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Ritgerd pessi er lokaverkefni mitt vid lagadeild Héaskola Islands. Hugmyndin ad efni
ritgerOarinnar kviknadi i framhaldi af ndmskeidi i fasteignakauparétti sem ég sat vorid 2012.
A pvi namskeidi vaknadi ahugi minn 4 peim fjolmorgu Alitacfnum er tengjast
fasteignakaupum og i kjolfarid akvad €g ad skrifa ritgerd um stédvunarrétt i fasteignakaupum.
Ritgerdina skrifadi ég undir leidsogn Hildar Yr Vidarsdéttur og feeri ég henni mina bestu
pakkir fyrir gott samstarf, gagnlegar dbendingar og veitta adstod. Go6Ori vinkonu minni Evu
Doru Kolbrunardottur, vil ég faera minar bestu pakkir fyrir alla pa adstod sem hun hefur veitt
mér 1 gegnum lagandmid, sem og fyrir ad lesa ritgerdina yfir og koma med gagnlegar
abendingar. Einnig feri ég Erlu Agnesi Gudbjornsdottur minar bestur pakkir fyrir ad lesa
ritgerdina yfir med tilliti til malfars. A9 lokum vil ég pakka fjolskyldu minni fyrir allan pann
studning sem pau hafa veitt mér i gegnum laganam mitt. Sérstaklega vid ég pakka eiginmanni
minum Olafi M4 Brynjarssyni og bérnum okkar fyrir alla pa polinmadi sem pau hafa veitt

mér i gegnum namiod.

Koépavogi, 4. jantar 2013
Eyrin Magnusdottir
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1 Inngangur

Fasteignavidskipti hafa mikla pydingu fyrir pa adila sem i hlut eiga. Med slikum vidskiptum
er kaupandi ekki adeins ad rddstafa mestum hluta peirra fjarmuna sem hann 4, heldur eiga sér
einnig stad vidamiklar skuldbindingar af hans halfu vid lanastofnanir til ad fjarmagna kaupin.
Med pessu er kaupandi ad binda aflahefi sitt ad miklum hluta um ékomna framtid. bad er pvi
mikilvaegt ad vidskipti med fasteignir séu traust og ad fyrir hendi séu lagaleg trredi sem
adilar geta gripid til verdi t.d. um vanefnd af halfu samningsadila ad reda.'

[ fasteignakaupum semja adilar yfirleitt svo um ad kaupverd fasteignar greidist ekki allt i
einu, heldur i nokkrum greidslum sem kaupanda ber ad inna af hendi 4 tilteknum gjalddégum.
Algengt er a0 kaupandi sé¢ adeins buinn ad greida hluta kaupverdsins pegar hann faer
fasteignina athenta. Eftir athendingu getur kaupandi ordid pess éaskynja ad astand eda
eiginleikar fasteignarinnar eru ekki i samreemi vid kaupsamning adila eda paer lagareglur sem
gilda um fasteignakaup. Einnig getur komid upp st stada ad seljandi athendir fasteignina of
seint til kaupanda eda ad kaupandi greidir kaupverd fasteignarinnar ekki a4 réttum tima.
Jafnframt kemur til greina ad badi kaupandi og seljandi uppfylla ekki skyldur sinar hvad
vardar onnur atridi en pau sem pegar hafa verid rakin. Vid framangreindar adstaedur vaknar st
spurning hvort samningsadila s¢ heimilt ad l6gum ad halda eftir greidslu sinni vegna pessara
vanefnda gagnadila sins. I fasteignakaupalogum nr. 40/2002° er ad finna heimild beedi fyrir
seljanda og kaupanda til ad beita tilteknum vanefndararredum ef annar hvor samningsadili
vanefnir samningsskyldur sinar.

Markmid pessarar ritgerdar er ad gefa heildarmynd af pvi regluverki sem gildir um
vanefndariarraedid stddvunarrétt pegar um fasteignakaup er ad reda. Fyrir setningu fkpl. rikti
mikil dvissa um hvernig beita @tti trreedinu i framkvemd og voru peir adilar sem beittu
urredinu ekki vissir um, hvort pad veri peim hagkvamt ad beita urredinu eda ekki.

Hugtakid stodvunarréttur hefur verid skilgreint svo ad pad sé réttur adila ad gagnkvemum
samningi, til ad halda eftir eigin greidslu vegna vanefndar vidsemjanda hans.® Stédvunarrétti
er po adeins beitt til bradabirgda, par sem urredid veitir adila heimild ad halda eftir eigin

greidslu timabundid.”

Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442.

Hér eftir skammstafao fkpl.

Nana Louw og Tina Thomsen: Tilbageholdsret, bls. 25.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 291.
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Stodvunarréttur pjonar tvenns konar hlutverki, annars vegar er urredinu beitt til ad hvetja
samningsadila til réttra efnda 4 skuldbindingu sinni og hins vegar til ad tryggja ad vanefndir
samningsadila verdi gagnadila ekki til tjons.” Badi kaupanda og seljanda er heimilt ad beita
urredinu ef vanefnd hefur ordid. Hugtakid stodvunarréttur kemur einnig til skodunar pegar
kaupandi heldur eftir eigin greidslu, til ad tryggja skadabota- eda afslattarkrofu vegna galla,
vanheimildar eda afhendingardrattar seljanda.’ Pad er askilid fyrir pann adila sem tekur pa
akvordun ad beita stodvunarrétti, ad beina yfirlysingu um pad efni til gagnadilans. Su
yfirlysing er skuldbindandi, eins og adrar akvadir, pegar hun kemur til moéttakanda.” bess ber
b6 ad geta ad beiting stodvunarréttar er 4 eigin abyrgd og ahattu pess adila sem honum beitir.
Skiptir pa engu mali hvort hann atti ekki rétt 4 ad beita trraedinu eda hélt of miklu eftir. Haldi
hann of miklu eftir, parf hann ad swta pvi, ad greida drattarvexti af pvi sem umfram er.® bad
leidir af edli vanefndarinnar ad i flestum tilvikum verdur ad gera strangar krofur til kaupanda
pegar hann beitir stodvunarrétti vegna galla 4 fasteign. Su fjarhad sem kaupandi heldur eftir
verdur ad svara til umfangs pess kostnadar sem kaupandi telur ad hljotast muni vid ad baeta ur
galla, p.e. samhengi verdur ad vera a4 milli pess sem kaupandi heldur eftir af kaupverdi og
azetladri gallakrofu sem kaupandi telur sig eiga 4 hendur seljanda. Kaupandi verdur ad vera i
vissu um ad galli s¢ fyrir hendi og ad hann haldi ekki herri upphad eftir en sem svarar til

umfangs gallans.”

1.1 Nanar um afmorkun umfjéllunarefnis ritgerdar

[ pessari ritgerd verdur i fyrsta lagi vikid ad forsdgu fkpl. en fyrir gildistoku fkpl. giltu ekki
sérstok 16g hér 4 landi um fasteignakaup og voru reglur 4 svidinu pvi ologfestar.'” Almenna
reglan var st ad i1 4greiningsmalum um fasteignakaup var akvedum eldri laga um
lausafjarkaup nr. 39/1922"" beitt med 16gjéfnun eda med annars konar tilvisun til laganna. |
00ru lagi verdur fjallad um helstu skyldur badi kaupanda og seljanda pegar um
fasteignavidskipti er ad raeda. Fjallad verdur um hvada skilyrdi purfi ad vera fyrir hendi svo

heimilt sé ad beita stodvunarrétti, m.a. pad skilyrdi ad um vanefnd af halfu samningsadila parf

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 293-294.

Arnar bor Stefansson: ,,Akvadi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stéOvunarrétt og framkvamd peirra®, bls.
595.

Vioar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 291.

8 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1479 og Hjordis Halldorsdottir: ,,Yfirlit um énnur og breytt vanefndartrradic,
bls. 199.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 301-302.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 45.

Framvegis skammstafad ekpl.



ad vera ad reda svo heimilt sé ad beita stodvunarrétti. | pridja lagi verdur greint fra pvi
hverjar teljast vera helstu vanefndir samningsadila og hvada onnur urredi en stddvunarrétt
adilar hafa heimild til ad beita verdi um vanefnd af halfu samningsadila ad reda. | fjorda lagi
verdur vikid ad samhengi milli greidslna adila i fasteignakaupum en meginreglan er su ad
samningsadilum ber ad inna greidslu sina af hendi samtimis. | fimmta lagi verdur sidan fjallad
almennt um hugtakid stodvunarrétt, hvert umfang arraedisins er og hver séu skilyrdi beitingar
urredisins og vikid ad peim sjonarmidum sem ad baki urredinu bua. Einnig verda rakin dnnur
skyld réttarurreedi og um leid gerd grein fyrir peim atridum er skilja pau fra stodvunarrétti. ba
verdur hugad ad peim domum Hastaréttar um stodvunarrétt sem gefa mynd af pvi hvernig
urraedinu var beitt 1 framkvaemd fyrir setningu fkpl. Pvi naest verdur litid til doma Heestaréttar
sem varpa 1josi &4 pad hvernig Grredinu er beitt i framkvaemd og hverjar afleidingarnar séu
pegar stodvunarrétti er beitt réttilega eda ranglega.

Ritgerdin mun einskordast vid umfjéllun um stédvunarrétt i fasteignakaupum enda pott
urredinu sé einnig beitt 4 60rum svidum kauparéttar, en fasteignakauparéttur er ein af
undirgreinum kauparéttar og fellur undir fjarmunarétt i freedikerfi 16gfredinnar. bar sem
fasteignakaupaldgin hér landi eru ad miklu leyti byggd 4 norskum l6gum er naudsynlegt ad
gera stuttlega grein fyrir stodvunarrétti i Noregi og jafnframt verdur vikid ad pvi hvernig
urredinu er beitt i Danmorku og Svipjod. Ad lokum verda dregnar saman helstu nidurstodur

hofundar um skilyrdin fyrir beitingu stodvunarréttar i fasteignakaupaldgum.

2 Forsaga og almennt um fasteignakaupaldgin

Fyrir setningu fkpl. giltu ekki sérstok 16g hér 4 landi um fasteignakaup og voru reglur 4
svidinu pvi 6logfestar.'” Almenna reglan var st ad i agreiningsmalum um fasteignakaup var
akvaedum eldri laga um lausafjarkaup nr. 39/1922" beitt med 16gjofnun eda med annars konar
tilvisun til laganna. A sumum svidum fasteignakaupa var hins vegar ekki unnt ad beita reglum
laga um lausafjarkaup og var pvi almennum reglum krofuréttar beitt eftir pvi sem vid atti.'
Einnig var tilteknum sérreglum um fasteignakaup beitt, sem hofou myndast med
domafordeemum eda venjum. "

bessi skipan laga satti ekki sérstakri gagnryni i fyrstu en med timanum var talid ad

réttarovissa 4 svidi fasteignakaupa faeri vaxandi badi hvad vardadi stodu seljenda og

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 45.
Framvegis skammstafad ekpl.

4 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup. Helstu réttarreglur, bls. 18.



kaupenda. Pegar 14 fyrir ad ny 16g um lausafjarkaup tekju gildi pann 1. jini 2001 var talid
liklegt ad réttarovissan 4 svidi fasteignakauparéttar geeti enn aukist. A pessum tima var mikil
velta 4 fasteignamarkadi hér 4 landi dsamt pvi a0 malafjoldi milli adila a0 kaupsamningum
um fasteignir for vaxandi. Itrekadar dbendingar hofdu komid fra hagsmunaadilum & svidi
fasteignakaupa sem lutu ad naudsyn pess ad koma i veg fyrir slika réttarovissu sem og
naudsyn pess ad settar yrdu skyrar reglur 4 svidi fasteignakaupa.'®

Arid 1999 var ad halfu démsmélaraduneytisins akvedid ad hefja vinnu vid samantekt
frumvarps til laga um fasteignarkaup. Haustid 2001 var frumvarpid lagt fram & Alpingi og pad
sampykkt pann 18. april 2002, sem 16g nr. 40/2002. Vid gerd frumvarpsins var horft til
16ggjafar 4 Nordurlsndunum og voru norsku 16gin um fasteignakaup'’ hofd ad leidarljosi sem
og 16g um lausafjarkaup nr. 50/2000."

Akvedi fkpl. beinast fyrst og fremst ad réttarsambandi kaupanda og seljanda med pad ad
markmidi ad skyra réttarstodu peirra i peim efnum er vid kemur trreedum vegna vanefnda &
kaupsamningum fasteigna. Login hafa einnig pad hlutverk ad vernda réttarstodu kaupanda
gagnvart seljanda m.a. i malum er luta ad galla a fasteign dsamt pvi ad vernda seljanda fyrir
oréttmeetum krofum kaupanda.

Fyrir setningu laganna var stada seljanda og kaupanda talin mjog 4 reiki hvad vardar
urredi adila vegna vanefnda 4 kaupsamningum fasteigna og talid brynt ad rada bota a peirri
réttarévissu. Med setningu fasteignakaupalaganna var réttarstada adila gerd skyrari og er i
fkpl. nd baddum adilum tryggd fullnegjandi Grredi vegna vanefnda bazdi seljanda og

kaupanda.

3 Helstu skyldur adila i fasteignakaupum

Vid upphaf fasteignakaupa gerir kaupandi yfirleitt tilbod i pa fasteign, sem hann hefur ahuga a
ad festa kaup 4. I tilbodinu gerir kaupandi oftast fyrirvara, um ad honum takist ad afla lansfjar
til kaupanna. Ef seljandi sampykkir kauptilbodid og fyrirvarinn gengur eftir gera adilar med

, . . . 19
sér skriflegan kaupsamning um fasteignina.

' Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442.

N Noregi voru sett sérstok 16g um fasteignakaup, 3. juli 1992, nr. 93/1992, sem heita ,,lov om avhending av
fast eigedom® (avhendingslova), og eiga vid um kaup, gjafir og skipti 4 fasteignum, sbr. 1. mgr. 1. gr.
laganna, p6 ekki um tilvik par sem seljandi byggir og selur fasteign, pvi sérlog gilda um pad efni“. Sja Vidar
Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 49.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 56-57. Log nr. 50/2000 um lausafjarkaup
framvegis skammstafad lkpl.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 175.



[ fasteignakaupum er pad skilyrdi ad kaupsamningur sé skriflegur eigi hann ad halda gildi
sinu, sbr. 7. gr. fkpl. Rokin ad baki pvi eru pau ad moérg doémsmal risu adur a grundvelli pess
ad adilar greindu & um pad hvener kaupsamningur hafdi stofnast peirra 4 milli. Fyrir
gildistoku fkpl. var ekki ad finna tiltekin fyrirmeli er kvadu & um sérstakt form
kaupasamninga fasteigna. Kaupsamningar milli adilar voru taldir vera jafngildir hvort sem um
var ad reda skriflegan eda munnlegan samning. Kaupsamningi fasteignar er til ad mynda ekki
pinglyst nema um sé ad reda skriflegan samning, sbr. 29. gr. pinglysingalaga. nr. 39/ 1978.%°
betta formskilyrdi tryggir ad réttarstada samningsadila er skyrari en 40ur og dregur ur peim
agreiningsmalum er varda vanefndir i fasteignakaupum. bPad er pvi mikilvaegt ad vandad sé til
undirbunings og gerdar kaupsamninga.’'

Pad getur hins vegar 11010 nokkur timi fra pvi ad kaupsamningurinn stofnast par til gengid
er fra hinum skriflega kaupsamningi. I 8. gr. fkpl. er settur tveggja manada frestur til ad ganga
fr4 kaupsamningum. [ hinum skriflega kaupsamningi kemur yfirleitt fram hvenaer afhending
fasteignar skuli fara fram og hvenzr seljanda beri ad gefa ut afsal fyrir eigninni.”* Vid gerd
kaupsamnings 60last kaupandi eignarrétt ad hinni seldu fasteign, en s eignaréttur er skilyrtur
og fellur pad skilyrdi ekki brott fyrr en kaupandinn hefur efnt réttilega per skyldur, sem &
honum hvila samkvamt kaupsamningi.”

Hafi kaupandi pinglyst fasteign 6dlast hann formlega eignarheimild ad fasteigninni, sbr. 1.

mgr. 25. gr. pl.*

Vid pinglysingu kaupsamnings hefur kaupandi heimild til ad rddstafa
réttindum sinum ad vissu marki en kaupanda er p6 ekki heimilt ad stofna til vidtekari réttinda
yfir fasteigninni en eignaréttindi hans na til. Seljandinn 4 tryggingarrétt i fasteigninni fyrir
eftirstodvum kaupverdsins og gengur sa réttur framar peim réttindum sem kaupandi kann ad
stofna til i eigninni.* Seljandi glatar hins vegar formlegri radstofunarheimild sinni yfir
fasteigninni eftir ad kaupsamningur hefur verid gerdur og hefur almennt ekki efnislegan rétt
til ad radstafa fasteigninni, eftir pann tima, sbr. Hrd. 1978, bls. 903, par sem seljandi var
demdur til ad aflétta vedskuld sem hann hafoi stofnad til, &n sampykkis kaupanda, eftir ad

. 26
kaupsamningur var gerdur.
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Framvegis skammstafad pl.

Vidar Mar Mattiasson: ,,Stofnun kaupsamnings um fasteign®, bls. 440-441.
Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 175.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 195.

Porgeir Orlygsson: ,,pinglysing kaupsamnings i fasteignakaupum®, bls. 23.
Porgeir Orlygsson: ,,pinglysing kaupsamnings i fasteignakaupum®, bls. 15.
Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 196.



Takist kaupsamningur 4 milli seljanda og kaupanda gangast peir undir vissar skyldur sem
peim ber ad efna. Vanefni peir pessar skyldur geta peir odlast rétt til ad beita tilteknum
vanefndartrredum. 1 naestu koflum verdur greint fra helstu skyldum seljanda og kaupanda

samkvemt akvaedum fkpl.

3.1 Helstu skyldur seljanda i fasteignakaupum

A seljanda hvila mikilvaegar skyldur i fasteignakaupum. Ein meginskylda seljanda fasteignar
er ad athenda kaupanda vidkomandi fasteign. Seljandi parf ad sja til pess ad kaupandi fai
umrad og vorslur hinnar seldu eignar 4samt fylgifé*’ hennar, 4 umsémdum tima og i pvi
astandi, sem kaupsamningur adila gerir rad fyrir. Ef vedskuldir hvila 4 fasteign gildir st
almenna regla a0 seljanda beri ad aflétta peim, hafi kaupandi ekki sampykkt ad taka peer yfir.

Loks ber seljanda ad gefa it afsal fyrir eigninni til kaupanda.™®

3.1.1 Afhending fasteignar

Afhending fasteignar hefur almennt verid skilgreind sem su athofn (eda athafnaleysi)
seljanda, sem felst 1 pvi ad kaupandi 4 pess kost ad yfirtaka umrad og vorslur fasteignar.
Kaupandi parf ekki ad hafa tekid fasteignina i notkun heldur nagir ad hann hafi kost 4 ad
yfirtaka umrdd hennar og vorslur. Eins og fram hefur komid &dur er oftast kvedid 4 um i
kaupsamningi hveneer athending fasteignar skuli fara fram. Ef athending fer ekki fram &
umsdmdum tima vegna atvika sem varda seljanda, pa er um vanefnd af hans hélfu ad reda og
er pa jafnan talad um afhendingardratt.”’

Afhending fasteignar dsamt utgafu og afhendingar afsals fer yfirleitt ekki fram & sama
tima. Yfirleitt er pad svo ad afthending fer fram 4 undan utgafu og athendingu afsals. Seljanda
ber einnig ad aflétta ahvilandi vedskuldum, eda hluta peirra. Pegar slikt er fyrir hendi ber ad
lita svo 4 ad skyldur seljanda skuli fara fram 4 mismundandi gjalddogum. Ef um er ad raeda
athendingardratt af hendi seljanda verdur ad taka til athugunar hvern gjalddaga fyrir sig. bad
er t.d. hugsanlegt, ad seljandi hafi athent fasteign 4 réttum tima og i réttu horfi og hann hafi
aflétt peim vedskuldum sem honum bar, en drattur verdi 4 utgafu og afhendingu afsals. 1
slikum tilvikum er um athendingardratt ad reda. Ef seljandi vanefnir skyldur sinar til utgafu

afsals getur einnig verid um annars konar vanefnd ad rada, p.e. vanheimild, en hun telst

7 122.-25. gr. fkpl. kemur fram hvad telst vera fylgifé fasteigna.
* Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 193.
¥ Gudbjorg Helga Hjartardottir: ,,Réttarahrif afhendingar fasteignar i fasteignakaupum®, bls. 620-621.



eingoéngu fyrir hendi, ef drattur & Utgafu afsals stafar af astedum sem varda pridja mann,
annars er um afhendingardratt ad rada.™

Almennt semja adilar um athendingartima fasteignar. Séu gjalddagarnir fleiri en einn, eru
peir venjulega allir tilgreindir. Ef ekki er samid um afhendingartima fasteignar er seljanda
ekki skylt ad afhenda fasteignina, nema allt kaupverdid sé greitt samtimis, sbr. 11. gr. fkpl.”’
Hér er um ad rada grundvallarregluna um ad ,,hond selji hendi, sem gilti med sama haetti

1.2 Af pessari reglu leidir ad sérstaklega parf ad semja

fyrir gildistoku fkpl., sbr. 14. gr. ekp
um pad, ef kaupandi 4 ekki ad greida allt kaupverdid 4 sama gjalddaga.™

Yfirleitt leikur enginn vafi & pvi, hvort athending seldrar fasteignar hafi farid fram eda
ekki, par sem pad gerist yfirleitt annad hvort med athofn eda athafnaleysi seljanda. Hins vegar
hafa komid upp 4alitamal, par sem deilt hefur verid um hvort fasteign telst hafa verid afthent
eda ekki. Domstolar hafa metid pad svo ad pad skipti ekki meginmali, hvort seljandi hafi haft
sérstakan atbeina ad athendingu fasteignar, heldur hvort kaupandi hafi i raun fengid umrad
hennar og vorslur.>* I Hrd. 1982, bls. 876 var talid ad adgangur kaupanda og idnadarmanna 4
hans vegum ad lyklum, sem @tladir voru starfsmonnum seljanda og geymdir voru i
dyrasimaholfi vid vidkomandi hus, jafngilti athendingu.

Hafi adilar ekki samid um annad i kaupsamningi gildir 1. malsl. 1. mgr. 12. gr. fkpl. um
flutning aheettu af fasteign frad seljanda til kaupanda, par sem segir ad ahettan af seldri
fasteign flytjist til kaupanda vid athendingu. Af 2. malsl. 1. mgr. sama dkvadis ma rdda ad
helstu 4hrif pess ad dhatta feerist yfir & kaupanda sé su ad skylda til greidslu kaupverds helst
pott eignin ryrni, skemmist eda farist af 4staedum sem seljanda er ekki um ad kenna.*

Af framans6gdu ma rada ad akvordun athendingartima er mikilvaeg vid mat & réttindum
og skyldum hvors adila um sig og einnig til ad sannreyna hvenar um vanefnd er ad reda af

halfu adilanna vardandi athendingu fasteignar, svo framalega sem ekki er um annad samio.

3.1.2 Skylda til ad aflétta ahvilandi vedskuldum
Hafi fasteign verid seld og vedskuldir hvila enn 4 eigninni, ber seljanda ad aflétta peim, nema
sérstaklega hafi verid samid um, ad kaupandi yfirtaki peer skuldir. I flestum tilvikum semja

adilar sin 4 milli, ad seljandi aflétti peim vedskuldum, sem kaupandi hefur ekki fallist & ad

3 A. Vinding Kruse: Ejendomskgb, bls. 47.

31" Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 75.

2 Gudbjorg Helga Hjartardottir: , Réttarahrif afhendingar fasteignar i fasteignakaupum®, bls. 620-621.
» Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 178.

¥ Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 178-179.

3 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1457-1458.
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yfirtaka og ber seljanda ad efna pessa skyldu sina innan tiltekinna timamarka. Hafist seljanda
ekki handa vid ad aflétta vedskuldum er um vanefnd af hans halfu ad raeda, sem oftast myndi
teljast vanheimild ad hluta, sbr. 46. gr. fkpl.*

Hafi adilar ekki samid um hvener seljanda beri ad aflétta dhvilandi vedskuldum hefur
verid talid ad mida eigi vid athendingu fasteignar. Ef uppi er su stada ad kaupandi hafi greitt
allt kaupveroid fyrr, getur hann gert pa krofu til seljandans ad hann aflétti vedskuldunum fyrr
samkvemt reglunni um ad ,,hond selji hendi. Kaupanda ber pvi ekki skylda til ad greida
meira af kaupverdinu nema hann hafi tryggingu fyrir pvi ad geta greitt paer vedskuldir sem
seljanda ber a0 aflétta. Vanefni seljandi pessa skyldu sina, ad aflétta dhvilandi vedskuldum,
verdur ad telja ad kaupandi hafi heimild til pess ad nota 6greiddar eftirstodvar kaupverdsins til
ad greida upp ahvilandi vedskuldir. Kaupanda er po ekki heimilt ad draga greidslur umfram
pad sem porf er 4. Afstada domstola til pessarar heimildar kaupanda kemur m.a. fram i Hrd.
1991, bls. 1524. Auk heimildar kaupanda til ad greida upp ahvilandi vedskuldir kann honum
einnig ad vera heimilt ad beita stodvunarrétti.’’ Fjallad verdur itarlega um stodvunarrétt i

kafla 7.

3.1.3 Utgéfa afsals
Hafi kaupandi efnt paer skyldur sem 4 honum hvila samkvamt kaupsamningi ber seljanda ad
gefa ut afsal fyrir fasteigninni. Utgafa og afhending afsals af halfu seljanda er efnd 4 peirri
skyldu hans a0 yfirfera endanlegan eignarétt ad hinni seldu fasteign til kaupanda. Med afsali
lysir seljandinn pvi yfir ad kaupandi hafi efnt per skyldur, sem 4 honum hvila samkvaemt
kaupsamningi, auk pess sem afsalid er yfirlysing pess ad kaupandi sé eigandi fasteignarinnar.
Kaupandi 4 hins vegar ekki rétt & afsali Gr hendi seljanda fyrr en hann hefur efnt skyldur sinar
samkvemt kaupsamningi, sbr. 2. mgr. 11. gr. fkpl. Med pvi er att vid ad kaupandi verdur ad
hafa innt af hendi lokagreidslu sina eda adrar efndir sinar samkvamt kaupsamningi.”®

Hafi seljandi gefid t afsal fyrir fasteign til kaupanda glatar hann rétti sinum til ad rifta
kaupsamningi, hafi hann ekki askilid sér pad sérstaklega, sbr. 4. mgr. 51. gr. fkpl. Verdi
vanefndir af halfu kaupanda eftir petta timamark, ber seljanda ad styQdjast vid Onnur
vanefndarurradi en riftun. I domaframkvamd hefur verid litid svo 4, ad i afsali til kaupanda
fyrir fasteign felist yfirlysing seljanda um ad kaupandi hafi efnt skyldur sinar réttilega

samkvamt kaupsamningi og pvi geti hann ekki gert frekari kréfur & hendur honum um efndir

%% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 193.
7" Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 193.
¥ Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1457-1458.
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kaupsamningsins sem sliks.” I Hrd. 1991, bls. 145 kom slik yfirlysing skyrlega fram i afsali
og hafdi seljandi pvi ekki rétt a frekari krofum a hendur kaupanda, par sem med utgafu afsals
lysti seljandi pvi par med yfir ad kaupandi hefdi uppfyllt allar sinar skyldur samkvaemt
kaupsamningi adila.

Utgafa afsals og vidtaka afsals hefur hins vegar ekki pau réttarahrif fyrir kaupanda ad
hann glati rétti sinum til ad rifta eda beita 6drum vanefndarirredum gagnvart seljanda. Taki
kaupandi hins vegar vid afsali 4n athugasemda getur pad haft pau réttarahrif, ad hann glati
peim moguleikum sinum ad beita vanefndarirreedum gagnvart seljanda. betta 4 einkum vid
um per vanefndir seljanda, sem voru til stadar vid gerd eda vidtoku kaupanda & afsalinu og
sem honum var, eda matti vera, kunnugt um.*® Um slikt tilvik m4 nefna Hrd. 1971, bls. 887,
par sem A hafoi keypt ibud af tilteknum byggingaradila. A skodadi ibudina vid athendingu og
reeddu adilar pa m.a. um fragang pipulagninga i eldhtsi en ekki var p6 sannad hvad peim for &
milli um petta atridi. [ afsali var akvaedi um ad kaupandi hefdi kynnt sér astand hins selda og
teeki pad gilt ad 60ru leyti. Eftir athendingu eignarinnar taldi A ad myndast hefdu sprungur a
tilteknum vegg i henni. Var hann talin eiga rétt til bota vegna sprungumyndunarinnar, en
hafnad var krofu hans um batur vegna pipulagnar, par sem hann hefdi skodad ibudina
gaumgefilega og undirritad afsalid, an pess ad sannad veari, ad hann hefdi hreyft
athugasemdum vi0 byggingaradilann um petta atridi.

Af ofangreindum domi ma rada ad Heestiréttur hafi talid ad kaupandi hefdi purft ad ganga
ur skugga um ad athugasemd vardandi pipulagningarnar yrdi skrad 4 afsalid til ad tryggja rétt

sinn um krofu 4 hendur seljanda um ad beta ur meintum galla & pipulégnum.

3.2 Helstu skyldur kaupanda i fasteignakaupum

Meginskylda kaupanda i fasteignakaupum er fyrst og fremst su ad greida kaupverd
eignarinnar. bad er ekki skilyrdi fyrir pvi ad kaupsamningur um fasteign stofnist, ad samid s¢
um gjalddaga kaupverds, sbr. 1. mgr. 7. gr. fkpl. Kaupverd er yfirleitt greitt med
peningattborgun 4 nokkrum gjalddogum, auk pess sem kaupandi yfirtekur ahvilandi
vedskuldir. Einnig semja adilar um ad hluti kaupverds verdi greiddur eda greidsla tryggd med
utgafu vedskuldabréfs, sem gefid er ut af kaupanda eda eftir atvikum pridja adila. Pegar metid

er hvort greidsludrattur hafi ordid af halfu kaupanda er 1itid 4 hvern gjaldaga fyrir sig.41

¥ Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 197-198.
“" Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 197-198.
1 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 198-199.
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Hafi adilar ekki samid um gjalddaga, ber kaupanda samkvemt 11. gr. tkpl. ad greida
kaupverdid ad fullu vio afhendingu fasteignar. Samremist pad peirri grundvallarreglu ad
fasteignakaup, eru eins og Onnur kaup stadgreidsluvidskipti, nema adilar hafi samid um
annad.*® St skylda er talin hvila 4 kaupanda ad hafa frumkveedid af pvi ad bjoda fram greidslu
kaupverdsins.* Sinni kaupandi ekki pessari skyldu sinni er um vanefnd af hans halfu ad rada

sem veitir seljanda heimild ad beita tilteknum vanefndararraedum.

3.2.1 Greidsla kaupverds

3.2.1.1 Greidsla kaupverds i peningum

Hafi kaupandi skuldbundid sig til ad greida hluta kaupverds med peningum, verdur hann
almennt ad greida med peim greidslueyri.** b6 hefur verid talid ad kaupandi megi inna slika
skyldu af hendi med 6drum greidslumidli en peningum, t.d. med pvi ad athenda tékka, sem
seljandi geeti fengid skipt 1 banka &n fyrirstodu og kostnadar. Kaupandi geeti einnig fullnaegt
skyldum sinum samkvemt krofu um peninga med pvi ad millifeera umkrafda fjarhaeo a
bankareikning seljanda. Pad verdur hins vegar ad gera pann fyrirvara, ad seljandi geti leyst ut
fjarhaedina an fyrirstoou og kostnadar. Vegna Orar proéunar & svidi greidslumidlunar er ekki
utilokad, ad kaupandi geti fullnustad kréfu um greidslu 4 peningum med 6drum heetti, en gera
verdur pa krofu, ad greidslan sé igildi peningagreidslu fyrir seljanda. Skuldaskjol eins og
vixlar, skuldabréf, abyrgdaryfirlysingar og krofur 4 pridja mann myndu ekki teljast igildi
peningagreidsina og ekki teljast loglegt greidslutilbod af halfu kaupanda. I slikum tilvikum
parf sampykki seljanda eda onnur fullnaegjandi heimild ad liggja fyrir ef greidsla 4 ad vera
réttilega innt af hendi med 60ru en peningum. Hafi seljandi sampykkt ad taka vid annars
konar greidslum en upphaflega var samid um, er i kréfurétti talad um datio in solutum.*

Hafi seljandi sampykkt ad taka vid annars konar greidslu, en upphaflega var samid um og
kaupandi vanefnir pa skyldu einnig, hefur verid talid ad seljanda sé¢ heimilt ad rifta
samkomulaginu um breytta greidslu. I pessu felst ad seljandi getur krafist hinnar upphaflegu
greidslu og er pa kaupanda ekki heimilt ad efna greidslu sina med 6drum hatti en upphaflega
var samid um.*

Greidslustadur kaupverdsins er venjulega umsaminn i fasteignakaupum. Yfirleitt tilgreinir

seljandi bankareikning sinn sem greidslustad pess hluta kaupverds, sem greida a4 med

2" Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 75.

# Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1457.

* Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 200.

* Viggo Hagstrom: Obligasjonsrett, bls. 703-704.

% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 201-202.
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peningum. Einnig kemur til greina ad greidslustadur sé tilgreindur hja peim fasteignasala sem
sér um milligdngu kaupanna. Séu framagreind trredi ekki notud eda ef adilar hafa ekki samid
um greidslustad gilda almennar reglur krofuréttar. Samkvamt peim er greidslustadur almennt
hja krofuhafa sem i pessu tilviki er seljandi. Venjulega myndi hér vera um ad raeda heimili
seljanda, en ef um sélu 4 atvinnuhtisnadi veri ad reda gaeti verid rétt ad telja greidslustad a
starfsstod vidkomandi atvinnurekstrar eda skrifstofu.*’ { norskri framkveemd er venjan st ad
kaupsamningur adila er gerdur med milligdngu fasteignasala, likt og tidkast hér & landi og er
framkvemdin par si ad kaupandinn athendir fasteignasalanum kaupverdid, sem heldur pvi
eftir par til seljandinn hefur uppfyllt skyldur sinar samkvemt kaupsamningi adila.*® |
Danmorku ganga fasteignakaup yfirleitt pannig fyrir sig ad kaupandi geymslugreidir
kaupverdid hja pridja adila, t.d. 1 banka, hafi adilar ekki samid um annad. Pegar seljandi hefur
gefid Ut afsal til kaupanda, sem tekt er til pinglysingar, hefur seljandi heimild til ad krefjast
kaupverdsins. Hafni seljandi hins vegar ad gefa ut afsal fyrir fasteigninni er kaupanda ekki

skylt ad greida kaupverdid.*’

3.2.1.2 Yfirtaka ahvilandi vedskulda

Seljandi ber abyrgd 4 pvi ad kaupandi fai réttar upplysingar um paer vedskuldir sem hann
tekur yfir. Reynast pessar upplysingar rangar, t.d. ef greidslubyrdi af ldnum er heaerri en
seljandi hefur upplyst um, getur kaupandi att rétt & skadabotakrofu 4 hendur seljanda, ad
uppfylltum nanari skilyrdum.”® St meginregla gildir hins vegar i krofurétti ad pratt fyrir ad
kaupandi semji um pad vid seljanda, ad hann yfirtaki ahvilandi vedskuldir 1 heild eda ad hluta,

er seljandi afram abyrgur gagnvart krofuhéfum vedskuldanna.’!

Seljandi verdur ad afla
sérstaks sampykkis krofuhafa ef hann vill losna undan élbyrgé.52

Pratt fyrir ad kaupandi hafi skuldbundid sig til ad taka vid dhvilandi skuldum, er ekki talid
felast 1 pvi pridjamannsloford, sem krofuhafi geeti krafist efnda 4. Til pess ad krofuhafi geti att
beinan rétt gagnvart kaupanda parf hann ad taka a sig slika skuldbindingu med sérstokum
16ggerningi eda 60rum oOtviredandi heetti sbr. 2. mgr. 20. gr. laga um samningsved, nr.

75/1997.%° 1 pessu felst ad pad sé skilyrdi skuldaraskipta, ad adilar semji sérstaklega um, ad
kaupandi yfirtaki ahvilandi vedskuld sem skuldari, ad sampykki krofuhafans sé fyrir hendi um

47
48

Porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 256.

Trygve Bergsaker: Kjop av fast eiendom, bls. 150.

¥ Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 75.

0" Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 202.

°' Pporgeir Orlygsson: ,,Skuldaraskipti“, bls. 48.

>2 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 203.

> porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 292-293. Lég um samningsved, nr. 75/1997 framvegis skammtafad svl.
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ad seljandi losni undan skyldum sinum og kaupandi komi i hans stad. Tilkynning um ad
kaupandi yfirtaki tiltekna vedskuld er ekki nagileg ef ekki liggur fyrir otvirett sampykki
krofuhafans, sbr. Hrd. 1997, bls. 2303, par sem ekki var talid nagja ad skuldskeyting hefdi
verid sampykkt med pvi ad krofuhafi i kjolfar tilkynningar um nyjan skuldara, hof ad senda
honum einum tilkynningar um gjalddaga lansins. Talid var ad Otviratt sampykki fra kaupanda
hefoi purft ad koma til.>*

f 1. mgr. 20. gr. svl. er heimild til ad vikja fr4 framangreindri meginreglu en par segir ad
kaupandi verdi vid pinglysingu afsals skuldbundinn gagnvart vedhafa og seljandi jafnframt
laus undan skuldbindingu sinni ef i vedbréfinu er akvadi pess efnis ad skuldin gjaldfalli ekki
pratt fyrir eigendaskipti ad vedinu. Tilgangur pessa akveedis er ad audvelda skuldaraskiptin,
pannig ad seljandi verdi ekki personulega abyrgur gagnvart krofuhafa, jafnvel 16ngu eftir ad
sala fasteignar hefur farid fram. { dkvaedinu er jafnframt kvedid 4 um ad i pvi felist loford i
pagu pridja manns pannig ad akvaodid skapar krofuhafa beinan eignarétt & hendur kaupanda
fra pinglysingu afsals, ef skilyrdum akvadisins er fullnagt.”

Skuldskeyting vedbréfs er samkvaemt 1. mgr. 20. gr. svl. midud vid pad timamark ad
afsali sé pinglyst. I fasteignarkaupum er algengt ad kaupsamningi sé pinglyst fyrst en afsali
ekki fyrr en kaupandi hefur uppfyllt skyldur sinar samkvemt kaupsamningnum. Adstadan
verdur pa st ad kaupandi og seljandi verda badir skuldbundnir gagnvart krofuhafa par til
afsali hefur verid pinglyst en eftir pad er kaupandi einn abyrgur fyrir skuldinni gagnvart
krofuhafa.>

[ akvadinu kemur einnig fram ad par til seljandi hefur tilkynnt krofuhafanum um
skuldskeytinguna og pinglysingu afsalsins megi krofuhafi afram krefja seljanda um greidslu
skuldarinnar. Tilkynning sem pessi getur ad meginstefnu verid hvort heldur sem er munnleg
eda skrifleg en 1 pessu tilviki sem 6drum verdur ad telja ad tryggara sé ad hafa hana skriflega
af sonnunaréastadum.”’

Ef skilyrdi 1. mgr. 20. gr. svl. eru ekki uppfyllt, gildir meginregla 2. mgr. 20. gr. svl. um
a0 skuldarskiptin eigi sér ekki stad og seljandi verdur afram abyrgur fyrir greidslu vidkomandi

skuldar. Sé skilyrdunum & hinn boginn fullnagt, telst skuldskeyting hafa att sér stad pegar

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 203-204.
Porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 292-293.
Porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 292-293.
borgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 292-293.
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krofuhafi hefur fengid tilkynningu um pinglysingu afsals, asamt naudsynlegum gégnum pvi

til sonnunar.’®

3.2.1.3 Kaupandi gefur ut vedskuldabréf
Ef sami0 hefur verid um ad kaupandi greidi hluta kaupverds, eda tryggi greidslu pess med pvi
a0 gefa ut vedskuldabréf af sinni halfu, ber hann abyrgd a peirri krofu, ef greidslur af bréfinu
eru ekki réttilega efndar. Seljandi 4 pvi samkvemt pessu personulega krofu 4 kaupanda. Um
abyrgd kaupanda i pessu efni gilda almennar reglur kréfuréttar.>

bad kann hins vegar ad vera meira alitamal hvernig med skuli fara, pegar seljandi
sampykkir ad taka vid vedskuldabréfi, eda 60ru skuldaskjali, utgefnu af pridja manni.*
Meginreglur krofuréttar um abyrgd framseljanda 4 krofu er su ad hann abyrgist adeins ad
krafan sé til, pess efnis sem skuldaskjalid ber med sér, svo a0 hann hafi heimild til ad
framselja hana. Abyrgd framseljanda nzr hins vegar ekki til pess ad krafan faist greidd, nema
sérstaklega hafi verid um pad samid. Talid hefur verid ad pessar reglur gildi pegar seljandi
tekur vid skuldabréfi sem pessu og kvittar 4 pad sem greidslu ef kaupandi er grandlaus.
Kaupandi telst pa hafa efnt greidsluskyldu sina og ber ekki framar abyrgd 4 krofunni. b6 er
ekki talid ad pessi nidurstada sé fyrirvaralaus par sem finna megi demi pess ur
domaframkvaemd ad talid hafi verid ad seljandi hafi tekid vid slikum skjolum & peirri
forsendu ad pau fengjust greidd og hann @tti pvi afram krofu 4 hendur kaupandanum ef st
forsenda brygdist. I flestum peim tilvikum virdist sem kaupandinn hafi ekki verid i godri tri
um ad krofur paer, sem skuldaskjolin vordudu, fengjust greiddar, sbr. til deemis Hrd. 1970, bls.
647.°"

3.2.1.4 Vextir af kaupverdi

[ fasteignavidskiptum er oftast um verulegar fjarhadir ad raeda og i flestum tilfellum veitir
seljandi kaupanda greidslufrest 4 hluta kaupverdsins. Kaupanda ber ekki ad greida vexti a
pann hluta kaupverdsins, sem honum ber ad greida i peningum, nema adilar hafi samid um

1.% Hins vegar kann venja ad

annad, sbr. 3. gr. laga um vexti og verdtryggingu, nr. 38/200
leida til pess ad greida beri vexti 4 peningakrofu pé ekki s€ um pad samid. Ef greidslum

utborgunar er dreift i 4r eda minna er po ekki talin venja ad greida vexti i

% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 204-205.

" Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 205.
% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 205.
' Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 205.
62 Framvegis skammstafad vaxtal.
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fasteignavidskiptum.® Su meginregla er talin leidd af 5. gr. vaxtal. ad krofuhafa, hér seljanda,
er heimilt ad krefjast drattarvaxta fra gjalddaga hafi kaupandi ekki greitt kaupverdid a réttum
tima, nema sérstaklega hafi verid samid um annad.**

Pad er pvi mikilvaegt 1 pessu sambandi ad akvarda gjalddaga greidslunnar i kaupsamningi
aoila. Yfirleitt er hann umsaminn, einnig ef gjalddagar eru fleiri en einn. Sé ekki samkomulag
milli adila um gjalddaga, er heimilt ad reikna drattarvexti fra og med peim degi, er lidinn er
manudur fra pvi ad kréfuhafi sannanlega krafdi skuldara med réttu um greidslu, sbr. 3. mgr. 5.

gr. fyrrnefndra laga.®

3.2.1.5 Undirbuningur ad greidslu kaupverads

[ sumum tilvikum er kaupandi skuldbundinn til pess ad framkvaeema akvednar radstafanir
timanlega fyrir gjalddaga. Ef verulegur hluti kaupverds 4 ad greidast med lani getur seljandi
haft beina hagsmuni af pvi, hvernig kaupandi hattar undirbuningi ad greidslu kaupverds. |
slikum tilvikum er kaupanda skylt ad undirgangast greidslumat, a4dur en til lanveitingar kemur
og ber kaupanda ad leggja fram dkvedin gogn pvi til studnings til pess adila sem hyggst veita
honum 14nid.®® Vanraksla 4 pessum skyldum kaupanda, getur leitt til pess ad seljandi hafi

heimild til pess ad beita stodvunarrétti eda 60rum vanefndarurredum gagnvart kaupanda.

4 Helstu vanefndir adila i fasteignakaupum

bPungamidja gagnkvaems samningssambands felst i pvi pegar samningsadilar eiga krofur hvor
a annan sem leidir til pess ad réttur annars svarar til skyldu hins og o6fugt. Vid stofnun
samninga reynir 4 pessa gagnkvaemni, sem lysir sér i pvi ad samningsadili verdur ekki bundin
vid loford sitt nema gagnadili gangist undir sina skuldbindingu 4 sama tima. Samningsadili
getur yfirleitt krafist pess ad gagnadili inni sinar skyldur af hendi samkvamt kaupsamningi og
parf hann pa ekki ad inna per af hendi nema gagnadili inni sina skyldu af hendi. Ef hvorugur
adila innir sina skyldu af hendi samkvamt kaupsamningi er um vanefnd ad raeda hja badum
adilum.®’

[ fasteignakaupum er algengast ad vanefnd verdi af halfu samningsadila vegna

greiOsludrattar gagnadila. Hins vegar getur vanefnd ordid af héalfu samningsadila vegna

8 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 207-208.

8 Alpt. 2000-01, A-deild, bls. 3679-3680 og Eyvindur G. Gunnarsson: ,,Meginatridi laga um vexti og
verOtryggingu®, bls. 155.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 208-209.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 209.

Henry Ussing: Obligationsretten, bls. 78 og Porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G.
Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 165.

65
66
67
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annarra atvika. Vanefndir seljanda felast einkum i athendingardrzetti, galla eda vanheimild en
pegar um kaupanda er ad rada felst vanefnd hans adallega i greidsludraetti.®® I naestu koflum

verdur gert grein fyrir baedi vanefndum seljanda og kaupanda i fasteignakaupum.

4.1 Helstu vanefndir seljanda

{ kafla 3.1 voru helstu skyldum seljanda i fasteignakaupum gerd skil. Standi seljandi ekki vid
nefndar skyldur er um vanefnd af hans halfu ad raeda. Eins og adur hefur verid vikid ad, felast
vanefndir seljanda i fasteignakaupum einkum i afhendingardratti, galla eda vanheimild.
Vanefni seljandi kaupsamning adila getur kaupandi beitt tilteknum vanefndarGrreedum. Adur
en pad kemur til skodunar ad beita pessum urredum hefur samningsadili heimild til ad beita
svokolludum stodvunarrétti. Stodvunarréttur er badi bradabirgdatrredi og tryggingararradi
sem hefur pad markmid ad pvinga fram réttar efndir & samningi adila, med pvi ad halda eftir
eigin greidslu vegna vanefnda vidsemjanda. Nai samningsadili ekki pvi markmidi sinu ad na
fram efndum & samningi adila verdur hann ad notast vid dnnur vanefndarurredi sem kvediod er
a um 1 ftkpl., t.d. afslatt, skadabaetur eda riftun.”’ Vikid verdur nanar ad hinum hefdbundnu

vanefndararreedum i kafla 5.

4.1.1 Afhendingardrattur

Til afhendingardrattar af halfu seljanda telst i fyrsta lagi pad tilvik pegar hin eiginlega
athending fasteignar dregst, p.e. kaupandi & pess ekki kost, vegna atvika sem seljandi ber
abyrgd 4, ad taka vid umradum og vorslum eignarinnar. | 68ru lagi ef seljandi sinnir ekki
skyldum sinum um, ad aflétta dhvilandi vedskuldum af eigninni, sem ekki hefur verid samid
um ad kaupandi yfirtaki. | pridja lagi pegar seljandi gefur ekki it afsal fyrir eigninni en i pvi
tilviki er pad skilyrdi ad kaupandi hafi efnt samninginn af sinni hélfu, sbr. 1. mgr. 30. gr. fkpl.

svo ad um afhendingardratt sé ad rada.”

4.1.2 Galli
Eitt af floknustu vidofangsefnum fasteignakaupréttar er ad dkvarda hvort fasteign teljist géllud
eda ekki og meginhluti peirra agreiningsmala sem rekin hafa verid 4 milli kaupanda og

seljanda fasteignar, eru mal par sem kaupandi telur ad fasteignin sé haldin gdllum.”"

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 221-226.
Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 287.

70 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1470.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227.
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Hugtakid galli i fasteignakauparétti fer ekki alltaf saman vid gallahugtakid’> samkvaemt
almennri malvenju. b6 ad fasteign teljist ekki gollud i daglegu tali, getur hun talist gollud i
skilningi fasteignakauparéttar. Kaupandi kann ad hafa samid sérstaklega vio seljanda um ad
sérstakur aukabtnadur fylgdi fasteign, sem ekki telst venjulegur. Vanefni seljandi ad lata
aukabtnadinn fylgja yrdi pad talid galli i skilningi fasteignakauparéttar. Fasteign kann ad vera
talin gollud samkvaemt almennri malvenju ef i fasteignina vantar t.d. glugga eda hurdir. Hér
veri ekki um ad reda galla samkvaemt fasteignakauparétti, i peim tilvikum sem kaupanda var
ljost fra upphafi ad gluggar og hurdir skyldu ekki fylgja med fasteigninni i kaupsamningi
adila. Vidar Mar Matthiasson segir i riti sinu, Fasteignir og fasteignakaup: ,,pad er vart unnt
a0 skilgreina gallahugtakid i fasteignakauparétti svo vit sé i, a.m.k. ekki med peim hetti, ad
pad hafi verulega pydingu vid mat & pvi 1 hverju einstoku tilviki, hvort fasteign telst g6llud
eda ekki. <

[ 1. malsl. 18. gr. fkpl. og 1. mgr. 19. gr. fkpl. eru po settar fram reglur, sem fela i sér
meginatridi pess, hvernig skilgreina eigi gallahugtaki® samkvaemt fkpl.”* Reglunum er fyrst
og fremst er atlad ad vera taeki til a0 audvelda mat & pvi, hvort fasteign teljist gollud eda ekki.
Hér er p6 ekki um temandi talningu ad raeda um pad hvenaer fasteign telst gollud.” |
fasteignakauparétti er 16ng hefd fyrir pvi ad greina gallahugtakid i tvo hluta, annars vegar hinn
almenna hluta, p.e. hvada vantingar eda forsendur kaupandi matti gera til eiginleika og astand
fasteignarinnar 4 grundvelli kaupsamnings adila og tkpl. og hins vegar hinn sérstaka hluta,
p.e. hvada krofur kaupandi ma almennt gera til fasteignar til viobotar pvi sem leida ma af
kaupsamningi adila og kvaedum fkpl. eda 6drum reglum.’®

Hina almennu skilgreiningu 4 pvi hvener fasteign telst vera géllud er ad finna i 1. malsl.
18. gr. fkpl. I akvaedinu kemur fram ad fasteign telst gollud ef hun stenst ekki peer krofur um
g®di, bunad og annad sem leidir af fkpl. og kaupsamningi. Af reglunni leidir ad kaupandi
getur ekki haft uppi krofur ad 6dru leyti en sem leidir af skyru ordlagi fkpl. og kaupsamningi,
nema adilar hafi sérstaklega samid um annad. bad nagir ad krofur kaupanda eigi sér stod i
60ru hvoru.”” Kaupandi getur pvi haft uppi krofur sem leida ma af kaupsamningi og fkpl. um

eiginleika, notagildi, binad og peim réttindum sem fasteigninni ad 6dru leyti fylgja. Til

™ ftarlega umfjollun um gallahugtakid i fasteignakaupum er m.a. ad finna i grein Vidars Mas Matthiasarsonar:

,,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“. Logberg. Rit Lagastofnunar Haskéla islands, bls. 741-
794.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 228-229.

™ Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 229.

> Vidar Mar Matthiasson: ,»(allahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002°, bls. 744.

7 Vidar Mar Matthiasson: ,»Qallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002°, bls. 746 og 754.

77" Vidar Mar Matthiasson: ,,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 755.
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vidbotar pvi sem kvedid er 4 um i kaupsamningi og fkpl. getur kaupandi almennt gert pa krofu
ad fasteign sé¢ i vidunandi astandi og ad astandid sé ekki lakara en almennt gerist um
samberilegar eignir.”®

Kaupandi getur adeins gert pa krofu ad fasteign hafi pa eiginleika sem 16g og reglur mala
fyrir um 4 peim tima sem fasteignin var byggd. Kaupandi getur pvi ekki gert somu krofur til
nylegrar fasteignar og fasteignar sem komin er til ara sinna, hann parf po6 ekki ad setta sig vio

ad eiginleikar hennar séu lakari en almennt getur talist um samberilegar og jafngamlar

eignir.” Dzemi um petta ma sja i Hrd. 19. mars 2009 (379/2008):

[ malinu krofdust kaupendur afslattar og skadabota m.a. vegna hljédeinangrunar sem var
abotavant og ekki talin vera 1 peim gedum sem ettu vid um ny fjoleignarhts og pvi sem lofad
var 1 sOluyfirliti. Seljandi var pvi demdur til ad greida betur vegna kostnadar vid ad koma i
kring urb6tum & 6fullneegjandi hljédeinangrun.

bar sem um nyja fasteign var ad rada i ofangreindu mali var krafa kaupanda tekin til
greina af Haestarétti en ef fasteignin hefdi verid komin til ara sinna, hefdi Haestiréttur ad 6llum
likindum hafnad kréfu kaupanda.

Asamt peim almennu krofum sem kaupandi gerir um gadi, bunad og annad sem leidir af
tkpl. og kaupsamningi verdur fasteignin ad fullnegja peim kréfum sem leida ma af 60rum
l6gum og reglum, t.d. skipulagslogum nr. 123/2010, 16gum um solu fasteigna, fyrirtekja og
skipa nr. 99/2004 og byggingarreglugerdar nr. 441/1998.%° [ Hrd. 1962, bls. 705 var talid ad
mikill vanbunadur vaeri 4 paki fasteignar, sem ad mati matsmanna veri ekki i samraemi vid
byggingareglugerd og venjur sem um slika smidi giltu 4 peim tima sem fasteignin var byggo
og bar pvi seljandi skadabotadbyrgd & gallanum.

[ 1. mgr. 19. gr. fkpl. er ad finna nanari Gtferslu 4 gallahugtakinu. Akvadinu er skipt i
tvennt, p.e. hid almenna notagildi og hid sérstaka notagildi. Almenna notagildid er skilgreint i
a-1id 1. mgr. 19. gr. en par segir ad fasteign telst gollud ef hun hentar ekki til peirra afnota sem
samberilegar eignir eru venjulega notadar til. Hér skal litid til pess hvada almennu krofur
kaupandi ma gera til fasteignarinnar, p.e. hvada almennu eiginleikum hun skal bua yfir, an
tillits til sérstakra akvaeda kaupsamnings. Sem demi ma nefna ad almennt ibudarhtisnadi
myndi teljast gallad ef pad hentadi ekki til slikra afnota.®’

Sérstaka notagildid er skilgreint i b-1id 1. mgr. 19. gr. tkpl. en par segir a0 fasteign telst

gollud ef hun hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda var eda matti

8 Folke Grauers: Fastighetskdp, bls. 195.

7 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 242.
%0 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 240.
1 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1464.
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vera ljost pegar kaupsamningur var gerdur. Reglan gildir p6 ekki ef kaupandi byggoi ekki &
pekkingu eda mati seljanda 4 eiginleikum eignarinnar eda skorti réttmaeta astaedu til pess. Sem
demi ma nefna ad verslunarhtusnadi myndi teljast gallad, ef pad vaeri keypt til atvinnureksturs
en myndi svo ekki henta undir slika starfsemi, enda vari pad mat seljanda ad eignin hentadi til
slikra afnota og kaupandi hafi matt treysta pvi mati.** Sem demi um tilvik, sem efnislega 4

vid um framangreint ma nefna Hrd. 1993, bls. 1205:

[ malinu hafdi A keypt fasteign af B og D, sem hann @tladi svo ad nota til aframhaldandi
reksturs verslunar. Ekki fylgdi fasteigninni nagilegur fjoldi bilasteda svo reka maetti 1 henni
verslun og var samid um, ad seljendur skyldu veita kaupendum einkaafnotarétt af bilastedum a
160, sem beir attu og la andspanis verslunarhusinu. Var gerd sérstok yfirlysing, par sem A fékk
einkaafnotarétt af bilasteedum 4 tilgreindri 160, sem fylgja skyldi versluninni og matti ekki skilja
fra henni. Ef A myndi selja verslunina var honum heimilt ad lata einkaafnotaréttinn fylgja meo,
en ekki matti hann taka sérstakt gjald fyrir hann. A gat ekki pinglyst yfirlysingunni. Hann lenti i
fjarhagsvandredum vegna verslunar rekstursins og fékk heimild til greidslustédvunar. Hann
reyndi ad selja verslunina og eftir gjaldprot hans reyndi protabtid itrekad ad gera pad, en an
arangurs, enda hofodu B og D selt bajarfélaginu 16dina, sem nytt var sem bilastedi, pannig ad
einkaafnotarétturinn gat ekki fylgt med lengur. Pegar fasteignin var seld naudungarsdlu a
uppbodi var bokad ad einkaafnotarétturinn fylgdi henni ekki lengur. Protabuid hofdadi mal til
heimtu boéta vegna vanefnda B og D, en krofum pess var hafthad med peim rokum, ad
protamadurinn hefdi heett rekstri verslunar i fasteigninni og 6sannad veri, ad hann hefdi ekki
haft einkaafnotarétt af bilasteedalodinni 4 medan hann stundadi reksturinn. Var pvi ekki talid, ad
hann hefdi synt fram 4, ad hann geeti ekki nytt sér pennan afnotarétt. Vio gjaldprot hans hefdi
rekstri verslunar i fasteigninni verid heett. Taldi Heestiréttur, ad lagaskilyrdi brysti til pess ad B
og D yrdu gerd fébotadbyrg i malinu og voru pau pvi syknud.

Huglaeg afstada seljanda getur skipt mali pegar um sérstaka hluta gallahugtaksins er ad
reda, par sem pad er skilyrdi fyrir pvi ad galli teljist vera fyrir hendi samkvamt 19. gr. tkpl.,
ad seljandi hafi vitad eda matt vita ad kaupandi hafi @tlad nota fasteignina til dkvedinna
afnota, og kaupandi hafi byggt kaup sin 4 mati seljanda.®

Kaupandi ber avallt sonnunarbyrdina fyrir pvi ad honum hafi verid heimilt & grundvelli
kaupsamnings ad hafa uppi tilteknar krofur til fasteignarinnar. Adilar semja po ekki alltaf um
pad ad vidkomandi fasteign eigi ad hafa sérstaka eiginleika, sem samberilegar eignir hafa ad
jafnadi ekki. En i peim tilvikum kemur sérstaki hluti gallahugtaksins ekki til alita.**

i 2. malsl. 18. gr. fkpl. er ad finna akveadi um reglu sem ekki hafdi fyrir gildistoku fkpl.,
verid fyrir hendi i islenskri 16ggjof, reglan er nefnd gallaproskuldurinn. T dkvedinu kemur
fram ad notud fasteign teljist ekki g61lud, nema éagalli ryri verdmaeti hennar svo nokkru vardi
eda seljandi hafi synt af sér saknzma hattsemi. { akveedinu er ekki ad finna neitt vidmid um

pad hvenzr agalli ryrir verdmeeti fasteignar svo ad nokkru vardi. [ athugasemdum med 18. gr.

52 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1464.
8 Vidar Mar Matthiasson: ,»(Qallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 764.
¥ Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 245-246.
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fkpl. kemur hins vegar fram ad ekki sé hegt ad mida vid ad verdmatisryrnun verdi ad vera
10% til pess ad galli teljist vera fyrir hendi. Akvordun um hvort galli ryri verdmaeti eignar svo
nokkru vardi er had ymsum atridum. Ef um nylega fasteign er ad reda parf minna ad koma til
en pegar um mjog gamla fasteign er ad reda og kann almennt astand og utlit fasteignarinnar
ad skipta mali vid matid.*

begar metid er hvort galli ryri verdmeeti fasteignar svo ad nokkru vardi virdist hins vegar
rikjandi i démaframkvamd ad hafna minnihéttar gdllum i notudum fasteignum.® Sem dami
um petta ma visa til Hrd. 2006, bls. 1096 (397/2005) og Hrd. 13. névember, 2008 (180/2008).
[ sidarnefnda dominum var um ad reda fasteign byggda arid 1943. Talid var ad su fjarhaed
skadabdta vegna beins tjons sem nemi 5% af kaupverdinu ryrdi ekki verdmaeti
fasteignarinnar svo nokkru vardadi i skilningi 2. malsl. 18. gr. tkpl. og var pvi kréfum um
skadabatur hafnad af Hastarétti.

Akvdid ner einungis yfir sélu 4 notudum fasteignum og getur verid beitt um allar
fasteignir nylegar eda gamlar. Med akvadinu er komid i veg fyrir ad kaupandi geti haft uppi
krofur vegna annmarka sem ganga ut fyrir pau mork sem edlileg geta talist.”” bessi regla er
onnur tveggja sérreglna sem felur i sér beina takmdrkun & gallahugtakinu i fasteignakaupum.
Hina regluna er ad finna 1 21. gr. tkpl., sem kvedur &4 um, ad pott fasteign sé ad flatarmali
minni en kaupandi gerir rad fyrir, pa teljist pad ekki galli, nema pad sé verulega minna.*® Sem

deemi um petta ma visa til Hrd. 17. april 2008 (466/2007):

Kaupendur keyptu jord af tilteknu sveitarfélagi. Reis agreiningur 4 milli adila m.a. um sterd
jardarinnar. Kaupendur kr6foust til vara afslattar af kaupverdi par sem jordin var 19,4% minni
en kaupendur hefou matt @tla ad peim gognum sem lagu fyrir vido kaupin. Var pad mat
Heestaréttar ad um verulegan mun veri ad reeda og var pvi krafa um afslatt tekin til greina.

Notkun gallahugtaksins er bundid vid pau tilvik, er kaupandi hefur rétt til pess ad hafa
uppi vanefndartirraedi. Pess vegna er pessi askilnadur um ad kaupandi purfi ad hafa rétt til
pess ad gera krofur um gaedi, tiltekinn binad og annad. Pessi afmorkun er mikilveeg, vegna
pess ad pott annmarkar séu & fasteign er ekki vist ad pad teljist galli, t.d. ef peir eru
smavegilegir. Kaupandi getur jafnframt firrt sig rétti til pess ad hafa upp krofur vegna
vankanta & fasteign, t.d. ef hann hefur ekki sinnt adgasluskyldu sinni vid skodun a

fasteigninni, sbr. 29. gr. fkpl.*’

5 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1464.

% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 261.

7 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1464.

88 Vidar Mar Matthiasson: ,»(Oallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002°, bls. 773.
¥ Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 230.
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Vanefni seljandi paer skyldur sinar sem leida ma af 16gum eda samningi adila, p.e. skyldu
sina ad pvi marki ad fasteignin teljist gollud, getur pad leitt til pess ad kaupandi hafi heimild

til ad beita tilteknum vanefndararreedum.””

4.1.3 Vanheimild og annar heimildarskortur

Um vanheimild og annan heimildarskort er fjallad i 46. gr. og 47. gr. tkpl. Hugtakid
vanheimild tekur til pess pegar seljandi getur ekki, vegna betri réttar pridja manns, athent eda
afsalad sér peim réttindum, sem hann hefur skuldbundid sig gagnvart kaupanda. Hér ma i
demaskyni nefna ad seljandi hafi selt kaupanda fasteign i eigu pridja manns an pess ad hafa
heimild til peirrar radstéfunar. Um 6nnur tilvik par sem seljandi getur ekki vegna betri réttar
pridja manns yfirfert paer heimildir yfir fasteigninni, sem kaupsamningur gerir rad fyrir er
talad um annan heimildarskort. Hér ma nefna i demaskyni ad fasteign sé keypt i dkvednum
tilgangi en sidar kemur i 1jos ad reglur heimila ekki hagsnytingu eignarinnar.”’

Vanefni seljandi skyldur sinar ad pessu leyti, 6dlast kaupandi ekki pa réttarstoou, sem
hann matti buast vid ad 0dlast samkvemt kaupsamningi og hefur kaupandi pvi heimild til
pess ad beita stodvunarrétti og 6rum tilteknum vanefndararradum.”

Gjarnan er greint 4 milli algerrar vanheimildar og vanheimildar ad hluta. Talad er um ad
vanheimild sé alger pegar seljandi 4 ekki hinn beina eignarétt yfir hinni seldu fasteign, en
kaupandi 60last pa engan rétt fyrir henni. Vanheimild ad hluta telst vera fyrir hendi pegar
seljandi & beinan eignarétt yfir hinni seldu fasteign en pridji madur & dbein eignaréttindi i
fasteigninni eda einhver Onnur atvik takmarka pau réttindi sem seljandi hefur lofad
kaupanda.93 Sem daemi um slikt ma nefna Hrd. 2003, bls. 3524 (154/2003), en i malinu voru
kaupendur fasteignar taldir 1 godri tri um ad heitavatnsréttindi fylgdu med pegar tilbod peirra
i eignina var tekid. Pessum réttindum hafdi sidan verid rddstafad fra eigninni fyrir gerd

kaupsamnings. Var talid ad kaupendur ettu rétt til skadabodta vegna pessa.

[ 1. mgr. 29. gr. fkpl. segir: Kaupandi getur ekki borid fyrir sig galla 4 fasteign, sem hann pekkti til eda atti ad
pekkja til pegar kaupsamningurinn var gerdur. I 2. mgr. segir: Hafi kaupandi skodad fasteign, 4dur en kaup
gerdust, eda an naegjanlegrar asteedu 1atid undir hofud leggjast ad skoda hana, pott seljandi skoradi 4 hann um
pad, getur hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vio slika skodun. betta & po ekki vid ef
seljandi syndi af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans stridir med 60rum haetti gegn heidarleika og goori
tra. [ 3. mgr. segir: Akvaedi 1. og 2. mgr. vikja fyrir efni 26. gr. um skort 4 upplysingum um fasteign.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 222.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 223-224.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 412.

borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 373.
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[ 46. gr. fkpl. er ekki gerdur greinamunur & pvi hvort um sé ad reda algera vanheimild
eda vanheimild ad hluta. Pad er hins vegar gert pegar kemur ad skadabotadbyrgd vegna
vanheimildar i fasteignakaupum.’* Fjallad verdur nanar um skadbaetur i kafla 5.2.

Einnig er greint & milli upphaflegrar vanheimildar og eftirfarandi vanheimildar. Munurinn
liggur i pvi ad med upphaflegri vanheimild er réttur pridja manns til stadar vid kaupin. Vid
eftirfarandi vanheimild hefur réttur pridja manns i fasteigninni stofnast eftir ad kaupin eiga sér

stad.”

4.2 Helstu vanefndir kaupanda

{ kafla 3.2 var helstu skyldum kaupanda i fasteignakaupum gerd skil. Standi kaupandi ekki
vid skyldur sinar er um vanefnd af hans halfu ad rada, sem veitir seljanda heimild til ad beita
tilteknum vanefndararredum. Meginskylda kaupanda 1 fasteignarkaupum felst almennt
eingdngu 1 pvi ad greida kaupverdid. Vanefni kaupandi pessa skyldu sina er um greidsludratt

af hans halfu ad reda.

4.2.1 Greidsludrattur

Hafi adilar samid um ad kaupandi greidi kaupverdid a akvednum tima og kaupandi vanefnir
pa skyldu sina, er um vanefnd af hans hélfu ad reda. Greidsla kaupverds getur einnig falist i
pvi ad kaupandi yfirtaki 4hvilandi vedskuldir eda med utgafu vedskuldabréfs. Vanefni
kaupandi pessar skyldur sinar er einnig um greidsludratt af hans halfu ad rada.

Vanefnd kaupanda getur einnig falist i pvi ad hann geri ekki i teka ti0 neegilegar
radstafanir til ad greida kaupverdid 4 umsdmdum tima og er su vanefnd 16gd ad jofnu vid
greiosludratt. Hér getur t.d. verid um ad rada ef kaupandi fer ekki i greidslumat timanlega til
bess ad geta aflad lansfjar til kaupanna.”® Hér ma sem demi nefna Hrd. 2001, bls. 3328
(106/2001) par sem kaupandi hafdi ekki aflad sér greidslumats midad vid par skuldbindingar
sem hann hafdi undirgengist samkvaemt kaupsamningi adila. Var seljanda pvi talid heimilt ad

rifta kaupsamningi adila.

% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 1, bls. 374.
% Pporgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 1, bls. 373-374.
% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 435.
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5 Helstu vanefndarurradi i fasteignakaupum

Hafi adilar gert kaupsamning sin 4 milli um fasteignakaup og annar adili hefur vanefnt
einhverja pa skyldu sem & honum hvilir samkvemt kaupsamningi getur hinn adilinn gripid til
tiltekinna vanefndartrrada, til pess ad vernda hagsmuni sina.’’

Adur en til beitingar hinna hefdbundnu vanefndararreeda koma til skodunar, getur adili
gripid til svonefndra bradabirgdatrraeda. Stodvunarréttur og réttur til ad synja timabundid um
viotoku greidslu eru pau Grraedi sem teljast til bradabirgdatrreda. Framangreind Grredi falla
ekki undir hin hefdbundnu urradi par sem peim er adeins beitt til bradabirgda til ad na fram
fullum efndum samnings, en pau eru jafnframt tryggingarrraedi. bessi Urraedi byggjast &
forsendusjonarmidum og hafa ndin tengsl vid hina gagnkvemu efndarskyldu. Markmid
pessara urraeda er ad pvinga fram réttar efndir & samningi adila. Naist pad markmid hins vegar
ekki, verdur adili ad hverfa til hinna hefdbundnu vanefndartrreda.”™

[ kafla 7 verdur nanar gerd grein fyrir stodvunarrétti, en adur en su umfjollun fer fram er
naudsynlegt ad gera stuttlega grein fyrir hinum hefdbundnu vanefndartrredum sem adilar

geta beitt verdi vanefnd 4 samningi peirra.

5.1 Riftun

Riftun er eitt af peim vanefndarrredum sem samningsadili getur beitt vegna vanefnda
gagnadila. Riftun gengur hvad lengst allra vanefndatrreda og leidir hun til slita & samningi
adila og pvi er edlilegt ad gerdar séu rikar krofur til pess ad skilyrdi riftunar séu uppfyllt.”
Riftun er einhlida yfirlysing samningsadila pess efnis, ad hann muni vegna vanefnda
vidsemjanda sins ekki inna sina greidslu af hendi og med yfirlysingunni leysir hann jafnframt
gagnadilann um ad efna sina skyldu af hendi samkvamt kaupsamningi.loo Hafi sa adili sem
riftir innt sina greidslu af hendi, 4 hann ad jafnadi rétt 4 ad fa pa greidslu til baka og verdur

hann jafnframt ad skila pvi sem hann kann ad hafa fengid fra hinum.'"'

Vid riftun er pvi
samningur adila felldur ur gildi og nidurstadan verdur hin sama og enginn samningur hafi

. 102
verid gerdur.'”

7 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 17.

% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 287.

% Vidar Méar Matthiasson: ,,Riftun og framkvamd hennar samkvaemt 16gum um fasteignakaup nr. 40/2002¢,
bls. 116.

1% vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 327.

"1 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur I, bls. 71.

12 Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 115.
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Eins og ad framan greinir er riftun einhlida yfirlysing samningsadila, sem er akvod og
bindur hendur méttakanda hennar pegar hin er komin til hans. Yfirlysingin bindur einnig
pann adila sem hana gefur og getur hann pvi ekki einhlida dkvedid ad falla frad peirri
akvordun, sem hann hefur kynnt med yfirlysingunni. Slikt getur adeins gerst i peim tilvikum
par sem sampykki gagnadilans liggur fyrir, sbr. Hrd. 2005, bls. 4389 (154/2005).'” { démi

Haestaréttar kemur eftirfarandi fram:

Riftun er einhlida yfirlysing samningsadila um ad hann muni ekki inna sina greidslu af hendi og
leysir hun jafnframt gagnadilann undan skyldu hans til ad inna af hendi sina greidslu. bratt fyrir
moétmeeli afryjanda 12. juni 2003 hélt stefndi fast vid riftun sina fra 11. sama ménadar. Reisir
hann raunar malatilbinad sinn i mali pessu a pvi ad su riftun hafi farid fram og verid l6gmaet og
ad samskipti adila eftir 11. juni 2003 hafi verid i1 peim tilgangi ad leitast vid ad na aftur
samkomulagi, sem ekki hafi tekist. Pad ad afryjandi greiddi ekki umsamid kaupverd eftir ad
stefndi hafdi pannig rift kaupsamningi adila getur pvi ekki talist vanefnd 4 samningum sem
heimilad hafi stefnda a0 gripa til vanefndatrreda. Hin svonefnda riftun stefnda 19. juni 2003
hefur pvi enga pydingu fyrir trlausn pessa mals.

Riftun er vanefndararraedi sem unnt er beita vegna flestra peirra vanefnda sem fkpl. gera
rad fyrir. Verdi t.d. athendingardréttur af hélfu seljanda hefur kaupandi heimild til ad rifta
samningi adila. Heimildin til ad rifta og framkveemd hennar er ad finna 32. og 33. gr. fkpl.'™

[ 1. mgr. 32. gr. fkpl. kemur fram si meginregla ad vanefnd purfi ad vera veruleg svo
heimilt sé ad rifta kaupsamningi samningsadila. { 2. mgr. 32. gr. er ad finna undantekningu fra
skilyrdinu um verulega vanefnd, en par er mealt fyrir um svokalladan efndafrest vid
athendingardratt. Reglan & p6 adeins vid, ef hin eiginleg athending fer ekki fram. Hun 4 ekki
vid t.d. 1 pvi tilviki par sem athendingardrattur seljanda felst 1 pvi ad hann gefur ekki ut afsal
fyrir fasteigninni.'®

Riftun, eins og 40ur hefur komid fram, er afdrifarik adgerd sem getur haft i f6r med sér
mikla roskun 4 hagsmunum samningsadila, t.d. ef kaupandi hefur greitt verulegan hluta
kaupverds. Meta verdur eftir atvikum hverju sinni hvort vanefnd sé veruleg eda ekki. Almennt
er ekki skilyrdi ad athendingardrattur seljanda sé¢ vegna saknamrar hattsemi hans, en sé slik
hattsemi synd af hans halfu getur matid ordi0 honum ohagstedara. Pegar metid er hvort
vanefnd telst verulega eda ekki skiptir mali um hvers konar skyldu er ad raeda. Drattur & sjalfri
athendingunni myndi fljott teljast veruleg vanefnd, en ekki er vist ad drattur & tgafu afsals

yrdi pad jafnfljott.'*

183 Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 91.

1% Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 400.

15 Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 403. Sja nanari umfjéllun um efndafrest skv. 2.
mgr. 32. gr. tkpl. 1 sama riti, bls. 403-406.

1% Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1471.
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[ 33. gr. fkpl. er kvedid 4 um réttaréhrif riftunar. Yfirlysing um riftun hefur pad i for med
sér ad sa sem riftir lysir pvi yfir ad hann muni ekki inna af hendi frekari greidslur og med pvi
leysir hann vidsemjanda sinn undan peirri skyldu ad efna samning adila. Hafi engar greidslur
verid inntar af hendi er framkvemd riftunar mun einfaldari. Sa adili sem lysir yfir riftun, gerir
pad 4 eigin abyrgd. [ 1. malsl. 2. mgr. 33. gr. er gert rad fyrir ad riftun hafi afturvirk ahrif, par
sem hvor adili um sig eigi ad skila aftur peirri greidslu, sem hann hefur tekid 4 moti, p.e.
réttarstada adila eiga ad vera eins og enginn samningur hafi verid gerdur. Pad verdur hins
vegar ad gera pann fyrirvara ad sa adili sem pola parf vanefndir, sem leida til riftunar, getur
reist rétt t.d til skadabdta & samningum og pvi er haegt ad segja ad petta eigi ekki vid um 6ll
réttarahrif samningsins.'"’

[ 42. gr. fkpl. er heimild fyrir kaupanda ad rifta samningi adila ef um galla er ad rada 4
fasteigninni. Samkvamt 42. gr. fkpl. er einnig gerd su krafa ad skilyrdinu um verulega

9% 1 fkpl. er riftun og pvi sem felst i

vanefnd sé fullnegt svo heimilt sé ad rifta vegna galla.
urbotum & galla blandad saman. Af 42. gr. tkpl. ma rdda ad meginreglan sé su, ad ekki komi
til riftunar vegna verulegrar vanefndar, nema seljanda hafi verid gefin kostur & pvi ad bata ur
galla, sbr. 1. mgr. 39. gr. eda 2. mgr. sama akvadis. Kaupandi glatar pvi rétti sinum til ad
krefjast riftunar, ef hann kemur i veg fyrir ad seljandi geti beett Gr galla, sbr. 4. mgr. 39. gr.
flepl, 1%

[ 2. mgr. 42. gr. fkpl. er ad finna akvadi um skyldu kaupanda til ad rifta samningi adila
innan sanngjarns frests frd pvi hann vissi eda matti vita um gallann, eda eftir ad frestur i
tilkynningum samkvaemt 39. gr. og 40. gr. eru lidnir.''°

Einnig er unnt ad rifta pegar um vanheimild eda annan heimildarskort er ad reda af halfu
seljanda, sbr. 46. gr. og 47. gr. tkpl. Um rétt kaupanda til ad rifta i sliku tilviki gilda somu
reglur og um rétt til riftunar vegna galla. Yfirleitt er vanheimild alvarleg vanefnd, pé ad hun
sé einungis ad hluta. Kvoo eda dnnur Obein eignaréttindi & fasteign myndu pess vegna oft fela
i sér verulega vanefnd. Kaupandi getur einnig krafist riftunar, pegar um algera vanheimild er

af halfu seljanda a0 reda. Pegar vanefndin tekur til hinnar seldu fasteignar er 1jost ad slikt yroi

talin verulega vanefnd, sbr. Hrd. 1998, bls. 3618, par sem malavextir voru peir ad seljandi

197 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 407.

1% Vidar Méar Matthiasson: ,,Riftun og framkvamd hennar samkvamt 16gum um fasteignkaup nr. 40/2002%, bls.
130.

19 vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 340.

"% vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 341. bad eru hins vegar gerdar undantekningar fra
2. mgr. 42. gr. sem midast vid pad tilvik pegar porf er 4 bradaviogerd & galla, ad galli kunni ad vera pess edlis
a0 ekki sé unnt ad baeta Gr honum, t.d. annad byggingarefni en upp er gefid. Einnig ef seljandi hefur synt af
sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans ,,stridir med 6drum heetti gegn heidarleika og goori tru.*
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fasteignar var ekki pinglystur eigandi hennar og var pad talin svo veruleg vanefnd ad
kaupanda hefdi verid heimilt ad rifta samningi sem komist hafdi 4 med sampykki a
kauptilbodi.'"!

Ef vanheimild tekur hins vegar adeins til litils hluta fasteignar, er ekki um verulega
vanefnd ad raeda, sbr. Hrd. 1988, bls. 1334, en i pvi mali reyndist seljandi ekki eigandi ad
geymslu. I Hrd. 1962, bls. 580 var fallist 4 riftun vegna vanheimildar ad hluta, en par reyndist
vidbyggingarréttur sem seljandi hafdi abyrgst ekki fyrir hendi. Svo kaupandi hafi rétt til ad
rifta samningi adila er pad skilyrdi ad kaupandi hafi verid grandlaus um réttindaskortinn. Sé
kaupandi grandvis um réttindaskortinn er ekki um vanheimild ad reda.''?

i 51. gr. fkpl. er ad finna heimild fyrir seljanda til ad rifta samningi verdi vanefnd af halfu
kaupanda. I 1. mgr. 51. gr. fkpl. er pad gert ad skilyrdi ad greidsludrattur af halfu kaupanda
purfi ad vera veruleg vanefnd svo seljanda s¢ heimilt ad rifta samningi adila. Mat & pvi hvort
vanefnd telst veruleg er reist & atvikum heildstaett 1 hverju tilviki fyrir sig. Um er ad reda
strangara mat pegar um vanefnd 4 peningagreidslum er ad reda en annars konar greidslum.'"?

begar um fasteignakaup er ad reda eru mikil verdmeeti i hufi og riftun getur haft mikil
ahrif 4 hagsmuni adila. Liklegt er ad krofu um riftun yrdi hatnad ef synt veri ad hagsmunum
seljanda veeri vel borgid, po svo ad hann geeti ekki komid fram riftunarkrofu sinni. A petta
einkum vid 1 peim tilvikum par sem hattsemi seljanda hefur ekki verid med peim hetti sem
atlast ma til. I domaframkvaemd mé finna demi pess, par sem fallist er & riftunarkrofu
seljanda vegna greidsludrattar af halfu kaupanda & atborgun, annad hvort eingéngu eda badi
Gitborgun og 6drum greidslum af hans halfu.'" I Hrd. 2000, bls. 2532 (259/2000) var fallist &
riftun seljanda m.a. vegna greidsludrattar kaupanda & utborgun kaupverds (ca. 10% af
kaupverdi).

Auk framangreinds er einnig kostur ad rifta vegna fyrirsjdanlegra vanefnda, sbr. 57. gr.
fkpl. Su krafa er gerd ad fyrirséd sé ad slikar vanefndir verdi & samningi ad paer muni heimila
riftun. Riftun er pvi heimil pott gjalddagi 4 greidslum sé ekki kominn. Sa adili sem nytir sér

pennan rétt hefur sénnunarbyrdina fyrir pvi ad skilyrdi riftunar séu fyrir hendi.'"> Deemi um

riftun vegna fyrirsjaanlegra vanefnda ma nefna Hrd. 2001, bls. 3328 (106/2001), par sem talid

"' vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 414.

"2 vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 415.

"> Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 90.

"% Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 448.

'3 Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 474 og sami hofundur: ,,Riftun og framkvaemd
hennar samkvaemt 16gum um fasteignakaup nr. 40/2002°, bls. 135.
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var fyrirséd ad kaupanda fasteignar taekist ekki ad efna skyldur sinar samkvamt kaupsamningi
vi0 seljanda og var pvi talid ad seljendunum hefdi verid heimilt ad rifta kaupsamningi adila.

