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1 Inngangur 

Viðskipti með fasteignir eru oft óhjákvæmilegur hluti af daglegu lífi einstaklinga. Almennt 

þarf sá sem ætlar að eiga viðskipti með fasteign að vera eigandi hennar. Með eiganda 

fasteignar er átt við þann sem hefur beinan eignarrétt að eign, þ.e.a.s. þann sem hefur rétt til 

þess að ráða yfir henni. Yfirráð eiganda fasteignar lýsa sér í margvíslegum heimildum, og ein 

þeirra, er réttur eiganda til að selja fasteign sína.
1
 Að sama skapi og seljandi hefur rétt til þess 

að selja fasteign sína hefur annar aðili rétt til þess að kaupa hana. Markmið þessarar ritgerðar 

er að gefa lesenda yfirsýn yfir nokkra algenga fyrirvara sem aðilar í fasteignakaupum, hvort 

sem það eru seljendur eða kaupendur, geta sett inn í kaupsamning um eign. Þess ber að geta 

að sumir þeirra fyrirvara sem verða umfjöllunarefni í ritgerð þessari eru algengari í 

framkvæmd en aðrir. 

Ritgerðin samanstendur af átta köflum. Í upphafi ritgerðarinnar er gerð grein fyrir því hvar 

innan fræðikerfi lögfræðinnar fasteignakauparéttinum er skipað. Í þriðja kafla er stuttlega 

vikið að forsögu laga um fasteignakaup nr. 40/2002 (hér eftir fkpl.), en fyrir gildistöku 

laganna giltu ekki sérstök lög hér á landi um fasteignakaup og reglur á sviðinu voru þar af 

leiðandi ólögfestar. Í fjórða kafla er almennt gerð grein fyrir kaupsamningum á sviði 

fasteignakauparéttar. Til að mynda er farið yfir frelsi aðila til að ganga að gerð kaupsamnings, 

hvernig til kaupsamninga er stofnað, skuldbindingargildi þeirra o.fl. Það að fara almennt yfir 

kaupsamninga á sviði fasteignakauparéttar er rökréttur inngangur að því efni sem síðari kaflar 

ritgerðarinnar fjalla um, sem eru fyrirvarar í kaupsamningum á sviði fasteignakauparéttar. Í 

fimmta kafla er almennt farið yfir fyrirvara í kaupsamningum um fasteignir. Líklega má 

skipta fyrirvörum í nokkra flokka, t.d. eftir því hvort að þeir hafi áhrif á skuldbindingargildi 

eða ekki. Í þessari ritgerð mun höfundur skipta fyrirvörum niður í tvo meginflokka. Annars 

vegar er fjallað um fyrirvara sem seljandi fasteignar getur sett inn í kaupsamning um fasteign 

og hins vegar fyrirvara af hálfu kaupanda.  

Í sjötta kafla ritgerðarinnar er farið yfir helstu fyrirvara sem seljandi fasteignar getur sett 

inn í kaupsamning. Í fyrstu er vikið að eignarheimild seljanda fasteignar en meginreglan er sú 

að seljandi eignar getur ekki afsalað sér víðtækari rétti en hann á. Í framhaldi af því verður 

farið yfir eignarréttarfyrirvara. Í öðru lagi er farið yfir fyrirvara er varða það hvernig ráðstöfun 

og nýtingu fasteignar skuli hagað eftir að eignarréttur seljanda flyst yfir á kaupanda. Höfundur 

skoðar jafnframt hvað gerist ef kaupandi nýtir ekki eign líkt og fyrirvari í kaupsamningi 

kveður á um. Í þriðja lagi eru skoðaðir fyrirvarar er varða undanþágu seljanda á því hvernig 

                                                 
1
 Gestur Óskar Magnússon: „Forkaupsréttur“, bls. 610. 
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ástatt er um hina seldu eign. Slíkir fyrirvarar geta verið almennir, þ.e. undanþiggja seljanda 

öllum göllum á eign, eða sérstakir þ.e. undanþiggja seljanda sérstökum göllum á eign eins og 

t.d. þaki. Vegna réttaróvissu sem slíkir fyrirvarar sköpuðu þótti rétt að lögfesta ákvæði við 

setningu fkpl. Farið verður yfir hvort lögfesting slíks ákvæðis hafi unnið bug á óvissunni. Í 

framhaldi af því mun höfundur fara yfir það hvort hið sama þekkist í Noregi og Danmörku, 

þ.e. hvort seljendur eigi til að undanþiggja sig ábyrgð á göllum í fasteign og þá hvort slíkir 

fyrirvarar séu gildir. Í kjölfar efnahagshrunsins árið 2008 eru margar fullnustueignir á 

fasteignamarkaðinum í eigu lánastofnana. Þegar kemur að sölu slíkra eigna eru oftar en ekki 

mjög ítarlegir fyrirvarar í kaupsamningum er kveða á um sérstaka árvekni kaupanda við 

skoðun. Höfundur reynir að leitast við að svara þeirri spurningu hvort kaupandi slíkrar eignar 

þurfi að sýna frekari aðgæslu en kaupandi sem kaupir eign af seljanda sem hefur búið í 

eigninni. Í fjórða lagi er fjallað um hvort skiptastjóri þrotabús geti ráðstafað eignum þrotabús 

eins síns liðs eða hvort honum beri að fá samþykki skiptafundar fyrir slíkri ráðstöfun eða 

hugsanlega gera fyrirvara er varðar samþykki skiptafundar. Að sama skapi fer höfundur yfir 

þær ráðstafanir sem skiptastjóri dánarbús hefur heimild til þess að gera og hvort hann hafi 

hugsanlega þrengri heimildir til þess að ráðstafa fasteign en skiptastjóri þrotabús.  

Í sjöunda kafla er farið yfir fyrirvara sem kaupandi fasteignar getur sett inn í 

kaupsamning. Í fyrstu verða fyrirvarar er varða skuldbindingargildi samnings skoðaðir og í 

því samhengi verður fjallað um fyrirvara um fjármögnun fasteignakaupa. Réttaróvissa hvað 

varðar slíka fyrirvara skapaðist í kjölfar húsbréfakerfisins, sökum þess að þeim var oft ekki 

markaður neinn ákveðinn tími. Við setningu fkpl. var leitast við að skýra þá réttaróvissu sem 

hafði myndast en í kaflanum verður nánar farið yfir hvort það hafi tekist. Í öðru lagi verður 

vikið að fyrirvörum er varðar það að yfirlýsing húsfélags þurfi að liggja fyrir áður en 

kaupsamningur er gerður um íbúð. Slík yfirlýsing getur verið mikilvæg áður en kaupandi gerir 

upp hug sinn hvort hann vilji festa kaup á íbúð. Í þriðja lagi verður farið yfir fyrirvara af hálfu 

stjórnar félags. Sjónum verður beint að tveimur félagaformum, hlutafélögum og 

einkahlutafélögum. Að lokum verða settar fram niðurstöður höfundar. 

 

2 Fasteignakauparéttur innan fræðikerfi lögfræðinnar 

Rétt er að gera grein fyrir því hvar innan fræðikerfi lögfræðinnar fasteignakauparéttinum er 

skipað. Þegar um er að ræða fræðilega umfjöllun í lögfræði er venjan sú að skipa 

ríkisbundnum réttarreglum niður í tvo flokka, annars vegar allsherjarrétt og hins vegar 
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einkarétt. Skiptingin byggist einkum á því hvers eðlis hagmunirnir eru.
2
 Flokkun þessi er fyrst 

og fremst hjálpartæki sem hægt er að styðjast við þegar fengist er við lögfræðileg 

viðfangsefni. Þess ber að geta að greining réttarreglna í undirsvið er ekki nákvæm og alls ekki 

algild. Hins vegar á þetta fræðikerfi sér langa sögu, eða aftur til rómversks réttar og því er 

varhugavert að víkja langt frá þeirri greiningu sem almennt er lögð til grundvallar.
3
 

 Allsherjarréttur fjallar um skipulag ríkisins, hlutverk þess, samskipti ríkisstofnana og 

samskipti borgaranna við stjórnvöld. Megingreinar allsherjarréttar eru taldar vera réttarfar, 

refsiréttur og ríkisréttur, en ríkisréttur greinist í annars vegar stjórnskipunarrétt og hins vegar 

stjórnsýslurétt.
4
 Allsherjarréttinum verða ekki gerð frekari skil hér, enda verða flokkar hans 

ekki viðfangsefni þessarrar ritgerðar.  

Einkaréttur varðar samskipti borgaranna innbyrðis og persónuleg málefni þeirra.
5
 Venjan 

er að greina einkarétt niður í fjögur meginréttarsvið, persónurétt, sifjarétt, erfðarétt og 

fjármunarétt.
6
 Fjármunaréttur er sá hluti einkaréttar þar sem fjárhagsleg og efnahagsleg gæði 

eru aðalviðfangsefnið og setja mark sitt á réttarreglurnar á þessu réttarsviði.
7
 Það að verðmæti 

hafi fjárhagslegt gildi þýðir að þau verða metin til fjár með peningalegum mælikvarða og eru 

færanleg frá einum aðila til annars eða á þeim geta orðið aðilaskipti. Þess ber að geta að um 

fjármunaréttindi getur verið að ræða þrátt fyrir að hvorugt framangreindra skilyrða sé til 

staðar.
8
 Fjármunaréttinum er hægt að skipta niður í fjölmargar fræðigreinar og undir hann 

falla meðal annars samningaréttur, skaðabótaréttur, eignarréttur, félagaréttur, hugverkaréttur, 

viðskiptaréttur, vinnuréttur og kröfuréttur.
9
 Kröfuréttinum má einnig skipta niður í annars 

vegar almennan og sérstakan hluta. Undir hinn sérstaka hluta kröfuréttar falla einstakar 

tegundir samninga líkt og samningar um fasteignakaup en slíkir samningar eru viðfangsefni 

þessarrar ritgerðar.
10

  

 

3 Um fasteignakaupalögin 

3.1 Markmið fasteignakaupalaganna 

Flestir einstaklingar kaupa og selja fasteign einu sinni eða oftar yfir ævina. Um er að ræða 

viðskipti sem að jafnaði geta haft mikla þýðingu fyrir þá sem eiga í hlut. Sá einstaklingur eða 

                                                 
2
 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 35. 

3
 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 19-20. 

4
 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 20. 

5
 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 20. 

6
 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 36. 

7
 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 21. 

8
 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 2. 

9
 Lögfræðiorðabók með skýringum, bls. 128. 

10
 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 38. 
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lögaðili sem festir kaup á fasteign er ekki einungis að ráðstafa mestum hluta þeirra fjármuna 

sem hann á, heldur er staðan oft sú að viðkomandi þarf að stofna til viðamikilla skuldbindinga 

við lánastofnanir til að fjármagna kaup sín.
11

 Því er mikilvægt að á sviði fasteignakauparéttar 

gildi vönduð löggjöf með skýrum og nákvæmum reglum.
12

 Með heildarlöggjöf á sviði 

fasteignakauparéttar eiga einstaklingar sem og lögaðilar auðveldara með að kanna réttarstöðu 

sína og þar af leiðandi fá yfirsýn yfir þau úrræði sem eru í boði vegna tiltekinna vanefnda 

viðsemjenda sinna.
13

 

Ýmsir aðilar, aðallega þeir sem önnuðust ráðgjöf og hagsmunagæslu á sviði fasteigna og 

viðskipti með þær, höfðu í gegnum tíðina bent á mikilvægi þess að sett yrðu lög um 

fasteignakaup. Um árabil var Húseigendafélagið meðal annars ötult við að rökstyðja þörfina 

fyrir nýrri löggjöf á sviði fasteignakauparéttar.
14

 Ástæðan var sú að mikil réttaróvissa hafði 

skapast í kringum fasteignakaup. Sérstaklega hafði verið bent á að ekki væru nægjanlega skýr 

úrræði í boði fyrir samningsaðila þegar um vanefndir á kaupsamningum var að ræða. Því þótti 

brýnt að lögfesta skýrar reglur um fasteignakaup, með það að markmiði að bæta úr þeirri 

réttaróvissu sem hafði myndast og hefði sennilega aukist eftir gildistöku lausafjárkaupalaga 

nr. 50/2000, þann 1. júní 2001 (hér eftir lkpl.).
15

  

 

3.2 Réttarframkvæmd fyrir fasteignakaupalögin  

Á 127. löggjafarþingi, 2001-2002, flutti Alþingi frumvarp til laga um fasteignakaup. 

Frumvarpið var samþykkt sem lög um fkpl. og tóku þau gildi 1. júní sama ár. Fyrir þann tíma 

voru engin sérstök lög um fasteignakaup í gildi á Íslandi.
16

 Fyrir gildistöku fkpl. var ákvæðum 

eldri laga um lausafjárkaup nr. 39/1922 beitt (hér eftir eldri kaupalög), annaðhvort með 

lögjöfnun eða annars konar tilvísun. Sum svið fasteignakauparéttar buðu hins vegar ekki upp 

á beitingu hinna fyrrnefndu reglna. Þá var almennum reglum kröfuréttar beitt eftir því sem við 

átti. Lengi vel var þessi háttur hafður á og hann sætti ekki gagnrýni um þó nokkurt skeið.
17

   

  

3.3 Aðdragandi breytinga á löggjöf á sviði kauparéttar 

Við gerð frumvarpsins sem varð að fkpl. fór fram sérstök athugun á gildandi reglum um 

fasteignakaup í Danmörku, Noregi og Svíþjóð en reglurnar eru nokkuð mismunandi milli 

                                                 
11

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1441. 
12

 Alþt. 2001-02, B-deild, bls. 1355. 
13

 Alþt. 2001-02, B-deild, bls. 1354. 
14

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1442. 
15

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1442. 
16

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 45. 
17

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1442. 
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landa.
18

 Í framhaldi af athuguninni var sú ákvörðun tekin að leita ætti fyrirmyndar í rétti 

þessara nágrannaríkja. Við gerð fkpl. var litið til Noregs og farin áþekk leið og gert var þar í 

landi þegar ný heildarlög um fasteignakaup voru sett árið 1992.
19

  

 

3.3.1 Réttarþróun og samvinna 

Fyrir gildistöku norrænna kaupalaga í byrjun síðustu aldar voru réttarreglur um lausafjárkaup 

Norðurlandaþjóðanna að mörgu leyti ósamstæð og ófullkomin. Sænsk stjórnvöld urðu 

frumkvöðlar að þeirri samvinnu sem átti sér stað milli Svíþjóðar, Noregs og Danmerkur um 

að samin yrðu kaupalög. Í upphafi aldarinnar mynduðu framangreindar þjóðir kauplaganefnd. 

Nefndin leitaðist við að semja heildstæðar reglur á sviði kauparéttar með það að markmiði að 

samræma rétt norrænu þjóðanna. Nefndin lauk starfi sínu að mestu árið 1903. Árangur 

samstarfsins leyndi sér ekki, í Svíþjóð voru lögfest kaupalög sem byggðu á samnorrænum 

grunni árið 1905 og slíkt hið sama var gert í Danmörku árið 1906, í Noregi árið 1907 og á 

Íslandi árið 1922.
20

  

Þrátt fyrir að hin norrænu lög um lausafjárkaup hafi lengi framan af síðustu öld verið í 

ágætu samræmi við reglur sem giltu í alþjóðlegum kaupum voru Norðurlandaþjóðirnar ötular 

við að fylgjast með því sem gerðist á sviði alþjóðlegs kauparéttar.
21

 Árið 1966 hófst að 

frumkvæði Sameinuðu þjóðanna starf sem hafði þann tilgang að styrkja samræmingu 

alþjóðlegra reglna. Árangur starfsins var alþjóðasamningur um sölu á vöru milli ríkja, eða 

United Nations Convention for the International Sale of Good (hér eftir SÞ-samningurinn) frá 

árinu 1980.
22

  

Frumkvæði Finna varð til þess að menn fóru að viðra þær hugmyndir að endurskoða 

norrænu kaupalögin sem höfðu verið sett í upphafi aldarinnar.
23

 Árið 1960 var norrænt 

lögfræðingamót haldið í Reykjavík þar sem hugmyndir um endurskoðun á norrænu 

kaupalögunum voru teknar til umræðu. Það var svo árið 1962 sem dómsmálaráðherrar 

Svíþjóðar, Danmerkur og Noregs skipuðu nefnd. Sú nefnd starfaði með fulltrúum frá finnska 

dómsmálaráðuneytinu og auk þess tók áheyrnafulltrúi frá Íslandi þátt í starfi vinnuhópsins um 

nokkurt skeið.
24

  

                                                 
18

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1443. 
19

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1446. 
20

 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 798. 
21

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 45. 
22

 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 793. 
23

 Jan Ramberg: Köplagen, bls. 41. 
24

 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 798. 
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Eftir að niðurstaða Sameinuðu þjóðanna 11. apríl 1980 lá fyrir með SÞ-samningnum 

funduðu norrænu nefndirnar og settu fram þá tillögu að Norðurlöndin gerðust aðilar að SÞ-

samningnum, auk þess sem að sett yrðu samnorræn kaupalög sem yrðu efnislega í samræmi 

við áðurnefndan samning.
25

 Samstarfi þessu lauk með nefndaráliti sem var kynnt til sögunnar 

árið 1984 í samnorrænni greinargerð, Nordiska köplagar, NU 1984:5. Árangur nefndarálitsins 

frá árinu 1984 var sá að almenn lausafjárkaupalög voru lögtekin í Finnlandi árið 1987, í 

Noregi árið 1988 og í Svíþjóð árið 1989. Ísland setti sér ekki ný lög fyrr en árið 2000 með 

setningu lkpl. Danir fóru hins vegar ekki sömu leið og Íslendingar og hinar 

Norðurlandaþjóðirnar.
26

  

 

3.3.2 Hinn gildandi réttur í Noregi, Danmörku og Íslandi 

Íslendingar fóru svipaða leið og Norðmenn gerðu þegar þeir settu sér lög um fasteignakaup. 

Þar með þykir rétt að víkja þegar við á að norskum rétti. Jafnframt verður vikið að dönskum 

rétti þegar við á. Ástæða þess er sú að lengi vel voru aðstæður á Íslandi og í Danmörku á sviði 

fasteignakaupa líkar, þ.e. hvorki Ísland né Danmörk höfðu sett sér ný lausafjárkaupalög.
27

   

Líkt og komið hefur fram voru ný heildarlög um lausafjárkaup sett í Noregi, lov om kjøp 

nr. 27/1988. Lögin voru unnin í samræmi við samnorræna nefndarálitið frá árinu 1984. 

Heildarlög um fasteignaviðskipti voru einnig sett þar í landi, lov om avhending av fast 

eigedom nr. 93 frá 3. júlí 1992 (hér eftir norsku fkpl.), en þau tóku gildi 1. janúar 1993. 

Norsku fkpl. voru unnin í samræmi við hin norsku lausafjárkaupalög frá árinu 1988 til þess að 

stuðla að samræmingu á milli hugtaksnotkunar og annarra atriða.
28

  

Mestan hluta síðustu aldar voru aðstæður á Íslandi á sviði fasteignakauparéttar svipaðar og 

í Danmörku eins og áður segir, eða allt til ársins 1996 þegar sett voru lög um neytendavernd í 

fasteignaviðskiptum, lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom nr. 391 frá 

14. júní 1995 (hér eftir lög um neytendavernd). Í Danmörku er staðan hins vegar enn sú að 

ekki hafa verið sett heildstæð lög um fasteignakaup. Danir beita dönsku lögunum um 

lausafjárkaup, købeloven nr. 102/1906, frá 6. apríl 1906 (hér eftir dönsku lkpl.), ýmist á 

grundvelli lögjöfnunar eða með öðrum óbeinum hætti. Dönsku lkpl. hafa tekið þó nokkrum 

breytingum, til að mynda voru felld inn í þau ákvæði um neytendakaup árið 1979. Árið 1990 

voru einnig gerðar talsverðar breytingar á lögunum.
29

 Ekki var þó um að ræða heildstæða 

                                                 
25

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 46. 
26

 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 792. 
27

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1443. 
28

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1445. 
29

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 47. 
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endurskoðun líkt og grannþjóðirnar Noregur, Svíþjóð og Finnland gerðu á sínum 

lausafjárkaupalögum. 

Fjöldi ágreiningsmála vegna fasteignaviðskipta kom upp hjá Dönum líkt og hjá 

Íslendingum. Danir vildu reyna að leysa þennan vanda og áðurnefnd lög um neytendavernd 

litu dagsins ljós 1. janúar 1996 en þau voru byltingarkennd miðað við dönsku lkpl. Þar sem 

lögum um neytendavernd sleppir gilda dönsku lkpl.
30

 Lög um neytendavernd hafa þurft að 

sæta þó nokkrum breytingum síðustu ár en ekki þykir ástæða að tæpa á því frekar, enda eru 

lögin annars eðlis en hin íslensku fkpl.
31

 

Á Íslandi voru sett ný lög um lkpl. sem tóku gildi 1. júní 2001. Lögin leystu af hólmi 

gildandi lög um það efni, þ.e. eldri kaupalög. Ein af ástæðum þess að hin eldri kaupalög voru 

endurskoðuð var að rétt þótti að færa ákvæði laganna til samnorræns horfs. Lkpl. byggjast í 

meginatriðum á þeim tillögum sem komu fram í samnorrænu nefndaráliti NU 1984:5 frá árinu 

1984.
32

 Sú leið sem farin var við setningu lkpl. er því í meginatriðum lík áðurnefndri leið sem 

Norðmenn fóru þegar þeir sömdu sín lausafjárkaupalög árið 1988.
33

 Með endurskoðun 

laganna fetuðu Íslendingar í fótspor grannþjóða sinna, Noregs, Svíþjóðar og Finnlands.  

Samnorræn kaupalög einfalda ekki einungis verslunarviðskipti milli ríkja Norðurlandanna 

heldur gera þau að verkum að Norðurlöndin verða einnig að einsleitu markaðssvæði innan 

Evrópubandalagsins og Evrópska efnahagssvæðisins. Slíkt auðveldar samningsgerð og skapar 

einstaklingum og aðilum viðskiptalífsins réttaröryggi við kaup.
34

  

Fasteignakauparéttur og lausafjárkauparéttur eru hluti af kauparétti. Eldri kaupalög höfðu 

verið notuð við úrlausn mála um fasteignir eins og unnt var í gegnum tíðina og þar af leiðandi 

var talið eðlilegt að regluverk þessara tveggja grundvallargreina kröfuréttar, annars vegar 

fasteignakauparéttar og hins vegar lausafjárkauparéttar væru eins samrýmanleg og unnt væri. 

Það væri til þess fallið að draga úr þeirri réttaróvissu sem ríkt hafði á sviði 

fasteignakauparéttar um árabil. Því þótti æskilegt að fkpl. yrðu sniðin að lkpl. og þar með 

völdu Íslendingar að fara áþekka leið og Norðmenn gerðu þegar þeir settu sér lög um 

fasteignakaup.
35

 

 

                                                 
30

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1444. 
31

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 48. 
32

 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 791. 
33

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 50. 
34

 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 794. 
35

 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1446. 
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3.4 Aðrar réttarheimildir 

Þrátt fyrir sett lög á sviði fasteignakauparéttar munu venjur áfram skipta töluverðu máli sem 

gildandi réttarheimild á sviði kauparéttar, að því gefnu að slíkt brjóti ekki í bága við fkpl. Þá 

hafa almennar reglur kröfuréttar, hvort sem þær eru lögfestar eða ólögfestar, einnig mikla 

þýðingu.
36

 Norræn lög um lausafjárkaup eru samin að fyrirmynd SÞ-samningsins og auk þess 

geta skýringar á ákvæðum SÞ-samningsins haft verulega þýðingu við beitingu lkpl. Þar sem 

tengsl eru á milli lkpl. og fkpl. getur SÞ-samningurinn einnig haft töluverða þýðingu við 

beitingu fkpl.
37

  

 

4 Kaupsamningar  

4.1 Þjóðhagsleg þýðing kaupsamninga á sviði fasteignakaupa 

Áður en farið verður almennt yfir kaupsamninga er vert að taka fram að kaupsamningar á 

sviði fasteignakaupa hafa mikla þjóðfélagslega þýðingu enda er um mikla fjármuni að ræða.
38

 

Sem dæmi má nefna að fyrir árið 2012 var um 7.600 kaupsamningum þinglýst og 

heildarviðskipti með fasteignir sama ár námu um 205 milljörðum kr.
39

 Til samanburðar voru 

heildartekjur ríkissjóðs fyrir árið 2012, 505.830 milljarðar kr.
40

 Jafnframt má nefna að árið 

2011 var 6.600 kaupsamningum þinglýst hér á landi og heildarveltan á fasteignamarkaðnum 

var tæplega 172 milljarðar kr.
41

 Til samanburðar má sjá að heildartekjur ríkissjóðs fyrir árið 

2011 voru 468.147 milljarðar kr.
42

  

Á árunum 1996 til 2007 voru að meðaltali 11.460 kaupsamningar gerðir og heildarveltan á 

fasteignamarkaðinum þessi 12 ár var að meðaltali 172 milljarðar kr. Flestir kaupsamningar 

voru gerðir á árunum 2005 og 2007. Árið 2005 var alls 15.838 kaupsamningum hér á landi 

þinglýst en árið 2007 voru þeir 15.251 talsins. Þetta er mikill fjöldi kaupsamninga og 

heildarveltan á fasteignamarkaðnum þessi tvö ár var í samræmi við það, þ.e. rúmlega 312 

milljarðar kr. árið 2005 og 406 milljarðar kr. árið 2007.  

Af tölum má sjá að árið 2008, eða árið sem hið alkunna efnahagshrun varð fækkaði 

kaupsamningum töluvert hér á landi.
43

 Á árunum 2008 til 2010 var fjöldi kaupsamninga hvað 

                                                 
36

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 59. 
37

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 60. 
38

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 31. 
39

 Vefsíða Þjóðskrá Íslands, http://www.skra.is. 
40

 Greiðsluafkoma ríkissjóðs janúar-desember 2012, bls. 1.    
41

Vefsíða Þjóðskrá Íslands, http://www.skra.is. 
42

 Greiðsluafkoma ríkissjóðs janúar-desember 2012, bls. 1. 
43

 Vefsíða Þjóðskrá Íslands, http://www.skra.is. 
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minnstur ef horft er aftur til ársins 1990.
44

 Sem dæmi má nefna að árið 2009 var 3.692 

kaupsamningum þinglýst hér á landi og veltan á fasteignamarkaðnum var rúmlega 99 

milljarðar kr.
45

  

Að því sögðu má álykta að þjóðhagsleg þýðing fasteignakaupa sé mikil þrátt fyrir að tölur 

séu breytilegar milli ára. 

 

4.2 Almennt um kaupsamninga 

Kaupsamningur er löggerningur en löggerningur er skilgreindur sem „[...] hvers kyns 

viljayfirlýsing manna, sem ætlað er að stofna rétt, breyta rétti eða fella rétt niður.“
46

 Þær 

tegundir löggerningar sem skipta hvað mestu máli í þessu sambandi eru loforð og ákvaðir.  

Loforð er viljayfirlýsing manns, þ.e. loforðsgjafa, sem felur í sér skuldbindingu af hans 

hálfu og er beint til annars manns, eins eða fleiri, þ.e. loforðsmóttakanda. Yfirlýsing 

loforðsgjafa þarf að vera komin til vitundar loforðsmóttakanda fyrir tilstilli hins fyrrnefnda.
47

 

Eðli marga loforða er þannig að þau öðlast ekki endanlegt skuldbindingargildi fyrr en 

samþykki gagnaðila liggur fyrir.
48

 Loforð sem þarf að samþykkja nefnist tilboð. Þegar loforð 

hefur verið samþykkt hefur komist á samningur milli aðila er kveður á um þau réttindi og 

skyldur sem aðilar eiga að bera í réttarsambandinu.
49

  

Loforð má greina í ýmsa flokka eftir eðli þeirra og efni. Sé greining miðuð við eðli loforða 

koma einkum til álita þrjár tegundir. Ein þessara tegunda eru yfirfærslugerningar en þeir miða 

að beinum eða óbeinum eigendaskiptum á fjármunaréttindum.
50

 Kaupsamningur á sviði 

fasteignakauparéttar er yfirfærslugerningur sem hefur það að markmiði að færa eignarrétt úr 

hendi eins aðila til annars, eða úr hendi seljanda yfir í hönd kaupanda.
51

 

Til skýringar má nefna dæmi. B gerir kauptilboð í fasteign í eigu A sem hljóðar upp á 

23.000.000 kr. Með kauptilboðinu lofar B að greiða A 23.000.000 kr. fyrir fasteignina. 

Samþykki A á kauptilboði B þýðir að á milli aðila er kominn bindandi kaupsamningur um 

fasteignina, þ.e. báðir aðilar eru skuldbundnir til efna það sem lofað var með 

kaupsamningnum. A ber að láta af hendi hina seldu fasteign á meðan B ber að láta af hendi 

rétta peningaupphæð, eða 23.000.000 kr. líkt og kauptilboð hljóðaði upp á. Ástæða þess að 

                                                 
44

 Seðlabanki Íslands: Fjármálastöðuleiki, bls. 66. 
45

 Vefsíða Þjóðskrá Íslands, http://www.skra.is. 
46

 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 37. 
47

 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 65. 
48

 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 85. 
49

 Viðar Már Matthíasson: „Er víst að loforð sé enn skuldbindandi“, bls. 592. 
50

 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 67. 
51

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, bls. 43. 
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báðir aðilar eru bundnir af samningnum er sú að samþykki er í senn bæði ákvöð og loforð.
52

 

Ákvaðir eru þeir löggerningar sem fyrst og fremst er ætlað að binda móttakanda, ólíkt því sem 

á við um loforð, þeim er ætlað að binda loforðsgjafa.
53

 

Meginregla íslensks réttar er sú að aðili A getur ekki skuldbundið aðila B með einhliða 

yfirlýsingu. Reglur um ákvaðir eru þó mikilvæg undantekning frá þessari meginreglu. Sá sem 

sendir frá sér ákvöð getur ekki gert það að tilefnislausu. Til þess að senda frá sér ákvöð þurfa 

að vera fyrir hendi nægilega ríkar ástæður, t.d. hefur atferli gagnaðila oft og tíðum verið 

þannig að það gefur til kynna tilefni til sendingar ákvaðarinnar, sbr. ákvaðir sem felast í 

samþykki kauptilboðs.
54

  

 

4.3 Frelsi og takmarkanir sem gerðar eru á kaupsamningum í fasteignakauparétti 

Enginn er tilneyddur til að gera samning sem hann vill ekki gangast að, enda er samningsfrelsi 

ein af grundvallarreglum íslensks rétt. Þrátt fyrir að reglan sé hvergi almennt orðuð er tilvist 

hennar óumdeild.
55

 Í reglunni felst þrennt. Í fyrsta lagi er mönnum almennt heimilt að velja 

sér gagnaðila við samningsgerðina. Í öðru lagi er einstaklingi í sjálfsvald sett að ráða efni 

samningsins og í þriðja lagi hefur hann frjálsræði til að ákveða hvort að gengið sé að 

samningsgerð eða ekki.
56

 

Samningsfrelsið á við um hvers konar samninga og eru kaupsamningar um fasteignir þar 

ekki undanskyldir. Rétt eins og á öðrum sviðum þurfa kaupsamningar á sviði 

fasteignakauparéttar að sæta ýmsum takmörkunum. Þær byggjast aðallega á sérstökum 

lagaákvæðum en þó einnig í sumum tilvikum á kaupsamningnum sjálfum.
57

  

Grundvallarreglan um samningsfrelsi hefur gildi sem lögskýringarsjónarmið.
58

 Því er 

almennt talið að þegar lagaákvæði felur í sér frávik frá óskráðum meginreglum og almennum 

lagasjónarmiðum um athafnafrelsi borgaranna komi jafnan til greina að túlka slík ákvæði 

þröngt.
59

 Í næstu þremur undirköflum verður tæpt á nokkrum lagaákvæðum sem takmarka 

samningsfrelsi. 

 

                                                 
52

 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 85. 
53

 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 78. 
54

 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 78. 
55

 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 129. 
56

 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 25-26. 
57

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 151. 
58

 Róbert R. Spanó: Túlkun lagaákvæða, bls. 232. 
59

 Róbert R. Spanó: Túlkun lagaákvæða, bls. 337. 
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4.3.1 Ákvörðun um að gangast að samningi er ekki ávallt valkvæð 

Þrátt fyrir að það sé grundvallarregla íslensks réttar að menn ráði því hvort þeir gangist að 

samningi eður ei, getur staðan verið sú að slíku frelsi eru sett ákveðin takmörk.  

Sem dæmi um ákvæði í lögum þar sem frelsi aðila til að ganga að samningi eru sett 

takmörk má nefna 38. gr. ábúðarlaga nr. 80/2004. Þar er kveðið á um að jarðeiganda sé skylt 

við ákveðnar aðstæður að kaupa af ábúanda jarðar við ábúðarlok öll þau mannvirki sem 

ábúandi á. Í 55. gr. laga um fjöleignarhús nr. 26/1994, (hér eftir fjölh.) er finna ákvæði sem 

heimilar húsfélagi að þvinga íbúðareiganda að setja íbúð sína á sölu, hafi hann ítrekað gerst 

brotlegur á skyldum sínum gagnvart húsfélaginu eða öðrum eigendum hússins. Jafnframt má 

nefna 1. mgr. 69. gr. lögræðislaga nr. 71/1997. Í því ákvæði er þannig búið um hnúta að 

ófjárráða menn hafa ekki heimild til að gera bindandi samninga um það efni sem talið er upp í 

greininni. Samkvæmt greininni þarf ófjárráða maður samþykki yfirlögráðanda vilji hann t.d. 

vera bundinn af samningi um kaup eða sölu á fasteign. Ófjárráða manni er því ekki í sjálfsvald 

sett hvort hann gangi að samningi eða ekki.  

Vafalaust má halda því fram að þau lagaákvæði sem talin eru upp hér að ofan geti 

mögulega verið inngrip í líf fólks sem sumir gætu talið að ætti ekki rétt á sér, enda líta margir 

svo á að samningsfrelsi teljist til almennra mannréttinda þrátt fyrir að það sé ekki beinlínis 

varið í Stjórnarskrá lýðveldisins Íslands nr. 33/1944 (hér eftir stjskr.).
60

  

 

4.3.2 Takmarkanir á frelsi til að ákveða viðsemjanda 

Eigendum fasteignar er ekki í sjálfsvald sett við hvern þeir gera samning, því sá réttur er 

háður ýmsum takmörkunum.
61

 Sem skýrt dæmi má nefna forkaupsrétt. Með forkaupsrétti eru 

yfirráð eiganda fasteignar takmörkuð vegna óbeinna eignarréttinda annarra yfir eigninni. 

Óbein eignarréttindi má skoða sem hlutdeild í rétti annars manns, þ.e. eignarrétti eigandans.
62

 

Forkaupsréttur er einkum tvenns konar, samningsbundinn eða lögbundinn. Þegar um er að 

ræða samningsbundinn forkaupsrétt hefur eigandi fasteignar sjálfur eða fyrirrennari hans 

takmarkað eignarráð sín með samningi með því að heimila þriðja manni forkaupsrétt að 

eigninni. Lögbundinn forkaupsréttur er í senn almenn takmörkun eignarréttar og óbein 

eignarréttindi tiltekins aðila. Í settum lögum er víða hægt að finna slíkar takmarkanir sem lúta 

að ýmsum verðmætum en þó oftast að fasteignum.
63

 Sem dæmi um lög þar sem ákvæði um 

forkaupsrétt fyrirfinnast má nefna fkpl., jarðalög nr. 81/2004 sem og ýmis lög um sveitarfélög 
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landsins, eins og lög um forkaupsrétt kaupstaða og kauptúna á hafnarmannvirkjum o.fl. nr. 

22/1932. Er þá ýmist mælt fyrir því að forkaupsrétturinn verði virkur í tilteknum tilvikum eða 

að hann sé fyrir hendi þegar tiltekin skilyrði hafa verið uppfyllt.
64

  

Annað dæmi eru lög um eignarétt og afnotarétt fasteigna nr. 63/1919. Þau voru fyrstu 

almennu lögin sem meinuðu erlendum aðilum eignarrétt á fasteignum á Íslandi nema að 

uppfylltum ákveðnum skilyrðum. Aðalreglan var sú að enginn gat öðlast rétt yfir fasteign á 

Íslandi nema vera heimilisfastur hér á landi. Ástæðan fyrir þessu var sú að talin var hætta á 

því að hjá smáþjóð líkt og Ísland gætu fasteignir eða afnot, svo sem auðlindir lent í höndum 

erlendra aðila. Lög um eignarrétt og afnotarétt fasteigna nr. 19/1966 leystu af hólmi 

þágildandi lög. Í lögunum er ennþá gert ráð fyrir takmörkunum á eignarheimild erlendra aðila 

á fasteignum hér á landi en heimildirnar eru rýmkaðar og ríkisfang gert að skilyrði í stað 

heimilisfesti.
65

 Í 2. mgr. 72. gr. stjskr. kemur fram: „Með lögum má takmarka rétt erlendra 

aðila til að eiga fasteignaréttindi eða hlut í atvinnufyrirtæki hér á landi.“ Tilgangur ákvæðisins 

er að gera grein fyrir því að friðhelgi eignarréttarins takmarki ekki þær heimildir sem 

löggjafanum eru settar til að takmarka rétt erlendra ríkisborgara til að eignast fasteignir hér á 

landi og hlutdeild í íslenskum atvinnufyrirtækjum. Með því að hefta aðgang erlendra aðila að 

fasteignamarkaðnum hér á landi er búið að taka af skarið með að kaupendahópur seljenda 

fasteigna hér á landi er líklega töluvert minni en ef þessi takmörkun væri ekki til staðar.
66

 

 

4.3.3 Takmarkanir á frelsi til að ráða efni kaupsamnings um fasteignir 

Kaupsamningar á sviði fasteignakauparéttar geta hljóðað á ýmsa vegu, t.d. hvað varðar 

hvernig greiðslufyrirkomulagi er háttað. Þó er aðilum ekki heimilt að setja hvað sem er inn í 

kaupsamning enda verður efni samnings að vera innan þeirra marka sem ófrávíkjanlegar 

réttarreglur setja. Því er ekki heimilt að semja um sölu eða kaup á fasteign ef slíkt brýtur í 

bága við lögboðnar takmarkanir á eignarráðum fasteigna.
67

 Löggjafinn hefur mikil afskipti af 

fasteignum og því er umfang og þýðing takmarkana á eignarráðum fasteignareiganda mikil.
68

 

Jafnframt má nefna að hugsanlegt er að á fasteign hvíli kvöð. Slíkt getur takmarkað eignarráð 

að fasteign og haft sambærilegar takmarkanir á efni kaupsamnings í för með sér.
69
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4.4 Form kaupsamninga í fasteignakauparétti 

Í íslenskum rétti er almenna reglan sú að ekki eru gerðar kröfur til sérstaks forms þegar kemur 

að samningum, svo að þeir séu gildir. Í ýmsum lögum er þó að finna fyrirmæli um að 

samningar skuli vera skriflegir. Sjaldnast ber að túlka slík fyrirmæli á þann veg að formið sé 

algjört gildisskilyrði en á því eru þó undantekningar.
70

 

Fyrir gildistöku fkpl. voru engin fyrirmæli í lögum sem kváðu á um tiltekið form á 

kaupsamningum um fasteignir. Það skipti engu máli varðandi gildi þeirra hvort þeir voru 

skriflegir eða munnlegir.
71

 Þrátt fyrir að það hafi ekki verið skilyrði að kaupsamningar væru á 

ákveðnu formi var nánast óþekkt að kaupsamningar væru gerðir á öðru formi en skriflegu. 

