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1 Inngangur

Vidskipti med fasteignir eru oft 6hjakveemilegur hluti af daglegu lifi einstaklinga. Almennt
parf s& sem eatlar ad eiga vidskipti med fasteign ad vera eigandi hennar. Med eiganda
fasteignar er att vid pann sem hefur beinan eignarrétt ad eign, p.e.a.s. pann sem hefur rétt til
pbess ad rada yfir henni. Yfirrdd eiganda fasteignar lysa sér i margvislegum heimildum, og ein
beirra, er réttur eiganda til ad selja fasteign sina.* A8 sama skapi og seljandi hefur rétt til pess
ad selja fasteign sina hefur annar adili rétt til pess ad kaupa hana. Markmid pessarar ritgerdar
er ad gefa lesenda yfirsyn yfir nokkra algenga fyrirvara sem adilar i fasteignakaupum, hvort
sem pad eru seljendur eda kaupendur, geta sett inn i kaupsamning um eign. bess ber ad geta
ad sumir peirra fyrirvara sem verda umfjollunarefni i ritgerd pessari eru algengari i
framkvaemd en adrir.

Ritgerdin samanstendur af atta k6flum. I upphafi ritgerdarinnar er gerd grein fyrir pvi hvar
innan fraeedikerfi l6gfredinnar fasteignakauparéttinum er skipad. | pridja kafla er stuttlega
vikio ad forsdgu laga um fasteignakaup nr. 40/2002 (hér eftir fkpl.), en fyrir gildistoku
laganna giltu ekki sérstok 16g hér a landi um fasteignakaup og reglur & svidinu voru par af
leidandi Ologfestar. | fjorda kafla er almennt gerd grein fyrir kaupsamningum & svidi
fasteignakauparéttar. Til ad mynda er farid yfir frelsi adila til ad ganga ad gerd kaupsamnings,
hvernig til kaupsamninga er stofnad, skuldbindingargildi peirra o.fl. Pad ad fara almennt yfir
kaupsamninga a svidi fasteignakauparéttar er rokréttur inngangur ad pvi efni sem sidari kaflar
ritgerdarinnar fjalla um, sem eru fyrirvarar i kaupsamningum & svidi fasteignakauparéttar. |
fimmta kafla er almennt farid yfir fyrirvara i kaupsamningum um fasteignir. Liklega mé&
skipta fyrirvorum i nokkra flokka, t.d. eftir pvi hvort ad peir hafi ahrif & skuldbindingargildi
eda ekki. I pessari ritgerd mun hoéfundur skipta fyrirvérum nidur i tvo meginflokka. Annars
vegar er fjallad um fyrirvara sem seljandi fasteignar getur sett inn i kaupsamning um fasteign
og hins vegar fyrirvara af halfu kaupanda.

| sjotta kafla ritgerdarinnar er farid yfir helstu fyrirvara sem seljandi fasteignar getur sett
inn i kaupsamning. [ fyrstu er vikid ad eignarheimild seljanda fasteignar en meginreglan er st
ad seljandi eignar getur ekki afsalad sér vidtaekari rétti en hann 4. I framhaldi af pvi verdur
farid yfir eignarréttarfyrirvara. I 68ru lagi er farid yfir fyrirvara er varda pad hvernig radstofun
og nytingu fasteignar skuli hagad eftir ad eignarréttur seljanda flyst yfir & kaupanda. H6fundur
skodar jafnframt hvad gerist ef kaupandi nytir ekki eign likt og fyrirvari i kaupsamningi
kvedur & um. | pridja lagi eru skodadir fyrirvarar er varda undanpagu seljanda & pvi hvernig

! Gestur Oskar Magnusson: ,,Forkaupsréttur, bls. 610.



astatt er um hina seldu eign. Slikir fyrirvarar geta verid almennir, p.e. undanpiggja seljanda
6llum gollum & eign, eda serstakir p.e. undanpiggja seljanda sérstokum géllum & eign eins og
t.d. paki. Vegna réttardvissu sem slikir fyrirvarar skopudu potti rétt ad Iogfesta akvaedi vid
setningu fkpl. Farid verdur yfir hvort 6gfesting sliks akvedis hafi unnid bug & 6vissunni. |
framhaldi af pvi mun héfundur fara yfir pad hvort hid sama pekkist i Noregi og Danmorku,
b.e. hvort seljendur eigi til ad undanpiggja sig abyrgd & gollum i fasteign og pa hvort slikir
fyrirvarar séu gildir. 1 kj6lfar efnahagshrunsins arid 2008 eru margar fullnustueignir &
fasteignamarkadinum i eigu lanastofnana. begar kemur ad solu slikra eigna eru oftar en ekKi
mjog itarlegir fyrirvarar i kaupsamningum er kveda a um sérstaka arvekni kaupanda vid
skodun. Hofundur reynir ad leitast vid ad svara peirri spurningu hvort kaupandi slikrar eignar
burfi ad syna frekari adgeeslu en kaupandi sem kaupir eign af seljanda sem hefur buid i
eigninni. [ fjorda lagi er fjallad um hvort skiptastjori protabls geti radstafad eignum protabus
eins sins lids eda hvort honum beri ad fa sampykki skiptafundar fyrir slikri raostéfun eda
hugsanlega gera fyrirvara er vardar sampykki skiptafundar. Ad sama skapi fer hofundur yfir
peer rédstafanir sem skiptastjori danarbds hefur heimild til pess ad gera og hvort hann hafi
hugsanlega prengri heimildir til pess ad radstafa fasteign en skiptastjori protabus.

I sjbunda kafla er farid yfir fyrirvara sem kaupandi fasteignar getur sett inn i
kaupsamning. | fyrstu verda fyrirvarar er varda skuldbindingargildi samnings skodadir og i
bvi samhengi verdur fjallad um fyrirvara um fjarmognun fasteignakaupa. Réttardvissa hvad
vardar slika fyrirvara skapadist i kjolfar husbréfakerfisins, sékum pess ad peim var oft ekki
markadur neinn akvedinn timi. Vid setningu fkpl. var leitast vid ad skyra pa réttarovissu sem
hafdi myndast en i kaflanum verdur nanar farid yfir hvort pad hafi tekist. | 68ru lagi verdur
vikio ad fyrirvérum er vardar pad ad yfirlysing hasfélags purfi ad liggja fyrir adur en
kaupsamningur er gerdur um ibud. Slik yfirlysing getur verid mikilveeg adur en kaupandi gerir
upp hug sinn hvort hann vilji festa kaup & ibGd. I pridja lagi verdur farid yfir fyrirvara af halfu
stjornar félags. Sjonum verdur beint ad tveimur félagaformum, hlutaféléogum og

einkahlutafélégum. Ad lokum verda settar fram nidurstédur hofundar.

2 Fasteignakauparéttur innan fraedikerfi I6gfreedinnar
Rett er ad gera grein fyrir pvi hvar innan freedikerfi l0gfreedinnar fasteignakauparéttinum er
skipad. begar um er ad reda fredilega umfjollun i 16gfredi er venjan st ad skipa

rikisoundnum réttarreglum nidur i tvo flokka, annars vegar allsherjarrétt og hins vegar



einkarétt. Skiptingin byggist einkum & pvi hvers edlis hagmunirnir eru.? Flokkun pessi er fyrst
og fremst hjélparteki sem haegt er ad stydjast vio pegar fengist er vid logfredileg
vidfangsefni. Pess ber ad geta ad greining réttarreglna i undirsvid er ekki nakveem og alls ekki
algild. Hins vegar & petta freedikerfi sér langa sogu, eda aftur til romversks réttar og pvi er
varhugavert ad vikja langt fra peirri greiningu sem almennt er 16g8 til grundvallar.®

Allsherjarréttur fjallar um skipulag rikisins, hlutverk pess, samskipti rikisstofnana og
samskipti borgaranna vid stjérnvold. Megingreinar allsherjarréttar eru taldar vera réttarfar,
refsiréttur og rikisréttur, en rikisréttur greinist i annars vegar stjornskipunarrétt og hins vegar
stjornsyslurétt.* Allsherjarréttinum verda ekki gerd frekari skil hér, enda verda flokkar hans
ekki vidfangsefni pessarrar ritgeroar.

Einkaréttur vardar samskipti borgaranna innbyrdis og persénuleg malefni peirra.> Venjan
er ad greina einkarétt nidur i fjogur meginréttarsvid, personurétt, sifjarétt, erfoarétt og
fjarmunarétt.® Fjarmunaréttur er sa hluti einkaréttar par sem fjarhagsleg og efnahagsleg gaedi
eru adalvidfangsefnid og setja mark sitt & réttarreglurnar & pessu réttarsvidi.” bad ad verdmaeti
hafi fjarhagslegt gildi pydir ad pau verda metin til fjar med peningalegum melikvarda og eru
feeranleg fra einum adila til annars eda a peim geta ordid adilaskipti. bess ber ad geta ad um
fjarmunaréttindi getur verid ad reda pratt fyrir ad hvorugt framangreindra skilyrda sé til
stadar.® Fjarmunaréttinum er hagt ad skipta nidur i fjslmargar fraedigreinar og undir hann
falla medal annars samningaréttur, skadabdtaréttur, eignarréttur, félagaréttur, hugverkaréttur,
vidskiptaréttur, vinnuréttur og krofuréttur.® Krofuréttinum ma einnig skipta nidur i annars
vegar almennan og sérstakan hluta. Undir hinn sérstaka hluta krofuréttar falla einstakar
tegundir samninga likt og samningar um fasteignakaup en slikir samningar eru vidfangsefni

bessarrar ritgerdar.'°

3 Um fasteignakaupaldgin

3.1 Markmio fasteignakaupalaganna

Flestir einstaklingar kaupa og selja fasteign einu sinni eda oftar yfir s&vina. Um er ad raeda
vidskipti sem ad jafnadi geta haft mikla pydingu fyrir pa sem eiga i hlut. Sa einstaklingur eda

2 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 35.

® borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 19-20.
* borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 1, bls. 20.

® porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur I, bls. 20.

® Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 36.

" porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur I, bls. 21.

& porgeir Orlygsson: Kaflar Gr eignarétti I, bls. 2.

® Légfraediordabok med skyringum, bls. 128.

10 vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 38.
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I6gadili sem festir kaup a fasteign er ekki einungis ad radstafa mestum hluta peirra fjarmuna
sem hann 4, heldur er stadan oft su ad viokomandi parf ad stofna til vidamikilla skuldbindinga
vid lanastofnanir til ad fjarmagna kaup sin.'* bvi er mikilvaegt ad & svidi fasteignakauparéttar
gildi vondud 16ggjof med skyrum og nakvaemum reglum.’? Med heildarloggjof & svidi
fasteignakauparéttar eiga einstaklingar sem og légadilar audveldara med ad kanna réttarstoou
sina og par af leidandi fa yfirsyn yfir pau Urraedi sem eru i bodi vegna tiltekinna vanefnda
vidsemjenda sinna.*®

Ymsir adilar, adallega peir sem onnudust radgjof og hagsmunagaeslu & svidi fasteigna og
vidskipti med peer, hofou i gegnum tidina bent & mikilvaegi pess ad sett yrou 16g um
fasteignakaup. Um arabil var Huseigendafélagid medal annars 6tult vid ad rokstydja porfina
fyrir nyrri 16ggjof & svidi fasteignakauparéttar.'* Asteedan var s ad mikil réttarovissa hafdi
skapast i kringum fasteignakaup. Sérstaklega hafdi verid bent & ad ekki veeru naegjanlega skyr
arraedi i bodi fyrir samningsadila pegar um vanefndir & kaupsamningum var ad raeda. Pvi potti
brynt ad l6gfesta skyrar reglur um fasteignakaup, med pad ad markmidi ad beeta Ur peirri
réttarovissu sem hafdi myndast og hefdi sennilega aukist eftir gildistoku lausafjarkaupalaga
nr. 50/2000, pann 1. jani 2001 (hér eftir Ikpl.).™

3.2 Réttarframkveemd fyrir fasteignakaupaldgin

A 127. loggjafarpingi, 2001-2002, flutti Alpingi frumvarp til laga um fasteignakaup.
Frumvarpid var sampykkt sem 16g um fkpl. og toku pau gildi 1. jani sama ar. Fyrir pann tima
voru engin sérstok 16g um fasteignakaup 7 gildi & islandi.'® Fyrir gildistoku fkpl. var akvaedum
eldri laga um lausafjarkaup nr. 39/1922 beitt (hér eftir eldri kaupalég), annadhvort med
16gjofnun eda annars konar tilvisun. Sum svid fasteignakauparéttar budu hins vegar ekki upp
a beitingu hinna fyrrnefndu reglna. ba var almennum reglum krofuréttar beitt eftir pvi sem vid

atti. Lengi vel var pessi hattur hafdur & og hann satti ekki gagnryni um pé nokkurt skeid.*’

3.3 Addragandi breytinga a 16ggjof a svidi kaupareéttar
Vid gerd frumvarpsins sem vard ad fkpl. for fram sérstok athugun a gildandi reglum um

fasteignakaup i Danmoérku, Noregi og Svipjod en reglurnar eru nokkud mismunandi milli

' Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1441.
12 Alpt. 2001-02, B-deild, bls. 1355.
3 Alpt. 2001-02, B-deild, bls. 1354.
 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442.
15 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442.
18 vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 45.
7 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442.



landa.'® T framhaldi af athuguninni var st akvordun tekin ad leita atti fyrirmyndar i rétti
bessara nagrannarikja. Vid gerd fkpl. var litid til Noregs og farin apekk leid og gert var par i
landi pegar ny heildarlég um fasteignakaup voru sett arid 1992.*°

3.3.1 Réttarproun og samvinna

Fyrir gildistoku norrenna kaupalaga i byrjun sidustu aldar voru réttarreglur um lausafjarkaup
Nordurlandapjédanna ad morgu leyti 6samsteed og Ofullkomin. Sansk stjornvéld urdu
frumkvodlar ad peirri samvinnu sem atti sér stad milli Svipjédar, Noregs og Danmerkur um
ad samin yrdu kaupaldg. I upphafi aldarinnar myndudu framangreindar pjodir kauplaganefnd.
Nefndin leitadist vid ad semja heildsteedar reglur & svidi kauparéttar med pad ad markmidi ad
samreema rétt norrenu pjodanna. Nefndin lauk starfi sinu ad mestu &rid 1903. Arangur
samstarfsins leyndi sér ekki, i Svipjéd voru logfest kaupalog sem byggdu & samnorreenum
grunni arid 1905 og slikt hid sama var gert i Danmorku arid 1906, i Noregi ario 1907 og a
Islandi &rid 1922.%

préatt fyrir ad hin norreenu 16g um lausafjarkaup hafi lengi framan af sidustu 6ld verid i
ageetu samraemi vio reglur sem giltu i alpjédlegum kaupum voru Nordurlandapjodirnar étular
vid ad fylgjast med pvi sem gerdist 4 svidi alpjodlegs kauparéttar.”* Arid 1966 hofst ad
frumkveedi Sameinudu pjodanna starf sem hafdi pann tilgang ad styrkja samremingu
alpjodlegra reglna. Arangur starfsins var alpjédasamningur um sélu & véru milli rikja, eda
United Nations Convention for the International Sale of Good (hér eftir SP-samningurinn) fra
arinu 1980.%

Frumkvedi Finna vard til pess ad menn féru ad vidra paer hugmyndir ad endurskoda
norreenu kaupaldgin sem hofdu verid sett i upphafi aldarinnar.”® Arid 1960 var norraent
logfreedingamét haldid i Reykjavik par sem hugmyndir um endurskodun & norrenu
kaupalégunum voru teknar til umraedu. bad var svo arid 1962 sem ddémsmalaradherrar
Svipjodar, Danmerkur og Noregs skipudu nefnd. St nefnd starfadi med fulltraum fra finnska
domsmalaraduneytinu og auk pess tok aheyrnafulltrii fra islandi patt i starfi vinnuhopsins um

nokkurt skeid.?*

'8 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1443.

9 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1446.

2 Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 798.

21 v/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 45.
22 Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 793.

2% Jan Ramberg: Koplagen, bls. 41.

# Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 798.



Eftir ad nidurstada Sameinudu pjédanna 11. april 1980 Ia fyrir med SP-samningnum
fundudu norreenu nefndirnar og settu fram pa tilldgu ad Nordurléndin gerdust adilar ad Sb-
samningnum, auk pess sem ad sett yrou samnorraen kaupalog sem yrdu efnislega i samreemi
vid 4durnefndan samning.”®> Samstarfi pessu lauk med nefndaraliti sem var kynnt til sdgunnar
arid 1984 i samnorranni greinargerd, Nordiska koplagar, NU 1984:5. Arangur nefndaralitsins
fr4 arinu 1984 var si ad almenn lausafjarkaupalog voru logtekin i Finnlandi ario 1987, i
Noregi arid 1988 og i Svipjod arid 1989. island setti sér ekki ny 16g fyrr en arid 2000 med
setningu lkpl. Danir féru hins vegar ekki sému leid og Islendingar og hinar

Nordurlandapjédirnar.?

3.3.2 Hinn gildandi réttur i Noregi, Danmérku og islandi
Islendingar foru svipada leid og Nordmenn gerdu pegar peir settu sér 16g um fasteignakaup.
par med pykir rétt ad vikja pegar vid a ad norskum rétti. Jafnframt verdur vikid ad dénskum
rétti pegar vid a. Astaeda pess er st ad lengi vel voru adstedur & Islandi og i Danmérku & svidi
fasteignakaupa likar, p.e. hvorki island né Danmérk hofdu sett sér ny lausafjarkaupalég.?’

Likt og komid hefur fram voru ny heildarlég um lausafjarkaup sett i Noregi, lov om kjagp
nr. 27/1988. L6gin voru unnin i samremi vid samnorrena nefndaralitio fra arinu 1984,
Heildarlog um fasteignavidskipti voru einnig sett par i landi, lov om avhending av fast
eigedom nr. 93 fr4 3. juali 1992 (hér eftir norsku fkpl.), en pau toku gildi 1. jantar 1993.
Norsku fkpl. voru unnin i samraemi vid hin norsku lausafjarkaupaldg fra arinu 1988 til pess ad
studla ad samramingu & milli hugtaksnotkunar og annarra atrida.?

Mestan hluta sidustu aldar voru adstedur & islandi & svidi fasteignakauparéttar svipadar og
i Danmorku eins og adur segir, eda allt til arsins 1996 pegar sett voru I16g um neytendavernd i
fasteignavioskiptum, lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom nr. 391 fra
14. jani 1995 (hér eftir 16g um neytendavernd). | Danmérku er stadan hins vegar enn st ad
ekki hafa verid sett heildsted 16g um fasteignakaup. Danir beita donsku l6gunum um
lausafjarkaup, kebeloven nr. 102/1906, fra 6. april 1906 (hér eftir donsku lkpl.), ymist &
grundvelli 16gjofnunar eda med 6drum AGbeinum haetti. Donsku Ikpl. hafa tekid pé nokkrum
breytingum, til a mynda voru felld inn i pau 4kvadi um neytendakaup &rid 1979. Arid 1990

voru einnig gerdar talsverdar breytingar & l6gunum.®® Ekki var p6 um ad reda heildsteda

% \/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 46.
2% Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 792.

27 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1443.

%8 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1445,

2 vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 47.
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endurskodun likt og grannpjodirnar Noregur, Svipjod og Finnland gerdu & sinum
lausafjarkaupaldgum.

Fjoldi &greiningsméla vegna fasteignavidskipta kom upp hjd Doénum likt og hja
Islendingum. Danir vildu reyna ad leysa pennan vanda og adurnefnd 16g um neytendavernd
litu dagsins ljos 1. janGar 1996 en pau voru byltingarkennd midad vid donsku Ikpl. bar sem
ldgum um neytendavernd sleppir gilda donsku Ikpl.*® Lég um neytendavernd hafa purft ad
seeta po nokkrum breytingum sidustu ar en ekki pykir asteda ad tepa & pvi frekar, enda eru
16gin annars edlis en hin fslensku fkpl.**

A Islandi voru sett ny 16g um lkpl. sem toku gildi 1. jani 2001. Légin leystu af holmi
gildandi 16g um pad efni, p.e. eldri kaupaltg. Ein af asteedum pess ad hin eldri kaupaldg voru
endurskodud var ad rétt potti ad feera akveedi laganna til samnorreens horfs. Lkpl. byggjast i
meginatrioum a peim tilldgum sem komu fram i samnorraenu nefndaraliti NU 1984:5 fra arinu
1984.% S( leid sem farin var vid setningu Ikpl. er pvi i meginatridum lik 4durnefndri leid sem
Nordmenn féru pegar peir sémdu sin lausafjarkaupalog arid 1988.% Med endurskodun
laganna fetudu Islendingar i fotspor grannpjoda sinna, Noregs, Svipjodar og Finnlands.

Samnorran kaupaldg einfalda ekki einungis verslunarvidskipti milli rikja Nordurlandanna
heldur gera pau ad verkum ad Nordurlondin verda einnig ad einsleitu markadssveedi innan
Evrépubandalagsins og Evropska efnahagssvaedisins. Slikt audveldar samningsgerd og skapar
einstaklingum og adilum vidskiptalifsins réttaroryggi vid kaup.**

Fasteignakauparéttur og lausafjarkauparéttur eru hluti af kauparétti. Eldri kaupaldg héfdu
verid notud vid Urlausn mala um fasteignir eins og unnt var i gegnum tidina og par af leidandi
var talid edlilegt ad regluverk pessara tveggja grundvallargreina krofuréttar, annars vegar
fasteignakauparéttar og hins vegar lausafjarkauparéttar veeru eins samrymanleg og unnt veeri.
pad veeri til pess fallid ad draga ar Dpeirri réttardvissu sem rikt hafdi & svidi
fasteignakauparéttar um arabil. bvi potti aeskilegt ad fkpl. yrou snidin ad Ikpl. og par med
voldu Islendingar ad fara apekka leid og Nordmenn gerdu pegar peir settu sér 16g um

fasteignakaup.®®

%0 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1444,

#1 vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 48.
% Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 791.

% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 50.
 Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 794.

% Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1446.
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3.4 Adrar réttarheimildir

prétt fyrir sett 16g a svidi fasteignakauparéttar munu venjur afram skipta téluverdu mali sem
gildandi réttarheimild & svidi kauparéttar, ad pvi gefnu ad slikt brjoti ekki i baga vid fkpl. Pa
hafa almennar reglur krofuréttar, hvort sem peaer eru logfestar eda ologfestar, einnig mikla
bydingu.® Norren 16g um lausafjarkaup eru samin ad fyrirmynd Sb-samningsins og auk pess
geta skyringar & akveedum Sb-samningsins haft verulega pydingu vid beitingu Ikpl. pPar sem
tengsl eru & milli lkpl. og fkpl. getur SP-samningurinn einnig haft téluverda pydingu vid

beitingu fkpl.*’

4 Kaupsamningar

4.1 bjéohagsleg pyding kaupsamninga a svidi fasteignakaupa

Adur en farid verdur almennt yfir kaupsamninga er vert ad taka fram ad kaupsamningar &
svidi fasteignakaupa hafa mikla pjédfélagslega pydingu enda er um mikla fjarmuni ad reda.*®
Sem daemi ma nefna ad fyrir arid 2012 var um 7.600 kaupsamningum pinglyst og
heildarvidskipti med fasteignir sama &r ndmu um 205 milljrdum kr.** Til samanburdar voru
heildartekjur rikissj6ds fyrir arid 2012, 505.830 milljardar kr.*® Jafnframt ma nefna ad arid
2011 var 6.600 kaupsamningum pinglyst hér & landi og heildarveltan & fasteignamarkadnum
var teeplega 172 milljardar kr.** Til samanburdar ma sja ad heildartekjur rikissjods fyrir arid
2011 voru 468.147 milljardar kr.*

A arunum 1996 til 2007 voru ad medaltali 11.460 kaupsamningar gerdir og heildarveltan &
fasteignamarkadinum pessi 12 ar var ad medaltali 172 milljardar kr. Flestir kaupsamningar
voru gerdir & arunum 2005 og 2007. Arid 2005 var alls 15.838 kaupsamningum hér & landi
pbinglyst en arid 2007 voru peir 15.251 talsins. petta er mikill fjoldi kaupsamninga og
heildarveltan & fasteignamarkadnum pessi tvo ar var i samraemi vid pad, p.e. rimlega 312
milljardar kr. arid 2005 og 406 milljaroar kr. arid 2007.

Af télum ma sja ad arid 2008, eda arid sem hid alkunna efnahagshrun vard faekkadi

kaupsamningum toluvert hér & landi.** A arunum 2008 til 2010 var fjoldi kaupsamninga hvad

% vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 59.
" Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 60.
% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 31.
% Vefsida bjodskra Islands, http://www.skra.is.

“0 Greidsluafkoma rikissjods jantiar-desember 2012, bls. 1.
“\/efsida Pjodskra Islands, http://www.skra.is.

*2 Greidsluafkoma rikissjods jantar-desember 2012, bls. 1.

*8 Vefsida bjodskra Islands, http://www.skra.is.
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minnstur ef horft er aftur til arsins 1990.** Sem demi ma nefna ad 4rid 2009 var 3.692
kaupsamningum pinglyst hér & landi og veltan & fasteignamarkadnum var rimlega 99
milljardar kr.*

AdJ pvi s6gdu ma alykta ad pjodhagsleg pyding fasteignakaupa sé mikil pratt fyrir ad tolur

séu breytilegar milli ara.

4.2 Almennt um kaupsamninga

Kaupsamningur er ldggerningur en l6ggerningur er skilgreindur sem [...] hvers kyns
viljayfirlysing manna, sem @tlad er ad stofna rétt, breyta rétti eda fella rétt nidur.«*® pear
tegundir I6ggerningar sem skipta hvad mestu mali i pessu sambandi eru loford og akvadir.

Loford er viljayfirlysing manns, p.e. lofordsgjafa, sem felur i sér skuldbindingu af hans
halfu og er beint til annars manns, eins eda fleiri, p.e. lofordsméttakanda. Yfirlysing
lofordsgjafa parf ad vera komin til vitundar lofordsméttakanda fyrir tilstilli hins fyrrmefnda.*’
Edli marga loforda er pannig ad pau 6dlast ekki endanlegt skuldbindingargildi fyrr en
sampykki gagnadila liggur fyrir.*® Loford sem parf ad sampykkja nefnist tilbod. begar loford
hefur verid sampykkt hefur komist & samningur milli adila er kvedur & um pau réttindi og
skyldur sem adilar eiga ad bera f réttarsambandinu.*

Loford mé greina i ymsa flokka eftir edli peirra og efni. Sé greining midud vid edli loforda
koma einkum til &lita prjar tegundir. Ein pessara tegunda eru yfirfeerslugerningar en peir mida
ad beinum eda 6beinum eigendaskiptum & fjarmunaréttindum.® Kaupsamningur & svidi
fasteignakauparéttar er yfirfaerslugerningur sem hefur pad ad markmidi ad feera eignarrétt ar
hendi eins adila til annars, eda ar hendi seljanda yfir i hond kaupanda.®*

Til skyringar ma nefna demi. B gerir kauptilbod i fasteign i eigu A sem hljédar upp &
23.000.000 kr. Med kauptilbodinu lofar B ad greida A 23.000.000 kr. fyrir fasteignina.
Sampykki A & kauptilbodi B pydir ad a milli adila er kominn bindandi kaupsamningur um
fasteignina, p.e. badir adilar eru skuldbundnir til efna pad sem lofad var med
kaupsamningnum. A ber ad lata af hendi hina seldu fasteign & medan B ber ad lata af hendi

rétta peningaupphad, eda 23.000.000 kr. likt og kauptilbod hlj6dadi upp 4. Asteda pess ad

* Sedlabanki Islands: Fjarmalastdduleiki, bls. 66.

* Vefsida pjodskra Islands, http://www.skra.is.

%6 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 37.

*7 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 65.

“8 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 85.

* Vidar Mar Matthiasson: ,,Er vist ad loford sé enn skuldbindandi, bls. 592.
%0 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 67.

* Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 43.
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badir adilar eru bundnir af samningnum er st ad sampykki er i senn badi akvéd og loford.
Akvadir eru peir l6ggerningar sem fyrst og fremst er tlad ad binda mottakanda, 6likt pvi sem
4 vid um loford, peim er &tlad ad binda lofordsgjafa.”®

Meginregla islensks réttar er su ad adili A getur ekki skuldbundid adila B med einhlida
yfirlysingu. Reglur um akvadir eru pé mikilveeg undantekning fra pessari meginreglu. Sa sem
sendir fra sér akvod getur ekki gert pad ad tilefnislausu. Til pess ad senda fra sér &kvoo purfa
ad vera fyrir hendi negilega rikar astedur, t.d. hefur atferli gagnadila oft og tidum verid
pannig ad pad gefur til kynna tilefni til sendingar adkvadarinnar, sbr. akvadir sem felast i
sampykki kauptilbods.>*

4.3 Frelsi og takmarkanir sem gerdar eru & kaupsamningum i fasteignakauparétti
Enginn er tilneyddur til ad gera samning sem hann vill ekki gangast ad, enda er samningsfrelsi
ein af grundvallarreglum islensks rétt. bratt fyrir ad reglan sé hvergi almennt oréud er tilvist
hennar 6umdeild.”® 1 reglunni felst prennt. I fyrsta lagi er ménnum almennt heimilt ad velja
sér gagnadila vid samningsgerdina. I 6dru lagi er einstaklingi i sjalfsvald sett ad rada efni
samningsins og i pridja lagi hefur hann frjalsredi til ad akveda hvort ad gengid sé ad
samningsgerd eda ekki.>®

Samningsfrelsid & vid um hvers konar samninga og eru kaupsamningar um fasteignir par
ekki undanskyldir. Rétt eins og & 0drum svidum purfa kaupsamningar & svidi
fasteignakauparéttar ad seeta ymsum takmorkunum. Peaer byggjast adallega & sérstokum
lagadkvaedum en p6 einnig i sumum tilvikum & kaupsamningnum sjalfum.>’

Grundvallarreglan um samningsfrelsi hefur gildi sem l6gskyringarsjonarmid.>® bvi er
almennt talid ad pegar lagadkveedi felur i sér fravik fr 6skrddum meginreglum og almennum
lagasjonarmidum um athafnafrelsi borgaranna komi jafnan til greina ad tllka slik akvadi
brongt.*® T naestu premur undirkéflum verdur tept & nokkrum lagadkvaedum sem takmarka

samningsfrelsi.

°2 P4ll Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 85.

>3 P4l Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 78.

> pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 78.

% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 129.
% pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 25-26.

> Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 151.

%8 Rébert R. Spand: Ttlkun lagadkvada, bls. 232.

% Rébert R. Spand: Ttlkun lagadkvada, bls. 337.
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4.3.1 Akvdrdun um ad gangast ad samningi er ekki avallt valkveed
préatt fyrir ad pad sé grundvallarregla islensks réttar ad menn radi pvi hvort peir gangist ad
samningi edur ei, getur stadan verid su ad sliku frelsi eru sett &kvedin takmork.

