en meiri vafi sé á því í dönskum rétti hvort 
auka megi skyldur, eða leggja aðra skyldur á loforðsgjafa. 

8  Ussing, Henry, Aftaler, 1945, bls. 467-472. Andersen, Lennart Lynge og Madsen, Palle Bo, Aftaler 
og Mellemmænd, 5. útgáfa, Kaupmannahöfn og Árhús, 2006, bls. 197-199. 
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brostið. Dómur héraðsdóms var staðfest í dómi Hæstaréttar, en vísað var sérstaklega 

til þess í dómi Hæstaréttar að smíði bátsins hefði ekki verið hafin á þeim tíma sem 

tilkynning kaupandans þann 11. febrúar 1988 barst bátasmiðnum. 

Í dómasafni Hæstaréttar er að finna dæmi þess að brostnar forsendur hafi leitt til 

breytingar á samningi, þ.e. Hrd. 1955, bls. 691. Þar hafði verið gerður ótímabundinn 

lóðarleigusamningur þann 14. maí 1934. Ársleigan var ákveðin 6 prósent af matsverði 

fasteignar, eftir því sem hún kynni að vera metin samkvæmt opinberu fasteignamati 

hverju sinni. Við gerð samningsins voru í gildi lög sem mæltu fyrir um að allar eignir 

ættu að vera metnar til verðs 10. hvert ár, og þá af eiðsvörnum matsmönnum og átti 

verðið að miðast við sanngjarnt söluverð fasteigna. Með lögum sem tóku gildi árið 

1945 var gerð sú breyting að verð fasteigna átti að endurskoða 25. hvert ár, auk þess 

sem ákveðið var tiltekið hámarksverð fasteigna. Af því leiddi að matsverð fasteigna var 

ekki lengur miðað við sanngjarnt söluverð þeirra. Þessar breytingar voru taldar vera 

verulegar breytingar á forsendum samningsins bæði um lengd matstímabils og 

matsgrundvöllinn. Voru þær taldar vera svo veigamiklar forsendur, að fallist var á að 

forsendur fyrir leigugjaldsákvæðinu væru brostnar. Þar sem ekki var hægt að segja upp 

leigusamningnum var niðurstaðan sú að leigugjaldið ætti að metast af sérstökum 

matsmönnum á tíu ára fresti. Í sératkvæði eins dómenda Hæstaréttar var hins vegar 

komist að gagnstæðri niðurstöðu, og tekið fram að leigutakinn og leigusalinn hefðu 

báðir mátt gera ráð fyrir breytingum á lögum. Þær breytingar hefðu bæði getað orðið 

aðilum hagstæðar eða óhagstæðar og því ætti samningurinn að gilda óbreyttur vegna 

meginreglunnar um skuldbindingargildi samninga.9 

3.2 Nýleg dómaframkvæmd Hæstaréttar 

Á síðustu misserum hafa verið kveðnir upp dómar í Hæstarétti þar sem fjallað hefur 

verið um réttaráhrif ógildingarreglu samningaréttar um brostnar forsendur, þar sem 

réttaráhrif reglunnar hafa verið skýrð nánar. Í Hrd. 21. júní 2011, mál nr. 542/2010 var 

deilt um uppgjör verksamnings vegna byggingar á sundlaug og viðbyggingu við 

íþróttahús. Hafði verktakinn meðal annars farið fram á að samningnum yrði breytt og 

greiðslur til hans hækkaðar vegna ófyrirséðra og verulegra verðlagshækkana á 

verktímanum. Kröfur sínar byggði verktakinn bæði á ólögfestri reglu um brostnar 

forsendur og 36. gr. sml. Kom fram að við samningsgerð hafi verktakinn miðað við 

opinbera spá um verðbólguhorfur og hafði á þeim grundvelli gert ráð fyrir að verðlag 

myndi hækka um 4% á verktímanum. Þær áætlanir hefðu ekki staðist, þar sem 

byggingarvísitala hækkaði um 29,9% á sama tíma. Í dómi Hæstaréttar var fyrst fjallað 

um kröfu verktakans um hækkun á grundvelli reglu samningaréttar um brostnar 

forsendur. Þar kom fram að:  