Veigamesta ástæðan fyrir því er sú að í 29. gr. þinglýsingarlaga nr. 39/1978 (hér eftir þl.) er 

það skilyrði sett að eigandi fasteignar verði að þinglýsa réttindum sínum til að njóta verndar 

gegn grandlausum þriðja manni sem stofnar til réttinda yfir sömu eign. Einungis skjölum er 

þinglýst, sbr. 4. gr. og 5. gr. þl. Þar af leiðandi þurfa þeir löggerningar sem á að þinglýsa að 

vera skriflegir.
72

 Þrátt fyrir að það hafi nánast verið óþekkt að kaupsamningar væru gerðir í 

öðru formi en skriflegu hafa komið upp ágreiningsmál í gegnum tíðina er varða munnlega 

kaupsamninga. Oft og tíðum varðaði slíkur ágreiningur það hvort kaupsamningur um fasteign 

hefði stofnast. Til að hindra að slíkur ágreiningur kæmi upp þótti eðlilegt að kaupsamningar 

um fasteignir væru skriflegir, enda auðveldaði það  mjög sönnun um efni þeirra.
73

 

Eftir tilkomu fkpl. hefur nú verið vikið frá þeirri reglu að munnlegir samningar jafngildi 

skriflegum, sbr. 7. gr. fkpl. Þetta er því að formi til nýmæli í kauparétti.
74

 Meginástæða þess 

að vikið var frá þeirri reglu sem áður gilti, þ.e. að munnlegir samningar jafngiltu skriflegum, 

var sú að koma þurfti í veg fyrir ágreining er varðaði það hvort kaupsamningur um fasteign 

hefði komist á milli aðila. Með tilhögun þessari er því leitast við að skýra hvenær 

kaupsamningur um fasteign hefur stofnast.
75

 

 Til samanburðar, er venjan í Danmörku sú að almennt gildir engin formkrafa um 

kaupsamninga og kaupsamningar á sviði fasteignakaupa eru þar ekki undanskildir.
76

 Sama 

gildir um kaupsamninga um fasteignir í Noregi, þ.e. þeir eru gildir hvort sem þeir eru 

skriflegir eða munnlegir, en þar er hins vegar skylt að gera skriflegan kaupsamning ef annar 
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aðili krefst þess.
77

 Þessi framkvæmd hefur ekki náð að festa sig í sessi hjá Svíum, en krafan 

um skriflegt form kaupsamninga hefur verið í sænskum rétti í langan tíma.
78

 

 Ákvæði 7. gr. fkpl. gefur ekki einungis til kynna að kaupsamningur um fasteign þurfi að 

vera skriflegur heldur jafnframt að nauðsynlegt sé að fram komi ákveðin lágmarksskilyrði er 

varðar efni kaupsamnings. Komi þau ekki fram getur samningurinn ekki talist kaupsamningur 

að lögum.
79

 Í þessu felst tvennt. Í fyrsta lagi varðandi formið, þarf tilboð að vera skriflegt og 

samþykkt skriflega með undirritun eða áritun móttakanda tilboðs. Í öðru lagi, varðandi efnið, 

má enginn vafi vera á því til hvaða fasteignar kaupsamningurinn tekur. Auk þess þarf 

samningur að kveða á um skuldbindingu um greiðslu tilgreinds kaupsverðs sem og 

skuldbindingu um afhendingu fasteignar. Samkvæmt þessu er ekki að sjá að í 7. gr. fkpl. felist 

að semja þurfi um hvernig kaupverðið skuli greiðast eða hvenær afhenda skuli fasteignina.
80

 

Sé staðan því sú að aðilar semji ekki um framangreint gildir 1. mgr. 11. gr. fkpl. en þar kemur 

fram: „Nú er ekki samið um afhendingartíma fasteignar og er þá seljanda ekki skylt að 

afhenda hana nema kaupverðið sé greitt samtímis.“ Meginreglan er því sú að hönd selji hendi 

ef ekki er samið um greiðslumáta eða afhendingu fasteignar. Reglan um að hönd selji hendi 

felur í sér að aðilar inni af hendi greiðslur sínar samtímis.
81

 

Í köflum 5, 6 og 7 verður nánar fjallað um fyrirvara í kaupsamningum um fasteignir. 

Almennt eru fyrirvarar í kaupsamningum hluti af efni samningsins. Eðli málsins samkvæmt 

má því ætla að fyrirvarar sem koma fram í kaupsamningi skuli vera skriflegir, sbr. Hrd. 2002, 

bls. 952 (81/2002). Í málinu krafðist K ehf. þess að F og J yrðu borin út úr fasteign sem 

félagið K ehf. hafði selt þeim. Samkvæmt kaupsamningi skyldu F og J taka við áhvílandi 

veðskuldum og afsala sér sólbaðsstofu sinni Sól og sælu til K ehf. Afhending eigna fór fram 

við undirritun kaupsamnings. Aðilar málsins deildu m.a. um hvort að kaupsamningur aðila 

hefði innihaldið fyrirvara er hljóðaði upp á að eigandi veðskuldanna þ.e. Íslandsbanki hf., 

samþykkti skuldaskeytingu. Slíkt samþykki fékkst aldrei. K ehf. hafði þá viljað fá fasteignina 

aftur og að F og J tækju aftur við sólbaðstofunni Sól og sælu en F og J fengust ekki til þess. 

Endaði þetta á því að K ehf. leitaði til dómstóla og byggði kröfu sína m.a. á því að kaup hefðu 

aldrei komist á sökum þess að fyrirvari í kaupsamningi hefði aldrei verið uppfylltur. K ehf. 

taldi að eignarréttur sinn að eigninni væri skýr og því bæri F og J að afhenda eignina 

tafarlaust. F og J mótmæltu því að K ehf. hefði við kaupin eða gerð kaupsamnings haft uppi 
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fyrirvara er varðaði að Íslandsbanki hf., sem eigandi áhvílandi veðskulda, samþykkti 

skuldaskeytingu nýrra eigenda. Áskilnaður þessi hafi verið síðar til kominn og einhliða 

áritaður á kaupsamninginn. Í héraðsdómi lá fyrir frumrit kaupsamningsins, undirritað af hálfu 

varnarðila og prókúruhafa þeirra F og J, þar sem umræddur fyrirvari var ekki færður inn. 

Dómurinn taldi mikinn vafa vera á fullyrðingu K ehf. að kaupsamningur aðila hefði verið 

búinn fyrirvara. Það þótti því ekki unnt að heimila útburð á þeirri forsendu að um slíkan 

fyrirvara hefði verið að ræða.  

Framangreindur Hæstaréttardómur er til marks um að fyrirvari þarf að koma fram í 

kaupsamningi, sem báðir aðilar hafa undirritað, þ.e. kaupandi og seljandi, svo hægt sé að 

byggja rétt á honum. 

 

4.5 Hvenær telst kaupsamningur um fasteign vera kominn á?  

Almennar reglur samningaréttar gilda um stofnun kaupsamninga um fasteignir. Bindandi 

kaupsamningur milli aðila telst vera kominn á hafi loforð verið samþykkt.
82

 Sjá um það nánar 

í kafla 4.2.  

Samþykki þess sem tekur við kauptilboði, þ.e. seljanda, þarf að vera í samræmi við það 

tilboð sem tilboðsgjafi, þ.e. kaupandi, upphaflega gaf, annars á það við sem segir í 1. mgr. 6. 

gr. laga um samningsgerð, umboð og ógildingu löggerninga nr. 7/1936 (hér eftir saml.). Þar 

segir: „Svar, sem felur í sér samþykki á tilboði, en vegna viðbótar, takmörkunar eða fyrirvara 

er í ósamræmi við það, skal skoða sem höfnun hins fyrra tilboðs og um leið sem nýtt tilboð.“ 

Þar af leiðandi hefur kaupsamningur ekki stofnast.  

Sé samþykki hins vegar ekki í samræmi við efni kauptilboðs telst samningur vera kominn 

á hafi sendandi samþykkis fasteignar ætlað að samþykkið væri í samræmi við tilboðið og 

tilboðsgjafa má vera það ljóst sbr. 2. mgr. 6. gr. saml. Að sama skapi hefur ekki komist á 

samningur ef kauptilboði er hafnað.
83

  

Eitt af því sem gæti jafnframt haft áhrif á það hvort til kaupsamnings hafi stofnast er að 

aðilar samnings hafi sett fyrirvara við skuldbindingargildi hans. Áður fyrr þekktist að 

einstaklingar höfðu uppi fyrirvara á samþykki sínu eða fyrirvara um rétt til að framkvæma 

einhverskonar athugun áður en endanlegt samþykki var gefið.
84

 Nú í seinni tíð er t.d. algengt 

að sjá fyrirvara er lúta að því að kaupandi nái að útvega fjármagn til þess að festa kaup á 
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fasteign.
85

 Nái efni fyrirvarans ekki fram að ganga, er samningur ekki skuldbindandi fyrir 

aðila og þar með enginn samningur til staðar. 

Ekki er nóg að loforð þurfi að hafa verið samþykkt því það þarf að vera gert skriflega svo 

kaupsamningur um fasteign teljist vera kominn á milli aðila sbr. 7. gr. fkpl. 

Ágreiningur er lýtur að því hvort kaupsamningur hafi komist á milli aðila ratar enn í 

hendur dómstóla þrátt fyrir að slíkum samningum beri að uppfylla kröfu um form, sbr. 7. gr. 

fkpl. Sem dæmi má nefna Hrd. 24. febrúar 2011 (453/2010). Ágreiningur málsaðila laut að 

eignarhaldi fasteignarinnar Neðri-Þverár í Húnaþingi. Aðdragandi málsins var sá að stefnda, 

sem var dóttir áfrýjenda, og eiginmaður hennar höfðu augastað á framangreindri fasteign sem 

var í eigu Íbúðalánasjóðs. Stefnda gerði tilboð í eignina 15. september 2003 og fékk 

gagntilboð mánuði síðar. Vegna tiltekinna ástæðna, sem óþarfi er að rekja hér, kvað stefnda 

að foreldrar sínir hefðu farið fram á að þau yrðu skráðir kaupendur eignarinnar, en það hefði 

ávallt staðið til að þau myndu afsala sér eigninni til hennar. Með kaupsamningi 12. desember 

2003 seldi Íbúðalánasjóður áfrýjendum fasteignina. Allt fram til ársins 2006 annaðist stefnda 

allar þær greiðslur sem fylgdu eigninni. Vegna ósættis milli stefndu og áfrýjenda neituðu 

áfrýjendur að afsala eigninni. Stefnda vildi ekki una því og leitaði til dómstóla til þess að fá úr 

málinu leyst. Stefnda reisti kröfu sína á því að hún og eiginmaður hennar væru raunverulegir 

eigendur eignarinnar og að nöfn áfrýjenda hefðu einungis verið sett í kaupsamninginn til 

málamynda. Áfrýjendur byggðu hins vegar á því að munnlegt samkomulag dygði ekki til, 

enda væri það skilyrði sett fyrir stofnun kaupsamnings að hann væri gerður skriflega sbr. 1. 

mgr. 7. gr. fkpl. Í niðurstöðu Hæstaréttar kom fram að samningur um kaup á fasteign gæti 

ekki talist bindandi fyrir aðila fyrr en skriflegt tilboð hefði verið samþykkt af móttakanda með 

undirskrift hans. Kaupsamningur sá sem Íbúðalánasjóður og áfrýjendur gerðu sín á milli 

uppfyllti þetta skilyrði og efaðist rétturinn því ekki um gildi hans. Áfrýjendur voru sýknaðir af 

kröfu stefndu og þeim var ekki skylt að gefa út afsal. Bindandi kaupsamningur hefði því ekki 

stofnast milli stefndu og Íbúðalánasjóðs og þar með var niðurstöðu Héraðsdóms Reykjavíkur 

snúið við.  

Rétt er að nefna í ljósi framangreinds dóms að málamyndagerningur er löggerningur sem 

er gerður með vitund beggja samningsaðila og honum er ekki ætlað að hafa réttaráhrif 

samkvæmt efni sínu.
86

 Sá sem heldur því fram að efni kaupsamnings hljóði upp á annað en 

það sem fram kemur í samningnum þarf að sanna slíkt.
87

 Í fyrrnefndum Hæstaréttardómi 
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taldist það ekki skipta máli að stefnda næði að sanna að um málamyndagerning væri að ræða, 

þar sem 1. mgr. 7. gr. fkpl. væri skýr og hefði úrslitaráhrif.  

Í 1. mgr. 5. gr. fkpl. kemur fram: „Heimilt er að víkja frá lögum þessum með samningi, 

enda sé ekki annað ákveðið í þeim eða leiði með vissu af ákvæðum þeirra.“ Í frumvarpi því 

sem varð að fkpl. kemur fram að lögin séu ekki frávíkjanleg ef annað leiðir beinlínis af 

orðalagi þeirra og það sé á valdi dómstóla að meta hvaða ákvæði þeirra séu frávíkjanleg og 

hver ekki.
88

 Af niðurstöðu framangreinds Hæstaréttardóms má ætla að 7. gr. fkpl. sé eitt af 

þeim ákvæðum fkpl. sem erfitt er að semja sig undan þegar kemur að því að meta hvort að til 

gilds kaupsamnings hafi stofnast, enda er kröfunni í ákvæðinu sem kveður á um skriflegt form 

ætlað að koma í veg fyrir ágreining um það hvenær kaupsamningur um fasteign hafi stofnast 

og mæla með skýrum hætti fyrir um hvaða skilyrði þurfi að uppfylla til að kaupsamningur um 

fasteign komist á. Þessu til stuðnings má nefna Hrd. 14. maí 2009 (565/2008). Málavextir 

voru þeir að HS kvað að HH hefði komið til hans og tjáð honum að hann væri að selja jörð 

sína S. Í málinu lá fyrir að jörðin S var þinglýst eign HH og EP. Hafði HS gert munnlegt 

tilboð um kaup á jörðinni. HH var ekki sáttur við tilboðið og hafnaði því. Þeir höfðu svo 

sannmælst um kaupverðið og HS samþykkt að greiða hluta kaupverðsins fyrirfram þrátt fyrir 

að kaupsamningur hefði ekki verið gerður. Peningur var lagður inn á bankabók HH 7. maí 

2007. HS óskaði ítrekað eftir gerð kaupsamnings en HH fékkst ekki til þess. Þann 13. júlí 

2007 var HS afhent afrit af afsali stefndu EP er varðaði hennar hlut í jörðinni til handa stefnda 

HH. Hún taldi að HH hefði haft fullt og óskorað umboð til þess að ráðstafa jörðinni með 

kaupsamningi og afsali. Þann 27. júlí 2007 barst HS bréf frá HH þar sem hann tilkynnti að 

hann óskaði eftir því að kauptilboðið yrði dregið til baka. HS hafnaði því með bréfi 4. ágúst 

2007 og skoraði á HH að efna skyldur sínar og afhenda eignina. Stefnandi málsins, HS, 

byggði m.a. á því að ef ekki yrði fallist á að fullgilt umboð EP hefði legið fyrir hefði það ekki 

áhrif á gildi kauptilboðsins enda væru fkpl. frávíkjanleg sbr. 5. gr. þeirra. HS taldi að þar sem 

EP veitti HH umboð til að selja jörðina og afsalaði sér henni þar næst til hans með yfirlýsingu 

13. júlí 2007 hefði verið ljóst að aðilar hefðu með lögskiptum sínum ákveðið að víkja frá 

þeirri reglu að umboð þyrfti að vera skriflegt. Samkomulag þetta hefði einnig komið fram 

skriflega í yfirlýsingu HH 20. sama mánaðar, þar sem fram kom að HH væri skuldbundinn til 

þess að virða rétt HS samkvæmt kauptilboðinu. Í niðurstöðu héraðsdóms, sem var samþykktur 

í Hæstarétti, kom fram að fyrst um sinn hefði ekki legið fyrir skriflegt umboð EP til handa HH 

til þess að ráðstafa eigninni líkt og 2. mgr. 7. gr. fkpl. gerir ráð fyrir. Rúmum mánuði síðar 
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hefði EP undirritað yfirlýsingu þar sem hún afsalaði sér eignarhlut sínum í jörðinni og 

samþykkt að stefndi HH mundi ráðstafa henni í heild sem sinni eign og að hún myndi ekki 

gera tilkall til söluandvirðisins. Í ljósi yfirlýsingar HH þann 20. júlí yrði ekki annað ráðið en 

að hann hefði þá talið sig bundinn af hinu samþykkta kauptilboði. Var litið svo á að eigi síðar 

en 13. júlí 2007 hefði komist á bindandi kaupsamningur milli aðila. Bar HH að afhenda HS 

eignina.  

Framangreindur Hæstaréttardómur fer ekki nánar út í 5. gr. fkpl. en af niðurstöðu dómsins 

má álykta að ef skrifleg yfirlýsing EP þann 13. júlí hefði ekki legið fyrir, hefði HH ekki verið 

bundinn af kauptilboði HH. Því má ætla að kaupsamningar á sviði fasteignakaupa þurfi ávallt 

að vera skriflegir.  

Komi umboðsmaður fram fyrir hönd kaupanda eða seljanda skal umboð hans vera 

skriflegt, sbr. 2. mgr. 7. gr. fkpl., til þess að hægt sé að segja að til kaupsamnings hafi stofnast. 

Sjá um það dóm Hrd. 2006, bls. 4289 (54/2006). Áfrýjandi málsins, L ehf., skaut málinu til 

Hæstaréttar í því skyni að fá viðurkennt með dómi að til kaupsamnings hefði stofnast á milli 

hans og stefnda 23. nóvember 2002. Tildrög málsins voru þau að fasteignasalan Árborgir ehf. 

gerði þann 18. nóvember 2002, fyrir hönd ónafngreinds viðskiptavinar kauptilboð í lóð við 

Eyrarveg 34 sem var m.a. í eigu stefnda G. Í kaupsamningi kom fram að kaupsamningur væri 

gerður fyrir hönd eigenda lóðar nr. 34 við Eyrarveg. Í málinu lá fyrir að áfrýjandi, L ehf., væri 

hinn ónafngreindi viðskiptavinur fasteignasölunnar. Þann 21. nóvember sama ár gerði G 

gagntilboð fyrir sína hönd og annarra eigenda lóðarinnar og var það samþykkt 23. nóvember. 

Í kjölfarið neitaði G að veita hinu samþykkta gagntilboði viðtöku. Ágreiningur málsins laut 

m.a. að því að G hefði ekki haft umboð til þess að gera samning um sölu lóðarinnar fyrir hönd 

hinna eigendanna og því væru þeir óbundnir af gagntilboðinu. Niðurstaða Hæstaréttar var sú 

að stefndu teldust ekki vera bundin af gagntilboðinu, enda kæmi skýrt fram í 2. mgr. 7. gr. 

fkpl. að skriflegt form væri gildisskilyrði umboðs í fasteignakaupum. Hinir sérfróðu fulltrúar 

áfrýjanda hefðu því mátt vita að umboð G hefði ekki verið fullnægjandi og gæti þar af 

leiðandi ekki leitt til þess að bindandi kaupsamingur hefði getað stofnast milli aðila.  

 

4.6 Skuldbindingargildi kaupsamninga á sviði fasteignakauparéttar 

Um skuldbindingargildi loforða í fasteignakauparétti gilda almennar reglur samningaréttar.
89

 

Því er rétt að rifja lítillega upp það sem áður hefur komið fram um það efni. Í kafla 4.2 kemur 

fram að loforð sé ein tegund löggernings en í loforði felst viljayfirlýsing manns sem felur í sér 
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skuldbindingu af hans hálfu. Loforðsgjafi verður skuldbundinn við efni þess loforðs sem hann 

gaf þegar loforðið er komið til vitundar loforðsmóttakanda og hann veitt samþykki sitt. Sá 

sem setur fasteign á sölu verður því skuldbundinn um leið og hann samþykkir kauptilboð frá 

tilboðsgjafa og að sama skapi verður tilboðsgjafi bundinn af kauptilboði sínu.  

Meginreglan um skuldbindingargildi loforða er hvergi orðuð með skýrum hætti.
90

 Reglan 

er þó eflaust mörgum kunn, enda hefur frá fornu fari verið viðurkennt í rétti flestra þjóða að 

samninga eða aðra löggerninga skuli halda eða efna. Þessi regla var m.a. orðuð skýrt í hinum 

forna Rómarétti, Pacta sunt servanda eða að samninga skuli halda. Reglan er grundvöllur 

þess trausts og tiltrúar sem er undirstaða í viðskiptalífi og öllum mannlegum samskiptum.
91

 

Enn fremur má sjá að reglan hefur fyrir löngu fest sig í sessi í íslenskri réttarvitund, sbr. 

ákvæði Jónsbókar, Kaupabálks 14.
92

  

Hafi gildur kaupsamningur stofnast verður honum almennt ekki hnekkt nema um vanefnd 

sé að ræða af hálfu annars viðsemjandans.
93

 Ástæðan fyrir því er sú að skuldbindingin skapar 

lögvernd, sem þýðir að hægt er að knýja fram þau réttindi eða þær skyldur sem felast í 

skuldbindingunni með atbeina ríkisvaldsins.
94

 Þar af leiðandi getur seljandi fasteignar sem 

hefur samþykkt kauptilboð ekki selt eignina til þriðja aðila án þess að vanefna skyldur sínar 

samkvæmt fyrri samningi um fasteignina. Slík vanefnd heimilar kauptilboðsgjafa að grípa til 

ýmissa úrræða eða svokallaðra vanefndaheimilda. Slíkar vanefndaheimildir hafa það markmið 

að vernda hagsmuni aðila í gagnkvæmu samningssambandi. Kröfuhafi sem vanefnd beinist að 

hefur því heimild til þess að beita ýmiss konar vanefndarúrræðum.
95

 Sem dæmi má nefna dóm 

Hrd. 1985, bls. 671 (187/1983). Atvik málsins voru þau að í maímánuði árið 1982 var 

fasteignasölunni G falið það verkefni að selja íbúð. 30. júní sama ár gerðu hjónin AG og SÍ 

skriflegt kauptilboð í eignina. Eigandi íbúðarinnar, BÁ og maki hennar RC, samþykktu 

kauptilboð hjónanna. Skömmu síðar heyrði BÁ af því að þriðji aðilinn, HG hefði sýnt 

íbúðinni áhuga. BÁ hafði þá samband við HG, sem kom og skoðaði íbúðina. HG var tilbúinn 

að kaupa eignina á hagstæðara verði en hjónin AG og SÍ. HG gerði tilboð í eignina, sem 

seljandi samþykkti. Hjónin AG og SÍ voru látin vita sama kvöld. Þau voru ósátt og vildu ekki 

una við að falla frá kauptilboði enda höfðu þau ráðstafað sinni eign til sölu. Þann 1. júlí 1982 

lýsti lögmaður BÁ því yfir að samþykki á tilboði AG og SÍ hefði verið rift er varðaði 

tilgreinda íbúð. Sama dag var gengið frá kaupsamningi við HG. Þann 5. júlí 1982 mótmæltu 
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AG og SÍ hinni meintu riftun á kaupunum og létu þinglýsa kauptilboði því sem þau gerðu í 

eignina 30. júní 1982. Þessu mótmælti BÁ 12. júlí 1982. Með bréfi til BÁ 14. júlí kröfðust 

AG og SÍ þess að fá eignina afhenda 15. júlí 1982 en það var í samræmi við það sem 

upphaflega hefði verið samið um. Afhending fór hins vegar ekki fram en þrátt fyrir það 

borguðu hjónin fyrstu og aðra afborgun íbúðarinnar inn á geymslureikning hjá Landsbanka 

Íslands, jafnframt útveguðu þau bankaábyrgð til efnda á samningsskyldum sínum samkvæmt 

kauptilboðinu. Á þessum tíma hafði HG verið afhent íbúðin. AG og SÍ höfðuðu mál til útgáfu 

afsals og til þess að fá íbúðina afhenta, auk skaðabóta. Niðurstaða Hæstaréttar klofnaði en 

meirihlutinn, þrír af fimm töldu að AG og SÍ ættu rétt á því að fá afsal í hendurnar, auk þess 

sem þau ættu rétt á skaðabótum af hendi BÁ og maka hennar RC. Í dómsforsendum 

meirihlutans kemur fram: 

Fallast ber á þá niðurstöðu héraðsdóms, að gagnáfrýjendur, Björg Árnadóttir og Rolant Dahl 

Christiansen, hafi samþykkt kauptilboð aðaláfrýjenda innan tilskilins samþykkisfrests, sbr. 1. 

mgr. 2. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerð, umboð og ógilda löggerninga, og að samþykki 

þeirra hafi ekki verið afturkallað réttilega. Hafi því komist á bindandi samningur um kaup 

aðaláfrýjenda á íbúð gagnáfrýjenda í húsinu nr. 25 við Nóatún. Bar þeim því að efna 

samninginn af sinni hálfu. Aðaláfrýjendur sýndu í verki vilja sinn til að efna samninginn. Síðari 

samningsgerð Bjargar og Rolants við Hafliða Guðjónsson braut því í bága við samningsskyldur 

þeirra gagnvart aðaláfrýjendum. Eigi verður fallist á ákvæði í forsendum héraðsdóms um 

tómlæti aðaláfrýjenda. Þau létu þinglýsa kaupsamningi sínum þegar í stað og allar athafnir 

þeirra sýndu, að þau ætluðu að standa á rétti sínum samkvæmt samningnum. Samkvæmt þessu 

eiga aðaláfrýjendur lögmæta kröfu til að fá afsal fyrir íbúðinni úr höndum gagnáfrýjenda 

Bjargar og Rolants í samræmi við efni hins samþykkta kauptilboðs, svo sem greinir í aðalkröfu 

þeirra. Einnig ber að staðfesta niðurstöðu hins áfrýjaða dóms um skaðabótakröfu aðaláfrýjenda. 

Tveir dómarar af fimm skiluðu hins vegar sératkvæðum. Ekki þykir þörf á því að reifa það 

sem þar kom fram, enda var að mestu um réttarfarsleg álitaefni að ræða. Segja má að 

framangreindur dómur byggi á meginreglunni um skuldbindingargildi samninga. Hafi 

kaupsamningur um fasteign stofnast er hann skuldbindandi fyrir báða aðila, sem þýðir að ef 

annar aðilinn vanefnir skuldbindingar sínar er sá möguleiki fyrir hendi að annar aðili 

samningssambandsins geti leitað réttar síns og gripið til vanefndarúrræða.   

Frá meginreglunni um skuldbindingargildi samninga má finna undantekningar í ýmsum 

sérlögum. Þessar undantekningar eru þess eðlis að samningur sem annars myndi teljast 

skuldbindandi fyrir báða aðila er það ekki. Sem dæmi má nefna lög um gerð samninga um 

hlutdeild í afnotarétti orlofshúsnæðis nr. 23/1997. Lögin eiga ekki við um kaupsamninga í 

fasteignakauparétti heldur kaupsamninga um afnotarétt að fasteign, en dæmið sýnir að frá  

meginreglunni eru undantekningar. Í 6. gr. framangreindra laga kemur fram að þrátt fyrir að 

aðilar séu búnir að undirrita samning verður samningur ekki skuldbindandi fyrir aðila fyrr en 

http://www.althingi.is/lagas/nuna/1936007.html#G2
http://www.althingi.is/lagas/nuna/1936007.html#G2
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tíu dögum eftir það tímamark og enn síðar ef seljandinn afhendir ekki þær upplýsingar sem 

honum ber að gera.
96

  

Annað dæmi um undantekningu frá meginreglunni eru fyrirvarar í kaupsamningum um 

fasteignir er varða skuldbindingargildi þeirra, t.d. fyrirvarar þess efnis að kaup á fasteign 

gangi ekki eftir nema fjármagn fáist fyrir kaupunum, samþykki stjórnar fáist fyrir sölu á 

fasteign o.fl. Nánar verður farið yfir fyrirvara í kaupsamningum í köflum 5, 6 og 7. 

 

4.7 Sönnun og túlkun kaupsamninga á sviði fasteignakaupa 

Þegar gildur kaupsamningur hefur stofnast getur sú staða komið upp að ágreiningur rísi um 

stofnun og efni samningsins. Í þeim tilvikum getur þurft að grípa til sönnunar og túlkunar. 

Milli þessara tveggja atriða, þ.e.a.s. sönnunar og túlkunar, er mikilvægt að greina, en það 

getur orðið erfitt enda mörkin oft og tíðum óljós.
97

  

 

4.7.1 Sönnun  

Áður en gripið er til túlkunar getur sú staða komið upp að færa þurfi sönnur á hvort 

kaupsamningur hafi stofnast eða hvert sé í raun efni hans. Deila milli aðila varðandi 

framangreint kann að enda hjá dómstólum. Dómstólar leysa úr slíkum ágreiningi með 

reglunni um frjálst sönnunarmat dómara, sbr. 1. mgr. 44. gr. laga um meðferð einkamála nr. 

91/1991 (hér eftir eml.). Líkur eru á því að dómstólar leggi sönnunarbyrði á þann sem heldur 

því fram að kaupsamningur um fasteign sé ákveðins efnis. Ætla má að kröfurnar um sönnun 

aukist ef vikið er frá því sem má teljast venjulegt.
98

 Sem dæmi má nefna Hrd. 2003, bls. 3343 

(79/2003). Atvik málsins voru þau að M og B gerðu með sér samning um kaup á nokkrum 

raðhúsum. M og B voru ósammála þegar kom að greiðslu verðbótaþáttar samningsins en 

mikill munur var á útreikningum þeirra. Talið var að samningur aðila yrði skilinn á þá leið að 

greiðslur B til M skyldu taka verðbreytingum miðað við þann tíma þegar þær voru 

raunverulega inntar hendi en ekki miðað við stöðuuppgjör líkt og B hélt fram. Sú túlkun sem 

B lagði í samninginn var talin óvenjuleg í viðskiptum af þessu tagi og var B látinn bera 

sönnunarbyrðina fyrir staðhæfingu sinni, sem honum tókst ekki. 

Dómstólar líta svo á að fyrirvarar í kaupsamningum séu gildir, hafi nægar sönnur verið 

færðar fyrir tilvist þeirra.
99

 Sjá betur um það efni í kafla 7.2.5. 

                                                 
96

 Viðar Már Matthíasson: „Er víst að loforð sé enn loforð“, bls. 599. 
97

 Viðar Már Matthíasson: „Fyrirvarar af hálfu kaupanda við fasteignakaup“, bls. 617. 
98

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 148. 
99

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 135. 



25 
 

4.7.2 Túlkun 

Áður en hægt er að slá því föstu hvaða skyldur aðilar hafa undirgengist með því að ganga að 

samningsgerð þarf að liggja fyrir hverju þeir hafa lofað. Oft og tíðum liggur fyrir hverju var 

lofað og þá þarf ekki að túlka samninginn sérstaklega. Það er ekki fyrr en samningsaðilar eru 

ósammála um hvernig skilja beri efni samningsins sem að þörf er á því að túlka hann. Þar sem 

kaupsamningar á sviði fasteignakauparéttar eru ávallt skriflegir og oftar en ekki ítarlegir 

skapast ekki oft ágreiningur um efni þeirra. Hins vegar lúta ágreiningsmál vegna 

fasteignakaupa oftar að því hvort samningsaðilar hafi réttilega efnt þær skyldur sem þeir hafa 

undirgengist með samningnum og þá hvaða skyldur þeir hafi tekist á hendur. Getur staðan þá 

verið sú að nauðsynlegt þyki að túlka samninginn.
100

  

  Sumir norrænir fræðimenn hafa greint túlkun í annars vegar skýringu og hins vegar 

fyllingu. Einn af þeim fræðimönnum sem aðhyllist þessa greiningu er Henry Ussing.
101

 Með 

skýringu er dregin ályktun um merkingu þeirrar viljayfirlýsingar sem gefin var með því að 

skoða orðalag hennar eða annað það hátterni sem yfirlýsingargjafi tjáði sig með við stofnun 

samnings.
102

 Skýring styðst við ýmsar aðferðir sem oft og tíðum verða ekki taldar 

lögfræðilegar.
103

 Fylling byggir hins vegar á lögfræðilegum aðferðum og gengur þar með 

framar skýringu.
104

 Á fyllingu reynir ef samningur aðila tekur ekki á tilteknum aðstæðum sem 

geta komið upp, þ.e. ef samningurinn felur í sér lagalegt tómarúm. Með fyllingu er reynt að 

fylla upp í slíkt tómarúm til þess að hægt sé að leysa úr deilunni.
105

  

Kaupsamningar á sviði fasteignakauparéttar hafa nokkra sérstöðu þegar kemur að túlkun. 

Ástæðan er sú hversu ítarlegir samningar eru oft og tíðum og nú eru þeir ávallt skriflegir sbr. 

7. gr. fkpl., líkt og áður hefur verið komið inn á. Þar af leiðandi er sjaldgæft að menn þurfi að 

beita skýringu. Þegar kemur að því hins vegar að skýra fyrirvara í kaupsamningum um 

fasteignir má telja óhætt að fullyrða að slíka fyrirvara verði að skýra þrengjandi ef tveir eða 

fleiri kostir eru fyrir hendi og að þeim verði ekki beitt í ríkara mæli en efni fyrirvarans gefur 

tilefni til.
106

 Sjá um það Hrd. 1976, bls. 345 (102/1974). Í því máli kom fram að texti í afsali 

væri ekki fullskýr en ekki mætti leggja þann skilning í hann að með honum hefði kaupandi 

firrt sig rétti til þess að bera fram kröfur vegna galla sem komu fram eftir afhendingu íbúðar. 

Því var talið að fyrirvarinn stæði ekki í vegi fyrir því að kaupandi gæti beitt vanefndarúrræði 
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vegna galla sem kom fram eftir afhendingu. Sjá einnig kafla 6.4.4 er varðar danskan rétt en 

þar er fjallað um svokallaða advokatforbehold. Um er að ræða fyrirvara sem eru orðaðir með 

ýmsum hætti en það fer eftir atvikum í hverju máli og orðalagi hvort að fyrirvarinn er látinn 

hafa þau réttaráhrif sem hann bendir til. 

Meiri þörf er fyrir því að grípa til fyllingar. Þegar staðan er t.d. sú að það vantar hreinlega 

ákvæði inn í samning er ekki hægt að leiða vilja aðilanna í ljós og í þeim tilvikum er ekki 

hægt að beita skýringu til þess að ákveða efni samnings. Þá taka við fyllingarreglur, en þær 

réttarheimildir sem notast er við ættu að geta leyst úr slíkum vafa komi hann upp á annað 

borð.
107

 Sem dæmi má nefna gamlan dóm Hrd. 1965, bls. 63 (87/1964). Málsatvik voru þau 

að árið 1962 var kauptilboð gert í kjallaraíbúð upp á 350.000 kr. sem greiðast átti með 

150.000 kr. í peningum við útgáfu afsals og 200.000 kr. með skuldabréfi. Framangreint 

kauptilboð var samþykkt gegn því að söluverð yrði 380.000 kr. Þess var hins vegar ekki getið 

í samningnum hvernig átti að greiða þessar 30.000 kr. sem kaupverðið var hækkað um. Í 

framhaldinu var kaupunum rift vegna þess að 30.000 kr. voru ekki greiddar við útgáfu afsals. 

Niðurstaða Hæstaréttar var sú að þar sem ekki var samið um hvernig hækkunin skyldi greiðast 

ætti að fara eftir meginreglunni í 14. gr. eldri kaupalaga. Því bæri aðila að greiða 30.000 kr. í 

peningnum við útgáfu afsals.  

Ef þessi ágreiningur kæmi upp í dag yrði ef til vill leyst úr honum með vísan til 11. gr. 

fkpl. Í frumvarpi sem varð að gildandi fkpl. kemur fram að ef ekki er samið um 

afhendingartíma er lagt til að hönd selji hendi en það er sama regla og gilti áður, sbr. 14. gr. 

eldri kaupalaga.
108

  

 

5 Fyrirvarar 

5.1 Almennt um fyrirvara 

Þegar menn gera samninga sín á milli er staðan oftar en ekki sú að ákveðnar hvatir eða 

forsendur liggja að baki gerð samningsins og því efni sem hann inniheldur þótt aðilum séu 

þessar ástæður eða hvatir misljósar.
109

 

Þær ástæður eða hvatir sem ekki eru teknar fram í samningi kallast forsendur. Kaupandi 

fasteignar kaupir fasteign yfirleitt á grundvelli þeirrar forsendu að fasteignin sé t.d. búin 

ákveðnum kostum o.fl.
110

 Til þess að forsenda hafi áhrif á skuldbindingargildi loforðs verður 
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hún að hafa verið ákvörðunarástæða fyrir loforðsgjafa og loforðsmóttakandi þarf að hafa vitað 

að svo hafi verið.
111

  

Í sumum tilvikum eru ástæður manna það mikilvægar að þeir setja þær sem skilyrði fyrir 

samningsgerðinni. Skilyrði sem eru sett við skuldbindingargildi samninga geta verið tvenns 

konar. annars vegar lausnarskilyrði og hins vegar frestskilyrði. Í lausnarskilyrði felst að 

skylda loforðsgjafa fellur niður ef skilyrðið gengur eftir. Frestskilyrði eru aftur á móti þess 

eðlis að efni loforðs hefur ekki réttaráhrif samkvæmt efni sínu fyrr en ákveðnu skilyrði er 

fullnægt.
112

 Þessu skylt eru fyrirvarar sem aðilar setja í kaupsamninga um skuldbindingargildi 

loforðs.
113

 Sem dæmi má nefna kaupsamning milli aðila um fasteign. Samningurinn milli 

aðilanna í því tilfelli er bundinn þeim fyrirvara að af kaupum verði ekki nema kaupanda takist 

að fjármagna kaup sín. Verði ekki af fjármögnun verður samningurinn ekki skuldbindandi 

fyrir aðila og ástæðan er sú að kaupanda hefur ekki tekist að afla þess fjármagns sem þurfti til 

að festa kaup á eigninni. Þegar talað er um fyrirvara er varða skuldbindingargildi 

kaupsamnings er eðlilegt að setja það í samhengi við það sem fram kemur um frestskilyrði 

enda er um skyldan hlut að ræða, því í raun er fyrirvari um skuldbindingargildi kaupsamnings 

í framangreindri merkingu frestskilyrði.
114

  

Fyrirvarar í kaupsamningum hafa þó ekki ávallt áhrif á skuldbindingargildi kaupsamninga 

og geta ekki talist frestskilyrði í framangreindi merkingu. Seljandi fasteignar getur t.d. sett 

þann fyrirvara inn þegar hann selur fasteign sína að eignin seljist í því ástandi sem hún var í 

þegar kaupandi skoðaði hana. Reynist galli vera á eigninni, sem er hugsanlega meiri en 

kaupandi mátti búast við, þýðir það ekki að kaupsamningurinn sé ekki skuldbindandi fyrir 

báða aðila, þvert á móti yrði samningurinn væntanlega skuldbindandi fyrir báða aðila, en 

kaupandi ætti líklega rétt á að grípa til vanefndaúrræða. Væri staðan hins vegar sú að galli á 

fasteign teldist verulegur hefði kaupandi heimild til þess að rifta samningnum og þar með yrði 

samningurinn ekki lengur skuldbindandi fyrir báða aðila sbr. 1. mgr. 42. gr. fkpl. Þess ber að 

geta að svo hægt sé að grípa til þess vanefndarúrræðis að rifta kaupum þarf það skilyrði að 

vera fyrir hendi að vanefndin sé veruleg. Það að vanefnd þurfi að vera veruleg er í senn 

nauðsynlegt og nægjanlegt skilyrði fyrir riftun á gagnkvæmum samningi.
115

 Skilyrðið um að 

vanefnd þurfi að vera veruleg er einnig meginregla í norrænum rétti.
116

 Ástæðan fyrir því að 
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vanefnd þurfi að vera veruleg er sú að um er að ræða úrræði sem gengur hvað lengst og veldur 

hvað mestri röskun á hagsmunum aðila.
117

 

Fyrirvarar í kaupsamningum geta annars vegar verið tímabundnir og hins vegar 

ótímabundnir. Sé efni fyrirvara bundið ákveðnum tímamörkum hefur sá sem gerir fyrirvarann 

þann tíma sem fyrirvarinn tilgreinir til þess að efna það sem fram kemur í fyrirvaranum. Nái 

aðilinn því ekki fellur niður skylda hans sem og samningsaðila, þ.e. samningur er hvorki 

skuldbindandi fyrir seljanda eignar né kaupanda. Ótímabundnir fyrirvarar falla hins vegar 

ekki niður eftir ákveðinn tíma og aðilar eru þar af leiðandi bundnir í óákveðinn tíma. 