Sem daemi um akveadi i 16gum par sem frelsi adila til ad ganga ad samningi eru sett
takmork méa nefna 38. gr. abudarlaga nr. 80/2004. Par er kvedid & um ad jardeiganda sé skylt
vid akvednar adstedur ad kaupa af &buanda jardar vio &budarlok 6ll pau mannvirki sem
dbtandi &. I 55. gr. laga um fjéleignarhis nr. 26/1994, (hér eftir fjolh.) er finna akvaedi sem
heimilar husfélagi ad pvinga ibudareiganda ad setja ibud sina & solu, hafi hann itrekad gerst
brotlegur & skyldum sinum gagnvart hasfélaginu eda 6drum eigendum hussins. Jafnframt méa
nefna 1. mgr. 69. gr. lograedislaga nr. 71/1997. | pvi akveedi er pannig blid um hnita ad
ofjarrdda menn hafa ekki heimild til ad gera bindandi samninga um pad efni sem talid er upp i
greininni. Samkvaemt greininni parf 6fjarrdda madur sampykki yfirlégradanda vilji hann t.d.
vera bundinn af samningi um kaup eda s6lu & fasteign. Ofjarrada manni er pvi ekki i sjalfsvald
sett hvort hann gangi ad samningi eda ekki.

Vafalaust ma halda pvi fram ad pau lagadkvadi sem talin eru upp hér ad ofan geti
maogulega verid inngrip i lif folks sem sumir geetu talid ad etti ekki rétt & sér, enda lita margir
svo & ad samningsfrelsi teljist til almennra mannréttinda pratt fyrir ad pad sé ekki beinlinis

varid i Stjornarskra lydveldisins islands nr. 33/1944 (hér eftir stjskr.).%

4.3.2 Takmarkanir a frelsi til ad akveda vidsemjanda

Eigendum fasteignar er ekki i sjalfsvald sett vid hvern peir gera samning, pvi sa réttur er
hadur ymsum takmérkunum.®! Sem skyrt demi ma nefna forkaupsrétt. Med forkaupsrétti eru
yfirrdd eiganda fasteignar takmorkud vegna dbeinna eignarréttinda annarra yfir eigninni.
Obein eignarréttindi ma skoda sem hlutdeild  rétti annars manns, p.e. eignarrétti eigandans.®?
Forkaupsréttur er einkum tvenns konar, samningsbundinn eda légbundinn. bPegar um er ad
reeda samningsbundinn forkaupsrétt hefur eigandi fasteignar sjalfur eda fyrirrennari hans
takmarkad eignarrdd sin med samningi med pvi ad heimila pridja manni forkaupsrétt ad
eigninni. Logbundinn forkaupsréttur er i senn almenn takmoérkun eignarréttar og Obein
eignarréttindi tiltekins adila. I settum I6gum er vida hagt ad finna slikar takmarkanir sem ldta
ad ymsum verdmaetum en po oftast ad fasteignum.®® Sem daemi um 16g par sem akvaedi um

forkaupsrétt fyrirfinnast ma nefna fkpl., jardalég nr. 81/2004 sem og ymis 16g um sveitarfelog

% pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 26.

81 v/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 155.
82 porgeir Orlgysson: Kaflar r eignarétti I, bls. 25.

8 Gestur Oskar Magnusson: ,,Forkaupsréttur®, bls. 610.
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landsins, eins og 16g um forkaupsrétt kaupstada og kauptina a hafnarmannvirkjum o.fl. nr.
22/1932. Er pa ymist meelt fyrir pvi ad forkaupsrétturinn verdi virkur i tilteknum tilvikum eda
ad hann sé fyrir hendi pegar tiltekin skilyrdi hafa verid uppfyllt.**

Annad demi eru 16g um eignarétt og afnotarétt fasteigna nr. 63/1919. bau voru fyrstu
almennu 16gin sem meinudu erlendum adilum eignarrétt & fasteignum & islandi nema ad
uppfylltum akvednum skilyrdum. Adalreglan var s ad enginn gat 6dlast rétt yfir fasteign &
islandi nema vera heimilisfastur hér & landi. Asteedan fyrir pessu var st ad talin var hetta &
bvi ad hja smapjod likt og Island geetu fasteignir eda afnot, svo sem audlindir lent i héndum
erlendra adila. Log um eignarrétt og afnotarétt fasteigna nr. 19/1966 leystu af holmi
pagildandi 16g. T logunum er ennpa gert rad fyrir takmdrkunum & eignarheimild erlendra adila
a fasteignum hér & landi en heimildirnar eru rymkadar og rikisfang gert ad skilyrdi i stad
heimilisfesti.® 1 2. mgr. 72. gr. stjskr. kemur fram: ,,Med I6gum mé takmarka rétt erlendra
adila til ad eiga fasteignaréttindi eda hlut i atvinnufyrirteeki hér a landi.“ Tilgangur akvadisins
er ad gera grein fyrir pvi ad fridhelgi eignarréttarins takmarki ekki paer heimildir sem
I6ggjafanum eru settar til ad takmarka rétt erlendra rikisborgara til ad eignast fasteignir hér &
landi og hlutdeild i islenskum atvinnufyrirteekjum. Med pvi ad hefta adgang erlendra adila ad
fasteignamarkadnum hér & landi er blid ad taka af skarid med ad kaupendahdpur seljenda

fasteigna hér 4 landi er liklega téluvert minni en ef pessi takmdrkun veeri ekki til stadar.®

4.3.3 Takmarkanir a frelsi til ad rada efni kaupsamnings um fasteignir

Kaupsamningar & svidi fasteignakauparéttar geta hljodad & ymsa vegu, t.d. hvad vardar
hvernig greidslufyrirkomulagi er hattad. P er adilum ekki heimilt ad setja hvad sem er inn i
kaupsamning enda verdur efni samnings ad vera innan peirra marka sem ofravikjanlegar
réttarreglur setja. bvi er ekki heimilt ad semja um sdlu eda kaup a fasteign ef slikt brytur i
baga vid 16gbodnar takmarkanir & eignarradum fasteigna.®” Loggjafinn hefur mikil afskipti af
fasteignum og pvi er umfang og pyding takmarkana & eignarradum fasteignareiganda mikil.%®
Jafnframt ma nefna ad hugsanlegt er ad a fasteign hvili kvod. Slikt getur takmarkad eignarrad

ad fasteign og haft sambzrilegar takmarkanir & efni kaupsamnings 7 for med sér.®°

% Gaukur Jérundsson: Eignaréttur 11, bls. 220.

% Eyvindur Grétar Gunnarsson: ,,Takmarkanir & eignarradum erlendra adila yfir fasteignum 4 Islandi<, bls. 235.
% Eyvindur Grétar Gunnarsson: ,,Takmarkanir 4 eignarradum erlendra adila yfir fasteignum a Islandi*, bls. 236.
87 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 154.

%8 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 50.

% vigar Mar Matthiasson; Fasteignir og fasteignakaup, bls. 154.
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4.4 Form kaupsamninga i fasteignakauparétti

I islenskum rétti er almenna reglan st ad ekki eru gerdar krofur til sérstaks forms pegar kemur
ad samningum, svo ad peir séu gildir. I ymsum légum er p6 ad finna fyrirmali um ad
samningar skuli vera skriflegir. Sjaldnast ber ad talka slik fyrirmeali & pann veg ad formid sé
algjort gildisskilyrdi en & pvi eru p6 undantekningar.”

Fyrir gildistoku fkpl. voru engin fyrirmeli i 16gum sem kvadu & um tiltekid form &
kaupsamningum um fasteignir. pPad skipti engu mali vardandi gildi peirra hvort peir voru
skriflegir eda munnlegir.”* brétt fyrir ad pad hafi ekki verid skilyrdi ad kaupsamningar veeru &
akvednu formi var nanast Opekkt ad kaupsamningar veeru gerdir a 6dru formi en skriflegu.
Veigamesta asteedan fyrir pvi er st ad i 29. gr. pinglysingarlaga nr. 39/1978 (hér eftir pl.) er
pad skilyroi sett ad eigandi fasteignar verdi ad pinglysa réttindum sinum til ad njota verndar
gegn grandlausum pridja manni sem stofnar til réttinda yfir sému eign. Einungis skjélum er
pinglyst, sbr. 4. gr. og 5. gr. pl. bar af leidandi purfa peir 16ggerningar sem & ad pinglysa ad
vera skriflegir.”® brétt fyrir ad pad hafi nanast verid 6pekkt ad kaupsamningar veeru gerdir i
6dru formi en skriflegu hafa komid upp éagreiningsmal i gegnum tidina er varda munnlega
kaupsamninga. Oft og tidum vardadi slikur agreiningur pad hvort kaupsamningur um fasteign
hefdi stofnast. Til ad hindra ad slikur agreiningur keemi upp potti edlilegt ad kaupsamningar
um fasteignir veeru skriflegir, enda audveldadi pad mjog sénnun um efni peirra.”

Eftir tilkomu fkpl. hefur na verid vikio fra peirri reglu ad munnlegir samningar jafngildi
skriflegum, sbr. 7. gr. fkpl. betta er pvi ad formi til nymeeli i kauparétti.”* Meginasteda pess
ad vikid var fra peirri reglu sem adur gilti, p.e. ad munnlegir samningar jafngiltu skriflegum,
var st ad koma purfti i veg fyrir agreining er vardadi pad hvort kaupsamningur um fasteign
hefdi komist & milli adila. Med tilndgun pessari er pvi leitast vid ad skyra hvenaer
kaupsamningur um fasteign hefur stofnast.”

Til samanburdar, er venjan i Danmoérku su ad almennt gildir engin formkrafa um
kaupsamninga og kaupsamningar & svidi fasteignakaupa eru par ekki undanskildir.”® Sama
gildir um kaupsamninga um fasteignir i Noregi, p.e. peir eru gildir hvort sem peir eru

skriflegir eda munnlegir, en par er hins vegar skylt ad gera skriflegan kaupsamning ef annar

" vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 133.

™ vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 133.

"2 \/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 134.

3 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 134-135.
™ Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1448.

5 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 138.

"® Finn Traff: Keb og salg af fast ejendom, bls. 146.
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adili krefst pess.”” bessi framkvamd hefur ekki nad ad festa sig f sessi hja Svium, en krafan
um skriflegt form kaupsamninga hefur verid i seenskum rétti i langan tima.”

Akveedi 7. gr. fkpl. gefur ekki einungis til kynna ad kaupsamningur um fasteign purfi ad
vera skriflegur heldur jafnframt ad naudsynlegt sé ad fram komi akvedin lagmarksskilyrdi er
vardar efni kaupsamnings. Komi pau ekki fram getur samningurinn ekki talist kaupsamningur
ad 16gum.” 1 pessu felst tvennt. I fyrsta lagi vardandi formid, parf tilbod ad vera skriflegt og
sampykkt skriflega med undirritun eda aritun mottakanda tilbods. I 68ru lagi, vardandi efnid,
ma enginn vafi vera a pvi til hvada fasteignar kaupsamningurinn tekur. Auk pess parf
samningur ad kveda a um skuldbindingu um greidslu tilgreinds kaupsverds sem og
skuldbindingu um afhendingu fasteignar. Samkvamt pessu er ekki ad sja ad i 7. gr. fkpl. felist
ad semja purfi um hvernig kaupverdid skuli greidast eda hvenar afhenda skuli fasteignina.®
Sé stadan pvi su ad adilar semji ekki um framangreint gildir 1. mgr. 11. gr. fkpl. en par kemur
fram: ,,NU er ekki samid um afhendingartima fasteignar og er pa seljanda ekki skylt ad
afhenda hana nema kaupverdid sé greitt samtimis.* Meginreglan er pvi su ad hond selji hendi
ef ekki er samid um greidslumata eda afhendingu fasteignar. Reglan um ad hénd selji hendi
felur 7 sér ad adilar inni af hendi greidslur sinar samtimis.®*

[ kéflum 5, 6 og 7 verdur nanar fjallad um fyrirvara i kaupsamningum um fasteignir.
Almennt eru fyrirvarar i kaupsamningum hluti af efni samningsins. E38li malsins samkvaemt
ma pvi etla ad fyrirvarar sem koma fram i kaupsamningi skuli vera skriflegir, sbr. Hrd. 2002,
bls. 952 (81/2002). | malinu krafdist K ehf. pess ad F og J yrdu borin Gt Gr fasteign sem
félagio K ehf. hafdi selt peim. Samkvaemt kaupsamningi skyldu F og J taka vid ahvilandi
vedskuldum og afsala sér s6lbadsstofu sinni S6l og selu til K ehf. Afhending eigna for fram
vid undirritun kaupsamnings. Adilar malsins deildu m.a. um hvort ad kaupsamningur adila
hefdi innihaldid fyrirvara er hljodadi upp & ad eigandi vedskuldanna p.e. islandsbanki hf.,
sampykkti skuldaskeytingu. Slikt sampykki fékkst aldrei. K ehf. hafdi pa viljad fa fasteignina
aftur og ad F og J tekju aftur vid solbadstofunni Sol og selu en F og J fengust ekki til pess.
Endadi petta & pvi ad K ehf. leitadi til domstdla og byggdi krofu sina m.a. & pvi ad kaup hefdu
aldrei komist & sokum pess ad fyrirvari i kaupsamningi hefdi aldrei verid uppfylltur. K ehf.
taldi ad eignarréttur sinn ad eigninni veeri skyr og pvi bari F og J ad afhenda eignina

tafarlaust. F og J motmeeltu pvi ad K ehf. hefdi vid kaupin eda gerd kaupsamnings haft uppi

"7 Stein Rognlien: Avhendingslova, bls. 32.

"8 Folke Gruers: Fastighetskop, bls. 44.

™ Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1454,

8 v/igar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 138.
8 Alpt. 2001-2002, A-deild, bls. 1456.

17



fyrirvara er vardadi ad Islandsbanki hf., sem eigandi ahvilandi vedskulda, sampykkti
skuldaskeytingu nyrra eigenda. Askilnadur pessi hafi verid sidar til kominn og einhlida
aritadur & kaupsamninginn. | héradsdomi la fyrir frumrit kaupsamningsins, undirritad af halfu
varnardila og prékuruhafa peirra F og J, par sem umraeddur fyrirvari var ekki ferdur inn.
Domurinn taldi mikinn vafa vera & fullyrdingu K ehf. ad kaupsamningur adila hefdi verid
bainn fyrirvara. bad potti pvi ekki unnt ad heimila utburd & peirri forsendu ad um slikan
fyrirvara hefdi verid ad raeda.

Framangreindur Haestaréttardomur er til marks um ad fyrirvari parf ad koma fram i
kaupsamningi, sem badir adilar hafa undirritad, p.e. kaupandi og seljandi, svo hagt sé ad

byggja rétt & honum.

4.5 Hveneer telst kaupsamningur um fasteign vera kominn a?

Almennar reglur samningaréttar gilda um stofnun kaupsamninga um fasteignir. Bindandi
kaupsamningur milli adila telst vera kominn & hafi loford verid sampykkt.®? Sja um pad nanar
i kafla 4.2.

Sampykki pess sem tekur vid kauptilbodi, p.e. seljanda, parf ad vera i samraemi vid pad
tilbod sem tilbodsgjafi, p.e. kaupandi, upphaflega gaf, annars a pad vid sem segir i 1. mgr. 6.
gr. laga um samningsgerd, umbod og ogildingu l6ggerninga nr. 7/1936 (hér eftir saml.). par
segir: ,,Svar, sem felur i sér sampykki & tilbodi, en vegna vidbotar, takmdrkunar eda fyrirvara
er i 6samraemi vid pad, skal skoda sem hofnun hins fyrra tilbods og um leid sem nytt tilbod.*
par af leidandi hefur kaupsamningur ekki stofnast.

Sé sampykki hins vegar ekki i samreemi vid efni kauptilbods telst samningur vera kominn
a hafi sendandi sampykkis fasteignar etlad ad sampykkid veeri i samremi vid tilbodid og
tilbodsgjafa méa vera pad ljost sbr. 2. mgr. 6. gr. saml. Ad sama skapi hefur ekki komist &
samningur ef kauptilbodi er hafnad.®®

Eitt af pvi sem geeti jafnframt haft ahrif & pad hvort til kaupsamnings hafi stofnast er ad
adilar samnings hafi sett fyrirvara vid skuldbindingargildi hans. Adur fyrr pekktist ad
einstaklingar hofou uppi fyrirvara & sampykki sinu eda fyrirvara um rétt til ad framkvema
einhverskonar athugun &dur en endanlegt sampykki var gefid.®* N i seinni tid er t.d. algengt

ad sja fyrirvara er I0ta ad pvi ad kaupandi nai ad utvega fjarmagn til pess ad festa kaup a

8 v/idar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 44.
& pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 102-103.
8 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 135.
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fasteign.®® Nai efni fyrirvarans ekki fram ad ganga, er samningur ekki skuldbindandi fyrir
adila og par med enginn samningur til stadar.

Ekki er ndg ad loford purfi ad hafa verid sampykkt pvi pad parf ad vera gert skriflega svo
kaupsamningur um fasteign teljist vera kominn & milli adila sbr. 7. gr. fkpl.

Agreiningur er lytur ad pvi hvort kaupsamningur hafi komist & milli adila ratar enn i
hendur domstodla pratt fyrir ad slikum samningum beri ad uppfylla kr6fu um form, sbr. 7. gr.
fkpl. Sem deemi ma nefna Hrd. 24. febriar 2011 (453/2010). Agreiningur malsadila laut ad
eignarhaldi fasteignarinnar Nedri-bverar i Hanapingi. Addragandi malsins var sa ad stefnda,
sem var dottir afryjenda, og eiginmadur hennar hofdu augastad a framangreindri fasteign sem
var i eigu Ibudalanasjods. Stefnda gerdi tilbod i eignina 15. september 2003 og fékk
gagntilbod manudi sidar. Vegna tiltekinna asteedna, sem éparfi er ad rekja hér, kvad stefnda
ad foreldrar sinir hefdu farid fram a ad pau yrdu skradir kaupendur eignarinnar, en pad hefdi
avallt stadio til ad pau myndu afsala sér eigninni til hennar. Med kaupsamningi 12. desember
2003 seldi Ibudalanasjodur afryjendum fasteignina. Allt fram til arsins 2006 annadist stefnda
allar peer greidslur sem fylgdu eigninni. Vegna osattis milli stefndu og afryjenda neitudu
afryjendur ad afsala eigninni. Stefnda vildi ekki una pvi og leitadi til domstola til pess ad fa ar
malinu leyst. Stefnda reisti kréfu sina & pvi ad han og eiginmadur hennar veeru raunverulegir
eigendur eignarinnar og ad nofn afryjenda hefdu einungis verid sett i kaupsamninginn til
malamynda. Afryjendur byggdu hins vegar & pvi ad munnlegt samkomulag dygdi ekki til,
enda veeri pad skilyrdi sett fyrir stofnun kaupsamnings ad hann veeri gerdur skriflega sbr. 1.
mgr. 7. gr. fkpl. T nidurstddu Heestaréttar kom fram ad samningur um kaup & fasteign geeti
ekki talist bindandi fyrir adila fyrr en skriflegt tilbod hefdi verid sampykkt af méttakanda med
undirskrift hans. Kaupsamningur sa sem Ibudalanasjodur og afryjendur gerdu sin & milli
uppfyllti petta skilyrdi og efadist rétturinn pvi ekki um gildi hans. Afryjendur voru syknadir af
krofu stefndu og peim var ekki skylt ad gefa Gt afsal. Bindandi kaupsamningur hefdi pvi ekKi
stofnast milli stefndu og ibGdalanasjods og par med var nidurstodu Héradsdoms Reykjavikur
snuid vid.

Rétt er ad nefna i 1jési framangreinds déms ad malamyndagerningur er I6ggerningur sem
er gerour med vitund beggja samningsadila og honum er ekki etlad ad hafa réttarahrif
samkvamt efni sinu.%® Sa sem heldur pvi fram ad efni kaupsamnings hljé8i upp & annad en

bad sem fram kemur i samningnum parf ad sanna slikt.®” | fyrmefndum Hastaréttardomi

8 vidar Mar Matthiasson: ,,Stofnun kaupsamnings um fasteign®, bls. 439.
8 Asa Qlafsdéttir: ,»Malamyndagerningar®, bls. 11.
8 Asa Olafsdottir: ,»,Malamyndagerningar®, bls. 16.

19



taldist pad ekki skipta mali ad stefnda naedi ad sanna ad um malamyndagerning veeri ad raeda,
par sem 1. mgr. 7. gr. fkpl. veeri skyr og hefdi urslitarahrif.

[ 1. mgr. 5. gr. fkpl. kemur fram: , Heimilt er ad vikja fra 16gum pessum med samningi,
enda sé ekki annad akvedid i peim eda leidi med vissu af akvaedum peirra.« [ frumvarpi pvi
sem vard ad fkpl. kemur fram ad 16gin séu ekki fravikjanleg ef annad leidir beinlinis af
ordalagi peirra og pad sé & valdi domstola ad meta hvada dkveedi peirra seu fravikjanleg og
hver ekki.®® Af nidurstédu framangreinds Heastaréttarddms ma etla ad 7. gr. fkpl. sé eitt af
peim akvaedum fkpl. sem erfitt er ad semja sig undan pegar kemur ad pvi ad meta hvort ad til
gilds kaupsamnings hafi stofnast, enda er kréfunni i akveedinu sem kvedur a um skriflegt form
&tlad ad koma i veg fyrir greining um pad hvener kaupsamningur um fasteign hafi stofnast
og mela med skyrum hetti fyrir um hvada skilyrdi purfi ad uppfylla til ad kaupsamningur um
fasteign komist &. Pessu til studnings ma nefna Hrd. 14. mai 2009 (565/2008). Malavextir
voru peir ad HS kvad ad HH hefdi komid til hans og tjad honum ad hann veri ad selja jord
sina S. | malinu 14 fyrir ad jérdin S var pinglyst eign HH og EP. Hafdi HS gert munnlegt
tilbod um kaup & jordinni. HH var ekki sattur vid tilbodid og hafnadi pvi. peir hoféu svo
sannmeelst um kaupverdid og HS sampykkt ad greida hluta kaupverdsins fyrirfram pratt fyrir
ad kaupsamningur hefdi ekki verid gerdur. Peningur var lagdur inn & bankabok HH 7. mai
2007. HS oskadi itrekad eftir gerd kaupsamnings en HH fékkst ekki til pess. bann 13. juli
2007 var HS afhent afrit af afsali stefndu EP er vardadi hennar hlut i jéroinni til handa stefnda
HH. Huan taldi ad HH hefdi haft fullt og 6skorad umbod til pess ad radstafa jordinni med
kaupsamningi og afsali. Pann 27. jali 2007 barst HS bréf fra HH par sem hann tilkynnti ad
hann 6skadi eftir pvi ad kauptilbodid yrdi dregid til baka. HS hafnadi pvi med brefi 4. dgust
2007 og skoradi & HH ad efna skyldur sinar og afhenda eignina. Stefnandi malsins, HS,
byggdi m.a. a pvi ad ef ekki yrai fallist 4 ad fullgilt umbod EP hefdi legid fyrir hefdi pad ekki
ahrif & gildi kauptilbodsins enda veeru fkpl. fravikjanleg sbr. 5. gr. peirra. HS taldi ad par sem
EP veitti HH umbod til ad selja jordina og afsaladi sér henni par nast til hans med yfirlysingu
13. jali 2007 hefdi verid ljost ad adilar hefdu med I6gskiptum sinum akvedid ad vikja fra
peirri reglu ad umbod pyrfti ad vera skriflegt. Samkomulag petta hefdi einnig komid fram
skriflega i yfirlysingu HH 20. sama manadar, par sem fram kom ad HH veri skuldbundinn til
bess ad virda rétt HS samkvamt kauptilbodinu. I nidurstédu héradsdoms, sem var sampykktur
i Heestarétti, kom fram ad fyrst um sinn hefdi ekki legid fyrir skriflegt umbod EP til handa HH

til pess ad radstafa eigninni likt og 2. mgr. 7. gr. fkpl. gerir rad fyrir. Rimum manudi sidar

8 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1453.
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hefdi EP undirritad yfirlysingu par sem han afsaladi sér eignarhlut sinum i jordinni og
sampykkt ad stefndi HH mundi rédstafa henni i heild sem sinni eign og ad hin myndi ekKki
gera tilkall til séluandvirdisins. I 1josi yfirlysingar HH pann 20. jali yrdi ekki annad radid en
ad hann hefdi pa talid sig bundinn af hinu sampykkta kauptilbodi. Var litid svo & ad eigi sidar
en 13. juli 2007 hefdi komist a bindandi kaupsamningur milli adila. Bar HH ad afhenda HS
eignina.

Framangreindur Heestaréttardomur fer ekki nanar Gt i 5. gr. fkpl. en af nidurst6du domsins
ma alykta ad ef skrifleg yfirlysing EP pann 13. jali hefdi ekki legid fyrir, hefdi HH ekki verid
bundinn af kauptilbodi HH. bvi ma &tla ad kaupsamningar a svidi fasteignakaupa purfi avallt
ad vera skriflegir.

Komi umbodsmadur fram fyrir hdnd kaupanda eda seljanda skal umbod hans vera
skriflegt, sbr. 2. mgr. 7. gr. fkpl., til pess ad haegt sé ad segja ad til kaupsamnings hafi stofnast.
Sja um pad dom Hrd. 2006, bls. 4289 (54/2006). Afryjandi malsins, L ehf., skaut malinu til
Haestaréttar i pvi skyni ad fa vidurkennt med domi ad til kaupsamnings hefdi stofnast & milli
hans og stefnda 23. névember 2002. Tildrég malsins voru pau ad fasteignasalan Arborgir ehf.
gerdi pann 18. ndvember 2002, fyrir hond dénafngreinds vidskiptavinar kauptilbod i 169 vid
Eyrarveg 34 sem var m.a. i eigu stefnda G. I kaupsamningi kom fram ad kaupsamningur veeri
gerdur fyrir hond eigenda 168ar nr. 34 vid Eyrarveg. | malinu 14 fyrir ad afryjandi, L ehf., veeri
hinn dnafngreindi vidskiptavinur fasteignasolunnar. Pann 21. névember sama ar gerdi G
gagntilbod fyrir sina hond og annarra eigenda l6darinnar og var pad sampykkt 23. névember.
[ kjolfarid neitadi G ad veita hinu sampykkta gagntilbodi vidtoku. Agreiningur malsins laut
m.a. ad pvi ad G hefdi ekki haft umbod til pess ad gera samning um sélu I6darinnar fyrir hénd
hinna eigendanna og pvi veeru peir 6bundnir af gagntilbodinu. Nidurstada Haestaréttar var su
ad stefndu teldust ekki vera bundin af gagntilbodinu, enda kemi skyrt fram i 2. mgr. 7. gr.
fkpl. ad skriflegt form veeri gildisskilyrdi umbods i fasteignakaupum. Hinir sérfrédu fulltrdar
afryjanda hefdu pvi matt vita ad umbod G hefdi ekki verid fullnaegjandi og geeti par af
leidandi ekki leitt til pess ad bindandi kaupsamingur hefdi getad stofnast milli adila.

4.6 Skuldbindingargildi kaupsamninga a svidi fasteignakauparéttar
Um skuldbindingargildi loforda i fasteignakauparétti gilda almennar reglur samningaréttar.®
bvi er rétt ad rifja litillega upp pad sem &dur hefur komid fram um pad efni. [ kafla 4.2 kemur

fram ad loford sé ein tegund l6ggernings en i lofordi felst viljayfirlysing manns sem felur i sér

8 vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 141.
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skuldbindingu af hans halfu. Lofordsgjafi verdur skuldbundinn vid efni pess lofords sem hann
gaf pegar lofordid er komid til vitundar lofordsmoéttakanda og hann veitt sampykki sitt. S&
sem setur fasteign & s6lu verdur pvi skuldbundinn um leid og hann sampykkir kauptilbod fra
tilbodsgjafa og ad sama skapi verdur tilbodsgjafi bundinn af kauptilbodi sinu.

Meginreglan um skuldbindingargildi loforda er hvergi ordud med skyrum hetti.*® Reglan
er pd eflaust mérgum kunn, enda hefur fra fornu fari verid vidurkennt i rétti flestra pjoda ad
samninga eda adra léggerninga skuli halda eda efna. pessi regla var m.a. ordud skyrt i hinum
forna Romarétti, Pacta sunt servanda eda ad samninga skuli halda. Reglan er grundvollur
bess trausts og tiltrGiar sem er undirstada i vidskiptalifi og 6llum mannlegum samskiptum.®
Enn fremur méa sjd ad reglan hefur fyrir 16ngu fest sig i sessi i islenskri réttarvitund, sbr.
akvaedi Jonshokar, Kaupabélks 14.%

Hafi gildur kaupsamningur stofnast verdur honum almennt ekki hnekkt nema um vanefnd
sé ad reda af halfu annars vidsemjandans.”® Astaedan fyrir pvi er st ad skuldbindingin skapar
I6gvernd, sem pydir ad heaegt er ad knyja fram pau réttindi eda peer skyldur sem felast i
skuldbindingunni med atbeina rikisvaldsins.** bar af leidandi getur seljandi fasteignar sem
hefur sampykkt kauptilbod ekki selt eignina til pridja adila an pess ad vanefna skyldur sinar
samkvemt fyrri samningi um fasteignina. Slik vanefnd heimilar kauptilbodsgjafa ad gripa til
ymissa Urreeda eda svokalladra vanefndaheimilda. Slikar vanefndaheimildir hafa pad markmid
ad vernda hagsmuni adila i gagnkveemu samningssambandi. Krofuhafi sem vanefnd beinist ad
hefur pvi heimild til pess ad beita ymiss konar vanefndardrreedum.*® Sem demi méa nefna dém
Hrd. 1985, bls. 671 (187/1983). Atvik malsins voru pau ad i maimanudi ario 1982 var
fasteignasolunni G falid pad verkefni ad selja ibd. 30. juni sama &r gerdu hjonin AG og Si
skriflegt kauptilbod i eignina. Eigandi ibGdarinnar, BA og maki hennar RC, sampykktu
kauptilbod hjonanna. Skémmu sidar heyrdi BA af pvi ad pridji adilinn, HG hefdi synt
ibtdinni 4huga. BA hafdi pa samband vid HG, sem kom og skodadi ibudina. HG var tilbdinn
ad kaupa eignina & hagstedara verdi en hjonin AG og Si. HG gerdi tilbod i eignina, sem
seljandi sampykkti. Hjonin AG og Si voru latin vita sama kvéld. bau voru 6sétt og vildu ekki
una vio ad falla fra kauptilbodi enda hofou pau radstafad sinni eign til sélu. bann 1. jali 1982
lysti 16gmadur BA pvi yfir ad sampykki & tilbodi AG og Si hefdi verid rift er vardadi

tilgreinda ibGd. Sama dag var gengid fra kaupsamningi vid HG. pann 5. jali 1982 métmaeltu

% porgeir Orlyggson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur I, bls. 129.
% pall Sigurdsson: ,,0rd skulu standa®, bls. 114.

% pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 24.

% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 141.

% Bjorg Thorarensen o.fl.: Um I6g um rétt, bls. 221.

% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 17.
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AG og SI hinni meintu riftun & kaupunum og Iétu pinglysa kauptilbodi pvi sem pau gerdu i
eignina 30. jani 1982. bessu motmeelti BA 12. jali 1982. Med bréfi til BA 14. juli krofdust
AG og Si pess ad fa eignina afhenda 15. jili 1982 en pad var i samremi vid pad sem
upphaflega hefdi verid samid um. Afhending for hins vegar ekki fram en pratt fyrir pad
borgudu hjénin fyrstu og adra afborgun ibudarinnar inn & geymslureikning hja Landsbanka
islands, jafnframt Gtvegudu pau bankaabyrgd til efnda & samningsskyldum sinum samkvaemt
kauptilbodinu. A pessum tima hafdi HG verid afhent ibudin. AG og Si hofdudu mal til utgafu
afsals og til pess ad fa ibudina afhenta, auk skadabota. Nidurstada Heestaréttar klofnadi en
meirihlutinn, prir af fimm t6ldu ad AG og SI ettu rétt & pvi ad fa afsal i hendurnar, auk pess
sem pau @ttu rétt & skadabotum af hendi BA og maka hennar RC. I démsforsendum

meirihlutans kemur fram:

Fallast ber & pa nidurstddu héradsdoms, ad gagnafryjendur, Bjorg Arnadottir og Rolant Dahl
Christiansen, hafi sampykkt kauptilbod adalafryjenda innan tilskilins sampykkisfrests, sbr. 1.
mgr. 2. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda léggerninga, og ad sampykki
pbeirra hafi ekki verid afturkallad réttilega. Hafi pvi komist & bindandi samningur um kaup
adalafryjenda & ibud gagnafryjenda i husinu nr. 25 vid Noatin. Bar peim pvi ad efna
samninginn af sinni halfu. Adal&fryjendur syndu i verki vilja sinn til ad efna samninginn. Sidari
samningsgerd Bjargar og Rolants vido Haflida Gudjonsson braut pvi i baga vié samningsskyldur
peirra gagnvart adalafryjendum. Eigi verdur fallist a akveedi i forsendum héradsdoms um
tomleeti adalafryjenda. bau létu pinglysa kaupsamningi sinum pegar i stad og allar athafnir
peirra syndu, ad pau atludu ad standa & rétti sinum samkvaemt samningnum. Samkvemt pessu
eiga adalafryjendur logmeeta krofu til ad fa afsal fyrir ibudinni Gr héndum gagnafryjenda
Bjargar og Rolants i samraemi vid efni hins sampykkta kauptilbods, svo sem greinir i adalkréfu
pbeirra. Einnig ber ad stadfesta nidurstddu hins afryjada doms um skadabdtakrofu adalafryjenda.
Tveir démarar af fimm skiludu hins vegar sératkveedum. Ekki pykir porf a pvi ad reifa pad
sem par kom fram, enda var ad mestu um réttarfarsleg alitaefni ad reda. Segja ma ad
framangreindur démur byggi & meginreglunni um skuldbindingargildi samninga. Hafi
kaupsamningur um fasteign stofnast er hann skuldbindandi fyrir bada adila, sem pydir ad ef
annar adilinn vanefnir skuldbindingar sinar er sa mdoguleiki fyrir hendi ad annar adili
samningssambandsins geti leitad réttar sins og gripid til vanefndardrraeda.

Fra meginreglunni um skuldbindingargildi samninga ma finna undantekningar i ymsum
sérlogum. bessar undantekningar eru pess edlis ad samningur sem annars myndi teljast
skuldbindandi fyrir bada adila er pad ekki. Sem demi mé& nefna I0g um gerd samninga um
hlutdeild i afnotarétti orlofshisnadis nr. 23/1997. Login eiga ekki vid um kaupsamninga i
fasteignakauparétti heldur kaupsamninga um afnotarétt ad fasteign, en deemid synir ad fra
meginreglunni eru undantekningar. I 6. gr. framangreindra laga kemur fram ad pratt fyrir ad

adilar séu bunir ad undirrita samning verdur samningur ekki skuldbindandi fyrir adila fyrr en
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tiu dégum eftir pad timamark og enn sidar ef seljandinn afhendir ekki paer upplysingar sem
honum ber ad gera.*

Annad demi um undantekningu fr& meginreglunni eru fyrirvarar i kaupsamningum um
fasteignir er varda skuldbindingargildi peirra, t.d. fyrirvarar pess efnis ad kaup & fasteign
gangi ekki eftir nema fjarmagn faist fyrir kaupunum, sampykki stjornar faist fyrir sélu a

fasteign o.fl. Nanar verdur farid yfir fyrirvara i kaupsamningum i k6flum 5, 6 og 7.

4.7 Sénnun og tulkun kaupsamninga & svidi fasteignakaupa

pegar gildur kaupsamningur hefur stofnast getur su stada komid upp ad agreiningur risi um
stofnun og efni samningsins. I peim tilvikum getur purft ad gripa til sénnunar og tulkunar.
Milli pessara tveggja atrida, p.e.a.s. sonnunar og talkunar, er mikilveegt ad greina, en pad

getur ordid erfitt enda morkin oft og tidum 6ljés.%’

4.7.1 S6nnun
Adur en gripid er til tilkunar getur st stada komid upp ad fera purfi sénnur & hvort
kaupsamningur hafi stofnast eda hvert sé i raun efni hans. Deila milli adila vardandi
framangreint kann ad enda hja domstélum. Domstolar leysa ar slikum agreiningi med
reglunni um frjalst sbnnunarmat démara, sbr. 1. mgr. 44. gr. laga um medferd einkamala nr.
91/1991 (hér eftir eml.). Likur eru & pvi ad démstélar leggi sénnunarbyrdi & pann sem heldur
pvi fram ad kaupsamningur um fasteign sé akvedins efnis. Atla ma ad kréfurnar um sénnun
aukist ef vikid er fra pvi sem ma teljast venjulegt.®® Sem deemi ma nefna Hrd. 2003, bls. 3343
(79/2003). Atvik malsins voru pau ad M og B gerdu med sér samning um kaup & nokkrum
radhisum. M og B voru 6sammala pegar kom ad greidslu verdbotapattar samningsins en
mikill munur var & Gtreikningum peirra. Talid var ad samningur adila yroi skilinn & pa leid ad
greioslur B til M skyldu taka verdbreytingum midad vid pann tima pegar peer voru
raunverulega inntar hendi en ekki midad vid stoduuppgjor likt og B hélt fram. Su talkun sem
B lagdi i samninginn var talin dvenjuleg i vidskiptum af pessu tagi og var B latinn bera
sonnunarbyradina fyrir stadhafingu sinni, sem honum tokst ekki.

Domstdlar lita svo a ad fyrirvarar i kaupsamningum séu gildir, hafi naegar sénnur verio

faerdar fyrir tilvist peirra.” Sja betur um pad efni i kafla 7.2.5.

% Vidar Mar Matthiasson: ,,Er vist ad loford sé enn loford*, bls. 599.

7 Vidar Mér Matthiasson: HPyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 617.
% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 148.

% vigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 135.
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4.7.2 Tulkun
Adur en hagt er ad sla pvi fostu hvada skyldur adilar hafa undirgengist med pvi ad ganga ad
samningsgerd parf ad liggja fyrir hverju peir hafa lofad. Oft og tidum liggur fyrir hverju var
lofad og pa parf ekki ad talka samninginn sérstaklega. bad er ekki fyrr en samningsadilar eru
6sammala um hvernig skilja beri efni samningsins sem ad porf er & pvi ad talka hann. bar sem
kaupsamningar & svidi fasteignakauparéttar eru avallt skriflegir og oftar en ekki itarlegir
skapast ekki oft &greiningur um efni peirra. Hins vegar lata agreiningsmal vegna
fasteignakaupa oftar ad pvi hvort samningsadilar hafi réttilega efnt paer skyldur sem peir hafa
undirgengist med samningnum og pa hvada skyldur peir hafi tekist & hendur. Getur stadan pa
verid st ad naudsynlegt pyki ad tilka samninginn.'®

Sumir norrenir fredimenn hafa greint tulkun i annars vegar skyringu og hins vegar
fyllingu. Einn af peim freedimonnum sem adhyllist pessa greiningu er Henry Ussing.'%* Med
skyringu er dregin alyktun um merkingu peirrar viljayfirlysingar sem gefin var med pvi ad
skoda ordalag hennar eda annad pad hatterni sem yfirlysingargjafi tjadi sig med vid stofnun
samnings.'® Skyring stydst vid ymsar adferdir sem oft og tidum verda ekki taldar
logfraedilegar.®® Fylling byggir hins vegar & logfredilegum adferdum og gengur par med
framar skyringu.® A fyllingu reynir ef samningur adila tekur ekki 4 tilteknum adstedum sem
geta komid upp, p.e. ef samningurinn felur i sér lagalegt tdmardm. Med fyllingu er reynt ad
fylla upp i slikt tdmardm til pess ad hagt sé ad leysa r deilunni.'®

Kaupsamningar a svidi fasteignakauparéttar hafa nokkra sérstodu pegar kemur ad talkun.
Astaedan er st hversu itarlegir samningar eru oft og tidum og na eru peir avallt skriflegir sbr.
7. gr. fkpl., likt og &dur hefur verid komid inn &. Par af leidandi er sjaldgeeft ad menn purfi ad
beita skyringu. Pegar kemur ad pvi hins vegar ad skyra fyrirvara i kaupsamningum um
fasteignir ma telja 6heaett ad fullyrda ad slika fyrirvara verdi ad skyra prengjandi ef tveir eda
fleiri kostir eru fyrir hendi og ad peim verdi ekki beitt i rikara meli en efni fyrirvarans gefur
tilefni til.*® Sja um pad Hrd. 1976, bls. 345 (102/1974). i pvi mali kom fram ad texti i afsali
veeri ekki fullskyr en ekki metti leggja pann skilning i hann ad med honum hefdi kaupandi
firrt sig rétti til pess ad bera fram krofur vegna galla sem komu fram eftir afhendingu ibudar.

pvi var talid ad fyrirvarinn staedi ekki i vegi fyrir pvi ad kaupandi geeti beitt vanefndararradi

100 v/igar Mar Matthiasson: ,,Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 616.
101 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 51.

102 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 53.

103 \/igar Mar Matthiasson: Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 618.
104 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 54.

195 Mads Bryde Andersen: Grundlzggende aftaler, bls. 321.

106 v7igar Mar Matthiasson: ,Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 618.
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vegna galla sem kom fram eftir afhendingu. Sja einnig kafla 6.4.4 er vardar danskan rétt en
par er fjallad um svokallada advokatforbehold. Um er ad raeda fyrirvara sem eru ordadir med
ymsum heetti en pad fer eftir atvikum i hverju mali og ordalagi hvort ad fyrirvarinn er latinn
hafa pau réttarahrif sem hann bendir til.

Meiri porf er fyrir pvi ad gripa til fyllingar. Pegar stadan er t.d. su ad pad vantar hreinlega
akvaedi inn i samning er ekki haegt ad leida vilja adilanna i 1jos og i peim tilvikum er ekki
heegt ad beita skyringu til pess ad akveda efni samnings. P& taka vid fyllingarreglur, en paer
réttarheimildir sem notast er vid ettu ad geta leyst Ur slikum vafa komi hann upp & annad
bord.®” Sem demi ma nefna gamlan dém Hrd. 1965, bls. 63 (87/1964). Malsatvik voru pau
ad arido 1962 var kauptilbod gert i Kjallaraibud upp & 350.000 kr. sem greidast atti med
150.000 kr. i peningum vid Utgafu afsals og 200.000 kr. med skuldabréfi. Framangreint
kauptilbod var sampykkt gegn pvi ad séluverd yrdi 380.000 kr. bess var hins vegar ekki getid
i samningnum hvernig &tti ad greida pessar 30.000 kr. sem kaupverdid var haekkad um. |
framhaldinu var kaupunum rift vegna pess ad 30.000 kr. voru ekki greiddar vid utgafu afsals.
Nidurstada Haestaréttar var st ad par sem ekki var samid um hvernig haekkunin skyldi greidast
tti ad fara eftir meginreglunni i 14. gr. eldri kaupalaga. Pvi baeri adila ad greida 30.000 kr. i
peningnum vid Gtgafu afsals.

Ef pessi agreiningur kaemi upp i dag yrdi ef til vill leyst ar honum med visan til 11. gr.
fkpl. T frumvarpi sem vard ad gildandi fkpl. kemur fram ad ef ekki er samid um
afhendingartima er lagt til ad hond selji hendi en pad er sama regla og gilti &dur, sbr. 14. gr.

eldri kaupalaga.'®

5 Fyrirvarar
5.1 Almennt um fyrirvara
Pegar menn gera samninga sin & milli er stadan oftar en ekki si ad akvednar hvatir eda
forsendur liggja ad baki gerd samningsins og pvi efni sem hann inniheldur pott adilum séu
bessar astaedur eda hvatir misljésar.*®

paer asteedur eda hvatir sem ekki eru teknar fram i samningi kallast forsendur. Kaupandi
fasteignar kaupir fasteign yfirleitt a grundvelli peirrar forsendu ad fasteignin sé t.d. buin
akvednum kostum o.f1.*° Til pess ad forsenda hafi ahrif & skuldbindingargildi lofords verdur

197 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 54.
108 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1457.

199 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 299.
10 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 299.
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hin ad hafa verid akvordunarastaeda fyrir lofordsgjafa og lofordsméttakandi parf ad hafa vitad
ad svo hafi verid.'*!

I sumum tilvikum eru astsedur manna pad mikilvaegar ad peir setja paer sem skilyrdi fyrir
samningsgerdinni. SKilyrdi sem eru sett vid skuldbindingargildi samninga geta verid tvenns
konar. annars vegar lausnarskilyrdi og hins vegar frestskilyrdi. | lausnarskilyrdi felst ad
skylda lofordsgjafa fellur nidur ef skilyrdid gengur eftir. Frestskilyrdi eru aftur & moti pess
edlis ad efni lofords hefur ekki réttarahrif samkvemt efni sinu fyrr en akvednu skilyrdi er
fullnaegt.**? bessu skylt eru fyrirvarar sem adilar setja i kaupsamninga um skuldbindingargildi
lofords.*** Sem daemi ma nefna kaupsamning milli adila um fasteign. Samningurinn milli
adilanna i pvi tilfelli er bundinn peim fyrirvara ad af kaupum verdi ekki nema kaupanda takist
ad fjarmagna kaup sin. Verdi ekki af fjarmdgnun verdur samningurinn ekki skuldbindandi
fyrir adila og asteedan er st ad kaupanda hefur ekki tekist ad afla pess fjarmagns sem purfti til
ad festa kaup & eigninni. Pegar talad er um fyrirvara er varda skuldbindingargildi
kaupsamnings er edlilegt ad setja pad i samhengi vid pad sem fram kemur um frestskilyrdi
enda er um skyldan hlut ad rada, pvi i raun er fyrirvari um skuldbindingargildi kaupsamnings
i framangreindri merkingu frestskilyrdi.***

Fyrirvarar i kaupsamningum hafa p6 ekki avallt ahrif & skuldbindingargildi kaupsamninga
og geta ekki talist frestskilyrdi i framangreindi merkingu. Seljandi fasteignar getur t.d. sett
pann fyrirvara inn pegar hann selur fasteign sina ad eignin seljist i pvi astandi sem han var i
begar kaupandi skodadi hana. Reynist galli vera & eigninni, sem er hugsanlega meiri en
kaupandi matti buast vid, pydir pad ekki ad kaupsamningurinn sé ekki skuldbindandi fyrir
bada adila, pvert & moti yrdi samningurinn veentanlega skuldbindandi fyrir bada adila, en
kaupandi etti liklega rétt & ad gripa til vanefndalrreeda. Veeri stadan hins vegar su ad galli &
fasteign teldist verulegur hefdi kaupandi heimild til pess ad rifta samningnum og par med yroi
samningurinn ekki lengur skuldbindandi fyrir bada adila sbr. 1. mgr. 42. gr. fkpl. pess ber ad
geta ad svo hagt sé ad gripa til pess vanefndarurraedis ad rifta kaupum parf pad skilyrdi ad
vera fyrir hendi ad vanefndin sé veruleg. Pad ad vanefnd purfi ad vera veruleg er i senn
naudsynlegt og nagjanlegt skilyrdi fyrir riftun & gagnkvemum samningi.'*® Skilyrdié um ad

vanefnd purfi ad vera veruleg er einnig meginregla i norrenum rétti.'® Astedan fyrir pvi ad

1 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 168.
12 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 165.
3 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 164.
14 v/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 143.

15 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 77.
118 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1483.
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vanefnd purfi ad vera veruleg er su ad um er ad reeda Urreedi sem gengur hvad lengst og veldur
hvad mestri réskun & hagsmunum adila."*’

Fyrirvarar i kaupsamningum geta annars vegar verid timabundnir og hins vegar
Otimabundnir. Sé efni fyrirvara bundid akvednum timamoérkum hefur s sem gerir fyrirvarann
pann tima sem fyrirvarinn tilgreinir til pess ad efna pad sem fram kemur i fyrirvaranum. Nai
adilinn pvi ekki fellur nidur skylda hans sem og samningsadila, p.e. samningur er hvorki
skuldbindandi fyrir seljanda eignar né kaupanda. Otimabundnir fyrirvarar falla hins vegar
ekki nidur eftir akvedinn tima og adilar eru par af leidandi bundnir i 6akvedinn tima.
Otimabundnir fyrirvarar voru lengi vel 6pekktir en mikid hefur borid & peim & sidastlidnum
15-20 &rum. Fyrir gildistoku fkpl. var algengt ad adilar settu fyrirvara i kauptilbod um ad
vidkomandi stadist greidslumat. bessir fyrirvarar voru gjarnan Gtimabundnir og af peim
spruttu ymis vandamal, enda voru seljendur fasteigna bundnir i 6akvedin tima.'** Um

framangreinda fyrirvara verdur fjallad nanar i kafla 7.2.

5.2 Hvers konar fyrirvara er heimilt ad gera?

| kafla 4.3 kom fram ad ein af grundvallarreglum fjarmunaréttarins veeri meginreglan um
samningsfrelsi. 1 reglunni felst m.a. ad ménnum er frjalst ad semja um efni samninga. Edli
malsins samkveemt eru fyrirvarar i samningi almennt hluti af efni hans eins og &dur hefur
komid fram og par af leidandi gildir sama regla um fyrirvara, p.e. adilum samnings er frjalst
ad gera fyrirvara um pad sem peir kjosa i samningi sin & milli. Fyrirvarar i kaupsamningum
eru pvi almennt taldir gildir og hafa réttarahrif samkvaemt efni sinu.**® Samningsfrelsinu eru
o settar skordur. Adilar geta ekki samid svo ad gildur kaupsamningur teljist hafa stofnast ef
efni samnings brytur i baga vid 16g og edli méalsins samkvaemt gildir almennt pad sama um

efni fyrirvara.

6 Fyrirvari af halfu seljanda fasteignar

6.1 Almennt

pegar kemur ad pvi ad eigandi fasteignar selur eign sina, hefur hann heimild til pess ad setja
ymsa fyrirvara inn i kaupsamning. Umfj6llunarefni nastu undirkafla verdur skipt nidur i
nokkra flokka eins og fram kom i inngangskafla ritgerdarinnar. I fyrstu er vikid ad

eignarheimild seljanda og i framhaldi af pvi verdur farid yfir eignarréttarfyrirvara. 1 6dru lagi

17 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 79.
18 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1455.
19 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 165.
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er gerd grein fyrir fyrirvérum er vardar radstofun og nytingu fasteignar. I pridja lagi er fjallad
um fyrirvara er varda undanpagu seljanda & éastandi fasteignar og farid verdur yfir hvort
tveggja, almenna fyrirvara er varda astand eignar og sérstaka fyrirvara. | fjorda lagi er vikid
ad pvi hvort skiptastjori protabus hafi heimild til pess ad radstafa fasteign sem er i eigu
protabusins eins sins lids eda hvort honum beri ad fa sampykki fyrir slikri radstéfun eda
hugsanlega gera fyrirvara um sampykki skiptafundar. I fimmta og sidasta lagi er fjallad um
bad hvort skiptastjora danarbus sé heimilt ad radstafa fasteign i eigu busins eins sins lids eda
hvort honum beri almennt ad fa sampykki skiptafundar fyrir slikri radstofun en pa kemi til

greina ad radstafa eign med fyrirvara um sampykki fundarins.

6.2 Eignarheimild yfir fasteign
Réttur manna til pess ad eiga land & upptok sin vid landnam islands. | pa daga slégu menn
eignarheimild sinni a land sem enginn atti. bad kalladist ndAm eda taka. Slik eignarheimild er
ar sogunni i dag sbr. 8. mgr. 3. gr. laga um pjédlendur og akvordun marka eignarlanda,
pjoédlenda og afrétta nr. 58/1998. Eftir ad menn héfou eignast land med ndmi eda toku hafa
landareignir gengid fra einni kynsldd til annarrar med ymsum l6ggerningum, p.e. & peim hafa
ordid adilaskipti.'?°

Pegar stofnad er til nyrra eignarréttinda i skjoli eldri eignarréttinda kallast slikt afleidd
stofnun eignarréttinda. pydingarmestu tilvikin i pvi sambandi eru afsalsgerningar og eru
fasteignakaup ein tegund peirra. Adalatridio er pa yfirfersla beins eignarréttar yfir & hina
seldu fasteign, p.e. fra seljanda til kaupanda.*** Utgafa afsals og afhending pess til kaupanda
fasteignar er lokapattur i framangreindu ferli, p.e. ad yfirfera beinan eignarrétt & hendur
kaupanda.'?? T islenskri 16gfraedi er pvi litid svo & ad pegar adilar hafa gert kaupsamning um
fasteign 6dlist kaupandi eignarinnar eignarrétt yfir hinni seldu eign. Hins vegar er sa
eingarréttur skilyrtur sem pydir ad skilyrdid fellur ekki a brott fyrr en kaupandi hefur efnt allar
skyldur sinar sem & honum hvila samkvemt kaupsamningi, réttilega og fengid i hendur
utgefio afsal. Par til afsal er gefid Ut hefur kaupandi fasteignar heimild til pess ad pinglysa
kaupsamningi um eignina og par med hefur kaupandi hina formlegu eignarheimild ad
fasteigninni i skilningi 1. gr. 25. gr. pl. Kaupandi hefur pvi heimild til pess ad radstafa

réttindum sinum til fasteigninar en hann getur ekki stofnad til vidtekari réttinda yfir eigninni

120 borgeir Orlygsson: Kaflar ar eignarétti |, bls. 80.
121 borgeir Orlygsson: Kaflar ar eignarétti I, bls. 43.
122 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 194.
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en eignarréttindi hans na til hverju sinni.*® bad getur hann ekki gert fyrr en hann hefur fengid
afsal (it gefid sér i hond en pad er pa sem hinn beini eignarréttur ferist yfir 4 kaupandann.*?*

Adur en lengra er haldi® er rétt ad skilgreina hvad felst i hugtakinu fasteign. Hugtakid
hefur verid skilgreint sem: ,,[...] afmarkad land asamt edlilegum hlutum pess, lifrenum og
6lifreenum, og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid skeytt.“** Sidustu &r hafa leitt
i lj6s ad framangreind skilgreining ein og sér er ekki fullnagjandi. 1 16ggjofinni hafa pvi verid
settar fram annars konar skilgreiningar sem gegna pvi hlutverki ad standa vid hlid
4durnefndrar skilgreiningar.®® Sem demi méa nefna 2. gr. fkpl. 1 akvadinu kemur fram
skilgreining a hugtakinu fasteign en par segir: ,,Fasteign samkveemt I6gum pessum telst vera
afmarkadur hluti lands, dsamt edlilegum hlutum pess, lifrenum og olifreenum, og mannvirki
sem varanlega eru vid landid skeytt. Med fasteign er einnig att vid eignarhluta i hisi eda 6dru
mannvirki sem skiptist 1 fleiri en einn slikan.*

Su meginregla gildir um pann sem afsalar sér fasteign ad sa hinn sami getur ekki afsalad
vidteekari rétti en hann 4. S& sem afsalar sér eign parf par af leidandi ad eiga beinan eignarrétt,
eins og adur segir."®’ Beinn eignarréttur veitir rétthafanum 61l umrad eignarinnar, einkarétt a
nytingu hennar og radstofun med loggerningi.*?

Pess ber ad geta ad eignarréttinum er oft og tidum skipt nidur & fleiri adila en einn og
hefur hver adili pa dkvedna tegund eignarheimildar. Til deemis getur einn adili verid handhafi
beins eignarréttar yfir fasteign & medan annar adili getur notid tiltekinna og afmarkadra
heimilda, p.e. 6beinna eignarréttinda yfir somu eign. Obein eignarréttindi ma pvi skoda sem
hlutdeild f rétti annars manns, p.e. eignarrétti eigandans eins og hefur verid gerd grein fyrir.*?
Sem daemi um ébein eignarréttindi annarra yfir fasteign ma nefna afnotaréttindi, forkaupsrétt,
vedréttindi og fleira.

Sem dami um ad eignaréttinum sé skipt nidur a fleiri adila en einn méa nefna adila sem er
eigandi mannvirkis en hann er hins vegar ekki eigandi ad 16dinni sem mannvirki hans stendur
&. I raun er algengt ad 169 i sveitarfélagi sem mannvirki stendur & sé eign pess sveitarfélags
sem fasteignin er stadsett i. Er pa réttur eigenda mannvirkis reistur & svokolludum
I60arleigusamningi. Slikir samningar fela i sér afnotaréttindi adila & eign annars adila. Med

afnotaréttindum er venjulega att vio pau réttindi sem heimila rétthafa hagnytingu og umrad

123 v/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 195.
124 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 197.
125 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 69-70.
126 \/igar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 70.

27 borgeir Orlygsson: Kaflar ar eignarétti |, bls. 83.

128 pgfraediordabok med skyringum, bls. 53, 95.

129 borgeir Orlgysson: Kaflar ar eignarétti I, bls. 25.
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eignar, sem er had eignarrétti annars manns. Um sumar tegundir afnotasamninga gilda reglur,
baedi l0gfestar og ologfestar. Sem demi um ologfestar réttarreglur um afnotasamninga ma
nefna I6darleigusamninga.’®® Lédarleigusamningar eru algengir i péttbyli og eru ad jafnadi
gerdir til langs tima. Daemi eru um ad slikir samningar séu gerdir til 99 ara en, po er algengara
er ad peir séu til 50 eda 75 ara.®* prétt fyrir ad 168ir séu ad jafnadi i eigu annarra adila en
pbeirra sem eiga mannvirkin sem standa a 16dinni er peim adilum sem eiga mannvirki & [6dinni
heimilt ad selja eda vedsetja leiguréttinn ad 16dinni dsamt peim mannvirkum sem & henni
eru.132

Hins vegar er pad ekki avallt svo ad 16din sjalf og mannvirki pau sem standa & henni séu i
eigu Olikra adila. Sami adili getur att hvort tveggja. Ma velta fyrir sér hvort eigandi
mannvirkis sem stendur & 160 sem er had l6darleigusamningi geti sett inn sému fyrirvara i
kaupsamning, hafi hann hug a pvi ad selja eign sina, og sa sem er eigandi fasteignarinnar, p.e.
eigandi lI6darinnar og peirra mannvirkja sem a henni standa.

Veentanlega getur sa sem & mannvirki sem stendur & 168 sem er had l6darleigusamningi
t.d. ekki sett pann fyrirvara inn i kaupsamning ad déttir hans hafi forkaupsrétt ad 16dinni sem
mannvirkid stendur &. Enda er pad svo ad seljandi mannvirkisins er ekki eigandi ad 16dinni,
b.e. hann & ekki beinan eignarrétt heldur er um @bein eignaréttindi hans ad raeda, sbr.
afnotarétt. bess ber p6 ad geta ad hugsanlegt er ad seljandi lati inn slikan fyrirvara ef
sampykki l6dareiganda, p.e. pess sem & beinan eignarrétt, liggur fyrir. Hins vegar geeti
seljandi sett pann fyrirvara inn i kaupsamning ad déttir hans eigi forkaupsrétt ad pvi
mannvirki sem stendur & 16dinni. Petta er i samraemi vid pa meginreglu sem adur er getid, ad
s& sem & ekki beinan eignarrétt getur ekki afsalad sér vidtaekari rétti en hann a. Ef sama demi
er tekid og pvi sniid vid pannig ad eigandi I6dar vilji setja inn forkaupsréttardkveaedi ad
fasteign sinni, p.e. 168 og peim mannvirkjum sem & henni standa, veeri honum pad heimilt. |
raun hefur leigutaki 16dar sem & pau mannvirki sem a henni standa sému heimildir til pess ad
setja inn i kaupsamning fyrirvara um pad sem hann kys, svo lengi sem um er ad raeda hans
eign. Par skiptir engu mali hvort adilinn & nytingarheimild ad fasteigninni sjalfri honum er

ekki heimilt ad afsala sér viotaekari rétti en hann a.

30 borgeir Orlygsson: Kaflar ar eignarétti I, bls. 26.
B pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 197.
132 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 198.
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6.2.1 Vanheimild seljanda

I kafla 6.2 var gerd grein fyrir peirri meginreglu ad sa sem afsalar sér fasteign getur ekki
afsalad sér vidteekari rétti en hann & og par af leidandi parf adili ad eiga beinan eignarétt ad
eign vilji hann t.d. selja 6drum adila hana eda fa sampykki pess sem a beinan eignarrétt, p.e.
afsalshafa. Hid sama & vié um lausafjarmuni.

Pegar stadan er si ad kaupandi fasteignar eda lausafjarmunar 6dlast ekki umsamda
réttarstodu vegna pess ad pridji madur a réttindi sem eru 6samrymanleg peim réttindum sem
seljandi fasteignar eda lausafjarmuna hefur skuldbundid sig med samningi til pess ad lata
kaupanda f té er um vanheimild af seljanda fasteignar ad reda.**®

Se vanheimild fullkomin eda alger hefur kréfuhafi heimild til pess ad krefjast skadabota er
baeta pad tjon sem hann verdur fyrir vid ad 63last alls engan rétt yfir viskomandi verdmaeti.*>*
Med fullkomnri vanheimild er att vid ad skuldari eigi ekki beinan eignarrétt ad peirri greidslu
sem honum ber ad lata krofuhafa i té. Sem demi um slikt ma nefna pegar krofuhafi hefur selt
pridja manni hlut &n pess ad hafa til pess nokkra heimild. Vanheimild ad hluta er pad pegar
skuldara skortir ekki beinan eignarrétt ad hlut en pridji madur & hins vegar 6beinan eignarrétt i
hluthum sem er i 6samraemi vid réttindi kréfuhafans. Sem deemi ma nefna pad ef pridji madur
& vedrétt eda afnotarétt & hlut.*®* 1 Hrd. 2003, bls. 3524 (154/2003) var um ad rada
vanheimild seljanda fasteignar. 1 pvi mali hafdi seljandi eignar purft ad greida kaupanda
skadabaetur. Asteda pess var st ad seljandi eignarinnar seldi hana med heitavatnsréttindum og
midudust pau réttindi vid verdlagningu eignarinnar. Hins vegar hafdi seljandinn selt
heitavatnsréttindin fra eigninni & pvi timabili sem leid fra pvi ad sampykki kauptilbods la fyrir
og par til kaupsamningur var gerdur.

Vanheimild getur einnig att sér stad pegar lausafjarmunir eru seldir eins og adur segir. |
kafla 6.2.2 verdur fjallad um eignarréttarfyrirvara i pvi samhengi, enda er pad svo ad ymsir
lausafjarmunir geta ordid svo varanlega skeyttir vid hluta fasteignar ad peir skapa med henni
eina heild og teljast fylgifé hennar. Slikt getur t.d. att sér stad ef eigandi fasteignar kaupir
golfefni & hasid sitt, innréttingu i eldhisid o.fl. Pa er spurning hvernig ar pvi er leyst ef
lausafjarmunur sem er hadur eignarréttarfyrirvara er ordinn hlutur af fylgifé fasteignar. Adur

en farid verdur yfir pad er rétt ad skoda hvad telst vera fylgifé fasteignar.