Samkvamt fkpl. parf riftunaryfirlysing ekki ad uppfylla sérstakar formkrofur. Hin getur
pvi ad meginstefnu verid hvort sem er munnleg eda skrifleg, pratt fyrir ad verid sé ad rifta
skriflegum samningi. I démaframkvaemd hefur verid 1itid svo 4 ad til sérstakrar yfirlysingar
purfi ekki ad koma, ef samningsadili hefur gefio til kynna & otviredan hatt ad hann hafi rift
samningum, sbr. Hrd. 1942, bls. 326."'®

5.2 Skadabatur

Skadabaetur i fasteignakaupum fara eftir reglum um skadabotaskyldu innan samninga, p.e.
samningsabyrgd. Samningsabyrgd felur adeins i sér abyrgd 4 fjarhagslegu tjoni,'"” sbr. 59. gr.
fkpl., sem leidir til pess ad adeins verda demdar beatur fyrir fjarhagslegt tjéon & grundvelli
samningsabyrgdar, hvort sem abyrgdin er reist 4 stjérnunarabyrgd, sakarreglunni eda
hlutleegum 4byrgdarreglum.'®

Vio gildistoku fkpl. var gerd veigamikil breyting 4 reglum um skadabotagrundvoll i
fasteignakaupum. Meginregla fkpl. um bétagrundvéllinn, er nt stjérnunarabyrgd, sbr. 1. mgr.
43. gr. fkpl. Reglan um stjornunarabyrgd felur i raun i sér hlutlega abyrgd, par sem ekki er
gerd krafa um ad vanefnd stafi af saknamri hattsemi samningsadilans, sbr. 1. malsl. 1. mgr.
43. gr. tkpl. Sa sem stjérnunarabyrgdin hvilir &4 getur pd, samkvaemt 2. malsl. 1. mgr. 43. gr.,
sbr. 1. mgr. 34. gr. tkpl. losnad undan dbyrgdinni ef honum tekst ad syna fram 4 ad vanefnd
hans stafi af hindrun sem hann fer ekki radid vid og ekki er sanngjarnt ad atla ad hann hafi
reiknad med vid kaupsamningsgerd eda hann hefdi getad bagt hindruninni frad eda fordast
afleidingar hennar.'"” Til pess ad losna undan 4byrgdinni vegna hindrunar purfa 611 skilyrdi
sem upp eru talin i 1. mgr. 34. gr. fkpl. ad vera fyrir hendi.'” Einnig var gerd breyting er
vardar akvordun botafjarhadar sem felst 1 pvi ad 1 [6gunum er gerdur greinamunur & beinu og

obeinu tjoni,'?' skv. 59. gr. fkpl. Ofangreindar breytingar leida til pess ad dkvérdun um

16 vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 328.

"7 Fjarhagslegt tjon (fjartjon) er pad tjon sem meta ma til peningaverds samkvamt almennum melikvarda, sja
Logfraeediordoabok med skyringum, bls. 129.

"8 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 346.

"9 Vidar Méar Matthiasson: ,,Skadabétareglur laga um fasteignarkaup, 40/2002, bls. 331.

120 vigar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 355.

21 1 fkpl. er midad vid, ad annad tjon en pad, sem lyst er i 2. mgr. 59. gr. fkpl., sé beint tjon. Pannig 4 vid
skyringar 4 akvaedunum ad mida vid ad upptalningin 4 dbeinu tjoni sé temandi. Munurinn 4 beinu tjoni og
obeinu hefur einungis pydingu vid akvoroun um fjarhad skadabota, en ekki pegar metid er hvada fjarhaoir,
sa sem vanefnir 4 ad greida & grundvelli annarra vanefndararraeda, t.d. afslattar. Efnislega hefur pessum
skilum verid lyst svo, ad beint tjon sé pad tjon sem er af peirri sterd og gerd, sem venjulega verdi vid
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fjarhed skadabota, sem adur var 6had skadabdtagrundvellinum, er nu tengd pvi hver
skadabotadbyrgdin er.'?

Skadabodtaskylda skuldara gengur ut 4 ad baeta krofuhafa pad tjon sem hann hefur ordid
fyrir vegna vanefnda skuldara. Med greidslu skadabodta & krofuhafi ad vera eins fjarhagslega
settur og réttar efndir hefou farid fram (efndabetur). Slik botagreidsla getur annars vegar
falist 1 viobot vio hina umsomdu greidslu, p.e. fullar efndir fara fram asamt skadabdtum vegna
vanefndarinnar, og hins vegar ad slikar skadabaetur komi i stad efnda in natura.'>

Einnig er hegt ad dkvarda batur 4 grundvelli pess, ad samningsadili verdi eins settur og
enginn samningur hefdi verid gerdur (vangildisbatur), p.e. hinum fjarhagslegum ahrifum
samningsins er eytt. Talid er ad vangildisbdta verdi adeins krafist, ef skuldari hefur valdid
tjoni med saknaemri hattsemi.'**

bao fer eftir pvi um hvers konar vanefnd er ad raeda hvada skilyrdi skadabodta purfa ad
vera fyrir hendi. Kaupanda er heimilt ad krefjast skadabota ef um athendingardratt, galla eda
vanheimild er ad reda af halfu seljanda. Seljandi getur einnig krafist skadabota ef um
greidsludratt af halfu kaupanda er ad raeda.

Sé um athendingardratt af halfu seljanda ad reeda getur kaupandi krafist skadabota skv. 34.

gr., sbr. 59. gr. fkpl. Kaupandi getur krafist pess ad f4 beint'*’

tjon sitt bett & grundvelli
reglunnar um stjornunarabyrgd. S¢é afthendingardrattur hins vegar vegna saknamrar hattsemi
seljanda getur kaupandi krafist pess ad fa allt tjon sitt batt, sbr. 4. mgr. 34. gr. fkpl. Su
skadabotadbyrgd tekur badi til beins og obeins tjons.'*® Hér er ekki adeins um ad reda

sakneema hattsemi seljandans sjalfs heldur falla hér einnig undir starfsmenn hans eda adrir

vanefnd, an tillits til pess & hverjum sé brotid. Beint tjon leioi af sjalfri vanefndinni, minna verdgildi hlutar

leidi, t.d. af galla og med sama hatti leidi vidgerdakostnadur af galla. Obeint tjon 4 hinn boginn er Iyst sem

pvi tjoni, sem ekki sé venjuleg afleiding af tiltekinni vanefnd, en leidi af 6drum ahrifum, sem vanefndin hafi

4 hagsmuni pess, sem fyrir verour. Markmid er ad afmarka fjarlega og litt Gtreiknanlega tapsaheettu, sem

jafnvel sé erfitt ad reikna ut, pegar hid fjarhagslega tjon er metid.” Sja Vidar Mar Matthiasson:

»Skadabotareglur laga um fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 347.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 349-350.

Bernhard Gomard: Obilgationsret, 2. hluti, bls. 195-196 og Porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og

Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I1, bls. 20.

Porgeir Orlygsson: ,,Hlutverk efndabota®, bls. 536.

Morkin & milli beins og 6beins tjons eru ekki talin skyr. Rokin fyrir pessari efniskipan ad skilgreina hvad sé

obeint tjon og akveda ad allt annad tjon sé beint tjon, eru i fyrsta lagi pau, ad verid er ad auka moguleika

tjonpola til skadabota par sem hann parf ekki ad sanna sok hja vidsemjanda sinum til pess ad eiga rétt til

skadabota. [ 6dru lagi er 1itid svo 4, ad pad hafi sérstaka pydingu ad skilgreina Obeint tjon pvi pad sé

leidarvisir, sem notadur verdi vid tulkun & hugtakinu i st60ludum samningsskilmalum, sem i rikum meeli

undanpiggja pann er vanefnir fra skyldu til ad baeta slikt tjon. Sja Vidar Mar Matthiasson: ,,Skadabotareglur

laga um fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 345-346.

126 vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 223 og sami hofundur: ,,Skadabétareglur laga um
fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 341.
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sem hafa vid hann sérstaklega nain tengsl.'>’” Sinni seljandi ekki peirri skyldu sinni ad tilkynna
kaupanda um hindrun og hvada ahrif hun hafi & mdguleika hans til ad efna réttilega samning
adila, getur hann ordid botaskyldur vegna pess tjons. Seljandi hefdi getad fordad sliku tjoni,
hefdi hann tilkynnt kaupanda um hindrunina og tilkynningin hefdi verid send timanlega til
hans, sbr. 36. gr. fkpl.'*®

begar vanefnd seljanda felst i galla getur kaupandi beitt 1. mgr. 43. gr. fkpl. [ akvadinu
kemur fram ad ef fasteign telst gollud getur kaupandi krafist skadabdta vegna annars tjons en
beins tjons samkvaemt 59. gr. fkpl., pott seljandi hafi ekki synt af sér saknaema hattsemi. betta
a po ekki vio ef seljandi sannar, ad galla megi rekja til hindrunar peirrar, sem fram kemur 1 1.
mgr. 34. gr. tkpl. Teljist fasteign gollud, ber seljandi pvi abyrgd 4 beinu tjoni kaupanda, a
grundvelli reglunnar um stjérnunarabyrgd.'*’

Verdi tjon vegna galla sem rekja ma til saknemrar hattsemi seljanda getur kaupandi
krafist skadabota badi fyrir beint og Obeint tjon. Hid sama gildir ef hid selda var vid
kaupsamningsgerd ekki i samremi vid abyrgdaryfirlysingu seljanda. Ef seljandi t.d. sinnir
ekki upplysingaskyldu sinni eda veitir rangar upplysingar um hid selda, sbr. 26. gr. og 27. gr.
fkpl. telst hattsemi seljanda saknam.'*

Samkvemt 2. mgr. 39. gr. fkpl. getur kaupandi krafist pess ad seljandi bati 4 eigin
reikning ur galla, enda verdi pad gert an pess ad pad valdi honum 6sanngjornum kostnadi eda
Ohagreedi. bPad skilyrdi er po sett 1 dkvadid ad seljandi hafi byggt eda smidad innréttingar i
fasteignina. S¢é seljanda skylt ad baeta r galla skv. 2. mgr. 39. gr. fkpl., en gerir pad ekki pratt
fyrir krofu kaupanda, getur hann ordid bétaskyldur og er s botaskylda pa byggo a hlutlegum
grundvelli."!

Felist vanefnd gagnadila i vanheimild og 60rum heimildarskorti gilda vanefndararradi
vegna galla. Grandlaus kaupandi getur hins vegar alltaf krafist skadabota, pegar fasteign er
eign annars manns en seljanda pegar samningur var gerdur. Samkvaemt 46. gr. fkpl. ber
seljandi hlutleega abyrgd a tjoni kaupanda vegna pess ad pridji madur 4 beinan eignarétt ad
fasteign, sem seljandi hefur vid samningsgerd talid sig eiga.'*

f 46. gr. fkpl. er einnig melt fyrir um ad botadbyrgd vegna vanheimildar i 6drum tilvikum

en ad framan greinir, eigi ad fara eftir somu reglum og gilda um galla. Pad a einnig vid pegar

127 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 367.

128 yigar Mar Matthiasson: ,,Skadabotareglur laga um fasteignakaup, nr. 40/2002¢, bls. 325.

129 Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 351.

130 Vigar Mar Matthiasson: »Skadabotareglur laga um fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 342-343.
1 Vidar Mar Matthiasson: »Skadabotareglur laga um fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 343.

B2 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1480-1481.
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kvadir eda hoft opinberréttarlegs edlis hvila & fasteign og takmarka heimildir kaupanda til
notkunar eda radstofunar 4 eigninni midad vid pad sem seljandinn lofadi."*’

Verdi greidsludrattur af halfu kaupanda gildir 52. gr. tkpl., en samkvemt peirri grein er
skadabdtadbyrgd kaupanda & pvi tjoni, sem hann veldur seljanda med pvi ad greida ekki a
réttum tima, hlutleg. Kaupandi getur hins vegar losnad undan skadabotaabyrgd ef hann
sannar ad efndir af hans halfu voru hindradar af pvi ad stodvun vard i greidslumidlun banka
eda lanastofnana eda af 68rum 4stedum sem hann fékk ekki vid radid."** Grundvéllur
skadabdtadbyrgdar kaupanda vegna greidsludrattar er pvi stjérnunarabyrgd.

Skadabotakrafa ber vexti fra peim degi sem hid botaskylda atvik atti sér stad, sbr. 1. mgr.
8. gr. vaxtal. Midist fjarhaod skadabodta vid verdlag sidar en hid botaskylda atvik atti sér stad,
ber krafan p6 vexti samkvemt 1. mgr. 8. gr. frd peim tima, sbr. 2. mgr. 8. gr. vaxtal. Hér ma
taka sem demi vidgerdarkostnad 4 eign sem greidist t.d. mérgum arum eftir ad tjonsatvikid
atti sér stad. Almennt er ekki krafist vaxta samkvemt 1. mgr. 8. gr. vaxtal., af skadabotum
vegna galla 1 fasteignakaupum fra tjonsdegi heldur vid pa dagsetningu sem matsgerd fer fram,

8'% vid pad verdlag pegar mat fer fram."*® Af 2. mgr. 8 gr. ma rada ad

enda midast matsger
krefjast ma drattarvaxta fra pvi manudur var lidinn frd pvi ad matsgerd var kynnt hinum
botaskylda eda honum sent krofubréf. Timabilid fra tjonsdegi og fram til pess dags er
matsgerd fer fram er pvi vaxtalaust. A méti kemur ad hagsmunir kréfuhafa eru ad nokkru
tryggdir med pvi ad fjarhed krofunnar midast vid verdlag sidar en hid botaskylda atvik

137
varo.

5.3 Afslattur

Afslattur er vanefndartrraedi sem adili gagnkvaems samnings getur beitt i tilefni af vanefnd
vidsemjanda sins. Urradid felur i sér pa heimild fyrir samningsadila ad lekka eda draga ur
eigin greidslu 1 réttu hlutfalli vid pa verdryrnun gagngreidslunnar, sem vanefnd vidsemjanda
hefur i for med sér.'*® Urredinu er fyrst og fremst beitt pegar greidsla samkvaemt

gagnkvemum samningi adila telst géllud. Til beitingar afslattar getur einnig komid til verdi

133 Vidar Méar Matthiasson: ,, Skadabotareglur laga um fasteignakaup, nr. 40/2002¢, bls. 344.

13* Vidar Méar Matthiasson: ,, Skadabotareglur laga um fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 344.

13 Matsgerd telst sérfraedileg og rokstudd alitsgerd matsmanna, eins eda fleiri, sem m.a. ma nota sem
sonnunargagn i domsmali, sja Logfrediordabok med skyringum, bls. 278.

1% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 413-414.

17 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 414-415.

B8 borgeir Orlygsson: ,, Afslattur®, bls. 157.
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vanheimild ad hluta af halfu seljanda, sbr. 1. mgr. 46. gr. fkpl."*” Sem demi um beitingu
afslattar i fasteignakaupum vegna vanheimildar ma nefna Hrd. 2006, bls. 192 (388/2005), en i
malinu var kaupanda demdur afslattur, eftir ad i [j6s kom ad vatnsréttindi hofou verid skilin
fra jord. Var ekki talio ad kaupandi hefdi matt gera sér pad 1jost.

Teljist fasteign gollud getur kaupandi samkvemt 1. mgr. 41. gr. fkpl. krafist afslattar.
Afslattur hefur hin sidari ar verid talid algengasta vanefndararredid vegna galla i
fasteignakaupum hér 4 landi. Skyringin & pvi hefur verid talin st ad pad er ekki skilyrdi
afslattar ad sok eda sérstok abyrgoaryfirlysing purfi ad liggja fyrir. Skylda seljanda til ad veita
afslatt er reist 4 hlutlegum grundvelli, en fumskilyrdid fyrir honum er einungis ad galli ryri
verdmeti fasteignar svo nokkru vardi, sbr. 2. malsl. 18. gr. fkpl.'"** b4 er einnig skilyrdi pess
ad afslattur verdi demdur ad kaupandi hafi ekki med oréttmaetum heaetti komid i veg fyrir
urbaetur seljanda samkvemt 3. mgr. 39. gr. fkpl.'*!

Akvérdun fjarhedar afslattar ma finna i 2. mgr. 41. gr. fkpl. Um er ad rada tvenns konar
reglur, annars vegar ad afslatt skuli dkveda ad tiltolu og hins vegar ad akveda afslatt i
samreemi vid kostnad af pvi ad beta ur galla.'*” Fyrir gildistoku fkpl. var afslattur i
meginatridum midadur vid pann kostnad sem purfti til ad baeta Gr galla og var pvi dkvedid ad
renna stodum undir pad réttarframkvemd og logfesta regluna um ad afslatt megi akveda i
samraemi vid kostnad af pvi ad beeta ur galla, sbr. 2. mgr. 41. gr. fkpl.'** T démaframkvamd er
su regla naer eingdngu notud pegar dkvarda parf afslatt. Pegar dkveda 4 afslatt 4 grundvelli
pessarar reglu verdur ad gaeta pess ad einungis sé beitt vanefndartrradinu afsletti. I pessu
felst a0 kaupandi & adeins ad fa pann kostnad baettan sem svarar til eatladrar
verOmatisryrnunar fasteignarinnar vegna gallans en ekki kostnadinn vegna utgjalda vid
flutning ur husnedi 4 medan vidgerd stendur, né adra bodtalidi sem ekki lata ad
verdmatisryrnun fasteignarinnar.  domaframkvamd hefur pad tidkast ad ef par vidgerdir eda
endurbeetur, sem framkvama parf til ad beeta r galla leida til verdmaetisaukningar & fasteign,
hefur pad i for med sér ad samsvarandi leekkun verdur 4 afslattarkrofunni.'* Daemi um etta
ma sja i Hrd. 1999, bls. 2042 (407/1998) og Hrd. 15. mai 2008 (471/2007). 1 sidarnefnda
dominum krafdist kaupandi afslattar eda skadabota vegna galla 4 fasteigninni. I nidurstédu

Haestaréttar var fallist & pad med héradsdomi ad fasteignin hefdi verid haldin géllum og var

139 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 134.

140" Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1477.

"I vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 322.

12 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1477.

'3 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1477 og Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 322-323.
4 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 323.
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kaupanda pvi demdur afslattur af kaupverdi ibudarinnar sem akvedinn var 8% af kaupverdi.
Svaradi sa afslattur til etladrar verdmeetisryrnunar 4 fasteigninni vegna gallanna ad

fradreginni verOmetisaukningu vegna endurnyjunar umraddra hluta.

5.4 Efndir in natura

St meginregla gildir 1 islenskum rétti, ad krofuhafi 4 rétt & pvi ad fa efndir kréfur sinnar i
samraemi vid adalefni samnings, efndir in natura.'* bessi réttur hefur lengi verid talinn eitt af
grundvallaratrioum badi i kauparétti og krofurétti og talid er ad rétturinn leidi af reglunni um,
ad samninga skuli halda.'*

Verdi vanefnd af halfu samningsadila, hefur gagnadili heimild til ad krefjast efnda in
natura. Badi kaupandi og seljandi hafa heimild til pess ad beita pessu vanefndartrradi og
horfir heimildin mismunandi vid eftir pvi hvers edlis vanefndin er.'*’

Verdi athendingardrattur af halfu seljanda er i 1. mgr. 31. gr. fkpl. ad finna heimild fyrir
kaupanda ad krefjast efnda in natura, p.e. ad fasteignin verdi athent og afsal gefid ut. Svo
kaupandi fai fasteignina athenta verdur ad vera ljost ad athendingardratturinn s¢ ekki honum
ad kenna.'* Petta gildir po ekki ef seljanda er émogulegt ad efna samninginn eda honum
verdur ekki kennt um pad tjon sem af athendingardrattinum leidir."* Kaupandi getur einnig
krafist réttra efnda ef seljandi afléttir ekki vedskuldum eda 60rum kvodum, sem honum ber
skylda til ad aflétta."”

Réttur seljanda til ad krefjast efnda in natura 4 kaupsamningi adila er i meginatridum
tvipattur, eftir edli greidslunnar sem kaupandi hefur vanefnt. Annars vegar er um ad reda
vanefnd 4 peningagreidslu og hins vegar vanefnd 4 annars konar skyldum."’

Réttur seljanda til pess ad krefjast efnda in natura & greidslu kaupverdsins er almennt
otviredur, enda ma sja morg demi pess ur domaframkvemd ad kaupandi leiti 16gverndar
fyrir slikri krofu, sbr. Hrd. 2006, bls. 1096 (397/2005). bessari heimild seljanda eru p6 settar
akvednar takmarkanir, sbr. 1. mgr. 50. gr. tkpl. Seljandi getur samkvaemt pvi dkveedi ekki
krafist réttra efnda, ef greidsla kaupverdsins hefur ekki farid fram, vegna astedna sem

kaupandi fer alls ekki radid vio, t.d. ef stodvun hefur ordid i greidslumidlun banka eda

5 porgeir Orlygsson: , Efndir in natura®, bls. 289.

1 vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 438-439.
7 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 223-225.
' Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 392.

%" A. Vinding Kruse: Ejendomskab, bls. 57.

1% vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 392-394.
51 Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 439.
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lanastofnanna. Ef athending fasteignar hefur ekki farid fram eda afsal gefio t, getur seljandi
glatad moguleika sinum til ad krefjast réttra efnda, ef hann laetur lida hja 1 6hefilegan langan
tima ad setja slika krofu fram.'>

Felist vanefnd adila i galla 4 fasteign horfir heimildin til ad krefjast efnda in natura
nokkud 68ruvisi vid.">> Akvaedi fkpl. um rétt kaupanda til ad krefjast urbota 4 galla er ad finna
1 39. gr. og 40. gr. fkpl. Hér er annars vegar um ad reda heimild seljanda til ad baeta ur galla &
fasteign ad uppfylltum tilteknum skilyrdum og hins vegar heimild kaupanda til ad krefjast
pess af seljanda, ad hann beeti Gir galla 4 fasteign, einnig ad uppfylltum tilteknum skilyrdum.'>*

f 1. mgr. 39. gr. fkpl. er heimildum seljanda po sett pau takmork ad Grbaeturnar hafi ekki i
for med sér 6paegindi fyrir kaupanda ad 6sanngjarnt megi telja og hann hafi ekki sérstakar
astedur til ad leggjast gegn peim. Af ordlagi akvaedisins ma rdda ad seljandi hafi alltaf pann
kost ad beata Ur galla, nema undantekningarnar eigi vid. Samkvamt pessu er pvi meginreglan
st ad seljanda er heimilt ad baeta Gr galla.'

Kaupandi hefur val um pad hvort hann krefst urbdta skv. 2. mgr. 39. gr. fkpl. eda ekki.
Hafi kaupandi krafist utbota a grundvelli akvaedisins verdur hann ad veita seljanda taekifeeri til
ad bzta Gr peim gollum sem fyrir hendi eru, innan hafilegs tima, 4dur en hann gripur til
annarra vanefndararraeda.' >

bad getur haft i for med sér alvarleg réttarahrif fyrir kaupanda ef hann neitar seljanda um
ad baeta ur galla. T 1. og 2. malsl. 4. mgr. 39. gr. fkpl. segir ad beti seljandi ekki ur galla geti
kaupandi krafist afslattar eda riftunar. Petta eigi p6 ekki vid ef kaupandi kemur i veg fyrir ad
seljandi beeti ur galla skv. 1. mgr. 39. gr. tkpl. Hefur verid talid ad dkvadi petta leidi til pess
a0 kaupandi glati rétti sinum til afslattar eda riftunar ef hann neitar ad gefa seljanda kost 4 ad
beeta r galla eda kemur i veg fyrir pad med einhverjum heetti.'*’

Ef seljandi neitar urbotum pegar honum er talid skylt ad framkvaema per skv. 2. mgr. 39.

gr. fkpl. bakar hann sér botaskyldu sem reist er 4 hlutlegum grundvelli, sbr. 3. malsl. 4. mgr.

132 yidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 439-440.

133 Inntak kréfu um efndir in natura raedst af peirri samningsskyldu sem um er ad rada og edli peirrar vanefndar
sem liggur fyrir. Kaupandi fasteignar sem gerir krofu um urbaetur, p.e. ad beett verdi Gr gallanum er i raun ad
krefjast efnda in natura, sja Porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur
I, bls. 27-28.

1% Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 312.

135 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1476.

16 vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 313.

157 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 315.
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39. gr. fkpl. Huglaeg afstada seljanda skiptir pvi ekki mali og kaupandi getur krafid seljanda

um pann kostnad sem hann hefur haft af arbotunum.'*®

5.5 Dréttarvextir

Dréttarvextir eru eitt af peim urredum sem seljandi fasteignar getur beitt, inni kaupandi ekki
greidslu sina af hendi & réttum tima. Greidi kaupandi fasteignar ekki kaupverdid 4 gjalddaga
er honum skylt ad greida drattarvexti til greidsludags, sbr. 5. gr. vaxtal.”” Fyrirkomulag
drattarvaxta réttlaetist af pvi ad kaupandi sem vanefnir samning med seinkun & greidslu veldur
seljanda tjoni sem nemur voxtunum sem hann hefdi getad fengid af upphadinni. Drattarvextir
eru pvi baetur fyrir vaxtatap seljanda.'®

Dréttarvextir eru pad vanefndarurredi sem kemur oftast til skodunar pegar kaupandi beitir
stodvunarrétti. I sliku tilviki er stadan st ad seljandi krefst peirrar greidslu sem kaupandi hélt
eftir, auk drattarvaxta af greidslunni fra gjalddaga hennar. { Hrd. 7. oktéber 2010 (470/2009)
hofou kaupendur ekki vid afthendingu fasteignarinnar haft frumkvadio af pvi ad bjoda fram
greidslu pess sem dgreitt var eins og peim var skylt og var pvi fallist &4 krofu seljanda um
greidslu eftirstodva kaupverds, dsamt drattarvoxtum, sem midadir voru vid pad timamark er
afhending fasteignarinnar for fram.

Gangi kaupandi ekki of langt i beitingu stodvunarréttar og skilyrdi stddvunarréttar eru

fyrir hendi, pa fellur nidur skylda til greidslu drattarvaxta, sbr. 7. gr. vaxtal.'®!

6 Samhengid milli greidsina adila i fasteignakaupum

6.1 Gagnkveemir og ipyngjandi samningar

Hugtakid krafa (krofuréttindi) hefur verid skilgreind sem 16gvarin heimild manns (kréfuhafa)
til pess ad krefjast pess af 60rum adila (skuldara), ad hann geri eitthvad eda lati eitthvad

12 | gagnkvaemu krofuréttarsambandi, eiga badir samningsadilar krofu 4 hendur hvor

ogert.
O0d0rum. Yfirleitt er pa stadan su, pegar adilar hafa gert samning sin 4 milli, ad hvor adilinn um
sig 4 ad inna af hendi einhverja greidslu til hins adilans. I fasteignakaupum er kaupverdid
endurgjald fyrir hina seldu fasteign. { 7. gr. fkpl. kemur fram hvad purfi ad lagmarki til ad

gagnkvemt ipyngjandi krofuréttarsamband stofnist milli seljanda og kaupanda um kaup a

138 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1476 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 317-318.
19 Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 488.

' Bernhard Gomard: Obligationsret, 1. hluti, bls. 100-101.

11 vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 489.

12 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 1, bls. 18.
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eigninni. Med stofnun sliks samnings a4 hvor adili um sig l6gvarinn rétt til pess, ad hinn efni
per skyldur réttilega, sem samningurinn kvedur a um og a peim gjalddaga sem samid er um.
Milli greidslna adila i gagnkvemum og ipyngjandi samningum er o6rofa samband og er rétt
greidsla af halfu hvors adila um sig forsenda pess, ad hinum sé skylt ad inna sina greidslu af
hendi. bessi gagnkvemni greidslna adila 1 fasteignakaupum er grundvallaratridi, sem radur
pvi i morgum tilvikum til hvada vanefndararraeda sé¢ heimilt ad gripa til og hve langt megi

ganga { beitingu slikra Grreeda.'®

6.2 Meginreglan um ad greidslur beri ad inna af hendi samtimis

Eins og 4dur hefur komid fram er ein af grundvallarreglum fasteignakauparéttar reglan um ad
greidslur skulu inntar af hendi samtimis.'® Pessi regla er stundum nefnd reglan um ad ,,hdnd
selji hendi“. Reglan er reist 4 dkvednum grunni. | fyrsta lagi, ef 1itid er til samningaréttarins,
hlytur pad ad vera akvardandi og forsenda fyrir samningsadila ad efna skyldu sina, ad
vidsemjandi hans efni sina skyldu & moéti. Gangi pessi forsenda ekki eftir, myndi pad leida til
pess, ad heimild sé fyrir hendi ad beita tilteknum vanefndartrreedum. | 68ru lagi liggja
efnahagsleg rok til grundvallar reglunni, sem fela i sér akvedinn Oryggisventil fyrir
samningsadila. Samningsadilar geta haldio eftir eigin greidslu, par til gagngreidslan er innt af
hendi, adili hefur eigin greidslu sem tryggingu fyrir pvi, ad gagnadili inni sina greidslu af
hendi. | pridja lagi m4 segja ad reglan hvetji samningsadila til ad efna sinar skyldur i pvi
skyni ad fa gagngreidslu sina innta af hendi. Vanefni kaupandi pa skyldu sina ad greida
kaupverdid getur hann att heettu 4 pvi ad fa ekki umrdd og afnot eignarinnar sem hann hefur
fest kaup 4. [ fjorda lagi felur reglan i sér akvedid pvingunartrraedi fyrir adila. Ef adili greidir
ekki kaupver0id, eda innir af hendi gallada greidslu, og gagnadili hans heldur ad sér hondum
um efndir { heild eda ad hluta, felst &kvedin pvingun { peirri hattsemi gagnadilans.'®
Ofangreind grundvallarregla er pvi mikilveg pegar kemur ad vidbrogdum adila vid
vanefndum, ekki sist beitingu stédvunarréttar, en pad Urredi er byggt & meginreglunni um

gagnkvaemni greidslna og skyldunni til ad inna paer af hendi samtimis.'*

' Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 211-212.
%4 Viggo Hagstrom: Kjgpsrett, bls. 115.

19 vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 212-213.
166 vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 213.
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7 Stoovunarréttur

7.1 Inngangur

[ kauparétti og almennt i krofurétti gildir pad meginsjonarmid ad réttar efndir samningsadilans
i gagnkvaemu ipyngjandi krofusambandi séu forsenda fyrir pvi ad hinum adilanum sé skylt ad
efna samninginn.'®’

Fyrir setningu fkpl. var stodvunarréttur byggdur 4 meginreglum kroéfuréttar og reglum sem
leida matti af eldri 16gum um lausafjarkaup nr. 39/1922 (ekpl). Reglan um beitingu
stodvunarréttar studdist vid 14. gr. ekpl. med 16gj6fnun en i dkvedinu var kvedid a um ad ef
enginn frestur hefdi verid veittur af hendi hvorugs adila, pa veri seljandi ekki skyldur til ad
lata af hendi seldan hlut, nema kaupverdid veari samtimis greitt, enda veri kaupandi ekki
skyldur til ad greida kaupverdid nema hann fengi samstundis hlutinn. Byggdi akvadid 4 peirri
meginforsendu ad greidsla annars adila i gagnkvemu ipyngjandi skuldarsambandi veri
forsenda fyrir greidslu hins. Akveadinu var pvi beitt vid framkvemd efnda 4 kaupsamningi
adila i fasteignakaupum. Einnig var heimilt ad beita stodvunarrétti vid framkvaemd slita &
kaupsamningi adila, sbr. 1. mgr. 57. gr. ekpl. I akvadinu var kvedid 4 um ad adili atti ekki
rétt 4 ad fa sina greidslu til baka nema hann skiladi aftur pvi sem hann hafdi tekid vid.'®®

Vi setningu nyrra laga um lausafjarkaup nr. 50/2000 var 14. gr. ekpl. nanar atferd i 1.
mgr. 10. gr. og 1. mgr. 49. gr. lkpl., en par er kvedid 4 um heimildir baedi seljanda og
kaupanda til ad beita stodvunarrétti i samraemi vid meginregluna um ad ,,hénd selji hendi®. i
42. gr. lkpl. var einnig l6gfest heimild kaupanda til ad halda eftir hluta kaupverdsins vegna
vanefndarkréfu hans 4 hendur seljanda.'®

Pratt fyrir logfestingu ofangreindra dkvada var talid ad paer reglur sem giltu um Urraedid
veeru ekki négu skyrar og var pvi talin bryn naudsyn a skyrari og skradum reglum vardandi
fasteignakaup. Talid var ad Grradid vari vandmedfarid og audvelt vaeri ad misnota pad. |
frumvarpi pvi sem vard ad fkpl. var leitast vid ad setja skyrari reglur um trredid par sem fram
kaemi ad réttmaeta astedu pyrfti til ad beita pvi og pad veari 4 4byrgd pess sem pad gerdi, auk
pess sem ekki matti halda eftir haerri greidslu en sem nagdi til ad tryggja greidslu & peirri

. . .1
skuld vidsemjandans sem vanefnd veeri.'”

17" Arnar Por Stefansson: ,,Akveedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra®, bls.
594 og Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 56.

'8 vigar Mar Matthiasson: Fasteignakaup. Helstu réttarreglur, bls. 92.

'%9° Arnar Por Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra®, bls.
594 og 601.

170" Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442.
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Med fkpl. var stodvunarréttur 16gfestur i 35. gr. og 44. gr. laganna, auk pess sem med
framagreindum akvaedum voru i fyrsta sinn logfest skilyrdi pess ad kaupandi geeti beitt
stodvunarrétti 1 kaupum vegna afslattar- eda skadabotakrofu a hendur seljanda i tilefni af
tilteknum vanefndum hans. I 53. gr. fkpl. var einnig 16gfest heimild fyrir seljanda til ad halda
ad sér hondum ef kaupandi efnir ekki sinar skyldur samkvaemt kaupsamningi, en dkveedid
byggist 4 ofangreindri meginreglu um ad ,,hond selji hendi“. I 56. gr. fkpl. var logfest heimild
fyrir samningsadila til ad stodva efndir og halda eftir greidslu vegna fyrirsjaanlegra vanefnda

gagnadila 4 samningum.'”’

7.2 Hugtakio stodvunarréttur

Hugtakio stodvunarréttur hefur verio skilgreint svo ad pad sé réttur adila ad gagnkvaemum
samningi, til ad halda eftir eigin greidslu vegna vanefndar vidsemjanda hans.'’” Badi
kaupanda og seljanda er heimilt ad beita urraedinu ef vanefnd hefur ordid.

[ lausafjarkaupum hefur petta trredi verid nefnt réttur til ad halda eftir kaupverdi, sbr. 42.
gr. lkpl. Fleiri heiti hafa verid notud yfir urreoid i islenskri l6gfraedi, t.d. hald 4 eigin greidslu
og efndafrestun. Hér verdur notast vid heitid stddvunarréttur i samraemi vid pad heiti sem
pessu urredi er gefid i fkpl. og einnig i samraemi vid fraedaskrif, sbr. til demis Vidar Mar
Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup.'”

Stoovunarréttur midar fyrst og fremst ad pvi ad 1 gagnkvemum ipyngjandi
skuldarsambondum er greidsluskylda annars adilans had pvi ad gagnadili inni sina greidslu af
hendi.' Hér ma nefna sem demi, ef adilar hafa ekki sami® um afhendingartima
fasteignarinnar parf seljandi ekki ad lata eignina af hendi nema hann fi kaupverdid greitt,
eins parf kaupandi ekki ad greida kaupverdid nema fa fasteignina afhenta.'” Stodvunarréttur
er pvi gloggt demi um gagnkvaemisirraedi, en er po adeins beitt til bradabirgda, par sem
Grraedid veitir adila heimild ad halda eftir eigin greidslu timabundid.'"

Stodvunarrétti er poé ekki einungis beitt i peim tilvikum par sem adilar inna sinar greidslur

af hendi samtimis, heldur gilda almennar reglur kréfuréttar einnig um fyrrgreint urredi, par

I Arnar bor Stefansson: ,,Akvadi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvamd peirra®, bls.
601.

172 Nana Louw og Tina Thomsen: Tilbageholdsret, bls. 25.

'3 Arnar Por Stefansson: ,,Akvedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra®, bls.
594.

' Nana Louw og Tina Thomsen: Tilbageholdsret, bls. 25.

' Arnar Por Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra®, bls.
594.

176 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 291.
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sem adila er heimilt ad halda eftir hluta af sinni greidslu, ef hluti eda 61l greidsla gagnadila er
t.d. haldin galla.'”’

Meginreglan um rétt adila til ad halda eftir eigin greidslu, felur ekki i sér ad badir adilar
geti haldio ad sér hondum um ad efna skyldu sina, par til gagnadili hefur frumkvaedid ad pvi
ad efna sina skyldu. Pad hvilir venjulega & 60rum hvorum samningsadilanum skylda til ad
eiga frumkva0id ad efndum. Standi sa adili ekki vid skyldur sinar kann hann ad verda talinn
hafa vanefnt sina skuldbindingu. Pad leidir af samningi adila eda 6logfestum meginreglum a
hvorum samningsadila frumkvaedisskyldan hvilir. I fasteignakaupum hafa démstolar gengid
svo langt ad leggja frumkvadisskylduna 4 kaupanda.'”® Um slikt tilvik ma nefna Hrd. 1965,
bls. 63:

K gerdi S tilbod i fasteign og var kaupverdid 350.000 kr. sem greida atti med 150.000 kr. 1
peningum vid utgafu afsals og 200.000 kr. med skuldabréfi tryggdu med veodi i eigninni. S ritadi
eftirfarandi 4 tilbodid: ,,Sampykkur framanritudu tilbodi med pvi ad s6luverdid sé kr. 380.000%.
K ritadi sidan & tilbodid: ,,Sampykkur framaritadri breytingu“. Med adilum reis sidan
agreiningur um hvort peningagreidslan eda skuldabréfid etti ad hekka i samreemi vid petta og
for svo ad S rifti kaupunum. I démi Heestaréttar var visad til pess ad ekki kaemi fram i samningi
adila hvernig fara @tti med hakkun kaupverds ad fjarhaed 30.000 kr. Fér pvi um pad atridi eftir
meginreglunni i pagildandi 16gum um lausafjarkaup, nr. 39/1922, um ad greida =tti fjarhedina i
peningum vid utgafu afsals. Heestiréttur visadi til pess ad K hefdi aldrei bodid fram greidsluna
heldur haldid pvi fram ad skuldabréfid atti ad hakka. Par sem K hefdi ekki gert 1oglegt
greidslubod veeri S ekki bundinn vid kaupsamning adila.

Einnig ma nefna Hrd. 1971, bls. 525 i pessu sambandi:

K og M keyptu fasteign af S. Greida atti kaupverdid med peningum & prem gjalddogum og med
tveimur skuldabréfum. Logmadur seljanda ritadi kaupendum bréf par sem peim var tilkynnt ad
akve0id hefoi verid ad krefjast greidslu 4 6llum eftirstodvum kaupverdsins vegna vanefnda 4 ad
gefa ut skuldabréfin og inna peningagreidslu af hendi 4 réttum tima. { kjolfarid 16gdu kaupendur
inn 4 sparisjo0sbok fjarhed sem svaradi til pess sem atti ad vera gjaldfallid samkvaemt
outgefnum skuldabréfum og athentu seljanda bodkina. Kaupendur andmeltu gjaldfellingu
skuldarinnar, auk pess sem peir baru fyrir sig ad seljandi hefdi vanefnt kaupsamninginn med pvi
a0 jafna ekki 16dina. Pa deildu adilar um hver hefdi att ad hafa frumkvae0did af pvi ad gefa ut
afsal og skuldabréf. Heastiréttur taldi ad vanefndir seljanda hefou ekki verio slikar ad paer
réttleettu pann dratt sem vard af hendi kaupenda a utgafu skuldabréfa. Jafnframt sagdi ad ekki
yrdi séd ad kaupendur hefou gert reka ad pvi ad fa afsal fyrir eigninni 4 peim tima sem rad var
gert fyrir i kaupsamningi adila. Var krafa seljanda um greidslu eftirstédva ur hendi kaupenda
pvi tekin til greina.

Hafi adilar hins vegar samid um ad annar adilinn afhendi alla sina greidslu 4 undan hinum,
getur Urredid ekki att vid um pann adila sem innir sina greidslu af hendi 4 undan, enda er

engri greidslu til ad dreifa til ad halda eftir. Hugtakid stodvunarréttur kemur einnig til

77 Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 291.

'8 Benedikt Bogason: ,,Réttur samningsadila til ad halda eigin greidslu vegna vanefndar gagnadila“, bls. 330-
331.
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skodunar pegar kaupandi heldur eftir eigin greidslu, til ad tryggja skadabodta- eda
afslattarkrofu vegna galla, vanheimildar eda greidsludrattar seljanda.'”’

bad er askilio fyrir pann adila sem tekur pad akvordun ad beita stodvunarrétti, ad beina
yfirlysingu um pad efni til gagnadilans. Su yfirlysing er skuldbindandi, eins og adrar akvadir,

pegar hun kemur til méttakanda.'®

7.3 Adgreining stodvunarréttar fra haldsrétti

Naudsynlegt er ad gera skyran greinamun 4 stodvunarrétti og haldsrétti par sem trredin eru
skyld og ekki alltaf audvelt ad greina & milli peirra. Urradin eru badi i sjalfu sér
tryggingararredi og pvingunarurredi og eiga pad sameiginlegt, ad vera vidbrogd vid vanefnd
med pvi ad haldid er eftir tilteknum verdmaetum. '’

Med haldsrétti er att vid heimild, par sem umradamadur hlutar hefur stundum rétt til pess
a0 halda hlutnum i umradum sinum, uns eigandi eda tilkallsmadur hlutarins hefur innt tiltekna
greidslu af hendi.'™ Sem deemi méa nefna ad geymslumadur 4 haldsrétt i hlut sem hann hefur
tekid ad sér ad vardveita par til greidsla hefur verid innt af hendi.'®

Badi 1 stodvunarrétti og haldsrétti er pad skilyrdi ad krofur adila séu samrattar, p.e. krafa
haldréttarhafa og pess sem beitir stodvunarrétti annars vegar og vanefnd vidsemjanda peirra,
hins vegar.'®*

Pad sem skilur adallega a milli pessara tveggja réttartrraeda er i fyrsta lagi pad ao réttur
samningsadila til ad beita stodvunarrétti er talid bradabirgdatrraedi a svidi fasteignakaupréttar
4 medan haldréttur er talinn til 6beinna eignaréttinda.'™ T 68ru lagi eru Grradin frabrugdin ad
pvi leyti ad haldsréttur veitir rétt til pess ad leita fullnustu i andvirdi hlutarins og getur pvi
verid grundvollur kréfu um naudungarsélu & uppbodi, sbr. 6. tl. 1. mgr. 6. gr. laga um
naudungarsolu, nr. 90/1991, par af leidandi telst haldsréttur ekki bradabirgdaurradi likt og
stodvunarréttur. | pridja lagi felst i stodvunarrétti heimild til pess ad halda eftir eigin greidslu

vegna vanefnda vidsemjanda en i haldsrétti felst réttur til pess ad halda hlut, sem er i eigu

annars adila en haldsréttarhafa, til tryggingar efndum. I fjorda lagi er oft 4 tidum heimilt ad

179" Arnar Por Stefansson: ,,Akvadi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra®, bls.
595.

' vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 291.

"8 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 185 og Vidar Mar
Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 291.

"2 Nana Louw og Tina Thomsen: Tilbageholdsret, bls. 41.

"> porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 186.

"% Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 292.

%5 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 186.
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1étta af haldsrétti ef eigandi hlutar setur tryggingu fyrir greidslu krofu haldsréttarhafa. begar
um stodvunarrétt er ad reda er ekki unnt ad aflétta med pvi ad setja tryggingu, nema s sem
beitir honum sampykki pad.'®

[ fkpl. ma finna heimildir til ad beita haldsrétti. Hér ma nefna 2. mgr. 33. gr. fkpl. og 3.
mgr. 42. gr. tkpl., en par er kvedid 4 um framkvemd riftunar vegna athendingardrattar eda
galla, pegar badir adilar hafa innt sinar greidslur af hendi. { sliku tilviki er hvorugum adila
skylt ad athenda greidslu sina til baka, nema samningsadili athendi sina greidslu. Pad sama a
vid ef annar adili gerir réttmaeta krofu um skadabaetur og vexti og med réttu hefur upp slika
krofu, er honum ekki skylt ad afthenda pa greidslu sem hann hefur mottekid, nema fa paer
skadabzetur eda vexti, sem hann 4 rétt 4 eda til tryggingu fyrir greidslu peirra.'’

Urradin eru einnig frabrugdin ad pvi leiti ad s hlutur sem tengdur er haldsrétti er ekki
endurgjald peirrar greidslu sem vanefnd hefur verid.'® Endurgjaldid er venjulega st pjonusta
sem umradamadurinn hefur pegar 1atid af hendi og af pvi leidir ad peirri greidslu verdur
audvitad ekki haldid eftir.'® Haldsrétti er pvi fremur beitt af verktokum, p.e. peim sem unnid

hafa vi® smidi, vidgerdir og adra pjonustu 4 hlut annars manns.'”

7.4 Markmio stoovunarréttar

Stodvunarréttur pjonar tvenns konar hlutverki. Annars vegar er Urredinu beitt til ad hvetja
samningsadila til réttra efnda 4 skuldbindingu sinni og hins vegar til ad tryggja ad vanefndir
samningsadila verdi gagnadila ekki til tjons."!

[ norskum rétti pjonar stodvunarréttur einnig ofangreindum hlutverkum, auk pess sem
talid hefur verid ad urredid veiti kaupanda aukid tekiferi og tima til ad framkvama néanari
skodun eda rannsokn & fasteigninni, adur en hann efnir samninginn af sinni halfu, og greidir

kaupverdid ad fullu.'*?

7.4.1 bvingunarurrzdi
begar stodvunarrétti er beitt til ad hvetja gagnadila til efnda, er haegt ad segja ad Grredid sé

eins konar pvingunarurredi eda hvatningararraedi.'”” Hafi adsteedur ekki breyst fra pvi ad

18 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 292-293.

'87 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 293.

188 Nana Louw & Tina Thomsen: Tilbageholdsret, bls. 135.

1% borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 186.
1% vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 293.

" vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 293.

192 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 56.

193 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 56.
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samningar tokust, attu badir samningsadilar ad telja sig hafa hagsmuni af pvi ad efna
samninginn.'* Stédvunarrétti ma hins vegar ekki beita 4 pann hatt ad pad feli { sér 6logmaeta
pvingun, p.e. ad adili haldi eftir meiru en honum er leyfilegt til ad pvinga fram efndir

gagnadila.'” Sem deemi um slikt ma visa til Hrd. 2003, bls. 1271 (387/2002):

Kaupandi keypti landspildu vid Selvatn. { kaupsamningi kom m.a. fram ad tiltekin lind ztti ad
fylgja landspildunni, sem alltaf @tti ad streyma vatn ar. Ekki streymdi sifellt Or lindinni heldur
temdist hun fljotlega og kom 1 1j0s, ad um var ad reda yfirbordsvatn, sem safnadist saman a
pessum stad. Kaupverdio var 1.700.000 kr. Kaupandinn hélt eftir 650.000 kr. af kaupverdinu og
h6foudu seljendur pvi mal til heimtu peirrar fjarhaedar. Galli pessi veitti kaupanda rétt til
skadabdta og var midad vid nidurstdou matsmanna 393.000 kr. Nidurstada Heestaréttar var pvi
si ad krafa kaupanda var vidurkennd ad hluta. Kaupandi var hins vegar deemdur til ad greida
eftirstodvar kaupverdsins ad fradregnum botum vegna lindarinnar dsamt drattarvoxtum p.e.
257.000 kr. fra peim tima sem greidslur samkvaemt kaupsamningi atti ad inna af hendi.

[ sumum tilfellum hefur kaupandi gengid svo langt i beitingu stodvunarréttar, umfram pad

sem talid var heimilt, ad seljandi hefur rift kaupunum, sbr. Hrd. 2004, bls. 4420 (163/2004):

Kaupendur héldu eftir 30% af kaupverdi fasteignarinnar sokum galla sem pau téldu vera a
eigninni. Matsmadur i malinu taldi verOmeetisryrnun vegna gallans nema um 16% af
kaupverdinu. Seljendurnir lystu yfir riftun 4 kaupunum og héfdudu mal til stadfestingar a pvi,
auk pess sem pau krofdust husaleigu af kaupendum fra athendingardegi. Heestiréttur taldi ad
sykna baeri seljendur af krofum kaupenda vegna galla en fallist var 4 heimild seljanda til ad rifta
kaupunum af peim sdkum, ad kaupendur hefou haldid eftir of miklum hluta kaupverdsins. ba
voru kaupendurnir einnig demdir til ad greida seljendum husaleigu fyrir pann tima sem pau
ho6fou buid 1 fasteigninni.

Samningsadili verdur ad geta pess ad halda ekki meiru eftir af kaupverdi en naudsyn
krefur. Jafnframt verdur hann ad virda gagnkvemar trinadarskyldur i samningssambandinu,
sem leidir m.a. til pess ad hann gefi gagnadila sinum faeri 4 pvi ad efna samninginn adur en til
urredisins er gripid, enda getur stoovunarréttur haft mikla fjarhagslega roskun i for med sér
fyrir bada adila. S¢ stédvunarrétti aftur & moti beitt réttilega er hann vel til pess fallinn ad

hvetja samningsadila til efnda.'*®

7.4.2 Tryggingarurradi
Stodvunarréttur er einnig tryggingarirradi eins og gloggt kemur fram 1 35. gr. tkpl. og 44. gr.
fkpl. Urradid tryggir pvi hagsmuni pess sem beitir urreedinu. begar t.d. um galla er ad reda 4

fasteigninni hefur kaupandi heimild til ad halda eftir hlutfallslega eins miklu af kaupverdinu

1% Arnar Por Stefansson: ,,Akvzdi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvamd peirra®, bls.
595.

%3 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 302.

1% Viggo Hagstrem: Obligasjonsrett, bls. 352 og Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1479.
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og sem nemur umfangi gallans og med pvi tryggir hann jafnveegi greidslna adila. Kaupandi
tryggir einnig audveldari framkveemd riftunar ef til hennar kemur."’

begar seljandi beitir stodvunarrétti vegna greidsludrattar af halfu kaupanda kemur
tryggingaredli hans enn betur i 1jos."”® Vilji seljandi ekki rifta samningi adila pegar i stad,
verdur hann ad halda eftir greidslu sinni, svo hann eigi ekki i hattu 4 ad missa riftunarrétt
sinn. Hafi seljandi hins vegar gefid ut afsal fyrir fasteigninni til kaupanda glatar hann rétti
sinum til ad rifta kaupsamningi, hafi hann ekki askilid sér pad sérstaklega, sbr. 4. mgr. 51. gr.
fkpl. Hefur petta verid talin meginregla i islenskum rétti, sbr. til deemis Hrd. 1991, bls. 145.""

Stodvunarréttur er einnig tryggingarurredi fyrir kaupanda. Kaupandi heldur riftunarrétti
sinum p6 hann greidi kaupverdid. Stodvunarréttur leidir hins vegar til pess ad hann er éruggur
um ad tapa ekki greidslunni endanlega. Slikt geti hins vegar gerst ef hann veari buin ad inna
sina greidslu af hendi og dkvedur ad rifta eftir pad, t.d. ef seljandi veri kominn i greidsluprot.
Stoovunarréttur audveldar einnig framkvaemd riftunar, par sem hvorugur samningsadili hefur

innt sina greidslu af hendi og pvi purfa par ekki ad ganga til baka. Pessi tengsl 4 milli

stodvunarréttar og riftunar hefur verid nefnt tryggingarhlutverk stodvunarréttar.*”’

7.5 SKilyroi pess ad stodvunarrétti verdi beitt

7.5.1 Almenn skilyrai

bad eru akvedin almenn skilyrdi sem purfa ad vera fyrir hendi svo heimilt s¢ ad beita
stodvunarrétti. | fyrsta lagi parf ad vera um ad reda vanefnd af halfu vidsemjanda, i 68ru lagi
a0 pad s¢ ljost af halfu pess sem atlar sér ad beita stodvunarrétti, ad hann hafi forredi a
greidslu sinni og i pridja lagi ad greidsla samningsadila, sem hann hyggst halda eftir i heild
eda ad hluta, og hin vanefnda greidsla vidsemjanda hans séu samrattar. Verdur nu fjallad um

hvert og eitt pessara skilyroa.

7.5.1.1 Vanefnd af halfu vidsemjanda
Likt og med beitingu vanefndarurreeda almennt, pa er skilyrdi stddvunarréttar ad um vanefnd
af halfu gagnadila sé ad reda. Stodvunarrétti verdur pvi beitt vegna hvers konar vanefnda af

halfu vidsemjanda svo framarlega sem skilyrdi hans séu fyrir hendi. Kaupandi getur pvi beitt

7 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 293-294.

1% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 294.

1% Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 453 og Arnar bér Stefansson: ,,Akvaedi
fasteignarkaupalaga nr. 40/2002 um stoovunarrétt og framkvamd peirra“, bls. 595-596.

29 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra, bls.
596.
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stddvunarrétti vegna afhendingardrattar, galla og vanheimildar. Seljandi getur & sama hatt
beitt stodvunarrétti vegna hvers konar vanefnda kaupanda. pad er hins vegar ekki skilyrdi
fyrir beitingu Urraedisins ad um sé ad raeeda saknema hattsemi af halfu vidsemjanda, sem leitt
hefur til vanefndar.?*!

Eins og fram hefur komid adur er stodvunarréttur bradabirgdalrraedi og pvi er ekki
negjanlegt ad horfa a Grraedid eitt og seér. Einnig verdur ad horfa til annarra vanefndardrreeda
sem samningsadilar geta beitt. Ef kaupandi hefur beitt stéovunarrétti gagnvart seljanda og
seljandi akvedur ad rifta samningi adila, verdur vanefnd kaupanda ad teljast veruleg. I fkpl. er
bad skilyrdi pess ad riftun sé heimil ad vanefnd vidsemjanda teljist veruleg.”* i pessu
sambandi ma nefna Hrd. 2004, bls. 4420 (163/2004) sem reifadur var i kafla 7.4.1. | pvi mali
var fjarhaedin sem kaupendur héldu eftir og einnig timalengd greidsludrattarins talin veruleg
vanefnd i skilningi kauparéttar og pvi seljendum heimilt ad rifta samningi adila.

pegar um afhendingardratt er ad reda af halfu seljanda er ekki gert pad skilyrdi ad
vanefnd se veruleg, sbr. 35. gr. fkpl. Samkveemt ordalagi dkvedisins nagir ad vanefnd liggi
fyrir. PO ma visa til doms Haestaréttar par sem talid var ad vanefnd seljanda veeri svo
smavagileg ad kaupanda var ekki talid heimilt ad beita stodvunarrétti, sbr. Hrd. 1971, bls.
525:

Kaupandi neitadi ad gefa ut skuldabréf ad fjarhaed 450.000 kr. préatt fyrir ad hin meinta vanefnd
seljanda veeri einungis litio brot af peirri fjarhaed. Talid var, ad vanefnd seljanda hefdi verid

smaveegileg og fallist & rétt hans til ad gjaldfella alla skuldina og heimta hana, ad fradregnum
peim afborgunum, sem kaupandi hafdi innt af hendi undir rekstri malsins.

Felist vanefnd adila i galla & hinni seldu fasteign horfir stddvunarrétturinn 6druvisi vid par
sem um er ad reda svokalladan gallaproskuld, skv. 2. malsl. 18. gr. fkpl.?®® Samkvaemt
akvaedinu verdur galli ad ryra verdmeeti fasteignarinnar svo ad nokkru vardi, svo kaupanda sé
heimilt ad beita stodvunarrétti, sbr. Hrd. 2005, bls. 1593 (414/2004):

b keypti fasteign af H og var umsamid kaupverd 12.600.000 kr. b hélt eftir lokagreidslu par sem
han taldi fasteignina vera haldin galla. Krafdist H greidslu & eftirstddvum kaupveros ad fjarhaed
1.136.274 kr. Fasteignin var byggd arid 1960 en gert hafoi verid vid hisid ad utan og pad malad
arido 2000. Kom fram i s6luyfirliti fasteignasélu ad hdsid veeri allt nylega vidgert ad utan og
malad og veeri i godu astandi. I matsgerd domkvadds matsmanns kom hins vegar fram ad
umreeddar vidgerdir hefou ekki reynst fullnegjandi. Var talid ad pott krafa b samkvaemt
matsgerdinni yrdi ad fullu tekin til greina geeti hun ekki verid herri en 977.596 kr. og taldist su
fjarhaed laegri en svo ad heaegt vaeri ad telja ad annmarkar & ibadinni hafi ryrt verdmaeti hennar
svo ad nokkru vardi i skilningi 2. malsl. 18. gr. fkpl.

206 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 296-297.
202 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1478.
203 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1463.
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Nidurstada Haestaréttar var st ad kaupandi taldist ekki hafa beitt stdovunarrétti med
réttmaetum heetti, p.e. ad seljandi taldist ekki hafa vanefnt skyldur sinar. Samkvaemt
ofangreindum domi er ljost ad kaupandi parf ad fara varlega vid beitingu stddvunarréttar par

sem pad er 4 hans abyrgd ef hann heldur of miklu eftir af greidslunni.

7.5.1.2 Adili verdur ad hafa forraedi a greidslu sinni
Sa sem akvedur ad beita stodvunarrétti verdur ad hafa forraedi & peirri greidslu sem hann
hyggst halda eftir.”** Hafi kaupandi greitt kaupverdid ad fullu getur hann ekki gripid til pess

rads ad beita stodvunarrétti.?®

7.5.1.3 Krofurnar verda ad vera samreettar

Stodvunarrétti verour adeins beitt, s¢ ndid samhengi a milli vanefndar gagnadila og peirrar
greidslu sem haldid er eftir. [ pessu felst ad greidslur beggja adila verda ad vera samreattar,
p.e. greidslan sem er vanefnd og greidslan sem haldid er eftir. betta skilyrdi er augljoslega
fyrir hendi ef um er ad reda gagnkvaemar greidslur sem eru endurgjald fyrir hvor adra. Krafa
um skadabatur eda afslatt vegna vanefndar samningsadila verdur talin eiga rét i sama
l6ggerningi og getur pvi samningsadili beitt stodvunarrétti gegn slikri krofur 4 hendur
gagnadila. Seljandi geeti pvi samkvaemt pessu haldid fasteigninni vegna greidsludrattar
kaupanda par til kaupandinn innti af hendi ekki adeins kaupverdid heldur einnig afallna
drattarvexti og kostnad.*® Einnig gaeti kaupandi haldid eftir greidslu sinni, po ekki adeins i
pvi tilviki par til hann fengi fasteignina athenta, heldur einnig ef hann @tti skadabotakrofu a

hendur seljanda vegna vanefndarinnar.®’ { pessu samhengi ma nefna Hrd. 1984, bls. 760:

[ mélinu krafdist kaupandi fasteignar pess ad seljendum yrdi gert ad gefa ut afsal fyrir eigninni.
Seljendur andmeeltu peirri krofu par sem peir t6ldu kaupanda hafa vanefnt kaupsamninginn med
pvi ad halda eftir fjarhaed sem svaradi til 16gmannskostnadar og Iysa yfir skuldajofnud 4 peirri
fjarhae0 gagnvart kaupverdinu. Héradsdomur taldi ad lita yrdi 4 pann 16gmannskostnad sem
edlileg utgjold sem kaupandi hefoi ordid fyrir vegna vanefnda seljanda. Samkvamt pessu var
talid ad kaupandi etti rétt 4 ad fa pessi utgjold endurgreidd ur hendi seljenda og var krafan um
utgafu afsals tekin til greina. Hastiréttur stadfesti héradsdom med visan til forsendna hans.

Efni samningsadili ekki skyldur sinar réttilega getur gagnadili ekki haldid eftir greidslu
sinni til ad tryggja réttar efndir 4 greidslu samkvemt 66rum samningi milli adila. I sliku
tilviki veeri ekki um ad raeda samhengi milli vanefndar og peirrar greidslu sem haldid er eftir.

b6 ma finna prongar undantekningar ef samhengi samninga sé slikt ad pad teljist

2% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 296.

25 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 57.

2% Viggo Hagstrem: Obligasjonsrett, bls. 370 og Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 97.
27 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 171-172.
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réttlaetanlegt.208 Dami um slikt tilvik ma visa til Hrd. 1994, bls. 1839, en par var talid ad
samningur annars vegar um kaup 4 verslunarrekstri og hins vegar um kaup a fasteign sem st

verslun var i, yrdi ad skoda sem eina heild.

7.5.2 Krofur til sbnnunar um vanefnd
Fyrir setningu fkpl. rikti nokkur réttarovissa vardandi beitingu stodvunarréttar hér a landi
hvad vardadi sonnun adila um vanefnd vidsemjanda og var m.a. gagnrynt af freediménnum
hversu Heestiréttur setti beitingu Grraedisins prongar skordur.>”

bess hefur ekki verid krafist ad sa sem beitir stodvunarrétti, purfi ad hafa aflad sér
sonnunargagna um vanefnd vidsemjanda sins og umfang hennar. [ eldri l6gum um
lausafjarkaup, nr. 39/1922 var ad finna meginregluna um gagnkvaemni greidsla, sbr. 14. til 16.
gr. laganna. Sto0vunarréttur var reistur 4 pessum akvadum, sbr. og 36. gr. og 1. mgr. 57. gr.
laganna. Ekki var ad finna i framangreindum akvaedum sérstok skilyrdi pess, ad beita meetti
stodvunarrétti. Einungis var krafist pess ad um vanefnd af halfu vidsemjanda veri ad reeda.”'

[ fkpl. eru akveaedi um stodvunarrétt i 33., 44., 53., og 56. gr. I 35. gr. og 44. gr. eru ekki
skilgreind sérstok skilyrdi onnur en ad um s¢ ad raeda réttmeta krofu vegna vanefnda og 1 53.
gr. og 56. gr. koma adeins fram pau skilyrdi ad um vanefnd (fyrirsjdanleg vanefnd) af halfu
vidsemjanda sé ad reda. Af pessum akvedum fkpl. ma draga pa alyktun ad stodvunarrétti
verdi adeins beitt pegar krofur kaupanda og seljanda eru samrettar, p.e. eiga raetur i sama
kaupsamningi og luta a0 gagnkvemum efndum hans,*'" sbr. pad sem fram kemur i kafla.
7.5.1.3.

Fyrir gildistoku fkpl. var pad afstada Heastaréttar ad kaupanda var ekki talid heimilt ad
beita stodvunarrétti nema pad legju fyrir sonnunargégn um vanefnd vidsemjanda og umfang
hennar og demdi Hastiréttur kaupanda til greidslu drattarvaxta af allri peirri fjarhaed sem

haldid var eftir par til sonnunargdgn lagu fyrir, sbr. til deemis eftirfarandi doma:

Hrd. 1996, bls. 1236 M keypti fasteign af J og reyndist hun haldin ymsum géllum, sem i 1jos
komu eftir athendingu hennar 5. januar 1991. M fékk verkfraeding til ad meta gallana og var
nidurstadan st ad kostnadur vid ad bata Gr gallanum veeri 350.000 kr. M hélt eftir fjarhaed sem
nam pessari greidslu pegar greida atti lokagreidslu fyrir fasteignina pann 7. desember 1991. Auk
pess hélt M eftir 241.848 kr. sem hun taldi sig 40ur hafa ofgreitt. M fékk domkvadda matsmenn
til ad meta gallana i september 1992 og skiludu peir mati sinu pann 12. jantar 1993. Heestiréttur
féllst 4 1 domi sinum ad M eetti rétt 4 425.000 kr. 1 skadabzaetur vegna gallans. Matskostnadur var

2% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 174

299" Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra, bls.
598 og Hjordis Halldorsdottir: ,,Y firlit yfir ny og breytt vanefndartrradi®, bls. 197.

19 Vigar Méar Matthiasson: Fasteignir og fateignakaup, bls. 297.

21! vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fateignakaup, bls. 297.
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116.781 kr. Hins vegar taldi Heestiréttur ad M hefdi verio éheimilt ad halda eftir 350.000 kr. af
lokagreidslunni til ad beeta ar goéllunum sem M taldi pa vera a hasinu, par sem pad alit studdist
ekki vid mat domkvadds matsmanns. Vid peer adstedur hefdi M ekki verio heimilt ad
skuldajafna greidslu sem han &tti ad inna af hendi skv. kaupsamningi vio skadabdtakréfu sem
ekki hafdi verid aflad vidhlitandi sbnnunargagna um med matsgerd, en hun 1a ekki fyrir fyrr en
12. jantar 1993. Var M pvi demd til ad greida drattarvexti fra gjalddaga 7. desember 1991 til
12. janGar 1993, pegar matsgerd |4 fyrir.

Hrd. 1997, bls. 2087 J og G keyptu fasteign af JB med kaupsamningi 21. jali 1994 og var han
afhent pann 19. aglst 1994. Kaupverd eignarinnar var 14.800.000 kr. J og G téldu vera ymsa
galla & fasteigninni og héldu eftir 1.297.542 kr. af greidslu sem pau attu ad inna af hendi pann
15. jantar 1995 vegna peirra. Alit ddmkvaddra matsmanna la fyrir pann 18. september 1995, par
sem talid var ad kostnadurinn vid ad beta ar gollunum veeri 2.057.538 kr. Hastiréttur komst
hins vegar ad peirri nidurstéou ad J og G ettu rétt & skadabotum ad fjarhaed 666.000 kr. vegha
gallanna. Taldi Haestiréttur ad J og G hafi verid 6heimilt ad halda eftir 1.297.542 kr., par sem
pao alit studdist ekki vid alit ddmkvadds matsmanns. Var J og G gert ad greida drattarvexti af
allri fjarhaedinni, par til alit domskvadds matsmanns la fyrir. Eftir pann tima var J og G gert ad
greida drattarvexti af 631.542 kr. (p.e. 1.297.542-666.000 kr.) til greidsludags.

Af ofangreindum domum ma réda ad Haestiréttur taldi pad skilyrdi pess, ad ef haldid veeri
eftir greioslum vegna galla, ad aflad yrdi vidhlitandi sénnunargagna, p.e. matsgerd ad aliti
réttarins, adur en greidslum veeri haldid eftir og deemdi kaupendur til greidslu drattarvaxta af
peirri fjarhaed sem haldid var eftir fram til pess dags sem matsgerd 14 fyrir. Skipti par engu um
hvort greidslan veeri jafn hd eda jafnvel leegri en matsgerdin kvad & um, kaupandinn purfti
avallt ad greida dréattarvexti af peirri greidslu sem hann hélt eftir par til matsgerdin eda
sdnnunargagna um umfang gallans hafdi verid aflad.

Pessar strongu krofur Haestaréttar til beitingar stodvunarréttar gerdu pad ad verkum ad
fram ad setningu fkpl. var i raun Gtilokad ad beita Grraedinu vegna galla. Skyringin & pvi er su
ad greidslur utborgana i fasteignakaupum dreifast idulega a um eitt ar og afhending fer oftast
fram nokkrum manudum eftir undirritun kaupsamnings. Komi i 1jés gallar & fasteign, geta
1idid nokkrir manudir par til kaupandi getur aflad sér matsgerd domkvadds matsmanns. Er pa
stadan idulega st ad kaupandi hefur greitt allar sinar Gtborganir og getur pvi engu haldid eftir.
Med visan i framagreint veeri beiting Grradisins ner dtilokud vegna galla.?*?

Pad mé hins vegar nefna eftirfarandi ddma sem ganga enn lengra en domarnir sem reifadir
voru hér ad framan:

Hrd. 1999, bls. 4563 (220/1999) Med kaupsamningi 22. juni 1998, keypti K fasteigna af S.
Kaupverdio 7.000.000 kr. skyldi greida med fimm greidslum, par af tveim vid undirskrift
kaupsamnings. Tvar sidustu greidslurnar atti ad inna af hendi 27. agust og 27. oktéber 1998.
ibudin var afhent 27. juli 1998. Eftir ad K flutti inn i ibudina taldi hun sig verda vara vid ymsa
galla & ibadinni. Hélt han eftir umsdmdum greidslum af pessum s6kum. LOgd var fram

22 Arnar bor Stefansson: ,,Akveedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stddvunarrétt og framkvamd peirra®, bls.
599.
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matsgerd domkvaddra matsmanna fra 17. ndvember 1998 sem studst var vid mat a fjarhaed
krofunnar fyrir domi. Var nidurstada malsins ad K etti kréfu & hendur S vegna galla sem nam
473.300 kr. Var peirri krofu skuldajafnad & méti eftirstddvum kaupverdsins sem K hafdi haldid
eftir. Var talio ad K beeri ad greida drattarvexti af allri kréfunni fra greiosludegi fram ad peim
degi sem gagnsok var pingfrest i malinu, pann 5. mars 1999.

Hrd. 2000, bls. 3876 (76/2000) Kaupendur keyptu fasteign af seljendum med kaupsamningi
dagsettum 12. névember 1997. Kaupverd eignarinnar var 14.900.000. kr. og var hun afhent
kaupendum 21. febrdar 1998. Kaupendur urdu fljétlega eftir afhendingardag varir vid galla a
fasteigninni og tilkynntu I6gmanni seljanda um pad 1. april 1998 og kréfdust um leid afslattar
og skadabéta. bann 24. juni var démkvaddur matsmadur ad beioni kaupenda og la matsgerdin
fyrir pann 28. juli 1998. Fér svo ad kaupendur héldu eftir sidustu dtborgun, ad fjarheed
1.271.799 kr. sem atti ad fara fram vid utgafu afsals pann 12. oktéber 1998. Sidustu greidslunni
héldu pau eftir til skuldjafnadar vio &durnefnda skadabodtakrofu. Stadfest var ad kaupendur ettu
rétt a afslaetti sem nam 600.000 kr. auk skadabéta ad fjarhaed 165.000 kr.

Nidurstada domsins var eftirfarandi: ,,...ber gagnafryjendum ad greida adalafryjendum
1.214.053 kr. i adals6k i héradi, en til skuldajafnadar koma 765.000 kr. i gagnsok i héradi. Af
pessum fjarhaedum samanlégdum attu gagnafryjendur tilkall til drattarvaxta fra peim tima, sem
pau sannanlega kréfdu adalafryjendur um greidslu a grundvelli yfirmats med héfédun gagnsakar
9. april 1999, sbr. 3. mgr. og 4. mgr. 9. gr. vaxtalaga.

Med Hrd. 2000, bls. 3007 (138/2000) virdist sem Haestiréttur hafi verid ad hverfa fra fyrri
domafordeemum sinum:

Malavextir voru peir ad kaupendur héldu eftir pann 20. mai 1999 500.000 kr. af lokagreidslu
sinni par sem peir téldu vera galla & parketi i fasteigninni. Démkvaddir matsmenn matu gallann
og toldu kostnadinn af Grb6tum & gallanum nema 352.400 kr. SU matsgerd 14 fyrir 25. oktdber
1999. Hastiréttur taldi hins vegar ad heefilegur afslattur vegna gallans veeri 100.000 kr.
Haestiréttur deemdi kaupendur til ad greida 400.000 kr. med drattarvoxtum fra 20. mai 1999 til
greidsludags (ad fradreginni upphaed sem pau héfdu greitt eftir uppkvadningu héradsdoms).

I ofangreindu mali ma sja ad i stad pess ad gera kaupendum ad greida drattarvexti af allri
fjarhaedinni sem haldid var eftir, par til &lit domkvadds matsmanns I& fyrir, var peim adeins
gert ad greida dréattarvexti af peirri fjarhaed sem peir héldu ranglega eftir. Nidurstada pessa
mals er i fullkomnu samraemi vid paer reglur sem gilda um stédvunarrétt samkveaemt fkpl., p.e.
ad kaupandi skuli ekki greida drattarvexti af peirri fjarhaed sem hann heldur réttilega eftir.

Badi Hrd. 1999, bls. 4563 (220/1999) og Hrd. 2000, bls. 3876 (76/2000) auka enn
6samraemi i domaframkveemd Haestaréttar. I badum malunum, var kaupendum gert ad greida
drattarvexti af allri upphaedinni sem peir héldu eftir allt par til gagnsakarmal var hofdad, en
fra peim tima laeegri upphad, enda pott alit domkvaddra matsmanna hefdi legid fyrir mérgum
manudum adur. Engin rok koma fram i domunum fyrir pvi ad breyta vidmidunartimamarkinu
& pennan hatt. Athyglisvert er ad nefna ad Hrd. 2000, bls. 3007 (138/2000) par sem engir

drattarvextir voru deemdir var kvedinn upp & milli hinna tveggja démanna.
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Um mitt arid 2002 gefur Heestiréttur til kynna ad horfid sé fra pvi ad afla purfi

sonnunargagna, adur en adili heldur greidslu sinni eftir vegna vanefnda vidsemjanda sins.

bessa afstodu Heestaréttar ma fyrst sja i Hrd. 2002, bls. 2082 (391/2001):

J og R keyptu tvaer huseignir og verslun af H og E. Kaupsamningur var gerdur 13. oktdéber
1999. Eftir athendingu eignanna reis agreiningur um efndir kaupsamninganna. J og R t6ldu, ad
fram hefdi komid umtalsverdir gallar 4 hinum seldu eignum og héldu eftir greidslum, sem pau
téldu ad samrymdust umfangi gallana. H og E h6foudu domsmal til heimtu fjarhedar, sem J og
R héldu eftir. J og R fengu domkvadda matsmenn til pess ad skoda hinu meintu galla, og meta
hvad kosta myndi ad beeta ur peim. Ad fenginni matsgerd var 6skad eftir yfirmati og la pad fyrir
12. mars 2001. | badum matsgerdum var talid, ad gallar hefou verid 4 fasteignunum og tekin
afstada til pess, hvad kosta myndi ad baeta ur peim. Fallist var a rétt J og R til skadabota vegna
verslunarhisnadisins og einnig legri fjarhed vegna ibudarhtsnadisins. Fjarhed demdra
skadabota var p6 ekki eins hd og st fjarhad, sem J og R hofou haldid eftir. | domi Heestaréttar
segir ad, ad J og R hefdi verid heimilt ad ,,skuldajatha® demdum skadabotum fra pvi timamarki
sem matsgerd 1a fyrir, p.e. i mars 2001. Var talid ad fram ad peim tima &ttu pau ad greida
drattarvexti a gjaldfallnar fjarheedir og var ekki fallist 4 af halfu Heestaréttar, ad vikja fra pessari
afstodu ,,sem hefdi margsinnis verid itrekud i domum frd sidasta aratug, enda hefdi dkveedi
sidari malsl. 7. gr. laga um nr. 38/2001 ekki tekio gildi & peim tima, sem hér mali skiptir.*

Af pessum domi ma rada, ad Hestiréttur telur, ad pad sé fyrst med gildistoku vaxtal., sem
heimilt er ad neyta stodvunarréttar sér ad vitalausu, p.e. &n pess ad purfa ad greida drattarvexti
a greidslu pa, sem haldi0 er eftir, ef ekki liggja fyrir vidhlitandi sonnunargdgn um rétt til pess.

Vidar Mar Matthiasson telur, i riti sinu Fasteignir og fasteignakaup, pessa
domaframkvaemd fyrir setningu fkpl. ekki standast ad pvi leyti ad of strong skilyrdi eru sett til
pess ad stodvunarrétti sé beitt og afleiding pess su, ad demdir hafa verid drattarvextir &4 paer
fjarhadir, sem haldid er eftir par til matsgerd domskvaddra matsmanna liggur fyrir.
Samkvaemt domum Hastaréttar eru drattarvextir reiknadir af peirri fjarhed sem réttilega er
haldid eftir fram til pess tima er matsgerd liggur fyrir. Vidar Mar Matthiasson fellst heldur
ekki & pau rok Heestaréttar ad vatnaskil verdi med gildistoku 7. gr. vaxtal. Hann telur ad pad
sé ekki um vanefnd af halfu kaupanda ad raeda, ef hann heldur med réttu eftir kaupverdinu og
innan peirra marka sem vanefnd seljanda gefur honum tilefni til. Af pvi leidir ad kaupandi
parf ekki ad seta vanefndartrredum af halfu seljanda, hvorki greidslu drattarvaxta né annarra
213

vanefndarurraeda.

7. gr. vaxtal. hljodar svo:

Ef atvik sem varda krofuhafa og skuldara verdur ekki um kennt valda pvi ad greidsla fer ekki
fram skal ekki reikna drattarvexti pann tima sem greidsludrattur verdur af pessum sokum. Sama
a vio ef greidsla fer ekki fram vegna pess ad skuldari neytir vanefndartrreda gagnvart kréfuhafa
e0a heldur af 60rum 16gmetum astedum eftir greidslu eda hluta hennar.

213 yigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 300.
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Fyrri hluti akvadisins er samhljoda 13. gr. vaxtalaga, nr. 25/1987. Sidari hluta akvadisins
var baett vid til pess ad breyta peirri framkvaemd sem Hastiréttur hafdi stofnad til vid arlausn
agreiningsmala um stodvunarrétt vegna galla.”"*

Eftir ofangreinda breytingu hefur Haestiréttur talid ad ekki @tti ad deema pann, sem med
réttu beitir stodvunarrétti til ad greida drattarvexti, pratt fyrir ad hann beiti pvi an pess ad
leggja fram vidhlitandi sénnunargégn.?"

Ef ordalag 13. gr. vaxtalaga nr. 25/1987 er nanar skodad ma sja ad i raun hafi falist i 13.
gr. laganna st regla sem bett var vid 1 2. malsl. 7. gr. vaxtal. bPad sem stydur petta er ad i
athugsemdum med 13. gr. eldri vaxtalaga kom fram ad vaxtagreidslur féllu nidur pegar
skuldari héldi ad sér hondum, t.d. vegna vanefnda eftir atvikum fyrirsjaanlegra vanefnda
krofuhafa. [ framhaldi af pessu kemur fram ad vaxtagreidslur skyldu falla nidur ef framagreint
atti vio.>'°

[ athugasemdum med 2. malsl. 7. gr. vaxtal. kemur fram, ad pratt fyrir pessi ummeli i
athugasemdum med frumvarpi pvi er vard ad eldri vaxtal., féllu domar par sem skuldari, sem
hélt eftir eigin greidslu vegna vanefnda krofuhafa, var demdur til ad greida drattarvexti af
greidslu fra gjalddaga. Afstada domstola var su ad krofur veeru ekki haefar til ad maetast fyrr
en matsgerd laegi fyrir og baeri kaupandi pvi ad greida drattarvexti af greidslunni, sem haldid

var eftir, fram til pess tima, sbr. Hrd. 1996, bls. 3093:

bann 5. jantiar 1991 keypti M hus 1 byggingu af J. Husid skyldi athent pann 15. april 1991 en
vinnu J vio pad skyldi lokid tveimur manudum sidar. Eftir a0 M fékk husio athent, taldi hin
ymsa galla vera & pvi, einkum leka. Hun fékk verkfraeding til pess ad skoda og meta meinta
galla & eigninni og segja til um, hvad kosta myndi ad beta Gr peim. Nidurstadan sem 14 fyrir i
desember 1991, var su, ad kostnadur vid urbeetur vari 350.000 kr. M atti ad greida 666.500 kr.
pann 7. desember og gerdi pad ad 6dru leyti en pvi, ad han hélt eftir 350.000 kr. { oktober 1991
hafdi M haldid eftir 241.848 kr., sem hiin taldi sig adur hafa ofgreitt. [ september 1992 fékk M
domkvaddan matsmann til ad skoda og meta hina meintu galla og segja til um, hvad kosta
myndi ad baeta Ur peim. Nidurstada hans 14 fyrir pann 12. jantar 1993 og taldi hann, ad pad
myndi kosta 440.000 kr. ad beeta ur gollum a fasteigninni. M h6fdadi mal 4 hendur J og krafdist
greidslu 4 90.000 kr. sem hun taldi ad kosta myndi ad beeta ur gollum umfram pad sem hiun
hafoi haldid eftir. | domi Haestaréttar var komist ad peirri nidurstodu, ad par sem matsgerd
démkvadds matsmanns hefdi ekki legid fyrir fyrr en i desember 1993, hefdi M ekki aflad
vidhlitandi sénnunargagna um krofu sina fyrr en 4 peim tima. Var pvi talid, ad M beeri ad greida
drattarvexti fra gjalddaga 7. desember 1991 til 12. januar 1993, pegar matsgerd la fyrir.

214 Alpt. 2000-01, A-deild, bls. 3682.
1% Vigar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 300-301.
216 Alpt. 1986-87, A-deild, bls. 284.
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Af forsendum Hestaréttar i ofangreindum domi ma sja, ad rétturinn telur ad pad sé
skilyrdi pess, ad haldid sé eftir greidslum vegna galla, ad aflad hafi verid vidhlitandi
sOnnunargagna, p.e. matsgerd ad aliti réttarins, 4dur en greidslum er haldid eftir.

Af athugasemdum ma rada ad tilgangurinn med setningu 2. malsl. 7. gr. laganna hafi verid
ad breyta framkvemdinni til samraemis vid pad sem var upphafleg @tlun 16ggjafans med
setningu akvaedis 13. gr. eldri vaxtalaga.””

[ eftirfarandi domum ma sja ad Haestiréttur telur pad ljost ad eftir gildistoku vaxtal., ad
kaupandi skuli ekki ad greida drattarvexti af peirri fjarha@d sem hann réttilega heldur eftir
vegna galla pratt fyrir ad hann afli ekki vidhlitandi sonnunargagna fyrir pvi hvad kosti ad bata

ur gallanum:

Hrd. 2005, bls. 4267 (144/2005) Kaupendur ibGdar héldu ad sér hondum um greidslu
lokagreidslu og hfdadi seljandi mal 4 hendur peim til heimtu peirrar greidslu auk drattarvaxta. [
malinu var vidurkennt ad kaupendur ettu gagnkrofu til afslattar ad fjarhaed sem var heerri en
lokagreioslan. Um drattarvexti segir: ,,Par sem pessi gagnkrafa er harri en adalkrafa afryjanda
og ekki verda reiknadur drattarvextir af adalkrofunni samkvaemt 7. gr. laga nr. 38/2001 verdur
hin afryjadi domur stadfestur.

Hrd. 2005, bls. 2717 (111/2005) Deilt var um galla & ibud sem keypt var i smidum. Kaupendur
greiddu kaupverd eignarinnar ad undanskildum sidasta hluta Utborgunar par sem pau tdéldu
fragang ibtdarinnar afatt. Seljandi h6fdadi mal til heimtu eftirstdova kaupverds, 1.009.045 kr.
Fallist var & sterstan hluta krofu seljanda, en hins vegar var talid ad kaupendur attu rétt til
128.000 kr. afslattar. Kom krafa kaupenda pvi til skuldajafnadar krofur seljanda um eftirstoovar
kaupverds ad pessu leyti. Um drattarvexti segir: ,,Samkvaemt pvi eiga afryjendur krofu til
afslattar ur hendi stefnda ad fjarhaed 128.000 kr. og kemur hun til skuldajafnadar krofu stefnda
um greidslu eftirstodva kaupverds. Samkvamt 7. gr. laga nr. 38/2001 ber krafa stefnda ekki
drattarvexti ad pvi marki sem henni er meett med gagnkrofu afryjenda.