,,Reglur um brostnar forsendur teljast almennt til ógildingarreglna 
samningaréttarins. Á grundvelli þeirra er unnt að fella samninga úr gildi í heild 
eða að hluta, sé skilyrðum til þess fullnægt hverju sinni, en reglunum verður 
almennt ekki beitt til þess að breyta samningsskilmálum að öðru leyti.“ 

Var því ekki fallist á að reglan um brostnar forsendur gæti leitt til þess að fallist yrði 

á kröfu um hækkun verklauna. Hins vegar var fallist á að breyta efni samningsins, og 

þar með að hækka greiðslur til verkkaupans, en það var gert á á grundvelli 36. gr. sml. 

Í Hrd. 7. júní 2012, mál nr. 392/2011 var deilt um kröfu verktaka um 

viðbótargreiðslur vegna tiltekins verks, en breyting hafði orðið á samsetningu 

byggingarvísitölu vegna lagabreytinga á framkvæmdatímanum, en greiðslur vegna 

verksamningsins höfðu verið miðaðar við byggingarvísitölu. Krafa verktakans um 

                                                           
9  Sjá einnig Hrd. 1983, bls. 1179 og umfjöllun í Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur 

G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 22. 



Réttaráhrif brostinna forsendna í samningarétti 

7 
 

hækkun greiðslna var m.a. byggð á reglu samningaréttar um brostnar forsendur. Um 

það atriði kom fram í dómi meirihluta Hæstaréttar: 

,,Samkvæmt ólögfestum reglum fjármunaréttar geta brostnar forsendur leitt til 
þess að samningur verði ógiltur í heild eða að hluta, en þeim verður almennt 
ekki beitt til þess að breyta samningi að öðru leyti, sbr. meðal annars dóm 
Hæstaréttar 21. júní 2011 í máli nr. 542/2010. Þessar reglur geta því ekki staðið 
til þess að krafa stefnda verði tekin til greina.“ 

Þá var ekki fallist á kröfu verktakans um breytingu samningsins á grundvelli 36. gr. 

sml. Sama niðurstaða var einnig í dómi Hæstaréttar í sambærilegu máli í Hrd. 7. júní 

2012, mál nr. 417/2011. Af framangreindum dómum Hæstaréttar má ráða að almennt 

verði ekki fallist á breytingu samninga á grundvelli reglu samningaréttar um brostnar 

forsendur. Þó virðist sem slíkt sé ekki útilokað, eins og fram kemur í þeim dómum 

sem hafa verið reifaðir hér að framan, en þá einungis í undantekningartilvikum.  

4. Samantekt 

Hér að framan hefur verið fjallað um réttaráhrif brostinna forsendna í samningarétti. 

Ógildingarregla samningaréttar um brostnar forsendur leiðir almennt ekki til breytinga 

á samningum, heldur ógildingar í heild eða að hluta, þótt sjónarmið hafi heyrst um 

annað í þjóðfélagsumræðu síðustu missera í kjölfar efnahagshrunsins. Eins og fjallað 

hefur verið um hér að framan, leiðir ógildingarreglan um brostnar forsendur almennt 

til ógildingar samnings í heild eða að hluta. Ákvæði 36. gr. sml. veitir dómstólum hins 

vegar heimild til þess að breyta samningsákvæðum, þegar um er að ræða ósanngjarna 

samningsskilmála.  

Að framan var jafnframt tekið fram að ekki hefur verið talið að ógildingarregla 36. 

gr. sml. hafi rutt úr vegi ólögfestri reglu samningaréttar um brostnar forsendur, og að 

þessar tvær tegundir reglna gildi áfram samhliða. Hins vegar sýnist Hæstiréttur hafa 

mótað þá stefnu að breyting á einstaka samningsákvæðum vegna atvika sem koma til 

eftir samningsgerðina, verði almennt gerð að undangengnu ósanngirnismati 36. gr. 

sml., en ekki á grundvelli þess að forsendur samningsaðila hafi brostið í skilningi 

samningaréttar. 
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