133 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 368.
B4 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 193.
135 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 373.

32



Fylgifé fasteignar eru ymsir munir, hvort sem er lifrenir eda Olifraenir, sem unnt er ad
skilja fra fasteigninni.*® 1 22. gr. fkpl. koma fram par meginreglur sem gilda um fylgifé. T 1.
malsl. 1. mgr. 22. gr. fkpl. kemur fram ad hlutur teljist vera fylgifé fasteignar ef 16g kveda &
um pad. 1 2. malsl. 1. mgr. 22. gr. somu laga er ad finna eins konar visireglu sem gefur
visbendingu um hvenar bunadur eda réttindi geti talist vera fylgifé fasteignar. par kemur fram
ad ef vafi sé & pvi hvad telja megi sem fylgifé eignar beri ad athuga hvort pad geti talist
vidurhlutamikid ad skilja binad eda pau réttindi sem um raedir fr4 eigninni, hvort ad verdmeeti
sé i einhverjum meli had tengslum vid eignina sjalfa eda hvort um sé ad reeda naudsynlegan
hlut til pess ad afnot eignarinnar geti talist edlileg eda hluturinn geti best nyst & peim stad sem
hann er. T 23. gr.- 25. gr. fkpl. méa jafnframt finna greinar er kveda nanar &4 um fylgifé
fasteignar. bess ber einnig ad geta ad svo ad bunadur eda réttindi geti talist fylgifé fasteignar
vid fasteignakaup er askilid ad hlutur hafi verid til stadar pegar kaupandi skodadi eignina eda
ad um pad hafi sérstaklega verid samid milli adila ad hinn tiltekni hlutur skuli fylgja eign. bar
sem fylgifé getur talist breytilegt eftir tima parf ad taka afstddu til pess i hverju tilviki fyrir sig

ef upp kemur vafi um hvort akvedinn hlutur teljist fylgifé eignar eda ekki.'*’

6.2.2 Eignarréttarfyrirvarar
Fyrir sidari heimsstyrjold var sala hluta sem voru hadir eignarréttarfyrirvérum nokkud tid hér
a landi. pessi tiltekni vidskiptahattur hvarf pé ad mestu & styrjaldararunum og liklegasta
skyringin & pvi er ramur efnahagur almennings & peim tima. Eftir styrjaldararin mun sala hluta
med eignarréttarfyrirvara hafa aukist a ny.**®

Adur fyrr voru engin gildandi 16g um eignarréttarfyrirvara en ar pvi hefur verid beett med
[6gum um samningsved nr. 75/1997, (hér eftir samv.). Med setningu laganna hefur hins vegar
heiti eignarréttarfyrirvara verid breytt og eru slikir fyrirvarar nd pekktir undir nafninu séluved.
Er pvi um ad raeda nytt heiti & adur pekktum réttindum. I frumvarpi sem vard ad samv. er
midad vid ad eignarréttarfyrirvari sé i raun tryggingarréttindi og eigi pvi samstodu med
vedréttindum og par af leidandi beri ad skipa slikum fyrirvérum i flokk med peim.**® [ pessari
umfjollun verdur studst vid heitid eignarréttarfyrirvari.

Afborgunarkaup eru pau kaup par sem akvedinn hlutur er keyptur og hann greiddur a

umsdmdum tima en afborgunarkaup med eignarréttarfyrirvara hafa lengi pekkst.**° pad ad

136 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 79.

B37v/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 81-82.

138 Benedikt Sigurjonsson: , Hugleidingar um eignarréttarfyrirvara vid sélu lausafjar, bls. 30.
139 Alpt. 1996-97, A-deild, bls. 2180.

10 Alpt. 1996-97, A-deild, bls. 2179.

33



hlutur sé seldur med eignarréttarfyrirvara pydir ad kaupandi hlutarins eignast hann ekki fyrr
en kaupverdid hefur verid greitt ad fullu. Fram ad peim tima er pad seljandinn sem hefur
eignarréttinn yfir hlutnum.*** Hins vegar flyst heimildin til pess ad nota hlutinn og
radstofunarheimild yfir & kaupanda pratt fyrir ad seljandi hafi ennpa eignarétt yfir hluthum.
Pess ber ad geta ad ef greidslufall verdur af halfu kaupanda hlutarins er seljanda heimilt ad
endurheimta hinn selda hlut.**?

Vida mé sjd demi um ad seljendur selji hluti med eignarréttarfyrirvara, svo sem
vidskiptaskilmala BM Valla en peir selja steinsteypu, hellur, glugga o.fl. T akveedi 6.1 i

vidskiptaskilmalum fra peim kemur eftirfarandi fram:

Kaupandi veitir félaginu séluved i hinu keypta, sbr. 16g nr. 75/1997 um samningsved.
Vedrétturinn neer til allra peirra hluta sem greindir eru i samningi/a reikningi par til
samningsverd/reikningur er ad fullu greiddur dsamt voxtum og kostnadi ef vid 4. Vedid er til
tryggingar krofu félagsins til alls pess endurgjalds sem greint er i samningi/reikningi, dsamt
vOxtum og kostnadi. Hluti pa er vedsettir eru ma kaupandi hvorki selja né vedsetja an skriflegs
sampykkis félagsins. Ef vanskil verda a greidslu peirra krafha sem vedrétturinn naer til, getur
BM Valla ehf. leitad fullnustu kréfu sinnar.«*

Til demis kann su stada ad koma upp ad hlutir eins og gluggar eru keyptir med
eignarréttarfyrirvara og verda hluti af fasteign, p.e. fylgifé hennar. ba getur eigandi fasteignar
sem keypti glugganna sem eru hadir eignarréttarfyrirvara ekki selt fasteign sina asamt
gluggunum ef hann er ekki bdinn ad greida fyrir pd an pess ad f4 sampykki seljanda
glugganna sbr. 37. gr. samv. Annars vaeri um vanheimild seljanda eignarinnar ad raeda.

pad er almennt vidurkennt ad ef hlutur er seldur med eignarréttarfyrirvara njoti seljandi
verndar gegn grandlausum pridja adila sem kaupir hlutinn.*** | frumvarpi sem vard ad logum
um samv. kemur fram ad ollu jofnu purfi pridji adili sem kaupir hlut sem er hadur
eignarréttarfyrirvara, sem er i godri trd, ad skila hlutnum til eigandans, enda & kaupandi ekKi
ad geta radstafad honum til pridja manns med sOlu eda vedsetningu fyrr en
eignarréttarfyrirvari er fallinn nidur. Slik radstéfun getur vardad refsingu sem fjardrattur eda
svik.'*® b6 voru atvik ekki svo i gémlum démi Hrd. 1966, bls. 231 (86/1965). Malavextir voru
peir ad afryjandi malsins hafdi skotid pvi til Heestaréttar til pess ad krefjast synjunar &
innsetningargerd. bess ber ad geta ad innsetningargerd er adfarargerd sem getur krafist

valdbeitingar vid ad na hlut fra manni sem neitar ad sleppa af honum hendinni.**® Astzda pess

Y1 Markus Sigurbjornsson: Adfaragerdir, bls. 439.

142 Benedikt Sigurjonsson: ,,Hugleidingar um eignarréttarfyrirvara vid sélu lausafjar, bls. 34.
143 \efsida BM Valla, http://www.bmvalla.is.

144 v/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 83.

15 Alpt. 1996-96, A-deild, bls. 2179.

146 Markus Sigurbjornsson: Adfaragerdir, bls. 540.
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ad beioni til innsetningar var gerd af halfu afryjanda var ad stefndi i malinu hafdi selt A
eldavélarsamsteedu 15. desember 1961. Stefndi askildi sér eignarrétt yfir samstedunni uns
kaupverd hennar yroi greitt. A seldi afryjanda fasteignina par sem eldavélarsamstedan var
felld inn i eldh(sid &n pess ad hin hefdi verid ad fullu greidd. | domi Haestaréttar var krofu

stefnda hafnad med eftirfarandi rékstudningi:

par sem eldavélarsamsteedan var felld inn sem einn hluti af innanbdnadi i eldhdsinu & nefndu
husi og afryjendur keyptu hasid grandlaus um eignarréttarfyrirvarann, verour honum eigi beitt
gegnt afryjendum, sem &dlazt hafa traustnamsrétt til eldavélarsamstedunnar.

I fjarmunarétti gildir si meginregla ad krofuhafi 6dlast ekki meiri rétt en skuldari atti
nema annad leidi af traustfangsreglum. Vegna traustfangsreglna getur adili 6dlast réttarstoou
sem samningur gerir rad fyrir pratt fyrir ad skuldari hafi ekki haft rétt til pess ad veita
réttarstoduna eda honum hafi verid radstofun 6heimil.**’ Kaupandi fasteignarinnar i
framangreindu mali 6dladist pa réttarstodu sem samningur milli hans og seljanda eignarinnar
gerdoi rad fyrir pratt fyrir ad seljandinn hefdi ekki haft eignarheimild yfir
eldavelarsamsteedunni, enda var samstaeedan ordin hluti af innanbdnadi eldhissins og kaupandi
eignarinnar i godri tra um eignarrétt seljanda. bess ber ad geta ad gad tra er eitt af skilyrdum
bess ad adili geti eignast eitthvad fyrir tilstilli traustfangs.

Hefdi stadan hins vegar verid st i framangreindum démi ad kaupandi eignar hefdi ekki
eignast eldavélarsamstaeduna vegna traustfangsreglna hefdi kaupandi getad krafist skadabdta
fyrir tjon af véldum vanheimildar sem var til stadar vid kaupin, sbr. 2. mgr. 41. gr. Ikpl.
Hlidsteett akveedi er ad finna i 2. mgr. 46. gr. fkpl. bar af leidandi er bétadbyrgd seljanda
hlutleg ef kaupandi hefur verid grandlaus um vanheimild seljanda. Hlutleeg abyrgd gildir
hvort sem vanheimildin hefur verid fullkomin eda ad hluta sbr. 2. mgr. 41. gr. lkpl. Hid sama
a hins vegar ekki vid ef um er ad raeda fasteignakaup sbr. 2. mgr. 46. gr. tkpl. Af pvi akvadi
er haegt ad draga pa alyktun ad abyrgd seljanda sé takmdorkud vid fullkomna vanheimild. Oft
hefur peim rékum verid teflt fram ad pad standi seljanda fasteignar ekki ner en kaupanda
hennar ad pekkja til peirra vanheimilda sem ad hluta geta hvilt a eigninni og par af leidandi sé
6sanngjarnt ad seljandi beri hlutleega 4byrgd & sliku.**®

I sumum tilvikum eru adstaedur pannig ad ekki er hagt ad taka tillit til hagsmuna pess sem
& hlut sem hefur verid seldur med eignarréttarfyrirvara. | 39. gr. laga um samv. kemur fram:
,,S0luved fellur brott ef sdluhlutur er skeyttur vid fasteign eda annan adalhlut a pann hatt ad

adskilnadur mundi leida til 6hoflega mikils kostnadar eda 6sanngjarnrar veromeetisryrnunar.*

Y7 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 363.
18 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur I, bls. 374-375.
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[ domi Hrd. 1993, bls. 1931 (410/1993) spratt upp deila milli adila er vardadi eignarrétt &
raflognum i hételbyggingu vid Skdlavordustig. Soknaradili krafdist pess ad réttur hans til alls
efnis, raflagna o.fl. yrdi vidurkenndur. Samkveemt verksamningi tok sdknaradili ad sér ad

leggja allar raflagnir i byggingunni. [ forsendum démsins kemur eftirfarandi fram:

Raflagnir i has eru ad verulegu leyti felldar inn i loft og veggi og verda vid pad hluti af hdsinu,
Gadskiljanlegur fra pvi nema med miklum kostnadi og séun verdmeata. Af pvi leidir, ad slikt
efni til husbyggingar verdur ekki, svo ad gilt sé ad légum, selt med svokdlludum
eignarréttarfyrirvara, p.e. askilnadi um eignarrétt seljanda, uns kaupverd er greitt. Ber pegar af
peirri astaeedu ad sykna varnaradila af kréfum soknaradila.

I forsendum framanagreinds doms var talid ad par sem lagnir voru felldar inn i loft og
veggi veeru per ordnar hluti af eigninni og par af leidandi veeri ekki haegt ad skilja peer fra
henni nema med miklum kostnadi.

Framangreindir domar, p.e. Hrd. 1966, bls. 231 (86/1965), er vardadi
eldavélarsamstaeduna, og Hrd. 1993, bls. 1931 (410/1993), er vardadi raflagnir i husi, eru til
marks um ad misjafnt er hversu haldgod trygging eignarréttarfyrirvarar eru i raun. EA8li sumra
vara getur t.d. verid pannig ad par eru éendurheimtanlegar par sem peer hafa eydst eda teekni
geri monnum erfitt fyrir ad endurheimta hlutinn. Raflagnir geta t.d. hafa blandast saman vid

adrar vorur med peim afleidingum ad erfitt getur reynst ad greina hvad sé hvad.

6.3 Seljandi fasteignar selur hana med dkvednum fyrirvara um radstéfun eda nytingu
Hugtakid eignarréttur, par med talid eignarréttindi ad fasteign, hefur a sidari timum almennt
verid skilgreint med neikvaeedum heetti. bad merkir ad adili hefur einkarétt til pess ad rada yfir
tilteknu verdmeeti sem er innan peirra marka sem réttindunum eru sett, sem er innan marka
laga og af takmdrkunum sem & eigninni eru, p.e. vegna ébeinna eignarréttinda annarra a
eigninni. Hin neikveaeda skilgreining tilgreinir pvi ekki hvada heimildir eigandi hefur yfir
veromaetinu heldur er gengid Ut fra pvi ad eigandinn njéti allra heimilda nema peirra sem eru
undanskildar eignarrddum hans med beinum hatti. Pa skiptir ekki mali hvort pad sé gert med
I6gum eda samningi. S& hattur ad skilgreina hugtakid a pennan veg hefur verid hafdur a vida i
Evrépu, til ad mynda i norskum og dénskum rétti.

Meginreglan er pvi st ad fasteignareigandi hefur heimild til pess ad fara med hvers konar
umrad, raostdfun og hagnytingu fasteignar sinnar, svo framarlega sem pad er innan marka

laga og réttinda pridja manns.*

9 sja Sjur Brakhus, Axel Harem: Norsk Tingsrett, bls. 15; Knud Illum: Tingsret: bls. 30, og borgeir
Orlygsson: Kaflar ar eignarétti I, bls. 11.
%0 borgeir Orlygsson: Kaflar ar eignarétti I, bls. 84.
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I islenskri 16ggjof hafa fasteignareigendum lengi vel verid sett akvedin takmork pegar
kemur ad umrédda- og raostofunarrétti fasteignar, par med talid peim audlindum sem &
eigninni finnast. M4 par nefna takmarkanir & eignarrddum manna i vegalégum nr. 80/2007
(hér eftir vegl.) o.fl. Fasteignaeigendur purfa m.a. ad sata pvi ad takmork séu sett & eignarrad
beirra upp 4 vid, p.e. upp f loft, og nidur & vid p.e. nidur { jordu. ™!

par sem eigendum fasteigna eru sett takmork hvad vardar umrdda- og rédstofunarrétti
getur eigandi fasteignar, hafi hann hug & pvi ad selja fasteign, ekki sett fyrirvara um ad
vaentanlegum kaupanda beri ad nyta eignina a akvedinn hatt ef slikur fyrirvari brytur i baga
vid pau 16g sem sett eru med pad ad markmidi ad takmarka umrada- og radstofunarrétt
eiganda eda vegna réttinda pridja adila. Sem demi ma nefna, fasteignareiganda sem setur
fyrirvara i kaupsamning um ad fasteign hans skuli avallt vera nytt sem beitiland og ekkert
annad. Hann parf ad seta pvi ef partur af landinu yrdi notadur undir t.d. pjédveg pvi i 1. mgr.

37. gr. vegl. kemur eftirfarandi fram:

Landeiganda er skylt ad lata af hendi land sem parf til pjodvegagerdar og hvers kyns veghalds,
svo sem breytinga, breikkunar eda vidhalds, enda komi fullar baetur fyrir. Landeiganda ber
jafnframt ad leyfa efnistoku i landi sinu til vegagerdar hvort heldur er grj6t, mél eda 6nnur
jardefni, enda baetist pad ad fullu.

I framangreindu deemi eignast kaupandi fasteignarinnar hana med peim fyrirvara ad jordin
verdi avallt nytt sem beitiland. Vegna vegl. getur seljandi eignarinnar purft ad seeta pvi ad
partur af landinu sem nytast atti sem beitiland verdi tekid og notad til vegagerdar. Pad breytir
bvi hins vegar ekki ad kaupanda fasteignarinnar ber ad nyta pad sem eftir er af jordinni sem
beitiland.

Fyrirvarar sem fasteignaeigendur geta sett inn i kaupsamning um eign geta verid a ymsa
vegu. Efni fyrirvaranna ma po ekki brjota i baga vid 16g eins og komid hefur fram. Sem daemi
méa nefna Hrd. 1986, bls. 1626 (180/1985), og Hrd. 1977, bls. 13 (143/1974), badir démarnir
eiga pad sameiginlegt ad hvorugur peirra vardar kaupsamning um fasteign. Sa fyrri fjallar um
erfoagerning en sa sidari um gjof. Hins vegar syna peir ad eigendur fasteigna geta sett
fyrirvara um ansi margt inn i léggerninga sina er vardar pad hvernig nyta skuli eign eftir ad
eignarheimild peirra lykur. | domi Hrd. 1986, bls. 1626 (180/1985), reyndi & erfdagerning par
sem eigandi fasteignar anafnadi Hjartavernd og Skograekt rikisins jord sina. Pad skilyrdi var
sett ad Hjartavernd yrdi ad starfreekja hvildar- og hressingarheimili og Skograekt rikisins atti
ad fa hluta af landinu til pess ad gera ad skograekt. | Hrd. 1977, bls. 13 (143/1974), var um ad
reeda gjof. I domnum kom fram ad akvedin skilyrdi veeru sett vid gjofinni en pau vaeru i fyrsta

B borgeir Orlygsson: Kaflar ar eignarétti |, bls. 84.
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lagi pau ad Barnavinafélagido Sumargjof myndi skuldbinda sig til ad geta pess ad a eigninni
yrdi eingdngu starfreekt barnaheimili par sem ahersla veeri & ad kenna boérnum trjarekt og
matjurtaraekt. | 6dru lagi ad félagid tryggdi sampykki bejarstjornar fyrir pvi ad landid sem
fylgdi eigninni yrdi ekki skert og ad ekki yrdu lagdir par vegir eda 16dum uthlutad af pvi. |
pridja lagi ad félagid seei um ad hlynnt yrdi ad peim grédri sem a landinu veeri eins vel og
unnt veeri og i fjérda og sidasta lagi ad eignin héldi naverandi nafni sinu.

Se fasteignareigendum annt um pad sem gerist & eign peirra eftir ad tilkalli peirra til
hennar lykur mé segja ad peim sé almennt heimilt ad setja fyrirvara i samning, hvort sem pad
er gert med afsalsgerningi, erfdagerningi eda 6drum ldggerningi, um pad hvernig nytingu

eignarinnar skuli hattad svo framarlega sem su nyting brjéti ekki i baga vid réttarreglur.

6.3.1 Hvad gerist ef kaupandi eignar nytir ekki eignina likt og fyrirvari kvedur & um?

Pegar sa sem hefur keypt eign med fyrirvara um nytingu hennar og fer ekki eftir pvi ma velta
fyrir sér, hvort slik vanefnd myndi flokkast sem svo veruleg af héalfu kaupanda ad seljanda
eignarinnar veeri heimilt ad rifta kaupunum.

Pess ber ad geta ad pad skiptir mali hvort seljandi er bdinn ad gefa ut afsal fyrir eigninni
til handa kaupanda, enda er pad svo ad um leid og seljandi hefur gefid Gt afsal fyrir eign glatar
hann riftunarrétti sinum gagnvart kaupanda sbr. 4. mgr. 51. gr. fkpl. Seljandi glatar po ekki
riftunarrétti ef hann hefur sérstaklega askilid sér rétt til riftunar eftir ad afsal er gefid ut.
Samramist petta edli afsals sem lokakvittun til kaupanda sem fullar efndir hans.**

Hafi kaupsamningur verid gerdur um fasteign en afsal ekki verid gefid ut og kaupandi
nytir eignina ekki likt og kaupsamningur kvedur & um keemi til greina ad skoda 1. malsl. 2.
mgr. 51. gr. fkpl. en par kemur fram: ,,Seljandi getur einnig rift kaupsamningi pegar kaupandi
efnir ekki adrar skyldur en greidslu kaupverdsins og vanefndin telst veruleg. Seljanda
fasteignar er pvi heimilt ad rifta kaupsamningi ef kaupandi hefur ekki efnt adrar skyldur en
paer sem felast i greidslu kaupverds. | frumvarpi fkpl. kemur fram ad ekki sé vist ad slik
heimild seljanda hafi mikla raunhafa pydingu par sem skyldan til pess ad greida kaupverd er
langmikilveegasta skylda kaupanda. Par af leidandi pyrfti vafalaust mikid ad koma til svo ad
kaupandi teldist hafa vanefnt adrar skyldur sinar svo mjog ad vanefndin teldist veruleg.'*®

Til deemis ma hugsa sér pa stodu ad kaupandi fasteignar kaupi fasteign med peim fyrirvara
ad eignin skuli nytt sem beitiland. Hins vegar var &tlun kaupanda aldrei st ad nyta landid sem

beitiland heldur var etlun hans ad gera par skemmtigard. Pegar hin formlega eignarheimild

152 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 197.
153 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1483.
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hefur feerst frd seljanda yfir til kaupanda med pinglystum kaupsamningi tekur seljandi
eignarinnar fljotlega eftir pvi ad framkveemdir eru hafnar & landinu sem atti ad vera nytt sem
beitiland, mannvirki eru farin ad risa og alls kyns bunadur & stadnum. Yrdi stadan su ad
seljandi fasteignar geeti synt fram & ad kaupandi fasteignarinnar veeri ad vanefna skyldu sina
verulega sbr. 1. malsl. 2. mgr. 51. gr. fkpl. geti hann hugsanlega farid fram & riftun a
kaupsamningnum. Riftun bindur endi & samningssamband vidkomandi adila og par af leidandi
yrdi eignin aftur eign seljanda. bess ber ad geta ad ef kaupin gengu til baka vegna riftunar atti
kaupandi rétt a pvi ad fa kaupverd pad sem hann innti af hendi fyrir eignina, eda hluta pess
sem hann hefur greitt, endurgreitt.**

I deminu hér ad ofan atti seljandi fasteignar freedilega séd ad geta rift kaupsamningnum
ef & pad er fallist ad vanefnd kaupanda sé veruleg. Ma pa velta pvi fyrir sér hvort seljandi
eignarinnar hafi ordid fyrir tjoni enda standa nu halfklarud mannvirki og alls kyns bldnadur a
landi hans. P& er spurningin st hvort seljandi eignarinnar hafi rétt & pvi ad krefjast
vangildisbéta. Enda er pad svo ad pratt fyrir ad samningur sé ekki skuldbindandi fyrir adila
lengur hefur seljandi eignarinnar samt sem &dur ordid fyrir fjartjoni vid ad ganga ad samningi
vid kaupanda eignarinnar, enda parf hann nd ad eyda fjarmunum i ad koma landi sinu i fyrra
horf. Vangildisbeetur hafa pad markmid ad gera krofuhafa eins settan fjarhagslega og ef
samningur hefdi aldrei verid gerdur.>> Heimilt er ad krefjast vangildisb6ta pegar krofuhafi
hefur rift gildum samningi af légmetum &stedum og vanefndin verdur rakin til sakar
vidsemjanda.'*®

Pess ber ad geta ad pad sem greint er frd hér ad framan er einungis demi en ekki
fullyrding. pad ad kaupandi fasteignar uppfylli allar skyldur sinar fyrir utan hvernig eign skuli
nytast, p.e. greidslu kaupverds o.fl., geeti hugsanlega verid nagjanlegt til ad haegt sé ad halda
bvi fram ad vanefnd hans sé ekki veruleg pratt fyrir ad hann nyti eignina pvert gegn vilja

seljanda.

6.4 Fyrirvari um astand fasteignar
Lengi vel hefur pad tiokast hja fasteignareigendum ad setja inn i kaupsamning um fasteign
fyrirvara er vardar astand eignar. beir fyrirvarar sem adallega hafa verid gerdir eru i fyrsta lagi

fyrirvarar um almennt abyrgdarleysi, sem pydir ad fasteign er seld i pvi astandi sem hun er,

4 borgeir Orlygsson; Kaflar ar eignarétti |, bls. 47-48.
155 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 291.
1% borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 306.
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kaupandi hefur kynnt sér astandid og seetti sig par med vid pad. | 6dru lagi er um ad raeda

fyrirvara um &byrgdarleysi 4 tilteknum géllum eda tilteknum hlutum fasteignar.™’

6.4.1 Almennir fyrirvarar er varda galla a fasteign fyrir tilkomu fasteignakaupalaganna

Fyrir gildistoku fkpl. var algengt ad fasteignareigendur & islandi sem h6fdu hug & pvi ad selja
fasteign sina settu inn almenna fyrirvara um almennt abyrgdarleysi & gollum. Alls konar
atfeerslur & slikum fyrirvérum tiokudust og tiokast enn pann dag i dag til ad mynda: ,,Eignin er
seld i naverandi astandi, sem kaupandi hefur kynnt ser med skodun, og hann sattir sig vid ad
ollu leyti.“**® Tilgangur slikra fyrirvara er ad hindra ad kaupandi fasteignar geti haft uppi
krofu vegna galla. Fyrir gildistoku laganna mun p6 slikum almennum fyrirvérum oftast hafa
verio hafnad af démstélum, sja t.d. Hrd. 1962, bls. 705 (156/1961). Um var ad rada
fasteignakaup. | malinu hafnadi Heestiréttur peirri malsasteedu seljanda ad almennur fyrirvari
er vardadi astand fasteignar etti ad leida til syknu hans af kréfum peim sem kaupandi gerdi
vegna galla & eigninni. Pakvidir eignarinnar voru of veikburda og ekki i samraemi vid akvaedi
byggingarreglugerdar. Kaupandi for fram & botakréfu i malinu par sem um leyndan galla
hefdi verid ad reda. Seljandi eignarinnar reisti syknukroéfu sina & pvi ad kaupandi hefdi
skodad husid reekilega sjalfur og einnig i fylgd med kunnattumanni enda hefdi pad verid tekid
skyrt fram i afsalinu ad husid veeri selt 6fullgert og i pvi astandi sem pad var pegar kaupandi
kynnti sér pad og hefdi seett sig vid pad astand. Nidurstada malsins var su ad gallar peir sem
voru & husinu geetu audveldlega leynst 6fagleerdum manni og jafnvel fagmanni ef hann leitadi
pbeirra ekki sérstaklega. Domstollinn taldi ad kaupandi eignarinnar hefdi matt treysta pvi ad
smidi paksins veeri i samreemi vid byggingarreglur og venjur og pvi beri seljandi abyrgd
gagnvart kaupanda a ad svo hefdi ekki verio.

[ Hrd. 1983, bls. 2148 (157/1981), var um ad reeda résklega halfrar aldar gamla fasteign.
Kaupandi eignarinnar matti pvi buast vio ad leidslur og lagnir veeru farnar ad lata sig.
Kaupandi fasteignar matti pé ekki a&tla ad rafmagnsleidslur i fasteigninni veeru i pad sleemu
asigkomulagi ad af peim stafadi heetta. Atti kaupandi fasteignar pvi rétt & afsleetti pratt fyrir ad
i kaupsamningi hafi komid fram: ,,Eignin selst i pvi astandi, sem han na er i, kaupandi hefur
kynnt sér og seett sig vid ad 6llu leyti.

Tveir framangreindir domar, p.e. Hrd. 1962, bls. 705 (156/1961), par sem pakvidir téldust
of veikburda, og Hrd. 1983, bls. 2148 (157/1981), par sem leidslur og lagnir voru farnar ad

gefa sig, eru deemi um doma par sem Hastiréttur hefur hafnad pvi alfarid ad fyrirvari er

57 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279.
158 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
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vardar almennt abyrgdarleysi seljanda komi i veg fyrir ad kaupandi geti leitad réttar sins og
beitt vanefndararreedum.

Hafi kaupandi fasteignar hins vegar vitad um galla en sampykkir akvaedi sem hefur ad
geyma almennan fyrirvara vardandi astand eignarinnar hefur Heestaréttur almennt hafnad
kréfum um baetur eda afslatt vegna gallans med visan i fyrirvarann. Sja um pad Hrd. 1976,
bls. 345 (102/1974). Kaupsamningur var gerdur um ibud 8. névember 1968. Fyrir démi bar
kaupandi pvi vid ad hann hefdi fengid ibudina afhenta i jantar arid 1969 en pa hafi heilmiklu
verki verid 6lokid. Hann hefdi svo flutt inn liklegast i mars sama ar. Undirritun afsals for fram
10. febrdar 1971. [ afsalinu kom fram ad eignarhluti seldist i pvi &standi sem hann var i pegar
kaupandi veitti honum mottoku og kaupanda var kunnugt um. Agreiningslaust var ad
kaupandi ibudarinnar tok vid ibadinni snemma ars 1969 og ad ekki hefdi verid rett um galla
begar afsal var gefid ut. Haestiréttur taldi samt sem &dur ad framangreind ord i afsalinu veeru
ekki skyr og ekki atti ad leggja pann skilning i pau ad kaupandi eignarhlutans hefdi firrt sig
rétti til ad bera fram krofu vegna galla sem fram komu eftir afhendingu ibGdarinnar. I malinu
var pvi talid ad kaupandi eignarinnar geeti ekki borid fyrir sig galla er vardadi skort &
vatnshalla i barnavagnageymslu par sem gallinn hefdi verid til stadar vid afhendingu
eignarinnar.

Jafnframt ma nefna Hrd. 1996, bls. 1735 (411/1994). | malinu kemur afstada Hastaréttar
ekki jafn skyrt fram og i fyrrgreindum domi Hrd. 1976, bls. 345 (102/1974), er vardadi
vatnshalla i barnavagnsgeymslu. Atvik malsins voru pau ad kauptilbod var gert i eign 25.
febrdar 1991 ad lokinni skodun. Vid skodun tdku adilar eftir sprungu i ytri veggjum hassins
en sau ekki astedu til pess ad grennslast fyrir um pad frekar. Vid gerd kaupsamnings kom
fram ad eignin veeri seld i pvi astandi sem kaupandi hafdi kynnt med pvi ad skoda eignina og
hann satti sig vid ad 6llu leyti. Kaupsamningur var undirritadur 9. april arid 1991 og afsal
gefid Gt 11. mai 1992. Hvort tveggja samningurinn og afsalid, var med somu yfirlysingu og an
athugasemda um galla, ef fr4 er talinn leki fra sturtubotni. Nidurstada Haestaréttar var su ad
adilar hefdu buid i ar i eigninni pegar afsal var undirritad og pau hefdu att ad kanna frekar paer
steypuskemmdir sem voru a eigninni adur en pau festu kaup & henni. bvi hefdi ekki verid
heegt ad bera fyrir sig galla sem hefdi att ad koma i 1jés vid skodun.