Ótímabundnir fyrirvarar voru lengi vel óþekktir en mikið hefur borið á þeim á síðastliðnum 

15-20 árum. Fyrir gildistöku fkpl. var algengt að aðilar settu fyrirvara í kauptilboð um að 

viðkomandi stæðist greiðslumat. Þessir fyrirvarar voru gjarnan ótímabundnir og af þeim 

spruttu ýmis vandamál, enda voru seljendur fasteigna bundnir í óákveðin tíma.
118

 Um 

framangreinda fyrirvara verður fjallað nánar í kafla 7.2. 

 

5.2 Hvers konar fyrirvara er heimilt að gera? 

Í kafla 4.3 kom fram að ein af grundvallarreglum fjármunaréttarins væri meginreglan um 

samningsfrelsi. Í reglunni felst m.a. að mönnum er frjálst að semja um efni samninga. Eðli 

málsins samkvæmt eru fyrirvarar í samningi almennt hluti af efni hans eins og áður hefur 

komið fram og þar af leiðandi gildir sama regla um fyrirvara, þ.e. aðilum samnings er frjálst 

að gera fyrirvara um það sem þeir kjósa í samningi sín á milli. Fyrirvarar í kaupsamningum 

eru því almennt taldir gildir og hafa réttaráhrif samkvæmt efni sínu.
119

 Samningsfrelsinu eru 

þó settar skorður. Aðilar geta ekki samið svo að gildur kaupsamningur teljist hafa stofnast ef 

efni samnings brýtur í bága við lög og eðli málsins samkvæmt gildir almennt það sama um 

efni fyrirvara. 

 

6 Fyrirvari af hálfu seljanda fasteignar 

6.1 Almennt  

Þegar kemur að því að eigandi fasteignar selur eign sína, hefur hann heimild til þess að setja 

ýmsa fyrirvara inn í kaupsamning. Umfjöllunarefni næstu undirkafla verður skipt niður í 

nokkra flokka eins og fram kom í inngangskafla ritgerðarinnar. Í fyrstu er vikið að 

eignarheimild seljanda og í framhaldi af því verður farið yfir eignarréttarfyrirvara. Í öðru lagi 
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er gerð grein fyrir fyrirvörum er varðar ráðstöfun og nýtingu fasteignar. Í þriðja lagi er fjallað 

um fyrirvara er varða undanþágu seljanda á ástandi fasteignar og farið verður yfir hvort 

tveggja, almenna fyrirvara er varða ástand eignar og sérstaka fyrirvara. Í fjórða lagi er vikið 

að því hvort skiptastjóri þrotabús hafi heimild til þess að ráðstafa fasteign sem er í eigu 

þrotabúsins eins síns liðs eða hvort honum beri að fá samþykki fyrir slíkri ráðstöfun eða 

hugsanlega gera fyrirvara um samþykki skiptafundar. Í fimmta og síðasta lagi er fjallað um 

það hvort skiptastjóra dánarbús sé heimilt að ráðstafa fasteign í eigu búsins eins síns liðs eða 

hvort honum beri almennt að fá samþykki skiptafundar fyrir slíkri ráðstöfun en þá kæmi til 

greina að ráðstafa eign með fyrirvara um samþykki fundarins.  

 

6.2 Eignarheimild yfir fasteign 

Réttur manna til þess að eiga land á upptök sín við landnám Íslands. Í þá daga slógu menn 

eignarheimild sinni á land sem enginn átti. Það kallaðist nám eða taka. Slík eignarheimild er 

úr sögunni í dag sbr. 8. mgr. 3. gr. laga um þjóðlendur og ákvörðun marka eignarlanda, 

þjóðlenda og afrétta nr. 58/1998. Eftir að menn höfðu eignast land með námi eða töku hafa 

landareignir gengið frá einni kynslóð til annarrar með ýmsum löggerningum, þ.e. á þeim hafa 

orðið aðilaskipti.
120

 

Þegar stofnað er til nýrra eignarréttinda í skjóli eldri eignarréttinda kallast slíkt afleidd 

stofnun eignarréttinda. Þýðingarmestu tilvikin í því sambandi eru afsalsgerningar og eru 

fasteignakaup ein tegund þeirra. Aðalatriðið er þá yfirfærsla beins eignarréttar yfir á hina 

seldu fasteign, þ.e. frá seljanda til kaupanda.
121

 Útgáfa afsals og afhending þess til kaupanda 

fasteignar er lokaþáttur í framangreindu ferli, þ.e. að yfirfæra beinan eignarrétt á hendur 

kaupanda.
122

 Í íslenskri lögfræði er því litið svo á að þegar aðilar hafa gert kaupsamning um 

fasteign öðlist kaupandi eignarinnar eignarrétt yfir hinni seldu eign. Hins vegar er sá 

eingarréttur skilyrtur sem þýðir að skilyrðið fellur ekki á brott fyrr en kaupandi hefur efnt allar 

skyldur sínar sem á honum hvíla samkvæmt kaupsamningi, réttilega og fengið í hendur 

útgefið afsal. Þar til afsal er gefið út hefur kaupandi fasteignar heimild til þess að þinglýsa 

kaupsamningi um eignina og þar með hefur kaupandi hina formlegu eignarheimild að 

fasteigninni í skilningi 1. gr. 25. gr. þl. Kaupandi hefur því heimild til þess að ráðstafa 

réttindum sínum til fasteigninar en hann getur ekki stofnað til víðtækari réttinda yfir eigninni 
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en eignarréttindi hans ná til hverju sinni.
123

 Það getur hann ekki gert fyrr en hann hefur fengið 

afsal út gefið sér í hönd en það er þá sem hinn beini eignarréttur færist yfir á kaupandann.
124

 

Áður en lengra er haldið er rétt að skilgreina hvað felst í hugtakinu fasteign. Hugtakið 

hefur verið skilgreint sem: „[...] afmarkað land ásamt eðlilegum hlutum þess, lífrænum og 

ólífrænum, og þeim mannvirkjum sem varanlega eru við landið skeytt.“
125

 Síðustu ár hafa leitt 

í ljós að framangreind skilgreining ein og sér er ekki fullnægjandi. Í löggjöfinni hafa því verið 

settar fram annars konar skilgreiningar sem gegna því hlutverki að standa við hlið 

áðurnefndrar skilgreiningar.
126

 Sem dæmi má nefna 2. gr. fkpl. Í ákvæðinu kemur fram 

skilgreining á hugtakinu fasteign en þar segir: „Fasteign samkvæmt lögum þessum telst vera 

afmarkaður hluti lands, ásamt eðlilegum hlutum þess, lífrænum og ólífrænum, og mannvirki 

sem varanlega eru við landið skeytt. Með fasteign er einnig átt við eignarhluta í húsi eða öðru 

mannvirki sem skiptist í fleiri en einn slíkan.“  

Sú meginregla gildir um þann sem afsalar sér fasteign að sá hinn sami getur ekki afsalað 

víðtækari rétti en hann á. Sá sem afsalar sér eign þarf þar af leiðandi að eiga beinan eignarrétt, 

eins og áður segir.
127

 Beinn eignarréttur veitir rétthafanum öll umráð eignarinnar, einkarétt á 

nýtingu hennar og ráðstöfun með löggerningi.
128

  

Þess ber að geta að eignarréttinum er oft og tíðum skipt niður á fleiri aðila en einn og 

hefur hver aðili þá ákveðna tegund eignarheimildar. Til dæmis getur einn aðili verið handhafi 

beins eignarréttar yfir fasteign á meðan annar aðili getur notið tiltekinna og afmarkaðra 

heimilda, þ.e. óbeinna eignarréttinda yfir sömu eign. Óbein eignarréttindi má því skoða sem 

hlutdeild í rétti annars manns, þ.e. eignarrétti eigandans eins og hefur verið gerð grein fyrir.
129

 

Sem dæmi um óbein eignarréttindi annarra yfir fasteign má nefna afnotaréttindi, forkaupsrétt, 

veðréttindi og fleira.  

Sem dæmi um að eignaréttinum sé skipt niður á fleiri aðila en einn má nefna aðila sem er 

eigandi mannvirkis en hann er hins vegar ekki eigandi að lóðinni sem mannvirki hans stendur 

á. Í raun er algengt að lóð í sveitarfélagi sem mannvirki stendur á sé eign þess sveitarfélags 

sem fasteignin er staðsett í. Er þá réttur eigenda mannvirkis reistur á svokölluðum 

lóðarleigusamningi. Slíkir samningar fela í sér afnotaréttindi aðila á eign annars aðila. Með 

afnotaréttindum er venjulega átt við þau réttindi sem heimila rétthafa hagnýtingu og umráð 
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eignar, sem er háð eignarrétti annars manns. Um sumar tegundir afnotasamninga gilda reglur, 

bæði lögfestar og ólögfestar. Sem dæmi um ólögfestar réttarreglur um afnotasamninga má 

nefna lóðarleigusamninga.
130

 Lóðarleigusamningar eru algengir í þéttbýli og eru að jafnaði 

gerðir til langs tíma. Dæmi eru um að slíkir samningar séu gerðir til 99 ára en, þó er algengara 

er að þeir séu til 50 eða 75 ára.
131

 Þrátt fyrir að lóðir séu að jafnaði í eigu annarra aðila en 

þeirra sem eiga mannvirkin sem standa á lóðinni er þeim aðilum sem eiga mannvirki á lóðinni 

heimilt að selja eða veðsetja leiguréttinn að lóðinni ásamt þeim mannvirkum sem á henni 

eru.
132

  

Hins vegar er það ekki ávallt svo að lóðin sjálf og mannvirki þau sem standa á henni séu í 

eigu ólíkra aðila. Sami aðili getur átt hvort tveggja. Má velta fyrir sér hvort eigandi 

mannvirkis sem stendur á lóð sem er háð lóðarleigusamningi geti sett inn sömu fyrirvara í 

kaupsamning, hafi hann hug á því að selja eign sína, og sá sem er eigandi fasteignarinnar, þ.e. 

eigandi lóðarinnar og þeirra mannvirkja sem á henni standa. 

Væntanlega getur sá sem á mannvirki sem stendur á lóð sem er háð lóðarleigusamningi 

t.d. ekki sett þann fyrirvara inn í kaupsamning að dóttir hans hafi forkaupsrétt að lóðinni sem 

mannvirkið stendur á. Enda er það svo að seljandi mannvirkisins er ekki eigandi að lóðinni, 

þ.e. hann á ekki beinan eignarrétt heldur er um óbein eignaréttindi hans að ræða, sbr. 

afnotarétt. Þess ber þó að geta að hugsanlegt er að seljandi láti inn slíkan fyrirvara ef 

samþykki lóðareiganda, þ.e. þess sem á beinan eignarrétt, liggur fyrir. Hins vegar gæti 

seljandi sett þann fyrirvara inn í kaupsamning að dóttir hans eigi forkaupsrétt að því 

mannvirki sem stendur á lóðinni. Þetta er í samræmi við þá meginreglu sem áður er getið, að 

sá sem á ekki beinan eignarrétt getur ekki afsalað sér víðtækari rétti en hann á. Ef sama dæmi 

er tekið og því snúið við þannig að eigandi lóðar vilji setja inn forkaupsréttarákvæði að 

fasteign sinni, þ.e. lóð og þeim mannvirkjum sem á henni standa, væri honum það heimilt. Í 

raun hefur leigutaki lóðar sem á þau mannvirki sem á henni standa sömu heimildir til þess að 

setja inn í kaupsamning fyrirvara um það sem hann kýs, svo lengi sem um er að ræða hans 

eign. Þar skiptir engu máli hvort aðilinn á nýtingarheimild að fasteigninni sjálfri honum er 

ekki heimilt að afsala sér víðtækari rétti en hann á. 
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6.2.1 Vanheimild seljanda 

Í kafla 6.2 var gerð grein fyrir þeirri meginreglu að sá sem afsalar sér fasteign getur ekki 

afsalað sér víðtækari rétti en hann á og þar af leiðandi þarf aðili að eiga beinan eignarétt að 

eign vilji hann t.d. selja öðrum aðila hana eða fá samþykki þess sem á beinan eignarrétt, þ.e. 

afsalshafa. Hið sama á við um lausafjármuni.  

Þegar staðan er sú að kaupandi fasteignar eða lausafjármunar öðlast ekki umsamda 

réttarstöðu vegna þess að þriðji maður á réttindi sem eru ósamrýmanleg þeim réttindum sem 

seljandi fasteignar eða lausafjármuna hefur skuldbundið sig með samningi til þess að láta 

kaupanda í té er um vanheimild af seljanda fasteignar að ræða.
133

  

Sé vanheimild fullkomin eða alger hefur kröfuhafi heimild til þess að krefjast skaðabóta er 

bæta það tjón sem hann verður fyrir við að öðlast alls engan rétt yfir viðkomandi verðmæti.
134

 

Með fullkomnri vanheimild er átt við að skuldari eigi ekki beinan eignarrétt að þeirri greiðslu 

sem honum ber að láta kröfuhafa í té. Sem dæmi um slíkt má nefna þegar kröfuhafi hefur selt 

þriðja manni hlut án þess að hafa til þess nokkra heimild. Vanheimild að hluta er það þegar 

skuldara skortir ekki beinan eignarrétt að hlut en þriðji maður á hins vegar óbeinan eignarrétt í 

hlutnum sem er í ósamræmi við réttindi kröfuhafans. Sem dæmi má nefna það ef þriðji maður 

á veðrétt eða afnotarétt á hlut.
135

 Í Hrd. 2003, bls. 3524 (154/2003) var um að ræða 

vanheimild seljanda fasteignar. Í því máli hafði seljandi eignar þurft að greiða kaupanda 

skaðabætur. Ástæða þess var sú að seljandi eignarinnar seldi hana með heitavatnsréttindum og 

miðuðust þau réttindi við verðlagningu eignarinnar. Hins vegar hafði seljandinn selt 

heitavatnsréttindin frá eigninni á því tímabili sem leið frá því að samþykki kauptilboðs lá fyrir 

og þar til kaupsamningur var gerður.  

Vanheimild getur einnig átt sér stað þegar lausafjármunir eru seldir eins og áður segir. Í 

kafla 6.2.2 verður fjallað um eignarréttarfyrirvara í því samhengi, enda er það svo að ýmsir 

lausafjármunir geta orðið svo varanlega skeyttir við hluta fasteignar að þeir skapa með henni 

eina heild og teljast fylgifé hennar. Slíkt getur t.d. átt sér stað ef eigandi fasteignar kaupir 

gólfefni á húsið sitt, innréttingu í eldhúsið o.fl. Þá er spurning hvernig úr því er leyst ef 

lausafjármunur sem er háður eignarréttarfyrirvara er orðinn hlutur af fylgifé fasteignar. Áður 

en farið verður yfir það er rétt að skoða hvað telst vera fylgifé fasteignar. 
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Fylgifé fasteignar eru ýmsir munir, hvort sem er lífrænir eða ólífrænir, sem unnt er að 

skilja frá fasteigninni.
136

 Í 22. gr. fkpl. koma fram þær meginreglur sem gilda um fylgifé. Í 1. 

málsl. 1. mgr. 22. gr. fkpl. kemur fram að hlutur teljist vera fylgifé fasteignar ef lög kveða á 

um það. Í 2. málsl. 1. mgr. 22. gr. sömu laga er að finna eins konar vísireglu sem gefur 

vísbendingu um hvenær búnaður eða réttindi geti talist vera fylgifé fasteignar. Þar kemur fram 

að ef vafi sé á því hvað telja megi sem fylgifé eignar beri að athuga hvort það geti talist 

viðurhlutamikið að skilja búnað eða þau réttindi sem um ræðir frá eigninni, hvort að verðmæti 

sé í einhverjum mæli háð tengslum við eignina sjálfa eða hvort um sé að ræða nauðsynlegan 

hlut til þess að afnot eignarinnar geti talist eðlileg eða hluturinn geti best nýst á þeim stað sem 

hann er. Í 23. gr.- 25. gr. fkpl. má jafnframt finna greinar er kveða nánar á um fylgifé 

fasteignar. Þess ber einnig að geta að svo að búnaður eða réttindi geti talist fylgifé fasteignar 

við fasteignakaup er áskilið að hlutur hafi verið til staðar þegar kaupandi skoðaði eignina eða 

að um það hafi sérstaklega verið samið milli aðila að hinn tiltekni hlutur skuli fylgja eign. Þar 

sem fylgifé getur talist breytilegt eftir tíma þarf að taka afstöðu til þess í hverju tilviki fyrir sig 

ef upp kemur vafi um hvort ákveðinn hlutur teljist fylgifé eignar eða ekki.
137

 

 

6.2.2 Eignarréttarfyrirvarar 

Fyrir síðari heimsstyrjöld var sala hluta sem voru háðir eignarréttarfyrirvörum nokkuð tíð hér 

á landi. Þessi tiltekni viðskiptaháttur hvarf þó að mestu á styrjaldarárunum og líklegasta 

skýringin á því er rúmur efnahagur almennings á þeim tíma. Eftir styrjaldarárin mun sala hluta 

með eignarréttarfyrirvara hafa aukist á ný.
138

 

Áður fyrr voru engin gildandi lög um eignarréttarfyrirvara en úr því hefur verið bætt með 

lögum um samningsveð nr. 75/1997, (hér eftir samv.). Með setningu laganna hefur hins vegar 

heiti eignarréttarfyrirvara verið breytt og eru slíkir fyrirvarar nú þekktir undir nafninu söluveð. 

Er því um að ræða nýtt heiti á áður þekktum réttindum. Í frumvarpi sem varð að samv. er 

miðað við að eignarréttarfyrirvari sé í raun tryggingarréttindi og eigi því samstöðu með 

veðréttindum og þar af leiðandi beri að skipa slíkum fyrirvörum í flokk með þeim.
139

 Í þessari 

umfjöllun verður stuðst við heitið eignarréttarfyrirvari.  

Afborgunarkaup eru þau kaup þar sem ákveðinn hlutur er keyptur og hann greiddur á 

umsömdum tíma en afborgunarkaup með eignarréttarfyrirvara hafa lengi þekkst.
140

 Það að 
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hlutur sé seldur með eignarréttarfyrirvara þýðir að kaupandi hlutarins eignast hann ekki fyrr 

en kaupverðið hefur verið greitt að fullu. Fram að þeim tíma er það seljandinn sem hefur 

eignarréttinn yfir hlutnum.
141

 Hins vegar flyst heimildin til þess að nota hlutinn og 

ráðstöfunarheimild yfir á kaupanda þrátt fyrir að seljandi hafi ennþá eignarétt yfir hlutnum. 

Þess ber að geta að ef greiðslufall verður af hálfu kaupanda hlutarins er seljanda heimilt að 

endurheimta hinn selda hlut.
142

  

Víða má sjá dæmi um að seljendur selji hluti með eignarréttarfyrirvara, svo sem 

viðskiptaskilmála BM Vallá en þeir selja steinsteypu, hellur, glugga o.fl. Í ákvæði 6.1 í 

viðskiptaskilmálum frá þeim kemur eftirfarandi fram:  

Kaupandi veitir félaginu söluveð í hinu keypta, sbr. lög nr. 75/1997 um samningsveð. 

Veðrétturinn nær til allra þeirra hluta sem greindir eru í samningi/á reikningi þar til 

samningsverð/reikningur er að fullu greiddur ásamt vöxtum og kostnaði ef við á. Veðið er til 

tryggingar kröfu félagsins til alls þess endurgjalds sem greint er í samningi/reikningi, ásamt 

vöxtum og kostnaði. Hluti þá er veðsettir eru má kaupandi hvorki selja né veðsetja án skriflegs 

samþykkis félagsins. Ef vanskil verða á greiðslu þeirra krafna sem veðrétturinn nær til, getur 

BM Vallá ehf. leitað fullnustu kröfu sinnar.“
143

  

Til dæmis kann sú staða að koma upp að hlutir eins og gluggar eru keyptir með 

eignarréttarfyrirvara og verða hluti af fasteign, þ.e. fylgifé hennar. Þá getur eigandi fasteignar 

sem keypti glugganna sem eru háðir eignarréttarfyrirvara ekki selt fasteign sína ásamt 

gluggunum ef hann er ekki búinn að greiða fyrir þá án þess að fá samþykki seljanda 

glugganna sbr. 37. gr. samv. Annars væri um vanheimild seljanda eignarinnar að ræða.  

Það er almennt viðurkennt að ef hlutur er seldur með eignarréttarfyrirvara njóti seljandi 

verndar gegn grandlausum þriðja aðila sem kaupir hlutinn.
144

 Í frumvarpi sem varð að lögum 

um samv. kemur fram að öllu jöfnu þurfi þriðji aðili sem kaupir hlut sem er háður 

eignarréttarfyrirvara, sem er í góðri trú, að skila hlutnum til eigandans, enda á kaupandi ekki 

að geta ráðstafað honum til þriðja manns með sölu eða veðsetningu fyrr en 

eignarréttarfyrirvari er fallinn niður. Slík ráðstöfun getur varðað refsingu sem fjárdráttur eða 

svik.
145

 Þó voru atvik ekki svo í gömlum dómi Hrd. 1966, bls. 231 (86/1965). Málavextir voru 

þeir að áfrýjandi málsins hafði skotið því til Hæstaréttar til þess að krefjast synjunar á 

innsetningargerð. Þess ber að geta að innsetningargerð er aðfarargerð sem getur krafist 

valdbeitingar við að ná hlut frá manni sem neitar að sleppa af honum hendinni.
146

 Ástæða þess 
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að beiðni til innsetningar var gerð af hálfu áfrýjanda var að stefndi í málinu hafði selt A 

eldavélarsamstæðu 15. desember 1961. Stefndi áskildi sér eignarrétt yfir samstæðunni uns 

kaupverð hennar yrði greitt. A seldi áfrýjanda fasteignina þar sem eldavélarsamstæðan var 

felld inn í eldhúsið án þess að hún hefði verið að fullu greidd. Í dómi Hæstaréttar var kröfu 

stefnda hafnað með eftirfarandi rökstuðningi: 

Þar sem eldavélarsamstæðan var felld inn sem einn hluti af innanbúnaði í eldhúsinu á nefndu 

húsi og áfrýjendur keyptu húsið grandlaus um eignarréttarfyrirvarann, verður honum eigi beitt 

gegnt áfrýjendum, sem öðlazt hafa traustnámsrétt til eldavélarsamstæðunnar. 

Í fjármunarétti gildir sú meginregla að kröfuhafi öðlast ekki meiri rétt en skuldari átti 

nema annað leiði af traustfangsreglum. Vegna traustfangsreglna getur aðili öðlast réttarstöðu 

sem samningur gerir ráð fyrir þrátt fyrir að skuldari hafi ekki haft rétt til þess að veita 

réttarstöðuna eða honum hafi verið ráðstöfun óheimil.
147

 Kaupandi fasteignarinnar í 

framangreindu máli öðlaðist þá réttarstöðu sem samningur milli hans og seljanda eignarinnar 

gerði ráð fyrir þrátt fyrir að seljandinn hefði ekki haft eignarheimild yfir 

eldavélarsamstæðunni, enda var samstæðan orðin hluti af innanbúnaði eldhússins og kaupandi 

eignarinnar í góðri trú um eignarrétt seljanda. Þess ber að geta að góð trú er eitt af skilyrðum 

þess að aðili geti eignast eitthvað fyrir tilstilli traustfangs. 

Hefði staðan hins vegar verið sú í framangreindum dómi að kaupandi eignar hefði ekki 

eignast eldavélarsamstæðuna vegna traustfangsreglna hefði kaupandi getað krafist skaðabóta 

fyrir tjón af völdum vanheimildar sem var til staðar við kaupin, sbr. 2. mgr. 41. gr. lkpl.  

Hliðstætt ákvæði er að finna í 2. mgr. 46. gr. fkpl. Þar af leiðandi er bótaábyrgð seljanda 

hlutlæg ef kaupandi hefur verið grandlaus um vanheimild seljanda. Hlutlæg ábyrgð gildir 

hvort sem vanheimildin hefur verið fullkomin eða að hluta sbr. 2. mgr. 41. gr. lkpl. Hið sama 

á hins vegar ekki við ef um er að ræða fasteignakaup sbr. 2. mgr. 46. gr. fkpl. Af því ákvæði 

er hægt að draga þá ályktun að ábyrgð seljanda sé takmörkuð við fullkomna vanheimild. Oft 

hefur þeim rökum verið teflt fram að það standi seljanda fasteignar ekki nær en kaupanda 

hennar að þekkja til þeirra vanheimilda sem að hluta geta hvílt á eigninni og þar af leiðandi sé 

ósanngjarnt að seljandi beri hlutlæga ábyrgð á slíku.
148

 

 Í sumum tilvikum eru aðstæður þannig að ekki er hægt að taka tillit til hagsmuna þess sem 

á hlut sem hefur verið seldur með eignarréttarfyrirvara. Í 39. gr. laga um samv. kemur fram: 

„Söluveð fellur brott ef söluhlutur er skeyttur við fasteign eða annan aðalhlut á þann hátt að 

aðskilnaður mundi leiða til óhóflega mikils kostnaðar eða ósanngjarnrar verðmætisrýrnunar.“ 
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Í dómi Hrd. 1993, bls. 1931 (410/1993) spratt upp deila milli aðila er varðaði eignarrétt á 

raflögnum í hótelbyggingu við Skólavörðustíg. Sóknaraðili krafðist þess að réttur hans til alls 

efnis, raflagna o.fl. yrði viðurkenndur. Samkvæmt verksamningi tók sóknaraðili að sér að 

leggja allar raflagnir í byggingunni. Í forsendum dómsins kemur eftirfarandi fram:  

Raflagnir í hús eru að verulegu leyti felldar inn í loft og veggi og verða við það hluti af húsinu, 

óaðskiljanlegur frá því nema með miklum kostnaði og sóun verðmæta. Af því leiðir, að slíkt 

efni til húsbyggingar verður ekki, svo að gilt sé að lögum, selt með svokölluðum 

eignarréttarfyrirvara, þ.e. áskilnaði um eignarrétt seljanda, uns kaupverð er greitt. Ber þegar af 

þeirri ástæðu að sýkna varnaraðila af kröfum sóknaraðila. 

Í forsendum framanagreinds dóms var talið að þar sem lagnir voru felldar inn í loft og 

veggi væru þær orðnar hluti af eigninni og þar af leiðandi væri ekki hægt að skilja þær frá 

henni nema með miklum kostnaði.  

 Framangreindir dómar, þ.e. Hrd. 1966, bls. 231 (86/1965), er varðaði 

eldavélarsamstæðuna, og Hrd. 1993, bls. 1931 (410/1993), er varðaði raflagnir í húsi, eru til 

marks um að misjafnt er hversu haldgóð trygging eignarréttarfyrirvarar eru í raun. Eðli sumra 

vara getur t.d. verið þannig að þær eru óendurheimtanlegar þar sem þær hafa eyðst eða tækni 

geri mönnum erfitt fyrir að endurheimta hlutinn. Raflagnir geta t.d. hafa blandast saman við 

aðrar vörur með þeim afleiðingum að erfitt getur reynst að greina hvað sé hvað. 

 

6.3 Seljandi fasteignar selur hana með ákveðnum fyrirvara um ráðstöfun eða nýtingu 

Hugtakið eignarréttur, þar með talið eignarréttindi að fasteign, hefur á síðari tímum almennt 

verið skilgreint með neikvæðum hætti. Það merkir að aðili hefur einkarétt til þess að ráða yfir 

tilteknu verðmæti sem er innan þeirra marka sem réttindunum eru sett, sem er innan marka 

laga og af takmörkunum sem á eigninni eru, þ.e. vegna óbeinna eignarréttinda annarra á 

eigninni. Hin neikvæða skilgreining tilgreinir því ekki hvaða heimildir eigandi hefur yfir 

verðmætinu heldur er gengið út frá því að eigandinn njóti allra heimilda nema þeirra sem eru 

undanskildar eignarráðum hans með beinum hætti. Þá skiptir ekki máli hvort það sé gert með 

lögum eða samningi. Sá háttur að skilgreina hugtakið á þennan veg hefur verið hafður á víða í 

Evrópu, til að mynda í norskum og dönskum rétti.
149

  

Meginreglan er því sú að fasteignareigandi hefur heimild til þess að fara með hvers konar 

umráð, ráðstöfun og hagnýtingu fasteignar sinnar, svo framarlega sem það er innan marka 

laga og réttinda þriðja manns.
150

  

                                                 
149

 Sjá Sjur Brækhus, Axel Hærem: Norsk Tingsrett, bls. 15; Knud Illum: Tingsret: bls. 30, og Þorgeir 

Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 11. 
150

 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 84. 



37 
 

Í íslenskri löggjöf hafa fasteignareigendum lengi vel verið sett ákveðin takmörk þegar 

kemur að umráða- og ráðstöfunarrétti fasteignar, þar með talið þeim auðlindum sem á 

eigninni finnast. Má þar nefna takmarkanir á eignarráðum manna í vegalögum nr. 80/2007 

(hér eftir vegl.) o.fl. Fasteignaeigendur þurfa m.a. að sæta því að takmörk séu sett á eignarráð 

þeirra upp á við, þ.e. upp í loft, og niður á við þ.e. niður í jörðu.
151

  

Þar sem eigendum fasteigna eru sett takmörk hvað varðar umráða- og ráðstöfunarrétti 

getur eigandi fasteignar, hafi hann hug á því að selja fasteign, ekki sett fyrirvara um að 

væntanlegum kaupanda beri að nýta eignina á ákveðinn hátt ef slíkur fyrirvari brýtur í bága 

við þau lög sem sett eru með það að markmiði að takmarka umráða- og ráðstöfunarrétt 

eiganda eða vegna réttinda þriðja aðila. Sem dæmi má nefna, fasteignareiganda sem setur 

fyrirvara í kaupsamning um að fasteign hans skuli ávallt vera nýtt sem beitiland og ekkert 

annað. Hann þarf að sæta því ef partur af landinu yrði notaður undir t.d. þjóðveg því í 1. mgr. 

37. gr. vegl. kemur eftirfarandi fram:  

Landeiganda er skylt að láta af hendi land sem þarf til þjóðvegagerðar og hvers kyns veghalds, 

svo sem breytinga, breikkunar eða viðhalds, enda komi fullar bætur fyrir. Landeiganda ber 

jafnframt að leyfa efnistöku í landi sínu til vegagerðar hvort heldur er grjót, möl eða önnur 

jarðefni, enda bætist það að fullu. 

Í framangreindu dæmi eignast kaupandi fasteignarinnar hana með þeim fyrirvara að jörðin 

verði ávallt nýtt sem beitiland. Vegna vegl. getur seljandi eignarinnar þurft að sæta því að 

partur af landinu sem nýtast átti sem beitiland verði tekið og notað til vegagerðar. Það breytir 

því hins vegar ekki að kaupanda fasteignarinnar ber að nýta það sem eftir er af jörðinni sem 

beitiland.  

 Fyrirvarar sem fasteignaeigendur geta sett inn í kaupsamning um eign geta verið á ýmsa 

vegu. Efni fyrirvaranna má þó ekki brjóta í bága við lög eins og komið hefur fram. Sem dæmi 

má nefna Hrd. 1986, bls. 1626 (180/1985), og Hrd. 1977, bls. 13 (143/1974), báðir dómarnir 

eiga það sameiginlegt að hvorugur þeirra varðar kaupsamning um fasteign. Sá fyrri fjallar um 

erfðagerning en sá síðari um gjöf. Hins vegar sýna þeir að eigendur fasteigna geta sett 

fyrirvara um ansi margt inn í löggerninga sína er varðar það hvernig nýta skuli eign eftir að 

eignarheimild þeirra lýkur. Í dómi Hrd. 1986, bls. 1626 (180/1985), reyndi á erfðagerning þar 

sem eigandi fasteignar ánafnaði Hjartavernd og Skógrækt ríkisins jörð sína. Það skilyrði var 

sett að Hjartavernd yrði að starfrækja hvíldar- og hressingarheimili og Skógrækt ríkisins átti 

að fá hluta af landinu til þess að gera að skógrækt. Í Hrd. 1977, bls. 13 (143/1974), var um að 

ræða gjöf. Í dómnum kom fram að ákveðin skilyrði væru sett við gjöfinni en þau væru í fyrsta 
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lagi þau að Barnavinafélagið Sumargjöf myndi skuldbinda sig til að gæta þess að á eigninni 

yrði eingöngu starfrækt barnaheimili þar sem áhersla væri á að kenna börnum trjárækt og 

matjurtarækt. Í öðru lagi að félagið tryggði samþykki bæjarstjórnar fyrir því að landið sem 

fylgdi eigninni yrði ekki skert og að ekki yrðu lagðir þar vegir eða lóðum úthlutað af því. Í 

þriðja lagi að félagið sæi um að hlynnt yrði að þeim gróðri sem á landinu væri eins vel og 

unnt væri og í fjórða og síðasta lagi að eignin héldi núverandi nafni sínu.  

Sé fasteignareigendum annt um það sem gerist á eign þeirra eftir að tilkalli þeirra til 

hennar lýkur má segja að þeim sé almennt heimilt að setja fyrirvara í samning, hvort sem það 

er gert með afsalsgerningi, erfðagerningi eða öðrum löggerningi, um það hvernig nýtingu 

eignarinnar skuli háttað svo framarlega sem sú nýting brjóti ekki í bága við réttarreglur. 

 

6.3.1 Hvað gerist ef kaupandi eignar nýtir ekki eignina líkt og fyrirvari kveður á um? 

Þegar sá sem hefur keypt eign með fyrirvara um nýtingu hennar og fer ekki eftir því má velta 

fyrir sér, hvort slík vanefnd myndi flokkast sem svo veruleg af hálfu kaupanda að seljanda 

eignarinnar væri heimilt að rifta kaupunum.  

Þess ber að geta að það skiptir máli hvort seljandi er búinn að gefa út afsal fyrir eigninni 

til handa kaupanda, enda er það svo að um leið og seljandi hefur gefið út afsal fyrir eign glatar 

hann riftunarrétti sínum gagnvart kaupanda sbr. 4. mgr. 51. gr. fkpl. Seljandi glatar þó ekki 

riftunarrétti ef hann hefur sérstaklega áskilið sér rétt til riftunar eftir að afsal er gefið út. 

Samræmist þetta eðli afsals sem lokakvittun til kaupanda sem fullar efndir hans.
152

 

Hafi kaupsamningur verið gerður um fasteign en afsal ekki verið gefið út og kaupandi 

nýtir eignina ekki líkt og kaupsamningur kveður á um kæmi til greina að skoða 1. málsl. 2. 

mgr. 51. gr. fkpl. en þar kemur fram: „Seljandi getur einnig rift kaupsamningi þegar kaupandi 

efnir ekki aðrar skyldur en greiðslu kaupverðsins og vanefndin telst veruleg.“ Seljanda 

fasteignar er því heimilt að rifta kaupsamningi ef kaupandi hefur ekki efnt aðrar skyldur en 

þær sem felast í greiðslu kaupverðs. Í frumvarpi fkpl. kemur fram að ekki sé víst að slík 

heimild seljanda hafi mikla raunhæfa þýðingu þar sem skyldan til þess að greiða kaupverð er 

langmikilvægasta skylda kaupanda. Þar af leiðandi þyrfti vafalaust mikið að koma til svo að 

kaupandi teldist hafa vanefnt aðrar skyldur sínar svo mjög að vanefndin teldist veruleg.
153

  

Til dæmis má hugsa sér þá stöðu að kaupandi fasteignar kaupi fasteign með þeim fyrirvara 

að eignin skuli nýtt sem beitiland. Hins vegar var ætlun kaupanda aldrei sú að nýta landið sem 

beitiland heldur var ætlun hans að gera þar skemmtigarð. Þegar hin formlega eignarheimild 
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hefur færst frá seljanda yfir til kaupanda með þinglýstum kaupsamningi tekur seljandi 

eignarinnar fljótlega eftir því að framkvæmdir eru hafnar á landinu sem átti að vera nýtt sem 

beitiland, mannvirki eru farin að rísa og alls kyns búnaður á staðnum. Yrði staðan sú að 

seljandi fasteignar gæti sýnt fram á að kaupandi fasteignarinnar væri að vanefna skyldu sína 

verulega sbr. 1. málsl. 2. mgr. 51. gr. fkpl. gæti hann hugsanlega farið fram á riftun á 

kaupsamningnum. Riftun bindur endi á samningssamband viðkomandi aðila og þar af leiðandi 

yrði eignin aftur eign seljanda. Þess ber að geta að ef kaupin gengu til baka vegna riftunar ætti 

kaupandi rétt á því að fá kaupverð það sem hann innti af hendi fyrir eignina, eða hluta þess 

sem hann hefur greitt, endurgreitt.
154

 

Í dæminu hér að ofan ætti seljandi fasteignar fræðilega séð að geta rift kaupsamningnum 

ef á það er fallist að vanefnd kaupanda sé veruleg. Má þá velta því fyrir sér hvort seljandi 

eignarinnar hafi orðið fyrir tjóni enda standa nú hálfkláruð mannvirki og alls kyns búnaður á 

landi hans. Þá er spurningin sú hvort seljandi eignarinnar hafi rétt á því að krefjast 

vangildisbóta. Enda er það svo að þrátt fyrir að samningur sé ekki skuldbindandi fyrir aðila 

lengur hefur seljandi eignarinnar samt sem áður orðið fyrir fjártjóni við að ganga að samningi 

við kaupanda eignarinnar, enda þarf hann nú að eyða fjármunum í að koma landi sínu í fyrra 

horf. Vangildisbætur hafa það markmið að gera kröfuhafa eins settan fjárhagslega og ef 

samningur hefði aldrei verið gerður.
155

 Heimilt er að krefjast vangildisbóta þegar kröfuhafi 

hefur rift gildum samningi af lögmætum ástæðum og vanefndin verður rakin til sakar 

viðsemjanda.
156

  

 Þess ber að geta að það sem greint er frá hér að framan er einungis dæmi en ekki 

fullyrðing. Það að kaupandi fasteignar uppfylli allar skyldur sínar fyrir utan hvernig eign skuli 

nýtast, þ.e. greiðslu kaupverðs o.fl., gæti hugsanlega verið nægjanlegt til að hægt sé að halda 

því fram að vanefnd hans sé ekki veruleg þrátt fyrir að hann nýti eignina þvert gegn vilja 

seljanda.  

 

6.4 Fyrirvari um ástand fasteignar 

Lengi vel hefur það tíðkast hjá fasteignareigendum að setja inn í kaupsamning um fasteign 

fyrirvara er varðar ástand eignar. Þeir fyrirvarar sem aðallega hafa verið gerðir eru í fyrsta lagi 

fyrirvarar um almennt ábyrgðarleysi, sem þýðir að fasteign er seld í því ástandi sem hún er, 
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kaupandi hefur kynnt sér ástandið og sætti sig þar með við það. Í öðru lagi er um að ræða 

fyrirvara um ábyrgðarleysi á tilteknum göllum eða tilteknum hlutum fasteignar.
157

  

 

6.4.1 Almennir fyrirvarar er varða galla á fasteign fyrir tilkomu fasteignakaupalaganna 

Fyrir gildistöku fkpl. var algengt að fasteignareigendur á Íslandi sem höfðu hug á því að selja 

fasteign sína settu inn almenna fyrirvara um almennt ábyrgðarleysi á göllum. Alls konar 

útfærslur á slíkum fyrirvörum tíðkuðust og tíðkast enn þann dag í dag til að mynda: „Eignin er 

seld í núverandi ástandi, sem kaupandi hefur kynnt sér með skoðun, og hann sættir sig við að 

öllu leyti.“
158

 Tilgangur slíkra fyrirvara er að hindra að kaupandi fasteignar geti haft uppi 

kröfu vegna galla. Fyrir gildistöku laganna mun þó slíkum almennum fyrirvörum oftast hafa 

verið hafnað af dómstólum, sjá t.d. Hrd. 1962, bls. 705 (156/1961). Um var að ræða 

fasteignakaup. Í málinu hafnaði Hæstiréttur þeirri málsástæðu seljanda að almennur fyrirvari 

er varðaði ástand fasteignar ætti að leiða til sýknu hans af kröfum þeim sem kaupandi gerði 

vegna galla á eigninni. Þakviðir eignarinnar voru of veikburða og ekki í samræmi við ákvæði 

byggingarreglugerðar. Kaupandi fór fram á bótakröfu í málinu þar sem um leyndan galla 

hefði verið að ræða. Seljandi eignarinnar reisti sýknukröfu sína á því að kaupandi hefði 

skoðað húsið rækilega sjálfur og einnig í fylgd með kunnáttumanni enda hefði það verið tekið 

skýrt fram í afsalinu að húsið væri selt ófullgert og í því ástandi sem það var þegar kaupandi 

kynnti sér það og hefði sætt sig við það ástand. Niðurstaða málsins var sú að gallar þeir sem 

voru á húsinu gætu auðveldlega leynst ófaglærðum manni og jafnvel fagmanni ef hann leitaði 

þeirra ekki sérstaklega. Dómstóllinn taldi að kaupandi eignarinnar hefði mátt treysta því að 

smíði þaksins væri í samræmi við byggingarreglur og venjur og því bæri seljandi ábyrgð 

gagnvart kaupanda á að svo hefði ekki verið. 