7.6 Umfang stodvunarréttar

Umfang stodvunarréttar markast almennt af pvi ad samningsadila er heimilt ad halda eftir
greidslu, sem svarar til vanefnda vidsemjanda hans. Pad er pvi edlilegt ad skoda, hversu langt
megi ganga i beitingu stodvunarréttar.”'® Af 44. gr. fkpl. ma finna visbendingu um pad hversu
langt megi ganga i beitingu Urradisins, en par segir:

,»NU hefur kaupandi uppi réttmaeta krofu vegna galla og getur hann pa a eigin dheettu haldio
eftir svo miklum hluta kaupverds sem neegir til ad tryggja greidslu hennar.*

[ 35. gr. fkpl. er ad finna akvaedi sem er efnislega samhljoma ofangreindu akvaedi. p.e.
umfang stodvunarréttar vegna athendingardrattar seljanda midast vid, ad kaupandi megi

tryggja krofu sina. Af pessu ma leida ad kaupandi ma ekki halda eftir 61lu kaupverdinu, heldur

217 Alpt. 2000-01, A-deild, bls. 3682.
218 vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 301.

52



adeins peim hluta greidslunnar sem tryggir ad kaupandi bidi ekki tjon ef seljandi athendir ekki
pad sem vantar upp 4. Kaupandi 4 pvi ad vera skadlaus af vanefndum vidsemjanda sins og
hefur pvi rétt til ad halda eftir peirri fjarhaed sem svarar til aetladra skadabota eda afslattar
vegna vanefndarinnar.*"’

Ef greidslur eru skiptanlegar, likt og med peningagreidslur, er peim adila sem beitir
stodvunarrétti adeins heimilt ad gera pad { edlilegu hlutfalli vid vanefnd vidsemjanda sins.**

Pagd leidir af ordalagi 35. gr. fkpl. ad um sé ad reda réttmaeta kréfu og ad halda megi svo
miklu eftir sem nagir til greidslu krofunnar. Med kostnadi i pessu tilviki er att vid
sérfreedikostnad, t.d. ldgmannskostnad og kostnad af matsgerd. betta &4 po betur vid pegar um
er ad reda galla en athendingardratt.”'

begar kaupandi dkvedur hversu miklu hann heldur eftir hefur verid talid ad hann purfi ad
hafa eitthvert mat 4 fjarhed krofunnar. Med pvi audveldar pad honum ad halda sig innan
akvedinna marka. Pad er p6 ekki gengid svo langt ad hann purfi ad hafa mat domkvadds
matsmanns fyrir fjarhedinni likt og Haestiréttur for fram 4 fyrir gildistoku fkpl. Veri st krafa
gerd a0 kaupandi pyrfti ad afla mats domkvadds matsmanns yrdi haetta a pvi ad gildi
stodvunarréttar sem bradabirgdatrradis myndi missa marks, enda getur tekid po nokkurn tima
ad afla slikrar matsgerdar.”*

Med tilliti til edlis stodvunarréttar sem bradabirgdaurraedis, verdur ad jata kaupanda
nokkurt svigrum til ad aetla kréfuna, enda er stodvunarrétti beitt vid paer adstedur adur en
unnt er ad afla sdnnunargagna um nakvaema fjarhaed kréfunnar. Hagsmunir seljanda attu ad
vera negilega tryggdir med dkvedum vaxtal. um ad kaupanda beri ad greida drattarvexti af
pvi sem hann heldur umfram.**

Pad ma hins vegar rada af lagadkvaedinu sjalfu, sbr. ordalag 35. gr. fkpl. ,,haldid eftir svo
miklu af kaupverdi sem naegir til ad tryggja greidslu krofunnar ad ekki megi gera of strangar
krofur til kaupanda ad pessu leyti. Hafi kaupandi metid kréfu sina 4 forsvaranlegan hatt leidir

su stadreynd, ad haldid er eftir nokkru meiru en sem nemur endanlegri fjarhad krofunnar,

219 vidar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 302.

2% Vidar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 302.

221 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra®, bls.
602.

222 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1479.

3 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignarkaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra®,
bls. 602.
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ekki ohjakvemilega til pess ad seljandi geti beitt 60rum veigameiri Grre@dum a hendur
kaupanda, eins og t.d. riftun.***

Pad sama gildir ef um galla er ad raeda. Sé um smavagilega galla ad reda er kaupanda
ekki heimilt ad halda eftir 6llu kaupverdinu. Pad verdur hins vegar ad taka afstoodu til pess,
hversu langt kaupandi m4 ganga i beitingu hans. Kaupanda er heimilt ad halda eftir sému
fjarhaed og hann telur ad svari til umfangi gallans, p.e. somu fjarhed og hann telur ad kosta
muni ad baeta Ur gallanurn.225

[ skyringum med 44. gr. fkpl. i athugasemdum peim, sem fylgdu frumvarpi pvi, sem sidar
vard ad tkpl., er gengid lengra en petta og sérstaklega tekid fram, ad pegar kaupandi heldur
eftir eigin greidslu vegna galla megi hann gera rad fyrir kostnadi vegna alits sérfraedings, t.d.
16gfraediadstodar.”

Pegar kaupandi leggur mat sitt 4 pad hversu miklu hann hyggst halda eftir vegna galla 4
fasteign verdur hins vegar ad gera strangari krofur til hans en pegar hann gerir pad vegna
athendingardrattar. begar kaupandi heldur eftir greidslu vegna galla ber honum ad hafa
sannferandi gogn mali sinu til studnings. Hér gaeti t.d verid um ad reda mat sérfraedings a
orsokum gallans og kostnad vid ad beta Gr gallanum. Pad er p6 ekki gerd su krafa ad
kaupandi purfi ad sanna réttmati kréfu sinnar med matsgerd domkvaddra matsmanna svo
honum sé heimilt ad beita stodvunarrétti. Slik krafa myndi gera kaupanda pad torveldara ad
beita pessu mikilvaega Grraedi.”?’

Pad verdur hins vegar ad hafa pad i huga ad pad leysir kaupanda ekki undan dbyrgd sinni
p6 hann geri afsakanleg mistok. Pad er & hans eigin adhattu og abyrgd ef hann beitir
stodvunarrétti ranglega. Skiptir pa engu mali hvort hann atti ekki rétt a4 ad beita urredinu eda

hélt of miklu eftir.?*®

7.7 Beiting stodvunarréttar er & haettu pess, sem pad gerir

Med logfestingu akvaeda stodvunarréttar i tkpl. ma halda pvi fram ad notkun stddvunarréttar
hafi aukio Oryggi pess sem telur sig eiga rétt til ad beita Grraedinu vegna vanefnda gagnadila.

bratt fyrir pad verdur engu ad sidur likt og 1 6llum vanefndararredum, ad beita urreedinu med

224 Arnar Por Stefansson: ,,Akvedi fasteignarkaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvamd peirra®, bls.
602-603 og Viggo Hagstrem: Obligasjonsrett, bls. 359.

225 yidar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 303.

226 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1479.

7 Arnar Por Stefansson: ,,Akvaedi fasteignarkaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra®, bls.
603.

% Hjordis Halldorsdottir: ,,Yfirlit um 6nnur og breytt vanefndartrradic, bls. 199.

54



varfaerni. Pad er mikilvagt fyrir pann adila sem hyggst beita stodvunarrétti ad gera sér grein
fyrir pvi ad beiting Grraedisins er 4 hans abyrgd og ahettu. betta leidir af ordalagi 35. gr. og
44. gr. fkpl. Ahattan er tvipatt, annars vegar verdur kaupandi ad athuga hvort hann hafi
yfirleitt rétt til pess ad beita urredinu og hins vegar verdur kaupandi ad geeta ad pvi ad hann
gangi ekki lengra en vanefnd vidsemjanda hans gefur tilefni til.**

Ef kaupandi, sem hefur tekist & herdar tilteknar samningsskuldbindingar um ad greida
kaupverd 4 tilteknum tima, tekur akvordun um ad efna ekki pa skyldu sina, t.d. vegna galla 4
fasteigninni eda vegna athendingardrattar seljanda, 4 hann pad 4 heettu, ad seljandi neyti
vanefndararreda gegn honum i slikum tilvikum. Seljandi getur gengid hvad lengst allra

vanefndararraeda med pvi ad rifta samningi adila, sbr. Hrd. 1966, bls. 423:

B keypti ibud i fjoleignarhusi af H fyrri hluta ars 1962 fyrir 302.000 kr. og greiddust 200.000 kr.
vid undirritun samnings. Byggingu htssins var ekki lokid og atti ibudin ad athendast tilbtiin
undir tréverk ad innan, en htisio atti ad vera fullfragengid ad utan. B taldi, ad fram hefou komid
fjdlmargir gallar 4 ibidinni og sameign fjoleignarhussins, auk pess sem athendingardrattur hefdi
ordid af halfu H. Hélt hann eftir prem greidslum, sem eftir voru samkvemt kaupsamningi vegna
hinna meintu galla. Fengnir voru domkvaddir matsmenn til ad meta kostnadinn vid ad baeta tr
hinum meintu géllum og t6ldu peir kostnadinn vera innan vid 9.000 kr. Talid var ad um
verulega vanefnd af halfu B veri ad reda og fallist & kréfur H um riftun kaupsamningsins.

Vagasta urredid sem seljandi hefur heimild til ad beita vegna vanefnda kaupanda er ad
leggja drattarvexti 4 per greidslu sem kaupandi heldur eftir.”*°

Beiting Urraedisins getur audveldlega snuist 1 hondum pess sem beitir pvi. Hins vegar er
ljost a0 ef adili hefur beitt Grraedinu réttilega og haldid sig innan marka pess, pa parf hann
ekki ad s@ta ofangreindum vanefndartrraedum af halfu seljanda.”'

Kaupanda ber hins vegar a0 fara varlega i beitingu pessa réttar sins. b6 svo ad pad hvili
ekki 4 honum lagaskylda ad afla vidhlitandi sonnunargagna, & hann ekki ad neyta pessa réttar
sins vegna meints galla, nema ad hafa leitad radgjafar og fengid mat 6hads adila 4 orsokum og
edli galla og hvad myndi kosta ad beta ur honum. Slikt mat er hagt ad fa 4 stuttum tima og

atti ekki ad ryra moguleika hans 4 ad beita stddvunarrétti sinum med skynsamlegum haetti.**

7.8 Stodvunarréttur og geymslugreidsla

Taki kaupandi pa akvordun ad beita stodvunarrétti og skilyrdi stodvunarréttar eru fyrir hendi

t.d. vegna galla, getur kaupandi haldid eftir i vorslum sinum peim fjarmunum, sem honum ber

% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 302.

29 Vigar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 302-303.

21 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1474.

2 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 301 og Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1479.
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ad greida vegna fasteignarinnar. [ domaframkvaemd mé hins vegar sja ad kaupandi leitast vid

a0 fullnaegja greidsluskyldu sinni med pvi ad leggja pann hluta kaupverdsins, sem hann heldur

233
8.

eftir, inn 4 geymslureikning, sbr. 16g um geymslufé, nr. 9/197 Hér ma nefna til demis

Hrd. 1994, bls. 2057:

Kaupendur fasteignar héldu eftir lokagreidslu kaupverds vegna galla 4 eigninni, en pa greidslu
atti ad inna af hendi 1. mai 1989. Hastiréttur visadi til pess ad matsgerd vegna galla hefoi fyrst
legio fyrir 28. oktober sama ar. Pvi brast kaupendum ad halda eftir greidslunni upp 4 sitt
eindemi i baga vid dkvadi kaupsamningsins og voru pau heldur ekki talin hafa losnad undan
skyldum sinum med geymslugreidslu 2. mai 1989.

Af ofangreindum domi ma sja ad Haestiréttur telur ad kaupandi fasteignar geti ekki losnad
undan greidsluskyldu sinni med pvi ad geymslugreida. I pessu sambandi ma einnig nefna

eftirfarandi doma:

Hrd. 1995, bls. 2315 Kaupandi fasteignar taldi eignina gallada og geymslugreiddi fjarhad sem
svaradi til lokagreidslu kaupverdsins. Var greidslan innt af hendi med peirri athugasemd ad til
fradrattar kaemi kostnadur vid ad lagfera eignina. I domi héradsdéms var tekid fram ad
greidslan hefoi ekki fullnaegt skilyrdum laga nr. 9/1978 um geymslufé, svo sem skilyrdum
greidslunnar var hagad. Par med teldist greidslan ekki vera fullnaegjandi efnd 4 greidsluskyldu
kaupanda. Med greidslunni hefdi kaupandi hins vegar synt greidslugetu sina & peim tima.
Heestiréttur stadfesti nidurstéou héradsdoma an pess ad vikja ad pessu sérstaklega.

Hrd. 1996, bls. 629 Kaupandi fasteignar gerdi ymsar athugasemdir og setti fram fyrirspurnir
pegar kom ad afthendingu eignarinnar. Hann setti sig ekki vid vidbrogd seljanda og innti ekki af
hendi lokagreidslu tiltekinnar utborgunar heldur lagdi fé sem svaradi til peirrar greidslu inn a
sparisjodsreikning. I domi Heestaréttar sagdi ad kaupandi hefdi enga heimild haft ad 15gum ad
gripa til pessa trraedis upp 4 sitt eindemi og var pvi um vanefnd af hans halfu a0 reda.

P6 svo a0 kaupandi syni med pessu a.m.k. getu sina til ad greida kaupverdid, hefur pad
ekki réttarahrif 4 beitingu stodvunarréttar.”>*

i 1. gr. laga um geymslufé, nr. 9/1978 kemur fram ad skuldari geti gripid til pess rads ad
geymslugreida til ad fullnaegja greidsluskyldu sinni. Akvaedid hefur ad geyma heimild fyrir

235 114 , }
Hér er um ad reda urredl sem

skuldara til ad bregdast vid & pennan hatt, kjosi hann svo.
fyrst og fremst & vid pegar um vidtokudratt er ad raeda af halfu krofuhafa eda pegar vafi leikur
a hver sé¢ hinn rétti vidtakandi greidslu. begar stoOvunarrétti er beitt eru adstedur almennt
adrar. A medan vanefnd stendur fellur greidsluskylda kaupanda almennt nidur, engin krafa er
gerd 1 reglum um stodvunarrétt um ad greidslugeta sé¢ sonnud. bar ad auki eru engar krofur
gerdar um ad greidsla su, sem haldid er eftir, s¢ afthent pridja adila til tryggingar. Annad hvort

er pessi réttur fyrir hendi eda ekki og verdur kaupandi ad bera ahattuna af pvi.

3 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 304.
4 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 304.
3 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 367.
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Geymslugreidsla leysir pvi kaupandann ekki undan peirri ahettu, sem hann tekur, er hann
beitir stodvunarrétti.*°

Ef kaupandi beitir stoOvunarrétti & réttan hatt, er honum heimilt ad halda eftir eigin
greidslu. Ber honum ad leitast vid ad fera sonnur 4 krofu sina med matsgerd, eda 4 annan

hatt.?*’

8 Stédvunarreéttur og skuldajéfnudur

Eins og rakid er i kafla 7.5.2 rikti nokkur réttarovissa fyrir setningu fkpl. um beitingu
stodvunarréttar hér landi hvad vardadi sonnun adila um vanefnd vidsemjanda og gagnrynt var
hversu Heestiréttur setti beitingu urredisins prongar skordur.*® Afstada Heestaréttar var st ad
kaupanda var ekki talid heimilt ad beita stodvunarrétti nema pad legju fyrir sonnunargdégn um
vanefnd vidsemjanda og umfang hennar og demdi Hestiréttur kaupanda til greidslu
drattarvaxta af peirri fjarhaed sem haldid var eftir par til sonnunargdgn lagu fyrir. Var talid ad
domaframkvaemd pessi vari reist 4 misskilningi m.a. um hvernig skyra baeri 13. gr. eldri
vaxtalaga, sbr. na 7. gr. vaxtal.”’

A sama tima var einnig talid ad beiting stodvunarréttar i domaframkvaemd Hzastaréttar
hafi verid reist & misskilningi um, hver vaeru skilyrdi pess, ad beita metti urredinu.
Heestiréttur gerdi pa krofu i domum sinum ad mat domkvadds matsmanns um fjarhaed
skadabodta- eda afslattarkrofur yrdi ad liggja fyrir 40ur en ad stodvunarrétti veeri beitt, p.e. ad
ekki veri heimilt ad halda eftir greidslu nema fjarhad gallakréfunnar hefdi verid leidd i
1j6s.>* Hér er augljoslega um ad reda skilyrdi skuldajafnadar en ekki skilyrdi beitingu
stodvunarréttar.

[ Hrd. 1994, bls. 387 ma 6ljost merkja ad litid sé svo & ad skilyrdi stodvunarréttar og

skuldjafnadar séu hin somu:

Kaupendur keyptu fasteign af seljendum pann 17. mars 1988. Kaupverdid var 8.100.000 kr. og
var afhendingardagur fasteignarinnar 5. jini 1989. Kaupendur dkvadu ad neyta stodvunarréttar
par sem peir toldu ad gallar hefdi komid 1 1j6s a eigninni og héldu pvi eftir greidslu ad fjarhaed
878.830 kr. Fengu kaupendur domkvadda matsmenn til ad skoda og meta hina meintu galla og
la matsgerd fyrir i jani 1990. H6fdudu seljendur pvi mal til innheimtu eftirstodva kaupverdsins,
en kaupendur hofoudu gagnsakarmal og krofoust skadabota ur hendi seljenda. Krofoust

26 vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 305.

27 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra®, bls.
606.

% Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra, bls.
598 og Hjordis Halldorsdottir: ,, Y firlit yfir ny og breytt vanefndartrradi®, bls. 197.

9 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 294.

20 vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 294.
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kaupendur einnig skuldajafnadar vid krofu seljanda. [ domi Hestaréttar var fallist 4, ad
kaupendur attu rétt til skadabdta ad fjarhad 395.000 kr. og fallist & skuldajofnud fra ,,[...] peim
tima sem krofurnar voru haefar til ad maetast en pad er pegar matsgerd 14 fyrir. Fallist var &
krofu seljanda um greidslu og demdir drattarvextir & krofu peirra allt til pess dags er matsgerd
1a fyrir.

[ Hrd. 1995, bls. 2712 ma skyrlega sja ad Hastiréttur greinir ekki 4 milli stodvunarréttar

og skuldajafnadar. { dominum kemur eftirfarandi fram:

Afryjendum var ekki heimilt, eins og 4 stod, ad halda eftir greidslum samkvamt kaupsamningi 4
sitt eindeemi, enda var pa hvorki vidurkennt né sannad, ad fasteignin vaeri med leyndum goéllum
og pau @ttu botakrofu til skuldajafnadar.

[ kafla 7.5.2 eru Hrd. 1996, bls. 1236 og Hrd. 1997, bls. 2087 reifadir en i badum
malunum virdist Heestiréttur einnig gera peaer krofur ad skilyrdi skuldajathadar purfi ad vera

uppfyllt til ad beita megi stodvunarrétti. Einnig ma nefna eftirfarandi dom 1 pessu sambandi:

Hrd. 1996, bls. 2915 Keypti K fasteign af S pann 21. jali 1992. Kaupverd fasteignarinnar var
23.000.000 kr. bann 15. april 1993 atti lokagreidsla 2.500.000 kr. ad fara fram. K greiddi hins
vegar adeins 1.500.000 kr. en hélt eftir 1.000.000 kr. vegna meintra galla & fasteigninni. Krafoist
pa S eftirstoova kaupverdsins dsamt drattarvoxtum. K andmelti ekki krofum seljanda en taldi
sig eiga rétt til pess ad skuldajafna gagnkrofum sinum 4 moti. Var K gert ad greida drattarvexti
af 1.000.000 kr. fra 15. april til 8. september 1995, en pann dag 14 fyrir matsgerd domkvaddra
matsmanna.

bad er ljost af ofangreindum doémum ad Hestiréttur blandar saman skilyroum
stodvunarréttar og skilyroum skuldajatnadar.

Adur en lengra er haldid er rétt ad gera grein fyrir skuldajofnudi og peim skilyrdum sem
verda ad vera uppfyllt svo heimilt sé ad beita honum. Um skilyrdi stodvunarréttar hefur pegar

verid fjallad og visast um pad i kafla 7.5.

8.1 Skuldajéfnudur

Krofuréttindi hafa pad ad markmidi, ad greidslan, sem er efni eda andlag krofuréttinda fer
fram. bad er edli krofuréttinda ad peim er oft ekki atladur mjog langur aldur og eru
algengustu endalok krofu, ad hun fellur nidur pegar greidsla er innt af hendi.?"!

Pad eru hins vegar fyrir hendi adrar fullnaegjandi leidir par sem krofuhafi getur fengid
fjarhagslegar efndir krofu sinnar, sem leida til pess med sama heetti ad greidsla og krafa hans
fellur nidur. Hér er um ad rada svokalladan skuldajofnud, en hann leidir einnig til brottfalls

krofuréttinda.>*?

! porgeir (::)rlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur I, bls. 40.
2 borgeir Orlygsson: ,,Skuldajofnudur®, bls. 351.
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Skuldajofnudur er pad nefnt, pegar tveimur kréfum er lokid med peim hatti ad paer eru
latnar jafnast og ganga upp hvor & moéti annarri an pess ad greidsla fari fram. Med pessu
verdur nidurstadan su sama og ordid hefdi, ef krofurnar hefoi verid greiddar.”*® Ef krofurnar
eru somu fjarhaedar kemur ekki til frekari greidslna af halfu samningsadila. Sé gagnkrafan
hins vegar laegri en adalkrafa, kemur adeins til greidslu 4 eftirstddvum eda mismuninum milli
pessara tveggja krafna. bPegar skuldajofnudi er beitt fa badir adilar skuldasambandsins
fullnustu krofur sinnar i heild eda ad hluta, og losna pannig undan skuld sinni vid gagnadila i
heild eda ad hluta. Nidurstadan verdur pa su sama og ordid hefdi, ef badar krofurnar hefou
verid greiddar, svo langt sem skuldajéfnudur neer.**

bad parf ekki ad vera fyrir hendi samkomulag 4 milli samningsadila svo heimilt s¢ ad lysa
yfir skuldajéfnudi. Samningsadila er heimilt ad lysa yfir skuldajéfnudi einhlida.**’

Med skuldjofnudi, tryggir gagnkréfuhafi, ad hann fai greidslu 4 krofu sinni. Pad ma pvi
segja ad skuldajofnudur sé ad vissu leyti tryggingararredi fyrir pann adila sem lysir yfir
skuldaj6fnudi. Gagnkrofuhafi gaeti annars purft ad pola, ad adalkréfuhafi innheimti hja honum
adalkrofuna og radstafi andvirdinu, en gati svo ekki greitt gagnkréfuna. Edli skuldajafnadar
er po fyrst og fremst pad, ad um er ad reda einhlida adgerd til ad fa fullnustu kréfu, svo langt
sem laegri krafan dugir til.**

Til pess ad skuldajofnudi verdi beitt er naudsynlegt ad til komi yfirlysing fra
gagnkrofuhafanum (kaupanda) sem beint er ad adalkrofuhafa (seljanda). Yfirlysingin verdur
ad vera viljayfirlysing og verdur hin bindandi pegar hun kemur til moéttakandans, eins og

adrar akvaoir. Yfirlysing um skuldajofnud hefur ekki afturvirk ahrif, par sem hun 60dlast gildi

og hefur réttarahrif fra pvi timamarki, er yfirlysingin kemur til mottakandans.**’

8.2 Skilyrai skuldajafnadar

8.2.1 Almennt

Til pess ad adili skuldasambands hafi heimild til pess knyja fram greidslu krofu med einhlida
yfirlysingu um skuldajofnud, purfa akvedin skilyrdi ad vera uppfyllt. | fyrsta lagi purfa
krofurnar ad vera gagnkveemar, i 60ru lagi purfa krofurnar ad vera sambeerilegar, i pridja lagi

a0 krofurnar séu, hvad greidslutima vardar, heefar til ad meetast, i fjoroa lagi parf gagnkrafan

3 porgeir (:)rlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur I, bls. 41.

# borgeir Orlygsson: ,,Skuldajofnudur®, bls. 351.

5 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajofnudur®, bls. 352 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls.
294.

6 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 294.

7 borgeir Orlygsson: ,,Skuldajofnudur®, bls. 352.
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ad vera gild og i fimmta lagi ad gagnkrafan sé ad mestu leyti skyr og 6tvired.**® Verdur nu

fjallad um hvert og eitt pessara skilyroa.

8.2.2 Gagnkveemar krofur

Svo skuldajofnudur geti att sér stad purfa krofur adila ad vera gagnkvamar, p.e. ad skuldari
gagnkrofunnar sé jafnframt krofuhafi adalkrofunnar. Séu krofurnar ekki gagnkvaemar er
skilyrdi skuldajafnadar ekki fyrir hendi. Pegar um fasteignakaup er ad raeda er pad
kaupandinn sem lysir yfir skuldajofnudi vio adalkréfu seljanda um greidslu kaupverdsins, ef
hann telur sig hafa eignast krofu til afslattar eda skadabota. Hins vegar getur kaupandi
fasteignar, sem hefur skuldbundid sig til ad greida hluta kaupverdsins med yfirtoku ahvilandi
vedskulda, ekki skuldajafhad peim hluta kaupverdsins vid krofur um skadabatur, sem hann

telur sig eiga 4 hendur seljanda.**’

8.2.3 Sambeerilegar krofur

Inntak skuldajafnadar er, ad adalkrafan er efnd med gagnkrofunni. Pad leidir til pess skilyrdis
skuldajafnadar ad su greidsla, sem gagnkrafan hljodar um, sé eftir tegund sinni notheef til
réttra efnda 4 adalkrofunni. Er pa sagt ad krofurnar séu sambeaerilegar. | flestum tilvikum er
um ad reda peningakrofu hja badum adilum og er pa skilyrdinu um sambeerileika uppfyllt.*
[ fasteignakaupum snyst petta pvi um hvort krafan um skadabztur eda afslatt, séu

sambarilegar krofur seljanda um greidslu 4 kaupverdi fasteignarinnar. Almennt er petta ekki

vafamal, par sem allar framangreindar krofur teljast peningakrofur.®’

8.2.4 Krofurnar purfa ad vera hafar til pess ad matast
bad er einnig skilyrdi skuldajafnadar ad krofurnar purfa, hvad greidslutima vardar ad vera
hefar til ad maetast. [ pessu felst ad gjalddagi beggja krafna parf ad vera kominn, svo unnt sé

a0 lysa yfir skuldajofnudi. Stydjast verdur vid almennar reglur um akvordun & gjalddaga, en

gjalddagi getur radist af lagaakvaedum, venju eda samningi adila.>

253

bPegar um fasteignakaup er ad reda, parf kaupandi pvi ad eiga gjaldfallna™” kréfu um

skadabatur eda afslatt, sem hann getur skuldajafnad vid adalkrofu seljanda um greidslu

kaupverds, pegar gjalddagar greidslunnar eru komnir.>*

8 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 295.

2 vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 295.

29 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajofaudur, bls. 360.

»! Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 295.

2 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajofnudur®, bls. 361-362.

3 Med gjaldfallinni krofur er att vid pad timamark pegar krofuhafa er fyrst heimilt ad krefja skuldara um efndir,
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8.2.5 Gild gagnkrafa

Svo ad krofuhafi geti krafist greidslu Ur hendi skuldara parf krafan ad vera gild og njota
l6gverndar, ef krafan er ekki gild og nytur ekki logverndar, & krofuhafi ekki rétt til pess ad
krefja skuldara um greidslu. bad er eitt af grunnskilyrdum skuldajathadar ad gagnkrafan sé
l6gvarin, petta skilyrdi parf pvi ad vera uppfyllt, sem og skilyrdid um ad krafan sé gild svo

23 | fasteignakaupum parf krafa kaupanda um

unnt sé¢ ad krefjast skuldajafnadar 4 krofu.
skadabatur eda afslatt ad vera pannig farid, ad kaupandi geti fengid fullnustu krofu sinnar,
med peim Urredum sem réttarskipan heimilar. S¢é um annars konar krofur ad raeda verdur
adalkrofuhafi ekki pvingadur til ad efna, hvorki med skuldajéfnudi né med annars konar heetti.

Pbad er t.d. er ekki haegt ad nota fyrndar krofur til skuldajafnadar.”®

8.2.6 Gagnkrafan parf ad vera tiltélulega skyr og 6tviraed
A0 meginstefnu parf gagnkrafan ad vera skyr og otvired. Krafan parf p6 ekki ad vera
6umdeild, en pad parf p6 ad vera nokkur vissa fyrir pvi, ad gagnkrofuhafinn eigi kréfu, sem
hann getur notad til skuldajafnadar gagnvart adalkrofuhafanum. Sé petta fyrir hendi er enginn
vafi 4 ferd um hvort adalkrafan s¢ fallin nidur fyrir skuldajéofnud eda hvort hun hefur verid
vanefnd.”’

begar um fasteignavidskipti er ad reda negir liklega, ad kaupandinn hafi lagt fram
matsgerd domkvaddra matsmanna par sem fram kemur alit peirra & pvi, hverjar séu orsakir
galla og kostnadurinn vid Urbaetur a4 peim. Ekki er hins vegar haegt a0 gera adrar krofur um
lagagrundvoll krofunnar en paer ad kaupandi hafi rokstudda astedu til ad etla ad fyrir liggi

galli, athendingardrattur eda vanheimild sem veiti honum rétt il skadabota eda afslattar.>®

8.3 Skilin & milli stédvunarréttar og skuldajafnadar

Adur hefur verid vikid ad pvi ad Hestiréttur hafi i domaframkvemd sinni blandad saman
skilyrdum pess, a0 heimilt vaeri ad beita stodvunarrétti annars vegar og skilyrdum beitingar

skuldajafnadar hins vegar. bPad skilyrdi skuldajafnadar sem kemur hér helst til alita er pad

p.e. ad hann standi skil 4 greidslu krofunnar, sja Logfreediordabok med skyringum, bls. 168.

2% Vidar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 295.

5 Med 16gvarinni krofu er att vid fullgilda krofu, sem nytur fyllstu 16gverndar. Att er vid ad leita megi atbeina
domstdla, eda eftir atvikum annarra yfirvalda, um ad fa krofunni fullneegt, sja Logfreediordabok med
skyringum, bls. 270.

26 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajofnudur®, bls. 363 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls.
295.

»7 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajofaudur, bls. 365.

2% vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 296.
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skilyrdi ad gagnkrafan sé tiltdlulega skyr og otvired og felur pvi 1 sér ad hun hafi verid
vidurkennd af domstoélum eda sonnud med tilteknum heetti, sbr. kafla 8.2.6.

Stodvunarréttur leidir oft til skuldajafnadar, p6 pad sé ekki alltaf reyndin. Stodvunarréttur
leidir edlilega til skuldajafnadar i peim tilvikum par sem um samrattar krofur er ad rada.
Kaupandi, sem haldid hefur eftir greidslu sinni vegna vanefndar seljanda getur lyst yfir
skuldajofnudi med afslattar- eda skadabotakrofu vegna vanefndar seljanda og krofu um

259

greidslu kaupverds.”” Fjoldi doma hafa gengid um skuldajofnud af pessu tagi, sbr. til demis

Hrd. 20. september 2007 (672/2006):

b og G keyptu huseignina Blikastig 9 1 Bessastadahreppi af B med kaupsamningi 28. januar
2003. B krafoist eftirstddva kaupverdsins en b og G t6ldu sig eiga gagnkrofu til skuldajafnadar
er nemi herri fjarhed vegna galla & huseigninni. A pad var fallist med P og G ad huseignin
hefdi verid haldin néanar tilgreindum gollum. Fyrir 14 matsgerd domkvadds matsmanns um
kostnad vid lagferingar fasteignarinnar, sem talid var rétt ad leggja til grundvallar botafjarhaed.
botti 1jost ad skadabatur nemu heerri fjarhaed en eftirstodvar kaupverds. Voru P og G pvi
syknud af krofu B.

Pad er algengt ad sd adili sem beitt hefur stodvunarrétti fari fram a skuldajofnud i
krofugerd sinni med visan til 1. mgr. 28. gr. laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.”®® Daemi
um petta ma sja i Hrd. 10. desember 2009 (201/2009).

Pad er hins vegar ekki skilyrdi fyrir beitingu stodvunarréttar ad skilyrdi skuldajafnadar
purfi ad vera fyrir hendi. Skuldajofnudur parf heldur ekki ad fylgja i kjolfar pess ad

stodvunarrétti er beitt.?*!

Sem demi ma nefna pau tilvik par sem kaupandi riftir kaupsamningi
og heldur eftir 6llum greidslum. 1 sliku tilviki fellur skylda kaupanda til greidslu nidur og par
sem greidslan hefur ekki farid fram, er ekki moguleiki & ad beita skuldajofnudi, hvort sem
seljandi 4 krofu um skadabeetur eda ekki.**

Hafa verdur i huga ad stodvunarréttur og skuldajéfnudur eru tvo 6lik arraedi og skilyrdi
peirra eru ekki hin somu. Réttardhrif urredanna eru einnig mismunandi og 6lik markmid
liggja peim til grundvallar. Skuldajéfnudur er ein adferd til ad greida krdfu, en stodvunarréttur
er 4 hinn boginn réttarirraedi sem ber ad taka sjalfsteett til athugunar adur en tekin er afstada

til pess hvort kréfum verdi skuldajafnad.”®

259
2

Porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 183.

borgeir Orlygsson: ,,Skuldajofnudur®, bls. 359. f 1. mgr. 28. gr. segir: Varnaradila er rétt ad hafa uppi
gagnkrofu til skuldajafnadar i mali an pess ad gagnstefna ef skilyrdi fyrir skuldajofnudi eru fyrir hendi.
Gagnkrafan skal pa hofo uppi i greinargerd en sjalfstedur domur getur ekki gengid um hana.

261 Kai Kriiger: Norsk Kjgpsrett, bls. 399.

262 Hjordis Halldorsdottir: ,,Yfirlit yfir 5nnur ny og breytt vanefndararradic, bls. 196.

263 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvemd peirra®, bls.
597.
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Talid hefur verid ad likleg skyring pess, ad skuldajofnudi og stodvunarrétti var blandad
saman af Haestarétti fyrir setningu fkpl., hafi verid su ad oftar en ekki var pess krafist i
krofugerd ad skuldajafnad verdi fra peim tima sem stodvunarrétti var beitt. Mikilvegt er ad
meta sjalfstaett hvort skilyrdi hvors trraedis fyrir sig, séu fyrir hendi.”**

Verdi hins vegar agreiningur a milli adila, kann kaupandi ad purfa mat domkvaddra
matsmanna, t.d. til pess ad fa vidurkenningu domstola & rétti sinum til ad skuldajatha vid
krofu seljanda um greidslu kaupverds. Vid beitingu stodvunarréttar parf seljandi hins vegar
ekki slik gogn. Pad & pvi ad vera unnt ad beita stodvunarrétti 6had pvi hvort skilyroi

skuldajafnadar séu fyrir hendi, enda gerir s4 sem beitir stodvunarrétti pad 4 eigin ahattu og

parf ad seeta pvi, haldid hann of miklu eftir, ad greida drattarvexti af pvi sem umfram er.*®’

9 Réttur kaupanda til ad beita stodvunarrétti i fasteignakaupum

[ 35. gr. og 44. gr. fkpl. er ad finna dkvadi sem heimila kaupanda ad beita stodvunarrétti verdi
um vanefnd af halfu seljanda ad reda. [ kafla 3.1 var helstu skyldum seljanda i
fasteignakaupum gerd skil. Ekki er astada til ad lysa peim skyldum en p6 skal rifjad upp, ad
meginskyldur seljanda felast i pvi, ad honum ber ad afthenda kaupanda fasteign 4 umsémdum
tima og 1 pvi astandi, sem af samningi eda af I6gum leidir, m.a. eiga ekki ad hvila & fasteign
adrar vedskuldir en paer, sem kaupandi hefur sampykkt ad yfirtaka. Einnig ber seljanda ad
athenda kaupanda afsal fyrir fasteigninni og inna af hendi adrar skyldur, sem adilar hafa
samid® um.”*® Standi seljandi ekki vid framangreindar skyldur sinar er kaupanda heimilt ad
beita stodvunarrétti gegn seljanda. I nastu koflum hér 4 eftir verdur gerd nénar grein fyrir
ofangreindum akvadum fkpl. sem veita kaupanda rétt til ad beita stodvunarrétti. Farid verour

nanar yfir pad hvernig Grredinu er beitt i tengslum vid hverja og eina vanefnd seljanda.

9.1 Beiting stddvunarréttar vegna galla

Eins og adur hefur verid vikid ad er ein meginskylda seljanda ad athenda fasteign i pvi 4standi
og med peim bliinadi, sem samningur og/eda fkpl. gera rdd fyrir. Vanefni seljandi pessa skyldu
sina 1 peim mali, ad fasteign telst gollud, leidir pad til pess ad kaupandi hefur heimild til pess

ad beita stodvunarrétti.”®’

64 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignakaup. Helstu réttarreglur, bls. 94.
265 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1479.

266 Vigar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 387.

7 yidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 222.
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Vio afhendingu fasteignar hefur kaupandi oftar en ekki adeins greitt hluta kaupverdsins,
par sem hann hefur samid vid seljanda um ad greida kaupverdid a fleiri en einum
gjalddaga.®® Slikt getur verid kaupanda hagstatt par sem kaupandi getur ordid pess var eftir
ad hann hefur flutt i fasteignina ad astand og eiginleikar eignarinnar eru ekki i samraemi vid
pad sem fram kemur i kaupsamningi eda pvi sem fkpl. kveda 4 um.*® I fkpl. er ad finna
akveedi sem heimilar kaupanda vid slikar adstedur ad beita stodvunarrétti pegar um galla er

ad reda 4 hinni seldu fasteign. Hér er um ad raeda 44. gr. fkpl., en i dkvadinu segir:

Nu hefur kaupandi uppi réttmaeta krofu vegna galla og getur hann pa & eigin dhaettu haldid eftir
svo miklum hluta kaupverds sem neegir til ad tryggja greidslu hennar.

bad getur verid vafamal hversu langt kaupandi mé ganga i beitingu ofangreinds urradis
pegar um galla er ad reda. S¢é um smavagilega galla ad raeda hefur ekki verid talid heimilt
fyrir kaupanda ad halda eftir 6llu kaupverdinu. Heldur skuli kaupandi halda eftir peirri
fjarhaed sem samraemist peim kostnadi sem hlyst af pvi ad lagfaera gallann.””

Ordalag 44. gr. tkpl. eins og adur hefur verid vikid ad, gefur hins vegar visbendingu um
hversu langt megi ganga i beitingu stodvunarréttar pegar um galla er ad raeda. Taka verdur til

athugunar hvad felst 1 ordinu réttmaet krafa.””!

Kaupandi ma ekki lata freistast af pvi ad halda
of harri fjarhad i pvi skyni ad pvinga vidsemjanda sinn til efnda.*’> Vid mat & pvi hvort krafa
kaupanda sé réttmat, og i framhaldi dkvordun hans um ad beita stodvunarrétti vegna galla,
verdur kaupandi ad hafa einhvers konar mat &4 grundvelli og fjarhad krofunnar. Pad er p6 ekki
gengid svo langt ad kaupandi purfi ad hafa aflad mats domkvaddra matsmanna, likt og 4dur
var gert { domaframkvamd.?”® Kaupanda er hins vegar i flestum tilvikum naudsynlegt ad afla
gagna mali sinu til studnings. Hér getur t.d. verid um ad reda mat verkfredings eda
byggingameistara 4 orsdkum galla og kostnadi vid trbeetur.””* [ Hrd. 2005, bls. 1593
(414/2004), hafoi kaupandi, eftir ad hun hafdi ordid askynja um ad eignin veeri haldin g6llum,
latid sérfreding i steypuvidgerdum meta astand hussins og kostnadinn vid ad baeta Ur
gbllunum.

[ athugasemdum med 44. gr. fkpl. er sérstaklega tekid fram ad kaupanda sé heimilt, vid

akvordun sina um hversu miklu hann heldur eftir af kaupverdi, ad taka tillit til 4atlads

268 vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 199.

2% Vidar Mar Matthiasson: ,»(Oallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 755.
2% vidar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 301.

7' Hjordis Halldorsdottir: ,,Yfirlit yfir 5nnur ny og breytt vanefndararradic, bls. 199.
7 Viggo Hagstrom: Kjgpsrett, bls. 116.

213 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1474.

™ Hjordis Halldérsdottir: ,,Yfirlit yfir 5nnur ny og breytt vanefndararradi, bls. 200.
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kostnadar vegna sérfreediadstodar.””> I Hrd. 1984, bls. 760 var talid ad kaupanda fasteignar
hefdi verid heimilt ad halda eftir hluta af kaupverdi eignarinnar vegna 16gfraedikostnadar, sem
hann stofnadi til s6kum vanefnda seljanda. Hér myndi einnig falla undir annar ymiss konar
kostnadur t.d. vegna domkvaddra matsmanna, p.e. 6flun matsgerdar, sbr. til deemis Hrd. 20.
mai 2010 (459/2009).

bad leidir af edli vanefndarinnar ad i flestum tilvikum verdur ad gera strangar krofur til
kaupanda pegar hann beitir stodvunarrétti vegna galla & fasteign. St fjarhed sem kaupandi
heldur eftir verdur ad svara til umfangs pess kostnadar sem kaupandi telur ad hljotast muni
vid ad baeta ur galla, p.e. samhengi verdur ad vera 4 milli pess sem kaupandi heldur eftir af
kaupverdi og aetladri gallakrofu sem kaupandi telur sig eiga. Kaupandi verdur ad vera i vissu
um ad galli sé fyrir hendi og ad hann haldi ekki herri upphad eftir en sem svarar til umfangs
gallans.*’®

Pad hefur verid talid ad kaupandi hafi nokkurt svigrim i pessu sambandi, par sem oft er
erfitt ad 4kvarda med fullri ndkvemni hversu ha upph®d naegi til ad tryggja greidslu
gallakr6fu. Kaupanda ber ad meta pad sjalfur hversu langt hann a ad ganga i peim efnum og

277

ber sjalfur dhattuna af pvi hvort pad mat hans sé rétt eda ekki.”"* bad hefur hins vegar ekki

verid talid, ad kaupandi hafi svigram vid mat 4 pvi, hvort ad um galla hafi verid ad reda sem

veiti kaupanda rétt til a0 krefjast skadabota eda afslattar ur hendi seljanda vegna aztlads

galla.”"™

Pad leidir einnig af ordalagi 44. gr. fkpl. ad beiti kaupandi stddvunarrétti gerir hann pad &
eigin abyrgd og ahattu, sbr. Hrd. 6. mai 2010 (527/2009):

O og M keyptu af A fasteign med kaupsamningi i jantar 2006. [ april sama ar gerdu pau
athugasemdir vegna galla sem pau tdldu vera a eigninni og kr6fdust afslattar eda skadabota.
Stodvudu pau sidar greidslur til A 4 eftirstodvum kaupverds fasteignarinnar, samtals ad fjarhad
2.900.000 kr. A hofdadi i kjolfarid mal til heimtu eftirstodvanna, en pau O og M 6fludu
matsgerdar um «tlada galla og tjon sem af peim leiddi. [ Heestarétti var fallist 4 med O og M ad
pau hefou, & grundvelli 2. mgr. 43. gr., og b. lidar 2. mgr. 59. gr. laga nr. 40/2002, att
skadabotakrofu 4 hendur A, ad fijarhed 2.396.346 kr. Jafnframt ad peim hefdi verid heimilt ad
skuldajafna vid krofu O um eftirstodvar kaupverdsins. Hins vegar var talid ad pau yrdu ad bera
ahzettu af pvi ad hafa haldid eftir haerri fjarhzd en sem nam gagnkrofu peirra. Var O og M pvi
gert ad greida A 503.654 kr. asamt drattarvoxtum.