Af framangreindu er ljost ad fyrir gildistoku fkpl. var nidurstada Heestarréttar stundum a
pann veg ad almennum fyrirvorum er voroudu astand fasteignar var almennt hafnad en i
sumum tilvikum var tekid tillit til peirra og seljendur fasteigna syknadir med visan i almennan
fyrirvara i kaupsamningi, einkum vegna pess ad kaupandi hafdi vitad eda matt vita um agalla

vid kaupin.
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6.4.2 Markmid 28. gr. fasteignakaupalaga var ad skyra réttarastandid

Naudsynlegt potti ad skyra réttardstandid enda geta almennir fyrirvarar vardandi astand
fasteignar verid varhugaverdir, einkum ef peir eru hluti af stddludum akvedum skjala og
kaupendur eru ekki med sérstakan varhug &.*°

I 1. malsl. 28. gr. fkpl. er tekid fram ad pratt fyrir ad menn setji skilmala inn i
kaupsamninga um fasteign hvad vardar ad eign sé seld i pvi &standi sem hdn er og kaupandi
hefur kynnt sér eda sambarilega almenna fyrirvara telst fasteignin samt sem adur vera gollud
ef akvaedi 26. gr. og 27. gr. fkpl. eiga vid. ba telst fasteign einnig vera gollud pott hun sé seld
med framangreindum skilmalum ef svo er statt um astand eignarinnar ad hun er i mun lakara
asigkomulagi en kaupandi hafdi &stedu til ad stla midad vio kaupverd hennar eda atvik ad
6oru leyti sbr. 2. malsl. 28. gr. laganna. bess ber ad geta ad sambeerilegt akvaedi er ad finna i
19. gr. Ikpl.

I 1. malsl. 28. gr. fkpl. kemur fram: ,[...] eda med sambarilegum almennum fyrirvara telst
hin samt g6llud, ef 26. gr. og 27. gr. eiga vid.“ I athugasemdum med 28. gr. laganna kemur
hvergi fram hvada krofur séu gerdar i pessu sambandi og pvi ma gera rad fyrir pvi ad ordalag
fyrirvara kunni ad vera med ymsu moti.

Akvadi 28. gr. fkpl. felur i sér hvernig skyra beri fyrirvara er kveda & um ad fasteign
seljist i pvi astandi sem hun er. Telja ma ad 28. gr. laganna veiti ekki svigrum til pess ad
fyrirvarar af pessu tagi verdi skyrdir & annan hatt en dkveedid meelir fyrir um. Po er ekki haegt
ad fullyrda um slikt.**°

[ 28. gr. fkpl. er fjallad um upplysingaskyldu seljanda, sbr. 26. gr. og 27. gr. fkpl.
Samkvaemt 1. malsl. 26. gr. fkpl. telst fasteign vera gollud ef kaupandi eignar hefur ekki
fengid peer upplysingar sem seljandi vissi eda maétti vita um og kaupandi hafdi réttmeaeta
asteedu til ad atla ad hann fengi. Petta gildir p6 einungis ef skortur & upplysingum hefur haft
ahrif 4 gerd eda efni kaupsamningsins, sbr. 2. malsl. 26. gr. fkpl. I 1. malsl. 27. gr. fkpl. kemur
fram ad fasteign telst vera gollud ef hun er ekki i samreemi vid paer upplysingar sem seljandi,
eda peir sem koma fram fyrir hans hond, veita kaupanda. Slikt hid sama & einnig vid ef
fasteign er ekki i samreemi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soéluyfirliti eda
6drum solu- og kynningargdgnum um hana nema upplysingarnar sem voru gefnar hafi ekKi
haft ahrif a gerd eda efni kaupsamnings eda seljandi hafi ndd ad leidrétta upplysingarnar i

teka tid, sbr. 2. malsl. 27. gr. fkpl. Med rongum upplysingum er ekki einungis verid ad tala

159 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
180 v/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 131.
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um upplysingar sem eru rangar heldur jafnframt upplysingar sem innihalda einungis halfan
sannleikann og upplysingar sem eru til pess fallnar ad valda misskilningi.*®*

I raun ma pvi segja ad 28. gr. fkpl. stjorni pvi hvenar eign teljist gollud i peim tilvikum
par sem seljandi fasteignar hefur sett inn almennan fyrirvara er undanpiggur hann allri abyrgd
a astandi hennar. Fasteign telst pannig vera gollud pratt fyrir almennan fyrirvara er varda
astand eignar ef seljandi vanrakir ad veita peer upplysingar sem honum ber skv. 26. gr. og 27.
gr. fkpl. sbr. 1. malsl. 28. gr. fkpl. og ef &stand fasteignar er mun lakara en kaupandi hafdi
asteedu til ad atla sbr. 2. malsl. 28. gr. fkpl. Af framangreindu er ljést ad almennir fyrirvarar
sem seljendur setja i kaupsamning er undanpiggja pa abyrgd takmarkast pvi med tvennum
heetti.

Eins og adur hefur komid fram eru almennir fyrirvarar af halfu seljanda fasteignar pannig
ad peir firra kaupanda allri abyrgd & astandi fasteignarinnar. Ahatta sem fylgir slikum
almennum fyrirvérum getur oft og tidum verid kaupendum 0ljo6s og erfitt getur verid fyrir pa
ad gera sér grein fyrir pvi hvad felst i henni.'® bratt fyrir pad pykir edlilegt, ef tekid er tillit til
hagsmuna seljanda fasteignar, ad peir eigi kost & pvi ad geta sett slikan fyrirvara inn i
kaupsamning um eign ef t.d. um er ad raeda fasteign sem er komin vel til ara sinna og meiri
likur en minni eru & pvi ad han sé haldin einhverjum akvednum goéllum. Almennir fyrirvarar
eru pvi annars vegar akvedin vernd fyrir hagsmuni seljanda eignarinnar og hins vegar

akvedinn hvati fyrir kaupanda hennar til pess ad hafa varhug .'%*

6.4.3 Upplysingaskyldu ekki fullneegt og astand eignar lakara en kaupandi matti &tla
Pess ber ad geta ad 28. gr. fkpl. afmarkar einungis umfang almennra fyrirvara er varda astand
eignar en ekki umfang upplysingaskyldu seljanda.’®* Seljanda fasteignar ber pvi ad sinna
upplysingaskyldu sinni pratt fyrir ad almennur fyrirvari er vardar astand fasteignar sé til stadar
i samningi milli adila.

pad ad seljandi vanrakir upplysingaskyldu sina skv. 26. gr. og/eda 27. gr. fkpl. getur haft
pau &hrif i fyrsta lagi ad fasteign sem & annad bord er ekki gollud telst vera pad. | 63ru lagi
getur seljandi ordid skadabdtaskyldur vegna galla sem annars hefdi ekki leitt til bétaskyldu

heldur einungis til afslattar eda eftir atvikum riftunar ef gallinn hefdi talist verulegur.*®®

181 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 274-275.

192 \iggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 86.

163 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 130.

184 Aslaug Arnadéttir, Stefan Mér Stefansson og borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 111.
165 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1467.
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Pess ber p6 ad geta ad 26. gr. og 27. gr. fkpl. eru dlikar ad pvi leyti ad skv. 26. gr. fkpl.
parf seljandi fasteignar ad hafa vitad eda matt vita um per upplysingar er varda galla til pess
ad hann beri pd skyldu ad lata kaupanda eignarinnar vita. Hafi hann & annad bord ekki
vitneskju um upplysingarnar ber hann ekki abyrgd & géllum fasteignarinnar. 1 27. gr. fkpl. er
reglan aftur a moti eilitid einfaldari en par skiptir ekki mali pott seljandi eignarinnar hafi ekki
vitad betur og haldid ad upplysingarnar sem hann veitti kaupanda eignarinnar varu réttar.
Hann ber abyrgd & 6llum upplysingum sem hann eda adrir & hans vegum veita. Kaupandi méa
@tla ad upplysingarnar sem hann far um fasteign séu réttar.’®® A seljanda hvilir par af
leidandi hlutleeg abyrgd & tjoni vegna peirra upplysinga sem ad kaupanda eru gefnar og
reynast vera rangar.*®’

Algengt er ad vanraksla seljanda vid ad sinna upplysingaskyldu sinni leidi til pess ad
sOluverd eignarinnar verdi heerra en pad hefdi verid ef seljandi eignarinnar hefdi ekki vanrakt
upplysingaskyldu.'®® Sja um pad Hrd. 2005, bls. 2432 (44/2005). Atvik malsins voru pau ad E
hofdadi mal & hendur b til heimtu eftirstodva kaupverds fasteignar. b hélt pvi hins vegar fram
i mélinu ad hann atti gagnkrofu til skuldajafnadar par sem fasteignin sem hann keypti
reyndist m.a. vera minni en lofad var. | kaupsamningi fasteignar kom fram ad eignin veeri seld
i,,[...] nverandi astandi, sem kaupandi hefur kynnt sér med skodun, og hann szttir sig vid ad
6llu leyti.“ I nidurstodu domsins kom fram ad fravik & steerd eignarinnar hefdu verid veruleg,
en samkvamt eignaskiptayfirlysingu var eignin 34,2 m 1 séluyfirlysingu var fasteignin hins
vegar talin vera 45 m® bar med var verdgildi fasteignarinnar mun leegra en umsamid kaupverd
hafdi verid. b atti pvi rétt & afsleetti af umsomdu kaupverdi, pratt fyrir hinn almenna fyrirvara i
kaupsamningi.

préatt fyrir ad 28. gr. fkpl. sé ekki teflt fram i forsendum framangreinds doms eda 27. gr.
fkpl. matti hugsanlega heimfaera nidurstdduna a adra hvora greinina par sem kaupandi
fasteignar fékk rangar upplysingar um astand hennar. Démurinn taldi pvi ad b atti rétt &
afsleetti pratt fyrir framangreindan fyrirvara i kaupsamningi og er su nidurstada i samraemi vid
pad sem adur hefur komid fram, p.e. almennir fyrirvarar er varda astand fasteignar eru ekki
taldir gildir ef 26. gr. og/eda 27. gr. fkpl. & vid.

[ Hrd. 2. oktober 2008 (51/2008) voru atvik malsins pau ad R keypti einbylishts af
danarbui foreldra afryjenda. R hélt eftir greidslum sinum par sem ad han taldi ad fasteignin

sem hun hafdi keypt veeri haldin géllum. Um var ad raeda mikinn leka sem rekja matti til pess

1% Trygve Bergsaker: Kjgp av fast eiendom, bls. 210.
187 v/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 275.
168 \/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 269.
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ad pak eignarinnar var nanast onytt. I kaupsamningi kom fram fyrirvari um ad eignin yroi
afhent i pvi astandi sem kaupandi hefdi kynnt sér vid skodun og samkvaemt soluyfirliti. 1
sOluyfirlitinu kom fram ad hdsid veeri reist & sjounda aratug sidustu aldar og ad engar
lagfeeringar hefdu farid fram fra peim tima. [ sérstékum reit er bar yfirskriftina ,,gallar var
eftirfarandi tekid fram: ,,pak hiss parfnast lagfaeringar ad sogn eiganda.” Aldur hdssins og
synilegt astand pess gaf kaupanda eignarinnar tilefni til sérstakrar skodunar & pakinu eda til
bess ad Oska eftir pvi ad i kaupsamningi yrdi settur fyrirvari um abyrgd & astandi paksins. Bar
R par af leidandi ad greida eftirstédvar kaupverasins.

I framangreindum doémi var fyrirvari i s6luyfirliti talinn gefa neagilegt tilefni til pess ad
kaupandi eignar hefdi att ad skoda pakid frekar eda eftir atvikum kalla til sérfréora adila.
Telja mé& oliklegt ad hinn almenni fyrirvari i kaupsamningi einn og sér hefdi leitt til pess ad
seljendur bzeru ekki abyrgd & paki eignarinnar, sérstaklega ef pakid hefdi ekki gefid kaupanda
tilefni til frekari skodunar og ef seljendur hefdu vanrakt upplysingaskyldu sina sbr. 26. gr.
fkpl. eda 27. gr. fkpl.

Pess ber ad geta ad préatt fyrir ad kaupandi fasteignar skodi eign sem hann hefur hug & ad
kaupa leysir pad seljanda eignarinnar ekki undan peirri upplysingaskyldu sem & honum hvilir.
par af leidandi getur seljandi eignar ekki komid sér undan upplysingaskyldu med pvi ad
hvetja kaupanda eignarinnar ad skoda eignina adur en hann akvedur ad skrifa undir
kaupsamning. Upplysingaskylda seljanda takmarkast p6 i samremi vid umfang
adgasluskyldu kaupanda sbr. 3. mgr. 29. gr. fkpl.*® Kaupandi getur pannig ekki borid fyrir
sig galla sem hann hefdi att ad sja vid skodun fasteignarinnar. A kaupanda hvilir hins vegar
ekki fyrirvaralaus skodunarskylda heldur einungis adgeesluskylda, likt og adur segir, en su
adgasluskylda leidir oft til pess ad kaupanda beri ad skoda fasteign.*”® Sja um pad Hrd. 2004,
bls. 3681 (116/2004). G hofdadi mal & hendur B vegna galla sem hann taldi vera a steinflisum
a golfi ibadarinnar sem hann hafdi keypt af B. G gekk frd kaupunum &n pess ad skoda
ibadina. Domurinn taldi ad galli hefdi verid a ibudinni par sem flisar hofou i enhverjum meeli
verid lausar fra golfi. I dominum kemur fram ad G hafdi ekki sinnt adgaesluskyldu sinni en i
kaupsamningi og afsali hafdi verid tekid fram ad hann skodadi ibudina og satti sig vid hana
ad ollu leyti. G var talinn bera sénnunarbyrdina fyrir pvi ad hann hefdi ekki att ad verda var
vid fyrrnefndan galla ef hann hefdi skodad ibudina og B var pvi syknadur af bota- og
afslattakrofu G.

169 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284-285.
170 v/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 282.
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Hér var sénnunarbyrdin latin & G hvad vardar honum hefdi ekki matt vera ljost ad meintur
galli & golfflisum veeri & ibadinni pott hann hefdi skodad hana. SU sénnun tdkst hins vegar
ekki. Af nidurstddu démsins ma draga pa alyktun ad ef G hefdi tekist ad sanna ad hann hefdi
ekki ordid var vio galla pratt fyrir skodun, ad almennur fyrirvari hefdi hugsanlega ekki komid
i veg fyrir abyrgd seljanda ef um vanrakslu af hans halfu hefdi verid ad reeda.

Eins og &dur segir felur 2. malsl. 28. gr. fkpl. i sér ad almennur fyrirvari er vardar astand
fasteignar takmarki slikan fyrirvara ef astand eignar er mun lakara en kaupandi hafdi astedu
til ad aetla midad vid kaupverd hennar eda atvik ad 6dru leyti. Hins vegar ma pad ekki vera
svo ad sérhver verulegur galli a fasteign leidi til pess ad almennur fyrirvari hafi ekki pydingu.
Astand fasteignar parf ad vera mun lakara en kaupandi hafdi astedu til ad &tla svo ad reglan
viki til hlidar hinum almenna fyrirvara er vardar astand. Kaupandi fasteignar getur pvi purft
ad bera ahattuna af verulegum gollum sem stafa af aldri og notkun. Sem demi ma nefna ef
frarennslislagnir a gamalli fasteign falla saman vegna aldurs reétt eftir afhendingu hennar. Hafi
seljandi uppfyllt upplysingaskyldu sina i framangreindu demi verdur kaupandi ad gera rad
fyrir pvi ad endingartimi frarennslislagnanna geti verid takmarkadur. par af leidandi getur
astand fasteignar ekki verid mun lakara en kaupandi hafdi asteedu til ad &tla midad vid atvik

ad ooru leyti, p.e. aldur hennar.*"*

6.4.4 Almennir fyrirvarar er varda galla i fasteign i norskum rétti

[ kafla 3.3 kom fram ad pegar heildstsed fasteignakaupaldg voru sett & Islandi var litid til
Noregs. I ljosi pess ad Islendingar voldu ad fara svipada leid og Nordmenn er rétt ad fara
almennt yfir hvernig buid er um hnutanna par i landi pegar kemur ad almennum fyrirvérum i
kaupsamningum er varda astand fasteigna.

Rétt eins og & Islandi tidkast i Noregi ad seljendur fasteigna setji inn i kaupsamninga
almenna fyrirvara um astand fasteigna. Algengt er ad fram komi i kaupsamningi akvaedi um
ad fasteign seljist t.d. eins og hun er, eda (som den er).}"2

Akvadid er kvedur & um ad eign seljist eins og han er, (som den er) gefur i raun til kynna
ad fasteign geti ekki talist vera gollud. Slikt akvaedi felur i sér ad astand fasteignar skuli ekKi
breytast eftir ad skodun fer fram og kaupsamningur er gerdur um eignina. Pad er ekki nema
astand eignarinnar ryrni eftir ad skodun fer fram eda samningur gerdur par til kaupandi tekur

vid eigninni sem hagt er ad tala um galla.™

"L Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 86.
172 Trygve Bergsaker: Kjgp av fast eiendom, bls. 169.
13 Trygve Bergsaker: Kjgp av fast eiendom, bls. 169-170.
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Hins vegar eru almennir fyrirvarar i kaupsamningum i fasteignakauparétti til pess fallnir
ad feera abyrgo fré seljanda yfir & kaupanda eignarinnar og slika almenna og vidteka fyrirvara
vilja Nordmenn ekki vidurkenna i sinni réttarframkvaemd. I grein 3-9. norsku fkpl. kemur pvi
fram akvadi sem takmarkar slika vidtaeka fyrirvara.'™* i greininni kemur fram ad ef fasteign er
seld med fyrirvara par sem fram kemur ad eignin seljist i pvi astandi sem han er (som den er)
eda med svipudum fyrirvara telst fasteignin vera gollud ef grein 3-7. og 3-8. norsku fkpl. eiga
vid. I grein 3-9. norsku fkpl. kemur jafnframt fram ad fasteign teljist vera gollud ef astand
eignarinnar er lakara en kaupandi hafdi réttmeata astedu til ad etla midad vid kaupverd og
atvik ad 6oru leyti.

I grein 3-9. norsku fkpl. kemur fram ad grein 3-7. og 3-8. laganna séu til pess fallnar ad
takmarka pé almennu fyrirvara sem seljendur setja i kaupsamninga, enda hafa slikir fyrirvarar
pbad markmid ad undanpiggja seljendur abyrgd er vardar astand fasteigna. I grein 3-7. norsku
fkpl. telst fasteign vera gollud hafi kaupandi ekki fengid paer upplysingar sem seljandi vissi
eda matti vita um og kaupandi hafdi astedu til pess ad &tla ad hann fengi. Petta gildir po
adeins hafi pad haft ahrif & samninginn ad pessar tilteknu upplysingar hafi ekki verid veittar.
grein 3-8. norsku fkpl. kemur fram ad fasteign teljist vera gollud ef astand hennar er ekKki i
samraemi vid peer upplysingar sem seljandi veitti kaupanda. bad sama eigi vid um upplysingar
sem koma fram i auglysingum og 6drum gognum. Ad lokum kemur fram ad petta eigi adeins
vid ef hinar rongu upplysingar hafi haft hrif & samninginn og leidréttar upplysingar hafi ekki
komid fram nogu timanlega.

Pvi ma segja ad grein 3-9. norsku fkpl. svipi mjog til 28. gr. fkpl. bzer reglur sem gilda um
upplysingaskyldu seljanda fasteignar sbr. grein 3-7. og 3-8. laganna eru auk pess
samberilegar peim sem koma fram i 26. gr. og 27. gr. fkpl. Slikt telst varla 6edlilegt enda
byggja hin islensku fkpl. i meginatrioum & norsku fkpl.

Almennir fyrirvarar i norskum rétti er varda astand eigna eru pvi gildir rétt eins og a
islandi en peir takmarkast af upplysingaskyldu seljanda eignarinnar og pvi ad par upplysingar
sem hann veitir kaupanda séu réttar sbr. grein 3-7. og 3-8. norsku fkpl., sem og pvi ef astand
eignar er lakara en kaupandi hafdi haft réttmata asteedu til ad atla midad vid kaupverd og
atvik ad 6oru leyti.

17 Trygve Bergsaker: Kjgp av fast eiendom, bls. 170.
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6.4.5 Almennir fyrirvarar er varda galla i fasteign i dénskum rétti

I kafla 3.3.3 kemur fram ad enn hafi ekki verid sett heildstzed 16g um fasteignakaup i
Danmorku. Danir beita donsku Ikpl. ymist & grundvelli 16gjéfnunar eda med 6drum dbeinum
hetti. Pvi getur reynst erfitt ad fa heildarsyn yfir peer réttarreglur sem gilda a svidi
fasteignakaupa par i landi.

I Danmorku likt og & Islandi og Noregi hefur tidkast ad seljendur fasteigna lati inn i
kaupsamninga almenna fyrirvara um astand fasteigna. Fyrirvararnir mida ad pvi, likt og &
fslandi og i Noregi, ad koma seljendum undan abyrgd ef ske kynni ad kaupendur yrdu varir
vid galla a eigninni.

Almennir og vidtekir fyrirvarar er varda &stand fasteignar hafa verid settir inn i
kaupsamninga um eignir i Danmorku sidustu 100 &r eda lengur. Par sem Dani skortir
heildsteeda 16ggjof & svidi fasteignakaupa eru freedimenn ekki & einu mali um hvada ahrif
slikir fyrirvarar hafa. Fredimadurinn H.P. Rosenmeier telur ad slikir almennir fyrirvarar i
kaupsamningum hafi &dur haft gildi ad einhverju leyti en stadreyndin sé su ad i dag hafi peir
engin réttarahrif og séu pvi algjérlega innihaldslausir.'” Adrir freedimenn vilja ekki ganga svo
langt og segja ad almennir fyrirvarar um astand fasteigna hafi engin réttarahrif.
Freedimadurinn A. Vinding Kruse telur ad akvaedi i samningum sem kveda a um astand
fasteigna sé ad finna i flestum kaupsamningum um fasteignir og pad sé i raun ordid eins konar
stadlad &kveedi sem seljendur lati inn i samninga. Hann telur ad gjalda purfi varhuga vid
umfangi slikra almennra fyrirvara og ad i flestum tilvikum megi slik almenn akvaedi ekKi
koma i veg fyrir ad kaupandi geti ekki borid fyrir sig verulegan galla a fasteign, pratt fyrir ad
seljandi eignar hafi verid i godri trd. Fredimadurinn Jul. Lassen segir ad fyrirvari er vardar
bad ad fasteign seljist i pvi astandi sem kaupandi kynnti sér atti ekki ad koma i veg fyrir ad
kaupandi geti fario fram & efndir vegna galla préatt fyrir ad gallinn sé minnihattar, ef seljandi
fasteignar hefur synt af sér vanraekslu.*”®

A. Vinding Kruse gengur pvi skemur en H.P. Rosenmeier, par sem A. Vinding Kruse
atilokar ekki ad almennir fyrirvarar um astand fasteignar hafi réttarahrif svo framarlega sem
galli er ekki verulegur & medan H.P Rosenmeier telur ad slikir fyrirvarar hafi alls engin
réttarahrif. Fraedimadurinn Jul Lassen fylgir skodun A. Vinding Kruse, p.e. telur ad slikir
fyrirvarar hafi gildi ad einhveru leyti en ad seljandi fasteignar geti ekki borid fyrir sig hinn

almenna fyrirvara hafi hann synt af sér vanrekslu.

175 4 P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 120-121.
178 A. Vinding Kruse: Ejendomskgb, bls. 180.
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Pess ber p6 ad geta ad i donskum rétti hefur lengi pekkst ad adilar geri svokallada
advokatforbehold. Hér er ekki um ad reda almenna fyrirvara er varda astand eignar heldur
fyrirvara sem adili gerir vid samningsvidredur um kaup & fasteign um ad malin verdi
vandlega reedd vid l6gfreeding. Kaupsamningur verdur par af leidandi ekki bindandi fyrir
kaupanda fyrr en 16gfraeedingur hefur lesid yfir samninginn og sampykkt hann. Adilar leita pa
rdda hja 16gfraedingi um logfreedileg alitaefni og heyra hans skodun & pvi hvort kaupin séu
talin alitleg.””

Slikir fyrirvarar eru ordadir med ymsum hetti en almennt virdist sem pa eigi ad skyra
samkvemt ordanna hljodan og fyrirvarinn sé latinn hafa pau réttarahrif sem su skyring bendir
til, sem er ad kaupandi er ekki skuldbundinn fyrr en l16gmadur hans hefur lyst pvi endanlega
yfir ad hann sampykki samninginn.'’® bess ber b6 ad geta ad pad fer eftir atvikum i hverju
mali og ordalagi fyrirvarans hvort fyrirvarinn er latinn hafa pau réttarahrif sem hann bendir til.
Séu tveir kostir { pessum efnum virdist eiga velja pann prengri,*” sbr. UfR. 1983, bls. 224. |
bvi mali gerdi kaupandi fasteignar samning um kaup & ibud med fyrirvara um sampykki
I6gmanns. Pegar kaupandi uppgotvadi ad pad fylgdi ekki kjallaraherbergi med ibudinni, vildi
hann ekki standa vid samninginn. Umradan um Kjallaraherbergid atti sér stad vid
samningsvidraedur en kom aldrei fram i kaupsamningnum sjalfum auk pess sem mat a
innihaldi fyrirvarans var ekki l6gfraedilegt eda af vidskiptafreedilegum toga heldur hvildi pad
eingdngu & forsendu kaupandans. Slikt gat ekki valdid pvi ad hann hefdi heimild til pess ad
falla fra samningi.

Pegar ekki leikur vafi & um talkun og atvik gildir fyrirvarinn samkvaemt efni hans, sja um
pad UfR. 1948, bls. 471. Kaupandi eignar vildi nota eignina undir dyralekningar.
Kaupsamningur var gerdur med fyrirvara um ad skipulagsnefnd myndi sampykkja slikt, sem
og sampykki ldgmanns. A fundi med formanni borgarskipulags kom i 1j6s ad petta yrdi ekki
sampykkt og pvi hetti kaupandi vid kaupin. Seljandi eignarinnar for i kjolfarid fram a
skadabotakrofu, en henni var hafnad. Astedan var s ad enginn grundvéllur var fyrir pvi ad
talka samninginn & takmarkadri hatt.

6.4.6 Almennir fyrirvarar lanastofnana er varda astand eigna
[ kjolfar efnahagshrunsins arid 2008 versnadi eiginfjarstada heimilanna & islandi til muna.

Eignir og tekjur minnkudu a sama tima og greidslubyrgdi og skuldir jukust. Atvinnuleysi

" A. Vinding Kruse: Ejendomskgb, bls. 25-26.
18 A, Vinding Kruse: Ejendomskgb, bls. 26-28.
179 viigar Mar Matthiasson: Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 632.
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jokst einnig og i framhaldinu attu einstaklingar erfidara med ad framfleyta sér og sinum.
Jafnframt attu adilar erfidara med ad greida af skuldum sinum.

par sem fasteignakaup eru oft og tidum afar kostnadarsom er ekki Galgengt ad peir sem
hafa hug a pvi ad kaupa fasteign parfnist fjarveitingar fra lanastofnunum til pess ad fjarmagna
kaup sin. begar su stada er komin upp ad einstaklingur eda I6gadili getur ekki lengur borgad
af skuldum sinum getur komid til pess ad lanastofnun krefjist naudungarsélu a eign sbr. 6. gr.
laga um naudungarsolu nr. 90/1991 (hér eftir nsl.). Asteeda pess ad lanastofnanir geta farid
fram & naudungarsolu er si ad pegar einstaklingur fer lanad fjarmagn t.d. fra lanastofnun,
eignast lanastofnunin ved i eign adilans. Vedréttindi heimila rétthafanum, t.d. lanastofnunum,
ad krefjast tiltekinnar greidslu dsamt pvi ad veita ad jafnadi forgangsrétt til pess ad krefjast
greidslunnar framar 68rum skuldheimtumonnum.*®® Stofnun vedréttar tryggir par af leidandi
ad akvedin greidsla verdi innt af hendi.

Sokum pess ad sifellt fleiri adilar attu i erfioleikum med ad inna greidslur sinar af hendi
gatu lanastofnanir sem krofuhafar fasteignavedlana, ef vid héldum okkur vid sama demi og
hér ad ofan, leitad fullnustu i eignum fasteignaeigenda.’®® Til fullnustu gjaldfallinni
peningakrofu mega peir krofuhafar sem eiga ved i fasteigninni t.d. krefjast naudungarsélu a
fasteigninni & opinberu uppbodi sbr. 6. gr. nsl. Naudungarsala er adgerd til pess ad koma
eignum i verd sbr. 1. mgr. 1. gr. nsl. beir sem geta krafist naudungarsolu & eign eru peir sem
eiga krofu i vanskilum og su krafa er tryggd med vedi i peirri eign sem 6skad er solu & sbr. 2.
télul. 6. gr. nsl. Adur en krofuhafi dskar eftir naudungarsolu & eign skuldara parf honum ad
birtast greidsluadskorun sem hvetur hann til pess ad greida nidur skuldina sbr. 9. gr. nsl. Sé
henni ekki sinnt verdur eign seld & naudungarsolu.

Oft og tidum eru pad sjalfar lanastofnanirnar sem kaupa fasteignirnar og setja svo aftur &
sOlu & almennum fasteignamarkadi. Til pess ad Utskyra af hverju lanastofnanir kaupa oft
eignir & naudungarsolu og selja aftur & almennum fasteignamarkadi er ageett ad taka demi.
Vegna fasteignakaupa parfnast B fjarmagns en pad a hann ekki til og parf par af leidandi ad
bidja um lan. B leitar til lanastofnunarinnar A og bidur um 23.000.000. kr. lan. Med pvi ad A
lani B eignast A par med ved i eigninni upp a 23.000.000 kr. til tryggingar fyrir laninu sem B
var veitt. Vegna versnandi eiginfjarstoou stendur B ekki undir greidslu skulda sinna og neer
bvi ekki ad borga til baka pad fjarmagn sem A lanadi honum til fasteignakaupanna. Pad sem
verra er, markadsvirdi eignarinnar sem B keypti hefur auk pess lekkad toluvert, p.e. ar
25.000.000 kr. nidur i 19.000.000 kr. par sem B ner ekki ad borga skuld sina fer

180 borgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 43.
181 borgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 84.
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lanastofnunin A fram & naudungasolu & eigninni sbr. 2. tolul. 6. gr. nsl. til fullnustu
gjaldfallinnar peningakréfu. Naudungarsala er oft og tidum betri leid en ad krefjast
gjaldprotaskipta & bui skuldara enda er pa um kostnadarsama leid ad reeda sem og alvarlegra
Urredi. Lanastofnunin A er a fyrsta vedrétti, sem pydir ad hun er fremst i vedrédinni til pess
ad fa greitt. Sa sem er annar i vedrodinni feer naest greitt og svo koll af kolli. Hins vegar feer
lanastofnunin A aldrei allar paer 23.000.000 kr. til baka sem han 1anadi B upphaflega til pess
ad fjarmagna fasteignakaupin. Upp & vantar allavega 4.000.000 kr. par sem markadsvirdi
eignarinnar er nd komid nidur i 19.000.000 kr. bar af leidandi kaupir A fasteignina fyrir t.d.
1.000.000 kr. a naudungasolu. Hefur A par med eignast fasteignina og getur sett hana & sélu.
A getur pvi reynt ad selja eignina & markadsvirdi sem er 19.000.000 kr. Ef fasteignin selst fer
A hugsanlega 19.000.000 kr. til baka af peim 23.000.000 kr. sem hun lanadi B upphaflega.
Eftir stendur krafa upp & 4.000.000 kr. pad fer eftir ymsu hvort lanastofnun gengur lengra i
bvi ad fa pad innheimt sem upp & vantar af skuldinni. Mogulega getur kroéfuhafi eda
gerdarbeidandi samkvemt 7. tolul. 1. mgr. 1. gr. laga um adfor nr. 90/1989 (hér eftir adfl.)
gert adfor til fullnustu skuldabréfum fyrir akvedinni peningaupphaed, hvort sem vedréttindi
hafa verid veitt fyrir skuldinni eda ekki. I 1. mgr. 36. gr. adfl. kemur fram ad gera megi
fjarnam til fullnustu peningakréfu & eignum sem negja til greidslu hennar og tilheyra
gerdarpola eda 6drum sem bydur paer fram til fjarndms. Eigi gerdarpoli (skuldari) hins vegar
engar eignir eda ekki nagilegar eignir til ad tryggja krofuna lykur fyrirtokunni med
arangurslausu fjarnami eda arangurslausu fjarnami ad hluta sbr. 62. gr. adfl. Faist krafan hins
vegar ekki greidd og sé arangurslaust fjarnam gert hja skuldara getur krofuhafi krafist
gjaldprotaskipta sbr. 2. mgr. 65. gr. laga um gjaldprotaskipti o.fl. nr. 21/1991 (hér eftir gpl.).
Hafi ba einstaklings eda logadila verid tekid til gjaldprotaskipta verdur adilinn sviptur
umradum yfir eignum og réttindum sinum. Eignarrétturinn flyst pa & hendur protabus sem er
sjalfsteed l6gpersona og tekur pad vid flestum peim fjarhagslegu réttindum sem adilinn atti
sbr. 72. gr. gpl. Er pvi um ad raeda logskipada adgerd sem hefur pann tilgang ad yfirfera
eignir til kroéfuhafa.