 Í Hrd. 1983, bls. 2148 (157/1981), var um að ræða rösklega hálfrar aldar gamla fasteign. 

Kaupandi eignarinnar mátti því búast við að leiðslur og lagnir væru farnar að láta sig. 

Kaupandi fasteignar mátti þó ekki ætla að rafmagnsleiðslur í fasteigninni væru í það slæmu 

ásigkomulagi að af þeim stafaði hætta. Átti kaupandi fasteignar því rétt á afslætti þrátt fyrir að 

í kaupsamningi hafi komið fram: „Eignin selst í því ástandi, sem hún nú er í, kaupandi hefur 

kynnt sér og sætt sig við að öllu leyti.“ 

 Tveir framangreindir dómar, þ.e. Hrd. 1962, bls. 705 (156/1961), þar sem þakviðir töldust 

of veikburða, og Hrd. 1983, bls. 2148 (157/1981), þar sem leiðslur og lagnir voru farnar að 

gefa sig, eru dæmi um dóma þar sem Hæstiréttur hefur hafnað því alfarið að fyrirvari er 
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varðar almennt ábyrgðarleysi seljanda komi í veg fyrir að kaupandi geti leitað réttar síns og 

beitt vanefndarúrræðum. 

Hafi kaupandi fasteignar hins vegar vitað um galla en samþykkir ákvæði sem hefur að 

geyma almennan fyrirvara varðandi ástand eignarinnar hefur Hæstaréttur almennt hafnað 

kröfum um bætur eða afslátt vegna gallans með vísan í fyrirvarann. Sjá um það Hrd. 1976, 

bls. 345 (102/1974). Kaupsamningur var gerður um íbúð 8. nóvember 1968. Fyrir dómi bar 

kaupandi því við að hann hefði fengið íbúðina afhenta í janúar árið 1969 en þá hafi heilmiklu 

verki verið ólokið. Hann hefði svo flutt inn líklegast í mars sama ár. Undirritun afsals fór fram 

10. febrúar 1971. Í afsalinu kom fram að eignarhluti seldist í því ástandi sem hann var í þegar 

kaupandi veitti honum móttöku og kaupanda var kunnugt um. Ágreiningslaust var að 

kaupandi íbúðarinnar tók við íbúðinni snemma árs 1969 og að ekki hefði verið rætt um galla 

þegar afsal var gefið út. Hæstiréttur taldi samt sem áður að framangreind orð í afsalinu væru 

ekki skýr og ekki ætti að leggja þann skilning í þau að kaupandi eignarhlutans hefði firrt sig 

rétti til að bera fram kröfu vegna galla sem fram komu eftir afhendingu íbúðarinnar. Í málinu 

var því talið að kaupandi eignarinnar gæti ekki borið fyrir sig galla er varðaði skort á 

vatnshalla í barnavagnageymslu þar sem gallinn hefði verið til staðar við afhendingu 

eignarinnar.  

Jafnframt má nefna Hrd. 1996, bls. 1735 (411/1994). Í málinu kemur afstaða Hæstaréttar 

ekki jafn skýrt fram og í fyrrgreindum dómi Hrd. 1976, bls. 345 (102/1974), er varðaði 

vatnshalla í barnavagnsgeymslu. Atvik málsins voru þau að kauptilboð var gert í eign 25. 

febrúar 1991 að lokinni skoðun. Við skoðun tóku aðilar eftir sprungu í ytri veggjum hússins 

en sáu ekki ástæðu til þess að grennslast fyrir um það frekar. Við gerð kaupsamnings kom 

fram að eignin væri seld í því ástandi sem kaupandi hafði kynnt með því að skoða eignina og 

hann sætti sig við að öllu leyti. Kaupsamningur var undirritaður 9. apríl árið 1991 og afsal 

gefið út 11. maí 1992. Hvort tveggja samningurinn og afsalið, var með sömu yfirlýsingu og án 

athugasemda um galla, ef frá er talinn leki frá sturtubotni. Niðurstaða Hæstaréttar var sú að 

aðilar hefðu búið í ár í eigninni þegar afsal var undirritað og þau hefðu átt að kanna frekar þær 

steypuskemmdir sem voru á eigninni áður en þau festu kaup á henni. Því hefði ekki verið 

hægt að bera fyrir sig galla sem hefði átt að koma í ljós við skoðun.  

 Af framangreindu er ljóst að fyrir gildistöku fkpl. var niðurstaða Hæstarréttar stundum á 

þann veg að almennum fyrirvörum er vörðuðu ástand fasteignar var almennt hafnað en í 

sumum tilvikum var tekið tillit til þeirra og seljendur fasteigna sýknaðir með vísan í almennan 

fyrirvara í kaupsamningi, einkum vegna þess að kaupandi hafði vitað eða mátt vita um ágalla 

við kaupin.  
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6.4.2 Markmið 28. gr. fasteignakaupalaga var að skýra réttarástandið 

Nauðsynlegt þótti að skýra réttarástandið enda geta almennir fyrirvarar varðandi ástand 

fasteignar verið varhugaverðir, einkum ef þeir eru hluti af stöðluðum ákvæðum skjala og 

kaupendur eru ekki með sérstakan varhug á.
159

  

 Í 1. málsl. 28. gr. fkpl. er tekið fram að þrátt fyrir að menn setji skilmála inn í 

kaupsamninga um fasteign hvað varðar að eign sé seld í því ástandi sem hún er og kaupandi 

hefur kynnt sér eða sambærilega almenna fyrirvara telst fasteignin samt sem áður vera gölluð 

ef ákvæði 26. gr. og 27. gr. fkpl. eiga við. Þá telst fasteign einnig vera gölluð þótt hún sé seld 

með framangreindum skilmálum ef svo er statt um ástand eignarinnar að hún er í mun lakara 

ásigkomulagi en kaupandi hafði ástæðu til að ætla miðað við kaupverð hennar eða atvik að 

öðru leyti sbr. 2. málsl. 28. gr. laganna. Þess ber að geta að sambærilegt ákvæði er að finna í 

19. gr. lkpl. 

Í 1. málsl. 28. gr. fkpl. kemur fram: „[...] eða með sambærilegum almennum fyrirvara telst 

hún samt gölluð, ef 26. gr. og 27. gr. eiga við.“ Í athugasemdum með 28. gr. laganna kemur 

hvergi fram hvaða kröfur séu gerðar í þessu sambandi og því má gera ráð fyrir því að orðalag 

fyrirvara kunni að vera með ýmsu móti. 

Ákvæði 28. gr. fkpl. felur í sér hvernig skýra beri fyrirvara er kveða á um að fasteign 

seljist í því ástandi sem hún er. Telja má að 28. gr. laganna veiti ekki svigrúm til þess að 

fyrirvarar af þessu tagi verði skýrðir á annan hátt en ákvæðið mælir fyrir um. Þó er ekki hægt 

að fullyrða um slíkt.
160

  

Í 28. gr. fkpl. er fjallað um upplýsingaskyldu seljanda, sbr. 26. gr. og 27. gr. fkpl. 

Samkvæmt 1. málsl. 26. gr. fkpl. telst fasteign vera gölluð ef kaupandi eignar hefur ekki 

fengið þær upplýsingar sem seljandi vissi eða mátti vita um og kaupandi hafði réttmæta 

ástæðu til að ætla að hann fengi. Þetta gildir þó einungis ef skortur á upplýsingum hefur haft 

áhrif á gerð eða efni kaupsamningsins, sbr. 2. málsl. 26. gr. fkpl. Í 1. málsl. 27. gr. fkpl. kemur 

fram að fasteign telst vera gölluð ef hún er ekki í samræmi við þær upplýsingar sem seljandi, 

eða þeir sem koma fram fyrir hans hönd, veita kaupanda. Slíkt hið sama á einnig við ef 

fasteign er ekki í samræmi við upplýsingar sem veittar eru í auglýsingum, söluyfirliti eða 

öðrum sölu- og kynningargögnum um hana nema upplýsingarnar sem voru gefnar hafi ekki 

haft áhrif á gerð eða efni kaupsamnings eða seljandi hafi náð að leiðrétta upplýsingarnar í 

tæka tíð, sbr. 2. málsl. 27. gr. fkpl. Með röngum upplýsingum er ekki einungis verið að tala 
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um upplýsingar sem eru rangar heldur jafnframt upplýsingar sem innihalda einungis hálfan 

sannleikann og upplýsingar sem eru til þess fallnar að valda misskilningi.
161

 

Í raun má því segja að 28. gr. fkpl. stjórni því hvenær eign teljist gölluð í þeim tilvikum 

þar sem seljandi fasteignar hefur sett inn almennan fyrirvara er undanþiggur hann allri ábyrgð 

á ástandi hennar. Fasteign telst þannig vera gölluð þrátt fyrir almennan fyrirvara er varða 

ástand eignar ef seljandi vanrækir að veita þær upplýsingar sem honum ber skv. 26. gr. og 27. 

gr. fkpl. sbr. 1. málsl. 28. gr. fkpl. og ef ástand fasteignar er mun lakara en kaupandi hafði 

ástæðu til að ætla sbr. 2. málsl. 28. gr. fkpl. Af framangreindu er ljóst að almennir fyrirvarar 

sem seljendur setja í kaupsamning er undanþiggja þá ábyrgð takmarkast því með tvennum 

hætti.  

Eins og áður hefur komið fram eru almennir fyrirvarar af hálfu seljanda fasteignar þannig 

að þeir firra kaupanda allri ábyrgð á ástandi fasteignarinnar. Áhætta sem fylgir slíkum 

almennum fyrirvörum getur oft og tíðum verið kaupendum óljós og erfitt getur verið fyrir þá 

að gera sér grein fyrir því hvað felst í henni.
162

 Þrátt fyrir það þykir eðlilegt, ef tekið er tillit til 

hagsmuna seljanda fasteignar, að þeir eigi kost á því að geta sett slíkan fyrirvara inn í 

kaupsamning um eign ef t.d. um er að ræða fasteign sem er komin vel til ára sinna og meiri 

líkur en minni eru á því að hún sé haldin einhverjum ákveðnum göllum. Almennir fyrirvarar 

eru því annars vegar ákveðin vernd fyrir hagsmuni seljanda eignarinnar og hins vegar 

ákveðinn hvati fyrir kaupanda hennar til þess að hafa varhug á.
163

 

 

6.4.3 Upplýsingaskyldu ekki fullnægt og ástand eignar lakara en kaupandi mátti ætla 

Þess ber að geta að 28. gr. fkpl. afmarkar einungis umfang almennra fyrirvara er varða ástand 

eignar en ekki umfang upplýsingaskyldu seljanda.
164

 Seljanda fasteignar ber því að sinna 

upplýsingaskyldu sinni þrátt fyrir að almennur fyrirvari er varðar ástand fasteignar sé til staðar 

í samningi milli aðila.  

Það að seljandi vanrækir upplýsingaskyldu sína skv. 26. gr. og/eða 27. gr. fkpl. getur haft 

þau áhrif í fyrsta lagi að fasteign sem á annað borð er ekki gölluð telst vera það. Í öðru lagi 

getur seljandi orðið skaðabótaskyldur vegna galla sem annars hefði ekki leitt til bótaskyldu 

heldur einungis til afsláttar eða eftir atvikum riftunar ef gallinn hefði talist verulegur.
165
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Þess ber þó að geta að 26. gr. og 27. gr. fkpl. eru ólíkar að því leyti að skv. 26. gr. fkpl. 

þarf seljandi fasteignar að hafa vitað eða mátt vita um þær upplýsingar er varða galla til þess 

að hann beri þá skyldu að láta kaupanda eignarinnar vita. Hafi hann á annað borð ekki 

vitneskju um upplýsingarnar ber hann ekki ábyrgð á göllum fasteignarinnar. Í 27. gr. fkpl. er 

reglan aftur á móti eilítið einfaldari en þar skiptir ekki máli þótt seljandi eignarinnar hafi ekki 

vitað betur og haldið að upplýsingarnar sem hann veitti kaupanda eignarinnar væru réttar. 

Hann ber ábyrgð á öllum upplýsingum sem hann eða aðrir á hans vegum veita. Kaupandi má 

ætla að upplýsingarnar sem hann fær um fasteign séu réttar.
166

 Á seljanda hvílir þar af 

leiðandi hlutlæg ábyrgð á tjóni vegna þeirra upplýsinga sem að kaupanda eru gefnar og 

reynast vera rangar.
167

  

Algengt er að vanræksla seljanda við að sinna upplýsingaskyldu sinni leiði til þess að 

söluverð eignarinnar verði hærra en það hefði verið ef seljandi eignarinnar hefði ekki vanrækt 

upplýsingaskyldu.
168

 Sjá um það Hrd. 2005, bls. 2432 (44/2005). Atvik málsins voru þau að E 

höfðaði mál á hendur Þ til heimtu eftirstöðva kaupverðs fasteignar. Þ hélt því hins vegar fram 

í málinu að hann ætti gagnkröfu til skuldajafnaðar þar sem fasteignin sem hann keypti 

reyndist m.a. vera minni en lofað var. Í kaupsamningi fasteignar kom fram að eignin væri seld 

í „[...] núverandi ástandi, sem kaupandi hefur kynnt sér með skoðun, og hann sættir sig við að 

öllu leyti.“ Í niðurstöðu dómsins kom fram að frávik á stærð eignarinnar hefðu verið veruleg, 

en samkvæmt eignaskiptayfirlýsingu var eignin 34,2 m
2
. Í söluyfirlýsingu var fasteignin hins 

vegar talin vera 45 m2
. Þar með var verðgildi fasteignarinnar mun lægra en umsamið kaupverð 

hafði verið. Þ átti því rétt á afslætti af umsömdu kaupverði, þrátt fyrir hinn almenna fyrirvara í 

kaupsamningi. 

Þrátt fyrir að 28. gr. fkpl. sé ekki teflt fram í forsendum framangreinds dóms eða 27. gr. 

fkpl. mætti hugsanlega heimfæra niðurstöðuna á aðra hvora greinina þar sem kaupandi 

fasteignar fékk rangar upplýsingar um ástand hennar. Dómurinn taldi því að Þ ætti rétt á 

afslætti þrátt fyrir framangreindan fyrirvara í kaupsamningi og er sú niðurstaða í samræmi við 

það sem áður hefur komið fram, þ.e. almennir fyrirvarar er varða ástand fasteignar eru ekki 

taldir gildir ef 26. gr. og/eða 27. gr. fkpl. á við.  

Í Hrd. 2. október 2008 (51/2008) voru atvik málsins þau að R keypti einbýlishús af 

dánarbúi foreldra áfrýjenda. R hélt eftir greiðslum sínum þar sem að hún taldi að fasteignin 

sem hún hafði keypt væri haldin göllum. Um var að ræða mikinn leka sem rekja mátti til þess 
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að þak eignarinnar var nánast ónýtt. Í kaupsamningi kom fram fyrirvari um að eignin yrði 

afhent í því ástandi sem kaupandi hefði kynnt sér við skoðun og samkvæmt söluyfirliti. Í 

söluyfirlitinu kom fram að húsið væri reist á sjöunda áratug síðustu aldar og að engar 

lagfæringar hefðu farið fram frá þeim tíma. Í sérstökum reit er bar yfirskriftina „gallar“ var 

eftirfarandi tekið fram: „Þak húss þarfnast lagfæringar að sögn eiganda.“ Aldur hússins og 

sýnilegt ástand þess gaf kaupanda eignarinnar tilefni til sérstakrar skoðunar á þakinu eða til 

þess að óska eftir því að í kaupsamningi yrði settur fyrirvari um ábyrgð á ástandi þaksins. Bar 

R þar af leiðandi að greiða eftirstöðvar kaupverðsins.  

Í framangreindum dómi var fyrirvari í söluyfirliti talinn gefa nægilegt tilefni til þess að 

kaupandi eignar hefði átt að skoða þakið frekar eða eftir atvikum kalla til sérfróðra aðila. 

Telja má ólíklegt að hinn almenni fyrirvari í kaupsamningi einn og sér hefði leitt til þess að 

seljendur bæru ekki ábyrgð á þaki eignarinnar, sérstaklega ef þakið hefði ekki gefið kaupanda 

tilefni til frekari skoðunar og ef seljendur hefðu vanrækt upplýsingaskyldu sína sbr. 26. gr. 

fkpl. eða 27. gr. fkpl.  

Þess ber að geta að þrátt fyrir að kaupandi fasteignar skoði eign sem hann hefur hug á að 

kaupa leysir það seljanda eignarinnar ekki undan þeirri upplýsingaskyldu sem á honum hvílir. 

Þar af leiðandi getur seljandi eignar ekki komið sér undan upplýsingaskyldu með því að 

hvetja kaupanda eignarinnar að skoða eignina áður en hann ákveður að skrifa undir 

kaupsamning. Upplýsingaskylda seljanda takmarkast þó í samræmi við umfang 

aðgæsluskyldu kaupanda sbr. 3. mgr. 29. gr. fkpl.
169

 Kaupandi getur þannig ekki borið fyrir 

sig galla sem hann hefði átt að sjá við skoðun fasteignarinnar. Á kaupanda hvílir hins vegar 

ekki fyrirvaralaus skoðunarskylda heldur einungis aðgæsluskylda, líkt og áður segir, en sú 

aðgæsluskylda leiðir oft til þess að kaupanda beri að skoða fasteign.
170

 Sjá um það Hrd. 2004, 

bls. 3681 (116/2004). G höfðaði mál á hendur B vegna galla sem hann taldi vera á steinflísum 

á gólfi íbúðarinnar sem hann hafði keypt af B. G gekk frá kaupunum án þess að skoða 

íbúðina. Dómurinn taldi að galli hefði verið á íbúðinni þar sem flísar höfðu í enhverjum mæli 

verið lausar frá gólfi. Í dóminum kemur fram að G hafði ekki sinnt aðgæsluskyldu sinni en í 

kaupsamningi og afsali hafði verið tekið fram að hann skoðaði íbúðina og sætti sig við hana 

að öllu leyti. G var talinn bera sönnunarbyrðina fyrir því að hann hefði ekki átt að verða var 

við fyrrnefndan galla ef hann hefði skoðað íbúðina og B var því sýknaður af bóta- og 

afsláttakröfu G.  
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Hér var sönnunarbyrðin látin á G hvað varðar honum hefði ekki mátt vera ljóst að meintur 

galli á gólfflísum væri á íbúðinni þótt hann hefði skoðað hana. Sú sönnun tókst hins vegar 

ekki. Af niðurstöðu dómsins má draga þá ályktun að ef G hefði tekist að sanna að hann hefði 

ekki orðið var við galla þrátt fyrir skoðun, að almennur fyrirvari hefði hugsanlega ekki komið 

í veg fyrir ábyrgð seljanda ef um vanrækslu af hans hálfu hefði verið að ræða.  

Eins og áður segir felur 2. málsl. 28. gr. fkpl. í sér að almennur fyrirvari er varðar ástand 

fasteignar takmarki slíkan fyrirvara ef ástand eignar er mun lakara en kaupandi hafði ástæðu 

til að ætla miðað við kaupverð hennar eða atvik að öðru leyti. Hins vegar má það ekki vera 

svo að sérhver verulegur galli á fasteign leiði til þess að almennur fyrirvari hafi ekki þýðingu. 

Ástand fasteignar þarf að vera mun lakara en kaupandi hafði ástæðu til að ætla svo að reglan 

víki til hliðar hinum almenna fyrirvara er varðar ástand. Kaupandi fasteignar getur því þurft 

að bera áhættuna af verulegum göllum sem stafa af aldri og notkun. Sem dæmi má nefna ef 

frárennslislagnir á gamalli fasteign falla saman vegna aldurs rétt eftir afhendingu hennar. Hafi 

seljandi uppfyllt upplýsingaskyldu sína í framangreindu dæmi verður kaupandi að gera ráð 

fyrir því að endingartími frárennslislagnanna geti verið takmarkaður. Þar af leiðandi getur 

ástand fasteignar ekki verið mun lakara en kaupandi hafði ástæðu til að ætla miðað við atvik 

að öðru leyti, þ.e. aldur hennar.
171

  

 

6.4.4 Almennir fyrirvarar er varða galla í fasteign í norskum rétti 

Í kafla 3.3 kom fram að þegar heildstæð fasteignakaupalög voru sett á Íslandi var litið til 

Noregs. Í ljósi þess að Íslendingar völdu að fara svipaða leið og Norðmenn er rétt að fara 

almennt yfir hvernig búið er um hnútanna þar í landi þegar kemur að almennum fyrirvörum í 

kaupsamningum er varða ástand fasteigna. 

Rétt eins og á Íslandi tíðkast í Noregi að seljendur fasteigna setji inn í kaupsamninga 

almenna fyrirvara um ástand fasteigna. Algengt er að fram komi í kaupsamningi ákvæði um 

að fasteign seljist t.d. eins og hún er, eða (som den er).
172

 

Ákvæðið er kveður á um að eign seljist eins og hún er, (som den er) gefur í raun til kynna 

að fasteign geti ekki talist vera gölluð. Slíkt ákvæði felur í sér að ástand fasteignar skuli ekki 

breytast eftir að skoðun fer fram og kaupsamningur er gerður um eignina. Það er ekki nema 

ástand eignarinnar rýrni eftir að skoðun fer fram eða samningur gerður þar til kaupandi tekur 

við eigninni sem hægt er að tala um galla.
173
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Hins vegar eru almennir fyrirvarar í kaupsamningum í fasteignakauparétti til þess fallnir 

að færa ábyrgð frá seljanda yfir á kaupanda eignarinnar og slíka almenna og víðtæka fyrirvara 

vilja Norðmenn ekki viðurkenna í sinni réttarframkvæmd. Í grein 3-9. norsku fkpl. kemur því 

fram ákvæði sem takmarkar slíka víðtæka fyrirvara.
174

 Í greininni kemur fram að ef fasteign er 

seld með fyrirvara þar sem fram kemur að eignin seljist í því ástandi sem hún er (som den er) 

eða með svipuðum fyrirvara telst fasteignin vera gölluð ef grein 3-7. og 3-8. norsku fkpl. eiga 

við. Í grein 3-9. norsku fkpl. kemur jafnframt fram að fasteign teljist vera gölluð ef ástand 

eignarinnar er lakara en kaupandi hafði réttmæta ástæðu til að ætla miðað við kaupverð og 

atvik að öðru leyti.  

Í grein 3-9. norsku fkpl. kemur fram að grein 3-7. og 3-8. laganna séu til þess fallnar að 

takmarka þá almennu fyrirvara sem seljendur setja í kaupsamninga, enda hafa slíkir fyrirvarar 

það markmið að undanþiggja seljendur ábyrgð er varðar ástand fasteigna. Í grein 3-7. norsku 

fkpl. telst fasteign vera gölluð hafi kaupandi ekki fengið þær upplýsingar sem seljandi vissi 

eða mátti vita um og kaupandi hafði ástæðu til þess að ætla að hann fengi. Þetta gildir þó 

aðeins hafi það haft áhrif á samninginn að þessar tilteknu upplýsingar hafi ekki verið veittar. Í 

grein 3-8. norsku fkpl. kemur fram að fasteign teljist vera gölluð ef ástand hennar er ekki í 

samræmi við þær upplýsingar sem seljandi veitti kaupanda. Það sama eigi við um upplýsingar 

sem koma fram í auglýsingum og öðrum gögnum. Að lokum kemur fram að þetta eigi aðeins 

við ef hinar röngu upplýsingar hafi haft áhrif á samninginn og leiðréttar upplýsingar hafi ekki 

komið fram nógu tímanlega. 

Því má segja að grein 3-9. norsku fkpl. svipi mjög til 28. gr. fkpl. Þær reglur sem gilda um 

upplýsingaskyldu seljanda fasteignar sbr. grein 3-7. og 3-8. laganna eru auk þess 

sambærilegar þeim sem koma fram í 26. gr. og 27. gr. fkpl. Slíkt telst varla óeðlilegt enda 

byggja hin íslensku fkpl. í meginatriðum á norsku fkpl. 

Almennir fyrirvarar í norskum rétti er varða ástand eigna eru því gildir rétt eins og á 

Íslandi en þeir takmarkast af upplýsingaskyldu seljanda eignarinnar og því að þær upplýsingar 

sem hann veitir kaupanda séu réttar sbr. grein 3-7. og 3-8. norsku fkpl., sem og því ef ástand 

eignar er lakara en kaupandi hafði haft réttmæta ástæðu til að ætla miðað við kaupverð og 

atvik að öðru leyti. 
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6.4.5 Almennir fyrirvarar er varða galla í fasteign í dönskum rétti 

Í kafla 3.3.3 kemur fram að enn hafi ekki verið sett heildstæð lög um fasteignakaup í 

Danmörku. Danir beita dönsku lkpl. ýmist á grundvelli lögjöfnunar eða með öðrum óbeinum 

hætti. Því getur reynst erfitt að fá heildarsýn yfir þær réttarreglur sem gilda á sviði 

fasteignakaupa þar í landi.  

 Í Danmörku líkt og á Íslandi og Noregi hefur tíðkast að seljendur fasteigna láti inn í 

kaupsamninga almenna fyrirvara um ástand fasteigna. Fyrirvararnir miða að því, líkt og á 

Íslandi og í Noregi, að koma seljendum undan ábyrgð ef ske kynni að kaupendur yrðu varir 

við galla á eigninni. 

Almennir og víðtækir fyrirvarar er varða ástand fasteignar hafa verið settir inn í 

kaupsamninga um eignir í Danmörku síðustu 100 ár eða lengur. Þar sem Dani skortir 

heildstæða löggjöf á sviði fasteignakaupa eru fræðimenn ekki á einu máli um hvaða áhrif 

slíkir fyrirvarar hafa. Fræðimaðurinn H.P. Rosenmeier telur að slíkir almennir fyrirvarar í 

kaupsamningum hafi áður haft gildi að einhverju leyti en staðreyndin sé sú að í dag hafi þeir 

engin réttaráhrif og séu því algjörlega innihaldslausir.
175

 Aðrir fræðimenn vilja ekki ganga svo 

langt og segja að almennir fyrirvarar um ástand fasteigna hafi engin réttaráhrif. 

Fræðimaðurinn A. Vinding Kruse telur að ákvæði í samningum sem kveða á um ástand 

fasteigna sé að finna í flestum kaupsamningum um fasteignir og það sé í raun orðið eins konar 

staðlað ákvæði sem seljendur láti inn í samninga. Hann telur að gjalda þurfi varhuga við 

umfangi slíkra almennra fyrirvara og að í flestum tilvikum megi slík almenn ákvæði ekki 

koma í veg fyrir að kaupandi geti ekki borið fyrir sig verulegan galla á fasteign, þrátt fyrir að 

seljandi eignar hafi verið í góðri trú. Fræðimaðurinn Jul. Lassen segir að fyrirvari er varðar 

það að fasteign seljist í því ástandi sem kaupandi kynnti sér ætti ekki að koma í veg fyrir að 

kaupandi geti farið fram á efndir vegna galla þrátt fyrir að gallinn sé minniháttar, ef seljandi 

fasteignar hefur sýnt af sér vanrækslu.
176

  

A. Vinding Kruse gengur því skemur en H.P. Rosenmeier, þar sem A. Vinding Kruse 

útilokar ekki að almennir fyrirvarar um ástand fasteignar hafi réttaráhrif svo framarlega sem 

galli er ekki verulegur á meðan H.P Rosenmeier telur að slíkir fyrirvarar hafi alls engin 

réttaráhrif. Fræðimaðurinn Jul Lassen fylgir skoðun A. Vinding Kruse, þ.e. telur að slíkir 

fyrirvarar hafi gildi að einhveru leyti en að seljandi fasteignar geti ekki borið fyrir sig hinn 

almenna fyrirvara hafi hann sýnt af sér vanrækslu.  
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Þess ber þó að geta að í dönskum rétti hefur lengi þekkst að aðilar geri svokallaða 

advokatforbehold. Hér er ekki um að ræða almenna fyrirvara er varða ástand eignar heldur 

fyrirvara sem aðili gerir við samningsviðræður um kaup á fasteign um að málin verði 

vandlega rædd við lögfræðing. Kaupsamningur verður þar af leiðandi ekki bindandi fyrir 

kaupanda fyrr en lögfræðingur hefur lesið yfir samninginn og samþykkt hann. Aðilar leita þá 

ráða hjá lögfræðingi um lögfræðileg álitaefni og heyra hans skoðun á því hvort kaupin séu 

talin álitleg.
177

  

Slíkir fyrirvarar eru orðaðir með ýmsum hætti en almennt virðist sem þá eigi að skýra 

samkvæmt orðanna hljóðan og fyrirvarinn sé látinn hafa þau réttaráhrif sem sú skýring bendir 

til, sem er að kaupandi er ekki skuldbundinn fyrr en lögmaður hans hefur lýst því endanlega 

yfir að hann samþykki samninginn.
178

 Þess ber þó að geta að það fer eftir atvikum í hverju 

máli og orðalagi fyrirvarans hvort fyrirvarinn er látinn hafa þau réttaráhrif sem hann bendir til. 

Séu tveir kostir í þessum efnum virðist eiga velja þann þrengri,
179

 sbr. UfR. 1983, bls. 224. Í 

því máli gerði kaupandi fasteignar samning um kaup á íbúð með fyrirvara um samþykki 

lögmanns. Þegar kaupandi uppgötvaði að það fylgdi ekki kjallaraherbergi með íbúðinni, vildi 

hann ekki standa við samninginn. Umræðan um kjallaraherbergið átti sér stað við 

samningsviðræður en kom aldrei fram í kaupsamningnum sjálfum auk þess sem mat á 

innihaldi fyrirvarans var ekki lögfræðilegt eða af viðskiptafræðilegum toga heldur hvíldi það 

eingöngu á forsendu kaupandans. Slíkt gat ekki valdið því að hann hefði heimild til þess að 

falla frá samningi. 

Þegar ekki leikur vafi á um túlkun og atvik gildir fyrirvarinn samkvæmt efni hans, sjá um 

það UfR. 1948, bls. 471. Kaupandi eignar vildi nota eignina undir dýralækningar. 

Kaupsamningur var gerður með fyrirvara um að skipulagsnefnd myndi samþykkja slíkt, sem 

og samþykki lögmanns. Á fundi með formanni borgarskipulags kom í ljós að þetta yrði ekki 

samþykkt og því hætti kaupandi við kaupin. Seljandi eignarinnar fór í kjölfarið fram á 

skaðabótakröfu, en henni var hafnað. Ástæðan var sú að enginn grundvöllur var fyrir því að 

túlka samninginn á takmarkaðri hátt.  

 

6.4.6 Almennir fyrirvarar lánastofnana er varða ástand eigna 

Í kjölfar efnahagshrunsins árið 2008 versnaði eiginfjárstaða heimilanna á Íslandi til muna. 

Eignir og tekjur minnkuðu á sama tíma og greiðslubyrgði og skuldir jukust. Atvinnuleysi 
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jókst einnig og í framhaldinu áttu einstaklingar erfiðara með að framfleyta sér og sínum. 

Jafnframt áttu aðilar erfiðara með að greiða af skuldum sínum.  

Þar sem fasteignakaup eru oft og tíðum afar kostnaðarsöm er ekki óalgengt að þeir sem 

hafa hug á því að kaupa fasteign þarfnist fjárveitingar frá lánastofnunum til þess að fjármagna 

kaup sín. Þegar sú staða er komin upp að einstaklingur eða lögaðili getur ekki lengur borgað 

af skuldum sínum getur komið til þess að lánastofnun krefjist nauðungarsölu á eign sbr. 6. gr. 

laga um nauðungarsölu nr. 90/1991 (hér eftir nsl.). Ástæða þess að lánastofnanir geta farið 

fram á nauðungarsölu er sú að þegar einstaklingur fær lánað fjármagn t.d. frá lánastofnun, 

eignast lánastofnunin veð í eign aðilans. Veðréttindi heimila rétthafanum, t.d. lánastofnunum, 

að krefjast tiltekinnar greiðslu ásamt því að veita að jafnaði forgangsrétt til þess að krefjast 

greiðslunnar framar öðrum skuldheimtumönnum.
180

 Stofnun veðréttar tryggir þar af leiðandi 

að ákveðin greiðsla verði innt af hendi.  

Sökum þess að sífellt fleiri aðilar áttu í erfiðleikum með að inna greiðslur sínar af hendi 

gátu lánastofnanir sem kröfuhafar fasteignaveðlána, ef við höldum okkur við sama dæmi og 

hér að ofan, leitað fullnustu í eignum fasteignaeigenda.
181

 Til fullnustu gjaldfallinni 

peningakröfu mega þeir kröfuhafar sem eiga veð í fasteigninni t.d. krefjast nauðungarsölu á 

fasteigninni á opinberu uppboði sbr. 6. gr. nsl. Nauðungarsala er aðgerð til þess að koma 

eignum í verð sbr. 1. mgr. 1. gr. nsl. Þeir sem geta krafist nauðungarsölu á eign eru þeir sem 

eiga kröfu í vanskilum og sú krafa er tryggð með veði í þeirri eign sem óskað er sölu á sbr. 2. 

tölul. 6. gr. nsl. Áður en kröfuhafi óskar eftir nauðungarsölu á eign skuldara þarf honum að 

birtast greiðsluáskorun sem hvetur hann til þess að greiða niður skuldina sbr. 9. gr. nsl. Sé 

henni ekki sinnt verður eign seld á nauðungarsölu. 

Oft og tíðum eru það sjálfar lánastofnanirnar sem kaupa fasteignirnar og setja svo aftur á 

sölu á almennum fasteignamarkaði. Til þess að útskýra af hverju lánastofnanir kaupa oft 

eignir á nauðungarsölu og selja aftur á almennum fasteignamarkaði er ágætt að taka dæmi. 

Vegna fasteignakaupa þarfnast B fjármagns en það á hann ekki til og þarf þar af leiðandi að 

biðja um lán. B leitar til lánastofnunarinnar A og biður um 23.000.000. kr. lán. Með því að A 

láni B eignast A þar með veð í eigninni upp á 23.000.000 kr. til tryggingar fyrir láninu sem B 

var veitt. Vegna versnandi eiginfjárstöðu stendur B ekki undir greiðslu skulda sinna og nær 

því ekki að borga til baka það fjármagn sem A lánaði honum til fasteignakaupanna. Það sem 

verra er, markaðsvirði eignarinnar sem B keypti hefur auk þess lækkað töluvert, þ.e. úr 

25.000.000 kr. niður í 19.000.000 kr. Þar sem B nær ekki að borga skuld sína fer 

                                                 
180

 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 43. 
181

 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 84. 



51 
 

lánastofnunin A fram á nauðungasölu á eigninni sbr. 2. tölul. 6. gr. nsl. til fullnustu 

gjaldfallinnar peningakröfu. Nauðungarsala er oft og tíðum betri leið en að krefjast 

gjaldþrotaskipta á búi skuldara enda er þá um kostnaðarsama leið að ræða sem og alvarlegra 

úrræði. Lánastofnunin A er á fyrsta veðrétti, sem þýðir að hún er fremst í veðröðinni til þess 

að fá greitt. Sá sem er annar í veðröðinni fær næst greitt og svo koll af kolli. Hins vegar fær 

lánastofnunin A aldrei allar þær 23.000.000 kr. til baka sem hún lánaði B upphaflega til þess 

að fjármagna fasteignakaupin. Upp á vantar allavega 4.000.000 kr. þar sem markaðsvirði 

eignarinnar er nú komið niður í 19.000.000 kr. Þar af leiðandi kaupir A fasteignina fyrir t.d. 

1.000.000 kr. á nauðungasölu. Hefur A þar með eignast fasteignina og getur sett hana á sölu. 

A getur því reynt að selja eignina á markaðsvirði sem er 19.000.000 kr. Ef fasteignin selst fær 

A hugsanlega 19.000.000 kr. til baka af þeim 23.000.000 kr. sem hún lánaði B upphaflega. 

Eftir stendur krafa upp á 4.000.000 kr. Það fer eftir ýmsu hvort lánastofnun gengur lengra í 

því að fá það innheimt sem upp á vantar af skuldinni. Mögulega getur kröfuhafi eða 

gerðarbeiðandi samkvæmt 7. tölul. 1. mgr. 1. gr. laga um aðför nr. 90/1989 (hér eftir aðfl.) 

gert aðför til fullnustu skuldabréfum fyrir ákveðinni peningaupphæð, hvort sem veðréttindi 

hafa verið veitt fyrir skuldinni eða ekki. Í 1. mgr. 36. gr. aðfl. kemur fram að gera megi 

fjárnám til fullnustu peningakröfu á eignum sem nægja til greiðslu hennar og tilheyra 

gerðarþola eða öðrum sem býður þær fram til fjárnáms. Eigi gerðarþoli (skuldari) hins vegar 

engar eignir eða ekki nægilegar eignir til að tryggja kröfuna lýkur fyrirtökunni með 

árangurslausu fjárnámi eða árangurslausu fjárnámi að hluta sbr. 62. gr. aðfl. Fáist krafan hins 

vegar ekki greidd og sé árangurslaust fjárnám gert hjá skuldara getur kröfuhafi krafist 

gjaldþrotaskipta sbr. 2. mgr. 65. gr. laga um gjaldþrotaskipti o.fl. nr. 21/1991 (hér eftir gþl.). 

Hafi bú einstaklings eða lögaðila verið tekið til gjaldþrotaskipta verður aðilinn sviptur 

umráðum yfir eignum og réttindum sínum. Eignarrétturinn flyst þá á hendur þrotabús sem er 

sjálfstæð lögpersóna og tekur það við flestum þeim fjárhagslegu réttindum sem aðilinn átti 

sbr. 72. gr. gþl. Er því um að ræða lögskipaða aðgerð sem hefur þann tilgang að yfirfæra 

eignir til kröfuhafa. 

Samkvæmt upplýsingum frá Íbúðalánasjóði hefur sjóðurinn selt um 580 eignir frá árinu 

2008 vegna vanskila einstaklinga. Um er að ræða eignir sem sjóðurinn hefur keypt á 

nauðungasölu vegna svipaðrar stöðu og lýst er í dæminu hér að framan.
182

 Mun fleiri eignir 

eru þó í eigu Íbúðalánasjóðs en samkvæmt frétt sem birtist á vefmiðlinum mbl.is 15. febrúar 

2013 átti Íbúðalánasjóður um 2.261 fullnustueignir um allt landið um mánaðarmótin 
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janúar/febrúar 2013.
183

 Hér er einungis um að ræða eina lánastofnun og því má ætla að fjöldi 

fullnustueigna á fasteignamarkaðinum séu fleiri.  

Þær fasteignir sem hafa verið keyptar af lánastofnunum á nauðungarsölum hafa ef til vill 

verið mannlausar í einhvern tíma. Það getur því reynst erfitt fyrir seljendur eigna sem eru 

lánastofnanir að segja til um þá galla sem geta verið á eigninni, enda hefur enginn á vegum 

lánastofnunarinnar búið í eigninni og enginn veit þar af leiðandi hvort t.d. raki, óeðlilegur 

hávaði í lögnum eða aðrir gallar séu til staðar í fasteigninni. Sökum þessa hafa lánastofnanir 

sett inn í kaupsamninga um fasteignir mjög ítarlega fyrirvara til þess að verja sig enn frekar. 