[ ofangreindu mali var talid ad kaupendur hefdu haldid heerri fjarhed en sem nam

gagnkrofu peirra og tekur Haestiréttur pad skyrt fram ad pad hafi verid 4 peirra aheettu ad gera

215 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1479.

276 Vigar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 301-302.
277 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 58.

8 Trygve Bergsaker: Kjgp av fast eiendom, bls. 343.
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svo og pvi hafi kaupendur purft ad greida drattarvexti af peirri fjarhaed sem var umfram pann
kostnad sem hlaust af pvi ad beaeta Gr gallanum.

Gangi kaupandi of langt getur hann 4tt & heettu ad purfa greida seljanda drattarvexti, sbr. 7.
gr. vaxtal., af pvi sem ekki er haldid réttilega eftir eda purft ad sata riftun seljanda &
kaupsamningnum.”” I Hrd. 2004, bls. 4420 (163/2004) sem reifadur er i kafla 7.4.1 var
seljanda talid heimilt ad rifta samningi adila par sem kaupandi gekk of langt i beitingu
urraedisins.

[ Noregi hefur verid talid, ad komi i 1j6s ad ekki hafi verid um galla ad reda og seljandinn
ekki krafinn um skadabaztur eda afslatt vegna gallans, ad beiting stodvunarréttar s¢ vanefnd
kaupanda og kaupandinn pvi krafinn um dréttarvexti af peirri upphad sem hann hélt eftir.”*
Slikt samraemist domaframkvaemd og dkvedum fkpl. i islenskum rétti. En pad ma hins vegar
sja 1 norskri domaframkvaemd ad vikid hefur verid frd framangreindri meginreglu, sbr., Rt.
1997:70 sem reifadur verdur i kafla 12.1.

begar um galla er ad raeda er stodvunarréttinum einna helst beitt til pess ad hvetja seljanda
til a0 beeta ur gallanum eda til ad greida skadabatur sem nema kostnadi vid vidgerd a
fasteigninni. Afslattarkrafa kemur einnig til greina. Kaupandi heldur pa eftir peirri fjarhaed
sem nemur skadabdta- eda afslattarkrofu, sem hann telur sig eiga 4 hendur seljanda vegna

galla 4 fasteigninni.”

Naist ekki samkomulag milli adila um hafilegar batur vegna
gallakrofu kaupanda mé gera rad fyrir ad agreiningur adila endi fyrir domstélum.

[ framkveemd er algengast ad kaupandi krefjist afslattar af kaupverdi, skv. 41. gr. fkpl.
og/eda skadabota skv. 43. gr. fkpl. Stodvunarrétturinn virkar pad sem trygging fyrir afslaetti
og/eda skadabotum sem kaupanda kunna ad vera demdar. Ef galli telst hins vegar veruleg
vanefnd, og kaupandi riftir samningi skv. 42. gr. tkpl. getur stodvunarrétturinn sem beitt hefur
verid, audveldad framkvamd riftunar.”® { Hrd. 3. joni 2010 (518/2009) var hins vegar ekki
talid um verulega vanefnd a0 raeda af halfu seljanda sem veitti kaupanda rétt til pess ad rifta
samningi adila. Var kaupanda demdar skadabatur en gert ad greida eftirstodvar kaupverds,

p.e. mismuninn af pvi sem hann hélt eftir og peim skadabotum sem honum voru demdar.

Kaupanda var jafnframt gert ad greida drattarvexti af mismuninum.

279 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignarkaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra,
bls. 602-603.

0 Trygve Bergsaker: Kjap av fast eiendom, bls. 343.

1 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra, bls.
595.

282 vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 294.
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bao er misjafnt hvort pad er kaupandi eda seljandi sem hefur frumkveedid af malshofdun i
kjolfar pess ad kaupandi beiti stodvunarrétti pegar um galla er ad reda. bad er algengara ad
seljandinn hafi frumkvedid og hofdi domsmal par sem hann krefst pess ad kaupandi greidi
eftirstodvar kaupverds dsamt pvi ad krefjast drattarvaxta. Kaupandi krefst pa ad jafnadi syknu
og hefur uppi gagnkrofu til skuldajafnadar, par sem hann eigi rétt a afsletti og/eda
skadabotum sokum galla. Pad er svo hlutverk domstéla ad meta hvort kaupandi hafi beitt
stodvunarréttinum innan peirra marka sem fkpl. kveda 4 um.

[ eftirfarandi domum Haestaréttar er gallakrafa kaupanda talin vera jafnha eda haerri en st
fjarhaed sem hann heldur eftir, sem leidir til pess ad Hastiréttur telur kaupanda hafa haldio
greidslu sinni eftir med réttmatum heetti. Kaupanda er pvi ekki gert ad greida eftirstodvar

kaupverdsins eda drattarvexti:

Hrd. 2003, bls. 4058 (155/2003) A og O, sem keypt hofdu fasteign af H, héldu eftir sidustu
kaupsamningsgreidslu sinni ad fjarhaed 796.570 kr. par sem pau tdldu eignina haldna tilteknum
leyndum gollum. Fallist var 4 pad med A og O ad peim hafi ekki verid unnt vid skodun ad gera
sér grein fyrir peim galla og attu pau pvi rétt 4 afsleetti fra kaupverdi af pessum s6kum og var i
peim efnum studst vid matsgerd. Vidurkenndur var réttur peirra til ad skuldajatna krofunni vid
jafnhaan hluta kr6fu H um ogreiddar eftirstodvar kaupverds.

Hrd. 2005, 4267 (144/2005) R og E keyptu ibud af H sem H hafdi leyst til sin vegna vanskila
verktaka. H krafdi R og E um greidslu eftirstodva kaupverds ad fjarhaed 618.966 kr. en pau
krofoust syknu par sem pau toldu sig eiga gagnkrofu til skuldajafhadar & grundvelli matsgerdar
vegna galla 4 ibudinni. Krofu um skadabeetur var hafnad en R og E voru hins vegar talin eiga
rétt a afsletti ad upphaed 796.700 kr. vegna rispadra innréttinga og hurda auk galla i lakkafero,
en 00rum afslattarkrofum peirra var hafnad. bar sem gagnkrafa R og E var herri en adalkrafa H
voru ekki reiknadir drattarvextir af adalkrofunni samkvaemt 7. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu.

Hrd. 20. september 2007 (672/2006) P og G keyptu fasteign af B med kaupsamningi 28. jantar
2003. Krafoist B eftirstodva kaupverdsins ad fjarhaed 4.705.755 kr. en P og G toldu sig eiga
gagnkrofu til skuldajafnadar er neemi heerri fjarhaed vegna galla 4 hiseigninni. Fallist var & med
b og G ad huseignin hefodi verid haldin nanar tilgreindum géllum og talid var ad 29. gr. laga nr.
40/2002 um fasteignakaup stedi pvi ekki i vegi ad pau geetu borid gallana fyrir sig. Rik
upplysingaskylda hefdi hvilt & B samkvaemt 26. gr. somu laga vid s6luna og taldist hann
skadabotaskyldur gagnvart b og G & grundvelli 43. gr. laganna. Fyrir 14 matsgerd domkvadds
matsmanns um kostnad vid lagferingar fasteignarinnar, sem talid var rétt ad leggja til
grundvallar bétafjarhaed. Beetur fyrir endurnyjun kleedningar htissins voru po leekkadar par sem
talid var ad einhver verometaaukning myndi felast i nyrri kledningu. b4 var ekki talid ad pau
&ttu rétt & bétum vegna hluta kostnadar vid lagfeeringu bilskuars. bPegar tekid hafoi verid tillit til
réttar b og G til endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu & verkstad og med visan til pess ad
vextir getu ekki reiknast af afborgunarfjarhadinni, sbr. 7. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu og 44. gr. laga nr. 40/2002, potti ljost ad skadabaetur neemu heaerri fjarhaed, p.e.
5.181.905 kr. en eftirstodvar kaupverds. Voru b og G pvi syknud af krofu B.

Hrd. 6. mai 2010 (528/2009) H keypti ibud af O med kaupsamningi i jantiar 2006. Hélt H eftir
eftirstodvum kaupverds ad fjarhaed 2.000.000 kr. vegna meintra galla a fasteigninni. O hofoadi
kjolfarido mal til heimtu eftirstdovanna, en H afladi matsgerdar domkvaddra matsmanna um
xtlada galla 4 eigninni og tjon sem af peim leiddi. | Heestarétti var fallist 4 med H ad hun atti
rétt 4 skadabotum vegna gallana ad fjarhaed 2.368.754 kr. og ad henni hefdi verid heimilt ad

67


http://www.althingi.is/lagas/nuna/2002040.html#G29
http://www.althingi.is/lagas/nuna/2002040.html#G29
http://www.althingi.is/lagas/nuna/2001038.html#G7
http://www.althingi.is/lagas/nuna/2002040.html#G44

skuldajafna vid krofu O um eftirstodvar kaupverdsins. Par sem gagnkrafa H var herri en st
fjarheed sem hin hélt eftir var H syknud af krofu O 1 malinu.

Komi hins vegar 1 1j6s ad gallakrafa kaupanda eigi ekki vid rok ad stydjast eda er legri en
st sem haldid var eftir er kaupandi demdur til ad greida seljandanum eftirstoovar
kaupverdsins eda mismuninn, sé¢ krafan leegri asamt drattarvoxtum af peirri fjarhaed sem ekki
var talin réttmat krafa fra peim degi sem greidsla kaupverdsins atti a0 fara fram, sbr.

eftirfarandi doma Haestaréttar:

Hrd. 13. desember 2007 (292/2007) L og K keyptu einbylishus af V med kaupsamningi 1.
september 2005. Samkvaemt soluyfirliti og kaupsamningi var birt steerd eignarinnar 146,8 m?.
Komist var ad peirri nidurstéou ad birt sterd eignarinnar veri 125,7 m? og nam mismunurinn
14,3% af tilgreindu flatarmali samkvemt kaupsamningi. L og K t6ldu sig eiga rétt til skadabota
e0a afslattar er neemi peirri verdryrnun sem af pessu leiddi og héldu eftir tveimur afborgunum af
kaupverdi eignarinnar ad fjarhad 1.670.000 kr. V h6fdadi mal gegn L og K og krafdi pau um
greidslu eftirstodva kaupverdsins. L og K hofoudu gagnsok til sjalfsteds doms um krofur sinar
eftir ad domkvaddir matsmenn ho6fou komist ad peirri nidurstddu ad verdryrnun vegna
steerdarfraviksins nemi herri fjarhed en peim greidslum sem pau hofou haldid eftir. Voru L og
K ekki talin hafa synt fram 4 ad kaupverd eignarinnar hefdi verid o6edlilegt og ad hin ranga
tilgreining birtrar steerdar geeti leitt til skadabota eda afslattar af kaupverdi. Pau voru pvi deemd
til ad greida V eftirstodvar kaupverdsins. bPar sem krofur um drattarvexti voru ekki i réttu horfi,
hvorki i stefnu né gagnstefnu, var peim visad fra héradsdomi.

[ ofangreindu mali var kaupendum hins vegar ekki gert ad greida drattarvexti par sem
krofur um pé voru hvorki markadar med pvi ad tilgreina dkvedinn vaxtafot né var visad til 1.

mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001. Kréfunni um dréttarvextina var pvi visad fra domi.

Hrd. 25. september 2008 (523/2007) G og E keyptu ibad af S med kaupsamningi pann 26. mai
2007. I malinu téldu G og E eignina haldna galla par sem hlj6dbaerni i husinu var ekki i
samremi vid opinberar mealingar um hljédeinangrun. Héldu pau eftir greidslu sinni ad fjarhaed
714.978. kr. 1 nidurstodu Heestaréttar var fallist 4 med héradsdomi ad sannad petti med
framburdi vitnisins V ad S hefdi upplyst G og E um hljédberni i hsinu adur en endanlegur
kaupsamningur var undirritadur. Einnig 14 fyrir ad G og E hefdu ekki viljad fresta undirritun
hans til pess ad kanna hljodbaerni hissins betur. Med visan til pessa og akvedi kaupsamnings,
sem kvad a4 um ad kaupandi gaeti ekki borid fyrir sig neitt vardandi astand og gadi eignar sem
hann pekkti eda matti pekkja til vid undirritum kaupsamnings, var ekki talid ad um galla veeri ad
reoda i skilningi tkpl. Var pvi S syknud af kréfu G og H um skadabatur eda afslatt. G og H var
pvi gert ad greida S eftirstddvar kaupverds asamt drattarvoxtum.

Hrd. 2. oktdber 2008 (51/2008) R keypti einbylishtis af danarbui foreldra seljenda. Hélt R eftir
greidslu ad uppheaed 1.839.258 kr., par sem hun taldi husid vera gallad vegna mikilla leka sem
rekja meetti til pess ad pakid veeri nanast onytt. Seljendurnir krofoust eftirstodva kaupverdsins
dsamt drattarvoxtum. [ kaupsamningi kom fram ad eignin veri afhent i pvi astandi sem
kaupandi hefoi kynnt sér vid skodun og samkvaemt soluyfirliti. Sérstaklega var tekid fram ad
htsid parfnadist sérstakra lagfeeringa. Talid var 6sannad ad seljendur hefou dregid ur fyrirvara i
sOluyfirliti og a0 R hefdi ekki tekist ad sanna ad seljendur hefdu synt af sér sakneema hattsemi
med pvi ad tiunda ekki frekar en gert var 1 sdluyfirliti galla 4 paki. Var R pvi deemd til ad greida
seljendum eftirstodvar kaupverds dsamt drattarvoxtum.

Hrd. 10. desember 2009 (201/2009) S keypti ibud af R med kaupsamningi 29. juni 2005. Taldi
S eignina haldna gollum og hélt pvi eftir greidslu ad upphaed 2.091.807 kr. I malinu krafdist R
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greidslu eftirstodva kaupverds eignarinnar. [ héradi og fyrir Haestarétti hafdi S uppi gagnkrofu
til skuldajafnadar vio krofu R vegna galla 4 skolplogn og raka i ibadinni en ad beidni S hafoi
verid domkvaddur matsmadur i héradi til ad leggja mat 4 atlada galla 4 fasteigninni. Talid var
a0 ekki yroi byggt 4 matsgerdinni hvad pessa krofulidi vardadi par sem buid var ad skipta um
allar lagnir pegar matsmadur skar ur um etladan galla a skolplognum, auk pess sem hvergi var
viki0 ad orsdkum raka i ibudinni i matsgerdinni. Var S pvi i deemd til ad greida R eftirstoovar
kaupverdsins asamt drattarvoxtum, ad fradreginni innborgun hennar 631.718 kr. 10. september
2006.

Hrd. 25. mars 2010 (490/2009) A og M keyptu fasteign af U og S. Héldu A og M eftir
lokagreidslu ad fjarhaed 800.000 kr. vegna galla sem pau toldu vera a eigninni. T6ldu pau
annmarkann felast 1 pvi ad tvisvar sinnum hefdi flett upp ar nidurfollum i kjallara hussins eftir
ad pau tdku vid eigninni og vid pad ordid skemmdir & munum i geymslu peirra. Lagt var til
grundvallar ad pessi atvik yrou rakin til pess ad missmid veri a4 stofnlogn Kopavogsbajar, sem
frarennsli Gr hasinu barst i. Talid var ad par sem stofnlogn pessi vaeri utan l60amarka
fjoleignarhussins vard ekki litid svo & ad petta veeri annmarki & fasteigninni, sbr. 2. gr. fkpl. og
pvi geetu U og S ekki borid abyrgd a pessu samkvemt 18. og 19. gr. fkpl. Fallist var 4 med
héradsdomi ad 6sannad veeri ad U og S hefou verid eda matt vera kunnugt um pennan annmarka
og gatu pau pvi ekki borid abyrgd gagnvart A og M 4 60rum grundvelli. Voru U og S syknud af
krofum A og M og A og M gert ad greida lokagreidslu sina dsamt drattarvoxtum.

Hrd. 26. april 2012 (519/2011) G og S keyptu fasteign af E. [ méalinu kr6fdust pau riftunar en til
vara, ef ekki yrdi fallist 4 ad riftun, skadabaetur eda afslatti vegna verulegra galla a fasteigninni.
G og S héldu eftir greidslu ad fjarhad 15.125.000 kr. I malinu 13 fyrir ad vid skodun
fasteignarinnar hafoi E upplyst G og S um go6lfsig i husinu. Gerdu G og S tilbod i eignina meo
fyrirvara um nanari skodun hvad pad vardadi og eftir pa skodun var gengid fra kaupunum. I
malinu var talid ad G og S hefdu matt sja pa dgalla sem 4 fasteigninni voru hefdu pau raekt
skodunarskyldu sina med fullnaegjandi heetti og pa einkum 1 ljosi upplysinga E um golfsig. Var
ekki fallist & krofu peirra um riftun né krofur um skadabeetur eda afslatt og peim gert ad greida
eftirstoovar kaupverdsins asamt drattarvoxtum.

Hrd. 13. desember 2012 (276/2012) A og S festu kaup 4 sumarbustad i smidum af S ehf. Héldu
A og S eftir eftirstodvun kaupverds ad fjarhad 532.116 kr. vegna myglusvepps sem kom i 1jos i
milliveggjum bustadarins og grindarefni. S ehf. hofdadi mal 4 hendur A og S til greidslu
eftirstodva kaupverds sumarbustadarins. A og S krofdust adallega syknu en til vara skadabota
eda afslattar af kaupverdinu vegna meints galla 4 hinu selda. Var talid ad A og S hefdi einungis
verid heimilt vegna vanefnda S ehf. ad halda eftir af greidslu kaupverdsins 360.660 kr., sem
matsmadur hafdi talid vera tjon peirra vegna gallans. Var peirri krofu skuldajafnad vid
greidslukrofu S ehf. um eftirstodvar kaupverdsins. Var A og S pvi gert ad greida eftirstodvar
kaupverdsins ad fjarhaed 171.456 kr. med drattarvoxtum samkvemt 1. mgr. 6. gr. laga nr.
38/2001.

9.2 Beiting stddvunarréttar vegna afhendingardrattar seljanda

[ 35. gr. fkpl. er ad finna dkvadi um stodvunarrétt sem kaupandi getur gripid til ef um

afhendingardratt af halfu seljanda er ad rada. I 35. gr. fkpl. segir:

Hafi kaupandi uppi réttmaeta krofu vegna athendingardrattar getur hann 4 eigin dhattu haldid
eftir svo miklu af kaupverdi sem nagir til ad tryggja greidslu hennar.

Athendingardrattur af halfu seljanda getur falist i einu, eda fleiru af prennu. [ fyrsta lagi

pegar kaupandi 4 pess ekki kost, af atvikum sem seljandi ber abyrgd 4, ad taka yfir umrad og

vorslur eignarinnar, p.e. hin eiginlega afhending fasteignarinnar dregst. | 63ru lagi er um
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athendingardratt af halfu seljanda ad rada, pratt fyrir ad kaupandi hafi fengid fasteignina
afhenta, ef seljandi sinnir ekki skyldu sinni, ad aflétta dhvilandi vedskuldum af eigninni. |
pbridja lagi ef seljandi gefur ekki ut afsal fyrir eigninni, pratt fyrir ad seljandi hafi afhent
kaupanda fasteignina og aflétt peim vedskuldum sem & fasteigninni hvila. Pad er hins vegar
skilyroi 1 pvi tilviki ad kaupandi hafi efnt samninginn af sinni hélfu, sbr. 1. mgr. 30. gr. tkpl.
svo ad um afhendingardratt s¢ ad reeda.”*

bratt fyrir ad heimildin til ad beita stodvunarrétti sé fyrir hendi pegar um afthendingardratt
af halfu seljanda er ad raeda, er mikilvaegt fyrir kaupanda ad halda ekki meiru eftir en neegir

honum til ad tryggja greidsluna vegna vanefnda seljanda.”™

Fjarhadin, sem kaupanda er
heimilt ad halda eftir, 4 ad svara til skadbotakrofu hans, ekki adeins hofudstols krofunnar,
heldur getur hann einnig reiknad med voxtum 4 kroéfuna og peim kostnadi sem hann hefur
purft ad bera vegna afhendingardrattarins.*® Haldi kaupandi sig innan edlilegra marka er ekki
hagt ad gera strangar krofur til kaupanda i pessu efni, par sem hagsmunir seljanda eru
tryggdir ad pvi leyti ad hann 4 rétt 4 drattarvoxtum af pvi sem umfram er, sbr. 7. gr. vaxtal **

Ordalag 35. gr. fkpl. eins og &0ur hefur verid vikid ad, gefur visbendingu um hversu langt
megi ganga i beitingu 4 stodvunarrétti pegar um afthendingardratt er ad reda. Likt og med
akvaedi 44. gr. fkpl. verdur ad taka til athugunar hvad felst i ordinu réttmat krafa.”®” Afhendi
seljandi ekki fasteign eda gefur Ut afsal 4 tilskyldum tima, getur kaupandi krafist skadabota
vegna pess tjons sem hann hefur ordid fyrir vegna afthendingardrattarins. Kaupandi getur hins
vegar ekki haft uppi kréfu um afslatt i sliku tilviki.”

Daemi um skadabodtakrofu sem kaupandi getur haft uppi getur t.d. verid samanlogo
fjarhaed leigugreidslna sem kaupandi purfti ad leggja Gt vegna vanefnda seljanda, med voxtum

og 60rum tengdum kostnadi, sbr. Hrd. 2004, bls. 3202 (57/2004):

ibud sem H og L keyptu af AR i agast 2000 var ekki afhent 4 umsémdum tima, pad er 15.
oktober 2000. Af peim sokum og vegna meintra galla héldu H og L ad sér hondum med nanar
tilgreindar kaupsamningsgreidslur. H6foadi AR mal 4 hendur H og L til greidslu eftirstoova
kaupverds. bau krofoust adallega syknu, til vara syknu ad svo stéddu en ad pvi fragengnu
leekkunar 4 domkrofum. Oumdeilt var i malinu, ad umraedd ibud hafdi ekki verid athent & réttum
tima. H og L hofou er par var komid sogu selt ibud sem pau bjuggu i. Toéldu pau
athendingardratt AR hafa valdid pvi, ad pau hofou ordid ad leigja sér htisnedi 1 svokolludu

23 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1470 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 223.

24 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 391 og Trygve Bergsaker: Kjgp av fast eiendom,
bls. 149.

25 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra®, bls.
602 og Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1474,

%6 Hjordis Halldorsdottir: ,,Yfirlit yfir 5nnur ny og breytt vanefndartrraedi“, bls. 198-199.

7 Hjordis Halldorsdottir: ,,Yfirlit yfir 5nnur ny og breytt vanefndararradic, bls. 199.

8 borgeir Orlygsson: ,,Afslattur, bls. 158.
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ibtidarhoteli par til unnt veeri ad flytja inn i ibudina fyrir samtals 62.100 kr. og héldu H og L
eftir peirri greidslu eftir af kaupverdinu. bessa krofu h6fou pau uppi til skuldajafnadar & moti
krofum AR i malinu. [ domi Haestaréttar segir um pessa krofu, ad i héradsdomi hafi réttur H og
L til ad skuldajafna 62.100 kr. vid greidslu, sem peim bar samkvaemt kaupsamningi ad inna af
hendi 1. névember 2000, verid vidurkenndur. Héradsdomur hafi ekki verid gagnafryjad og
standi nidurstada hans um pessi atridi pvi 6hdggud.

[ eftirfarandi domum Heestaréttar var einnig fallist 4 skadabaetur vegna kostnadar sem

kaupandi purfti ad bera vegna athendingardrattar seljanda:

Hrd. 2004, bls. 382 (332/2003) Kaupendur keyptu fasteign af byggingarfyrirteki.
Afhendingartimi var byrjun agist 1999, en fasteignin skyldi athent fullbuin ad utan, en tilbtin
til innréttinga ad innan, samkveaemt skilalysingu. Agreiningur var med adilum um, hvenar eignin
hefdi verid athent en kaupendur héldu pvi fram ad pad hefdi fyrst verid i byrjun september
1999. 1 mali pessu toldu eigendur einnig fasteignina haldna géllum. Héldu kaupendur pvi eftir
greidslu ad fjarhaed 300.000 kr., sem pau attu ad inna af hendi 15. september 1999. Gerdu
kaupendur pvi krofu um batur m.a. vegna athendingardrattar. Héradsdomur sem stadfestur var
af Heastarétti taldi kaupendur eiga rétt 4 botum ad fjarhaed 30.000 kr. vegna athendingardrattar a
fasteigninni, og 15.000 kr. vegna athendingardrattar & bilskuar, sem leiddi til pess, ad kaupendur
purftu ad flytja buslédina tvisvar.

{ Hrd. 10. mai 2012 (501/2011) ma hins vegar sja ad ekki var fallist 4 krofu kaupanda um

skadabetur vegna tjons sem hann taldi sig hafa ordi0 fyrir vegna athendingardrattar seljanda:

H ehf. keypti stalgrindarhus af L ehf. og tok L ehf. jafnframt ad sér ad setja pad upp. Deildu adilar
m.a. um hvort drattur & athendingu fasteignar hefdi valdid H ehf. fjartjoni. Var ekki fallist a4 pad
med H ehf. ad um hefdi verid ad reda afhendingardratt a fasteigninni sem botaskyldur veeri
samkvaemt samningi adila par sem afhendingardratturinn vardi adeins i niu daga. Var H ehf. pvi
gert ad greida L ehf. eftirstdovar kaupverdsins ad fradreginni fjarhaed bota vegna galla a
fasteigninni.

Vio mat 4 pvi hvort krafa kaupanda sé réttmat, og i framhaldi af dkvoéroun hans um ad
beita stodvunarrétti, verdur kaupandi ad hafa einhvers konar mat & fjarhed og grundvelli
krofunnar. Pad er hins vegar ekki gerd krafa eins og 4dur hefur komid fram, ad kaupandi leggi
fram mat domskvaddra matsmanna.”®

Pad er ekki audvelt ad leggja mat & pad hvenaer porf er 4 mati sérfreedings um réttmaeti
krofu pegar um afthendingardratt er ad raeda. Ekki eru gerdar eins rikar krofur til kaupanda um
réttmaeti krofu pegar um afhendingardratt er ad raeda, likt og gert er pegar um galla er ad rada.
Eins og &dur hefur verid vikid ad getur krafa vegna afhendingadrattar verid samanlogd
fjarhed leigugreidslna sem kaupandi hefur purft ad leggja Gt vegna athendingardrattar
seljanda. Pad er ljost ad ekki parf ad rdda sérfreding til ad dkvarda skadabaetur i sliku

tilviki, >

29 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1474.
20 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1474.
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9.2.1 Eiginleg afhending fer ekki fram

begar um athendingardratt af halfu seljanda er ad reda mé rdda af domaframkvemd
Hastaréttar ad kaupandi beitir fyrst og fremst stodvunarrétti pegar hin eiginlega athending
fasteignar fer ekki fram a umsomdum tima, af astedum sem seljandi ber abyrgd 4. Hér er
yfirleitt um ad reda ad seljandi hefur ekki lokid vid dkvedna verkpatti & fasteigninni, sbr.

Hrd. 7. oktober 2010 (470/2009):

f malinu héldu kaupendur eftir greidslu vegna afhendingardrattar seljanda. Seljandi for i mal og
krafdi kaupendur um greidslu eftirstodva kaupverds asamt drattarvoxtum vegna solu fasteignar.
{ kaupsamningi var kvedid 4 um ad kaupverd skyldi greida i premur hlutum, en deila adila st6d
um greidslu sidasta hluta pess. I samningnum var kvedid 4 um ad greidsluna skyldi inna af
hendi vid s6lu & annarri fasteign 1 eigu kaupenda p6 eigi sidar en nanar tiltekinn dag. Var talid
ad kaupendum hefdi borid a0 inna af hendi greidsluna i sidasta lagi pann dag. Umsaminn
afhendingardagur var 31. agist en fasteignin var ekki afhent fyrr en 17. névember. Oumdeilt var
i méalinu ad um afhendingardratt af halfu seljanda vari ad reda. [ nidurstodu Hastaréttar segir
ad kaupendum hafi verid heimilt ad neyta stddvunarréttar, med visan til 35. gr. laga nr. 40/2002,
og ad vid mat & pvi hve miklu kaupverdi pau mattu halda eftir yrdi ad lita til pess ad um var ad
reda vanefnd seljanda 4 athendingu hins selda og einnig pess ad pau h6fdu 4 timabilinu fram ad
athendingu greitt mestan hluta pess sem ogreitt var af kaupverdinu. bvi hefoi ekki legid fyrir i
malinu ad kaupendur hefdu haldid eftir herri fjarhaed en peim var heimilt. Vid athendingu
fasteignarinnar hefdu kaupendur hins vegar ekki haft frumkvaedi ad pvi ad bjoda fram greidslu
pess sem ogreitt var eins og peim var skylt og pvi yrdi fallist & krofu seljanda um greidslu
eftirstodva kaupverds og drattarvaxta midad vid pad timamark er athending fasteignarinnar for
fram.

[ ofangreindum domi Haestaréttar ma sja ad kaupandi parf ad gzta pess ad bjoda fram
greidslu sina eftir ad athending hefur att sér stad, pratt fyrir ad athendingadrattur hafi att sér
stad. Ef hann letur lida hja ad gera pad getur hann purft ad greida drattarvexti a pa fjarhaed
sem hann hélt eftir frd athendingardegi.

{ Hrd. 2004, bls. 1684 (358/2003) ma einnig sja ad kaupandi heldur eftir greidslu vegna

athendingardrattar seljanda:

B og M keyptu ibud af BV (félag) med kaupsamningi dags. pann 7. jini 2000. Hin selda eign
skyldi afhent fullbtin ad utan, 168 fragengin og fullfragengid ad innan, ad pvi fratéldu, ad
golfefnin fylgdu ekki né panelklaedingar i lofti, né heldur stigi 4 milli heeda. Athendingardagur
var umsaminn 1. september 2000, en B og M fengu ad fara inn i 4gist manudi til pess m.a. ad
setja panelkledingu i loft. Toldu kaupendur pratt fyrir petta ad ibtidin hefdi verid athent of seint,
en pau téldu einnig vera agalla a fasteigninni. T6ldu kaupendur ad starfsmenn BV hefou verid
fram til jola ad ganga fra innandyra. Héldu kaupendur pvi eftir greidslu sem inna 4tti af hendi
pann 1. névember 2000 ad upphaed 2.873.000 kr. H6f0adi seljandi mal til heimtu peirrar
fjarhedar, svo og 230.761 kr. vegna oOgreiddra aukaverka, sem félagid hefdi unnid fyrir
kaupendur. H6fou kaupendur uppi gagnkréfu ad upphead 330.000 kr. vegna afhendingardrattar.
Var talid ad par sem B og M hefou fengid ad fara inn i ibudina fyrir athendingardag og sannad
potti, ad pau hefou 6skao eftir pvi ad BV frestadi tilteknum verkum var ekki talid 4 abyrgd BV,
pott menn a vegum félagsins hefdu verid ad storfum i ibudinni eftir athendingardag, heldur talid
stafa af beidni B og M um ad fresta framkveemdum. Var pvi kr6fum vegna athendingardrattar
hafnad og B og M gert ad greida drattarvexti 4 pa greidoslu sem pau héfou haldid eftir, ad
fratdldum peim afslatti sem pau attu rétt & vegna tiltekinna galla.
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[ ofangreindu mali potti hins vegar synt ad kaupendurnir h6fou fengid ibudina afhenda 4
umsdmdum tima og par sem frestun tiltekinna verkpatta hafdi verid til komin ad beidni peirra
sjalfra var skadabotakrofu vegna athendingardrattar hafnad og peim gert ad greida drattarvexti
af peirri greidslu sem peir héldu eftir.

Taki kaupandi vid fasteigninni an pess ad gera fyrirvara um athendingardratt er krofum
kaupanda um skadabaetur i flestum tilvikum hafnad og kaupanda gert ad greida drattarvexti af

pvi sem hann hélt eftir, sbr. Hrd. 2005, bls. 4013 (118/2005):

S keypti fasteign af M 4rio 2002. Hélt S eftir hluta af greidslum sinum samkvaemt
kaupsamningi, par sem hun taldi ad ibudin hafi m.a. verid athent of seint. Samkveaemt
kaupsamningi adila skyldi ibudin vera athent i agust 2002. Kaupendur tok hins vegar vid
eigninni athugasemdalaust pann 12. september 2002. Gerdi kaupandi kr6fu um baetur vegna
athendingardrattar. Seljandi hafnadi krofunni og taldi sér ekki bera ad greida kaupendum baetur
vegna 12 daga seinkunar 4 afhendingu. [ malinu var nidurstada Haestaréttar st ad um 6verulegan
dratt 4 ibudinni hafi verid ad raeda, auk pess sem kaupendur toku vid fasteigninni an fyrirvara
um afthendingardratt og pvi krafa kaupenda um beetur pvi hatnad.

9.2.2 Ahvilandi vedskuldum ekki aflétt

Kaupanda ber, 40ur en hann innir sina greidslu af hendi, ad athuga hvort seljandi hafi aflétt
ahvilandi vedskuldum & fasteigninni. Hafi seljandi ekki sinnt peirri skyldu sinni er um
afhendingardratt af halfu seljanda ad raeda og er kaupanda pvi heimilt ad beita stoOvunarrétti.
DPessi adstada var fyrir hendi i Hrd. 1996, bls. 1279. I domi Hestaréttar kemur eftirfarandi

fram:

Seljandi stod ekki vid skuldbindingu sina samkvaemt kaupsamningnum um ad aflétta
vedskuldunum med peim afleidingum, ad kaupendum var ekki unnt ad taka lan med vedi i
eigninni. Telja verOur, ad pessar vanefndir seljanda hafi verid meginorsok pess tjons, sem
kaupendur urdu fyrir. Samkvaemt 17. gr. kaupsamningsins var kaupendum heimilt ad geyma
greidslur, ef vedskuldum hefdi ekki verio aflétt fyrir 10. mai. Pratt fyrir petta attu starfsmenn
Fasteignamidstodvarinnar hf. hlut ad pvi, ad gert var samkomulag 27. mai 1991 um, ad
afryjendur héldu afram ad greida. Var petta andstett hagsmunum peirra ad pvi leyti, ad 1jost
matti vera, ad kaupendur myndu lenda i greidsluerfidleikum, ef peir attu pess ekki kost ad
vedsetja eignina vegna lana til pess ad standa undir afborgunargreioslum.

[ kaupsamningi adila er yfirleitt kvedid 4 um & hvada timamarki seljanda ber ad aflétta

ahvilandi vedskuldum, sbr. Hrd. 27. jantar 2011 (300/2010):

S og I keyptu fasteign i smidum af H ehf. Agreiningur reis um gjalddaga i vidskiptum og hvort
kaupanda hefdi verid heimilt ad halda eftir greidslum vegna vanefnda seljanda. I démi
Heestaréttar segir m.a. ad gagnkvaemar greidslur samkvaemt kaupsamningi um fasteign beeri ad
inna af hendi samtimis nema um annad veri samid. Yroi kaupsamningurinn skyrdur svo ad
gjalddagi umprettrar greidslu hefdi verid vid athendingu eignarinnar. A hinn boginn hefdi verid
kvedid 4 um i samningi adila ad seljandi skyldi aflétta ahvilandi vedbondum sidasta lagi nanar
tilgreindan dag. Hefoi lausn vedbanda verid forsenda fyrir greidslu kaupanda a gjalddogum eftir
pann tima og veri nagilega fram komid ad S og J vissu ad H ehf. hefdi vanefnt pessa skyldu
sina. Eins og atvikum mals og malatilbiinadi var hattad, einkum ad virtu tomlaeti H. ehf. vio ad
halda fram kréfu sinni med réttum haetti, voru S og J syknud af kréfu H ehf.
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Hafi adilar hins vegar ekki samid um 4 hvada timamarki seljanda beri ad aflétta dhvilandi
vedskuldum, er yfirleitt midad vid afhendingu fasteignarinnar.*’
Ef seljandi afléttir ekki dhvilandi vedskuldum, er stada kaupanda ljos ad pvi leyti, ad hann

getur metid an vandkvada, hverju hann parf a0 halda eftir af kaupverdi til pess ad tryggja

sig.”? 1 domaframkvamd ma sja ad kaupanda hefur verid talid heimilt ad halda eftir 6llum

greidslum sem vordudu kaupin, sbr. Hrd. 2003, bls. 557 (383/2002):

I malinu keyptu kaupendur fasteign i smidum. Verulegar vanefndir urdu & framkvamd vid
byggingu 4 fasteigninni og héldu kaupendur eftir 3.735.739 kr. af kaupsamningsgreidslum og
00rum greidslum fyrir vidskiptin. Féllst seljandi 4 ad gagnkrafa keemi til fradrattar, ad fjarhaeod
1.365.000 kr. og voru kaupendur demdir til ad greida mismuninn. Tryggingarbréf ad fjarhad
10.000.000 kr. sem hvilt hafdi a fasteigninni var aflétt 6. febraar 2002. I domi Heaestaréttar var
tekio fram ad kaupendur hefou samkvemt meginreglum krofuréttar haft heimild til ad halda
eftir 6llum greidslum sem voroudu kaupin medan tryggingarbréfi peim 6vidkomandi fyrir mun
heerri fjarhaed hefoi ekki verid aflétt af eigninni. Taldi Heestiréttur ad drattarvextir geetu ekki
fallio 4 kréfuna fyrr en frd og med 6. febraar 2002, p.e. pann dag er vedinu var aflétt af
fasteigninni.

Sinni seljandi ekki peirri skyldu sinni ad aflétta dhvilandi vedskuldum 4 fasteigninni, sem
ekki hefur verid samid um, ad kaupandi yfirtaki, hefur kaupandi moguleika til pess ad nota
pann hluta greidslu sinnar sem hann hefur haldid eftir til ad greida upp umraddar vedskuldir.
Kaupandi verdur p6 ad geeta pess ad draga ekki greidslur umfram pad, sem porf er 4, og
verdur vid slikar radstafanir ad syna vidsemjanda sinum pé tillitssemi sem unnt er.””> Um
afstodu domstola til heimildar kaupanda til ad greida sjalfur upp ahvilandi vedskuldir, ma visa

til Hrd. 1991, bls. 1524:

G keypti fasteign af M. Somdu adilar um, ad kaupverdid skyldi greidast a niu tilgreindum
gjalddogum, par af var tiltekio, ad G skyldi yfirtaka dhvilandi vedskuldir ad fjarhed u.p.b.
550.000 kr. Vid gerd kauptilbods taldi M, ad ahvilandi vedskuldir veeru i heild ad fjarhed um
2.300.000 kr., en pegar kom ad gerd kaupsamnings, var ordid 1jost, ad per voru miklu mun
haerri. Var pa samid um, med hvada haetti M skyldi aflétta umreeddum vedskuldum og afthenti
hann G vixil til tryggingar pvi, ad stadio yrdi vid petta loford. M efndi ekki pessa skyldu sina
réttilega og kom a0 pvi, ad krafist var naudungarsolu a eigninni til fullnustu skuld, sem hann atti
a0 aflétta. G greip pa til pess rads, ad nota eftirstodvar kaupveros til pess ad greida kréfuhdofum
beint og sendi hann skilagreinar til M um pessa radstofum kaupverdsins. Var talid, ad eins og &
st6d, hefdi petta verid honum heimilt, pratt fyrir ad hann hefdi fengio vixilinn fra M. Var talid,
a0 G etti rétt &4 skadabotum Ur hendi M vegna kostnadar, m.a. fyrir sérfrediadstod, sem pessar
radstafanir hofou i for med sér. Hins vegar var ekki talid, ad G hefdi matt draga greidslur
umfram gjalddaga af pessum sdkum, svo sem hann gerdi og bar honum ad greida M drattarvexti
a fjarhaedir, sem greidsla drost 4 af pessum sokum.

#! Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 193.
2 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 391.
2 yidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 399.
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9.2.3 Afsal ekki gefid ut
Hafi kaupandi efnt peaer skyldur sem & honum hvila samkveemt kaupsamningi ber seljanda ad
gefa Gt afsal fyrir fasteigninni. Utgafa og afhending afsals af halfu seljanda er efnd & peirri
skyldu hans ad yfirfera endanlegan eignarétt ad hinni seldu fasteign til kaupanda. Med afsali
lysir seljandinn pvi yfir ad kaupandi hafi efnt paer skyldur, sem a honum hvila samkvaemt
kaupsamningi, auk pess sem afsalid er yfirlysing pess ad kaupandi sé eigandi
fasteignarinnar.®

Hafni seljandi ad gefa Gt afsal fyrir fasteigninni er kaupanda heimilt ad beita
stodvunarrétti. Kaupandi getur pvi haldid eftir 61lu pvi, sem hann & eftir ad greida.”®® Um slikt
tilvik ma visa til Hrd. 2004, bls. 3202 (57/2004):

I mali pessu atti ad afhenda ibud, sem seld hafdi verid 1. névember 2000, en afsal skyldi gefa Gt
1. febrGar 2001. Afhending drést nokkud og héldu kaupendur eftir greidslum, en peir toldu
einnig ad ymsir gallar veeru & fasteigninni. Seljandi gaf ekki Gt afsal, en hdfdadi mal a hendur
kaupendunum og krafdist eftirstddva kaupverdsins. | domi Hastaréttar segir, ad seljandi hafi
sjalfur ekki pinglyst afsali til sin fyrir eigninni fyrr en 11. juni, p.e. undir rekstri domsmalsins.
Hafi kaupendum pvi verid heimilt ad halda eftir greidslum fram ad pvi timamarki.

I Hrd. 2004, bls. 382 (332/2003) var krofu kaupanda um utgafu afsals hins vegar hafnad
par sem fjarhaed kaupenda til skuldajafnadar var leegri en lokagreidslan:

Kaupendur keyptu fasteign af G, sem afhent skyldi i &gust 1999. Héldu kaupendur eftir
greioslum par sem pau téldu eignina vera haldna gollum. Seljandi neitadi ad gefa Ut afsal vegna
vanefnda kaupanda, par sem kaupverdid hafdi ekki verid ad fullu greitt. Kaupendur héféudu pvi
mal og krofoust atgafu afsals og krofu ad fjarhaed 673.382 kr. vegna meintra galla, auk
kostnadar vid sérfradiadstod. | malinu var talid ad skuldajéfnun veeri heimil vid pa lokagreidslu
sem kaupendur héldu eftir, en par sem ad fjarhaed kaupenda til skuldajoéfnunar var laegri en
lokagreidslan, var seljandi syknadur um ad gefa Ut afsal.

9.3 Beiting stddvunarréttar vegna vanheimildar eda annars heimildarskorts

Eins og adur hefur komid fram hvilir su skylda & seljanda ad sja til pess ad kaupandi ¢dlist
pau réttindi yfir hinni seldu eign eins og kaupsamningur kvedur & um. Su stada getur hins
vegar komid upp ad seljandi hafi ekki paer heimildir yfir eigninni, sem hann naudsynlega parf,
til ad geta efnt paer skyldur sinar réttilega samkvemt samningi adila. Hér er um ad raeda
vanheimild sem tekur til pess tilviks pegar seljandi getur ekki, vegna betri réttar pridja manns,
afhent eda afsalad sér peim réttindum, sem hann hefur skuldbundid sig gagnvart kaupanda.

2% Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1457-1458.
2% vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 391 og Trygve Bergsaker: Kjgp av fast eiendom,
bls. 149.
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Um onnur tilvik par sem seljandi getur ekki, vegna betri réttar pridja manns, yfirfaert par

heimildir yfir fasteigninni, sem kaupsamningur gerir rad fyrir, er talad um annan

heimildarskort.?¢

Vanefni seljandi skyldur sinar ad ofangreindu leyti, hefur verid talid ad kaupandi hafi
heimild til ad hafa uppi somu bradabirgdaurredi og pegar um er ad reda galla, enda er
almennt um vanefndarurredi 1 46. gr. og 47. gr. fkpl. visad til reglna um galla. Samkveaemt 46.
gr. fkpl. er hins vegar ekki heimilt ad krefjast Grbota skv. 39. gr. tkpl. pegar um vanheimild er
ad reda likt og heimilt er ef um galla er ad reda. Af framangreindu er pvi ljost ad felist

vanefnd seljanda i vanheimild eda 60rum heimildarskorti er kaupanda heimilt ad beita

stodvunarrétti.”’’

Eins og adur hefur verid vikid ad er gjarnan greint & milli algerrar vanheimildar og
vanheimildar ad hluta. Talad er um ad vanheimild s¢ alger pegar seljandi & ekki hinn beina
eignarétt yfir hinni seldu fasteign, en kaupandi 6dlast pa engan rétt fyrir henni.*”® Daemi um

slikt ma visa til Hrd. 2001, bls. 4598 (224/2001):

O hofdadi skuldamal gegn G, G ehf., T, P og E ehf. vegna vanefnda peirra 4 kaupsamningi um
eignarlond O. Fallist var 4 pad med kaupendunum ad skylda peirra til greidslu kaupverdsins
hefdi frestast vegna bpess ad 1 ljos hafi komid eftir undirritun kaupsamningsins, ad
Reykjavikurborg teldi sig vera eiganda umradds landsvadis samkvamt pinglystu samkomulagi
vid O fra 20. juli 1994. Varnir kaupendanna voru & pvi byggdar ad peir hefdu gert pann
fyrirvara vid gerd kaupsamningsins ad vedbokarvottord yroi hreint um eignarrétt seljanda og
kaupsamningi yrdi pinglyst an athugasemda og ad fyrsta greidsla yrdi ekki athent nema svo
vari. I upphafi hafi samningurinn komid ur pinglysingu 4n athugasemda en sidar hafi
syslumadur gert athugasemd vegna yfirlysingar Reykjavikurborgar um fyrrnefnt samkomulag
vid O. O var talinn hafa sampykkt fyrirvara kaupenda um pinglysingu kaupsamnings an
athugasemda. Med pvi var O talinn hafa dbyrgst ad ekki veri vanheimild af hennar halfu og
veeri pad 1 samraemi vid fyrirvara, sem hun sjalf setti er hun sampykkti kauptilbod beirra.
Kaupendum var pvi talid rétt ad fresta greidslum samkvamt kaupsamningnum par til O hefoi
fengio yfirlysingu pessa afmada ur pinglysingabokum. G, G ehf., T, P og E ehf. voru pvi
syknadir ad svo stoddu af krofum O.

[ ofangreindu mali ma sja ad Hastiréttur telur ad kaupendum hafi verid heimilt ad halda
eftir greidslu kaupverdsins, par sem seljandi var ekki talinn réttur eigandi ad landinu og hefoi
ekki réttindi til ad efna kaupsamninginn, vegna samkomulags seljanda vid Reykjavikurborg

sem pinglyst var 4 landid.

% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 223-224.
»7 Vidar Mir Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 412.
% borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 373.
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Einnig er um ad rada algera vanheimild i Hrd. 2004, bls. 3202 (57/2004), en i malinu var
vidurkenndur réttur kaupanda ad halda eftir eigin greidslum vegna vanheimildar seljanda

medan vanheimildin var til stadar:

f malinu var seljanda ekki faert um ad gefa ut afsal til kaupenda par sem hann var ekki pinglystur
eigandi fasteignarinnar. I domi Hestaréttar segir svo um vanheimildina: ,Fram ad pvi var
honum 6feert vegna vanheimildar ad verda vid skyldu sinni til ad veita afryjendum fullnaegjandi
eignarheimild fyrir ibudinni, svo sem honum var gert ad gera gegn lokagreidslu kaupverds
samkvaemt kaupsamningi peirra. Afryjendum var pvi heimilt ad halda eftir peirri greidslu eftir
medan svo var astatt.*

Vanheimild ad hluta telst vera fyrir hendi pegar seljandi 4 beinan eignarétt yfir hinni seldu
fasteign en pridji madur & dbein eignaréttindi 1 fasteigninni eda einhver onnur atvik takmarka

% 1 sliku tilviki er algengast ad pridji madur

pau réttindi sem seljandi hefur lofad kaupanda.
eigi ved 1 hinni seldu eign og seljandi hefur ekki aflétt peim vedskuldum sem honum bar ad
gera samkvamt kaupsamningi. | slikum tilvikum er kaupanda heimilt ad halda eftir greidslu
sinni an pess ad purfa ad greida af henni drattarvexti, par til seljandi sinnir skyldu sinni og
afléttir peim vedskuldum sem & fasteigninni hvila. I Hrd. 2003, bls. 557 (383/2002) sem
reifadur er i kafla 9.2.2, var talid ad par sem seljandi hafdi ekki aflétt tryggingarréttindum
pridja manns sem hvildi & fasteigninni, var kaupendum bpvi talid heimilt ad beita
stodvunarrétti, par til vanheimildinni var aflétt.

Kaupanda kann hins vegar ad vera heimilt, pegar seljandi hefur ekki aflétt ahvilandi
vedskuldum, ad leysa slik réttindi pridja manns einhlida af fasteigninni, t.d. med pvi ad nota
hluta af kaupverdinu og greida upp par vedskuldir sem 4 eigninni hvila og seljandi hefur
vanefnt ad aflétta.’®’ [ Hrd. 1991, bls. 1524, sem einnig er reifadur i kafla 9.2.2 vanrakti
seljandi a0 aflétta vedskuld & umsdmdum tima. Talid var ad kaupanda hefdi verid heimilt ad
nota hluta kaupverdsins til ad greida upp vedskuldina.

Einnig hefur verid stadfest i Heestarétti ad kaupanda sé heimilt ad beita 1. mgr. 46. gr.
fkpl. og halda eftir kaupverdi sem naegir til ad tryggja greidslur akvedinna krafna, sbr. Hrd.
29. mars 2011 (85/2011):

A keerdi urskurd héradsdoms par sem hafnad var adalkrdofu hans um ad Syslumanninum i
Reykjavik yroi gert skylt ad gefa ut afsal fyrir tiltekinni fasteign H gegn tiltekinni greidslu og
skuldajofnudi og varakrofu hans um ad afsalid yroi gefid ut gegn tiltekinni greidslu par sem
hluti hennar yrdi greiddur med fyrirvara. Med domi Haestaréttar 10. desember 2009 i malinu nr.
195/2009 hafdi forkaupsréttur A ad eigninni verid vidurkenndur. Var H demt skylt ad afsala til
A umraeddri eign. [ kjolfar ddmsins sendi A askorun til H um efndir 4 dominum en H vard ekki
vi0 henni. A sendi pa beidni til syslumanns um adfor samkvemt 74. gr. laga nr. 90/1989 um

% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur I, bls. 373.
3% vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 413.
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aofor til ad fullnegja domi Heestaréttar i fyrrgreindu mali en peirri beidni var hafhad og var
henni einnig hafnad i héradsdémi. I domi Heestarétti var talid ad tilkynning sem A sendi til H 7.
agust 2007 pess efnis ad hann hygoist neita forkaupsréttar sins hefoi verio akvoo og med henni
hefdi A gengid inn 1 pann samning sem H hafoi gert vido K og M. Vid méttoku akvadarinnar
hefdi stofnast samningur milli A og H pess efnis sem i afsalinu greindi. Ekki hefdi verio haldid
fram a0 tilkynningin hefdi verid utan peirra fresta sem greindi i 2. mgr. 9. gr. laga nr. 40/2002
um fasteignakaup og samningurinn veeri ekki ur gildi fallinn. Samkvaemt honum skyldi H hirda
ard af eigninni fram til athendingardags og greida af henni skatta og skyldur til sama dags en A
fra peim tima. Afhending eignarinnar hefdi ekki farid fram 4 tilsettum tima af astedum sem H
beeri abyrgd 4. Beeri hann pvi abyrgd 4 eignarhlutanum og var skylt ad greida af honum skatta
og skyldur par med talin fasteignagjold, gjold 1 hussjoo og til sameiginlegra framkvaemda. bar
sem H gerdi pad ekki vanefndi hann skyldur sinar samkvemt skilmalum afsalsins. A hefoi pvi
verid heimilt ad halda eftir af kaupverdi svo miklu sem nagdi til pess ad tryggja greidslu
pessara krafna. A hefdi einnig verid heimilt ad greida krofurnar, svo sem hann og gerdi, enda
yrdi fallist & ad pannig hefdi hann takmarkad pad tjon sem af frekari vanskilum hefoi leitt.
Samkveaemt pessu hefdi hann haft rétt til pess ad draga umraeddar greidslur fra kaupverdinu. Var
hinn keerdi trskurdur pvi felldur ur gildi og lagt fyrir syslumann ad gefa 0t afsal til A fyrir
fasteign H gegn tiltekinni greidslu med bankatékka og med sonnun fyrir greidslu a
logvedsskuldum og adfarargjaldi.

[ ofangreindu mali telur Haestiréttur ad kaupandi hafi haft heimild til ad halda eftir svo
miklu kaupverdi sem nagoi til ad tryggja greidslu peirra kraftha sem um var deilt i malinu.
Jafnframt var kaupanda talid heimilt ad greida par vedskuldir sem hvildu & eigninni med
peim fjarmunum sem hann hélt eftir & grundvelli stodvunarréttar og med pvi hefdi hann

takmarkad tjon seljanda. Einnig ma nefna Hrd. 2006, bls. 3189 (7/2006):

H og M keyptu hluta fasteignar af E med kaupsamningi i jantiar 2003. Samkvaemt soluyfirliti
kom fram a0 gardur veeri ,,hellulagdur sér og ,,sér steypt bilastadi” veri vio husid. Af pessum
sokum og einnig par sem pau t6ldu ad um galla vari ad reda 4 fasteigninni héldu H og M eftir
hluta kaupverdsins. [ malinu krafdist E greidslu eftirstodva kaupverds. H og M toldu sig eiga
gagnkrofu til skuldajafnadar vegna skadabota og afslattar sem nami heerri fjarhaed. Var fallist 4
med H og M ad pau @ttu gagnkréfu & hendur E vegna pess ad bilastedi og gardur reyndust
sameiginleg med 6drum eigendum hussins, sem og hitakerfi, 6likt pvi sem sagoi 1 soluyfirliti
eignarinnar. Voru gagnkréfur H og M pvi ad pessu leyti teknar til greina og pau pannig syknud
af kréfu E um eftirstoovar kaupveros.

i 47. gr. fkpl. er pvi slegid fostu ad ef 4 fasteign eru kvadir eda hoft opinbersréttarlegs

edlis, pa eigi ad fara eftir gallareglum fkpl.*"'

Kaupanda er samkvamt pessu heimilt ad beita
somu vanefndararredum og gilda um galla. Hér gaeti t.d. verid um ad reda almennan
umferdarrétt um 100 eda akvardanir stjornvalda byggdar a skipulagsadstaedum, sbr. Hrd. 15.
febrdar 2007 (366/2006):
KA og LI hofdudu mal 4 hendur KR til greidslu eftirstodva kaupverds fasteignar.
Stefnufjarhedin var Sdumdeild en KR krafdist syknu par sem hun taldi sig eiga hearri

skadabotakrofu 4 hendur KA og Li par sem pau hefou ekki kynnt henni ad breyta yrdi adkomu
ad eigninni samkvaemt skipulagi. Medal gagna malsins var urskurdur byggingarmefndar M par

1 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1481.
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sem fram kom ad samkvamt adalskipulagi sveitarfélagsins hefdi um langt skeid verid gert rad
fyrir ad aflogd yroi su skipan, sem verid hefdi, 4 a0komu ad eigninni. Pegar kaupin attu sér stad
var adkoma ad eigninni fra B og A, en i pvi adalskipulagi sem i gildi var og peim uppdrattum ad
deiluskipulagi sem til voru var eingdngu gert rad fyrir adkomu ad eigninni fra B. Ekki var talio
annad fram komid en ad adilum hefdi verid jafn skylt ad kynna sér greint skipulag fyrir kaupin,
enda hefou KA og LI ekki abyrgst adkomu ad hisinu fra A med upplysingum sinum pegar KR
skodadi eignina. Var pvi fallist 4 krofu KA og LI

[ ofangreindu mali var kaupendum gert ad greida drattarvexti af pvi sem peir héldu eftir
par sem talid var a0 peim hefdi verid skylt ad kynna sér greint skipulag fyrir kaupin og pvi
ranglega beitt stoovunarrétti.

Pegar um vanheimild er ad reda gilda somu vanefndarirredi og pegar um galla er ad
reda og pvi er 1jost, eins og adur greinir, ad haldi kaupandi eftir greidslu vegna vanheimildar,
gilda somu reglur og pegar um galla er ad reda. Med framangreint i huga er rétt ad itreka sem
fyrr ad pegar stodvunarrétti er beitt vegna vanheimildar pa er pad 4 abyrgd og ahattu pess
sem pad gerir. Sa adili sem beitir stddvunarrétti ber pvi dhattuna af pvi ad halda ekki of miklu
af greidslunni eftir, p.e. ekki herri fjarhed en peirri sem naudsynlegt er ad beta Ur

vanheimildinni.

10 Rettur seljanda til ad beita stodvunarrétti i fasteignakaupum

[ 53. gr. fkpl. er ad finna akvadi sem veitir seljanda heimild til ad beita stédvunarrétti verdi
um vanefnd af halfu kaupanda ad razda. Eins og adur hefur verid gert grein fyrir er
meginskylda kaupanda ad greida kaupverd fasteignar. Samningsadilar kunna ad hafa samid
um ad kaupandi greidi kaupverdid a akvednum tima, ad kaupandi yfirtaki 4hvilandi
vedskuldir eda geri tilteknar radstafanir vid undirbuning greidslunnar.’* Standi kaupandi ekki
vid framangreindar skyldur sinar er um greidsludratt af hans halfu ad reda, sem veitir seljanda
heimild til ad beita stodvunarrétti. E9li malsins samkvaemt kemur adeins til alita ad seljandi
hafi heimild til ad beita stoovunarrétti, hafi hann ekki veitt kaupanda frest til efnda. Par sem
stodvunarréttur samrymist meginreglunni um ad hond selji hendi er edlilegt ad seljandi hafi

rétt til ad halda ad sér hndum med greidslu ef kaupandi vanefnir.’”

10.1 Beiting stodvunarréttar vegna greidsludrattar kaupanda

Eins og ad ofan greinir er ad finna akvaedi i fkpl. sem veitir seljanda heimild til ad beita

stodvunarrétti verdi um greidsludratt af halfu kaupanda ad raeda. I 53. gr. fkpl. segir:

392 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 435.
3% Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1484.

79



Hafi seljandi ekki veitt kaupanda greidslufrest eda frest & efndum annarra skyldna er hann
hvorki skyldur til a0 afhenda fasteign né gefa Ut afsal nema kaupandi efni skyldur sinar
samkvamt kaupsamningi.

Samkvaemt ofangreindu akvadi hefur seljandi heimild til ad beita stodvunarrétti med
tvenns konar hetti. Annars vegar med pvi ad hafna kaupanda um a0 afthenda honum
fasteignina og hins vegar, pratt fyrir ad afthending hafi farid fram adur en til vanefndarinnar
kom, getur seljandi haldid ad sér hondum og hafnad pvi ad gefa ut afsal fyrir eigninni.*** Hafi
seljandi hins vegar gefid kaupanda frest til efnda, hefur seljandi ekki heimild til ad beita

Grraedinu.’®

10.1.1 Utgafa afsals fer ekki fram
Af domaframkvaemd ma rada ad i flestum tilvikum beitir seljandi stodvunarrétti a pann hatt,
ad hann synjar kaupanda um tutgafu afsals, par sem kaupandi hefur ekki efnt skyldur sinar
samkvemt kaupsamningi. Um par skyldur sem hér um radir, visast til ndnari umfjdllunar i
kafla 3.2.

f Hrd. 1978, bls. 903 ma4 sja ad seljandi hafnar m.a. ad gefa at afsal vegna vanefnda

kaupanda 4 greidslu samkvemt kaupsamningi adila:

B gerdi tvo samninga vid M pann 29. oktoéber 1973 vegna byggingu stors fjoleignarhiss i
Kopavogi. Annar samningurinn var nefndur verksamningur, par sem tekid var fram, ad M teki
ad sér ad byggja tveggja herbergja ibud & 3. haed i nefndu fjdleignarhtisi. Var B nefndur
verkkaupi 1 samningum. Var fragangi ibudarinnar lyst og sidan tilgreint, ad greidslur fyrir
verkid skyldu nema 2.200.000. kr. og gjalddagar peirra greidslna tilteknir. I samningum var
einnig askilid ad verd ibudarinnar vaeri hdd breytingum 4 visitdlu byggingarkostnadar til
haekkunar eda laekkunar 4 byggingartimanum. Hinn samningurinn var um byggingu
bifreidargeymslu og var umsamin greidsla vegna hennar einnig had breytingum i takt vid
breytingar a visitolu byggingarkostnadar. B greiddi umsamdar greidslur til M, badi svonefnt
stofnverd og einnig ymsar greidslur, sem taldar voru vegna heakkana a visitdlu
byggingarkostnadar. B taldi sig svo komast ad pvi, ad ekki vaeri heimilt ad verdtryggja
samningsgreidslur med peim heetti, sem gert var 1 samningi hans vid M. Taldi B sig hafa greitt
allt upphaflegt umsamid verd og neitadi frekari greidslum. Pess 1 stad krafdist hann afsals ur
hendi M og einnig um endurgreidslu & peim fjarhedum, sem hann hafdi innt af hendi vegna
visitoluhaekkana, samtals 304.899 kr. M neitadi ad gefa 0t afsal og pinglysa vedskuldarbréfi a
ibtdina ad fjarhad 727.507 kr. B h6foadi mal og krafdist pess, ad vedbondum yrdi aflétt, ad M
yroi demdur til ad gefa Ut afsal og endurgreida sér 304.899 sem hann hafoi greitt vegna
visitoluhaekkunar. I Haestarétti var talid ad, ad akvadi 1. og 2. mgr. 1. gr. 1. 71/1966 um
verdtryggingu fjarskuldbindinga beeri ad skyra svo, ad pau 6giltu pa skuldbindingu, ,,...ad peir
inni badir framlég af hendi a tilteknu timabili eftir samningsgerd med peim haetti sem i
samningunum greinir. Verdur ad mida vid, ad ekki sé¢ i malinu deilt um verdbeetur a greidslur,
sem fram fara eftir athendingu eignarinnar til stefnda og ekki heldur um verdbatur 4 greidslur,
sem stefndi hafodi innt sidar af hendi en vera atti samkvaemt samningum adilja“. Var pvi talio, ad

2 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1484 og Trygve Bergsaker: Kjgp av fast eiendom, bls. 391.
%5 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignarkaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra®,
bls. 604 og Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 56.
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B hefoi ekki greitt M pad fé, sem hann atti ad greida samkvamt samningum peirra og M syknad
af krofum um afsal fyrir ibudinni og endurgreidslu pegar greiddrar visitluhaekkunar
samningsverds. Hins vegar var M talid 6heimilt ad vedsetja iblidina, svo sem gert hafdi verid og
félagid deemt til ad aflétta peirri vedsetningu.

[ Hrd. 2004, bls. 382 (332/2003) sem reifadur er i kafla 9.2.3 héldu kaupendur eftir
greidslum par sem pau téldu eignina vera haldna géllum. Par sem kaupandinn hafoi ekki greitt
kaupverdid ad fullu, neitadi seljandinn ad gefa ut afsal fyrir eigninni. Kaupendur h6foudu pvi
mal og krofdust utgafu afsals og krofu ad fjarhaed 673.382 kr. vegna meintra galla, auk
kostnadar vid sérfrediadstod. I malinu var talid ad skuldajéfnun veeri heimil vid pa
lokagreidslu sem kaupendur héldu eftir, en par sem ad fjarhad kaupenda til skuldajafnadar
var laegri en lokagreidslan, var seljandi syknadur af kr6fu um ad gefa ut afsal.

Einnig ma nefna Hrd. 2006, bls. 5743 (269/2006), en i malinu var seljanda hins vegar gert

ad gefa ut afsal fyrir eigninni:

S seldi J og K fasteign, samkvaemt kaupsamningi 9. névember 2004. Umsamid kaupverd var
36.000.000 kr., sem greidast skyldi med fjorum greidslum, su sidasta ad upphad 2.500.000 kr.
5. april 2005. S tok ad sér vinnu vid ymsar framkvemdir 1 hiisinu. J og K greiddu 2.500.000 kr.
til S 1 heimabanka 3. mars 2005. J og K t6ldu sig med peirri greidslu hafa greitt kaupverdio ad
fullu og med pvi att rétt til utgafu afsals. Taldi S hins vegar ad um hefdi verid ad reda
inngreidslu & skuld peirra vid sig vegna framkvemdanna og taldi J og K pvi ekki hafa efnt
skyldur sinar samkvaemt kaupsamningnum. [ nidurstodu Heestaréttar segir ad eigi krofuhafi
fleiri en eina gjaldfallna kréfu &4 hendur skuldara geti hann ad 6llu jofnu radstafad greidslu 4 pa
skuld sem hann kys. Mal petta horfi hins vegar pannig vi0 ad J og K hafi métmelt peirri
fullyrdingu S ad peir hafi, fyrr en med bréfi 16gmanns S 10. oktober 2005, fengid i hendur
reikninga vegna framangreindra framkvemda S vid fasteignina en gbégn S um radstafanir a
greidslum vegna vidskipta malsadila séu misvisandi. ba verdi framangreint bréf 16gmanns S til
l6gmanns J og K og medfylgjandi yfirlit ekki skilin 4 annan veg en ad i peim felist vidurkenning
S 4 pvi ad J og K staedu ekki i skuld vid sig vegna kaupa 4 htsinu. J og K voru pvi syknud af
krofu S og honum gert ad gefa ut afsal fyrir fasteigninni.

10.1.2 Afhending fasteignar fer ekki fram
Eins og adur greinir hefur seljandi heimild til ad beita stodvunarrétti & pann hatt ad hafna

kaupanda um athendingu fasteignar vegna vanefnda hans. Gangi seljandi of langt i beitingu

306

urredisins getur hann att 1 hettu 4 ad kaupandi krefjist Gtburdar.” Um slikt tilvik ma visa til

Hrd. 1999, bls. 3843 (417/1999):

J seldi B eignarhluta i fasteign, med afsali dagsett 25. mars 1998. | afsalinu var kaupverdid
tilgreint 9.000.000. kr. og tiltekid, ad pad yrdi greitt med skuldajofnudi vio skuldabréf, sem
eiginkona J hafoi gefid0 ut og var i vanskilum. Eftirstdovar skuldabréfsins voru herri en
kaupverdid og mismunurinn 3.800.000 kr., atti ad greidast af ] med stadgreidslu. | afsalinu var
sérstaklega tekid fram, ad med pessum vidskiptum veri ad fullu lokid uppgjori og deilum sem

3% Utburdur er fullnustugerd syslumanns sem felst i pvi ad knyja gerdarpola (seljanda) il ad vikja af fasteign,
lata gerdarbeidanda (kaupanda) af hendi umrad hennar ad einhverju leyti eda 6llu leyti eda fjarlaegja hluti af
henni, sbr. 72. gr. laga um adfor nr. 90/1989, sja Logfraeediordabok med skyringum, bls. 463.
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stadid0 hofou i vegna skuldabréfsins og bankabokar. J atti ad aflétta nokkrum ahvilandi
vedskuldum fyrir tiltekinn tima og synist pad hafa verid gert. Hid selda skyldi afhent 1. juni
1998. Eignin var ekki afhent 4 réttum tima. [ mai 1999 sendi B bréf par sem pess var krafist, ad
afhending feeri fram innan manadar ad viologoum utburdi. Eiginkona J, en hann var latinn,
neitadi ad afhenda fasteignina og bar fyrir sig ad uppgjor vid B veeri ekki lokid vegna ymissa
athafha B, sem tengdust medferd fjarmuna hennar, m.a. radstdfun innistedu umraeddrar
bankabdkar og hun taldi, ad varu ologlegar. B krafdist utburdar & eiginkonunni Gr eigninni.
Talio var, ad B hef0i feert fullneegjandi sonnur a rétti sinum til pess hluta hussins, sem um reeddi.
Var ekki talid, ad skilyrdi pau, sem fjallad veeri um i afsali um ad deilum og uppgjori veeri lokid,
talmorkudu ad yfirfersla eignarinnar geeti farid fram, pott eiginkonan héldi pvi fram, ad
uppgjori veeri 6lokid. Var fallist 4 kr6fu B um utburd 4 eiginkonunni.

[ ofangreindu mali var ekki talid ad um vanefnd af halfu kaupanda veri fyrir hendi og
fallist 4 utburd seljanda fasteignarinnar, par sem seljandi var ekki talinn geta beitt
stodvunarrétti med logmaetum heetti og neitad ad afhenda fasteignina, par sem full greidsla
taldist hafa att sér stad af halfu kaupanda.

Taki seljandi pa dkvordun ad beita stodvunarrétti og athenda kaupanda ekki fasteign sina,
er kvedid 4 um i 15. gr. tkpl. ad seljanda beri su skylda, a0 hafa umsjon med fasteigninni.
Seljandi verdur ad gera tilteknar radstafanir til ad koma i veg fyrir ad eignin verdi fyrir
skemmdum og getur hann 1 sliku tilviki purft ad leggja ut tiltekinn kostnad. Pad hvilir hins
vegar ekki su skylda & seljanda ad vidhalda eda taka vatryggingar 4 eignina. Slikt 4 adeins vid

307

ef um 16gskyldar tryggingar er ad reda.” "’ Hafi seljandi purft ad leggja ut tiltekinn kostnad

vegna framangreindra skyldna, 4 hann rétt 4 ad fa pann kostnad endurgreiddan fra

kaupanda.®®®

Seljandi hefur heimild til ad beita stodvunarrétti 6had pvi, hvort vanefnd kaupanda telst

veruleg eda ekki, sbr. Hrd. 2004, bls. 382 (332/2003):

Kaupendur keyptu fasteign af seljenda, sem afhenda skyldi i agtst 1999. Kaupendur tdldu, ad
gallar veeru & fasteigninni, sem kosta myndi ramlega 400.000 kr. ad beeta ur, auk pess sem pau
toldu sig eiga rétt 4 ad fa greiddan kostnad vid sérfreediadstod. bau toldu sig eiga krofu 4 hendur
seljanda vegna pessa ad fjarhaed 673.382 kr. og héldu eftir af kaupverdinu 300.000 kr. K neitadi
a0 gefa ut afsal vegna meintra vanefnda kaupenda, par sem kaupverdio hafoi ekki verid ad fullu
greitt. Kaupendur h6foudu mal og krofoust atgafu afsals og framangreindrar fjarhadar ur hendi
seljanda. Talid var, ad kaupendur ettu rétt til skadabota ur hendi seljanda ad fjarhaed 235.099 kr.
Talid var ad peim veeri heimilt ad skuldajafna krofu sinni vid pa fjarhaed, sem pau héldu eftir.
Seljandinn var syknadur af kréfu peirra um tutgafu afsals, par sem enn varu ogreiddar af
kaupverdi fasteignarinnar 64.901 kr.

Hafi seljandi hins vegar haldid eftir greidslu sinni, p.e. fasteigninni vegna smavagilega
vanefnda hefur verid talid ad seljandi s¢ med pvi ad misnota stodvunarrétt sinn. Slikt hefur

verid talid fara gegn peirri meginreglu 36. gr. samningalaga sem reist er 4 trinadarskyldu

307 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1460.
3% vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 438.
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samningsadila gagnvart vidsemjanda sinum.’” Einnig er réttur seljanda til ad beita
stodvunarrétti 6hadur pvi hvort vanefnd kaupanda verdi rakin til saknaemrar hattsemi hans eda
ekki.*

bao leidir af edli greidslu seljanda, p.e. athending fasteignar eda utgafu afsals ad seljandi
parf ekki ad meta pad med sama hetti og kaupandi hversu miklum hluta greidslu sinnar hann
heldur eftir, taki hann pa dkvérdun ad beita stodvunarrétti. Framangreindar greidslur seljanda
eru ekki skiptanlegar, likt og greidslur kaupanda og pess vegna beitir seljandi stodvunarrétti
annad hvort med pvi ad athending fasteignar fer ekki fram eda hann hafnar ad gefa ut afsal,
a.m.k 4 medan vanefndir kaupanda standa. Af pessu leidir ad seljandi er pvi sjaldnar i hattu
ad halda of miklu eftir.’'" Af pessu mé rada ad beiting stodvunarréttar af halfu seljanda er oft
einfaldari i framkvamd en pegar kaupandi beitir slikum rétti.

P6 pad komi ekki skyrt fram 1 53. gr. fkpl., pa beitir seljandi stodvunarrétti 4 eigin ahaettu
likt og gildir pegar kaupandi beitir stddvunarrétti. Gangi seljandi of langt i beitingu Grradisins
hefur hann mogulega sjalfur vanefnt samninginn og getur hann att 4 hattu ad kaupandi beiti

vanefndararreedum gegn honum.’"

11 Réttur samningsadila til ad stddva efndir vegna fyrirsjaanlegra vanefnda

Vanefndir samningsadila geta verid fyrirsédar og pvi veitt vidsemjanda heimild til ad gripa til
vanefndartrraeda adur en gjalddagi greidslunnar er kominn. I sliku tilviki getur samningsadili
haft mikla hagsmuni af pvi ad losna Gr samningssambandi vid vidsemjanda sinn sjai hann
fram 4 ad hann muni ekki efna skyldur sinar.’"

Fyrir gildistoku fkpl. voru i gildi almennar reglur krofuréttar um fyrirsjdanlegar vanefndir
samningsadila. Reglurnar voru ad finna i 28. gr. og 39. - 41. gr. ekpl. og einnig i XV. kafla
laga um gjaldprotaskipti o.fl., nr. 21/1991, einkum 90. - 92. gr. peirra. Framangreindar reglur
voru taldar 6ljésar og oOvissa rikti um framkvaemd reglnanna. Med 16gfestingu dkvaeda um
fyrirsjaanlegar vanefndir, ma segja ad réttarstada samningsadila hafi skyrst verulega.’'*

[ domaframkvamd ma finna demi pess ad seljanda i fasteignakaupum hafi verid heimilt

ad stoova efndir vegna fyrirsjaanlegra vanefnda kaupanda, sbr. Hrd. 1952, bls. 80, en i pvi

39 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignarkaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra,
bls. 604 og Viggo Hagstrem: Obligasjonsrett, bls. 357.

310 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1485.

3T Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1484-1485.

12 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignarkaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkvaemd peirra®,
bls. 604.

13 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 469.

1% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 469.
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mali hafdi kaupandi uppi krofur um vidurkenningu a pvi ad stofnast hefdi kaupsamningur um
tiltekna fasteign. Kaupandi hafoi ekki getad innt af hendi fyrstu greidslu og var kréfum hans
pvi hafnad og rokstuddi Haestiréttur pad m.a. med pvi, ad seljandi hefdi matt vera uggandi um
sidari greidslur ur hendi kaupanda ef til kaeemi.

Fyrirsjaanlegar vanefndir heimila samningsadila ad rifta kaupsamningi, pratt fyrir ad
athendingartimi s¢ ekki komin. Pad er hins vegar edlilegast ad samningsadili bregdist pannig
vid 4dur en til riftunar kemur, ad halda ad sér hondum um greidslu, ef fyrirsjdanlegt er, ad
vidsemjandi hans muni vanefna skyldur sinar.’"

i 1. mgr. 56. gr. fkpl. er ad finna dkvadi sem heimilar samningsadila ad stodva efndir og
halda eftir greidslu sé um fyrirsjdanlega vanefnd af halfu vidsemjandans ad rada, en i
akvaedinu segir:

Samningsadili getur stodvad efndir og haldid eftir greidslu ef hattsemi vidsemjanda hans gefur
sérstakt tilefni til pess eda greidslugeta hans, vilji eda moguleikar til ad efna ad 60ru leyti hafa

bedio alvarlegan hnekki, pannig ad hann muni fyrirsjaanlega ekki efna verulegan hluta skyldna
sinna.

Med 1. mgr. 56. gr. fkpl. er stodvunarrétti ekki beitt & hefdbundinn hatt, par sem fyrir
liggur vanefnd, heldur er urredinu beitt pegar fyrirsjdanlegt er ad vidsemjandi vanefni skyldur
sinar samkvemt kaupsamningi. Fyrirsjdanleg vanefnd er pannig 16gd ad jofnu vid pegar ordna

316
vanefnd.

11.1 Skilyrai fyrir beitingu stédvunarréttar vegna fyrirsjdanlegra vanefnda

11.1.1 Veenta ma vanefnda

Svo samningsadila sé¢ heimilt ad beita stodvunarrétti vegna fyrirsjdanlegra vanefnda
samkvaemt 1. mgr. 56. gr. fkpl., verdur vidsemjandi hans ad gefa honum sérstakt tilefni til
pess.”'” Samningsadila verdur ad vera kleift ad stadreyna ad vidsemjandi hans muni ekki efna
verulegan hluta skyldna sinna. Framangreint skilyrdi birtist &4 6beinan hatt m.a. i ordlaginu ,,ef

1.“3]8 i

hattsemi vidsemjanda hans gefur sérstakt tilefni ti skyringum i greinagerd kemur fram

ad taka verdi ordin ,sérstakt tilefni“ bokstaflega, grunur eda getgatur naegir ekki til um ad

> Vidar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 226.

316 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra, bls.
605.

7 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 470.

1% Jonina S. Larusdottir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti®, bls. 414.
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vidsemjandinn muni ekki efna samningsskyldur sinar.’'® Daemi um petta ma sja i Hrd. 2003,

bls. 1748 (456/2002):

[ malinu sampykkti seljandi tilbod kaupenda i j6rd sina, greidslumark sem henni fylgdi og
tilgreinda lausafjdrmuni. Pegar kaupendurnir vildu ganga fré kaupsamningum feerdist seljandinn
undan pvi og bar fyrir sig ymsar astedur, m.a. ad kaupendurnir hefou ekki synt fram & ad pau
geetu reitt fram fjarmagn til kaupanna. Seljandinn krafdist pess ad pau legdu fram abyrgdir fyrir
greidslunum, sem pau attu ad inna af hendi og stadfestingar vedhafa 4 pvi ad skuldskeyta meetti
dhvilandi vedskuldum. T6ldu kaupendurnir sér petta ekki skylt, en 16gdu engu ad sidur fram
yfirlysingu um fjarmoégnun og yfirlysingu vedhafa um ad fallist yrdi 4 skuldskeytingu.
Heestiréttur féllst a krofur kaupanda um ad kauptilbod peirra yroi vidurkennt.

i 1j6si atvika sem komu upp i malinu verdur ad telja ad 4 kaupendum hefdi ekki hvilt su
skylda um ad verda vid krofum seljanda par sem skilyroum akveadisins um ,,sérstakt tilefni‘
hafi ekki verid uppfyllt.320

Sa adili sem beita vill Grraedinu parf ad geta synt fram & ad rokstuddar likur séu til pess ad
gagnadili vanefni skyldur sinar. Hins vegar stadfestir ordalag dkvaedisins ad ekki er gerd su

krafa ad fyrir hendi sé fullkomin vissa fyrir vanefndum.**!

11.1.2 Tiltekin atvik eda adsteedur valda fyrirsjaanlegum vanefndum

Samkvaemt 1. mgr. 56. gr. fkpl. er skilyrdi fyrir beitingu stodvunarréttar vegna fyrirsjdanlegra
vanefnda ad vanefndirnar stafi af hattsemi vidsemjanda eda alvarlegum bresti 4 greidslugetu
vidsemjandans eda moguleika hans til ad efna samning adila. | fyrsta lagi getur fyrirsjdanleg
vanefnd legid 1 hattsemi samningsadila, t.d. med pvi ad syna, ad hann hafi ekki lengur dhuga 4
pvi a0 efna sinar skuldbindingar. Hér getur verid um ad raeda ad vidsemjandi sinni ekki
naudsynlegum undirbiningsradstofunum, sem honum ber ad sinna svo honum s¢ kleift ad
efna sinar skuldbindingar réttilega sidar.**> Hér ma nefna daemi um hattsemi samningsadila
sem réttlett getur stodvun efnda ef kaupandi fer ekki i greidslumat, pratt fyrir hann hafi
skuldbundid sig til ad fjarmagna kaupin og greidslumatio s¢ naudsynlegt svo honum s¢ unnt

323

a0 stadreyna, ad hann hafi efnt kaupsamninginn af sinni halfu.”” Um petta ma visa til Hrd.

2000, bls. 4327 (251/2000):

M gerdi S kauptilbod 1 fasteign S pann 30. jini 1999. H1j60adi pad upp 4 athendingu 1. agust
1999 gegn greidslu umsamins verds med fyrirvara um sampykki [btdalanasjods 4
skuldabréfaskiptum og husnadisnefndar 4 vidbotarlani til M. M kvadst hafa atlad ad koma
umsokn um vidbotarlan til husnadisnefndar i teeka tid fyrir fund hennar 6. jali 1999, en komist

319 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1485.

20 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 471.

321 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1485-1486 og Viggo Hagstrom: Obligasjonsrett, bls. 591.
22 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 472.

33 Jonina S. Larusdottir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti, bls. 414.

85



pa ad raun um ad umsoknin hefdi purft ad berast 1. sama manadar i pvi skyni. Yrdi naesti fundur
nefndarinnar 24. agust 1999. Lagdi M fram umsodkn 5. agust og var hin afgreidd & fundinum 24.
sama manadar. Af halfu S var M gerd grein fyrir pvi med bréfi 20. juli 1999 ad par sem ljost
veeri ad lanveitingin fengist ekki innan radgerdra timamarka veeri henni veittur tiltekinn frestur
til ad afla fjarmagns til kaupanna. Me0 bréfi 9. agust lysti S pvi yfir ad hun teldi sig 6bundna af
sampykki tilbodsins par sem lanveiting hefdi ekki fengist fyrir umsaminn afhendingartima. {
héradsdomi var fallist 4 med M ad hid sampykkta kauptilbod teldist gildur og skuldbindandi
kaupsamningur milli M og S. Hestiréttur syknadi hins vegar S med peim rokum ad atla yrdi ad
adilarnir hafi, vid sampykki tilbods, lagt til grundvallar ad nidurstada fengist um vidskiptin fyrir
radgerdan athendingardag. M hefoi matt vera ljost ad kaupin héldu ekki an sampykkis S fyrir
pvi ad vera bundin af peim i 6vissu um nidurstodu langt umfram pann tima, sem reiknad var
med i byrjun. Pvi hafi S verid rétt ad lita svo a ad sampykki sitt fyrir skilyrtu lofordi veri fallid
nidur vid yfirlysingu S 9. agtst 1999.