Samkvaemt upplysingum fra ibGdalanasjodi hefur sjédurinn selt um 580 eignir fra arinu
2008 vegna vanskila einstaklinga. Um er ad raeda eignir sem sjédurinn hefur keypt a

naudungasolu vegna svipadrar stodu og lyst er i deminu hér ad framan.'®?

Mun fleiri eignir
eru pé i eigu ibGdalanasjods en samkvaemt frétt sem birtist & vefmidlinum mbl.is 15. febrdar

2013 atti [budalanasjodur um 2.261 fullnustueignir um allt landid um manadarmotin

182 v/idtal 19. febrdar 2013. Vidmalandi: Agust Kr. Bjérnsson, svidsstjori eignasvids hja ibtdalanasjodi.
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jantar/febrdar 2013.2% Hér er einungis um ad rada eina lanastofnun og pvi ma atla ad fjoldi
fullnustueigna & fasteignamarkadinum séu fleiri.

peer fasteignir sem hafa verid keyptar af lanastofnunum & naudungarsélum hafa ef til vill
verid mannlausar i einhvern tima. bad getur pvi reynst erfitt fyrir seljendur eigna sem eru
lanastofnanir ad segja til um pa galla sem geta verid a eigninni, enda hefur enginn & vegum
lanastofnunarinnar buid i eigninni og enginn veit par af leidandi hvort t.d. raki, 6edlilegur
héavadi i 16gnum eda adrir gallar séu til stadar i fasteigninni. Sokum pessa hafa lanastofnanir
sett inn i kaupsamninga um fasteignir mjog itarlega fyrirvara til pess ad verja sig enn frekar.

Dami um slikan fyrirvara sem lanastofnanir setja inn i kaupsamninga er:

»Kaupanda er kunnugt um ad seljandi eignadist fasteignina i skuldaskilum og hefur aldrei haft
starfsemi eda afnot af eigninni. Seljandi pekkir ekki eignina umfram pad sem kemur fram i
opinberum gégnum. bvi leggur seljandi rika aherslu & pad vid kaupanda ad hann geeti sérstakrar
arvekni vid skodun og Uttekt & eigninni og veitir seljandi eda fasteignasali kaupanda allan
naudsynlegan adgang ad fyrirlégdum gégnum til pess.«

Jafnframt setja lanastofnanir inn fyrirvara um ad fasteign seljist i pvi astandi sem hun var a
tilbodsdegi og kaupandi kynnti sér gaumgafilega og seettir sig vid ad ollu leyti.

Velta ma fyrir sér hvad pad pydi nakvemlega pegar seljandi fasteignar sem hefur aldrei
buid i henni setur fyrirvara inn i kaupsamning um ad hann hafi aldrei bdid i eigninni og bidji
bvi kaupanda fasteignarinnar ad syna sérstaka arvekni vid skodun eignar. Pad er spurning
hvort kaupandi purfi ad ganga mun lengra pegar kemur ad skodun en sa sem kaupir fasteign
af adila sem hefur baid i eigninni. P4 méa jafnframt velta fyrir sér hversu mikid lengra
kaupandi purfi ad ganga til pess ad fullnaegja adgasluskyldu sinni, parf hann t.d. ad skoda
eign med byggingarfrodum adila sér vid hlid eda parf hann ef til vill ad ganga lengra en pad.
Samkvaeemt upplysingum fra [bGdalanasjodi hafa komid upp vandamal er varda galla i
tengslum vid um pad bil 10-15 eignir af peim 580 sem sjodurinn hefur selt fra arinu 2008. Ur
slikum malum hefur verid leyst milli adilanna sjalfra og ekki hafa ordin nein eftirmal. pvi er
erfitt ad segja til um hversu itarleg skodun kaupanda purfi ad vera en af démi Hrd. 2003, bls.
2671 (569/2002), ma alykta ad a kaupanda fasteignar hvili enn rikari skylda til pess ad hafa
varhug a ef um er ad reeda fasteignakaup af seljanda eignar sem ekki hefur buid i eigninni.
Malavextir voru peir ad S og R keyptu einbylishis Gr timbri og krofdust skadabota eda
afslattar vegna galla sem pau h6fdu ordid vor vid skémmu eftir ad pau fluttu inn i hasid. |1
nidurstodu Heestaréttar kemur fram ad seljendur eignarinnar hofou gert fyrirvara i

kaupsamningi par sem gerd var grein fyrir pvi ad pau hefdu ekki buid i eigninni undanfarin ar

183\/efsida Morgunbladsins, http://www.mbl.is.
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og geetu par af leidandi ekki upplyst um galla & henni. Haestiréttur taldi ad pess vegna hefdi
hvilt enn rikari skodunarskylda & R og S.

Af framangreindu ma &tla ad kaupandi eignar sem veit ad seljandi hefur ekki baid i
eigninni purfi ad ganga lengra en sa kaupandi sem kaupir eign af seljanda sem hefur buid i
eign.

Samkvaemt upplysingum fra bidalanasjodi hefur sjodurinn viljad tryggja sig enn frekar
fyrir géllum sem geta leynst i eignum sem eru storar, floknar og innihalda margar ibudir,
storar sameignir og lyftur eins og t.d. storar blokkareignir. bad hefur sjodurinn gert med pvi
ad lata framkvama sérstaka astandsgreiningu sem pa er stuoningsplagg vid soluyfirlit.

bess ber ad geta ad i febriar 2013 atti Ibidalanasjodur 150 fasteignir sem studdust vid
slika &standsgreiningu. Astandsgreiningu ma skipta i prennt. | fyrsta lagi er taept &
framkvaemdinni allri, hvernig eignin stendur, 6llu ytra byrdi eignarinnar, paki o.fl. | 63ru lagi
er honnunarferill greindur, t.d. allar teikningar, og i pridja lagi eru fengnar upplysingar fra
byggingaryfirvéldum, teikningar, Gttektir o.fl. Allt framangreint & ad gera pad ad verkum ad
kaupandi eignarinnar sé betur i stakk buinn til pess ad atta sig & astandi fasteignarinnar. Auk
bess er astandsgreiningin géd trygging fyrir seljendurna sjalfa par sem astand eignarinnar
kemur itarlega fram i greiningunni og etti pvi fatt ad koma kaupendum slikra storra fasteigna
& 6vart.’® b6 ber ad hafa i huga ad pratt fyrir ad eign hafi farid i gegnum astandsgreiningu er
par med ekki haegt ad segja ad hin sé gallalaus. A eigninni geta hvilt leyndir gallar sem
hugsanlega geta komid i 1jés eftir afhendingu. bvi er vaentanlega erfitt ad fria sig alfarid fra

abyrgd a gollum & fasteign, pratt fyrir itarlegan fyrirvara og astandsgreiningu.

6.4.7 Sérstakir fyrirvarar um astand fasteignar
Adurnefnd 28. gr. fkpl. tekur einungis til almennra fyrirvara um éstand eigna. par af leidandi
parf ad skyra sérstaka fyrirvara sem seljendur fasteigna lata inn i kaupsamninga eftir ordanna
hljédan eda tllka pé eftir almennum reglum.*®®

Ef um er ad reeda 6nnur kaup en neytendakaup hefur seljandi fasteignar heimild til pess ad
undanpiggja sig abyrgd a tilteknum géllum sem eru & fasteigninni. Hafi seljandi & annad bord
sett inn fyrirvara sem gerir pad ad verkum hann verdi undanpeginn abyrgd & tilteknum géllum
er pad vafalaust i hdndum domstéla ad tulka efni slikra fyrirvara komi upp vafi um efni peirra.

Almennt hljota domstolar po ekki ad leitast vid ad tulka slika fyrirvara rymkandi ef fleiri en

184 v/idtal 19. febrdar 2013. Vidmalandi: Agist Kr. Bjornsson, svidsstjori eignasvids hja ibidalanasjodi.
185 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
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einn kostur er & talkun peirra*® Sja um pad Hrd. 1979, bls. 962 (15/1978). i malinu reyndi &
ymsa galla & fasteign. Neer éllum krofum kaupanda eignarinnar er vardadi galla var hafnad par
sem hann hafdi haft tok a pvi ad skoda eignina pegar hun var tom. Kaupandinn hafdi auk pess
umrad yfir lyklum af eigninni fyrir gerd kaupsamnings og hafdi pvi haft frjalsar hendur vid
skodun eignarinnar. Par ad auki voru peir gallar sem kaupandinn taldi vera & eigninni
synilegir eda pannig um pa hattad ad kaupandi hefdi 4tt ad kanna umbunad nanar. |
kaupsamningi adila kom fram ad kaupanda veeri ljost ad vidgerda og endurbota & eigninni
veeri porf. DOmurinn taldi ad um veeri ad reeda akvaedi sem veaeri 6venjulegt og fyrst og fremst
til pess fallid ad leysa seljanda undan skadabdtaskyldu. Akvadid i kaupsamningnum var ekki
talid duga til pess ad a seljanda eignar yrdi ekki felld botaskylda vardandi agalla @ marhad
bilskarsins sem fylgdi eigninni. EKki var talid ad haegt yrdi ad etlast til pess ad kaupandi
hefdi sérfraedipekkingu til pess ad atta sig & pvi ad marhudin & bilskdrnum hefdi verid
ofullnaegjandi.

I framangreindum démi hafnar Haestiréttur pvi ad seljandi geti undanpegid sig abyrgd a
muarhud bilskarsins med pvi ad setja fyrirvara i kaupsamning er kvedur & um ad vidgerda og
endurbota sé porf & eigninni. Taldi rétturinn ad kaupandi hefdi ekki getad borid fyrir sig galla
sem voru honum synilegir vid skodun. Hvad vardadi muarhud bilskarsins var fyrirvari i
kaupsamningi ekki talinn réttleeta ad kaupandi geeti ekki borid fyrir sig galla. Atla ma ad ef
seljandi hefdi viljad undanpiggja sig dbyrgd & astandi bilskarsins hefdi hann purft ad taka
skyrt fram i kaupsamningi ad marhud bilskurs parfnadist lagfeeringar.

[ Hrd. 2003, bls. 543 (352/2002), var kaupsamningur gerdur 21. mars 1997. |
kaupsamningi var sérstakur fyrirvari par sem fram kom ad kaupendum veri kunnugt um ad
pak parfnadist vidgerdar og ad raki veeri i veggjum hassins. Vid skodun voru kaupendur
upplystir um tvo rakabletti a veggjum. Toldu kaupendur ad fyrirvarinn hefdi visad til pessara
rakabletta og pess er vardadi raka i veggjum hassins. Eftir afhendingu téldu kaupendur sig
hins vegar verda vara vio mun meiri rakaskemmdir og féru pvi fram & greidslu afslattar eda
skadabdta vegna galla & eigninni. I forsendum héradsdéms sem var sampykktur i Haestarétti

kemur fram:

Fram er komid i malinu ad stefnendum var kunnugt um tvo rakabletti & veggjum ibadarinnar og
undirritudu peir auk pess kauptilbod og kaupsamning med fyrirvara um ad raki veeri i veggjum
hassins. pratt fyrir fyrirvara pennan verdur ekki talid ad stefnendur hafi matt blast vid ad raki i
veggjum hassins veeri svo mikill sem raun bar vitni og gluggar ibadarinnar svo storgalladir ad
raki myndadist i miklum meeli undir peim og i adliggjandi veggjum. Gallinn er storvaegilegur og
ber stefndi dbyrgd 4 honum.

186 /idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281.
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Setji seljandi eignar inn sérstakan fyrirvara er vardar astand eignarinnar er i raun um
abyrgdarundanpagu ad reda. bar af leidandi verda slikar klausur i kaupsamningi ad vera
skyrar og Otviraedar til pess ad paer sinni verkefni sinu og leysi seljanda eignarinnar undan
abyrgd 4 t.d. paki eda 68rum hlutum fasteignar.*®’

Svo virdist sem nidurstadan i framangreindum démum, p.e. Hrd. 1979, bls. 962 (15/1978),
er vardadi murhad bilskars, og Hrd. 2003, bls. 543 (352/2002), er vardadi rakabletti, sé i
samraemi vid pad ad fyrirvarar purfi ad vera skyrir og Otviraedir til pess ad peir geti leitt til

pbess ad seljandi verdi leystur undan abyrgd a grundvelli peirra.

6.5 Fyrirvari um sampykki skiptafundar protabus

Likt og fram kemur i kafla 6.4.6 vard fjarhagur margra erfidur i kjolfar efnahagshrunsins &
Islandi arid 2008. Gjaldprotum einstaklinga og l6gadila fjélgadi, enda attu adilar erfidara med
ad standa undir greidslu skulda. Efnahagshrunid var pé ekki eina asteda pess ad einstaklingar
og ldgadilar hafa purft ad ganga i gegnum gjaldprotaskipti. Fyrir pvi eru margar astedur og
efnahagshrunid er eitt demi af moérgum. pess ber ad geta ad hvort tveggja skuldarinn sbr. 64.
gr. gpl. og krofuhafinn sbr. 65. gr. gpl. geta dskad eftir pvi ad ba sé tekid til gjaldprotaskipta.

Gjaldprotaskipti er sameiginleg fullnustugerd sem hefst med domsurskurdi. Eftir ad
héradsdémari kvedur upp Urskurd um gjaldprotaskipti verdur sa sem urskurdurinn beinist ad,
b.e. protamadur, ad pola ad vera sviptur umradum yfir eignum og réttindum sinum.'®
Eignarréttur adila flyst pa yfir @ hendur protabus, sem er sjalfsteed l16gperséna og sér um flest
pau fjarhagslegu réttindi sem adilinn atti, sbr. 72. gr. gpl.

Eftir ad héradsdomari kvedur upp drskurd um ad ba skuli tekid til gjaldprotaskipta skipar
hann skiptastjora sbr. 75. gr. gpl. Skiptastjéra ber samkvaemt 1. mgr. 77. gr. gpl. ad annast 6ll
storf sem I0ta ad medferd protabudsins. Hlutverk skiptastjora er i megindrattum ad komast ad
bvi hverjar skuldir og eignir skuldarans eru og koma peim i verd med pad ad markmidi ad
nota pa fjarmuni til ad greida skuldir sem & protabuinu hvila.'*°

[ 122. gr.- 130. gr. gpl. er ad finna akvaedi er varda stjorn protabds og radstéfun hagsmuna
bess vid gjaldprotaskipti. I frumvarpi sem vard ad gpl. kemur fram ad X1X. kafli laganna, p.e.
122. gr.- 130. gr. gpl., sé ad verulegu leyti samsvarandi akvaeedum 1X. kafla frumvarps til laga
um skipti a danarbium er vardar bustjorn og radstéfun hagsmuna basins. Sja um pad nanar i

kafla 6.6. I frumvarpi pvi sem vard ad gpl. kemur jafnframt fram ad umfjéllun i frumvarpi

**7 VVigar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281.
** Asa Olafsdattir: Gjaldprotaskipti o.l., bls. 106.
189 Asa Olafsdéttir: Gjaldprotaskipti o.fl., bls. 106.
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sem vard ad l6gum um skipti & danarbGum geti att vid um samberileg akveaedi og i
frumvarpinu sem vard ad gpl. bess ber pd ad geta ad taka verdur tillit til edlismunar & reglum
bessara tveggja frumvarpa. | frumvarpi sem vard ad 16gum um skipti & danarbGum er gert rad
fyrir pvi ad heimildir skiptastjora til sjalfsteedra dkvardana séu takmarkadri en meelt er fyrir
um § frumvarpi sem vard ad gpl. Astaedan er st ad taka parf tillit til hagsmuna erfingja en
sambeerilegar parfir eru ekki fyrir hendi pegar um gjaldprotaskipti er ad raeda.*®

I 1. mgr. 122. gr. gpl. kemur fram hver sé ber til pess ad fara med hid formlega vald, p.e.

til pess ad koma fram vid adgerdir af halfu protabUsins Ut & vid.'** | &kvadinu segir:

Medan & gjaldprotaskiptum stendur fer skiptastjori med forraedi protabusins og er einn baer um

ad raostafa hagsmunum og svara fyrir skyldur pess, sbr. p6 130. gr. Hann kemur fram af halfu

basins fyrir domi og gerir samninga og adra léggerninga i nafni pess.
I 2. mgr. 122. gr. laganna segir ad skiptastjori skuli hafa geetur & pvi ad skiptum sé lokid an
asteedulauss drattar, ad allar eignir og 6l réttindi basins komi fram og peim sé radstafad & sem
hagkveemastan mata. Enn fremur ber honum ad sja til pess ad kréfur og innisteedur verdi
innheimtar og ad réttindi sem geta haft verdgildi fari ekki forgéroum. Auk pess & hann ad
gripa til adgerda sem eru naudsynlegar til pess ad varna tjoni. Skiptastjora ber einnig
samkvemt akvadinu ad geeta pess ad peningaeign protabusins beri sem hagkveemasta vexti &
reikningi vid banka eda sparisjoo.

[ 124. gr. gpl. er ad finna akvaedi sem kvedur & um hver sé ber til pess ad taka akvordun
innan protabdsins.’? 1 1. mgr. 124. gr. gpl. segir: ,,Skiptastjori tekur akvardanir um hvernig
eignum og réttindum protabusins verdi radstafad, par & medal hvernig og hverjum peer verdi
seldar og gegn hverju verdi [...]. Skiptastjori protabus er almennt ber til pess ad taka
akvardanir um alla p4 hagsmuni sem protabtid a upp & sitt einsdeemi. Almennt parf hann pvi
ekki ad leita til skiptafundar til pess ad fa sampykki fyrir radstéfunum um eignir og réttindi
busins.*® T 1. malsl. 2. mgr. 124. gr. laganna kemur hins vegar fram ad skiptastjéra beri ad
halda skiptafund eftir pvi sem honum pykir henta til pess ad kynna radstafanir sem hann hefur
gert. Hann getur leitad eftir tilldgum eda akvérdunum um radstafanir sem enn eru dgerdar og
gefid kost & pvi ad slikar tillégur verdi settar fram. Enginn greinarmunur er gerdur a pvi hvort
akvordun vardi storfellda hagsmuni eda Overulega. Auk pess er ekki tekid fram hvers konar
akvordun um radstafanir er um ad raeda, hvort pad sé t.d. sala eignar, eftirgjof réttinda eda

eitthvad annad. | pagildandi 16gum nr. 6/1978 er ekki heldur ad finna skyra reglu um petta

19 Alpt. 1990-91, A-deild, bls. 1151.

191 Asa Olafsdéttir: Gjaldprotaskipti o.fl., bls. 142.
192 Asa Olafsdéttir: Gjaldprotaskipti o.fl., bls. 142.
193 Asa Olafsdoéttir: Gjaldprotaskipti o.fl., bls. 142.
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efni ad 6oru leyti en pvi ad af 4. mgr. 96. gr. laganna ma rada ad skiptafundur standi
skiptastjéra almennt framar { pessum efnum.***

Hlutverk 124. gr. gpl. er ad leggja linur um pad hvar morkin eru annars vegar milli valds
skiptastjora til pess ad taka akvardanir um hagsmuni protabusins upp & sitt einsdemi og hins
vegar valds skiptafundar til pess ad gripa inn 1.*%

préatt fyrir ad 1. gr. 124. gr. gpl. kvedi & um ad skiptastjori hafi akvérdunarvald um hvernig
hann leysir storf sin ad hendi verdur hann ad gera pad pannig ad krofuhafar fai sem mest greitt
upp i peer skuldir sem protamadur skuldadi. bar af leidandi er rokrétt ad lanadrottnar
protamanns geti haft ahrif 4 adgerdir skiptastjora. I 1. mgr. 125. gr. gpl. er ad finna akveedi
sem kvedur & um ad krofuhafar, p.e. l&nadrottnar skuldara sem hafa lyst kréfum i buid, hafi
rétt & ad sitja skiptafundi og lata til sin taka i peim undantekningartilvikum pegar skiptastjori
parf ad bera radstafanir sinar undir skiptafund. Yfir pad verdur farid i kafla 6.5.1.

Vald krofuhafa ma hins vegar ekki vera of mikid pvi slikt getur gert bustjornina oskilvika
eda jafnvel haft peer afleidingar ad hun verdi ovirk. Kafli XIX. p.e. 122. gr.- 130. gr. laganna,
a ao sja til pess ad reynt sé ad meeta peim porfum pannig ad skiptastjori geti almennt tekid

akvordun upp 4 sitt einsdaemi og purfi pvi ekki ad leggja radstafanir sinar undir skiptafund.'*®

6.5.1 Hvener ber skiptastjora protabus ad bera radstoéfun fasteignar undir skiptafund?

I 1. mgr. 79. gr. gpl. kemur fram: ,,Skiptastjori skal halda skiptafundi eftir pvi sem mzlt er
fyrir i 16gum pessum.“ Akvadi 2. mgr. 124. gr. gpl. er deemi um slikt akvaedi. Samkveemt pvi
ber skiptastjora ad halda fundi eftir pvi sem honum pykir henta til pess ad kynna peer
rédstafanir sem hann hefur gert fyrir hond basins. A skiptafundi kynnir skiptastjori radstafanir
baer sem hann hefur pegar tekid og jafnframt getur hann leitad eftir tillogum eda akvordun
fundar um radstafanir sem eru 6gerdar.

Samkvaemt ordanna hljodan er skiptastjora i sjalfsvald sett hvort hann haldi fund og
hversu oft hann gerir slikt. T 2. mgr. 124. gr. gpl. er hins vegar ad finna tvaer undantekningar
fré pvi hvenzr skiptastjora er i sjalfsvald sett hvengr hann haldi skiptafund. Annars vegar ber
skiptastjora ad taka fyrir pau malefni sem fram koma i 1. malsl. 2. mgr. 124. gr. laganna a
fundi, sem haldinn er i kjolfar loka krofulysingarfrests sbr. 85. gr. gpl. og 120. gr. sému

laga.®” Hins vegar kemur eftirfarandi fram i somu malsgrein ,,[...] honum er jafnframt skylt
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ad boda til skiptafundar i pessu skyni ef pess er krafist skriflega af peim sem feeru ad minnsta
kosti med fimmtung atkvaeda 4 fundinum.*

I 3. malsl. 2. mgr. 124. gr. laganna kemur fram ad akvardanir paer sem skiptafundur tekur
0g eru enn ogerdar binda skiptastjora eins og segir i 127. gr. laganna. Getur skiptafundur pvi
tekid valdid af skiptastjora pegar kemur ad malefnum sem enn eru outkljad. Aftur a méti getur
fundurinn ekki hroflad vid peim rédstéfunum sem skiptastjori hefur pegar gert med bindandi
heetti i nafni basins. Krofuhafar hafa pvi ekki heimild til pess ad hnekkja peim akvordunum
sem skiptastjori protabls hefur gert er varda radstofun & hagsmunum busins.**® Hafi
skiptastjori hins vegar misfarid med hagmuni getur hann att von a pvi ad verda vikid ar starfi
sbr. 76. gr. gpl. eda botakrofu af hendi busins sbr. 4. mgr. 77. gr. laganna.

Pess ber ad geta ad skiptastjora ber ekki avallt ad fara eftir dkvéroun meirihluta
skiptafundar pegar kemur ad 6gerdum radstéfunum sbr. 2. mgr. og 3. mgr. 127. gr. laganna. i
2. mgr. 127. gr. gpl. segir ad skiptastjora sé heimilt, ef akvoroun er andsteed 16gum,
6heidarleg, 6framkvaemanleg eda fer bersynilega i baga vio hagsmuni lanadrottna sem ekki
sottu fundinn eda geta enn gefid sig fram, ad virda akvordun ad vettugi annad hvort med pvi
ad leggja malefnid fyrir nyjan skiptafund eda rada pvi til lykta sjalfur. Jafnframt kemur fram i

3. mgr. 127. gr. gpl.:

Greini fundarmenn & um akvordun a alyktunarferum skiptafundi er skiptastjora ad 6dru jofnu
rétt ad fylgja alyktun meiri hlutans. pad skal p6 ekki gert ef efni eru til ad vikja fra henni vegna
beirra atvika sem eru talin i 2. mgr. eda &tla ma ad meirahlutavaldi sé misbeitt minni hlutanum
til tjons. Telji skiptastjori ekki faert ad fara ad alyktun meiri hlutans getur hann lagt malefnid
fyrir nyjan skiptafund eda radid pvi sjalfur til lykta.
Framangreind akvaedi heimila skiptastjéra ad leggja malefni fyrir nyjan skiptafund, eda taka
sjalfur akvordun & annan veg um malefnid. | framkvaemd hefur litid sem ekkert reynt &
atkveedagreidslur & skiptafundi og skiptar skodanir fundarmanna a fundum, pott slikt
bekkist.*® Ma par nefna sem demi Hrd. 30. mai 2011 (320/2011). Méalsatvik voru pau ad S
og B attu hvor um sig krofu & hendur N hf. pegar félagid for i gjaldprot 13. oktober 20009.
Fyrir gjaldprot N hf. hofou S og B itrekad reynt ad innheimta krofur sinar en slikt hafdi ekki
borid neinn arangur. Med kaupsamningi 14. april 2009 seldi N hf. 50% hlut i S og
byggingarreit 6 vid Austurbakka til A. [ 1jos kom ad kaupverd hefdi ekki verid greitt en
asteeda pess var su ad kaupandinn tladi ad afla lansfjar gegn vedi i byggingarreitnum en pad
hafdi ekki tekist par sem S og B hofdu 29. mai 2009 fengid fjarnam i peirri eign fyrir kréfum

& hendur N hf. I framhaldinu lysti stjorn N hf. yfir gjaldprotaskiptum 13. oktdber 2009. i
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malinu Ia fyrir 6undirritad skjal dagsett 22. febriar 2010 en um var ad reda samkomulag
skiptastjora N hf. vid A vegna &durnefnds kaupsamnings fra 14. april 2009. I kjolfar pess
sammeeldust adilar um ad A greiddi 500.000.000 kr. til uppgjors & kaupverdinu ad medtéldum
voxtum. Fra pessu skyldi endanlega verid gengid 26. februar 2010 ad fengnu sampykki
skiptafundar i protabGi N hf. I samrami vid skjalid var haldinn skiptafundur 26. febrtar 2010
samkvaemt 120. gr. gpl. til pess ad fjalla um lystar krofur & hendur varnaradila og gera grein
fyrir hvernig malin steedu er vardadi sélu 50% hlutar i S og byggingarreit 6 vid Austurh6fn. A
fundinum kom fram ad skiptastjori hafdi nad efnislegu sampykki vid A um uppgjér en fra
samningi hafdi ekki verid gengid vegna athugasemda fra B og S og askilnads peirra um ad

leita eftir riftun & sélunni. I forsendum Heestaréttar kemur m.a. eftirfarandi fram:

Samkveemt 124. gr. laga nr. 21/1991 tekur skiptastjori dkvardanir um hvernig radstafad verdi
eignum og réttindum protabus, par & medal hvernig og hverjum paer verdi seldar og gegn hverju
verdi, en honum ber p6 ad taka pessi malefni & dagskra skiptafundar, sem haldinn er eftir 120.
gr. laganna, og er pad heimilt endraneer til ad leita tillagna eda alyktana um radstafanir, sem enn
eru ogerdar. Samkvemt nidurlagsordum 2. mgr. 124. gr. somu laga eru slikar alyktanir
skiptafundar bindandi fyrir skiptastjora eftir dkveedum 127. gr. laganna. |1 3. mgr. peirrar
lagagreinar er melt fyrir um pa meginreglu ad skiptastjora sé rétt ad fylgja alyktun meiri hluta &
alyktunarferum skiptafundi, en fra pvi geti hann pé vikid og annadhvort lagt malefnid fyrir
skiptafund & ny eda radid pvi sjalfur til lykta.
A fundi skiptastjora sampykktu 78,5% tilldgu hans um ad ljika samningi vid A & grundvelli
samkomulagsins fra 22. febrtar 2010. Skiptafundur var pvi talinn alyktunarfeer sbr. 1. mgr.
127. gr. gpl. Einnig kom fram ad B og S hefdu ekki lagt fram nein gégn i malinu pvi til
stuonings ad soluverd eigna N hf. til A hefdi verid ohafilegt. EKKi voru heldur haldbzr rok
feerd fyrir pvi ad einhvert af peim skilyrdum sem koma fram i 127. gr. laganna hefdi att ad
leida til pess ad skiptastjora beeri ad ganga gegn alyktun skiptafundar um ad ljuka samningi
vid A.

[ framangreindum Hastaréttardomi var radstofun enn 6gerd og kom til pess ad skiptastjori
for eftir akvoroun meirihluta skiptafundar sem hann og gerdi. Domurinn er deemi um ad vald
skiptastjora var takmarkad en hefdi hann verid 6sattur med afdrif fundarins hefdi hann getad
gripid til drreeda peirra sem koma fram i 3. mgr. 127. gr. laganna hvad vardar ad leggja
malefnid fyrir nyjan fund eda rada malefninu til lykta eftir eigin hofoi. Hefdi skiptastjori i
framangreindum domi verid buinn ad taka akvordun um radstofun basins hefdi slik radstofun
verid bindandi og pad sem hefdi stadid dsattum krofuhdofum til boda var ad bera upp skriflegar
adfinnslur um storf skiptastjoran vid héradsdomara sbr. 76. gr. gpl. eda gera botakrofu af

hendi busins sbr. 4. mgr. 77. gr. laganna.

59


http://www.althingi.is/lagas/nuna/1991021.html#G124

[ 1. mgr. 124. gr. gpl. er ad finna adra undantekningu er vardar pad ad skiptastjora sé skylt
ad bera radstafanir sinar undir skiptafund. Akvedid visar i 129. gr. laganna en i 1. malsl. 1.

mgr. 129. gr. kemur fram:

Ef raostafa & eign protabdsins sem er bundin vedréttindum eda 6drum tryggingarréttindum og
skiptastjori telur ad han verdi ekki seld gegn pvi verdi ad allir hlutadeigendur fai fullnustu
krafna sinna skal hann boda pa sem eiga réttindi yfir eigninni til vedhafafundar.