Dæmi um slíkan fyrirvara sem lánastofnanir setja inn í kaupsamninga er:  

„Kaupanda er kunnugt um að seljandi eignaðist fasteignina í skuldaskilum og hefur aldrei haft 

starfsemi eða afnot af eigninni. Seljandi þekkir ekki eignina umfram það sem kemur fram í 

opinberum gögnum. Því leggur seljandi ríka áherslu á það við kaupanda að hann gæti sérstakrar 

árvekni við skoðun og úttekt á eigninni og veitir seljandi eða fasteignasali kaupanda allan 

nauðsynlegan aðgang að fyrirlögðum gögnum til þess.“  

Jafnframt setja lánastofnanir inn fyrirvara um að fasteign seljist í því ástandi sem hún var á 

tilboðsdegi og kaupandi kynnti sér gaumgæfilega og sættir sig við að öllu leyti.  

Velta má fyrir sér hvað það þýði nákvæmlega þegar seljandi fasteignar sem hefur aldrei 

búið í henni setur fyrirvara inn í kaupsamning um að hann hafi aldrei búið í eigninni og biðji 

því kaupanda fasteignarinnar að sýna sérstaka árvekni við skoðun eignar. Það er spurning 

hvort kaupandi þurfi að ganga mun lengra þegar kemur að skoðun en sá sem  kaupir fasteign 

af aðila sem hefur búið í eigninni. Þá má jafnframt velta fyrir sér hversu mikið lengra 

kaupandi þurfi að ganga til þess að fullnægja aðgæsluskyldu sinni, þarf hann t.d. að skoða 

eign með byggingarfróðum aðila sér við hlið eða þarf hann ef til vill að ganga lengra en það. 

Samkvæmt upplýsingum frá Íbúðalánasjóði hafa komið upp vandamál er varða galla í 

tengslum við um það bil 10-15 eignir af þeim 580 sem sjóðurinn hefur selt frá árinu 2008. Úr 

slíkum málum hefur verið leyst milli aðilanna sjálfra og ekki hafa orðin nein eftirmál. Því er 

erfitt að segja til um hversu ítarleg skoðun kaupanda þurfi að vera en af dómi Hrd. 2003, bls. 

2671 (569/2002), má álykta að á kaupanda fasteignar hvíli enn ríkari skylda til þess að hafa 

varhug á ef um er að ræða fasteignakaup af seljanda eignar sem ekki hefur búið í eigninni. 

Málavextir voru þeir að S og R keyptu einbýlishús úr timbri og kröfðust skaðabóta eða 

afsláttar vegna galla sem þau höfðu orðið vör við skömmu eftir að þau fluttu inn í húsið. Í 

niðurstöðu Hæstaréttar kemur fram að seljendur eignarinnar höfðu gert fyrirvara í 

kaupsamningi þar sem gerð var grein fyrir því að þau hefðu ekki búið í eigninni undanfarin ár 
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og gætu þar af leiðandi ekki upplýst um galla á henni. Hæstiréttur taldi að þess vegna hefði 

hvílt enn ríkari skoðunarskylda á R og S. 

Af framangreindu má ætla að kaupandi eignar sem veit að seljandi hefur ekki búið í 

eigninni þurfi að ganga lengra en sá kaupandi sem kaupir eign af seljanda sem hefur búið í 

eign. 

Samkvæmt upplýsingum frá Íbúðalánasjóði hefur sjóðurinn viljað tryggja sig enn frekar 

fyrir göllum sem geta leynst í eignum sem eru stórar, flóknar og innihalda margar íbúðir, 

stórar sameignir og lyftur eins og t.d. stórar blokkareignir. Það hefur sjóðurinn gert með því 

að láta framkvæma sérstaka ástandsgreiningu sem þá er stuðningsplagg við söluyfirlit.  

Þess ber að geta að í febrúar 2013 átti Íbúðalánasjóður 150 fasteignir sem studdust við 

slíka ástandsgreiningu. Ástandsgreiningu má skipta í þrennt. Í fyrsta lagi er tæpt á 

framkvæmdinni allri, hvernig eignin stendur, öllu ytra byrði eignarinnar, þaki o.fl. Í öðru lagi 

er hönnunarferill greindur, t.d. allar teikningar, og í þriðja lagi eru fengnar upplýsingar frá 

byggingaryfirvöldum, teikningar, úttektir o.fl. Allt framangreint á að gera það að verkum að 

kaupandi eignarinnar sé betur í stakk búinn til þess að átta sig á ástandi fasteignarinnar. Auk 

þess er ástandsgreiningin góð trygging fyrir seljendurna sjálfa þar sem ástand eignarinnar 

kemur ítarlega fram í greiningunni og ætti því fátt að koma kaupendum slíkra stórra fasteigna 

á óvart.
184

 Þó ber að hafa í huga að þrátt fyrir að eign hafi farið í gegnum ástandsgreiningu er 

þar með ekki hægt að segja að hún sé gallalaus. Á eigninni geta hvílt leyndir gallar sem 

hugsanlega geta komið í ljós eftir afhendingu. Því er væntanlega erfitt að fría sig alfarið frá 

ábyrgð á göllum á fasteign, þrátt fyrir ítarlegan fyrirvara og ástandsgreiningu.  

 

6.4.7 Sérstakir fyrirvarar um ástand fasteignar 

Áðurnefnd 28. gr. fkpl. tekur einungis til almennra fyrirvara um ástand eigna. Þar af leiðandi 

þarf að skýra sérstaka fyrirvara sem seljendur fasteigna láta inn í kaupsamninga eftir orðanna 

hljóðan eða túlka þá eftir almennum reglum.
185

  

Ef um er að ræða önnur kaup en neytendakaup hefur seljandi fasteignar heimild til þess að 

undanþiggja sig ábyrgð á tilteknum göllum sem eru á fasteigninni. Hafi seljandi á annað borð 

sett inn fyrirvara sem gerir það að verkum hann verði undanþeginn ábyrgð á tilteknum göllum 

er það vafalaust í höndum dómstóla að túlka efni slíkra fyrirvara komi upp vafi um efni þeirra. 

Almennt hljóta dómstólar þó ekki að leitast við að túlka slíka fyrirvara rýmkandi ef fleiri en 
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einn kostur er á túlkun þeirra
186

 Sjá um það Hrd. 1979, bls. 962 (15/1978). Í málinu reyndi á 

ýmsa galla á fasteign. Nær öllum kröfum kaupanda eignarinnar er varðaði galla var hafnað þar 

sem hann hafði haft tök á því að skoða eignina þegar hún var tóm. Kaupandinn hafði auk þess 

umráð yfir lyklum af eigninni fyrir gerð kaupsamnings og hafði því haft frjálsar hendur við 

skoðun eignarinnar. Þar að auki voru þeir gallar sem kaupandinn taldi vera á eigninni 

sýnilegir eða þannig um þá háttað að kaupandi hefði átt að kanna umbúnað nánar. Í 

kaupsamningi aðila kom fram að kaupanda væri ljóst að viðgerða og endurbóta á eigninni 

væri þörf. Dómurinn taldi að um væri að ræða ákvæði sem væri óvenjulegt og fyrst og fremst 

til þess fallið að leysa seljanda undan skaðabótaskyldu. Ákvæðið í kaupsamningnum var ekki 

talið duga til þess að á seljanda eignar yrði ekki felld bótaskylda varðandi ágalla á múrhúð 

bílskúrsins sem fylgdi eigninni. Ekki var talið að hægt yrði að ætlast til þess að kaupandi 

hefði sérfræðiþekkingu til þess að átta sig á því að múrhúðin á bílskúrnum hefði verið 

ófullnægjandi.  

Í framangreindum dómi hafnar Hæstiréttur því að seljandi geti undanþegið sig ábyrgð á 

múrhúð bílskúrsins með því að setja fyrirvara í kaupsamning er kveður á um að viðgerða og 

endurbóta sé þörf á eigninni. Taldi rétturinn að kaupandi hefði ekki getað borið fyrir sig galla 

sem voru honum sýnilegir við skoðun. Hvað varðaði múrhúð bílskúrsins var fyrirvari í 

kaupsamningi ekki talinn réttlæta að kaupandi gæti ekki borið fyrir sig galla. Ætla má að ef 

seljandi hefði viljað undanþiggja sig ábyrgð á ástandi bílskúrsins hefði hann þurft að taka 

skýrt fram í kaupsamningi að múrhúð bílskúrs þarfnaðist lagfæringar. 

Í Hrd. 2003, bls. 543 (352/2002), var kaupsamningur gerður 21. mars 1997. Í 

kaupsamningi var sérstakur fyrirvari þar sem fram kom að kaupendum væri kunnugt um að 

þak þarfnaðist viðgerðar og að raki væri í veggjum hússins. Við skoðun voru kaupendur 

upplýstir um tvo rakabletti á veggjum. Töldu kaupendur að fyrirvarinn hefði vísað til þessara 

rakabletta og þess er varðaði raka í veggjum hússins. Eftir afhendingu töldu kaupendur sig 

hins vegar verða vara við mun meiri rakaskemmdir og fóru því fram á greiðslu afsláttar eða 

skaðabóta vegna galla á eigninni. Í forsendum héraðsdóms sem var samþykktur í Hæstarétti 

kemur fram: 

Fram er komið í málinu að stefnendum var kunnugt um tvo rakabletti á veggjum íbúðarinnar og 

undirrituðu þeir auk þess kauptilboð og kaupsamning með fyrirvara um að raki væri í veggjum 

hússins. Þrátt fyrir fyrirvara þennan verður ekki talið að stefnendur hafi mátt búast við að raki í 

veggjum hússins væri svo mikill sem raun bar vitni og gluggar íbúðarinnar svo stórgallaðir að 

raki myndaðist í miklum mæli undir þeim og í aðliggjandi veggjum. Gallinn er stórvægilegur og 

ber stefndi ábyrgð á honum. 
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Setji seljandi eignar inn sérstakan fyrirvara er varðar ástand eignarinnar er í raun um 

ábyrgðarundanþágu að ræða. Þar af leiðandi verða slíkar klausur í kaupsamningi að vera 

skýrar og ótvíræðar til þess að þær sinni verkefni sínu og leysi seljanda eignarinnar undan 

ábyrgð á t.d. þaki eða öðrum hlutum fasteignar.
187

  

Svo virðist sem niðurstaðan í framangreindum dómum, þ.e. Hrd. 1979, bls. 962 (15/1978), 

er varðaði múrhúð bílskúrs, og Hrd. 2003, bls. 543 (352/2002), er varðaði rakabletti, sé í 

samræmi við það að fyrirvarar þurfi að vera skýrir og ótvíræðir til þess að þeir geti leitt til 

þess að seljandi verði leystur undan ábyrgð á grundvelli þeirra.  

 

6.5 Fyrirvari um samþykki skiptafundar þrotabús 

Líkt og fram kemur í kafla 6.4.6 varð fjárhagur margra erfiður í kjölfar efnahagshrunsins á 

Íslandi árið 2008. Gjaldþrotum einstaklinga og lögaðila fjölgaði, enda áttu aðilar erfiðara með 

að standa undir greiðslu skulda. Efnahagshrunið var þó ekki eina ástæða þess að einstaklingar 

og lögaðilar hafa þurft að ganga í gegnum gjaldþrotaskipti. Fyrir því eru margar ástæður og 

efnahagshrunið er eitt dæmi af mörgum. Þess ber að geta að hvort tveggja skuldarinn sbr. 64. 

gr. gþl. og kröfuhafinn sbr. 65. gr. gþl. geta óskað eftir því að bú sé tekið til gjaldþrotaskipta. 

Gjaldþrotaskipti er sameiginleg fullnustugerð sem hefst með dómsúrskurði. Eftir að 

héraðsdómari kveður upp úrskurð um gjaldþrotaskipti verður sá sem úrskurðurinn beinist að, 

þ.e. þrotamaður, að þola að vera sviptur umráðum yfir eignum og réttindum sínum.
188

 

Eignarréttur aðila flyst þá yfir á hendur þrotabús, sem er sjálfstæð lögpersóna og sér um flest 

þau fjárhagslegu réttindi sem aðilinn átti, sbr. 72. gr. gþl.  

Eftir að héraðsdómari kveður upp úrskurð um að bú skuli tekið til gjaldþrotaskipta skipar 

hann skiptastjóra sbr. 75. gr. gþl. Skiptastjóra ber samkvæmt 1. mgr. 77. gr. gþl. að annast öll 

störf sem lúta að meðferð þrotabúsins. Hlutverk skiptastjóra er í megindráttum að komast að 

því hverjar skuldir og eignir skuldarans eru og koma þeim í verð með það að markmiði að 

nota þá fjármuni til að greiða skuldir sem á þrotabúinu hvíla.
189

  

Í 122. gr.- 130. gr. gþl. er að finna ákvæði er varða stjórn þrotabús og ráðstöfun hagsmuna 

þess við gjaldþrotaskipti. Í frumvarpi sem varð að gþl. kemur fram að XIX. kafli laganna, þ.e. 

122. gr.- 130. gr. gþl., sé að verulegu leyti samsvarandi ákvæðum IX. kafla frumvarps til laga 

um skipti á dánarbúum er varðar bústjórn og ráðstöfun hagsmuna búsins. Sjá um það nánar í 

kafla 6.6. Í frumvarpi því sem varð að gþl. kemur jafnframt fram að umfjöllun í frumvarpi 
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sem varð að lögum um skipti á dánarbúum geti átt við um sambærileg ákvæði og í 

frumvarpinu sem varð að gþl. Þess ber þó að geta að taka verður tillit til eðlismunar á reglum 

þessara tveggja frumvarpa. Í frumvarpi sem varð að lögum um skipti á dánarbúum er gert ráð 

fyrir því að heimildir skiptastjóra til sjálfstæðra ákvarðana séu takmarkaðri en mælt er fyrir 

um í frumvarpi sem varð að gþl. Ástæðan er sú að taka þarf tillit til hagsmuna erfingja en 

sambærilegar þarfir eru ekki fyrir hendi þegar um gjaldþrotaskipti er að ræða.
190

  

Í 1. mgr. 122. gr. gþl. kemur fram hver sé bær til þess að fara með hið formlega vald, þ.e. 

til þess að koma fram við aðgerðir af hálfu þrotabúsins út á við.
191

 Í ákvæðinu segir:  

Meðan á gjaldþrotaskiptum stendur fer skiptastjóri með forræði þrotabúsins og er einn bær um 

að ráðstafa hagsmunum og svara fyrir skyldur þess, sbr. þó 130. gr. Hann kemur fram af hálfu 

búsins fyrir dómi og gerir samninga og aðra löggerninga í nafni þess. 

Í 2. mgr. 122. gr. laganna segir að skiptastjóri skuli hafa gætur á því að skiptum sé lokið án 

ástæðulauss dráttar, að allar eignir og öll réttindi búsins komi fram og þeim sé ráðstafað á sem 

hagkvæmastan máta. Enn fremur ber honum að sjá til þess að kröfur og innistæður verði 

innheimtar og að réttindi sem geta haft verðgildi fari ekki forgörðum. Auk þess á hann að 

grípa til aðgerða sem eru nauðsynlegar til þess að varna tjóni. Skiptastjóra ber einnig 

samkvæmt ákvæðinu að gæta þess að peningaeign þrotabúsins beri sem hagkvæmasta vexti á 

reikningi við banka eða sparisjóð.  

Í 124. gr. gþl. er að finna ákvæði sem kveður á um hver sé bær til þess að taka ákvörðun 

innan þrotabúsins.
192

 Í 1. mgr. 124. gr. gþl. segir: „Skiptastjóri tekur ákvarðanir um hvernig 

eignum og réttindum þrotabúsins verði ráðstafað, þar á meðal hvernig og hverjum þær verði 

seldar og gegn hverju verði [...]“. Skiptastjóri þrotabús er almennt bær til þess að taka 

ákvarðanir um alla þá hagsmuni sem þrotabúið á upp á sitt einsdæmi. Almennt þarf hann því 

ekki að leita til skiptafundar til þess að fá samþykki fyrir ráðstöfunum um eignir og réttindi 

búsins.
193

 Í 1. málsl. 2. mgr. 124. gr. laganna kemur hins vegar fram að skiptastjóra beri að 

halda skiptafund eftir því sem honum þykir henta til þess að kynna ráðstafanir sem hann hefur 

gert. Hann getur leitað eftir tillögum eða ákvörðunum um ráðstafanir sem enn eru ógerðar og 

gefið kost á því að slíkar tillögur verði settar fram. Enginn greinarmunur er gerður á því hvort 

ákvörðun varði stórfellda hagsmuni eða óverulega. Auk þess er ekki tekið fram hvers konar 

ákvörðun um ráðstafanir er um að ræða, hvort það sé t.d. sala eignar, eftirgjöf réttinda eða 

eitthvað annað. Í þágildandi lögum nr. 6/1978 er ekki heldur að finna skýra reglu um þetta 
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efni að öðru leyti en því að af 4. mgr. 96. gr. laganna má ráða að skiptafundur standi 

skiptastjóra almennt framar í þessum efnum.
194

  

Hlutverk 124. gr. gþl. er að leggja línur um það hvar mörkin eru annars vegar milli valds 

skiptastjóra til þess að taka ákvarðanir um hagsmuni þrotabúsins upp á sitt einsdæmi og hins 

vegar valds skiptafundar til þess að grípa inn í.
195

 

Þrátt fyrir að 1. gr. 124. gr. gþl. kveði á um að skiptastjóri hafi ákvörðunarvald um hvernig 

hann leysir störf sín að hendi verður hann að gera það þannig að kröfuhafar fái sem mest greitt 

upp í þær skuldir sem þrotamaður skuldaði. Þar af leiðandi er rökrétt að lánadrottnar 

þrotamanns geti haft áhrif á aðgerðir skiptastjóra. Í 1. mgr. 125. gr. gþl. er að finna ákvæði 

sem kveður á um að kröfuhafar, þ.e. lánadrottnar skuldara sem hafa lýst kröfum í búið, hafi 

rétt á að sitja skiptafundi og láta til sín taka í þeim undantekningartilvikum þegar skiptastjóri 

þarf að bera ráðstafanir sínar undir skiptafund. Yfir það verður farið í kafla 6.5.1.  

Vald kröfuhafa má hins vegar ekki vera of mikið því slíkt getur gert bústjórnina óskilvika 

eða jafnvel haft þær afleiðingar að hún verði óvirk. Kafli XIX.
 
 þ.e. 122. gr.- 130. gr. laganna, 

á að sjá til þess að reynt sé að mæta þeim þörfum þannig að skiptastjóri geti almennt tekið 

ákvörðun upp á sitt einsdæmi og þurfi því ekki að leggja ráðstafanir sínar undir skiptafund.
196

  

 

6.5.1 Hvenær ber skiptastjóra þrotabús að bera ráðstöfun fasteignar undir skiptafund? 

Í 1. mgr. 79. gr. gþl. kemur fram: „Skiptastjóri skal halda skiptafundi eftir því sem mælt er 

fyrir í lögum þessum.“ Ákvæði 2. mgr. 124. gr. gþl. er dæmi um slíkt ákvæði. Samkvæmt því 

ber skiptastjóra að halda fundi eftir því sem honum þykir henta til þess að kynna þær 

ráðstafanir sem hann hefur gert fyrir hönd búsins. Á skiptafundi kynnir skiptastjóri ráðstafanir 

þær sem hann hefur þegar tekið og jafnframt getur hann leitað eftir tillögum eða ákvörðun 

fundar um ráðstafanir sem eru ógerðar.  

Samkvæmt orðanna hljóðan er skiptastjóra í sjálfsvald sett hvort hann haldi fund og 

hversu oft hann gerir slíkt. Í 2. mgr. 124. gr. gþl. er hins vegar að finna tvær undantekningar 

frá því hvenær skiptastjóra er í sjálfsvald sett hvenær hann haldi skiptafund. Annars vegar ber 

skiptastjóra að taka fyrir þau málefni sem fram koma í 1. málsl. 2. mgr. 124. gr. laganna á 

fundi, sem haldinn er í kjölfar loka kröfulýsingarfrests sbr. 85. gr. gþl. og 120. gr. sömu 

laga.
197

 Hins vegar kemur eftirfarandi fram í sömu málsgrein „[...] honum er jafnframt skylt 
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að boða til skiptafundar í þessu skyni ef þess er krafist skriflega af þeim sem færu að minnsta 

kosti með fimmtung atkvæða á fundinum.“  

Í 3. málsl. 2. mgr. 124. gr. laganna kemur fram að ákvarðanir þær sem skiptafundur tekur 

og eru enn ógerðar binda skiptastjóra eins og segir í 127. gr. laganna. Getur skiptafundur því 

tekið valdið af skiptastjóra þegar kemur að málefnum sem enn eru óútkljáð. Aftur á móti getur 

fundurinn ekki hróflað við þeim ráðstöfunum sem skiptastjóri hefur þegar gert með bindandi 

hætti í nafni búsins. Kröfuhafar hafa því ekki heimild til þess að hnekkja þeim ákvörðunum 

sem skiptastjóri þrotabús hefur gert er varða ráðstöfun á hagsmunum búsins.
198

 Hafi 

skiptastjóri hins vegar misfarið með hagmuni getur hann átt von á því að verða vikið úr starfi 

sbr. 76. gr. gþl. eða bótakröfu af hendi búsins sbr. 4. mgr. 77. gr. laganna.  

Þess ber að geta að skiptastjóra ber ekki ávallt að fara eftir ákvörðun meirihluta 

skiptafundar þegar kemur að ógerðum ráðstöfunum sbr. 2. mgr. og 3. mgr. 127. gr. laganna. Í 

2. mgr. 127. gr. gþl. segir að skiptastjóra sé heimilt, ef ákvörðun er andstæð lögum, 

óheiðarleg, óframkvæmanleg eða fer bersýnilega í bága við hagsmuni lánadrottna sem ekki 

sóttu fundinn eða geta enn gefið sig fram, að virða ákvörðun að vettugi annað hvort með því 

að leggja málefnið fyrir nýjan skiptafund eða ráða því til lykta sjálfur. Jafnframt kemur fram í 

3. mgr. 127. gr. gþl.:  

Greini fundarmenn á um ákvörðun á ályktunarfærum skiptafundi er skiptastjóra að öðru jöfnu 

rétt að fylgja ályktun meiri hlutans. Það skal þó ekki gert ef efni eru til að víkja frá henni vegna 

þeirra atvika sem eru talin í 2. mgr. eða ætla má að meirahlutavaldi sé misbeitt minni hlutanum 

til tjóns. Telji skiptastjóri ekki fært að fara að ályktun meiri hlutans getur hann lagt málefnið 

fyrir nýjan skiptafund eða ráðið því sjálfur til lykta. 

 Framangreind ákvæði heimila skiptastjóra að leggja málefni fyrir nýjan skiptafund, eða taka 

sjálfur ákvörðun á annan veg um málefnið. Í framkvæmd hefur lítið sem ekkert reynt á 

atkvæðagreiðslur á skiptafundi og skiptar skoðanir fundarmanna á fundum, þótt slíkt 

þekkist.
199

 Má þar nefna sem dæmi Hrd. 30. maí 2011 (320/2011). Málsatvik voru þau að S 

og B áttu hvor um sig kröfu á hendur N hf. þegar félagið fór í gjaldþrot 13. október 2009. 

Fyrir gjaldþrot N hf. höfðu S og B ítrekað reynt að innheimta kröfur sínar en slíkt hafði ekki 

borið neinn árangur. Með kaupsamningi 14. apríl 2009 seldi N hf. 50% hlut í S og 

byggingarreit 6 við Austurbakka til A. Í ljós kom að kaupverð hefði ekki verið greitt en 

ástæða þess var sú að kaupandinn ætlaði að afla lánsfjár gegn veði í byggingarreitnum en það 

hafði ekki tekist þar sem S og B höfðu 29. maí 2009 fengið fjárnám í þeirri eign fyrir kröfum 

á hendur N hf. Í framhaldinu lýsti stjórn N hf. yfir gjaldþrotaskiptum 13. október 2009. Í 
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málinu lá fyrir óundirritað skjal dagsett 22. febrúar 2010 en um var að ræða samkomulag 

skiptastjóra N hf. við A vegna áðurnefnds kaupsamnings frá 14. apríl 2009. Í kjölfar þess 

sammældust aðilar um að A greiddi 500.000.000 kr. til uppgjörs á kaupverðinu að meðtöldum 

vöxtum. Frá þessu skyldi endanlega verið gengið 26. febrúar 2010 að fengnu samþykki 

skiptafundar í þrotabúi N hf. Í samræmi við skjalið var haldinn skiptafundur 26. febrúar 2010 

samkvæmt 120. gr. gþl. til þess að fjalla um lýstar kröfur á hendur varnaraðila og gera grein 

fyrir hvernig málin stæðu er varðaði sölu 50% hlutar í S og byggingarreit 6 við Austurhöfn. Á 

fundinum kom fram að skiptastjóri hafði náð efnislegu samþykki við A um uppgjör en frá 

samningi hafði ekki verið gengið vegna athugasemda frá B og S og áskilnaðs þeirra um að 

leita eftir riftun á sölunni. Í forsendum Hæstaréttar kemur m.a. eftirfarandi fram: 

Samkvæmt 124. gr. laga nr. 21/1991 tekur skiptastjóri ákvarðanir um hvernig ráðstafað verði 

eignum og réttindum þrotabús, þar á meðal hvernig og hverjum þær verði seldar og gegn hverju 

verði, en honum ber þó að taka þessi málefni á dagskrá skiptafundar, sem haldinn er eftir 120. 

gr. laganna, og er það heimilt endranær til að leita tillagna eða ályktana um ráðstafanir, sem enn 

eru ógerðar. Samkvæmt niðurlagsorðum 2. mgr. 124. gr. sömu laga eru slíkar ályktanir 

skiptafundar bindandi fyrir skiptastjóra eftir ákvæðum 127. gr. laganna. Í 3. mgr. þeirrar 

lagagreinar er mælt fyrir um þá meginreglu að skiptastjóra sé rétt að fylgja ályktun meiri hluta á 

ályktunarfærum skiptafundi, en frá því geti hann þó vikið og annaðhvort lagt málefnið fyrir 

skiptafund á ný eða ráðið því sjálfur til lykta. 

Á fundi skiptastjóra samþykktu 78,5% tillögu hans um að ljúka samningi við A á grundvelli 

samkomulagsins frá 22. febrúar 2010. Skiptafundur var því talinn ályktunarfær sbr. 1. mgr. 

127. gr. gþl. Einnig kom fram að B og S hefðu ekki lagt fram nein gögn í málinu því til 

stuðnings að söluverð eigna N hf. til A hefði verið óhæfilegt. Ekki voru heldur haldbær rök 

færð fyrir því að einhvert af þeim skilyrðum sem koma fram í 127. gr. laganna hefði átt að 

leiða til þess að skiptastjóra bæri að ganga gegn ályktun skiptafundar um að ljúka samningi 

við A.  

 Í framangreindum Hæstaréttardómi var ráðstöfun enn ógerð og kom til þess að skiptastjóri 

fór eftir ákvörðun meirihluta skiptafundar sem hann og gerði. Dómurinn er dæmi um að vald 

skiptastjóra var takmarkað en hefði hann verið ósáttur með afdrif fundarins hefði hann getað 

gripið til úrræða þeirra sem koma fram í 3. mgr. 127. gr. laganna hvað varðar að leggja 

málefnið fyrir nýjan fund eða ráða málefninu til lykta eftir eigin höfði. Hefði skiptastjóri í 

framangreindum dómi verið búinn að taka ákvörðun um ráðstöfun búsins hefði slík ráðstöfun 

verið bindandi og það sem hefði staðið ósáttum kröfuhöfum til boða var að bera upp skriflegar 

aðfinnslur um störf skiptastjóran við héraðsdómara sbr. 76. gr. gþl. eða gera bótakröfu af 

hendi búsins sbr. 4. mgr. 77. gr. laganna. 

http://www.althingi.is/lagas/nuna/1991021.html#G124
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Í 1. mgr. 124. gr. gþl. er að finna aðra undantekningu er varðar það að skiptastjóra sé skylt 

að bera ráðstafanir sínar undir skiptafund. Ákvæðið vísar í 129. gr. laganna en í 1. málsl. 1. 

mgr. 129. gr. kemur fram:  

Ef ráðstafa á eign þrotabúsins sem er bundin veðréttindum eða öðrum tryggingarréttindum og 

skiptastjóri telur að hún verði ekki seld gegn því verði að allir hlutaðeigendur fái fullnustu 

krafna sinna skal hann boða þá sem eiga réttindi yfir eigninni til veðhafafundar. 

Oft er það svo að í þrotabúi eru einhverjar eignir sem á hvíla veðbönd fyrir kröfum sem 

nema hærri fjárhæð en söluandvirði eignarinnar hefur getað orðið. Þá er staðan sú að ekki 

getur orðið af sölu eignarinnar nema áhvílandi veðkröfum verði að einhverju leyti aflétt sbr. 1 

málsl. 1 mgr. 129. gr. laganna. Til að aflétta veðkröfum eru tvenns konar úrræði í boði. 

Annars vegar, þó að slíkt sé ekki beint tekið fram í ákvæðinu geta veðhafar sjálfir fellt niður 

þau veðbönd sem þeir eiga í eigninni svo unnt sé að selja eignina.
200

 Sé það gert er farið með 

eignina líkt og þegar veðbönd eru innan marka söluverðs og án þess að það reyni á 129. gr. 

gþl.
201

 Á 129 gr. laganna reynir hins vegar þegar eign þrotabús er veðsett þannig að ekki þykir 

fyrirsjáanlegt að söluverð hennar muni nægja fyrir veðkröfum og veðhafar lýsa sig ekki 

samþykka ráðstöfun eignarinnar án þess að tillit sé tekið til réttinda þeirra. Vilji skiptastjóri 

við þessar aðstæður ekki nýta sér þann kost að leita ráðstöfunar á eign á nauðungarsölu, sbr. 7. 

gr. nsl., kemur fram í 1. mgr. 129. gr. gþl. að hann skuli boða til veðhafafundar.
202

  

Samkvæmt 2. mgr. 129. gr. gþl. ber skiptastjóra að kynna ráðagerðir sínar um ráðstöfun á 

veðbundinni eign þrotabúsins á veðhafafundi. Á sama tíma skal hann leita eftir samþykki 

veðhafa fyrir því að heimilt sé að ráðstafa eigninni á þann hátt að þeir sem fara á mis við 

fullnustu glati þeim tryggingarréttindum sem þeir kunna að eiga. Ef þessir tilteknu veðhafar 

veita samþykki sitt bókar skiptastjóri þá yfirlýsingu þeirra í fundargerð og getur í framhaldinu 

ráðstafað eigninni án þess að boða þá sem eiga hlut að máli til frekari veðhafafundar.
203

 Fáist 

samþykki veðhafafundar hins vegar ekki og eign er ekki seld á nauðungasölu sbr. 7. gr. nsl. 

leitar skiptastjóri eftir tilboðum í eignina. Þegar tilboð er komið í eignina sem skiptastjóri telur 

að hægt sé að una við, en er þó ekki nægjanlegt til þess að allir veðhafar fái greiðslu á kröfum 

sínum, ber skiptastjóra að boða til skiptafundar á ný sbr. 3. mgr. 129. gr. laganna. Samkvæmt 

4. mgr. 129. gr. laganna ber skiptastjóra að gefa fundarmönnum þeim sem fara á mis við 

fullnustu krafna sinna kost á því að ganga inn í boðið eða gera hærra boð og eftir atvikum 

bjóða betur ef fleiri en einn lýsa yfir vilja til að ganga inn í boð. Sé staðan sú að veðhafar vilja 
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ekki ganga inn í boð hefur skiptastjóri heimild til þess að ráðstafa eign á grundvelli tilboðs 

með bindandi hætti fyrir veðhafa með þeim afleiðingum að ófullnægð réttindi þeirra falla 

niður sbr. 4. mgr. 129. gr. laganna. 

Komi upp ágreiningur um meðferð veðbundinnar eignar getur veðhafi eða annar aðili sem 

á réttindi yfir eigninni borið ágreining undir dómstóla samkvæmt 3. mgr. 128. gr. gþl. sbr. 6. 

mgr. 129. gr. laganna.  

Samkvæmt framangreindu ætti skiptastjóra að vera heimilt að ráðstafa fasteignum 

þrotabús upp á sitt einsdæmi. Hann á ekki að þurfa að bera slíka ráðstöfun undir skiptafund 

nema í undantekningartilvikum líkt og fram hefur komið. Skiptastjóri þarf t.d. að bera 

kaupsamning, sem hann hefur gert með fyrirvara um samþykki skiptafundar, undir fund þar 

sem slík ráðstöfun telst ógerð. Skiptastjóra er jafnframt óheimilt að gera bindandi 

kaupsamning um veðbundna eign. Honum ætti hins vegar að vera heimilt að gera 

kaupsamning  um slíka eign ef eignin er bundin fyrirvara um samþykki veðhafafundar. 

 

6.6 Fyrirvari um samþykki skiptafundar dánarbús 

Margvíslegar réttarreglur í samfélagi okkar sem og meðal annarra þjóða fjalla um áhrif þess 

að maður andist. Við andlát manns verða ýmsar réttarreglur virkar. Réttarreglur á sviði 

erfðaréttar eru ekki allar einu marki brenndar og þær má finna á ýmsum sviðum lögfræðinnar, 

til að mynda í erfðalögum nr. 8/1962 og í lögum um skipti á dánarbúum o.fl. nr. 20/1991 (hér 

eftir skl.).
204

 Þess ber að geta áður en lengra er haldið að umfjöllun í þessum kafla verður 

einskorðuð við opinber skipti.  

Samkvæmt 1. mgr. 2. gr. skl. tekur dánarbú við öllum fjárhagslegum réttindum sem 

aðilinn átti eða naut, nema annað leiði af réttarreglum, löggerningi eða vegna eðlis 

réttindanna. 

Skipti á dánarbúi er það ferli sem á sér stað samkvæmt lögum til að slíta dánarbúi sem 

lögpersónu.
205

 Markmið skiptanna er því að færa réttindi og skyldur dánarbúsins í hendur 

annarra aðila og binda þar með enda á tilvist þess sem lögpersónu. Þess ber að geta að 

markmiðið er ekki gagngert að tilfærsla réttinda og skyldna fari til eftirlifandi erfingja hins 

látna heldur geta opinber skipti einnig verið í þágu skuldheimtumanna.
206

  

Samkvæmt skl. hafa erfingjar fjórar leiðir til þess að skipta búi eftir að andlát manns ber 

að garði. Í fyrsta lagi fær maki leyfi til setu í óskiptu búi, í öðru lagi er bú  eignalaust og eignir 
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duga aðeins fyrir útfararkostnaði, í þriðja lagi er dánarbú tekið til einkaskipta og í fjórða og 

síðasta lagi fara fram opinber skipti á dánarbúi. Erfingjar hafa fjóra mánuði til þess að krefjast 

þessara fjögurra leiða sbr. 32 gr. laganna. Sé það ekki gert skorar sýslumaður bréflega á 

erfingja, sem honum er kunnugt um, að efna til einhverra af þessum aðgerðum innan tiltekins 

frests að því viðlögðu að hann muni ella krefjast opinberra skipta á búinu sbr. 32. gr. laganna. 

Ríkið beitir þannig valdi sínu til þess að knýja fram skipti. Að þessu leyti bera opinber skipti 

einkenni fullnustugerða.
207

  

Í 37. gr.- 41. gr. skl. koma fram reglur um skilyrði fyrir opinberum skiptum á dánarbúi. Í 

reglunum er gerður greinamunur á því hverjir það eru sem geta krafist opinberra skipta. 

Þessum aðilum er skipað í fjóra flokka.
208

 Í fyrsta lagi geta opinber skipti farið fram að kröfu 

sýslumanns, sbr. 37. gr. skl. Í öðru lagi geta opinber skipti farið fram að kröfu erfingja eða 

sambúðarmanns, sbr. 38. gr. laganna. Í þriðja lagi geta opinber skipti farið fram að kröfu þess 

sem hinn látni hefur tilnefnt í erfðaskrá til að framkvæma skiptin, sbr. 39. gr. laganna. Í fjórða 

og síðasta lagi geta opinber skipti farið fram samkvæmt 40. gr. laganna en þar kemur fram að 

slík skipti geta átt sér stað að kröfu skuldheimtumanna eða gjafþega. 

Í 41. gr. skl. er að finna almenn skilyrði fyrir opinberum skiptum sem ná til fjögurra 

fyrrnefndu flokkanna.  

Þegar héraðsdómari hefur kveðið upp úrskurð um hvort dánarbú sé tekið til opinberra 

skipta skipar hann skiptastjóra til þess að fara með skiptin sbr. 1. mgr. 46. gr. skl. Meðal 

fyrstu aðgerða skiptastjóra eftir skipun, er að komast að því, hvaða eignir tilheyra dánarbúinu, 

hvar þær séu og hver fari með umráð þeirra eða hafi umsjón með þeim sbr. 1. mgr. 54. gr. skl. 

Jafnframt á skiptastjóri að leita vitneskju um skuldbindingar búsins sbr. 55. gr. skl.  

Svo fljótt sem verða má eftir skipun, skal skiptastjóri boða erfingja til skiptafundar, sbr. 1. 

mgr. 53. gr. skl. Þeir sem geta verið kvaddir á skiptafund eru erfingjar og umboðsmenn þeirra, 

eftir atvikum lögráðamenn erfingja og sérstakir lögráðamenn og málsvarar sem kunna þegar 

að hafa verið skipaðir af sýslumanni á grundvelli 13. gr. laganna. Kröfuhafar kunna einnig að 

eiga afskiptarétt sbr. 69. gr. laganna.
209

  

Á fyrsta skiptafundi sem skiptastjóri boðar erfingja til sbr. 1. mgr. 53. gr. skl. skal hann 

leita svara við því, hvort erfingjar ábyrgist skuldbindingar dánarbúsins. Jafnframt skal 

skiptastjóri leita eftir því að fá niðurstöðu um það hvort ágreiningur sé milli erfingja, sem 

kalla eftir arfi, um tilkall hvers annars sbr. 3. mgr. 53. gr. skl. Ágreiningur um framangreint er 
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skiptastjóra skylt skv. sama ákvæði, þ.e. 3. mgr. 53. gr. laganna að beina til héraðsdóms eftir 

122. gr. skl.
210

 Auk þess ber skiptastjóra að bera upp fyrirspurn ef sá látni hefur verið í 

hjúskap og lætur eftir sig maka, hvort hinn eftirlifandi maki vilji neyta réttar samkvæmt 35. 

gr. skl.
211

 Í 35. gr. laganna kemur eftirfarandi fram:  

Hafi sá látni verið í hjúskap þegar hann lést er maka hans heimilt að leysa til sín einstakar eignir 

dánarbúsins eða þær allar, hvort sem þær voru hjúskapareignir þess látna eða séreignir í lifanda 

lífi, gegn greiðslu til búsins á því sem hann á ekki tilkall til af matsverði þeirra að arfi og 

búshluta, enda hafi sá látni ekki ráðstafað eignunum á annan veg með erfðaskrá. 

Þess ber að geta að framangreindur réttur maka gengur framar réttindum annarra erfingja til 

að krefjast útlagningar einstakra eigna. Rétturinn er auk þess óháður því hvort erfingjar 

ábyrgjast skuldbindingar búsins.
212

  

Ef allir erfingjar ábyrgjast skuldbindingar búsins og maki þess látna hefur ekki leyst eignir 

til sín skv. 35. gr. laganna, á skiptastjóri að leita svara erfingja þegar í stað, hvort þeir krefjist 

að fá arf sinn greiddan með útlagningu einstakra eigna dánarbúsins sbr. 3. mgr. 54. gr. skl.  