I 60ru lagi getur skortur 4 getu til ad efna samning réttlett beitingu Grredisins vegna
fyrirsjaanlegra vanefnda samningsadila. Hér getur stadid pannig 4 ad vidsemjandinn hafi med
samningum vid adra bundid hendur sinar svo, ad augljost veri ad hann @tladi sér ekki ad efna

samning adila. Hér er t.d. att vid ef arangurslaust fjarnam hefur verid gert hja honum eda

324

eignir hans seldar & naudungarsélu.” bad ad greidslugeta vidsemjanda s¢ augljoslega tekin

ad versna, leidir ekki adeins til pess ad samningsadila s¢ heimilt ad beita pvi urraedi, sem 1.
mgr. 56. gr. fkpl. heimilar, heldur getur einnig komid til skodunar ad vilji hans til ad efna sé
ekki lengur fyrir hendi, sbr. Hrd. 2000, bls. 2090 (42/2000), en i malinu reyndi & rétt seljanda
til ad lysa sig obundin af kaupsamningi adila, vegna fyrirsjaanlegra vanefnda kaupanda. {
kauptilbodinu sem sampykkt var af seljanda, var ekki kvedid & um tiltekna gjalddaga. bar sem
kaupandi hofst ekki handa um samningsgerd vid seljanda, var honum talid heimilt ad lysa sig

6bundinn af samningum:

K gerdi kauptilbod i fasteign S 1 september 1998. Var kaupverd akvedid og skyldi pad greidast
vid gerd kaupsamnings. Ekki var tekid fram hvener gera @tti samninginn. Kauptilbodid var gert
med fyrirvara um fjarmognun. S aritadi sampykki a kauptilbodio i byrjun oktdber og foru
vidskiptin fram med milligéngu fasteignarsolunnar K. 1 byrjun desember hafdi ekki verid
gengid frd kaupsamningi og lysti S pvi yfir ad hann veri 6bundinn af tilbodinu vegna storfelldra
vanefnda K. Daginn eftir gerdi S kaupsamning vid T um eignina, med milligdngu
fasteignarsdlunnar F. K moétmelti pessar framvindu og hofdadi mal 4 hendur S, T og L,
fyrirsvarsmanni F. bratt fyrir ad fyrirvarinn i tilbodi K hefdi verid viotaekur var hann ekki talinn
hafa verid an skuldbindingar fyrir hann. bPar sem ekki var kvedid & um tiltekinn gjalddaga i
kauptilbodinu var talid ad K hefoi att ad fa haefilegt svigram til ad utvega fé til kaupanna. Fyrir
14 a0 1 fyrri hluta névember hafdi K ad meginstefnu ttvegad fjarmagn til kaupanna hja
bankastofnun, en pad leiddi ekki til pess ad hann heafist handa um samningsgerd vid S. Var pvi
S talid vitalaust, eins og adsteedum var hattad, ad lysa sig 6bundinn af pvi samkomulagi sem
folst 1 tilbodinu og sampykki pess. Var stadfest nidurstada héradsdoma um syknu S, T og L af
6llum kréfum S.

% Jonina S. Larusdottir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti®, bls. 414.
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Pad er samningsadili, sem ber sOnnunarbyrdina fyrir pvi ad greidslugeta, vilji eda
moguleikar vidsemjanda hans ad 60ru leyti til ad efna, hafi bedid alvarlega bresti, ad 6drum
kosti teljast skilyrdi akveedisins ekki uppfyllt og seljanda ekki heimilt ad bera fyrir sig
akvaedinu.*”> Demi um petta ma sja i Hrd. 2005, bls. 2802 (299/2005):

f mélinu gerdi kaupandi tilbod i fasteign, en eigandinn gerdi gagntilbod, sem kaupandinn
sampykkti 11. oktober 2004. Kaupverdid var 23.500.000 kr. sem skyldi greidast med
tilgreindum heetti. Kaupandinn gerdi radstafanir til ad Gtvega fé til kaupanna og var i lok oktober
tilbtiinn med fyrstu tvaer greidslurnar ad eigin sogn. Eignandi fasteignarinnar feerdist p6 undan
pvi ad ganga fr4 samningi adila og sinnti ekki kr6fum kaupanda um pad. Kaupandinn 1ét
pinglysa hinu sampykkta kauptilbodi og krafdist utburdar eigandans ur fasteigninni. Eigandinn
hafoi upp ymsar motbarur, m.a. ad kaupandinn hefoi ekki haft getu til pess ad fjarmagna kaupin,
auk pess sem meira hefoi hvilt 4 htisi kaupandans en lagt hafoi verid til grundvallar, en hluti
kaupver0sins atti ad greidast, er husio seldist. Ekki var talid ad pessar motbarur eigandans staedu
i vegi fyrir pvi ad fallist yrdi 4 krofu kaupandans um tutburd.

| pridja lagi getur stadid svo 4 ad almennur 6moguleiki sé fyrir hendi sem réttlett getur
beitingu Grraedisins. Hér getur verid um ad reda t.d. verkfall eda nattruhamfarir.*%

Ofangreind tilvik sem nefnd hafa verid hér ad ofan veita p6 ekki sjalfkrafa heimild til ad
beita stddvunarrétti. Meta verdur Ut frd adstedum hverju sinni hvort atvikid muni hafa ahrif a
moguleika vidsemjanda til ad efna vidkomandi samning. Skoda verdur hverjar skyldur adila
eru samkveaemt samningi peirra og hvort pau tilvik sem koma upp hafi ahrif 4 per skyldur.**’

Af 1. mgr. 56. gr. fkpl. ma rdda ad stodvunarrétti verour ekki beitt ef ofangreind atridi
voru samningsadilum kunn vid samningsgerd. Med pessu er komid i veg fyrir ad unnt sé ad
pvinga vidsemjanda ad setja tryggingu fyrir efndum eftir samningsgerd 4 grundvelli dkvada
um fyrirsjdanlega vanefndir. Hér myndi ekki skipta mali pott 1jost veeri ad vidsemjandi veeri

fjarhagslega illa staddur.’*®

11.1.3 Fyrirsjaanlegar vanefndir lGta ad verulegum hluta skyldna

Hinar fyrirsjdanlegu vanefndir verda ad luta ad verulegum hluta skyldna svo heimilt sé ad
beita stodvunarrétti skv. 1. mgr. 56. gr. fkpl. Hér getur fallid undir pad tilvik pegar seljandi
hefur lyst pvi yfir, ad hann muni ekki efna af sinni halfu. Einnig veri petta skilyrdi uppfyllt ef
vidsemjandinn hefur almennt vanefnt samningsskuldbindingar sinar og af pvi megi draga

alyktanir um framhaldid.**’

325 yidar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 472.

26 Jonina S. Larusdéttir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti®, bls. 415.
27 Jonina S. Larusdéttir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti®, bls. 415.
2% Jonina S. Larusdottir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti®, bls. 417.
3% J6nina S. Larusdottir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti®, bls. 417.
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Med ordunum ,,verulegan hluta skyldna sinna“ er ekki att vid ad vanefndin purfi ad vera
veruleg. Meta verdur eftir atvikum hverju sinni hvad telst verulegur hluti skyldna. Hér er ekki
adeins um fjarhagslegt mat ad raeda heldur einnig kemur til skodunar notkunargildi pess sem
ekki hefur verid athent. Framangreint skilyrdi leidir til pess ad hinar fyrirsjdanlegu vanefndir
mega ekki lata, ad overulegu fraviki, fra réttum efndum. Hér mé sem demi nefna, ad almennt
veeri ekki heimilt ad beita stoOvunarrétti vegna smaveagilegs galla sem audvelt vaeri ad
lagfeera. Pad verdur ad meta i hverju tilviki fyrir sig, hvort skilyrdinu sé fullnaegt. Hér er
adeins verid ad meta skilyrdi pess ad samningsadili hafi heimild til ad halda ad sér hondum
um greidslu, p.e. stodva efndir eda halda eftir greidslu.**

Sa adili sem tekur pa akvordun ad beita stodvunarrétti, par sem hann telur vidsemjanda
sinn hafa gefid sérstakt tilefni til ad hann muni ekki efna verulegan hluta
samningsskuldbindinga sinna, og gerir pad adur en til gjalddaga kemur, verdur ad gera sér
grein fyrir ad hann gerir pad 4 sina eigin dhattu. Teljist mat hans rangt, hefur vidsemjandi
hans heimild til ad hafa uppi krofur gegn honum vegna vanefndarinnar og i kjolfarid getur

hann beitt vanefndartrradum.>!

11.1.4 EKki fullngegjandi trygging fyrir efndum

Hafi vidsemjandi sett fram fullnegjandi tryggingu fyrir efndum, ber samningsadila ad efna
sinn hluta samnings, sbr. 1. og 3. mgr. 56. gr. fkpl. Ekki er heimilt ad beita stodvunarrétti hafi
vidsemjandi sett fram fullnaegjandi tryggingu og ekki eru likur fyrir vanefndum af hans halfu.
bad verdur hins vegar ad meta hverju sinni hvad telst fullnegjandi trygging i pessu

. 332
sambandi.>

Pad er hins vegar naudsynlegt ad enginn vafi sé¢ a pvi ad krafa, sem beinist ad
pvi ad fa fullnustu tryggingunni, muni verda efnd. Hér myndi abyrgdaryfirlysing fra banka
eda vatryggingarfélagi teljast fullnaegjandi pegar um fyrirsjdanlega vanefnd kaupanda er ad
raeda.”” Sé um fyrirsjaanlegan afhendingardratt af halfu seljanda ad rada getur verid erfitt ad
meta, hvad telst fullnegjandi trygging. St adstada getur verid fyrir hendi, ad seljandi

fasteignar, sem ekki hefur lokid vid byggingu fasteignarinnar, muni ad 6llum likindum ekki

athenda fasteignina 4 umsémdum tima. I sliku tilviki er pad had mati hvad telst vera

330 Vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 471-472 og Jonina S. Larusdottir: ,,Fyrirsjaanlegar
vanefndir { kauparétti®, bls. 417.

31 Arnar bor Stefansson: ,,Akvaedi fasteignakaupalaga nr. 40/2002 um stodvunarrétt og framkveaemd peirra, bls.
605 og Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1486.

32 Jonina S. Larusdéttir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti®, bls. 417.

33 yidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 474.
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fullnegjandi trygging. Ef deilur koma upp 4 milli samningsadila, hvort trygging sé

fullnzegjandi, ber vidsemjandinn sénnunarbyrdina um pad.***

11.2 Beiting stédvunarréttar vegna fyrirsjaanlegra vanefnda

[ 2. mgr. 56 gr. er ad finna akvadi um tilkynningaskyldu pess sem stodvar efndir. Samkvaemt
akvaedinu ber peim adila, sem hyggst beita stddvunarrétti, ad tilkynna pad til vidsemjanda sins
an tafar. Ekki er gerd krafa um formlega tilkynningu, en hafa ber i huga ad pad er
samningsadili sem hefur sOonnunarbyrdi um ad tilkynnt hafi verid réttilega. Sé
tilkynningaskyldunni ekki sinnt, eda tilkynning ekki send strax, hefur pad pau réttarahrif ein
ad vidsemjandi 00last skadabotakrofu 4 hendur samningsadila, vegna pess tjons sem komast
hefdi matt hja, ef tilkynning hefdi verid send réttilega.>>

Gagnadili hefur verulega hagsmuni af pvi ad fa tilkynningu um beitingu stodvunarréttar
hid fyrsta. Med pvi gefst honum kostur & ad afla tryggingar fyrir efndum sinum eda syna fram
4 med 60rum hatti ad hann muni efna skyldur sinar réttilega sem leidir til pess ad beiting
stodvunarréttar falli nidur.>*®

Hafi samningsadilar samid um gjalddaga, hefur pad ekki ahrif & beitingu stodvunarréttar
vegna fyrirsjaanlegra vanefnda. Kaupandi hefur heimild til ad stodvad undirbuning efnda,
pratt fyrir ad hann hafi t.d. samid um ad greida kaupverd eftir athendingu fasteignar.**’

Komi i ljés a0 skilyrdi fyrir beitingu stodvunarréttar eru ekki lengur fyrir hendi, parf
samningsadili pratt fyrir pad ad vera tilbuinn til ad efna skyldur sinar. Med pessu er att vid ad
stodvunarréttur er adeins til stadar svo lengi sem skilyroum fyrir beitingu hans er fullnagt.
Akvaedi um stodvunarrétt veita pannig ekki rétt til ad gera endanlegar radstafanir sem koma i
veg fyrir efndir. Beiti samningsadili stodvunarrétti & réttan hatt, p.e. skilyrdum fullnaegt og
tilkynning send, leidir pad til pess ad gagnadili 6dlast ekki rétt til ad beita vanefndartrredum,
p.e. ad krefjast skadabota vegna afhendingardrattar. Komi hins vegar i 1jos ad skilyroi
stodvunarréttar eru ekki fyrir hendi, er um vanefnd af halfu samningsadila ad ra&da, sem veitir

gagnadila rétt til ad beita videigandi vanefndartrradum, t.d. riftun.**®

3% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 474.

35 Jonina S. Larusdottir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir { kauparétti“, bls. 418 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir
og fasteignakaup, bls. 473.

336 Jonina S. Larusdottir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti®, bls. 418.

#7 Jonina S. Larusdéttir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir i kauparétti®, bls. 418.

3% Jonina S. Larusdottir: ,,Fyrirsjaanlegar vanefndir { kauparétti“, bls. 418-419.
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12 Stodvunarréttur i 6drum norraenum Iondum

Fasteignakauparéttur hér 4 landi hefur motast mjog samhlida norrenni 16ggjof. Vio smidi
lagafrumvarps til fkpl. hér & landi for fram sérstok athugun 4 gildandi reglum um
fasteignakaup i Danmorku, Noregi og 1 Svipjod, en reglurnar eru mismunandi milli pessara
landa. Vi0 samningu frumvarpsins var skodad hvort leita atti fyrirmynda i rétti framagreindra
landa.”*” Eins og adur hefur komid fram var vid samningu frumvarps til fkpl. hér 4 landi tekin
st akvordun ad horfa til Noregs og fara svipada leid og gert var par i landi pegar sett voru ny

heildarlég um fasteignakaup i Noregi 4rid 1992.%*

Reglur tkpl. um stodvunarrétt hér a landi
eru pvi mjog samberilegar reglum norsku laganna.
{ 1josi hinnar riku hefdar um norrzena samvinnu er pvi rétt ad gera stuttlega grein fyrir

peim reglum sem gilda um stédvunarrétt i fasteignakaupum i Noregi, Danmorku og Svipj60.

12.1 Noregur

[ norskum frediritum ma sja ad hugtakid tilbakeholdsrett er almennt notad um
stodvunarrétt.’*! Eins og 4dur hefur verid vikid ad eru { Noregi i gildi heildarlsg um
fasteignavidskipti, Lov om avhending av fast eiendom, nr. 93, fra 3. jali 1992

(avhendingslova).***

Vio samningu fkpl. hér 4 landi var m.a. h6fd hlidsjon af norsku
fasteignakaupaldgunum, og pvi ma segja ad reglunar séu dpekkar og ad svipud sjonarmid séu
16g0 til grundvallar i réttarframkvaemd hér 4 landi og i Noregi.’**

Norsku fasteignakaupaldgin eiga vid um kaup, gjafir og skipti 4 fasteignum, sbr. 1. mgr. 1.
gr. laganna og hafa pau einkum ad geyma efnisreglur & svidi kauparéttar, sem varda
réttarsamband kaupanda og seljanda. Login voru samin med hlidsjon af norsku
lausafjarskaupalogunum sem toku gildi 1. jantiar 1989 (lov om kjep, nr. 27, frd 13 mai
1988).3*

[ norsku fasteignakaupalogunum er greint 4 milli beitingu stédvunarréttar af halfu seljanda

annars vegar og af halfu kaupanda hins vegar. Heimild fyrir kaupanda ad beita stodvunarrétti

er a0 finna i gr. 4-6 og gr. 4-15 laganna, en par er greint 4 milli hvort um athendingardratt er

39 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1443-1445.

30 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1446.

! Sja t.d. Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 55 og Kjapsrett, bls. 69 og Trygve Bergsike: Kjap av fast
ejendom, m.a. bls. 149. { Lov om avhending av fast eiendom, nr. 93, fra 3. juli 1992 (avhendingslova) ma
hins vegar sja ad hugtakid stodvunaréttur er nefnt tilbakehaldsrett.

Hér eftir nefnd norsku fasteignakaupalogin.

3 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1446.

3 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 49.
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a0 reda eda galla 4 fasteigninni. Heimild fyrir seljanda ad beita stodvunarrétt er ad finna i gr.
5-5 laganna.
Verdi um athendingardratt af halfu seljanda ad reda, er kaupanda heimilt samkvamt gr.

4-6 norsku fasteignakaupalaganna ad beita stodvunarrétti. { dkvadinu segir:

Eigi kaupandi krofu vegna afhendingardrattar, getur hann haldid svo miklu af kaupverdinu eftir
sem naudsynlegt er til ad tryggja krofu hans.

Ofangreint akvaodi veitir kaupanda rétt til ad halda eftir peirri fjarhaed sem svarar til
axtladra skadabota vegna athendingardrattarins. Samsvarandi dkveadi er ad finna i 42. gr.
norsku lausafjarskaupalaganna.*®

Ef um er ad reda galla 4 fasteign, er kaupanda heimilt samkvaemt gr. 4-15 norsku

fasteignakaupalaganna ad beita stodvunarrétti. [ dkvadinu segir:

Eigi kaupandinn kr6fu vegna galla getur hann haldid svo miklu af kaupverdinu eftir sem
naudsynlegt er til ad tryggja krofu hans.

Stodvunarrétti er einna helst beitt til pess ad hvetja seljanda til ad beeta Gr gallanum eda til
ad greida skadabeatur sem nema kostnadi vid vidgerd a fasteigninni. Afslattarkrafa kemur
einnig til greina. Kaupandi heldur pa eftir peirri fjarhed sem nemur skadabota- eda
afslattarkrofu, sem hann telur sig eiga 4 hendur seljanda vegna galla 4 fasteigninni.>*°
[ Noregi hefur verid talid ad kaupandi hafi nokkurt svigram vid mat a pvi hversu miklu

hann heldur eftir til tryggingar greidslu gallakrfu.>*” Um petta ma visa til Rt. 2006, bls. 31:

[ malinu hélt kaupandi eftir greidslu sinni ad fjarhad 200.000 nkr. (4.284.800 iskr.) par sem
hann taldi galla vera a fasteigninni. Seljandinn krafdist eftirstodva kaupverdsins asamt
dréttarvoxtum. Haestiréttur taldi ad 200.000. nkr. ramudust innan pess svigrams sem kaupanda
veeri veitt vid mat & pvi hversu harri fjarheed hann meetti halda eftir. Var kaupandi pvi syknadur
af kr6fum seljanda um eftirstodvar kaupverdsins og drattarvexti.

Kaupanda er hins vegar ekki veitt svigrim vid mat a pvi hvort um galla hafi verid ad raeda
eda hvort hann hafi 4tt rétt 4 skadabdtum eda afslatti ur hondum seljanda vegna @tlads galla.
Komi hins vegar i ljos ad ekki hafi verid um galla ad reda og seljandinn ekki krafinn um
skadabaetur eda afslatt vegna gallans, hefur verid litid & beitingu kaupanda & stéOvunarrétti

sem vanefnd og kaupandinn pvi krafinn um dréttarvexti af peirri uppha@d sem hann hélt

5 Stein Rognlien: Avhendingslova, bls. 101.
6 Trygve Bersaker: Kjop av fast eiendom, bls. 342.
7 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 58.
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eftir.’*® T norskri domaframkvamd ma hins vegar sja ad vikid hefur verid fra framangreindri

meginreglu, sbr. Rt. 1997:70:

[ malinu hélt kaupandi eftir hluta af greidslu sinni par sem hann taldi fasteignina haldna gollum.
Seljandi h6f0adi mal og krafdist drattarvaxta fra gjalddaga greidslunnar. Nidurstada meirihluta
démsins var st ad kaupandanum beeri ekki ad greida drattarvexti af peirri upphaed sem hann hélt
eftir, pratt fyrir ad komid hefdi i [jos ad ekki veeri um galla ad reda.

[ ofangreindu maéli leggur meirihluti Haestaréttar mikla dherslu 4 ad sérfreedingur 4 vegum
seljanda hafoi vakid athygli kaupanda 4 hugsanlegum galla & fasteigninni. Hér er pvi um
frumkva0i af halfu seljanda ad raeda hvort galli hefdi hugsanlega verid til stadar, en ekki
kaupanda.®*

Likt og gildir hér & landi ber kaupanda i Noregi ad beita stodvunarrétti med varfaerni. bad
er mikilvaegt fyrir pann adila sem hyggst beita stodvunarrétti ad gera sér grein fyrir pvi ad
beiting urraedisins er 4 hans abyrgd og dheettu, sbr. Rt. 1980, bls. 901.%*

Haldi kaupandi eftir of miklu af kaupverdinu getur pad leitt til pess ad hann purfi ad
greida drattarvexti af pvi sem hann heldur umfram. Seljanda er einnig talid heimilt ad rifta
samningi adila i tilteknum tilvikum.**'

Réttur seljanda til ad beita stodvunarrétti kemur fram {1 gr. 5-5 norsku

fasteignakaupalaganna. [ akveaedinu segir:

Hafi seljandi ekki veitt kaupanda frest til ad greida kaupverdio eda uppfylla adrar skyldur sinar
er seljanda ekki skylt ad athenda fasteignina eda gefa ut afsal, nema kaupandi efni sinar skyldur.

Seljanda er heimilt ad beita ofangreindu dkvadi hafi kaupandi ekki uppfyllt sinar skyldur
samkvaemt kaupsamningi adila.>* Seljanda er pvi heimilt samkvamt ofangreindu akvaedi ad
beita stodvunarrétti a pann hatt ad hafna pvi ad athenda kaupanda fasteignina eda ad gefa ut
afsal fyrir eigninni, hafi kaupandi ekki uppfyllt skyldur sinar samkvemt kaupsamningi adila,
sbr. Rt. 1997, bls. 1568. Ofangreindu akveedi er hins vegar ekki heimilt ad beita hafi seljandi
veitt kaupanda frest til ad efna skyldur sinar.’>

i gr. 6-1 norsku fasteignakaupalaganna er ad finna heimild fyrir samningsadila ad stodva
efndir ef um fyrirsjaanlega vanefnd af halfu gagnadila er ad reeda. Akvadid er samhljoda 56.

gr. fkpl. Visast i kafla 11.1 um nanari umfjéllun um skilyrdi fyrir beitingu pessa dkveedis.

348
349
350
351
3
3

Trygve Bergsaker: Kjop av fast eiendom, bls. 343.
Trygve Bergsaker: Kjop av fast eiendom, bls. 343-344.
Trygve Bergsaker: Kjop av fast eiendom, bls. 343.
Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 58.

Stein Rognlien: Avhendingslova, bls. 140.

Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 56.
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{ norskum rétti gilda sému reglur um vanheimild i fasteignakaupum og um galla, sbr. gr.
4-18 norsku fasteignakaupalaganna.®* Af pvi leidir ad sé um vanheimild af halfu seljanda ad

re0da er kaupanda heimilt ad beita stoovunarrétti.

12.2 Danmork

[ donskum freedum er rétturinn til ad halda eftir eigin greidslu ymist nefndur tilbageholdsret
eda detentionsret. Hafa sumir fredimenn talid ad eingdngu detentionsret eigi vid um
stodvunarréttinn en tilbageholdsret eigi vid um haldsréttinn.>> Adrir fradimenn hafa sett
baedi stodvunarréttinn og haldsréttinn undir hugtakid tilbageholdsret.**

[ Danmérku hafa ekki verid sett sérstok heildarlog um fasteignakaup. Fram til arsins 1996
var pvi donsku kaupaldgunum, kebeloven, 102, fra 6. april 1906,%>” med sidari breytingum,
beitt um fasteignakaup, ymist & grundvelli 16gjofnunar eda med 60rum Obeinum hatti. Reglur
um fasteignakaup voru pvi samberilegar peim sem giltu hér & landi fyrir setningu islensku
flepl. 3%

Pann 1. januar 1996 toku hins vegar gildi i Danmoérku 16g um neytendavernd i
fasteignavidskiptum, lov um forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, nr. 391, fra
14. jani 1995. Peim l6gum er einkum etlad ad vernda neytendur, sem eru adilar ad
fasteignakaupum. Login gilda adeins um fasteignir sem adallega eru notadar sem
ibudarhtisnadi fyrir kaupanda eda seljanda. Langflest vidskipti med fasteignir i Danmorku
falla undir pessi 16g en po er enn byggt 4 donsku kaupaldgunum i peim tilfellum sem ekki er
um neytendakaup ad reda. I Danmoérku gildir pvi tvenns konar reglukerfi pegar um
fasteignakaup er ad reda.>>’

Login um neytendavernd i fasteignavidskiptum mida ad pvi ad, hafi seljandi athent
kaupanda svokallada astandskyrslu hefur kaupandi ekki heimild til ad beita hefdbundnum
vanefndararredum gagnvart seljanda, ef um galla er ad reda 4 fasteigninni, p.e. ad
galladbyrgd verdur ekki 16gd 4 hendur seljanda i slikum tilvikum. Kaupanda er hins vegar
veittur skilaréttur, p.e. réttur til ad skila fasteigninni innan sex virkra daga frd pvi ad

kaupsamningur var gerour. Kaupanda er einnig veittur réttur til ad krefjast skadabdta Gr hendi

pess sem utbjé astandsskyrsluna ef i 1jos kemur galli, sem ekki var getid um i skyrslunni.

354
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Stein Rognlien: Avhendingslova, bls. 124.

Sja t.d. Nana Louw og Tina Thomsen: Tilbageholdsret, bls. 15.
%6 Sj4 t.d. Benhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 61.

7 Hér eftir nefnd donsku kaupalogin.

3% Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1443.

% H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 18.
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betta leidir til pess ad kaupandi hefur ekki heimild samkvemt 16gunum um neytendavernd, til
ad beita stodvunarrétti gagnvart seljanda ef um galla er ad reeda 4 fasteigninni.”®
Grundvollur stodvunarréttar i Danmorku er sa sami og gildir hér 4 landi, p.e. réttur adila
a0 gagnkvemum, ipyngjandi samningi ad halda eftir eigin greidslu vegna vanefnda
vidsemjenda hans. { 14. gr. donsku kaupalaganna er ad finna heimild fyrir badi seljanda og
kaupanda ad beita stodvunarrétti hafi adilar vanefnt skyldur sinar samkvemt kaupsamningi,
en i dkveedinu segir:
Hafi adilar ekki gefid frest af sinni halfu, er seljandanum ekki skylt ad athenda hid selda nema

kaupverdid sé greitt og kaupanda er ekki skylt ad greida kaupverdid nema seljandinn hafi athent
sOluhlutinn.

Ofangreind regla um gagnkvamni greidslna adila gildir einnig ef um fasteignakaup er ad

1
reeda.®

Talid er a0 frumkvadisskyldan um ad greida kaupverdid hvili 4 kaupandanum i
fasteignakaupum.’®® Hafi samningsadili innt sina skyldu af hendi med pvi ad greida
kaupverdid, fellur hins vegar heimildin til ad beita stodvunarrétti nidur.**>

[ Danmérku ganga fasteignakaup yfirleitt pannig fyrir sig ad kaupandi geymslugreidir
kaupverdid hja pridja adila, hafi adilar ekki samid um annad. Kaupverdid er pa lagt inn hja
pridja adila, t.d. banka. Pegar seljandi hefur gefid Ut afsal til kaupanda, sem taekt er til
pinglysingar, hefur seljandi heimild til ad krefjast kaupverdsins. Hafni seljandi hins vegar ad
gefa Gt afsal fyrir fasteigninni er kaupanda ekki skylt ad greida kaupverdid.***

[ donskum rétti hefur komid upp pad alitamal pegar um galla er ad rada 4 fasteign, hvort
16gmanni sé heimilt ad halda eftir greidslu kaupanda, hafi kaupandi geymslugreitt hja honum.
Danska domstolaradid hefur komist ad peirri nidurstodu ad ldgmadur kaupanda hafi ekki
heimild til ad beita stodvunarrétti i vedskuldabréfum sem hafa verid pinglyst ef um galla er ad
reeda & fasteign. Kaupanda er hins vegar heimilt ad gera fjarndm i vedskuldabréfunum til
tryggingar skadabotakrofu, sbr. Ufr. 1986, bls. 761, en i malinu var talid ad kaupandi hefoi
heimild til ad gera fjarnam i geymslugreidslu.*®

[ donskum rétti verdur stodvunarrétti beitt an tillits til hvort vanefnd vidsemjanda telst
veruleg eda ekki. Pad sama gildir einnig likt og hér 4 landi ad ef kaupandi hyggst beita

stodvunarrétti er honum adeins heimilt ad halda hlutfallslega eins miklu af kaupaverdinu og

360" Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1444.

36! Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 62-63.
2 A. Vinding Kruse: Ejendomkab, bls 49.

%3 Nana Louw og Tina Thomsen: Tilbageholdsret, bls. 17.
3% Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 75.

5 Bernhard Gomard: Obligationsret, 2. hluti, bls. 74-75.

94



pvi sem nemur vanefnd seljanda. I danskri domaframkveemd mé sja ad haldi kaupandi meira
eftir en pvi sem nemur vanefnd seljanda er seljanda heimilt ad krefjast drattarvaxta,’*’sbr. Ufr.

2008, bls. 341:

[ malinu krafdist seljandi drattarvaxta vegna greidsludrattar kaupanda. S seldi K fasteign sem
skyldi afhent pann 20. névember 2004. [ kaupsamningi adila var samid um ad afsal yrdi gefid ut
sama dag og kaupverd ad upphaed 52 millj. yroi geymslugreidd. Pann 18. april 2005 fékk
seljandi greidsluna, ad fradregnum 5 millj. Seljandi krafdist eftirstédvar kaupverdsins pann 21.
juli. bPann 21. desember 2006 fékk seljandinn greiddar adeins 4,4 millj. en kaupandinn hélt eftir
0,6 millj. [ malinu var deilt um hvort ad seljandinn atti rétt 4 drattarvoxtum af peim 5 milljonum
sem kaupandi hélt eftir, a tilteknu timabili. Heestiréttur taldi kaupandann hafa haldid of harri
fjarhed eftir og pvi hefdi honum ekki verid heimilt ad halda greidslunni eftir. Talid var ad
seljandinn aetti rétt 4 drattarvoxtum vegna pessa.

S¢ um vanheimild af halfu seljanda ad raeda, hefur kaupanda verid talid heimilt ad halda

eftir peirri greidslu sem, svarar til pess kostnadar ad fa batt ur vanheimildinni.*®”’

12.3 Svipj6d
[ seenskum fraediritum er hugtakid detentionsratt almennt notad um stédvunarrétt.®

Arid 1991 settu Sviar sér ny 16g um lausafjarkaup, nr. 931/1990 sem 6dludust gildi 1.
jantar sama ar. Login gilda ekki um neytendakaup, heldur gilda sérstok 16g um pad efni, p.e.
konsumentkdplag, nr. 932/1990, sem tdku einnig gildi pann 1. januar 1991. Pegar um
fasteignakaup er a0 reda gildir 4. kafli lagabalksins Jordabalk nr. 994, fra 17. desember 1970,
sem tok gildi 4rid 1972. Par er ad finna helstu réttarreglur um kaup, skipti og gjafir &
fasteignum. Nokkrar breytingar hafa po verid gerdar 4 16gunum 4 sidari arum. Arid 1990 voru
sett inn akvaedi til samraemis vid 10gin um lausafjarkaup sem midudu ad pvi ad vernda rétt
neytenda i fasteignaviif’)skiptum.3 69

Stodvunarréttur 1 Svipjod er talinn natengdur riftunarurreedinu. Hafi greidsludrattur ordio
af halfu kaupanda & kaupverdi fasteignar hefur verio 1itid svo & i senskum rétti ad seljandi
hafi ekki heimild til ad beita stodvunarrétti & pann hatt ad athenda ekki kaupanda fasteignina.
Talid er ad stodvunarréttur seljanda takmarkist af pvi, ad hann getur neitad kaupanda um
utgafu afsals par til kaupandi hefur efnt skyldur sinar samkvemt kaupsamningi. Rokin fyrir

pessari afstodu eru pau, a0 i ofangreindu tilviki hefur seljandi ekki riftunarrétt sem leidir til

pess ad hann getur ekki beitt stodvunarrétti til ad tryggja riftun. Takmarkanirnar af pessu leyti

366 Stig Jorgensen: Kontraktsret, bls. 106.

7 A. Vinding Kruse: Ejendomkab, bls 293.

6% Sja t.d. Jon Kilhlman: Koprétten, bls. 114 og Torgny Hastand: Képratt, bls. 41.

% Torgny Hastand: Koprétt, bls. 15 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 50.
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koma fram i 2. mgr. 25. gr. 4. Kap. Jordabalken., par sem malt er fyrir um, ad riftun sé heimil
ef fyrirvari er gerdur um pad i kaupsamningi adila.>”

I seenskum rétti hefur verid talid ad hafi kaupandi afhent skriflega skuldavidurkenningu
fyrir greidslu kaupverdsins eda hluta pess, hafi hann firrt sig rétti til pess ad beita
stddvunarrétti ad pvi er tekur til pess hluta kaupverds, pratt fyrir hugsanlegar vanefndir

seljanda.’™

13 Lokaord
I ritgerdinni hefur hofundur greint fra peim markmidum sem bla ad baki beitingu
stodvunarréttar og hver sé tilgangur peirra lagaakveeda sem kveda a um rétt adila til ad beita
honum. Einnig hefur verid gert grein fyrir peim skilyréum sem purfa ad vera uppfyllt svo
stddvunarrétti sé réttilega beitt og pvi svigrami sem kaupandi hefur vid mat & umfangi peirrar
fjarhaeodar sem haldid er eftir.

pad verdur ekki hja pvi komist i umfjollun um stédvunarreétt i islenskum rétti, ad syna
fram & pann mun sem hefur ordid & beitingu Urraedisins sidustu ar. En fyrir setningu fkpl. var
mikil 6vissa um pad hver skilyrdin veeru fyrir beitingu stédvunarréttar sem leiddi til pess ad s&
adili sem beitti Grreedinu, vissi ekki hvort Urreedio veeri honum i raun til hagsbéta, p6 hann
beitti stodvunarrétti réttilega. En ad mati hofundar hefur pessari réttarovissu ad mestu leyti
verid eytt med setningu fkpl. og 7. gr. vaxtal. sem hafa leitt til pess ad Urraedid stodvunarréttur
hefur nd nad goari fotfestu i islenskum rétti.

pratt fyrir ad reglur paer sem gilda um stodvunarrétt i fkpl. hafi ad mestu leyti verid
komnar til framkvemda sem Oskradar meginreglur I6ngu fyrir gildistoku fkpl., var talin mikil
porf & pvi ad setja sérstok lagadkveaedi um slikt réttardrraedi, gagngert til pess ad tryggja
réttarstodu hlutadeigandi. Fyrir gildistoku fkpl. rikti mikil réttarovissa um pad hvad feelist i
pvi ad halda eftir greidslu vegna galla & fasteign og hvernig skyldi beita stodvunarrétti
réttilega. Rettarovissan birtist m.a. i domaframkvemd Haestaréttar vardandi beitingu
rraedisins og atti ekki sist vid um vid hvada timamark etti ad mida, pegar tekin var akvéroun
um hvort leggja atti drattarvexti & pa fjarhaed sem adili hélt eftir. En af domum Haestaréttar
fyrir gildistoku fkpl. og 7. gr. vaxtal. ma sja ad démurinn midadi vid pa dagsetningu sem
matsgerd la fyrir eda gagnsakarmal var héféad. Samkvemt domunum purfti kaupandi ad

greida drattarvexti af peirri greidslu sem hann hélt eftir fram til pess timamarks,

370 Folke Grauers: Fastigshetskop, bls. 127-128.
31 Knut Rodhe: Obligationsrétt, bls. 400.
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jafnvel po6 greidslan veeri ekki heerri en sem nemi vanefndinni. Einnig matti sja demi pess ad
stodvunarrétti og skilyrdum skuldajathadar veri blandad saman en slik beiting urradisins
hefur a0 mati fredimanna ekki verid talin rétt par sem skilyrdi stodvunarréttar og
skuldajafnadar séu ekki pau somu.

Nu eru lidin rim 10 ar fra setningu fkpl. og hefur hofundur vid vinnslu ritgerdarinnar
tekio til skodunar démaframkvaemd Heestaréttar par sem stodvunarrétti hefur verid beitt i
fasteignakaupum. Vid pa skodun kom 1 ljos ad i flestum domunum er astedan fyrir beitingu
urredisins galli 4 fasteign. Pad hafa po fair domar vardandi beitingu stodvunarréttar i
fasteignakaupum komid til kasta domstola & undanférnum arum. Af pvi vill hofundur draga
pa alyktun ad med setningu fkpl. 4samt 7. gr. vaxtal. og med domaframkvaemd Hastaréttar sé
buid ad leggja fram paer meginreglur sem gilda um skilyrdin fyrir beitingu stodvunarréttar i
islenskum rétti og eyda peirri réttardvissu sem adur rikti um beitingu urredisins. Réttarstada
adila vardandi beitingu stodvunarréttar er pvi mun skyrari nli en hun var fyrir gildistoku tkpl.

Ad mati hofundar 6dladist arredid stodvunarréttur pvi nytt gildi med setningu fkpl., par
sem skilyrdi fyrir beitingu pess voru sett 1 16g og er 6hatt ad segja ad trredid samrymist ni
peim markmidum sem pvi var @tlad i upphafi. En vert er ad taka fram ad s adili sem hyggst
beita stddvunarrétti verdur pod ad gera sér grein fyrir pvi ad beiting Grraedisins er avallt 4 hans
eigin 4byrgd og ahettu, p.e. haldi hann of miklu eftir mun hann purfa ad greida drattarvexti af

pvi sem hann heldur umfram vanefndina.
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DoOmar Haestaréttar:

Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.

1942, bls.
1952, bls.
1962, bls.
1962, bls.
1965, bls.
1966, bls.
1970, bls.
1971, bls.
1971, bls.
1978, bls.
1982, bls.
1984, bls.
1988, bls.
1991, bls.
1991, bls.
1993, bls.
1994, bls.
1994, bls.
1994, bls.
1995, bls.
1995, bls.
1996, bls.
1996, bls.
1996, bls.
1996, bls.
1996, bls.
1997, bls.
1997, bls.
1998, bls.
1999, bls.
1999, bls.
1999, bls.
2000, bls.
2000, bls.
2000, bls.
2000, bls.
2000, bls.
2001, bls.
2001, bls.
2002, bls.
2003, bls.
2003, bls.
2003, bls.
2003, bls.
2003, bls.
2004, bls.

326
80

580

705

63

423

647

525

887

903

876

760

1334

145

1524

1205

387

1839

2057

2315

2712

629

1236

1279

2915

3093

2087

2303

3618

2042 (407/1998)
3843 (417/1999)
4563 (220/1999)
2090 (42/2000)
2532 (259/2000)
3007 (138/2000)
3876 (76/2000)
4327 (251/2000)
3328 (106/2001)
4598 (224/2001)
2082 (391/2001)
557 (383/2002)
1271 (387/2002)
1748 (456/2002)
3524 (154/2003)
4058 (155/2003)
382 (332/2003)

DOMASKRA
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Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.

2004, bls. 1684 (358/2003)
2004, bls. 3202 (57/2004)
2004, bls. 4420 (163/2004)
2005, bls. 1593 (414/2004)
2005, bls. 2717 (111/2005)
2005, bls. 2802 (299/2005)
2005, bls. 4013 (118/2005)
2005, bls. 4267 (144/2005)
2005, bls. 4389 (154/2005)
2006, bls. 192 (388/2005)
2006, bls. 1096 (397/2005)
2006, bls. 3189 (7/2006)
2006, bls. 5743 (269/2006)
15. febrdar 2007 (366/2006)
20. september 2007 (672/2006)
13. desember 2007 (292/2007)
17. april 2008 (466/2007)

15. mai 2008 (471/2007)

25. september 2008 (523/2007)
2. oktéber 2008 (51/2008)

13. névember 2008 (180/2008)
19. mars 2009 (379/2008)

10. desember 2009 (201/2009)
25. mars 2010 (490/2009)

6. mai 2010 (527/2009)

6. mai 2010 (528/2009)

20. mai 2010 (459/2009)

3. juni 2010 (518/2009)

7. oktéber 2010 (470/2009)
27. jandar 2011 (300/2010)
29. mars 2011 (85/2011)

26. april 2012 (519/2011)

10. mai 2012 (501/2011)

13. desember 2012 (276/2012)

Norskir démar:

Rt. 1980, bls. 901
Rt. 1997, bls. 70
Rt. 1997, bls. 1568
Rt. 2006, bls. 31

Danskir domar:
Ufr. 1986, bls. 761
Ufr. 2008, bls. 341
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