Oft er pad svo ad i protabui eru einhverjar eignir sem & hvila vedbond fyrir kr6fum sem
nema heerri fjarhaed en sdluandvirdi eignarinnar hefur getad ordid. P4 er stadan su ad ekki
getur ordid af sélu eignarinnar nema ahvilandi vedkrofum verdi ad einhverju leyti aflétt sbr. 1
malsl. 1 mgr. 129. gr. laganna. Til ad aflétta vedkréfum eru tvenns konar Grraedi i bodi.
Annars vegar, po ad slikt sé ekki beint tekid fram i akvaedinu geta vedhafar sjalfir fellt nidur
bau vedbond sem peir eiga { eigninni svo unnt sé ad selja eignina.”®® Sé pad gert er farid med
eignina likt og pegar vedbond eru innan marka séluverds og an pess ad pad reyni & 129. gr.
gpl.®* A 129 gr. laganna reynir hins vegar pegar eign protabus er vedsett pannig ad ekki pykir
fyrirsjaanlegt ad séluverd hennar muni nagja fyrir vedkrofum og vedhafar lysa sig ekki
sampykka radstofun eignarinnar an pess ad tillit sé tekio til réttinda peirra. Vilji skiptastjori
vid pessar adsteedur ekki nyta sér pann kost ad leita radstdfunar & eign & naudungarsolu, sbr. 7.
gr. nsl., kemur fram i 1. mgr. 129. gr. gpl. ad hann skuli boda til vedhafafundar.?®

Samkvaemt 2. mgr. 129. gr. gpl. ber skiptastjora ad kynna radagerdir sinar um radstoéfun &
vedbundinni eign protabusins & vedhafafundi. A sama tima skal hann leita eftir sampykki
vedhafa fyrir pvi ad heimilt sé ad radstafa eigninni & pann hatt ad peir sem fara & mis vid
fullnustu glati peim tryggingarréttindum sem peir kunna ad eiga. Ef pessir tilteknu vedhafar
veita sampykki sitt bokar skiptastjori pa yfirlysingu peirra i fundargerd og getur i framhaldinu
r4dstafad eigninni an pess ad boda pa sem eiga hlut ad mali til frekari vedhafafundar.?®® Faist
sampykki vedhafafundar hins vegar ekki og eign er ekki seld & naudungasélu sbr. 7. gr. nsl.
leitar skiptastjori eftir tilbodum i eignina. Pegar tilbod er komid i eignina sem skiptastjori telur
ad haegt sé ad una vid, en er pd ekki naegjanlegt til pess ad allir vedhafar fai greidslu & kréfum
sinum, ber skiptastjora ad boda til skiptafundar a ny sbr. 3. mgr. 129. gr. laganna. Samkvaemt
4. mgr. 129. gr. laganna ber skiptastjora ad gefa fundarménnum peim sem fara & mis vid
fullnustu krafna sinna kost a pvi ad ganga inn i bodid eda gera hearra bod og eftir atvikum

bjoda betur ef fleiri en einn lysa yfir vilja til ad ganga inn i bod. Sé stadan su ad vedhafar vilja
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ekki ganga inn i bod hefur skiptastjori heimild til pess ad radstafa eign a grundvelli tilbods
med bindandi hetti fyrir vedhafa med peim afleidingum ad 6fullnaegd réttindi peirra falla
nidur sbr. 4. mgr. 129. gr. laganna.

Komi upp agreiningur um medferd vedbundinnar eignar getur vedhafi eda annar adili sem
a rettindi yfir eigninni borid agreining undir domstéla samkvaemt 3. mgr. 128. gr. gpl. sbr. 6.
mgr. 129. gr. laganna.

Samkvemt framangreindu etti skiptastjora ad vera heimilt ad rddstafa fasteignum
protabus upp 4 sitt einsdeemi. Hann & ekki ad purfa ad bera slika radst6fun undir skiptafund
nema i undantekningartilvikum likt og fram hefur komid. Skiptastjori parf t.d. ad bera
kaupsamning, sem hann hefur gert med fyrirvara um sampykki skiptafundar, undir fund par
sem slik radstofun telst Ogerd. Skiptastjéra er jafnframt oheimilt ad gera bindandi
kaupsamning um vedbundna eign. Honum e&tti hins vegar ad vera heimilt ad gera

kaupsamning um slika eign ef eignin er bundin fyrirvara um sampykki vedhafafundar.

6.6 Fyrirvari um sampykki skiptafundar danarbus

Margvislegar réttarreglur i samfélagi okkar sem og medal annarra pjéda fjalla um ahrif pess
ad madur andist. Vid andlat manns verda ymsar réttarreglur virkar. Réttarreglur & svidi
erfdaréttar eru ekki allar einu marki brenndar og paer ma finna & ymsum svidum légfraedinnar,
til a® mynda i erfdaldgum nr. 8/1962 og i 16gum um skipti & danarbdum o.fl. nr. 20/1991 (hér
eftir skl.).?°* bess ber ad geta 4dur en lengra er haldid ad umfjollun i pessum kafla verdur
einskordud vid opinber skipti.

Samkvemt 1. mgr. 2. gr. skl. tekur danarbu vid 6llum fjarhagslegum réttindum sem
adilinn atti eda naut, nema annad leidi af réttarreglum, léggerningi eda vegna edlis
réttindanna.

Skipti & danarbui er pad ferli sem a sér stad samkveemt l6gum til ad slita danarbdi sem
I6gpersonu.’® Markmid skiptanna er pvi ad fera réttindi og skyldur danarbusins i hendur
annarra adila og binda par med enda a tilvist pess sem logpersonu. Pess ber ad geta ad
markmidid er ekki gagngert ad tilfeersla réttinda og skyldna fari til eftirlifandi erfingja hins
latna heldur geta opinber skipti einnig verid { pagu skuldheimtumanna.®®

Samkvaemt skl. hafa erfingjar fjorar leidir til pess ad skipta bui eftir ad andlat manns ber

ad gardi. | fyrsta lagi feer maki leyfi til setu i 6skiptu bui, i 63ru lagi er bu eignalaust og eignir
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duga adeins fyrir Utfararkostnadi, i pridja lagi er danarbu tekid til einkaskipta og i fjorda og
sidasta lagi fara fram opinber skipti & danarbui. Erfingjar hafa fjéra manudi til pess ad krefjast
bessara fjogurra leida sbr. 32 gr. laganna. Sé pad ekki gert skorar syslumadur bréflega a
erfingja, sem honum er kunnugt um, ad efna til einhverra af pessum adgerdum innan tiltekins
frests ad pvi vidlogdu ad hann muni ella krefjast opinberra skipta a bdinu sbr. 32. gr. laganna.
Rikid beitir pannig valdi sinu til pess ad knyja fram skipti. Ad pessu leyti bera opinber skipti
einkenni fullnustugerda.?”’

[ 37. gr.- 41. gr. skl. koma fram reglur um skilyrdi fyrir opinberum skiptum & danarbui. [
reglunum er gerdur greinamunur & pvi hverjir pad eru sem geta krafist opinberra skipta.
bessum adilum er skipad i fjéra flokka.?® 1 fyrsta lagi geta opinber skipti farid fram ad krofu
syslumanns, sbr. 37. gr. skl. [ 68ru lagi geta opinber skipti farid fram ad krofu erfingja eda
sambudarmanns, sbr. 38. gr. laganna. I pridja lagi geta opinber skipti farid fram ad kréfu pess
sem hinn latni hefur tilnefnt i erfdaskra til ad framkvama skiptin, sbr. 39. gr. laganna. | fjorda
0g sidasta lagi geta opinber skipti fario fram samkvemt 40. gr. laganna en par kemur fram ad
slik skipti geta att sér stad ad krofu skuldheimtumanna eda gjafpega.

[ 41. gr. skl. er ad finna almenn skilyrdi fyrir opinberum skiptum sem na til fjégurra
fyrrnefndu flokkanna.

Pegar héradsdémari hefur kvedid upp Urskurd um hvort danarbl sé tekid til opinberra
skipta skipar hann skiptastjora til pess ad fara med skiptin sbr. 1. mgr. 46. gr. skl. Medal
fyrstu adgerda skiptastjora eftir skipun, er ad komast ad pvi, hvada eignir tilheyra danarbuinu,
hvar peer séu og hver fari med umrad peirra eda hafi umsjon med peim sbr. 1. mgr. 54. gr. skl.
Jafnframt & skiptastjori ad leita vitneskju um skuldbindingar badsins sbr. 55. gr. skl.

Svo fljétt sem verda ma eftir skipun, skal skiptastjéri boda erfingja til skiptafundar, sbr. 1.
mgr. 53. gr. skl. beir sem geta verid kvaddir & skiptafund eru erfingjar og umbodsmenn peirra,
eftir atvikum l6gradamenn erfingja og sérstakir légradamenn og malsvarar sem kunna pegar
ad hafa verid skipadir af syslumanni & grundvelli 13. gr. laganna. Kréfuhafar kunna einnig ad
eiga afskiptarétt sbr. 69. gr. laganna.?

A fyrsta skiptafundi sem skiptastjori bodar erfingja til sbr. 1. mgr. 53. gr. skl. skal hann
leita svara vid pvi, hvort erfingjar abyrgist skuldbindingar danarbusins. Jafnframt skal
skiptastjori leita eftir pvi ad fa nidurstoou um pad hvort agreiningur sé milli erfingja, sem

kalla eftir arfi, um tilkall hvers annars sbr. 3. mgr. 53. gr. skl. Agreiningur um framangreint er
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skiptastjora skylt skv. sama akveaedi, p.e. 3. mgr. 53. gr. laganna ad beina til héradsdoéms eftir
122. gr. skl.?° Auk pess ber skiptastjora ad bera upp fyrirspurn ef sa latni hefur verid i
hjaskap og leetur eftir sig maka, hvort hinn eftirlifandi maki vilji neyta réttar samkvemt 35.

gr. skl.?** [ 35. gr. laganna kemur eftirfarandi fram:

Hafi sa latni verid i hjuskap pegar hann lést er maka hans heimilt ad leysa til sin einstakar eignir
danarbusins eda peer allar, hvort sem paer voru hjuskapareignir pess latna eda séreignir i lifanda
lifi, gegn greidslu til busins & pvi sem hann & ekki tilkall til af matsverdi peirra ad arfi og
bashluta, enda hafi sa latni ekki radstafad eignunum & annan veg med erfdaskra.
Pess ber ad geta ad framangreindur réttur maka gengur framar réttindum annarra erfingja til
ad krefjast dtlagningar einstakra eigna. Rétturinn er auk pess 6hadur pvi hvort erfingjar
abyrgjast skuldbindingar busins.?*?

Ef allir erfingjar abyrgjast skuldbindingar busins og maki pess latna hefur ekki leyst eignir
til sin skv. 35. gr. laganna, & skiptastjori ad leita svara erfingja pegar i stad, hvort peir krefjist
ad fa arf sinn greiddan med Gtlagningu einstakra eigna danarbusins sbr. 3. mgr. 54. gr. ski.

[ 36. gr. skl. er ad finna reglu sem fjallar um Gtlagningarrétt erfingja. | akvaedinu er byggt
a pvi, ad ef maki hins latna hefur ekki neytt réttar skv. 35. gr. laganna getur hver og einn
erfingi krafist pess ad fa utlagdar eignir busins eftir matsverdi til greidslu arfs, hafi hinn latni
ekki radstafad peim sérstaklega med erfdaskra. bess ber ad geta ad erfingjar geta farid fram &
atlagningu & sidari stigum en & skiptafundi sbr. 3. mgr. 54. gr. skl. Getur skiptastjori pa, ad pvi
gefnu ad erfingjar hafi lyst yfir abyrgd a skuldbindingum, afhent peim eignir bdsins pegar i
stad, ef innkdllun er ekki gefin at til skuldheimtumanna sbr. 2. mgr. 65. gr. skl. og 1. mgr. 75.
gr. skl. 23

Sé stadan su ad erfingjar abyrgjast ekki skuldbindingar busins er skiptastjora skylt skv. 1.
mgr. 56. gr. skl ad gefa tafarlaust Gt innk6llun. Med innk6llun er skorad a pa sem telja sig eiga
krofur &4 hendur danarbtinu ad lysa krofum sinum.?** Samkveaemt 58. gr. skl. hefur innkéllun
pau ahrif ad krofur sem ekki er lyst innan krofulysingarfrests falla almennt nidur gagnvart
danarbuinu. Eftir ad krofulysingarfresti er lokid ber skiptastjora ad gera skra um lystar krofur
og lata i 1jos afstddu sina vardandi pad hvort eda hvernig hann vidurkenni einstaka krofur, sbr.
59. gr. laganna. Skiptastjora ber ad halda skiptafund med erfingjum en par eiga peir rétt 4 ad

motmeela afstodu skiptastjora sbr. 60. gr. skl.

219 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 185.
211 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 187.
212 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 187.
3 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbGum o.fl., bls. 187-189.
2% Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 191.

63



Samkvaemt 1. mgr. 62. gr. laganna a skiptastjori, a skiptafundi sem er haldinn til pess ad
fjalla um lystar krofur, ad gera grein fyrir efnahag busins og lata i 1jés hvort hann telji buid
gjaldfert eda ekki. Slikt skiptir skopum um framkvemd skipta i kjolfarid.?’> Komist
skiptastjori ad pvi ad danarbuid eigi ekki svo vist sé fyrir skuldum verdur skiptastjori ad lata
pa akvordun i ljos a fundi ad farid verdi med buid eftir pvi sem fram kemur i 3. mgr. 62. gr.
skl. T framangreindu akveedi kemur fram ad skl. verdi ekki beitt frekar vid framkveemd heldur
feeri skiptastjori medferdina sjalfkrafa undir fyrirmeeli gpl. og fari med danarbuid eins og um
protabu veeri ad reda. Vid petta glata eftirlifandi erfingjar afskiptarétti af framkvemd
skiptanna, enda fara skiptin upp fra pessu fram i pagu skuldheimtumanna. Reglur skl. na ekki
lengur til adgerda skiptastjora, nema afgangur verdi af fé busins eftir ad buid er ad efna
skuldbindingar vid kréfuhafa, sbr. 3. mgr. 62. gr. skl.*° [ kafla 6.5, par sem fjallad er um
skiptastjora protabus, kemur fram hvernig fer med radstéfun fasteigna i eigu protabus. Par
kemur m.a. fram ad skiptastjora er almennt heimilt ad radstafa fasteign eins sins lids nema
begar &kvordun hefur ekki verid tekin sbr. 124. gr. gpl. og ef eign protabds er bundin
vedréttindum eda 6drum tryggingarréttindum og pad er mat skiptastjéra ad peir sem eiga hlut
ad mali fai ekki fullnustu krafna sinna, bodar hann pa til vedhafafundar sbr. 129. gr. gpl. Pad
ma etla ef farid er med danarbu eftir reglum gpl. ad skiptastjéra beri ad hafa framangreint i
huga. Ad 60ru leyti er visad i pad sem fram kemur i kafla 6.5 vardandi framangreint efni.

Hvad vardar raostofun fasteignar ef farid er eftir skl., ma atla ad skiptastjora séu settar
prengri heimildir til pess ad rédstafa fasteign i eigu danarbisins og pa sérstaklega ef a
skiptafundi kemur fram ad erfingjar myndu vilja hlutast til um eign. | pessu samhengi parf ad
kanna, hvort skiptastjora danarbds sé heimilt ad radstafa fasteign i eigu protabds eins sins lids
eda hvort honum beri ad leggja radstofun undir skiptafund eda hugsanlega radstafa eign med
fyrirvara um sampykki skiptafundar.

[ IX. kafla skl. er ad finna akvadi er IGta ad bustjorn vid opinber skipti. Reglur kaflans eru
settar fram i einu lagi an pess ad tekid sé tillit til pess hvort erfingjar abyrgist skuldbindingar
hins latna.*’

Meginreglan er s, skv. 1. mgr. 67. gr. laganna ad & medan opinber skipti standa yfir fer
skiptastjori med forreedi danarbdsins og er einn baer um ad radstafa hagsmunum og svara fyrir
skyldur pess. Jafnframt kemur fram ad hann kemur fram af halfu basins fyrir domi og gerir

samninga og adra loggerninga i nafni pess. Ma segja ad skiptastjori gegni lykilhlutverki vid

215 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 193.
218 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 194.
27 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 199.
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bustjornina. Fyrirmali fyrrnefnds akveedis taka af tvimali um ad skiptastjori sé baer um ad
koma fram ut & vid fyrir hond danarbdsins og skuldbinda pad. Pad er ekki gert rad fyrir pvi ad
pad komi i hlut annarra adila ad gera skuldbindandi radstafanir fyrir bid p6 ad & pvi séu
undantekningar, sbr. 3. mgr.- 5. mgr. 68. gr. skl.*

Med hugtakinu radstofun er ekki haegt ad leggja sama skilning og ef eign er t.d. seld og ad
han sé 16gd erfingja Ut ad arfi. Hugtakid er ekki notad i svo vidteekum skilningi og sést pad ef
35. gr. og 36. gr. skl. eru bornar saman vid akvaedi 1X. kafla skl. Maki getur avallt krafist pess
ad fa ad leysa til sin eignir sem hann getur ekki tekid i skjoli bushluta sins og arfhluta med
atlagningu, gegn greidslu sbr. 35. gr. skl. Eignir sem maki leysi til sin skv. 35. gr. laganna
verdur ekki radstafad skv. IX. kafla laganna.”*® Réttur erfingja vikur avallt fyrir rétti maka
skv. 35. gr. skl. sbr. 36.gr. laganna. Vid skiptin er réttur maka og erfingja hins vegar hadur pvi
ad annad hvort hafi innkollun ekki verid gefin Gt vid skiptin sbr. 63. gr. skl. eda verid efndar.
Vegna utgafu innkollunar vikur réttur eftirlifandi erfingja til atlagningar fyrir porfum
skuldheimtumanna og verdur eignum pa radstafad eftir reglum IX. kafla skl. i pvi meli sem
parf til ad veita peim fullnustu, &dur en utlagning kemur til &lita. Pegar porfum
skuldheimtumanna er lokid stendur Gtlagning til erfingja til boda, sem rétthaerri kostur en
radstofun hennar vid solu, en p6 einungis svo lengi sem andvirdi hennar er innan arfshluta
vidkomandi erfingja. #%°

[ 1. mgr. 68. gr. laganna kemur eftirfarandi fram:

Skiptastjori skal pegar eftir skipun sina gera radstafanir um atvinnurekstur buds, gagnkvema
samninga pess og onnur atridi sem verda talin mikilvaeg fyrir hagsmuni pess og pola ekki bid.
Verdi pvi komid vid an pess ad hatta sé a ad hagsmunir basins spillist skal skiptastjori pé aour
radfeera sig vid pa erfingja og kréfuhafa sem eiga helstra hagsmuna ad geeta vid skiptin eftir pvi
sem fram er komid eda malefnid getur vardad sérstaklega.

I pessu samhengi hefur Markus Sigurbjérnsson bent & ad ef fram kemur & fyrsta skiptafundi
skv. 53. gr. og 54. gr. skl. ad allir erfingjar séu pekktir og enginn peirra hafi hug a pvi ad fa
eignir lagdar sér ut, gefist engin astaeda til pess ad bida med ad leita akvardana um hvernig
raostofun skuli ad fara fram og framkveema hana. Hafi erfingjar ekki abyrgst skuldbindingar
busins en lata i 1jés vilja sinn um atlagningu eigna og ef til pess kemur, ma almennt telja
edlilegt ad bida med radstofun par til i 1jés kemur & kréfulysingarfresti eda vid lok hans, hvort

ad koma verdi peim i verd til fullnustu fyrir skuldheimtumenn.?*

218 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 200.
219 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 201.
220 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 201.
22! Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 202.
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Pegar eignum er radstafad til pess ad koma peim i verd er pad ekki avallt i hondum
skiptastjora ad hlutast til um hvernig eignum er radstafad. I 2. mgr. 68. gr. laganna kemur
fram ad skiptastjori skuli bera undir skiptafund hvort mikilsverdum réttindum busins skuli
radstafad og pa hvernig pad skuli gert og hversu fljétt. Hann & einnig ad verda sér Uti um
upplysingar hja skiptafundi um hvort kréfum verdi haldid uppi eda hvort peer beri ad gefa
eftir. Honum ber jafnframt ad bera undir skiptafund adrar radstafanir sem geta skipt miklu
mali fyrir hag busins. Skiptastjora er pé heimilt ad sleppa pvi ad bera framangreindar
radstafanir undir skiptafund ef honum ber ad taka akvoérdun med skjotum heetti til pess ad
afstyra tjoni.

Samkvaemt frumvarpi pvi sem vard ad skl. kemur fram ad vandasamt er ad draga morkin &
milli pess annars vegar ad skiptastjori sé talinn beer til pess ad taka akvardanir eda radstafanir
upp a sitt einsdeemi an pess ad bera per undir skiptafund og hins vegar peirra radstafana og
akvardanna sem hann er ekki beer til pess ad taka einn sins lids. Einkum vegast tvenn
sjonarmid &. Annars vegar er pad hagraedi og lipurd i adgerdum og framkveemd en slikt malir
med pvi ad skiptastjora sé falid aukid svigram til adgerda an pess ad purfa ad hafa samrad vio
skiptafund. Hins vegar er pad tillit til hagsmuna peirra sem krefjast fullnustu eda arfs ar hendi
danarbusins. Slikt malir gegn verulegu svigrami skiptastjora til pess ad taka akvardanir upp a
sitt einsdeemi an samrédds vid skiptafund. Sidarnefnda sjonarmidid kann ad hafa mismikid
veegi eftir pvi hvort horft er & hagsmuni peirra sem krefjast fullnustu r hendi busins eda hvort
litid er til hagsmuna erfingjanna sjalfra. Sé stadan su ad einungis er tekid tillit til hagsmuna
peirra sem krefjast fullnustu Gr hendi busins er 6hatt ad veita skiptastjora meira svigram til
radstafana upp a sitt einsdeemi. Sé hins vegar horft & malin Gt fra hagsmunum erfingja getur
verid ad einstakir munir busins hafi tilfinningalegt gildi fyrir p4 og peim standi ekki & sama
hvernig peim sé radstafad pratt fyrir ad edlilegt verd faist fyrir.???

[ 1. mgr. og 2. mgr. 68. gr. laganna er reynt ad feta milliveginn milli framangreindra
tveggja sjonarmida sem vegast a. | akvadinu er pvi gerdur greinarmunur & radstéfunum &
hagsmunum basins eftir pvi hvort skiptastjori er einn baer um radstafanir eda hvort hann eigi
ad bera radstafanir undir skiptafund. Af 68. gr. laganna ma rada ad skiptastjori getur tekid
akvordun upp 4 sitt einsdaemi i tvenns konar adsteedum. | fyrsta lagi ef radstafanir eru ekki
taldar pola bid eftir akvéroun skiptafundar. Hagsmunir sem skiptastjori getur radstafad med
pessum hetti purfa ad vera mikilveaegir en pad hlytur ad vera had mati hans hverju sinni, pott

hafa megi hlidsjon af peim demum sem nefnd eru i 1. mgr. 68. gr. laganna sem eru

222 Alpt. 1990-91, A-deild, bls. 1343.
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radstafanir um atvinnurekstur bis og gagnkveema samninga pess. Pad sem skiptir einnig mali
er ad raostofun mé ekki pola bid. Bidin sem visad er til i &kveedinu er til ad mynda sa timi sem
ad pad geeti tekid skiptastjora ad na saman skiptafundi til pess ad fjalla um malefnid.??* | 66ru
lagi getur skiptastjori tekid akvoroun eins sins lids um radstafanir & 6dru en mikilsverdum
réttindum sem pola bid. Fyrirmeli 2. mgr. 68. gr. laganna fela i sér neikvada skilgreiningu &
beim radstofunum sem skiptastjori getur gert upp 4 sitt einsdemi.”** Um er ad ra@da ymsar
rdostafanir, til ad mynda daglega umsyslu og Onnur atridi sem varda ekki verulega
hagsmuni.?*®

Af framangreindu méa alykta ef skiptastjori radstafar fasteign danarbis ad hann skuli
almennt bera radstéfun undir skiptafund adur eda jafnvel gera fyrirvara vid radstéfun um
sampykki skiptafundar. Framangreint mé telja edlilegt ef tillit er tekid til hagsmuna erfingja.
Hafi erfingjar gefid Gt i byrjun ad enginn peirra hafi hug a pvi ad fa eignir lagdar sér Ut méa
tla ad skiptastjori hafi ekki asteedu til ad bida frekar med ad leita akvardanna um pad hvernig
radstofun eigi ad fara fram, og framkvaema hana.??® T Hrd. 20. jandar 2010 (757/2009), reyndi
a pad hvort skiptastjori hefdi getad tekid akvordun eins sins lids er vardadi radstéfun eigna i
eigu protabus. Malavextir voru peir ad danarbu var tekid til opinberra skipta ad krofu
syslumanns. Bréf skiptastjora til erfingja dagsett 12. névember 2008 kvad & um ad eign
danarbusins veeri m.a. 1/9 hluti i eydibylinu M og landspilda auk fjarhisa. Fram kom ad
eignum yrdi ad koma i verd og bad hann erfingja sem kynnu ad hafa dhuga & eignast
framangreindar eignir ad gera tilbod i paer. I malinu liggur fyrir til erfingja, undirritad af
skiptastjora og dagsett 27. mars 2009 um ad ekkert tilbod hafi borist i umraeddar eignir og
skori hann par med & pa sem hafa dhuga ad gera tilbod i eignirnar og ad tilbod skuli berast
fyrir 1. mai 2009. 1 lokin kemur fram ad ef ekkert tilbod berist fyrir pann tima verdi eignirnar
seldar i uppbodsmedferd. I eignirnar barst tilbod fra varnaradilum D og E. Eftir ad skiptastjori
sampykkti tilbod barst annad tilbod fra soknaradila A 8. mai 2009. Skiptastjori tjadi A ad hin
veeri of sein. | framhaldinu sendu A og C skiptastjora bréf 18. jani 2009, par sem visad var til
pess ad hann hefdi ekki bodad erfingja til skiptafundar til ad leita eftir pvi hvort peir krefdust
ad fa eignir danarbdsins lagdar sér Gt til arfs og veeri malsmedferd pvi andsted 16gum. Pess
var krafist ad fallid yrdi fra sélu fyrrnefndra eigna og bodad yrai til skiptafundar um radstéfun

peirra. Skiptastjori hafnadi pessu pann 30. juni 2009, par sem visad var til pess ad tilbod

22 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbtum o.fl., bls. 203.
224 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbum o.fl., bls. 204.
225 Alpt. 1990-91, A-deild, bls. 1343.

226 Markus Sigurbjornsson: Skipti & danarbtum o.fl., bls. 202.
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varnaradilanna D og E hefdi verid sampykkt adur en athugasemdum var komid ad vegna

bessarar adferdar hans vid ad radstafa eignunum. I nidurstodu Haestaréttar kemur fram:

Akvordun skiptastjora um solu & peim eignum, sem malid vardar, var ekki tekin & skiptafundi i
danarbui F og G eda & grundvelli alyktunar sliks fundar og attu soknaradilar pvi fyrst kost & ad
andmala henni & skiptafundi 25. agust 2009. Ad fram komnum andmealum séknaradila, sem
nidurstada fékkst ekki um & peim skiptafundi, bar skiptastjéra ad beina agreiningnum til

héradsdoms, sbr. 3. mgr. 71. gr. og 122. gr. laga nr. 20/1991, sem hann og gerdi. Standa pvi
ekki efni til ad visa malinu fra héradsdomi ad pvi er vardar pa krofu s6knaradila ad akvordun
skiptastjora um s6lu & eignum danarbdsins verdi hnekkt, en vid efnismedferd malsins verdur ad
taka afstdou til malsasteedna varnaradila, sem l0ta ad pvi ad pessi krafa soknaradila geti ekki nad
fram ad ganga sokum pess ad akvordun skiptastjora hafi pegar verid hrundid i framkveemd.
Hinn kaeroi Grskurdur verdur pvi felldur Gr gildi ad pessu leyti.

Eins og greint hefur verid fra hér ad framan ber skiptastjora fljotlega eftir skipun sina ad
halda skiptafund med peim sem vitad er um ad geti kallad til arfs eftir hinn latna sbr. 1. mgr.
53. gr. skl. T framangreindu mali var pvi haldi® fram ad skiptastjori hefdi ekki hlutast til um
slikt. Hins vegar hafdi skiptastjori tvisvar sinnum skorad bréflega a erfingja ad gera tilbod i
eignir buasins en peir hlutudust ekki til um pad fyrr en eftir ad frestur var runninn ut. Erfingjar
voru pvi ekki banir ad gera reka ad pvi ad peir vildu hlutast til um eignir bdsins og pvi ma
@tla ad skiptastjora hafi verid heimilt ad radstafa eignum basins eins sins lids. Ur
framangreindum doémi mé jafnframt lesa ad par sem radstéfun var pegar gerd var ekki haegt ad
hlutast frekar til um hana. Ma spyrja hvort Haestiréttur hlutist almennt ekki til um gerdar
radstafanir eda hvort i pessu tiltekna mali skipti pad mali ad skiptastjori var bdinn ad skora

tvisvar & erfingja ad gera tilbod i eignir busins.

7 Fyrirvari af halfu kaupanda fasteignar

7.1 Almennt

Likt og seljandi getur kaupandi fasteignar sett ymsa fyrirvara inn i kaupsamning pegar kemur
ad fasteignakaupum. I nastu undirkdflum verdur tept & nokkrum pessara fyrirvara. | fyrsta
lagi er fjallad um fyrirvara er varda greidslu kaupanda, i 6dru lagi um fyrirvara er varda
yfirlysingu husfélags og i pridja lagi um fyrirvara er vardar sampykki stjornar. pess ber ad
geta ad um er ad reeda fyrirvara sem geta hvort tveggja verid gerdur af seljanda fasteignar eda

kaupanda hennar.

7.2 Fyrirvari kaupanda fasteignar um fjarmognun og 8. gr. fasteignakaupalaganna
peir fyrirvarar er kaupendur fasteigna hafa einkum sett inn i kaupsamninga lata ad pvi ad
fjarmagn faist fyrir kaupum & fasteignum. Um er ad raeda fyrirvara sem hafa ahrif a
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skuldbindingargildi kaupsamnings, pvi ef fjarmognun feest ekki er samningur ekki lengur
skuldbindandi fyrir adila.