Í 36. gr. skl. er að finna reglu sem fjallar um útlagningarrétt erfingja. Í ákvæðinu er byggt 

á því, að ef maki hins látna hefur ekki neytt réttar skv. 35. gr. laganna getur hver og einn 

erfingi krafist þess að fá útlagðar eignir búsins eftir matsverði til greiðslu arfs, hafi hinn látni 

ekki ráðstafað þeim sérstaklega með erfðaskrá. Þess ber að geta að erfingjar geta farið fram á 

útlagningu á síðari stigum en á skiptafundi sbr. 3. mgr. 54. gr. skl. Getur skiptastjóri þá, að því 

gefnu að erfingjar hafi lýst yfir ábyrgð á skuldbindingum, afhent þeim eignir búsins þegar í 

stað, ef innköllun er ekki gefin út til skuldheimtumanna sbr. 2. mgr. 65. gr. skl. og 1. mgr. 75. 

gr. skl. 
213

 

Sé staðan sú að erfingjar ábyrgjast ekki skuldbindingar búsins er skiptastjóra skylt skv. 1. 

mgr. 56. gr. skl að gefa tafarlaust út innköllun. Með innköllun er skorað á þá sem telja sig eiga 

kröfur á hendur dánarbúinu að lýsa kröfum sínum.
214

 Samkvæmt 58. gr. skl. hefur innköllun 

þau áhrif að kröfur sem ekki er lýst innan kröfulýsingarfrests falla almennt niður gagnvart 

dánarbúinu. Eftir að kröfulýsingarfresti er lokið ber skiptastjóra að gera skrá um lýstar kröfur 

og láta í ljós afstöðu sína varðandi það hvort eða hvernig hann viðurkenni einstaka kröfur, sbr. 

59. gr. laganna. Skiptastjóra ber að halda skiptafund með erfingjum en þar eiga þeir rétt á að 

mótmæla afstöðu skiptastjóra sbr. 60. gr. skl.  
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Samkvæmt 1. mgr. 62. gr. laganna á skiptastjóri, á skiptafundi sem er haldinn til þess að 

fjalla um lýstar kröfur, að gera grein fyrir efnahag búsins og láta í ljós hvort hann telji búið 

gjaldfært eða ekki. Slíkt skiptir sköpum um framkvæmd skipta í kjölfarið.
215

 Komist 

skiptastjóri að því að dánarbúið eigi ekki svo víst sé fyrir skuldum verður skiptastjóri að láta 

þá ákvörðun í ljós á fundi að farið verði með búið eftir því sem fram kemur í 3. mgr. 62. gr. 

skl. Í framangreindu ákvæði kemur fram að skl. verði ekki beitt frekar við framkvæmd heldur 

færi skiptastjóri meðferðina sjálfkrafa undir fyrirmæli gþl. og fari með dánarbúið eins og um 

þrotabú væri að ræða. Við þetta glata eftirlifandi erfingjar afskiptarétti af framkvæmd 

skiptanna, enda fara skiptin upp frá þessu fram í þágu skuldheimtumanna. Reglur skl. ná ekki 

lengur til aðgerða skiptastjóra, nema afgangur verði af fé búsins eftir að búið er að efna 

skuldbindingar við kröfuhafa, sbr. 3. mgr. 62. gr. skl.
216

 Í kafla 6.5, þar sem fjallað er um 

skiptastjóra þrotabús, kemur fram hvernig fer með ráðstöfun fasteigna í eigu þrotabús. Þar 

kemur m.a. fram að skiptastjóra er almennt heimilt að ráðstafa fasteign eins síns liðs nema 

þegar ákvörðun hefur ekki verið tekin sbr. 124. gr. gþl. og ef eign þrotabús er bundin 

veðréttindum eða öðrum tryggingarréttindum og það er mat skiptastjóra að þeir sem eiga hlut 

að máli fái ekki fullnustu krafna sinna, boðar hann þá til veðhafafundar sbr. 129. gr. gþl. Það 

má ætla ef farið er með dánarbú eftir reglum gþl. að skiptastjóra beri að hafa framangreint í 

huga. Að öðru leyti er vísað í það sem fram kemur í kafla 6.5 varðandi framangreint efni. 

Hvað varðar ráðstöfun fasteignar ef farið er eftir skl., má ætla að skiptastjóra séu settar 

þrengri heimildir til þess að ráðstafa fasteign í eigu dánarbúsins og þá sérstaklega ef á 

skiptafundi kemur fram að erfingjar myndu vilja hlutast til um eign. Í þessu samhengi þarf að 

kanna, hvort skiptastjóra dánarbús sé heimilt að ráðstafa fasteign í eigu þrotabús eins síns liðs 

eða hvort honum beri að leggja ráðstöfun undir skiptafund eða hugsanlega ráðstafa eign með 

fyrirvara um samþykki skiptafundar. 

Í IX. kafla skl. er að finna ákvæði er lúta að bústjórn við opinber skipti. Reglur kaflans eru 

settar fram í einu lagi án þess að tekið sé tillit til þess hvort erfingjar ábyrgist skuldbindingar 

hins látna.
217

  

Meginreglan er sú, skv. 1. mgr. 67. gr. laganna að á meðan opinber skipti standa yfir fer 

skiptastjóri með forræði dánarbúsins og er einn bær um að ráðstafa hagsmunum og svara fyrir 

skyldur þess. Jafnframt kemur fram að hann kemur fram af hálfu búsins fyrir dómi og gerir 

samninga og aðra löggerninga í nafni þess. Má segja að skiptastjóri gegni lykilhlutverki við 
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bústjórnina. Fyrirmæli fyrrnefnds ákvæðis taka af tvímæli um að skiptastjóri sé bær um að 

koma fram út á við fyrir hönd dánarbúsins og skuldbinda það. Það er ekki gert ráð fyrir því að 

það komi í hlut annarra aðila að gera skuldbindandi ráðstafanir fyrir búið þó að á því séu 

undantekningar, sbr. 3. mgr.- 5. mgr. 68. gr. skl.
218

 

Með hugtakinu ráðstöfun er ekki hægt að leggja sama skilning og ef eign er t.d. seld og að 

hún sé lögð erfingja út að arfi. Hugtakið er ekki notað í svo víðtækum skilningi og sést það ef 

35. gr. og 36. gr. skl. eru bornar saman við ákvæði IX. kafla skl. Maki getur ávallt krafist þess 

að fá að leysa til sín eignir sem hann getur ekki tekið í skjóli búshluta síns og arfhluta með 

útlagningu, gegn greiðslu sbr. 35. gr. skl. Eignir sem maki leysi til sín skv. 35. gr. laganna 

verður ekki ráðstafað skv. IX. kafla laganna.
219

 Réttur erfingja víkur ávallt fyrir rétti maka 

skv. 35. gr. skl. sbr. 36.gr. laganna. Við skiptin er réttur maka og erfingja hins vegar háður því 

að annað hvort hafi innköllun ekki verið gefin út við skiptin sbr. 63. gr. skl. eða verið efndar. 

Vegna útgáfu innköllunar víkur réttur eftirlifandi erfingja til útlagningar fyrir þörfum 

skuldheimtumanna og verður eignum þá ráðstafað eftir reglum IX. kafla skl. í því mæli sem 

þarf til að veita þeim fullnustu, áður en útlagning kemur til álita. Þegar þörfum 

skuldheimtumanna er lokið stendur útlagning til erfingja til boða, sem rétthærri kostur en 

ráðstöfun hennar við sölu, en þó einungis svo lengi sem andvirði hennar er innan arfshluta 

viðkomandi erfingja. 
220

  

Í 1. mgr. 68. gr. laganna kemur eftirfarandi fram:  

Skiptastjóri skal þegar eftir skipun sína gera ráðstafanir um atvinnurekstur bús, gagnkvæma 

samninga þess og önnur atriði sem verða talin mikilvæg fyrir hagsmuni þess og þola ekki bið. 

Verði því komið við án þess að hætta sé á að hagsmunir búsins spillist skal skiptastjóri þó áður 

ráðfæra sig við þá erfingja og kröfuhafa sem eiga helstra hagsmuna að gæta við skiptin eftir því 

sem fram er komið eða málefnið getur varðað sérstaklega. 

 Í þessu samhengi hefur Markús Sigurbjörnsson bent á að ef fram kemur á fyrsta skiptafundi 

skv. 53. gr. og 54. gr. skl. að allir erfingjar séu þekktir og enginn þeirra hafi hug á því að fá 

eignir lagðar sér út, gefist engin ástæða til þess að bíða með að leita ákvarðana um hvernig 

ráðstöfun skuli að fara fram og framkvæma hana. Hafi erfingjar ekki ábyrgst skuldbindingar 

búsins en láta í ljós vilja sinn um útlagningu eigna og ef til þess kemur, má almennt telja 

eðlilegt að bíða með ráðstöfun þar til í ljós kemur á kröfulýsingarfresti eða við lok hans, hvort 

að koma verði þeim í verð til fullnustu fyrir skuldheimtumenn.
221
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 Þegar eignum er ráðstafað til þess að koma þeim í verð er það ekki ávallt í höndum 

skiptastjóra að hlutast til um hvernig eignum er ráðstafað. Í 2. mgr. 68. gr. laganna kemur 

fram að skiptastjóri skuli bera undir skiptafund hvort mikilsverðum réttindum búsins skuli 

ráðstafað og þá hvernig það skuli gert og hversu fljótt. Hann á einnig að verða sér úti um 

upplýsingar hjá skiptafundi um hvort kröfum verði haldið uppi eða hvort þær beri að gefa 

eftir. Honum ber jafnframt að bera undir skiptafund aðrar ráðstafanir sem geta skipt miklu 

máli fyrir hag búsins. Skiptastjóra er þó heimilt að sleppa því að bera framangreindar 

ráðstafanir undir skiptafund ef honum ber að taka ákvörðun með skjótum hætti til þess að 

afstýra tjóni.  

Samkvæmt frumvarpi því sem varð að skl. kemur fram að vandasamt er að draga mörkin á 

milli þess annars vegar að skiptastjóri sé talinn bær til þess að taka ákvarðanir eða ráðstafanir 

upp á sitt einsdæmi án þess að bera þær undir skiptafund og hins vegar þeirra ráðstafana og 

ákvarðanna sem hann er ekki bær til þess að taka einn síns liðs. Einkum vegast tvenn 

sjónarmið á. Annars vegar er það hagræði og lipurð í aðgerðum og framkvæmd en slíkt mælir 

með því að skiptastjóra sé falið aukið svigrúm til aðgerða án þess að þurfa að hafa samráð við 

skiptafund. Hins vegar er það tillit til hagsmuna þeirra sem krefjast fullnustu eða arfs úr hendi 

dánarbúsins. Slíkt mælir gegn verulegu svigrúmi skiptastjóra til þess að taka ákvarðanir upp á 

sitt einsdæmi án samráðs við skiptafund. Síðarnefnda sjónarmiðið kann að hafa mismikið 

vægi eftir því hvort horft er á hagsmuni þeirra sem krefjast fullnustu úr hendi búsins eða hvort 

litið er til hagsmuna erfingjanna sjálfra. Sé staðan sú að einungis er tekið tillit til hagsmuna 

þeirra sem krefjast fullnustu úr hendi búsins er óhætt að veita skiptastjóra meira svigrúm til 

ráðstafana upp á sitt einsdæmi. Sé hins vegar horft á málin út frá hagsmunum erfingja getur 

verið að einstakir munir búsins hafi tilfinningalegt gildi fyrir þá og þeim standi ekki á sama 

hvernig þeim sé ráðstafað þrátt fyrir að eðlilegt verð fáist fyrir.
222

 

 Í 1. mgr. og 2. mgr. 68. gr. laganna er reynt að feta milliveginn milli framangreindra 

tveggja sjónarmiða sem vegast á. Í ákvæðinu er því gerður greinarmunur á ráðstöfunum á 

hagsmunum búsins eftir því hvort skiptastjóri er einn bær um ráðstafanir eða hvort hann eigi 

að bera ráðstafanir undir skiptafund. Af 68. gr. laganna má ráða að skiptastjóri getur tekið 

ákvörðun upp á sitt einsdæmi í tvenns konar aðstæðum. Í fyrsta lagi ef ráðstafanir eru ekki 

taldar þola bið eftir ákvörðun skiptafundar. Hagsmunir sem skiptastjóri getur ráðstafað með 

þessum hætti þurfa að vera mikilvægir en það hlýtur að vera háð mati hans hverju sinni, þótt 

hafa megi hliðsjón af þeim dæmum sem nefnd eru í 1. mgr. 68. gr. laganna sem eru 
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ráðstafanir um atvinnurekstur bús og gagnkvæma samninga þess. Það sem skiptir einnig máli 

er að ráðstöfun má ekki þola bið. Biðin sem vísað er til í ákvæðinu er til að mynda sá tími sem 

að það gæti tekið skiptastjóra að ná saman skiptafundi til þess að fjalla um málefnið.
223

 Í öðru 

lagi getur skiptastjóri tekið ákvörðun eins síns liðs um ráðstafanir á öðru en mikilsverðum 

réttindum sem þola bið. Fyrirmæli 2. mgr. 68. gr. laganna fela í sér neikvæða skilgreiningu á 

þeim ráðstöfunum sem skiptastjóri getur gert upp á sitt einsdæmi.
224

 Um er að ræða ýmsar 

ráðstafanir, til að mynda daglega umsýslu og önnur atriði sem varða ekki verulega 

hagsmuni.
225

 

 Af framangreindu má álykta ef skiptastjóri ráðstafar fasteign dánarbús að hann skuli 

almennt bera ráðstöfun undir skiptafund áður eða jafnvel gera fyrirvara við ráðstöfun um 

samþykki skiptafundar. Framangreint má telja eðlilegt ef tillit er tekið til hagsmuna erfingja. 

Hafi erfingjar gefið út í byrjun að enginn þeirra hafi hug á því að fá eignir lagðar sér út má 

ætla að skiptastjóri hafi ekki ástæðu til að bíða frekar með að leita ákvarðanna um það hvernig 

ráðstöfun eigi að fara fram, og framkvæma hana.
226

 Í Hrd. 20. janúar 2010 (757/2009), reyndi 

á það hvort skiptastjóri hefði getað tekið ákvörðun eins síns liðs er varðaði ráðstöfun eigna í 

eigu þrotabús. Málavextir voru þeir að dánarbú var tekið til opinberra skipta að kröfu 

sýslumanns. Bréf skiptastjóra til erfingja dagsett 12. nóvember 2008 kvað á um að eign 

dánarbúsins væri m.a. 1/9 hluti í eyðibýlinu M og landspilda auk fjárhúsa. Fram kom að 

eignum yrði að koma í verð og bað hann erfingja sem kynnu að hafa áhuga á eignast 

framangreindar eignir að gera tilboð í þær. Í málinu liggur fyrir til erfingja, undirritað af 

skiptastjóra og dagsett 27. mars 2009 um að ekkert tilboð hafi borist í umræddar eignir og 

skori hann þar með á þá sem hafa áhuga að gera tilboð í eignirnar og að tilboð skuli berast 

fyrir 1. maí 2009. Í lokin kemur fram að ef ekkert tilboð berist fyrir þann tíma verði eignirnar 

seldar í uppboðsmeðferð. Í eignirnar barst tilboð frá varnaraðilum D og E. Eftir að skiptastjóri 

samþykkti tilboð barst annað tilboð frá sóknaraðila A 8. maí 2009. Skiptastjóri tjáði A að hún 

væri of sein. Í framhaldinu sendu A og C skiptastjóra bréf 18. júní 2009, þar sem vísað var til 

þess að hann hefði ekki boðað erfingja til skiptafundar til að leita eftir því hvort þeir krefðust 

að fá eignir dánarbúsins lagðar sér út til arfs og væri málsmeðferð því andstæð lögum. Þess 

var krafist að fallið yrði frá sölu fyrrnefndra eigna og boðað yrði til skiptafundar um ráðstöfun 

þeirra. Skiptastjóri hafnaði þessu þann 30. júní 2009, þar sem vísað var til þess að tilboð 
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varnaraðilanna D og E hefði verið samþykkt áður en athugasemdum var komið að vegna 

þessarar aðferðar hans við að ráðstafa eignunum. Í niðurstöðu Hæstaréttar kemur fram: 

Ákvörðun skiptastjóra um sölu á þeim eignum, sem málið varðar, var ekki tekin á skiptafundi í 

dánarbúi F og G eða á grundvelli ályktunar slíks fundar og áttu sóknaraðilar því fyrst kost á að 

andmæla henni á skiptafundi 25. ágúst 2009. Að fram komnum andmælum sóknaraðila, sem 

niðurstaða fékkst ekki um á þeim skiptafundi, bar skiptastjóra að beina ágreiningnum til 

héraðsdóms, sbr. 3. mgr. 71. gr. og 122. gr. laga nr. 20/1991, sem hann og gerði. Standa því 

ekki efni til að vísa málinu frá héraðsdómi að því er varðar þá kröfu sóknaraðila að ákvörðun 

skiptastjóra um sölu á eignum dánarbúsins verði hnekkt, en við efnismeðferð málsins verður að 

taka afstöðu til málsástæðna varnaraðila, sem lúta að því að þessi krafa sóknaraðila geti ekki náð 

fram að ganga sökum þess að ákvörðun skiptastjóra hafi þegar verið hrundið í framkvæmd. 

Hinn kærði úrskurður verður því felldur úr gildi að þessu leyti. 

Eins og greint hefur verið frá hér að framan ber skiptastjóra fljótlega eftir skipun sína að 

halda skiptafund með þeim sem vitað er um að geti kallað til arfs eftir hinn látna sbr. 1. mgr. 

53. gr. skl. Í framangreindu máli var því haldið fram að skiptastjóri hefði ekki hlutast til um 

slíkt. Hins vegar hafði skiptastjóri tvisvar sinnum skorað bréflega á erfingja að gera tilboð í 

eignir búsins en þeir hlutuðust ekki til um það fyrr en eftir að frestur var runninn út. Erfingjar 

voru því ekki búnir að gera reka að því að þeir vildu hlutast til um eignir búsins og því má 

ætla að skiptastjóra hafi verið heimilt að ráðstafa eignum búsins eins síns liðs. Úr 

framangreindum dómi má jafnframt lesa að þar sem ráðstöfun var þegar gerð var ekki hægt að 

hlutast frekar til um hana. Má spyrja hvort Hæstiréttur hlutist almennt ekki til um gerðar 

ráðstafanir eða hvort í þessu tiltekna máli skipti það máli að skiptastjóri var búinn að skora 

tvisvar á erfingja að gera tilboð í eignir búsins. 

 

7 Fyrirvari af hálfu kaupanda fasteignar 

7.1 Almennt  

Líkt og seljandi getur kaupandi fasteignar sett ýmsa fyrirvara inn í kaupsamning þegar kemur 

að fasteignakaupum. Í næstu undirköflum verður tæpt á nokkrum þessara fyrirvara. Í fyrsta 

lagi er fjallað um fyrirvara er varða greiðslu kaupanda, í öðru lagi um fyrirvara er varða 

yfirlýsingu húsfélags og í þriðja lagi um fyrirvara er varðar samþykki stjórnar. Þess ber að 

geta að um er að ræða fyrirvara sem geta hvort tveggja verið gerður af seljanda fasteignar eða 

kaupanda hennar.  

 

7.2  Fyrirvari  kaupanda fasteignar um fjármögnun og 8. gr. fasteignakaupalaganna 

Þeir fyrirvarar er kaupendur fasteigna hafa einkum sett inn í kaupsamninga lúta að því að 

fjármagn fáist fyrir kaupum á fasteignum. Um er að ræða fyrirvara sem hafa áhrif á 
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skuldbindingargildi kaupsamnings, því ef fjármögnun fæst ekki er samningur ekki lengur 

skuldbindandi fyrir aðila.  

 

7.2.1 Framkvæmdin fyrir setningu fasteignakaupalaganna 

Eins og segir voru ótímabundnir fyrirvarar lengi vel nær óþekktir á Íslandi. Fyrir setningu 

fkpl. hafði þó mikið borið á þeim í framkvæmd. Ástæðan var sú að breytingar urðu á lögum 

um Húsnæðisstofnun ríkisins nr. 86/1988, sbr. lög nr. 109/1988, með lögum nr. 76/1989, en 

þá voru lögfestar reglur um húsbréf og húsbréfaviðskipti. Þær reglur voru útfærðar nánar í 

reglugerð um húsbréfadeild og húsbréfaviðskipti vegna kaupa eða sölu á notuðum íbúðum nr. 

520/1989. Lög þessi og reglugerð hafa oft þurft að sæta breytingum síðan. Nú gilda um þetta 

efni lög um húsnæðismál nr. 44/1998 (hér eftir húsm.), og reglugerð um ÍLS-veðbréf og 

íbúðabréf nr. 522/2004.
227

  

Með breytingu á lögunum árið 1989 var brotið blað í sögunni þegar kom að aðferðum 

ríkisins við að aðstoða einstaklinga sem höfðu hug á að kaupa sér íbúðarhúsnæði og 

þörfnuðust aðstoðar við að fjármagna slík kaup. Ástæða þess var sú að hið svokallaða 

húsbréfakerfi leit dagsins ljós. Fram til ársins 1999 var kerfið í umsjá Húsnæðisstofnunar 

ríkisins en umsjónin færðist yfir á Íbúðalánasjóð árið 1999 með húsm. Þess ber að geta að 

húsbréfakerfið leið undir lok í júní 2004.
228

  

Samkvæmt 2. gr. húsm. eru húsbréf markaðshæf skuldabréf sem gefin eru út í nafni 

Íbúðalánasjóðs (eða forvera hans) í tengslum við lánveitingar. Hér á landi hefur verið byggt á 

því að skuldabréf sé: „[...] skrifleg yfirlýsing, þar sem útgefandinn viðurkenni einhliða og 

skilyrðislaust skyldu sína til að greiða ákveðna peningagreiðslu.“
229

 Húsbréfakerfið var í raun 

skuldabréfakerfi en ekki lánakerfi sem þýðir að í stað þess að lánastofnanir veittu aðila 

peningalán var gefið út skuldabréf eða svokallað fasteignaveðbréf af hálfu kaupanda íbúðar. 

Fasteignaveðbréf er hefðbundið skuldabréf, verðtryggt með veði í þeirri fasteign sem verið er 

að eiga viðskipti með hverju sinni. Með fasteignaveðbréfinu var kaupandi eignar því að 

viðurkenna skuld sína.
230

 Fasteignaveðbréfið var afhent seljanda eignar sem skiptir því svo út 

fyrir annað skuldabréf, þ.e. húsbréf hjá Íbúðalánasjóði.
231

 Þar sem húsbréf voru ríkistryggð 

þurfti seljandi eignar ekki að innheimta skuldir kaupanda eignarinnar eða hafa áhyggjur af því 

að hann myndi vanefna greiðslu sína þar sem Íbúðalánasjóður sá um að innheimta skuldina. 
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Eigandi húsbréfsins gat svo selt bréfið á almennum verðbréfamarkaði sbr. 2. gr. húsm. 

Seljandi gat auk þess notað bréfið upp í greiðslu á annarri eign eða átt það sem sparnað.
232

  

Húsbréfakerfið fól í sér að nauðsynlegt var fyrir kaupanda, þegar hann hugðist fjármagna 

kaup sín á íbúðahúsnæði með húsbréfum, að gera kauptilboð með fyrirvara um að hann 

stæðist greiðslumat og fengi samþykki Íbúðalánasjóðs á viðtöku fasteignaveðbréfa í skiptum 

fyrir húsbréf.
233

 Eitt af skilyrðunum fyrir því að aðilar gætu nýtt sér þá leið sem 

húsbréfakerfið hafði upp á að bjóða var að aðili myndi gangast undir greiðslumat.
234

 

Greiðslumat er mat á greiðslugetu viðkomandi aðila er varðar getu hans til þess að 

endurgreiða það sem hann fékk lánað. Slíkt er afar mikilvægt fyrir bæði lánveitendur og 

lántaka, enda þarf að vera ljóst fyrir báða aðila að viðkomandi sé að ráðast í raunhæfar 

fjárfestingar.
235

  

Sá sem hugðist kaupa sér íbúð og fjármagna hana með húsbréfum þurfti að gera 

kauptilboð í fasteignina með þeim fyrirvara að Íbúðalánasjóður féllist á að taka við 

fasteignaveðbréfum í skiptum fyrir húsbréf. Oft var staðan sú þegar kom að því að gera tilboð 

í eign að aðili átti eftir að fara í greiðslumat, sem var eitt af skilyrðum þess að aðili gæti nýtt 

sér þá leið sem húsbréfakerfið hafði upp á að bjóða eins og áður segir. Þar af leiðandi voru 

tilboð aðila gerð með fyrirvara. Hefði aðili fengið samþykki Íbúðalánasjóðs fyrir fjármögnun 

á íbúðarkaupum gengu viðskiptin eftir og kauptilboðið var bindandi fyrir báða aðila. Hefði 

samþykki hins vegar ekki fengist var kauptilboðsgjafi ekki bundinn því tilboði sem hann gaf 

seljanda eignar og það sama átti við um kaupanda eignarinnar, þ.e. hann var ekki lengur 

bundinn af kauptilboði og gat því selt eignina til annars aðila. Gallinn við þessa fyrirvara var 

sá að þeim var almennt ekki settur neinn ákveðinn tímafrestur, sem þýddi að eigandi 

fasteignar sem samþykkti kauptilboð með slíkum fyrirvara þurfti oft og tíðum að sætta sig við 

að langur tími gat liðið áður en ljóst var að kaupin myndu ganga eftir. Slíkt gat til að mynda 

verið afar óhentugt ef fasteignaverð hækkaði ört.
236

  

Þar sem ótímabundnir fyrirvarar voru algengir fyrir setningu fkpl. má spyrja hvort sá sem 

seldi fasteign fyrir setningu fkpl. hefði getað litið svo á að dráttur kauptilboðsgjafa á að efna 

skuldbindingar sínar gæti talist sem vanefnd eða fyrirsjáanleg vanefnd sem veitti honum, þ.e. 

seljanda, heimild til að rifta kaupsamningi. Sem dæmi má nefna Hrd. 2000, bls. 4327 

(251/2000). Atvik máls voru þau að 30. júní 1999 gerði M kauptilboð í íbúð sem S var 
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eigandi að. Í kauptilboði kom fram að eignin ætti að afhendast 1. ágúst 1999. Í tilboðinu kom 

einnig fram fyrirvari er varðaði samþykki Íbúðalánasjóðs á skuldabréfaviðskiptum og 

húsnæðisnefndar á viðbótarláni til M. Kvaðst M hafa ætlað að koma umsókn sinni um 

viðbótarlán til húsnæðisnefndar í tæka tíð fyrir fund, þ.e. 6. júlí 1999. M komst hins vegar að 

því að umsókn hennar hefði þurft að berast 1. sama mánaðar svo hægt hefði verið að taka 

umsókn til umræðu á fundi 6. júlí 1999. Næsti fundur nefndarinnar átti að fara fram 24. ágúst 

1999. Lagði M því fram umsókn 5. ágúst og var sú umsókn afgreidd á fundi 24. ágúst. Af 

hálfu S var M tilkynnt með bréfi 20. júlí 1999 að fyrst fyrir lægi að lánveiting fengist ekki frá 

húsnæðisnefnd Reykjavíkur líkt og gert var ráð fyrir, sem var fyrir 1. ágúst 1999, teldi S sig 

óbundna af samþykki tilboðsins. Í bréfinu kom jafnframt fram að þar sem að brýnt væri að S 

næði að ganga frá sölu á eigninni strax var ætlunin með bréfinu sú að gefa frest til þess að afla 

fjármagns til kaupanna með öðrum hætti. Frestur var veittur til 26. júlí 1999 en eftir þann tíma 

taldi S sig óbundna af samþykki tilboðsins. 9. ágúst 1999 lýsti S því hins vegar yfir að hún 

teldi sig óbundna af samþykki tilboðsins þar sem að lánveiting hafði ekki fengist fyrir 

umsamdan afhendingartíma, þ.e. 1. ágúst 1999. Héraðsdómur féllst á það með M að samþykkt 

kauptilboð teldist gilt og skuldbindandi fyrir aðila, enda hefði S aldrei skýrt M frá því að það 

hefði verið forsenda hennar fyrir því að hún samþykkti kauptilboð M að greiðslur bærust fyrir 

1. ágúst 1999. Þessa dagsetningu hefði S valið með tilliti til eigin þarfa og henni hefði því 

ekki verið heimilt að rifta kaupunum. Hæstiréttur komst að öndverðri niðurstöðu og sýknaði S 

með þeim rökum að eðlilegur biðtími á afgreiðslu Íbúðalánasjóðs og húsnæðisnefndar á 

greiðslumati og útgáfu fasteignaverðbréfa væri í kringum þrjár vikur og þar að leiðandi yrði 

að ætla að aðilar hefðu við gerð kauptilboðs lagt til grundvallar að niðurstaða fengist á þeim 

tíma, enda ráðgert að íbúðin yrði afhent 1. ágúst 1999. Samkvæmt málatilbúnaði M hefði 

henni verið orðið það kunnugt 5. ágúst 1999 að lánsumsókn hennar til húsnæðisnefndar yrði 

fyrst tekin fyrir þann 24. sama mánaðar og þar af leiðandi hefði henni mátt vera ljóst á þeim 

tíma að ekki yrði af kaupunum nema samþykki S lægi fyrir um að vera bundin óvissu um 

niðurstöðu langt umfram þann tíma sem var reiknað með í byrjun. Eftir slíku samþykki hafi M 

ekki leitað og þar með var S talið heimilt að líta svo á 9. ágúst 1999 að bindandi 

kaupsamningur hefði ekki stofnast með þeim aðilum.  

Ætla má að seljandi fasteignar hafi, eftir að hann veitir kauptilboði kaupanda viðtöku með 

fyrirvara um að kaupandi skili greiðslumati eða yfirlýsingu Íbúðalánasjóðs um fjármögnun 

kaupa innan óákveðins tíma, mjög takmarkaðar heimildir til þess að setja þessari skyldu 
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kaupanda, þ.e. að greiða kaupverðið, gjalddaga með einhliða yfirlýsingu síðar meir.
237

 Í 

framangreindum Hæstaréttardómi ákvað seljandi fasteignar einhliða hver væri gjalddagi 

kaupverðsins og miðaði við að hann ætti að vera sá sami og þegar afhending fasteignar hefði 

átt að fara fram. Hins vegar er það svo að til að hægt sé að tala um vanefnd á skyldum 

kaupanda til greiðslu kaupverðs þarf að liggja ljóst fyrir hver sé gjalddagi slíkrar greiðslu.
238

 

Slíkt lá ekki fyrir. Það eina sem lá fyrir í málinu var gjalddagi á greiðslu seljanda, þ.e. 

afhendingartími eignarinnar, sem var 1. ágúst 1999. Samt sem áður taldi Hæstiréttur að 

seljandi eignarinnar væri ekki bundinn við samþykkt kauptilboð. Í niðurstöðu Hæstaréttar 

vantar frekari rökstuðning og erfitt er að átta sig á því á hverju dómurinn byggir niðurstöðu 

sína. Nærtækara væri því að fallast á niðurstöðu héraðsdóms, sem var sú að seljandi hefði ekki 

heimild til þess að rifta samningnum þar sem ekki hefði verið um vanefnd að ræða, enda var 

aldrei samið um gjalddaga fyrir utan þá einhliða ákvörðun sem seljandi eignarinnar tók og 

slíkt hefði ekki verið heimilt. 

Hins vegar má velta fyrir sér hvort Hæstiréttur hefði í framangreindu máli getað nálgast 

niðurstöðu sína á annan hátt í ljósi þess að ekki var samið um gjalddaga kaupverðsins og á 

þessum tíma var ótímabundnum fyrirvörum ekki markaður neinn ákveðinn tími með lögum. 

Ef rifjað er upp það sem fram kemur í kafla 4.7.2 er varðar túlkun virðist ekki vera álitamál í 

framangreindum dómi um hvað er samið og því þarf ekki að leitast við að skýra efni 

samningsins. Vandamálið snýr að túlkunarþættinum, fyllingu. Viðar Már Matthíasson hefur 

bent á að dómarar í framangreindum dómi Hæstaréttar hefðu getað íhugað að byggja 

niðurstöðu sína á 14. gr. eldri kaupalaga en reglan felur í sér að hönd selji hendi. Í 14. gr. eldri 

kaupalaga var gert ráð fyrir því að ef enginn frestur væri veittur af hendi hvorugs aðilans væri 

seljandi ekki skyldugur til þess að láta af hendi seldan hlut nema kaupverð væri samtímis 

greitt. Í framangreindu máli er ljóst að kaupanda eignar var veittur frestur og því gæti 14. gr. 

eldri kaupalaga ekki átt við samkvæmt orðanna hljóðan. Þar af leiðandi þyrfti að beita 

lögskýringarreglum til þess að ákveða hvort og hvernig 14. gr. eldri kaupalaga hefði átt að 

vera beitt í þessu tilviki. Í Hrd. 1965 bls. 63 (87/1964) var reglan um að hönd selji hendi skýrð 

á þann hátt að tilboðsgjafi ætti að bjóða fram greiðslu sína þegar afhending ætti að fara fram. 

Þar sem slíkt var ekki gert er varðaði 30.000 kr. af kaupverðinu taldist seljandi eignarinnar 

ekki bundinn af samningi aðila. Hefðu dómarar í framangreindum Hæstaréttardómi byggt á 

14. gr. eldri kaupalaga hefði dómurinn getað byggt niðurstöðu sína á því að seljanda 

fasteignarinnar hefði verið heimilt að krefjast greiðslu kaupverðs þegar afhending átti að fara 
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fram, þ.e. 1. ágúst 1999. Hefði kaupandi eignarinnar ekki orðið við því hefði seljandi ekki 

verið bundinn lengur við hið samþykkta tilboð.
239

 

Í Hrd. 2000, bls. 2090 (42/2000), voru málsatvik þau að 30. september 1998 gerði S tilboð 

í fasteign í eigu N. Í kauptilboði kom fram fyrirvari um fjármögnun. Ekki var tekið fram 

hvenær gera ætti kaupsamning. Afhendingartími fasteignar var hins vegar ákveðinn í tvennu 

lagi, í fyrsta lagi 15. október 1998 og í öðru lagi 1. janúar 1999. Kauptilboð var samþykkt 1. 

október 1998 af N en af kaupsamningsgerð varð aldrei. Hvað varðaði fjármögnunina lá fyrir í 

málinu skrifleg yfirlýsing sparisjóðs um að í byrjun nóvember 1998 hefði bankinn samþykkt 

að lána fé til fasteignakaupanna. S hélt hins vegar áfram að leita að hagstæðari fjármögnun 

fyrir kaupunum. N upplýsti í málinu að hann hefði haft samband við fasteignasöluna sem 

hafði milligöngu að kaupunum og beðið um um að ýtt yrði á eftir kaupsamningsgerð. S 

viðurkenndi fyrir dómi að starfsmenn fasteignasölunnar hefðu minnst á að ganga þyrfti frá 

kaupsamningi. S kvaðst hins vegar ekki hafa litið svo á að með því væri verið að setja honum 

einhver tímamörk. 5. desember 1998 tilkynnti N að kauptilboðinu yrði rift vegna stórfelldra 

vanefnda S. Í framhaldinu gerði N. kaupsamning 6. desember 1998 við T um sömu eign með 

milligöngu fasteignasölunnar F. 8. desember 1998 mótmælti S riftuninni. S boðaði til 

undirritunar kaupsamnings þann 10. sama mánaðar, þar sem greiðsla kaupverðs hefði verið 

tilbúin. Ekki var mætt af hálfu N. Mál var höfðað og byggði S m.a. á því að með samþykki N 

á kauptilboði hefði komist á bindandi kaupsamningur milli aðila um fasteignina. Í héraðsdómi 

kom fram að ýtt hefði verið á S til þess að ganga frá kaupsamningi en slíkt hefði ekki dugað. 

N rifti samningnum 5. desember 1998 en þá voru liðnir meira en tveir mánuðir frá því að 

kauptilboð hafði verið samþykkt. Taldi dómurinn að þessi tími hefði átt að nægja S til þess að 

standa við tilboðið en það gerði hann ekki og því hefði verið rétt að rifta samningnum. Í 

Hæstarétti kom fram að þrátt fyrir að fyrirvari S hefði verið víðtækur var hann ekki talinn vera 

án skuldbindingar. Þar sem fyrirvarinn var ekki bundinn við ákveðin tímamörk var talið að S 

hefði átt að fá hæfilegt svigrúm til að útvega fé til kaupanna. Í málinu lá fyrir að í fyrrihluta 

nóvember hafði S að mestu leyti útvegað fjármagn til kaupanna hjá sparisjóði en það hefði 

ekki leitt til þess að hafist hefði verið handa um samningsgerð við N. Hefði N því sér að 

vítalausu verið heimilt að lýsa sig óbundinn af samkomulagi því sem fólst í tilboðinu. 

Í framangreindum Hæstaréttardómi lýsti N yfir riftun vegna stórfelldra vanefnda S. Í 

kauptilboði kom fram að greiðsla kaupverðs hefði átt að fara fram við undirritun 

kaupsamnings en dagsetning á undirritun kaupsamnings kom hins vegar ekki fram. Kaupanda 
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var því aldrei markaður neinn ákveðinn tímafrestur til þess að greiða fyrir eignina en samt 

sem áður var seljanda hennar heimilt að rifta kaupunum. Ef stuðst hefði verið við 14. gr. eldri 

kaupalaga, líkt og fræðimaðurinn Viðar Már Matthíasson lagði til í áður nefndum dómi Hrd. 

2000, bls. 4327 (251/2000), er varðaði umsókn kaupanda fasteignar sem barst of seint til 

húsnæðisnefndar, hefði S átt að greiða í síðasta lagi á afhendingardegi fasteignarinnar. Engin 

afhending fór fram 15. október 1998 og því hefði afhendingardagur átt að vera 1. janúar 1999. 

Þegar N lýsti yfir riftun var einungis 5. desember 1998 og þar af leiðandi vantaði næstum því 

mánuð upp á að S hefði vanefnt skyldu sína.
240

 Eins og áður segir þarf gjalddagi greiðslu að 

liggja fyrir svo hægt sé að tala um vanefnd á skyldum kaupanda. Þá má spyrja hvort seljandi 

eignarinnar hafi mátt líta svo á að um fyrirsjáanlega vanefnd hafi veri að ræða af hálfu 

kaupanda sem hafi heimilað honum að rifta kaupsamningi 5. desember 1998, eða næstum 

mánuði fyrir afhendingu eignarinnar. Fyrirsjáanleg vanefnd heimilar seljanda eftir atvikum, 

áður en greiðsludráttur er komin á að rifta samningi. Er það skilyrði þá sett að slá megi því 

föstu að vanefnd muni bera að garði. Svo að hægt sé að rifta kaupsamningi með vísan í 

fyrirsjáanlega vanefnd þarf jafnframt að vera unnt að sanna að vanefnd muni bera að höndum 

og til þess eru gerðar mjög strangar sönnunarkröfur, þ.e. yfirgnæfandi líkur þurfa að vera á að 

vanefnd muni eiga sér stað. Hins vegar má skoða féleysi eða fjárþrot skuldara sem sérstakt 

tilvik af fyrirsjáanlegri vanefnd sem veitt getur kröfuhafa heimild til þess að grípa til 

riftunar.
241

 Í framangreindum Hæstaréttardómi lá fyrir að kaupandinn S hafði fengið lán frá 

sparisjóði sem nam mestum hluta kaupverðsins og því má ætla að fjárskortur hafi að minnsta 

kosti ekki réttlætt riftun sökum fyrirsjáanlegrar vanefndar.   

Framangreindir dómar Hrd. 2000, bls. 4327 (251/2000), er varðaði umsókn sem barst of 

seint, og Hrd. 2000, bls. 2090 (42/2000), eru til marks um hversu nauðsynlegt það er 

fyrirvörum sem settir eru í kaupsamninga og varða fjármögnun séu sett ákveðin tímamörk svo 

að seljendur sem og kaupendur verði á sanngjörnum tíma lausir undan skyldum sínum.  

 

7.2.2 Ákvæði 8. gr. fasteignakaupalaga 

Vegna óvissu sem ótímabundnir fyrirvarar höfðu skapað í kjölfar húsbréfakerfisins þótti rétt 

við lögfestingu fkpl. að lögfesta reglu sem tæki af skarið um að þeir samningar sem gerðir eru 

með ótímabundnum fyrirvörum falli niður eftir ákveðinn tíma frá því að samningur komst á, 

þ.e. frá því að tilboð var samþykkt. Í 8. gr. fkpl. kemur fram: „Nú er skuldbindingargildi 

kaupsamnings um fasteign bundið fyrirvara um atvik sem ekki hefur gengið eftir og skal þá 
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kaupsamningurinn falla niður að liðnum tveimur mánuðum frá því að hann komst á.“ Tveir 

mánuðir þóttu vera nægilega langur tími, hvort sem aðili þyrfti að ljúka fjármögnun með 

atbeina Íbúðalánasjóðs eða öðrum hætti, þ.e. þegar vilji er fyrir hendi til þess að ljúka 

málunum.
242

  

 Ákvæði 8. gr. fkpl. kemur ekki í veg fyrir að aðilum er síðar frjálst að semja um lengri 

tíma en ákvæðið kveður á um, ef fyrirvara var upphaflega ekki markaður neinn ákveðinn tími, 

sjá sem dæmi um það Hrd. 2006 bls. 4269 (51/2006). H krafðist þess að viðurkennt yrði að 

bindandi kaupsamningur hefði stofnast milli aðila er varðaði íbúð í eigu S. Atvik voru þau að 

12. október 2004 komst á samþykkt kauptilboð milli aðila. Kauptilboðið var hins vegar 

bundið fyrirvara um skuldabréfaviðskipti við Íbúðalánasjóð, lán frá lánastofnun eða samþykki 

húsnæðisnefndar fyrir viðbótarláni ef við ætti. Aðilar sömdu um framlengingu á þeim 

tímamörkum sem fram koma í 8. gr. fkpl. Deilan í málinu varðaði hversu langan tíma hefði 

verið um að ræða. Í málinu kom fram að aðilar höfðu ekki samskipti hvor við annan nema 

fyrir milligöngu starfsmanna Fasteignasölunnar Eignakaupa ehf. Í greinargerð S fyrir 

héraðsdómi kom fram að hún hefði samþykkt beiðni H um að frágangi á kaupsamningi um 

eign skyldi frestað þar til nýjar reglur er vörðuðu útlán tækju gildi. Eftir að reglurnar tóku 

gildi 6. desember 2004 hefði ósk H verið sú að fresta undirritun samnings fram í janúar 2005. 

Lögmaður S lýsti því yfir við flutning máls í Hæstarétti að með þessu hefði S eingöngu talið 

sig vera að veita frest til fyrsta dags janúarmánaðar 2005 en ekki út mánuðinn líkt og H hélt 

fram. Þá hefði S ekki fengið sérstaka tilkynningu frá H um að hann uppfyllti skilyrði um 

greiðslu í samræmi við það sem aðilar höfðu gert samkomulag um áður en viðbótarfrestur var 

liðinn sem S veitti. Dómur héraðsdóms var því samþykktur í Hæstarétti. S var sýknuð af 

kröfum H.  

Í framangreindum Hæstaréttardómi deildu aðilar um hversu löng framlenging á 

tímamörkum þeim sem koma fram í 8. gr. fkpl. hefði verið. Í niðurstöðu Hæstaréttar var talið 

að sá sem fyrirvarann gerði, þ.e. kaupandi, hefði ekki haft næg rök fyrir því að eigandinn 

hefði framlengt frestinn lengur en hann sjálfur taldi og þar með var talið að kaupsamningur 

milli aðila hefði fallið úr gildi. 

Til þess að kaupssamningur sem er bundinn fyrirvara, sem er ekki markaður neinn 

ákveðinn tími, falli úr gildi eftir að frestur sá sem 8. gr. fkpl. kveður á um er liðin, er ekki þörf 

á sérstakri tilkynningu eða yfirlýsingu af hálfu aðila heldur gerist það sjálfkrafa.
243

 Er þetta 

þar með ólíkt því sem á við um það þegar aðili samningssambands t.d. riftir samningi eða 
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fellir niður samning. Svo aðili samningssambands geti rift samningi þarf almenn yfirlýsing 

þess sem vill rifta að vera fyrir hendi.
244

 Svipað á við þegar aðili vill slíta samningi, yfirlýsing 

þarf að liggja fyrir.
245

  

Þegar kaupsamningur fellur niður sökum 8. gr. fkpl. má segja að réttaráhrif hans séu 

sambærileg þeim réttaráhrifum sem riftun samnings hefur í för með sér, sem er að skyldur 

beggja aðila falla niður. Nái efni fyrirvara í kaupsamningi ekki fram að ganga fyrir þau 

tímamörk sem koma fram í 8. gr. fkpl. hefur það þau réttaráhrif í för með sér að 

samningsskyldur beggja aðila falla niður, enda hefur efni fyrirvarans þau áhrif að samningur 

verður ekki skuldbindandi. Það sem greinir 8. gr. fkpl. frá riftun er að í þeim tilvikum sem 

riftun kemur til álita hefur stofnast til bindandi kaupsamnings þar til vanefndar kemur. 

Þess ber að geta að 8. gr. fkpl. er víðtækari en svo að hún nái eingöngu til þeirra tilvika 

þar sem skuldbindingargildi kaupsamnings er bundið fjármögnun einni saman. Þar að auki 

skiptir ekki máli hvort fyrirvarinn sé gerður af hálfu kaupanda eða seljanda.
246

 Þar af leiðandi 

getur 8. gr. fkpl. átt við um þau tilvik þar sem ótímabundnir fyrirvarar eru gerðir t.d. er varðar 

samþykki stjórnar, samþykki skiptafundar o.fl. Um ákvæði 8. gr. fkpl. verður hins vegar 

fjallað í tengslum við fjármögnun fasteigna. 

 

7.2.3 Farið að bera oftar á tímabundnum fyrirvörum 

Í framkvæmd er orðið algengara að aðilar setji fyrirvörum ákveðin tímamörk. Slíkt má telja 

eðlilegt og rétt, svo framarlega sem tímamörkin eru sanngjörn.
247

  

Efni fyrirvara er varðar fjármögnun á kaupum getur verið ýmiss konar. Í framkvæmd er 

algengt að þeir fyrirvarar sjáist í kauptilboðum aðila að innan ákveðins tíma standist aðili 

greiðslumat, fái staðfestingu á láni, heimild fáist um veðflutning sem og fyrirvarar um 

samþykki lánastofnana fyrir skuldaskeytingu o.fl. Þegar talað er um skuldaskeytingu er 

venjulega átt við að nýr skuldari komi í stað hins upphaflega. Upphaflegur skuldari er þá laus 

undan skuldbindingum sínum. Meginreglan er sú að skuldari getur almennt ekki sett annan 

skuldara í sinn stað án samþykkis kröfuhafa. Seljandi fasteignar getur því ekki gert ráð fyrir 

því að kaupandi fasteignar geti tekið við lánum sem hvíla á eigninni nema fyrir liggi 

samþykki kröfuhafa sem er oft og tíðum lánastofnun. Ástæða fyrrnefndrar meginreglu er sú 
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að möguleikar kröfuhafa til þess að fá efndir kröfu sinnar ráðast af miklu leyti af greiðslugetu 

skuldara og vilja hans til að efna greiðsluna.
248

  

Í framkvæmd þekkist að kaupandi geri fyrirvara um að hann skili inn t.d. greiðslumati eigi 

síðar en tveimur vikum frá samþykki kauptilboðs, ella hafi seljandi eignar heimild til þess að 

rifta kaupunum. Sá tímafrestur sem fyrirvörum er gefinn er þó að sjálfsögðu breytilegur og 

getur verið frá nokkrum dögum upp í mun lengri tíma eftir því sem aðilar semja um. Til að 

mynda styðst fasteignasalan Eignamiðlun ehf. við eftirfarandi fyrirvara: „Kaupandi 

skuldbindur sig til að skila inn lánsloforði um fjármögnum innan 20 daga frá samþykki 

tilboðs, ella hefur seljandi heimild til að rifta kaupunum.“ Getur því liðið nokkur tími frá því 

að til kaupsamnings stofnast og þar til gengið er frá hinum skriflega kaupsamningi um 

fasteign. 

Þegar kauptilboð er gert í fasteign með fyrirvara um að kaupandi fái ákveðinn tíma til þess 

að afla fjármagns fyrir kaupunum hefur sá fyrirvari réttaráhrif samkvæmt efni sínu. Sem dæmi 

má nefna Hrd. 12. nóvember 2009 (135/2009). Málavextir voru þeir að J gerði kauptilboð í 

eign að Meistaravöllum 35 þann 29. apríl 2008. Í kauptilboðinu kom fram fyrirvari um að lán 

frá lánastofnunum skyldi liggja fyrir innan sex virkra daga frá undirritun. Seljendur 

eignarinnar, þau S og M, samþykktu þetta tilboð. Deila milli aðila kom upp vegna þess að J 

taldi sig ekki vera bundna af kauptilboði en því voru seljendur ósammála. Samkvæmt bréfi 

Íbúðalánasjóðs til J 2. nóvember 2008 barst sjóðnum lánaumsókn ekki fyrr en 7. maí 2008. 

Umsókn J var svo samþykkt 9. sama mánaðar. Þar sem lánaumsókn J hjá Íbúðalánasjóði var 

samþykkt 9. maí 2008 taldi J sig ekki lengur vera bundna af tilboðinu. Hins vegar kröfðust S 

og M skaðabóta, þar sem þau neyddust til þess að selja fasteignina á lægra verði en samið 

hefði verið um. S og M héldu því fram að með fyrrnefndum fyrirvara hefði J verið 

skuldbundin til athafna í samræmi við hann. Það að umsókn J hefði borist Íbúðalánasjóði seint 

sýndi að J hefði ekki uppfyllt skyldu sína nægilega tímanlega. Ekki væri unnt að fallast á að 

tilboðsgjafi gæti ónýtt fyrirvara á þann hátt með aðgerðarleysi sínu og þar af leiðandi yrði að 

líta svo á að fresturinn hefði fyrst byrjað að líða þegar umsókn barst Íbúðalánasjóði. 

Hæstiréttur taldi að ekki væri hægt að fallast á það með S og M að með fyrirvaranum hefði J 

lofað að fá lán hjá Íbúðalánasjóði þegar eftir samningsgerð þannig að tryggt væri að svar hefði 

borist innan frestsins. Hins vegar yrði frekar litið svo á að með fyrirvaranum hefði J einungis 

áskilið sér tímafrest til þess að kanna hvort forsendur um fjármögnun myndu ganga eftir, 
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þannig að hún sæi sér fært að gangast undir skuldbindingar. Hafi J því á þessum tíma haft það 

á sínu valdi að kanna hvort svo yrði. J var því sýknuð af kröfum S og M.  

 Af framangreindum dómi draga þá ályktun að ef efni fyrirvara nær ekki fram að ganga 

fyrir tilsett tímamörk hafi ekki komist á bindandi kaupsamningur milli aðila. Það er jafnframt 

ekki hægt að líta svo á að fyrirvari í kauptilboði er varðar fjármögnun sé loforð 

kauptilboðsgjafa, heldur er sá tími sem hann áskilur sér í raun í þágu fyrir hann til þess að 

kanna aðstæður frekar. 

 Í Hrd. 14. janúar 2010 (285/2009) voru málavextir þeir að Þ fól fasteignasölunni Nýju 

heimili að selja fasteign sína við Framnesveg. 21. febrúar 2008 gerðu E og S kauptilboð í 

eignina og tilboðið var samþykkt samdægurs af Þ. Í kauptilboði komu fram tveir fyrirvarar, 

sem kváðu á um eftirfarandi: „Kaupandi gerir fyrirvara um samþykki fjármögnunar hjá Glitni 

Banka.“ og „Kaupandi skal skila staðfestingu á fjármögnun frá banka eða fjármálastofnun á 

fasteignasöluna Nýtt heimili, Kópavogi innan 14 virkra daga frá samþykki tilboðs þessa, að 

öðrum kosti getur seljandi með einhliða yfirlýsingu ákveðið að rifta tilboðinu. Standist 

tilboðsgjafi ekki greiðslumat er Nýju Heimili heimilt að leita eftir upplýsingum um forsendur 

greiðslumats hjá viðkomandi fjármálastofnun.“ E og S leituðu til bankans G eftir fjármögnun 

en beiðninni var synjað 10. mars 2008. Ekki varð af undirritun kaupsamnings á grundvelli 

tilboðs E og S. Ritaði S þá bréf til R, starfsmanns fasteignasölunnar, 19. mars 2008 um að þar 

sem að bankinn G hefði hafnað lánafyrirgreiðslu og skilyrði sem var sett í kauptilboðið 21. 

febrúar 2008, hefði ekki verið uppfyllt væri tilboðið þar með fallið út gildi fyrir báða aðila. Þ 

var ósáttur við þetta og krafðist skaðabóta úr hendi E og S. Í máli því sem var höfðað af hálfu 

Þ til heimtu skaðabóta lágu fyrir tvö óundirrituð skuldabréf, annað var frá Íbúðalánasjóði upp 

á 18.000.000 kr og hitt frá bankanum G upp á 12.600.000 kr. Bæði bréfin voru með veði í 

Framnesvegi 24a. E og S voru bæði lántakendur í fyrrnefnda bréfinu en S var einungis 

lántakandi í hinu síðarnefnda. Bréfin voru ódagsett en af dagsetningum sem nefndar voru í 

þeim mætti skilja það svo að fyrirhugaðir útgáfudagar hefðu verið 14. og 16. mars. Í málinu 

byggði Þ m.a. á því að E og S hefðu óskað eftir fjármögnun til kaupanna frá Íbúðalánasjóði og 

bankanum G og það hefði gengið eftir. Því hefði ekkert staðið í vegi fyrir gerð kaupsamnings 

nema sú ákvörðun þeirra að hætta við kaupin. E og S byggðu hins vegar m.a. á því að 

fjármögnun í samræmi við kauptilboð hefði ekki gengið eftir sbr. höfnun bankans G 10. mars 

2008. Hefði kauptilboð þeirra 21. febrúar 2008 þar af leiðandi fallið niður enda einsýnt að 

skilyrðið sem kauptilboðið byggðist á myndi ekki koma fram. Tilvísanir Þ um síðar tilkomna 

hugsanlega fyrirgreiðslu E og S hjá Íbúðalánasjóði hefðu verið málinu óviðkomandi enda 

hvergi minnst á Íbúðalánasjóð í hinu samþykkta tilboði. Fyrir héraðsdómi kom fram að 
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óumdeilt væri að E og S hefðu sótt um lán hjá Íbúðalánasjóði og fyrirgreiðslu hjá G. Hins 

vegar yrði ekki séð af gögnum málsins að E og S hefðu sótt sérstaklega um lán eftir 10. mars. 

Svo virðist sem að eftir 10. mars hafi eingöngu átt sér stað samskipti milli bankans G og 

fasteignasölunnar N, þar til skuldabréf að fjárhæð 12.600.000 kr. var útbúið og sent 

fasteignasölunni. Fyrir héraðsdómi kemur jafnframt fram: 

Fram kom við skýrslugjöf Reynis Erlingssonar, löggilts fasteignasala á fasteignasölunni Nýju 

heimili, við aðalmeðferð málsins, að kaflinn um fjármögnun sem kemur næst á eftir lýsingu 

eignar á framhlið kauptilboðsins, sé að mestu staðlaður texti, en hann staðfesti að fyrsta 

setningin í kaflanum: „Kaupandi gerir fyrirvara um samþykki fjármögnunar hjá Glitni Banka.“, 

sé sérstakur fyrirvari í þessu tilboði, sem settur hafi verið í tilboðið að beiðni tilboðsgjafa, 

stefndu í máli þessu. 

Í forsendum Hæstaréttar kemur eftirfarandi fram: 

Ekki verður séð af því sem fram er komið í málinu að stefndu hafi fallið frá fyrirvara í tilboðinu 

eða endurnýjað tilboð sitt, eftir 10. mars 2008. Verða þau því ekki talin bundin af tilboðinu, 

þrátt fyrir að leiddar hafi verið líkur að því að fjármögnun, með öðrum hætti en fyrirvari hafði 

verið gerður um í tilboðinu, hafi staðið þeim til boða. Verður því að sýkna stefndu af kröfum 

stefnanda í málinu. 

Í framangreindum Hæstaréttardómi var talið að bindandi kaupasamningur hefði ekki 

stofnast milli aðila og skipti þar engu máli hvort líkur væru á því að fjármögnun næði fram að 

ganga með öðrum hætti en efni fyrirvarans kvað á um. Í kaupsamningi voru tveir fyrirvarar, 

annar þeirra var staðlaður en hinn kom sérstaklega frá kaupendum. Svo virðist sem 

Hæstiréttur byggir niðurstöðu sína á fyrirvara sem kom sérstaklega frá kaupendum sem kvað á 

um fjármögnun frá bankanum G. 

 

7.2.4 Enginn fyrirvari í kauptilboði aðila  

Atvik kunna að vera þannig að upphaflega sé enginn fyrirvari settur í kauptilboð aðila en 

vegna síðari atvika sé samið um ákveðin tímamörk. Þar af leiðandi er kaupsamningi sem fyrst 

er ekki bundinn neinum tímamörkum allt í einu markaður ákveðinn tími. Nái aðili ekki að 

efna skyldu sína fyrir þau tímamörk má ætla að ekki hafi stofnast skuldbindandi samningur 

milli aðila. Til skýringar má nefna dóm Hrd. 6. maí 2009 (495/2008). Áður en málavextir eru 

reifaðir er vert að taka fram að dómurinn fjallar ekki um fjármögnun til fasteignakaupa en er 

samt sem áður ágætt dæmi til skýringar á því sem um ræðir. Málavextir voru þeir að L gekkst 

undir samning 4. apríl 2003 við fasteignasöluna F um að taka til sölumeðferðar sumarhús 

hennar. L hafði verið þinglýstur eigandi hússins síðan 7. janúar 2002. Fyrir milligöngu F gerði 

Y kauptilboð í eignina 24. maí 2004. Í kauptilboði aðila voru hvorki fyrirvarar né sérstök 
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skilyrði af hálfu tilboðsgjafa Y. Daginn eftir, þ.e. 25. maí 2004, var gagntilboð gert í nafni L, 

sem var undirritað af FE fyrir hönd Logns ehf. en þetta var gert með milligöngu F. FE var 

fyrrverandi eiginmaður L og í fjárskiptum milli þeirra hefði alltaf staðið til að afsala eigninni 

til Logns ehf., sem hafði verið þeirra eign, en af því hefði aldrei orðið. Y samþykkti 

gagntilboð FE nokkrum dögum síðar. Í málinu lá fyrir að Y vakti athygli starfsmanna F á því 

að undirritun á gagntilboði væri ekki í samræmi við þinglýstar heimildir og sendi starfsmaður 

F þinglýstum eiganda, sem var L, orðsendingu um það 8. júní 2008. Var L beðin um að bæta 

úr þessu. Fyrir héraðsdómi kom fram að L hefði ritað samþykki sitt á gagntilboðið. 

Sumarhúsið sem um ræðir var innan þjóðgarðsins á Þingvöllum og þurfti því samþykki 

Þingvallanefndar að liggja fyrir. Jafnframt þurfti nefndin að gera nýjan lóðarleigusamning og 

falla frá forkaupsrétti. 28. júní 2008 kvað starfsmaður F að Þingvallanefnd hefði gefið 

samþykki sitt fyrir sölunni. Í lóðaleigusamning sem Y bauðst af hálfu nefndarinnar voru 

honum settar mun þrengri skorður fyrir endurnýjun sumarhússins en hann hefði búist við en 

ætlun Y hafði verið að rífa sumarhúsið og reisa þar nýtt. Fékk Y þá að fresta frágangi 

kaupsamnings svo að kostur gæfist til þess að fá þessa tilteknu skilmála rýmkaða. Þetta hafði 

dregist á langinn og um miðjan júlí 2004 hafði starfsmaður F gert yfirlýsingu, sem L kvaðst 

hafa undirritað, er kvað á um að Y og L væru sammála um að gildistími tilboðs yrði 

framlengdur til 15. ágúst 2004. Þegar tími Y var að renna út varðandi hið framlengda tilboð lá 

svar Þingvallarnefndar ekki enn fyrir og því fór Y fram á framlengingu til 5. september 2004. 

Yfirlýsingin var hins vegar hvorki undirrituð af L né Y. Starfsmaður F kvaðst hafa talað við L 

og skilið hana svo að hún væri tilbúin til að framlengja frestinn til 5. september. Fyrir dómi 

kvaðst L vera þessu ósammála og kannaðist ekki við að hafa framlengt frestinn. Samkvæmt 

skýrslu Y tókst honum í lok ágúst 2004 að afla samþykkis Þingvallanefndar fyrir breytingum 

á skilmálum lóðaleigusamnings. Í framhaldi af því var boðað til fundar 6. september 2004 til 

þess að undirrita kaupsamning. L mætti ekki á fundinn og seldi öðrum eignina 8. ágúst 2004. Í 

niðurstöðu Hæstaréttar kemur m.a. fram: 

Hvorki var að finna ákvæði í tilboði áfrýjanda 24. maí 2004 né gagntilboði 25. sama mánaðar 

um að skuldbindingargildi kaupsamnings, sem tilboðin miðuðu að, yrði bundið fyrirvara um 

atvik sem síðar kæmu fram. Fyrirmæli 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup um að 

kaupsamningur, sem háður er slíkum fyrirvara, falli að honum ófullnægðum niður að liðnum 

tveimur mánuðum frá því að samningurinn komst á áttu því ekki við um kaup áfrýjanda við 

Lindu Björgu 

[...] 

Óhjákvæmilegt er á hinn bóginn að líta svo á að með undirritun þessarar yfirlýsingar hafi 

áfrýjandi og Linda Björg samið um að skuldbindingargildi kaupsamnings þeirra félli niður frá 

http://www.althingi.is/lagas/nuna/2002040.html#G8
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15. ágúst 2004 ef kaupum þeirra yrði ekki lokið fyrir þann tíma. Breytir hér engu þótt að baki 

þessu kunni að hafa legið rangar hugmyndir áfrýjanda og Lindu Bjargar um að skuldbindingar 

samkvæmt kaupsamningi þeirra væru að lögum háðar tilteknum tímamörkum. Svo sem áður var 

getið undirritaði Linda Björg ekki yfirlýsingu um framlengingu á skuldbindingargildi 

kaupsamningsins eftir 15. ágúst 2004 og var henni það óskylt. 

 Vegna síðar tilkominna atvika í framangreindum Hæstaréttardómi var kauptilboði sem 

fyrst í stað var ekki bundið við fyrirvara, settur ákveðinn tímafrestur. Um leið og það var gert 

var hægt að líta svo á að um væri að ræða fyrirvara sem hefði áhrif á skuldbindingargildi 

kaupsamnings. Þar sem Y náði ekki að efna þá skuldbindingu fyrir tilsettan tíma hafði L 

heimild til þess að selja öðrum aðila eignina. 

 

7.2.5 Álitamál er varða það hvort kaupsamningur hafi fallið úr gildi  

Þegar fyrirvarar eru bundnir við að ákveðinn atburður eigi sér stað, t.d. fyrirvarar um að 

fjármögnun fáist fyrir kaupum á eign, kann að vera álitamál hvort slíkur samningur hafi fallið 

úr gildi eða ekki. Í þessu samhengi er tvennt sem þarf að koma til skoðunar, annars vegar 

upphafstímamark, þ.e. hvenær kaupsamningur milli aðila telst hafa komist á og hins vegar 

hvort sá sem gerði fyrirvarann hafi sannað að hann hafi fullnægt þeim skilyrðum sem 

fyrirvarinn er bundinn við áður en frestur rann út.
249

 

Um fyrra atriðið, þ.e. hvenær samningur telst vera kominn á milli aðila, hefur áður verið 

fjallað um, sbr. kafli 4.2. Aðalatriðið er hvenær samþykki tilboðsmóttakanda kom til þess sem 

gaf tilboðið. Varðandi hið síðarnefnda, þ.e. sönnun á því hvort viðkomandi hafi fullnægt þeim 

skilyrðum er fyrirvari kveður á um, er mikilvægt að hægt sé að sanna að tilkynning eigi sér 

stað um að atvik sem fyrirvari er bundinn við hafi gengið eftir.
250

 Eins og áður kemur fram, 

sbr. kafla 4.7.1, er það á valdi dómstóla að meta hvort nægar sönnur hafi verið færðar fyrir 

tilvist fyrirvara. Dómstólar leysa þá úr ágreiningi milli aðila með reglunni um frjálst 

sönnunarmat dómara, sbr. 1. mgr. 44. gr. eml. Líkur er á því, eins og áður segir, að dómstólar 

leggi sönnunarbyrði á þann sem heldur því fram að kaupsamningur sé ákveðins efnis. Sem 

dæmi má nefna Hrd. 20. desember 2007 (208/2007). Atvik málsins voru þau að 30. desember 

2005 gerði N ehf. kauptilboð í atvinnuhúsnæði í Reykjavík. Húsnæðið var í eigu A ehf. sem 

samþykkti kauptilboðið samdægurs. Í kauptilboði kom fram fyrirvari um að N ehf. væri 

skuldbundinn til þess að skila inn staðfestingu á láni frá lánastofnun á skrifstofu 

fasteignasölunnar G innan tveggja vikna frá samþykki kauptilboðsins. Síðasti skiladagur var 

föstudagurinn 13. janúar 2006. Yrði samþykki ekki komið fyrir þann dag væri A ehf. heimilt 

                                                 
249

 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 146. 
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 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 146-147. 



82 
 

að rifta kaupunum, þ.e. bindandi kaupsamningur myndi ekki stofnast milli aðila. Þeir aðilar 

sem voru í forsvari fyrir N ehf. höfðu samband við tvær lánastofnanir vegna kaupanna, þ.e. 

bankana S og L. Þann 9. janúar 2006 sendi bankinn S framkvæmdastjóra N ehf. tölvupóst er 

varðaði lánafyrirgreiðsluna. Í póstinum kom fram að bankinn S væri tilbúinn til þess að veita 

lán. Framkvæmdastjóri N ehf. hafði samband við starfsmann fasteignasölunnar og tjáði 

honum að hann hefði fengið vilyrði um fjármögnun frá bankanum S fyrir kaupum á 

húsnæðinu. Starfsmaður fasteignasölunnar hafði samdægurs samband við stjórnarmann A ehf. 

og sagði honum fregnirnar. 16. janúar sendi KG, fyrirtækjasérfræðingur hjá bankanum L 

tölvupóst til fasteignasalans Þ, að bankinn staðfesti lán upp á 53.500.000 kr. til N ehf. Fyrir 

héraðsdómi kvað KG að lánveiting þessi hefði verið samþykkt að morgni föstudagsins 13. 

janúar. Í framhaldi af því hefði hann rætt við fasteignasalann Þ sem og forsvarmenn N ehf. og 

sagt þeim frá samþykkinu. Fasteignasalinn Þ kvaðst hins vegar ekki hafa fengið staðfestingu 

símleiðis frá KG um að slíkt lán yrði veitt. Með bréfi 23. janúar 2006 rifti A ehf. kaupunum á 

grundvelli þess að framangreindur fyrirvari um fjármögnun hefði ekki verið uppfylltur. Í 

forsendum Hæstaréttar kemur eftirfarandi fram:  

Framangreindum tölvupósti Sparisjóðs Hafnarfjarðar 9. janúar 2006 var beint til 

framkvæmdastjóra áfrýjanda og er því hvorki haldið fram að hann hafi borist fasteignasölunni 

fyrir lok frestsins né að starfsmenn sparisjóðsins hafi fyrir þann tíma með öðrum hætti beint 

staðfestingu um lánveitingu til fasteignasölunnar. Umrætt lánsfyrirheit sparisjóðsins leiddi þegar 

af þeirri ástæðu ekki til að margnefnt ákvæði væri uppfyllt. Kristján Guðbjartsson, starfsmaður 

Landsbanka Íslands hf., segist hafa sagt Þóroddi Skaftasyni, löggiltum fasteignasala hjá 

Garðatorgi eignamiðlun ehf., frá því föstudaginn 13. janúar að bankinn hafi samþykkt að veita 

áfrýjendum lán vegna kaupanna. Þessu neitar Þóroddur, sem kannast ekki við að hafa átt slíkt 

símtal við Kristján. Stendur því orð gegn orði og verður ekki talið að leidd hafi verið að því 

sönnun að tilkynning um lánveitingu til áfrýjanda hafi borist fasteignasölunni föstudaginn 13. 

janúar 2006. Verða áfrýjendur að bera hallann af þeim sönnunarskorti. 

Framangreindur dómur ber með sér að telji tilboðsgjafi að efni fyrirvarans hafi verið 

fullnægt fyrir tilgreind tímamörk í kauptilboði ber hann sönnunarbyrðina fyrir því. Til marks 

um það má einnig má nefna dóm Hrd. 2005, bls. 2692 (71/2005). Atvik málsins voru þau að 

H og S ákváðu að selja íbúð sína sem var staðsett í Flétturima 27. B gerði tilboð í íbúðina en 

gagntilboð barst frá H og S, sem var samþykkt af B 16. apríl 2004. Í tilboði var fyrirvari um 

greiðslumat og lánveitingu. Þegar H og S vildu ganga frá kaupunum hafði B ekki tök á því þar 

sem hún hafði ekki skilað inn gögnum um að hún hefði aflað samþykkis Reykjavíkurborgar 

fyrir því að viðbótarlán yrði í samræmi við kaupsamning. 15. júní krafðist B þess að gengið 

yrði frá kaupsamningi. H og S tjáðu henni þá að samningnum hefði verið rift, enda hefði of 

langur tími liðið frá því að tilboð var samþykkt og þar til að kaupsamningur var undirritaður 

og greiðslur inntar af hendi. Í framhaldinu höfðaði B mál á hendur H og S og krafðist þess að 
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þeim yrði gert skylt að ganga frá kaupsamningi um íbúðina við Flétturima 27. Í málinu kom 

eftirfarandi fram: 

  

Ósannað er að stefndu hafi fengið fullnægjandi tilkynningu frá áfrýjanda um að búið hafi 

verið að uppfylla skilyrði samkvæmt hinu samþykkta kauptilboði þegar sá frestur sem 

greinir í 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup rann út. Þegar af þeirri ástæðu verður 

hinn áfrýjaði dómur staðfestur. 

 

Í framangreindu máli taldi Hæstiréttur sannað að B hefði ekki tilkynnt seljendum 

íbúðarinnar, þeim H og S, að efni fyrirvarans næði fram að ganga áður en hinn tveggja 

mánaða langi frestur samkvæmt 8. gr. fkpl. hafði runnið út. 

  Framangreindir dómar gefa til kynna að sá sem heldur því fram að efni fyrirvarans hafi 

verið fullnægt fyrir tilgreind tímamörk beri sönnunarbyrðina fyrir þeirri staðhæfingu sinni. 

Hafi aðila ekki tekist að sanna að efni fyrirvarans nái fram að ganga fyrir tilgreind tímamörk 

telst samningur ekki skuldbindandi. 

 

7.3 Fyrirvari um yfirlýsingu húsfélags 

Samkvæmt 1. gr. fjölh. er fjöleignarhús hvert það hús sem skiptist annars vegar í séreignir í 

eigu fleiri aðila en eins og hins vegar í sameign sem getur þá bæði verið í eigu allra þeirra 

aðila eða sumra. Húsfélög eru til staðar í öllum fjöleignarhúsum og þau þarf ekki að stofna 

sérstaklega eða formlega sbr. 56. gr. fjölh. Sá sem kaupir eign í fjöleignarhúsi verður því 

sjálfkrafa og óhjákvæmilega félagi í því húsfélagi sem eignin tilheyrir. Enginn getur sagt sig 

úr húsfélagi nema með því að selja eign sína sbr. 2. mgr. 56. gr. fjölh. Þess má geta að 

samkvæmt 1. málsl. 2. mgr. 74. gr. stjskr. má ekki skylda neinn til aðildar að félagi. Í 2. málsl. 

2. mgr. 74. gr. stjskr. er þó að finna undantekningu þar á en þar kemur fram að með lögum 

megi kveða á um slíka skyldu sé það nauðsynlegt. Húsfélagaaðild er dæmi um slíka 

óhjákvæmilega skyldu vegna sameiginlegra hagsmuna íbúa fasteignarinnar. 

Sökum þess að sá aðili sem festir kaup á íbúð í fjöleignarhúsi verður sjálfkrafa og 

óhjákvæmilega félagi í húsfélagi því sem eignin tilheyrir er mikilvægt að kaupanda sé 

kunnugt um ýmis atriði er snúa að húsfélaginu. Þegar kemur að því að selja eignarhluta í 

fjöleignarhúsi skal seljandi eignar áður en kaupsamningur er undirritaður kynna fyrir 

kaupanda íbúðar, eignarskiptayfirlýsingu, eignarskiptasamning, sérstakar samþykktir 

húsfélagsins séu þær fyrir hendi, reikninga, stöðu og framlög eignarhlutans gagnvart því og 

hússjóði þess. Seljandi skal auk þess gefa fullnægjandi og tæmandi upplýsingar um 

yfirstandandi eða fyrirhugaðar framkvæmdir, viðgerðir eða endurbætur á fasteigninni sbr. 1. 

mgr. og 2. mgr. 25. gr. fjölh. Í 3. mgr. 25. gr. fjölh. kemur fram að seljandi skuli jafnan afla og 
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leggja fram vottorð eða yfirlýsingu frá húsfélaginu um þau atriði sem talin eru upp í 1. mgr. 

og 2. mgr. 25. gr. fjölh. 

Í 5. mgr. 25. gr. fjölh. kemur fram að ef löggiltur fasteignasali annast sölu eignar í 

fjöleignarhúsi skuli hann sjá til þess að öll þau gögn og upplýsingar sem fram koma í 25. gr. 

laganna liggi fyrir og að þær séu rækilega kynntar kaupanda áður en kaupsamningur er gerður 

og undirritaður.  

Samkvæmt lögunum þarf yfirlýsing húsfélags að liggja fyrir áður en bindandi 

kaupsamningur um fasteign er gerður. Um er að ræða mikilvægan þátt sem huga þarf vel að, 

því það getur skipt kaupanda máli að þessar upplýsingar séu til staðar áður en bindandi 

kaupsamningur er gerður. 

Í sumum tilvikum getur staðan verið sú að yfirlýsing liggur ekki fyrir við gerð kauptilboðs 

í fasteign. Er þá sá möguleiki fyrir hendi fyrir kaupanda að gera kauptilboð í fasteign með 

fyrirvara um að slík yfirlýsing þurfi að liggja fyrir innan ákveðins tíma. Sem dæmi má nefna 

að kauptilboðsgjafi vill ekki ráðast í stórar framkvæmdir fljótlega eftir kaup þar sem hann 

hefur ekki fjármagn til þess að ráðast í slíkar framkvæmdir. Er þá sá möguleiki fyrir hendi að 

hann geri fyrirvara við kauptilboðið, þ.e. að kauptilboð hans sé bundið þeim fyrirvara að 

engar framkvæmdir séu yfirstandandi. Slíkur fyrirvari má teljast ágæt lausn ef ske kynni að 

upplýsingar sem kunna að koma fram í yfirlýsingu húsfélags geti skipt sköpum um það hvort 

kauptilboðsgjafi vilji endanlega vera skuldbundinn.  

Geri kaupandi ekki fyrirvara um að yfirlýsing húsfélags þurfi að liggja fyrir má telja að 

það skipti kaupanda miklu máli að hann fái nægjanlegar upplýsingar um húsfélag þeirrar 

íbúðar sem um ræðir í hverju tilviki fyrir sig. Slíkar upplýsingar geta skipt sköpum varðandi 

það hvort hann vill ganga að samningi eða ekki. Fái kaupandi ekki nægar upplýsingar getur 

það varðað seljanda eða þann sem annast sölu íbúðar, þ.e. löggiltan fasteignasala, 

skaðabótaábyrgð ef hann vanrækir skyldu sína. Sem dæmi um það má nefna Hrd. 2003, bls. 

1261 (333/2002). Ágreiningur var um íbúð í fjölbýlishúsi. Kaupandi J keypti íbúð af T og um 

söluna sá fasteignasalan V. Við undirritun kaupsamnings lágu hvorki fyrir reikningar 

viðkomandi húsfélags né yfirlýsing þess um hver staða umræddrar íbúðar væri gagnvart því 

og hússjóði þess. Í kaupsamningi var að finna staðlað ákvæði er varðaði það að húsgjöld væru 

10-13.000 kr. á mánuði vegna eignarinnar. Innifalið í húsgjöldum væri almennur rekstur, allur 

hitakostnaður, rafmagn í séreign, húseigendatrygging og kostnaður vegna húsvarðar. Auk þess 

kom fram að engar framkvæmdir væru yfirstandandi eða væntanlegar á vegum húsfélagsins. 

Þegar kom að því að gefa út afsalið lá enn ekki fyrir nein yfirlýsing húsfélagsins um stöðu 

íbúðarinnar gagnvart því og hússjóðinum. Samt sem áður var gengið frá afsalinu og greiðslu 
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samkvæmt samningi. Áfrýjandi málsins kvaðst hafa orðið þess var skömmu síðar að veruleg 

skuld hefði hvílt á íbúðinni gagnvart húsfélaginu eða um 1.500.000 kr. Í Hæstarétti kemur 

eftirfarandi fram: 

Samkvæmt 12. gr. laga nr. 54/1997 um fasteigna-, fyrirtækja- og skipasölu skal fasteignasala, 

sem fengið hefur eign til sölumeðferðar, semja rækilegt yfirlit yfir þau atriði, sem máli geta 

skipt við sölu eignarinnar. Skal þess vandlega gætt að fram komi öll grundvallaratriði varðandi 

ástand hennar, sem geta skipt kaupandann máli, þar á meðal um áhvílandi veðskuldir. Nánar er 

kveðið á um þetta í 2. gr. reglugerðar nr. 93/1998 um samninga um söluþjónustu fasteignasala 

og söluyfirlit, en samkvæmt 8. tölulið greinarinnar skal söluyfirlit meðal annars hafa að geyma 

upplýsingar um stöðu eiganda íbúðar í fjöleignarhúsi gagnvart hússjóði og framkvæmdasjóði 

húsfélags. Söluyfirlit stefnda Valhallar fasteignasölu ehf. vegna sölu íbúðarinnar fyrir Tracee 

Leu Róbertsdóttur hefur ekki verið lagt fram í málinu, en af hálfu stefndu var lýst yfir fyrir 

Hæstarétti að í því hafi ekki verið upplýsingar um það efni, sem að framan greinir. Þá er í 1. 

mgr. 25. gr. laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús ákvæði þess efnis að seljandi íbúðar, sem lögin 

taka til, skuli kynna kaupanda meðal annars reikninga húsfélagsins og stöðu og framlög 

eignahlutans gagnvart því og hússjóði þess áður en kaupsamningur er undirritaður. Í 5. mgr. 

sömu greinar segir að annist löggiltur fasteignasali sölu eignar í fjöleignarhúsi skuli hann sjá til 

þess að þau gögn og upplýsingar, sem um getur í 1.-4. mgr. greinarinnar, liggi fyrir og séu 

rækilega kynnt kaupanda áður en kaupsamningur er gerður og undirritaður. 

 Í framangreindum Hæstaréttardómi kom jafnframt fram að fasteignasalan hefði ekki sinnt 

þeirri skyldu sinni að taka fram í söluyfirliti upplýsingar um skuldastöðu íbúðarinnar gagnvart 

hússjóði en það hefði augljóslega skipt kaupanda íbúðarinnar miklu máli, enda hagsmunum 

kaupanda stefnt í hættu. Jafnframt kom fram að það stoðaði ekkert fyrir fasteignasöluna og 

starfsmenn hennar tvo að bera fyrir sig að J hefði tekið áhættuna af því að reiða af hendi 

greiðslu samkvæmt kaupsamningi þrátt fyrir að þær upplýsingar sem um ræðir hefðu ekki 

legið fyrir. Sérstaklega hefði verið litið til þess að ekkert hafði komið fram um að J hefði 

verið varaður við því að gera samning við þessar aðstæður. Fasteignasalan og tveir starfsmenn 

hennar voru því taldir bera skaðabótaábyrgð á tjóni því sem J varð fyrir. 

Þess ber að geta að um fasteignasala gilda nú lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa nr. 

99/2004 (hér eftir fsl.) og yrði þeim því beitt ásamt 3. mgr. 25. gr. fjölh. ef ágreiningur líkt og 

átti sér stað í framangreindum Hæstaréttardómi ætti sér stað í dag. Þá ber að taka fram að 

áðurnefnd reglugerð sem framangreindur dómur byggir á, þ.e. reglugerð um samninga um 

söluþjónustu fasteignasala og söluyfirlit nr. 93/1998 hefur verið felld úr gildi. Nú er að finna í 

h-lið 2. mgr. 11. gr. fsl. reglur sem eru að mestu samhljóða þeim reglum sem var að finna í 2. 

gr. áðurnefndrar reglugerðar. Í h-lið 2. mgr. 11. gr. fsl. segir að í söluyfirliti skuli koma fram, 

auk almennrar lýsingar á fasteign, upplýsingar um húsgjöld, yfirstandandi eða væntanlegar 

framkvæmdir sem búið er að ákveða á fundi húsfélags, sé um fjöleignarhús að ræða, og um 

stöðu eiganda gagnvart hússjóði og framkvæmdasjóði húsfélags. Varðandi öflun þeirra gagna 

sem eiga koma fram í söluyfirliti segir nú í 1. mgr. 12. gr. fsl.: „Fasteignasali skal sjálfur afla 

http://www.althingi.is/lagas/nuna/1997054.html#G12
http://www.althingi.is/lagas/nuna/1994026.html#G25
http://www.althingi.is/lagas/nuna/1994026.html#G25
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upplýsinga sem fram eiga að koma í söluyfirliti. Skal hann sækja upplýsingar í opinberar skrár 

og skýrslur ef unnt er, en ástand fasteignar, gerð hennar og búnað sem fylgja á við sölu skal 

hann kynna sér af eigin raun.“ Um er að ræða nýmæli í lögunum. Hins vegar hafði lögfesting 

þessarar nýju reglu ekki í för með sér gríðarlegar breytingar hvað varðar þetta efni, þar sem 

hægt var að lesa út úr forsendum og niðurstöðum nokkurra dóma að upplýsingaöflun er varðar 

söluyfirlit hefði verið í höndum fasteignasala fyrir gildistöku fsl. Samt sem áður þótti rétt að 

skrá þessar reglur og leggja til að þær yrðu lögfestar.
251

 Í áðurnefndum Hrd. 2003, bls. 1261 

(333/2002), sem féll fyrir gildistöku fsl., má sjá að á því er byggt að fasteignasali hafi látið 

undir höfuð leggjast að afla upplýsinga um skuldastöðu íbúðar gagnvart hússjóði þess. Í 

forsendum héraðsdóms kemur eftirfarandi fram: 

Beri fasteignasala ótvírætt skylda til að staðreyna réttmæti upplýsinga kaupanda og hafi verið 

hægur vandi að afla þeirra upplýsinga hjá umræddu húsfélagi. Hafi stefndu látið undir höfuð 

leggjast að afla upplýsinga um skuldastöðu íbúðarinnar gagnvart húsfélaginu og látið við það 

sitja að treysta upplýsingum seljanda um skuldastöðuna. Hafi stefndu með þessari háttsemi sinni 

bakað sér skaðabótaábyrgð á grundvelli sakarreglunnar, sbr.10. gr. laga nr. 54/1997. 

Í forsendum framangreinds dóms má sjá að fyrir gildistöku fsl. var byggt á því að 

fasteignasölum bæri að afla upplýsinga sjálfir eða að minnsta kosti að sannreyna að þær 

upplýsingar sem fengnar hefðu verið væru réttar.  

Komi hvergi fram í öðrum gögnum en kaupsamningi að húsfélag sé t.d. hugsanlega að 

ráðast í framkvæmdir má ætla að slík yfirlýsing ætti að gefa kaupanda tilefni til þess að kanna 

það frekar áður en hann skrifar undir kaupsamning. Sjá um það Hrd. 5. mars 2009 

(488/2008). S og O kröfðu fasteignasöluna H og fasteignasalann M, sem höfðu milligöngu um 

kaup, um skaðabætur sökum tjóns sem þau töldu sig hafa orðið fyrir við kaup á íbúð í 

fjöleignarhúsi sem þau keyptu af I með kaupsamningi 13. september 2004. Í kaupsamningi 

milli aðila kemur eftirfarandi fram: 

 Meðfylgjandi samningi þessum er yfirlýsing frá húsfélaginu. Kaupanda er kunnugt um að rætt 

hefur verið um hjá húsfélaginu að láta gera úttekt á blokkinni vegna sprunguviðgerða og eða 

klæðningar blokkarinnar. Seljandi sér um að greiða kostnaðarhlutdeild íbúðarinnar vegna 

málningar glugga að utan. 

Töldu kaupendur að H og M hefðu brotið gegn starfsskyldum sínum við gerð kaupsamnings 

með því að hafa ekki látið þess getið á söluyfirliti að fyrirhugaðar væru framkvæmdir á húsinu 

sem hefðu leitt til útgjalda fyrir þau. Yfirlýsing húsfélags, dagsett 29. ágúst 2004 var meðal 

málsgagna í málinu. Í henni var ekkert skráð í dálka fyrir yfirstandandi eða fyrirhugaðar 
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framkvæmdir og heldur ekkert í dálk sem bar yfirskriftina „úttekt á vegum húsfélagsins.“ 

Hæstiréttur komst að því að M og H hefðu á fullnægjandi hátt uppfyllt starfsskyldur sínar 

samkvæmt þágildandi lögum um fasteigna-, fyrirtækja og skipasölu nr. 54/1997 og reglugerð 

um samninga um söluþjónustu fasteignasala og söluyfirlit nr. 93/1998. Í Hæstarétti kemur 

jafnframt eftirfarandi fram:  

Við gerð kaupsamnings lá fyrir yfirlýsing frá húsfélaginu sem fyrr var getið auk þess sem 

framangreint ákvæði varðandi sprunguviðgerð og klæðningu hússins var sett í kaupsamninginn, 

en það byggðist á upplýsingum frá seljanda. Í 25. gr. laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús er 

kveðið á um upplýsingar sem seljanda eignar sem lögin ná til ber að kynna kaupanda áður en 

kaupsamningur er undirritaður. Meðal þeirra eru upplýsingar um stöðu húshlutans gagnvart 

húsfélagi og um yfirstandandi eða fyrirhugaðar framkvæmdir, viðgerðir eða endurbætur. Í 5. 

mgr. greinarinnar er kveðið svo á, að annist löggiltur fasteignasali sölu eignar í fjöleignarhúsi 

skuli hann sjá til þess að þau gögn og upplýsingar, sem um getur í greininni, liggi fyrir og séu 

rækilega kynnt kaupanda áður en kaupsamningur sé gerður og undirritaður. Talið verður að með 

ákvæði því sem sett var í kaupsamninginn um eignina og að framan er lýst hafi stefndu fengið 

upplýsingar sem gáfu þeim nægilegt tilefni til að afla sjálf frekari upplýsinga um fyrirætlanir 

húsfélagsins um sprunguviðgerðir og klæðningu hússins ef þau töldu slíkar upplýsingar geta 

skipt sköpum um endanlega kaupsamningsgerð. Verður þá jafnframt talið að stefndu hafi á 

fullnægjandi hátt uppfyllt fyrrgreindar starfsskyldur sínar við kaupsamningsgerðina og verður 

því ekki fallist á með áfrýjendum að stefndu geti borið skaðabótaábyrgð á því tjóni sem 

áfrýjendur telja sig hafa orðið fyrir vegna kostnaðar við nefndar viðgerðir á húsinu. Verður hinn 

áfrýjaði dómur þegar af þessari ástæðu staðfestur um sýknu stefndu af kröfum áfrýjenda og um 

málskostnað.  

Í framangreindum Hæstaréttardómi var fasteignasalan H og fasteignasalinn M, sem höfðu 

milligöngu um söluna sýknuð, af skaðabótakröfu kaupenda þar sem ákvæði í kaupsamningi er 

varðaði sprunguviðgerðir og klæðningu á eign gaf kaupendum tilefni til þess að afla frekari 

upplýsinga sjálf ef slíkt hefði getað skipt sköpum um endanlega kaupsamningsgerð. Af 

framangreindu má sjá að dómurinn telur það ekki skipta máli að ekkert er varðaði 

sprunguviðgerðir og klæðningu kom fram í sjálfri yfirlýsingu húsfélagsins. Talið var að 

ákvæði sem kom fram í kaupsamningi hefði gefið kaupendum nægjanlegt tilefni til þess að 

afla sér upplýsinga um þetta efni sjálf.  

Í framangreindum dómi má vissulega gagnrýna að þeir sem höfðu milligöngu um söluna, 

þ.e. H og M höfðu ekki veitt kaupendum umræddar upplýsingar. Hins vegar er ekki hægt að 

líta fram hjá því að fyrirvari í kaupsamningi var í samningnum áður en kaupendur tóku 

ákvörðun um að skrifa undir kaupsamning svo skuldbindandi yrði fyrir þau. Því má ætla að 

slíkur fyrirvari í kaupsamningi fullnægi því sem fram kemur í fjölh. um að upplýsingar skv. 

25. gr. laganna skuli vera kynntar kaupanda áður en kaupsamningur er gerður og undirritaður. 

Spyrja má hvernig staðan yrði ef kaupandi gerði fyrirvara við kauptilboð um að yfirlýsing 

húsfélags þyrfti að liggja fyrir innan ákveðins dags og ekkert væri í henni sem gæfi kaupanda 

http://www.althingi.is/lagas/nuna/1994026.html#G25
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tilefni til þess að ætla að t.d. hugsanlegar framkvæmdir væru yfirstandandi en síðan kæmi 

annað í ljós. Ætla má að kaupandi eigi rétt á skaðabótum úr hendi þess sem selur eignina 

vanræki sá aðili að gefa kaupanda upplýsingar skv. 25. gr. fjölh., sbr. framangreindan dóm 

Hrd. 2003, bls. 1261 (333/2002), er varðaði skuld á íbúð gagnvart húsfélagi. Það er jafnframt 

spurning hvort skortur á slíkum upplýsingum teljist svo veruleg vanefnd af hálfu seljanda að 

hún gefi kaupanda tilefni til þess að rifta samningi. Kæmi hins vegar eitthvað fram í 

kaupsamningi sem gæfi kaupanda tilefni til þess að kanna nánar hvort framkvæmdir væru 

fyrirhugaðar mætti ætla að kaupandi yrði að una því að engar upplýsingar kæmu fram um 

slíkar framkvæmdir annars staðar en í kaupsamningi. 

 

7.4 Fyrirvari er varðar samþykki stjórnar í félagi 

Líkt og aðilar geta félög, þ.e. lögaðilar, einnig keypt og selt fasteignir. Félög geta verið annars 

vegar félagsskapur og hins vegar skipulagsbundin félög. Til félagsskapar teljast til dæmis 

sameignarfélög, samlagsfélög o.fl. Sú meginregla gildir um slík félög að samþykki allra 

félagsmanna þarf að vera fyrir hendi þegar teknar eru ákvarðanir um málefni þess.
252

 

Skipulagsbundin félög eru hins vegar félög sem eru óháð persónum félagsmanna, svo sem 

hlutafélög og einkahlutafélög. Stofnun slíkra félaga gerir það að verkum að skipulagsbundin 

heild hóps stofnast af einstaklingum eða lögaðilum. Réttarskipanin viðurkennir að slík félög 

geta átt réttindi og borið skyldur í eigin nafni.
253

 Svo að möguleiki sé á því að félag sé 

starfshæft þurfa einstaklingar að vera í forsvari fyrir félagið og fara með málefni þess.
254

  

 Í lögum um hlutafélög nr. 2/1995 (hér eftir hl.) er lagaskylda til þess að kosin sé 

félagastjórn og framkvæmdastjórar ráðnir sbr. kafli IX. hl. Í hlutafélögum fer 

framkvæmdastjóri ásamt félagsstjórninni með stjórn félags sbr. 1. mgr. 68. gr. hl. Varðandi 

einkahlutafélög þá er fjallað um félagsstjórn og framkvæmdastjóra í kafla IX. í lögum um 

einkahlutafélög nr. 138/1994 (hér eftir ehl.). Samkvæmt 1. mgr. 44. gr. ehl. er það félagsstjórn 

og framkvæmdarstjóri, sé hann kosinn, sem fara með stjórn félags.  

Framkvæmdarstjóri, hvort sem er í hlutafélagi eða einkahlutfélagi, sækir vald sitt til laga 

og samþykkta félags. Í 75. gr. hl. kemur eftirfarandi fram: „Framkvæmdastjóri getur ávallt 

komið fram fyrir hönd félagsins í málum sem eru innan verksviðs hans samkvæmt ákvæðum 

68. gr.“ Sambærilegt ákvæði er að finna í ehl. sbr. 50. gr. laganna.  

Inntak umboðsins er að finna í 2. mgr. 68. gr. hl. og 2. mgr. 44. gr. ehl. Í 2. mgr. 68. gr. hl. 
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segir: „Framkvæmdastjóri annast daglegan rekstur félagsins og skal í þeim efnum fara eftir 

þeirri stefnu og fyrirmælum sem félagsstjórn hefur gefið. Hinn daglegi rekstur tekur ekki til 

ráðstafana sem eru óvenjulegar eða mikils háttar.“ Af framangreindu er m.a. ljóst að 

framkvæmdastjóri getur ekki tekið ákvarðanir um ráðstafanir sem eru óvenjulegar eða mikils 

háttar. Slíkar ákvarðanir falla undir verksvið stjórnarinnar. Sem dæmi um ráðstafanir sem 

teljast óvenjulegar eða mikils háttar, og falla þar af leiðandi ekki undir daglegan rekstur sem 

framkvæmdarstjóri er heimilt að sjá um eins síns liðs, má nefna kaup, sölu og veðsetningu 

fasteignar.
255

 Sambærilegt á við um einkahlutafélög sbr. 2. mgr. 44. gr. ehl. 

Framkvæmdastjóra er heimilt að fara út fyrir formlegt valdsvið sitt. Í 3. málsl. 2. mgr. 68. 

gr. hl. getur framkvæmdastjóri með heimild félagsstjórnar tekið óvenjulegar eða mikils háttar 

ráðstafanir sem undir venjulegum kringumstæðum myndu falla utan verksviðs hans í skilningi 

daglegs rekstrar. Í 3. og 4. málsl. 2. mgr. 68. gr. hl. kemur jafnframt fram að 

framkvæmdastjóra sé heimilt að gera ráðstafanir án þess að fá samþykki frá félagsstjórn ef 

ekki er unnt að bíða eftir ákvörðun hennar. Sé slíkt hins vegar gert skal framkvæmdastjóri 

tafarlaust tilkynna stjórn félagsins um ráðstöfunina. Sem dæmi má nefna  Hrd. 2003, bls. 

1758 (550/2002). Í málinu var deilt um gildi framsals framkvæmdastjóra og stjórnarformanns 

H hf. á boði í fasteign við nauðungasölu til G. Krafðist félagið þess að ógildi framsalsins yrði 

viðurkennt með dómi og F ehf. yrði dæmt að gefa út afsal til þess. Framkvæmdastjóri hafði 

gripið til þess ráðs að framselja boðið til G þar sem frestur sá sem H hf. hafði til þess að 

greiða hluta söluverðs svo að boðið teldist samþykkt nægði ekki. Í dómnum var vísað til 3. 

mgr. 39. gr. nsl. og var því talið að H hf. væri ekki aðili að kaupsamningi um fasteign fyrr en 

eftir samþykki boðsins. Framsal framkvæmdastjóra var því ekki talin ráðstöfun á fasteign í 

skilningi undanþáguákvæðis 25. gr. laga um verslanaskrár, firmu og prókúruumboð nr. 

42/1903. Hæstiréttur taldi að án framsalsins hefði boð félagsins fallið niður og sýslumaður 

skoðað næsta boð. Jafnframt kom fram að þótt telja mætti framsal framkvæmdastjóra mikils 

háttar ráðstöfun í skilningi 2. mgr. 68. gr. hl. var frestur H hf. til þess að standa við boðið 

næstum því liðinn og gat það hugsanlega leitt til fjárútláta vegna vanefnda. Taldi Hæstiréttur 

því að framkvæmdastjóri hefði haft umboð til þess að skuldbinda félagið.  

 Í framangreindum dómi taldi Hæstiréttur að framkvæmdastjóri þyrfti ekki að bera framsal  

fasteignar undir stjórn þar sem um væri að ræða ráðstöfun sem ekki þoldi bið.  

Þess ber að geta að daglegan rekstur er ekki einfalt að skilgreina. Í athugasemdum með 

frumvarpi varðandi samhljóða ákvæði eldri hlutafélagalaga nr. 32/1978 kom fram að við mat 
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á því hvað teldist daglegur rekstur þyrfti að hafa hliðsjón af eðli starfseminnar, umfangi og 

venjum á viðkomandi sviði.
256

 Hvort framkvæmdastjóri er bær um að taka ákvörðun í hverju 

einstöku tilviki veltur á því hvað samþykktir félags kveða á um og hver fyrirmæli 

félagsstjórnar eru, sem og hvaða venja ríkir innan félagsins sjálfs.
257

 

Það skiptir því eflaust máli hvort framkvæmdastjóri getur ráðstafað fasteign eins síns liðs 

eða hvort honum beri að fá samþykki stjórnar fyrir slíku eða ef til vill gera ráðstöfun með 

fyrirvara um samþykki stjórnar um hvers konar félag sé að ræða. Hafi félag t.d. þann tilgang 

að selja og kaupa fasteignir, t.d. einhvers konar fasteignafélag, er hæpið að slík ráðstöfun 

teljist óvenjuleg eða mikils háttar enda er tilgangur félagsins að stunda viðskipti með 

fasteignir. Þar af leiðandi er það matskennt hverju sinni hvort ráðstöfun telst mikils háttar eða 

óvenjuleg, eftir því um hvernig félag er að ræða. Því þarf að skoða í hverju tilviki fyrir sig 

hvort sá sem er í forsvari fyrir félag hafi heimild til þess einn að binda félag með 

kaupsamningi sem hann gerir í nafni þess eða hvort samþykki stjórnar þurfi. 

Framkvæmdastjóri félags þar sem kaup á fasteign telst óvenjuleg eða mikils háttar 

ráðstöfun hefur ekki heimild til þess að taka ákvörðun um að kaupa fasteign nema með 

heimild frá stjórn félags. Það sama á væntanlega við ef framkvæmdarstjóri ákveður að selja 

fasteign í eigu félags, enda getur hann ekki ráðstafað einn því sem hann hefur ekki 

eignarheimild til. Hins vegar er ekkert því til fyrirstöðu að framkvæmdastjóri geti gert 

kauptilboð í fasteign með fyrirvara um samþykki stjórnar eða selt fasteign með sama 

fyrirvara. Þess ber jafnframt að geta að þrátt fyrir að félag hafi þann tilgang að selja og kaupa 

fasteignir er ekkert því til fyrirstöðu að sá sem er í forsvari fyrir það geri fyrirvara um 

samþykki stjórnar. Í Hrd. 2003, bls. 2579 (561/2002), gerði  Þ ehf. tilboð í eign, sem var í 

eigu E ehf., 7. nóvember 2000. Þess ber að geta að Þ. ehf. er einkahlutafélag sem hefur þann 

tilgang að kaupa og selja fasteignir. Í kauptilboði var sá fyrirvari gerður að samþykki stjórnar 

félagsins Þ ehf. fengist fyrir kaupunum. Stefnandi, E ehf., samþykkti tilboðið með fyrirvara 

um samþykki stjórnarinnar og samþykki Sparisjóðs Hafnafjarðar á greiðslutilhögunum og 

veðbandslausnum. Hins vegar var aldrei gerður kaupsamningur eða gengið frá kaupunum eins 

og til stóð og eignin var því seld öðrum. Vegna þess höfðaði E ehf. mál á hendur Þ ehf. og 

framkvæmdastjóra þess Þ til innheimtu bóta vegna þess tjóns sem félagið taldi sig hafa orðið 

fyrir sökum þess að kaupin gengu ekki eftir. E ehf. hélt því m.a. fram að fyrirvarinn sem Þ 

ehf. setti í kaupsamning um samþykki stjórnar hefði fallið úr gildi vegna þess að félagið hefði 

ekki tilkynnt E ehf. innan hæfilegs tíma að stjórn Þ ehf. hefði ekki hug á að samþykkja meint 
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tilboð. Í dómi héraðsdóms kemur fram að ágreiningslaust sé að forsvarmaður Þ ehf. reyndu 

hvað þeir gátu til þess að afla fjármagns svo að hægt yrði að fjármagna kaupin en það tókst 

ekki. Forsvarsmaður E ehf. fékk upplýsingar um það um leið og það lá fyrir. Hefði E ehf. því 

mátt vera ljóst að engar forsendur voru fyrir því að stjórn Þ ehf. myndi samþykkja 

kauptilboðið. Þ ehf. var jafnframt aldrei settur neinn ákveðinn tímafrestur til þess að afla 

samþykki stjórnar félagsins. Þar af leiðandi hafði E ehf. ekki réttmæta ástæðu til að líta svo á 

að fyrir lægi bindandi kaupsamningur milli aðila þegar engin tilkynning hafði borist frá Þ ehf. 

að sjö til tíu dögum liðnum. Héraðsdómur, sem var samþykktur í Hæstarétti, taldi að E ehf. 

gæti ekki litið svo á að til hefði stofnast bindandi kaupsamningur milli aðila, enda hefði engin 

tilkynning frá Þ ehf. borist þeim um að stjórn þess myndi samþykkja kauptilboðið. Dómurinn 

féllst þar af leiðandi ekki á að fyrirvarinn hefði verið fallinn úr gildi.  

Framangreindur dómur er til marks um að fyrirvarar í kaupsamningi um samþykki stjórnar 

eru gildir samkvæmt efni sínu og í raun ágæt lausn þegar um er að ræða ráðstöfun sem telst 

óvenjuleg eða mikils háttar fyrir þann sem er í forsvari fyrir félag. 

 

8 Niðurstaða 

Í ritsmíð þessari hefur verið gerð grein fyrir fyrirvörum í kaupsamningum á sviði 

fasteignakauparéttar.  

Í byrjun ritgerðarinnar var vikið stuttlega að forsögu fkpl. Fyrir tíma fkpl. voru engin lög á 

sviði fasteignakaupa í gildi á Íslandi en þess í stað var reglum eldri kaupalaga beitt með 

lögjöfnun eða annars konar tilvísun. Þegar það dugði ekki til var reglum kröfuréttar beitt. 

Réttaróvissa skapaðist vegna þessa og þótti því rétt að lögfesta sérstakar reglur um þetta efni. 

Lög um fkpl. litu dagsins ljós 1. júní 2002 og eru að megninu til samhljóða norsku 

fasteignakaupalögunum.  

Í öðru lagi var fjallað um kaupsamninga á sviði fasteignakaupa. Vikið var að nokkrum 

atriðum sem snúa að kaupsamningum og þar á meðal var fjallað um samningsfrelsi. Eitt af því 

sem felst í samningsfrelsi er að aðilum kaupsamnings er frjálst að semja um efni hans. Í kafla 

5.2 kom fram að eðli málsins samkvæmt er fyrirvari í kaupsamningi almennt hluti af efni 

hans. Þar af leiðandi á það sama við um hann, þ.e. aðilum er frjálst að gera fyrirvara um það 

sem þeir kjósa svo framarlega sem slíkt brýtur ekki í bága við lög. Því má telja að hvort 

tveggja seljendur og kaupendur fasteigna geti sett ýmsa fyrirvara inn í kaupsamninga um 

fasteignir.  
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Jafnframt var vikið að formi kaupsamninga á sviði fasteignakauparéttar. Eftir tilkomu 

fkpl. telst kaupsamningur um fasteign ekki gildur nema hann sé gerður skriflega sbr. 7. gr. 

laganna. Almennt eru fyrirvarar í kaupsamningum hluti af efni hans og því þykir rétt að ætla 

að sama regla eigi við um þá, þ.e. að þá beri að gera skriflega. Í lögum um fkpl. er gert ráð 

fyrir því að heimilt sé að víkja frá lögunum með samningi ef annað er ekki ákveðið eða hægt 

að leiða með vissu af ákvæðum þeirra sbr. 5. gr. fkpl. Í dómum má sjá að þeirri málsástæðu 

hefur verið teflt fram að 7. gr. laganna sé eitt af þeim ákvæðum sem heimilt er að víkja frá. Ef 

dómar eru skoðaðir má sjá að ólíklegt er að hægt sé að semja sig undan 7. gr. fkpl. 

Niðurstaðan er því sú að kaupsamningur skuli ávallt vera skriflegur ef hann á að hafa gildi.  

Farið var yfir sönnun og túlkun kaupsamninga. Varðandi túlkun kaupsamninga má telja 

óhætt að halda því fram að þegar kemur að skýringu á fyrirvörum beri að skýra þá þrengjandi 

séu tveir eða fleiri kostir í boði og að þeim sé ekki beitt í ríkara mæli en efni gefur bersýnilega 

til kynna.  

Í þriðja lagi var fjallað um fyrirvara af hálfu seljanda fasteignar. Sökum þess að seljendur 

fasteigna geta sett fyrirvara um ýmislegt inn í kaupsamning um fasteign var sú ákvörðun tekin 

við skrif ritgerðarinnar að stikla á stóru og taka fyrir nokkra algenga fyrirvara, þótt svo að 

sumir séu algengari en aðrir. 

Vikið var að eignarheimild seljanda og  fasteignar og þeirri meginreglu að seljandi 

fasteignar getur ekki afsalað sér víðtækari rétti en hann á. Í framhaldinu var farið yfir 

eignarréttarfyrirvara. Samkvæmt lögum um samv. eru slíkir fyrirvarar nú kallaðir söluveð og 

er skipað í flokk tryggingarréttinda. Segja má að misjafnt sé hversu haldgóð trygging 

eignarréttarfyrirvarar eru, enda gera reglur um traustnámsrétt sem og 39. gr. samv. það að 

verkum að seljandi hlutar sem er háður eignarréttarfyrirvara getur þurft að sæta því að hlutur 

hans sé seldur öðrum og réttur hans fellur niður. Jafnframt er eðli sumra vara þannig að hlutur 

getur verið óendurheimtanlegur, hann hefur eyðst o.fl. Því má segja að trygging sú sem felst í 

eignarréttarfyrirvara sé ekki jafn góð og ætla skyldi. 

Farið var yfir fyrirvara um ráðstöfun eða nýtingu eignar. Í ritgerðinni komst höfundur að 

þeirri niðurstöðu að seljandi fasteignar hafi heimild til þess að setja hvers konar fyrirvara í 

kaupsamning er varðar ráðstöfun og nýtingu svo framarlega sem lög standa ekki í vegi fyrir 

því. Þá vaknaði upp sú spurning hjá höfundi hvort seljandi fasteignar, sem hefur selt eign með 

fyrirvara er varðar ráðstöfun og nýtingu hennar, hafi heimild til þess að líta svo á að ef 

ráðstöfun og nýting kaupanda á eigninni brjóti í bága við efni fyrirvarans sé það veruleg 

vanefnd af hans hálfu og veiti honum, þ.e. seljanda, heimild til þess að grípa til riftunar. Það 

sem skiptir höfuðmáli er hvort seljandi er búinn að gefa út afsal í hönd kaupanda en skv. 4. 
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mgr. 51. gr. fkpl. glatar seljandi þá riftunarrétti sínum gagnvart kaupanda nema hann hafi 

sérstaklega áskilið sér rétt til riftunar eftir að afsal er gefið út. Hafi seljandi ekki verið búinn 

að gefa út afsal er samt sem áður ekki hægt að slá því föstu að ráðstöfun og nýting kaupanda á 

eign sem brýtur í bága við efni fyrirvara um hvernig ráðstafa eða nýta skuli eign gefi seljanda 

eignarinnar heimild til þess að rifta kaupunum. Hugsanlega er nóg að kaupandi uppfylli allar 

skyldur sínar nema þessa einu, þ.e. að fara eftir efni fyrirvarans til þess að koma í veg fyrir 

riftun, enda kemur fram í frumvarpi með fkpl. að mikið þurfi að koma til svo að kaupandi 

teljist hafa vanefnt aðrar skyldur sínar en greiðslu kaupverðs.  

Í ritgerðinni var fjallað um fyrirvara er varða ástand fasteignar. Almennir fyrirvarar voru 

áður tíðir og sköpuðu mikla réttaróvissu. Svo virðist sem að réttaróvissan hafi aðallega verið 

sökum þess að dómstólar byggðu rétt á slíkum fyrirvörum í sumum tilvikum en öðrum ekki. 

Með setningu fkpl. er nú búið að skýra óvissu þá sem var til staðar fyrir setningu laganna. Í 

28. gr. fkpl. er kveðið á um að almennir fyrirvarar er varða ástand fasteignar hafi áhrif 

almennt séð en að þeir hafi ekki áhrif í þeim tilvikum sem greinir frá í ákvæðinu, þ.e. ef 

seljandi hefur vanrækt upplýsingaskyldu sína skv. 26. gr. og 27. gr. sbr. 1. málsl. 28. gr. fkpl., 

eða ef ástand eignar er mun lakara en kaupandi eignarinnar mátti hafa ástæðu til þess að ætla, 

sbr. 2. málsl. 28. gr. fkpl. Það að búið sé að skýra þá óvissu sem ríkti hér á landi, þ.e. um 

hvort hægt væri að byggja rétt á almennum fyrirvörum um ástand eignar, hefur þó ekki komið 

í veg fyrir að slíkir almennir fyrirvarar rati í hendur dómstóla. Ástæðan er sú að ágreiningur 

kann að vera til staðar milli aðila um ýmislegt, t.d. hvort seljandi fasteignar hafi uppfyllt 

upplýsingaskyldu sína, hvort kaupandi hafi haft nægar gætur á við skoðun eignarinnar, hvort 

eignin sé í verra ástandi en kaupandi hafði ástæðu til að ætla miðað við kaupverð o.fl. 

Höfundur komst að þeirri niðurstöðu að almennir fyrirvarar um ástand fasteignar eru mis 

ítarlegir. Ætla má að seljendur fasteigna sem ekki hafa búið í eign, t.d. lánastofnanir, geri 

almennt ítarlegri fyrirvara en þeir seljendur sem hafa búið í eign sinni. Í kjölfar 

efnahagshrunsins árið 2008 hefur íbúðum í eigu lánastofnanna fjölgað og er farið að bera 

meira á ítarlegum fyrirvörum um ástand eignar, t.d. varðandi það að kaupanda beri að sýna 

sérstaka árvekni við skoðun eignar. Ekki er komin nægjanleg reynsla á hversu mikla árvekni 

kaupendur þurfi að sýna en af dómi Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002), má ætla að mun ríkari 

skylda sé lögð á kaupanda eignar að skoða eign ef enginn hefur búið í henni. Það hvort ætlast 

sé til þess að kaupandi hafi t.d. byggingarfróðan aðila sér við hlið við framangreindar 

aðstæður verður tíminn einfaldlega að leiða í ljós. Í ritgerðinni var jafnframt fjallað um 

sérstaka fyrirvara um ástand fasteigna. Með slíkum fyrirvörum er seljandi eignar að 

undanþiggja sig ábyrgð á tilteknum hlut eignarinnar en ekki almennt. Af dómum að dæma 
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telst slík ábyrgðarundanþága heimil svo framarlega sem fyrirvarinn er skýr. Segja má að meiri 

áhætta sé fyrir kaupanda að samþykkja fyrirvara þar sem seljandi undanþiggur sig almennt 

ábyrgð á allri eigninni en í þeim tilvikum þar sem seljandi firrir sig ábyrgð á sérstökum hluta 

fasteignar. Mun yfirgripsmeira er fyrir kaupanda að athuga allt ástand eignar en að athuga 

nánar t.d. þak eignar. 

Við gjaldþrotaskipti þarf þrotamaður að þola að vera sviptur umráðum yfir eignum og 

réttindum sínum og að umrædd réttindi færist yfir á hendur þrotabús. Það er á valdi 

skiptastjóra almennt að taka ákvarðanir um hvernig hagsmunum þrotabúsins sé ráðstafað en á 

því eru undantekningar. Skipstastjóri á að bera undir skiptafund ráðstafanir sem eru ógerðar 

og bindur niðurstaða fundar um það efni skiptastjóra almennt. Kaupsamningur um fasteign 

með fyrirvara um samþykki skiptafundar telst vera ráðstöfun sem er ógerð og ætti 

skiptafundur í þeim tilvikum að geta látið til sín taka. Hafi skiptastjóri hins vegar ráðstafað 

eign án þess að bera ráðstöfun undir skiptafund getur fundurinn almennt ekki hróflað við 

þeirri ákvörðun. Jafnframt ber skiptastjóra að bera undir veðhafafund ráðstöfun á fasteign í 

eigu búsins sem er bundin veðréttindum sem eru hærri en söluandvirði hennar. 

Í kjölfar þess að farið var yfir heimildir skiptastjóra  þrotabús til ráðstöfunar á eignum 

búsins þótti höfundi áhugavert að kanna hvort skiptastjóri þrotabús hefði sömu heimildir og 

skiptastjóri dánarbús, eða hvort heimildir skiptastjóra þrotabús væru ef til vill rýmri. Þegar 

andlát manns ber að garði er það dánarbú sem tekur við öllum fjárhagslegum réttindum sem 

aðilinn átti. Við opinber skipti á búinu fer skiptastjóri með forræði búsins og er almennt einn 

bær um að ráðstafa hagsmunum þess. Skiptastjóra er falið að gera ýmsar minni háttar 

ráðstafanir eins síns liðs, sem og taka ákvarðanir sem ekki þola bið, en aðrar þarf hann að bera 

undir skiptafund. Hvorki í skl. eða í athugasemdum með frumvarpi sem varð að skl. er að 

finna nánari útlistun á því hvaða ráðstafanir skiptastjóra er heimilt að gera eins síns liðs og 

hverjar ekki. Höfundur komst að þeirri niðurstöðu að til þess segja til um hvort skiptastjóri 

dánarbús hafi heimild til þess að ráðstafa fasteign eins síns liðs eða ekki þurfi að byrja á því 

að kanna hvort erfingjar hafi tekið ábyrgð á skuldbindingum búsins eða ekki. Hafi erfingjar 

ekki tekið ábyrgð á skuldbindingum búsins og skuldir eru meiri en eignir fer um skiptin eftir 

gþl. Þegar svo er statt um bú má því ætla að skiptastjóri hafi sömu heimildir og skiptastjóri 

þrotabús til þess að ráðstafa fasteign. Lúti meðferð búsins reglum skl. má ætla að eðlilegt þyki 

að skiptastjóri beri ráðstöfun fasteignar undir skiptafund eða geri ráðstöfun með fyrirvara um 

samþykki skiptafundar, nema erfingjar hafi gefið það út að þeir vilji ekki fá að hlutast til um 

eignir búsins, má ætla að í þeim tilvikum geti skiptastjóri ráðstafað eign án þess að bera það 

undir skiptafund áður. Ætla má að skiptastjóri dánarbús hafi þrengri heimildir til þess að 
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ráðstafa fasteign í eigu dánarbús en skiptastjóri þrotabús hefur, enda eðlismunur á þeim 

reglum sem fram koma í skl. og gþl. 

Í fjórða lagi var vikið að fyrirvörum af hálfu kaupanda fasteignar. Fyrir setningu fkpl. ríkti 

mikil réttaróvissa hér á landi varðandi fyrirvara sem ekki var markaður neinn ákveðinn tími 

en mikið fór að bera á slíkum fyrirvörum í kjölfar húsbréfakerfisins árið 1989. Vegna þeirrar 

réttaróvissu sem hafði myndast þótti rétt að lögfest yrði ákvæði sem myndi minnka óvissu 

slíkra fyrirvara. Það var gert með 8. gr. fkpl. Svo virðist sem að ákvæðið sé búið að eyða allri 

óvissu, þ.e. aðilar sem gera slíka fyrirvara geta ekki bundið hinn samningsaðilann lengur en í 

tvo mánuði líkt og ákvæðið kveður á um. Þrátt fyrir að búið sé að eyða þeirri réttaróvissu sem 

ótímabundnu fyrirvararnir sköpuðu þýðir það ekki að ágreiningur er varðar slíka fyrirvara rati 

ekki til dómstóla. Fyrirvarar sem eru ótímabundnir eru ekki ólíkir öðrum fyrirvörum og um þá 

getur ávallt skapast deila milli aðila t.d. er varðar hvort búið sé að uppfylla það sem 

fyrirvarinn kveður á um. Af dómum að dæma má ætla að sá sem heldur því fram að efni 

fyrirvara sé fullnægt fyrir tilgreind tímamörk eða fyrir tveggja mánaða frestinn þegar kemur 

að ótímabundnum fyrirvörum, beri sönnunarbyrðina fyrir slíku. 

Gerð var grein fyrir fyrirvörum er varða yfirlýsingu húsfélags. Samkvæmt lögum skal 

yfirlýsing húsfélags að liggja fyrir áður en kaupsamningur er gerður og undirritaður. Stundum 

liggur slík yfirlýsing ekki fyrir við gerð kauptilboðs. Er þá sá kostur fyrir hendi fyrir 

kauptilboðsgjafa að gera tilboð í íbúð með fyrirvara um að slík yfirlýsing liggi fyrir innan 

ákveðins tíma. Með því að gera fyrirvara um að yfirlýsing húsfélags þurfi að liggja fyrir innan 

ákveðins tíma er kauptilboðsgjafa óhætt að falla frá samningi sér að vítalausu ef eitthvað 

kemur fram í yfirlýsingu húsfélags sem honum mislíkar eftir að kauptilboð hefur verið gert. 

Þess ber að geta að staðan kann að vera sú að ekkert komi fram er varðar húsfélag í neinum 

gögnum annað en það sem getið er í kaupsamningi milli aðila. Slíkt ákvæði í kaupsamningi, 

t.d. er varðar hugsanlegar framkvæmdir, ætti að gefa kaupanda nægilegt tilefni til þess að 

kanna slíkt frekar. Hins vegar ef seljendur eða löggiltur fasteignasali fullnægir ekki þeirri 

skyldu að upplýsa kaupanda um t.d. fyrirhugaðar framkvæmdir og ekkert gefur kaupanda 

tilefni til þess að kanna það frekar má ætla að seljandi beri skaðabótaábyrgð á slíku.  

Að lokum var farið yfir hvort framkvæmdastjóri hluta- eða einkahlutafélags þurfi, ef hann 

vill festa kaup á eða ráðstafa fasteign, að gera slíkt með fyrirvara um samþykki stjórnar eða 

hvort hann sé bær um að ráðstafa slíkum eignum eins síns liðs. Í hl. og ehl. kemur m.a. fram 

að framkvæmdastjóra sé heimilt að gera ráðstafanir eins síns liðs er lúta að daglegum rekstri 

en slíkar ráðstafanir mega ekki vera óvenjulegar eða mikils háttar. Hvað fellur undir daglegan 

rekstur er ekki auðvelt að skilgreina en ljóst er að við matið þarf að hafa hliðsjón af eðli 
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starfseminnar, umfangi og venjum á viðkomandi sviði. Hugsanlega skiptir máli hvort 

framkvæmdastjóri geti ráðstafað fasteign eins síns liðs eða hvort honum beri að gera slíka 

ráðstöfun með fyrirvara um samþykki stjórnar, um hvert sé eðli starfseminnar, umfang hennar 

o.fl. Í hverju tilviki fyrir sig má því ætla að fram þurfi að fara heildarmat á því hvort ráðstöfun 

fasteignar flokkist sem ráðstöfun sem er óvenjuleg eða mikils háttar. 
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