7.2.1 Framkveemdin fyrir setningu fasteignakaupalaganna

Eins og segir voru Gtimabundnir fyrirvarar lengi vel nar 6pekktir & Islandi. Fyrir setningu
fkpl. hafdi p6 mikid borid & peim i framkveemd. Astadan var sd ad breytingar urdu a légum
um Husnadisstofnun rikisins nr. 86/1988, sbr. 16g nr. 109/1988, med 1égum nr. 76/1989, en
pa voru logfestar reglur um husbréf og husbréfavidskipti. Paer reglur voru utferdar nanar i
reglugerd um hasbréfadeild og husbréfavidskipti vegna kaupa eda sélu & notudum ibadum nr.
520/1989. Log pessi og reglugerd hafa oft purft ad seeta breytingum sidan. N gilda um petta
efni 16g um hasnadismal nr. 44/1998 (hér eftir hism.), og reglugerd um ILS-vedbréf og
ibadabréf nr. 522/2004.%

Med breytingu a légunum arid 1989 var brotid blad i ségunni pegar kom ad adferdum
rikisins vid ad adstoda einstaklinga sem hoéfou hug & ad kaupa sér ibudarhisnaedi og
porfnudust adstodar vid ad fjarmagna slik kaup. Asteda pess var si ad hid svokallada
hasbréfakerfi leit dagsins 1jés. Fram til arsins 1999 var kerfid i umsja Husnadisstofnunar
rikisins en umsjonin faerdist yfir 4 [budalanasjod arid 1999 med hdsm. bess ber ad geta ad
hasbréfakerfid leid undir lok f juni 2004.2%

Samkvaemt 2. gr. hism. eru hasbréf markadshef skuldabréf sem gefin eru Gt i nafni
Ibtidalanasjods (eda forvera hans) i tengslum vid lanveitingar. Hér & landi hefur verid byggt &
bvi ad skuldabréf sé: ,,[...] skrifleg yfirlysing, par sem utgefandinn vidurkenni einhlida og
skilyrdislaust skyldu sina til ad greida 4kvedna peningagreidslu.“**® Husbréfakerfid var i raun
skuldabréfakerfi en ekki lanakerfi sem pydir ad i stad pess ad lanastofnanir veittu adila
peningalan var gefid Gt skuldabréf eda svokallad fasteignavedbréf af halfu kaupanda ibudar.
Fasteignavedbréf er hefdbundid skuldabréf, verdtryggt med vedi i peirri fasteign sem verid er
ad eiga vioskipti med hverju sinni. Med fasteignavedbréfinu var kaupandi eignar pvi ad
vidurkenna skuld sina.?*° Fasteignavedbréfid var afhent seljanda eignar sem skiptir pvi svo Gt
fyrir annad skuldabréf, p.e. husbréf hja ibudalanasj6di.®* bar sem hisbréf voru rikistryggd
burfti seljandi eignar ekki ad innheimta skuldir kaupanda eignarinnar eda hafa ahyggjur af pvi

ad hann myndi vanefna greidslu sina par sem Ibddalanasjédur sa um ad innheimta skuldina.

227 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1455,
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Eigandi husbréfsins gat svo selt bréfid a almennum verdbréfamarkadi sbr. 2. gr. hasm.
Seljandi gat auk pess notad bréfid upp i greidslu & annarri eign eda att pad sem sparnad.?*?

Huasbréfakerfid fol i sér ad naudsynlegt var fyrir kaupanda, pegar hann hugdist fjadrmagna
kaup sin & ibudahusnadi med hasbréfum, ad gera kauptilbod med fyrirvara um ad hann
staedist greidslumat og fengi sampykki Ibudalanasjods & vidtoku fasteignavedbréfa i skiptum
fyrir hasbréf.?*® Eitt af skilyrdunum fyrir pvi ad adilar gatu nytt sér pa leid sem
hasbréfakerfid hafdi upp & ad bjoda var ad adili myndi gangast undir greidslumat.?*
Greidslumat er mat & greidslugetu viokomandi adila er vardar getu hans til pess ad
endurgreida pad sem hann fékk lanad. Slikt er afar mikilveegt fyrir baedi lanveitendur og
lantaka, enda parf ad vera ljost fyrir bada adila ad vidkomandi sé ad rddast i raunhaefar
fjarfestingar.?®

S4 sem hugdist kaupa sér ibud og fjarmagna hana med husbréfum purfti ad gera
kauptilbod i fasteignina med peim fyrirvara ad IbGdalanasjodur féllist 4 ad taka vid
fasteignavedbréfum i skiptum fyrir husbréf. Oft var stadan st pegar kom ad pvi ad gera tilbod
i eign ad adili atti eftir ad fara i greidslumat, sem var eitt af skilyrdum pess ad adili geeti nytt
sér pa leid sem husbréfakerfid hafdi upp a ad bjdda eins og adur segir. bar af leidandi voru
tilbod adila gerd med fyrirvara. Hefdi adili fengid sampykki ibudalanasjods fyrir fjarmégnun
a ibudarkaupum gengu vidskiptin eftir og kauptilbodid var bindandi fyrir bada adila. Hefdi
sampykki hins vegar ekki fengist var kauptilbodsgjafi ekki bundinn pvi tilbodi sem hann gaf
seljanda eignar og pad sama atti vid um kaupanda eignarinnar, p.e. hann var ekki lengur
bundinn af kauptilbodi og gat pvi selt eignina til annars adila. Gallinn vid pessa fyrirvara var
s& ad peim var almennt ekki settur neinn &kvedinn timafrestur, sem pyddi ad eigandi
fasteignar sem sampykkti kauptilbod med slikum fyrirvara purfti oft og tidum ad setta sig vid
ad langur timi gat lidid adur en ljost var ad kaupin myndu ganga eftir. Slikt gat til ad mynda
verid afar 6hentugt ef fasteignaverd hakkadi ort.?

par sem otimabundnir fyrirvarar voru algengir fyrir setningu fkpl. ma spyrja hvort sa sem
seldi fasteign fyrir setningu fkpl. hefdi getad litid svo & ad drattur kauptilbodsgjafa & ad efna
skuldbindingar sinar geeti talist sem vanefnd eda fyrirsjaanleg vanefnd sem veitti honum, p.e.
seljanda, heimild til ad rifta kaupsamningi. Sem demi méa nefna Hrd. 2000, bls. 4327
(251/2000). Atvik mals voru pau ad 30. juni 1999 gerdi M kauptilbod i ibad sem S var

232 Alpt. 1997-98, A-deild, bls. 3592.
253 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1455,
24 Alpt. 1997-98, A-deild, bls. 3592.
2% yidar Mar Matthiasson: Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 620.
2% vidar Mar Matthiasson: Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 621.
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eigandi ad. I kauptilbodi kom fram ad eignin @tti ad afhendast 1. 4gtst 1999. I tilbodinu kom
einnig fram fyrirvari er vardadi sampykki [bGdalanasjods & skuldabréfavidskiptum og
hasnadisnefndar a vidbotarlani til M. Kvadst M hafa @tlad ad koma umsokn sinni um
vidbotarlan til hasnaedisnefndar i teeka tid fyrir fund, p.e. 6. jali 1999. M komst hins vegar ad
pvi ad umsokn hennar hefdi purft ad berast 1. sama manadar svo hagt hefdi verid ad taka
umsokn til umreedu & fundi 6. juli 1999. Naesti fundur nefndarinnar atti ad fara fram 24. agust
1999. Lagdi M pvi fram umsdkn 5. aglst og var su umséokn afgreidd & fundi 24. agast. Af
halfu S var M tilkynnt med bréfi 20. jali 1999 ad fyrst fyrir leegi ad lanveiting fengist ekki fra
husnadisnefnd Reykjavikur likt og gert var rad fyrir, sem var fyrir 1. agast 1999, teldi S sig
6bundna af sampykki tilbodsins. I bréfinu kom jafnframt fram ad par sem ad brynt veeri ad S
needi ad ganga fr4 solu & eigninni strax var tlunin med bréfinu st ad gefa frest til pess ad afla
fjarmagns til kaupanna med 6drum heetti. Frestur var veittur til 26. juli 1999 en eftir pann tima
taldi S sig 6bundna af sampykki tilbodsins. 9. agust 1999 lysti S pvi hins vegar yfir ad han
teldi sig ébundna af sampykki tilbodsins par sem ad lanveiting hafdi ekki fengist fyrir
umsamdan afhendingartima, p.e. 1. agust 1999. Héradsdomur féllst & pad med M ad sampykkt
kauptilbod teldist gilt og skuldbindandi fyrir adila, enda hefdi S aldrei skyrt M fra pvi ad pad
hefdi verid forsenda hennar fyrir pvi ad hin sampykkti kauptilbod M ad greidslur beerust fyrir
1. 4gust 1999. bessa dagsetningu hefdi S valid med tilliti til eigin parfa og henni hefdi pvi
ekki verid heimilt ad rifta kaupunum. Haestiréttur komst ad 6ndverdri nidurstodu og syknadi S
med peim rokum ad edlilegur bidtimi 4 afgreidslu ibGdalanasjods og husnadisnefndar &
greioslumati og utgafu fasteignaverdbréfa veeri i kringum prjar vikur og par ad leidandi yrdi
ad tla ad adilar hefdu vio gerd kauptilbods lagt til grundvallar ad nidurstada fengist & peim
tima, enda radgert ad ibudin yroi afhent 1. agust 1999. Samkvaemt malatilbunadi M hefdi
henni verid ordid pad kunnugt 5. 4gust 1999 ad lansumsokn hennar til hisnadisnefndar yrai
fyrst tekin fyrir pann 24. sama manadar og par af leidandi hefdi henni matt vera ljost a peim
tima ad ekki yroi af kaupunum nema sampykki S laegi fyrir um ad vera bundin Gvissu um
nidurstodu langt umfram pann tima sem var reiknad med i byrjun. Eftir sliku sampykki hafi M
ekki leitad og par med var S talid heimilt ad lita svo a 9. aglst 1999 ad bindandi
kaupsamningur hefdi ekki stofnast med peim adilum.

/Etla méa ad seljandi fasteignar hafi, eftir ad hann veitir kauptilbodi kaupanda vidtoku med
fyrirvara um ad kaupandi skili greidslumati eda yfirlysingu Ibudalanasjods um fjarmégnun

kaupa innan 0akvedins tima, mjog takmarkadar heimildir til pess ad setja pessari skyldu
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kaupanda, p.e. ad greida kaupverdid, gjalddaga med einhlida yfirlysingu sidar meir.?®" |

framangreindum Heestaréttardomi &kvad seljandi fasteignar einhlida hver veeri gjalddagi
kaupverdsins og midadi vid ad hann etti ad vera sa sami og pegar afhending fasteignar hefdi
att ad fara fram. Hins vegar er pad svo ad til ad heaegt sé ad tala um vanefnd & skyldum
kaupanda til greidslu kaupverds parf ad liggja ljost fyrir hver sé gjalddagi slikrar greidslu.?®
Slikt 14 ekki fyrir. Pad eina sem & fyrir i malinu var gjalddagi & greidslu seljanda, p.e.
afhendingartimi eignarinnar, sem var 1. &gust 1999. Samt sem adur taldi Haestiréttur ad
seljandi eignarinnar veeri ekki bundinn vid sampykkt kauptilbod. I nidurstodu Haestaréttar
vantar frekari rokstuoning og erfitt er ad atta sig & pvi & hverju domurinn byggir nidurstodu
sina. Neerteekara veeri pvi ad fallast & nidurstédu héradsdoms, sem var su ad seljandi hefdi ekki
heimild til pess ad rifta samningnum par sem ekki hefdi verid um vanefnd ad raeda, enda var
aldrei samid um gjalddaga fyrir utan pa einhlida akvéroun sem seljandi eignarinnar tok og
slikt hefdi ekki verid heimilt.

Hins vegar méa velta fyrir sér hvort Haestiréttur hefdi i framangreindu mali getad nélgast
nidurstédu sina & annan hatt i 1jési pess ad ekki var samid um gjalddaga kaupverdsins og a
pessum tima var étimabundnum fyrirvorum ekki markadur neinn akvedinn timi med 16gum.
Ef rifjad er upp pad sem fram kemur i kafla 4.7.2 er vardar tulkun virdist ekki vera alitamal i
framangreindum démi um hvad er samid og pvi parf ekki ad leitast vid ad skyra efni
samningsins. Vandamalid snyr ad tulkunarpattinum, fyllingu. Vidar Mar Matthiasson hefur
bent & ad domarar i framangreindum domi Haestaréttar hefdu getad ihugad ad byggja
nidurstédu sina & 14. gr. eldri kaupalaga en reglan felur i sér ad hond selji hendi. 1 14. gr. eldri
kaupalaga var gert rad fyrir pvi ad ef enginn frestur veeri veittur af hendi hvorugs adilans veeri
seljandi ekki skyldugur til pess ad lata af hendi seldan hlut nema kaupverd veri samtimis
greitt. | framangreindu mali er 1j6st ad kaupanda eignar var veittur frestur og pvi geeti 14. gr.
eldri kaupalaga ekki att vid samkveemt ordanna hljédan. bar af leidandi pyrfti ad beita
I6gskyringarreglum til pess ad adkveda hvort og hvernig 14. gr. eldri kaupalaga hefdi att ad
vera beitt i pessu tilviki. I Hrd. 1965 bls. 63 (87/1964) var reglan um ad hond selji hendi skyrd
a pann hatt ad tilbodsgjafi atti ad bjdda fram greidslu sina pegar afhending etti ad fara fram.
par sem slikt var ekki gert er vardadi 30.000 kr. af kaupverdinu taldist seljandi eignarinnar
ekki bundinn af samningi adila. Hefou domarar i framangreindum Haestaréttardémi byggt a
14. gr. eldri kaupalaga hefdi domurinn getad byggt nidurstédu sina a pvi ad seljanda

fasteignarinnar hefdi verid heimilt ad krefjast greidslu kaupverds pegar afhending atti ad fara

27 yidar Mar Matthiasson: ,Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 622.
28 vidar Mar Matthiasson: ,Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 622.
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fram, p.e. 1. agust 1999. Hefdi kaupandi eignarinnar ekki ordid vid pvi hefdi seljandi ekki
verid bundinn lengur vid hid sampykkta tilbod.?*

I Hrd. 2000, bls. 2090 (42/2000), voru malsatvik pau ad 30. september 1998 gerdi S tilbod
i fasteign i eigu N. I kauptilbodi kom fram fyrirvari um fjarmoégnun. Ekki var tekid fram
hvenar gera etti kaupsamning. Afhendingartimi fasteignar var hins vegar akvedinn i tvennu
lagi, i fyrsta lagi 15. oktober 1998 og i 6dru lagi 1. jantar 1999. Kauptilbod var sampykkt 1.
oktdber 1998 af N en af kaupsamningsgerd vard aldrei. Hvad vardadi fjarmognunina l1a fyrir i
malinu skrifleg yfirlysing sparisjods um ad i byrjun november 1998 hefdi bankinn sampykkt
ad lana fé til fasteignakaupanna. S hélt hins vegar afram ad leita ad hagstaedari fjarmégnun
fyrir kaupunum. N upplysti i malinu ad hann hefdi haft samband vid fasteignaséluna sem
hafdi milligbngu ad kaupunum og bedid um um ad ytt yrdi & eftir kaupsamningsgerd. S
vidurkenndi fyrir domi ad starfsmenn fasteignasélunnar hefou minnst & ad ganga pyrfti fra
kaupsamningi. S kvadst hins vegar ekki hafa litid svo a ad med pvi veeri verid ad setja honum
einhver timamork. 5. desember 1998 tilkynnti N ad kauptilbodinu yrdi rift vegna storfelldra
vanefnda S. I framhaldinu gerdi N. kaupsamning 6. desember 1998 vid T um sému eign med
milligéngu fasteignasdlunnar F. 8. desember 1998 motmelti S riftuninni. S bodadi til
undirritunar kaupsamnings pann 10. sama manadar, par sem greidsla kaupverds hefdi verid
tilbdin. Ekki var meett af halfu N. Mal var hofdad og byggdi S m.a. & pvi ad med sampykki N
& kauptilbodi hefdi komist & bindandi kaupsamningur milli adila um fasteignina. I héradsdomi
kom fram ad ytt hefdi verid & S til pess ad ganga fra kaupsamningi en slikt hefdi ekki dugad.
N rifti samningnum 5. desember 1998 en pa voru lidnir meira en tveir manudir fra pvi ad
kauptilbod hafdi verid sampykkt. Taldi domurinn ad pessi timi hefdi att ad nagja S til pess ad
standa vid tilbodid en pad gerdi hann ekki og pvi hefdi verid rétt ad rifta samningnum. |
Haestarétti kom fram ad pratt fyrir ad fyrirvari S hefdi verid vidtekur var hann ekki talinn vera
an skuldbindingar. Par sem fyrirvarinn var ekki bundinn vid akvedin timamork var talid ad S
hefdi att ad fa hafilegt svigrim til ad Utvega fé til kaupanna. I malinu 14 fyrir ad i fyrrihluta
november hafdi S ad mestu leyti Utvegad fjarmagn til kaupanna hja sparisjodi en pad hefdi
ekki leitt til pess ad hafist hefdi verid handa um samningsgerd vid N. Hefdi N pvi sér ad
vitalausu verid heimilt ad lysa sig ébundinn af samkomulagi pvi sem folst i tilbodinu.

I framangreindum Haestaréttardomi lysti N yfir riftun vegna storfelldra vanefnda S. |
kauptilbodi kom fram ad greidsla kaupverds hefdi att ad fara fram vid undirritun

kaupsamnings en dagsetning a undirritun kaupsamnings kom hins vegar ekki fram. Kaupanda

29 yidar Mar Matthiasson: HFyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 624.
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var pvi aldrei markadur neinn akvedinn timafrestur til pess ad greida fyrir eignina en samt
sem &dur var seljanda hennar heimilt ad rifta kaupunum. Ef studst hefdi verid vid 14. gr. eldri
kaupalaga, likt og freedimadurinn Vidar Mar Matthiasson lagdi til i &dur nefndum démi Hrd.
2000, bls. 4327 (251/2000), er vardadi umsokn kaupanda fasteignar sem barst of seint til
hasnadisnefndar, hefdi S att ad greida i sidasta lagi & afhendingardegi fasteignarinnar. Engin
afhending for fram 15. oktdber 1998 og pvi hefdi afhendingardagur att ad vera 1. jantar 1999.
Pegar N lysti yfir riftun var einungis 5. desember 1998 og par af leidandi vantadi naestum pvi
ménud upp & ad S hefdi vanefnt skyldu sina.?*® Eins og adur segir parf gjalddagi greidslu ad
liggja fyrir svo haegt sé ad tala um vanefnd & skyldum kaupanda. Pa ma spyrja hvort seljandi
eignarinnar hafi métt lita svo & ad um fyrirsjdanlega vanefnd hafi veri ad raeda af halfu
kaupanda sem hafi heimilad honum ad rifta kaupsamningi 5. desember 1998, eda nastum
manudi fyrir afhendingu eignarinnar. Fyrirsjaanleg vanefnd heimilar seljanda eftir atvikum,
aour en greiosludrattur er komin a ad rifta samningi. Er pad skilyrdi pa sett ad sla megi pvi
fostu ad vanefnd muni bera ad gardi. Svo ad haegt sé ad rifta kaupsamningi med visan i
fyrirsjaanlega vanefnd parf jafnframt ad vera unnt ad sanna ad vanefnd muni bera ad héndum
og til pess eru gerdar mjog strangar sénnunarkrofur, p.e. yfirgnafandi likur purfa ad vera & ad
vanefnd muni eiga sér stad. Hins vegar ma skoda féleysi eda fjarprot skuldara sem sérstakt
tilvik af fyrirsjanlegri vanefnd sem veitt getur krofuhafa heimild til pess ad gripa til
riftunar.?*! | framangreindum Haestaréttardémi 14 fyrir ad kaupandinn S hafdi fengid lan fra
sparisj6di sem nam mestum hluta kaupverdsins og pvi ma atla ad fjarskortur hafi ad minnsta
kosti ekki réttleett riftun sokum fyrirsjaanlegrar vanefndar.

Framangreindir domar Hrd. 2000, bls. 4327 (251/2000), er vardadi umsékn sem barst of
seint, og Hrd. 2000, bls. 2090 (42/2000), eru til marks um hversu naudsynlegt pad er
fyrirvérum sem settir eru i kaupsamninga og varda fjarmognun séu sett akvedin timamdrk svo

ad seljendur sem og kaupendur verdi a sanngjornum tima lausir undan skyldum sinum.

7.2.2 Akvaedi 8. gr. fasteignakaupalaga

Vegna oOvissu sem Otimabundnir fyrirvarar hofou skapad i kjolfar hasbréfakerfisins potti rétt
vid logfestingu fkpl. ad l6gfesta reglu sem taeki af skarid um ad peir samningar sem gerdir eru
med 6timabundnum fyrirvorum falli nidur eftir akvedinn tima fra pvi ad samningur komst a,
b.e. fra pvi ad tilbod var sampykkt. T 8. gr. fkpl. kemur fram: ,NG er skuldbindingargildi

kaupsamnings um fasteign bundid fyrirvara um atvik sem ekki hefur gengio eftir og skal pa

240 vidar Mar Matthiasson: Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 628-629.
21 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 1, bls. 102-104.
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kaupsamningurinn falla nidur ad lionum tveimur manudum fra pvi ad hann komst 4. Tveir
manudir pottu vera nagilega langur timi, hvort sem adili pyrfti ad ljuka fjarmégnun med
atbeina [bGdalanasjods eda 6drum hetti, p.e. pegar vilji er fyrir hendi til pess ad ljika
malunum.?*?

Akvadi 8. gr. fkpl. kemur ekki i veg fyrir ad adilum er sidar frjalst ad semja um lengri
tima en &kvaedid kvedur & um, ef fyrirvara var upphaflega ekki markadur neinn akvedinn timi,
sj& sem demi um pad Hrd. 2006 bls. 4269 (51/2006). H krafdist pess ad vidurkennt yrdi ad
bindandi kaupsamningur hefdi stofnast milli adila er vardadi ib(d i eigu S. Atvik voru pau ad
12. oktéber 2004 komst a sampykkt kauptilbod milli adila. Kauptilbodid var hins vegar
bundid fyrirvara um skuldabréfavidskipti vid [bidalanasjod, lan fra lanastofnun eda sampykki
hasnaedisnefndar fyrir vidbotarlani ef vid atti. Adilar somdu um framlengingu & peim
timamorkum sem fram koma i 8. gr. fkpl. Deilan i malinu vardadi hversu langan tima hefdi
verid um ad rada. | malinu kom fram ad adilar hofou ekki samskipti hvor vid annan nema
fyrir milligongu starfsmanna Fasteignasolunnar Eignakaupa ehf. I greinargerd S fyrir
héradsdomi kom fram ad hun hefdi sampykkt beidni H um ad frdgangi a kaupsamningi um
eign skyldi frestad par til nyjar reglur er vordudu atlan tekju gildi. Eftir ad reglurnar toku
gildi 6. desember 2004 hefdi 6sk H verid s ad fresta undirritun samnings fram i jandar 2005.
Logmadur S lysti pvi yfir vid flutning mals i Haestarétti ad med pessu hefdi S eingdngu talid
sig vera ad veita frest til fyrsta dags janGarmanadar 2005 en ekki Ut manudinn likt og H hélt
fram. P4 hefdi S ekki fengid sérstaka tilkynningu fr& H um ad hann uppfyllti skilyrdi um
greidslu i samraemi vid pad sem adilar hofou gert samkomulag um adur en vidboétarfrestur var
lidinn sem S veitti. DOmur héradsdéms var pvi sampykktur i Heestarétti. S var syknud af
krofum H.

[ framangreindum Heestaréttardomi deildu adilar um hversu léng framlenging &
timamorkum peim sem koma fram i 8. gr. fkpl. hefdi verid. I nidurstddu Haestaréttar var talid
ad sa sem fyrirvarann gerdi, p.e. kaupandi, hefdi ekki haft neeg rok fyrir pvi ad eigandinn
hefdi framlengt frestinn lengur en hann sjalfur taldi og par med var talid ad kaupsamningur
milli adila hefdi fallid ar gildi.

Til pess ad kaupssamningur sem er bundinn fyrirvara, sem er ekki markadur neinn
akvedinn timi, falli ar gildi eftir ad frestur sa sem 8. gr. fkpl. kvedur & um er lidin, er ekki porf
& sérstakri tilkynningu eda yfirlysingu af halfu adila heldur gerist pad sjalfkrafa.*® Er petta

par med O6likt pvi sem a vid um pad pegar adili samningssambands t.d. riftir samningi eda

22 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1455,
3 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1455,
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fellir nidur samning. Svo adili samningssambands geti rift samningi parf almenn yfirlysing
bess sem vill rifta ad vera fyrir hendi.?** Svipad & vid pegar adili vill slita samningi, yfirlysing
parf ad liggja fyrir.2*

Pegar kaupsamningur fellur nidur sékum 8. gr. fkpl. ma segja ad réttarahrif hans séu
samberileg peim réttarahrifum sem riftun samnings hefur i for med sér, sem er ad skyldur
beggja adila falla nidur. Nai efni fyrirvara i kaupsamningi ekki fram ad ganga fyrir pau
timamork sem koma fram i 8. gr. fkpl. hefur pad pau réttardhrif i for med sér ad
samningsskyldur beggja adila falla nidur, enda hefur efni fyrirvarans pau ahrif ad samningur
verdur ekki skuldbindandi. Pad sem greinir 8. gr. fkpl. fra riftun er ad i peim tilvikum sem
riftun kemur til alita hefur stofnast til bindandi kaupsamnings par til vanefndar kemur.

Pess ber ad geta ad 8. gr. fkpl. er vidtekari en svo ad hun nai eingdngu til peirra tilvika
par sem skuldbindingargildi kaupsamnings er bundid fjarmognun einni saman. Par ad auki
skiptir ekki mali hvort fyrirvarinn sé gerdur af halfu kaupanda eda seljanda.?*® par af leidandi
getur 8. gr. fkpl. att vid um pau tilvik par sem 6timabundnir fyrirvarar eru gerdir t.d. er vardar
sampykki stjérnar, sampykki skiptafundar o.fl. Um &kvadi 8. gr. fkpl. verdur hins vegar

fjallad i tengslum vid fjarmognun fasteigna.

7.2.3 Fario ad bera oftar a timabundnum fyrirvérum
I framkvaemd er ordid algengara ad adilar setji fyrirvorum akvedin timamoérk. Slikt ma telja
edlilegt og rétt, svo framarlega sem timamaérkin eru sanngjérn.®*’

Efni fyrirvara er vardar fjarmégnun a kaupum getur verid ymiss konar. | framkvaemd er
algengt ad peir fyrirvarar sjaist i kauptilbodum adila ad innan akvedins tima standist adili
greidslumat, fai stadfestingu & lani, heimild faist um vedflutning sem og fyrirvarar um
sampykki lanastofnana fyrir skuldaskeytingu o.fl. begar talad er um skuldaskeytingu er
venjulega att vio ad nyr skuldari komi i stad hins upphaflega. Upphaflegur skuldari er pa laus
undan skuldbindingum sinum. Meginreglan er st ad skuldari getur almennt ekki sett annan
skuldara i sinn stad an sampykkis krofuhafa. Seljandi fasteignar getur pvi ekki gert rad fyrir
bvi ad kaupandi fasteignar geti tekid vid lanum sem hvila & eigninni nema fyrir liggi

sampykki kréfuhafa sem er oft og tidum lanastofnun. Asteda fyrrnefndrar meginreglu er su

24 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 184.
5 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur I, bls. 183.
246 \/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 146.

247 Vidar Mar Matthiasson: ,Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup®, bls. 621.
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ad moguleikar krofuhafa til pess ad fa efndir kréfu sinnar radast af miklu leyti af greidslugetu
skuldara og vilja hans til ad efna greidsluna.?*®

I framkvaemd pekkist ad kaupandi geri fyrirvara um ad hann skili inn t.d. greidslumati eigi
sidar en tveimur vikum fra sampykki kauptilbods, ella hafi seljandi eignar heimild til pess ad
rifta kaupunum. Sa timafrestur sem fyrirvérum er gefinn er pé ad sjalfsogou breytilegur og
getur verid frd nokkrum ddgum upp i mun lengri tima eftir pvi sem adilar semja um. Til ad
mynda stydst fasteignasalan Eignamidlun ehf. vid eftirfarandi fyrirvara: ,,Kaupandi
skuldbindur sig til ad skila inn lanslofordi um fjarmégnum innan 20 daga fra sampykkKi
tilbods, ella hefur seljandi heimild til ad rifta kaupunum.“ Getur pvi lidid nokkur timi fra pvi
ad til kaupsamnings stofnast og par til gengid er fra hinum skriflega kaupsamningi um
fasteign.

Pegar kauptilbod er gert i fasteign med fyrirvara um ad kaupandi fai akvedinn tima til pess
ad afla fjarmagns fyrir kaupunum hefur sa fyrirvari réttarahrif samkvemt efni sinu. Sem demi
méa nefna Hrd. 12. névember 2009 (135/2009). Malavextir voru peir ad J gerdi kauptilbod i
eign ad Meistaravollum 35 pann 29. april 2008. I kauptilbodinu kom fram fyrirvari um ad lan
fra lanastofnunum skyldi liggja fyrir innan sex virkra daga frd undirritun. Seljendur
eignarinnar, pau S og M, sampykktu petta tilbod. Deila milli adila kom upp vegna pess ad J
taldi sig ekki vera bundna af kauptilbodi en pvi voru seljendur 6sammala. Samkvaemt bréfi
ibudalanasjods til J 2. ndvember 2008 barst sjodnum lanaumsokn ekki fyrr en 7. mai 2008.
Umso6kn J var svo sampykkt 9. sama manadar. bar sem lanaumsokn J hja Ibidalanasjodi var
sampykkt 9. mai 2008 taldi J sig ekki lengur vera bundna af tilbodinu. Hins vegar kréfdust S
0og M skadabdta, par sem pau neyddust til pess ad selja fasteignina & leegra verdi en samid
hefdi verid um. S og M héldu pvi fram ad med fyrrnefndum fyrirvara hefdi J verid
skuldbundin til athafna i samraemi vid hann. bad ad umsokn J hefdi borist Iblidaléanasjodi seint
syndi ad J hefdi ekki uppfyllt skyldu sina nagilega timanlega. Ekki veeri unnt ad fallast & ad
tilbodsgjafi geeti onytt fyrirvara & pann hatt med adgerdarleysi sinu og par af leidandi yrdi ad
lita svo & ad fresturinn hefdi fyrst byrjad ad lida pegar umsokn barst Ibudalanasjodi.
Haestiréttur taldi ad ekki veeri haegt ad fallast & pad med S og M ad med fyrirvaranum hefdi J
lofad ad f4 lan hja ibudalanasjodi pegar eftir samningsgerd pannig ad tryggt veeri ad svar hefdi
borist innan frestsins. Hins vegar yrdi frekar litid svo a ad med fyrirvaranum hefdi J einungis

askilio sér timafrest til pess ad kanna hvort forsendur um fjarmdégnun myndu ganga eftir,

8 porgeir Orlygsson: Kaflar ar krofurétti 11, bls. 3
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pannig ad han sai sér feert ad gangast undir skuldbindingar. Hafi J pvi & pessum tima haft pad
a sinu valdi ad kanna hvort svo yrdi. J var pvi syknud af kréfum S og M.

Af framangreindum domi draga pa alyktun ad ef efni fyrirvara ner ekki fram ad ganga
fyrir tilsett timamaork hafi ekki komist a bindandi kaupsamningur milli adila. Pad er jafnframt
ekki hegt ad lita svo & ad fyrirvari i kauptilbodi er vardar fjarmognun sé loford
kauptilbodsgjafa, heldur er s& timi sem hann askilur sér i raun i pagu fyrir hann til pess ad
kanna adstaedur frekar.

[ Hrd. 14. janGar 2010 (285/2009) voru malavextir peir ad b ol fasteignasélunni Nyju
heimili ad selja fasteign sina vid Framnesveg. 21. febriar 2008 gerdu E og S kauptilbod i
eignina og tilbodid var sampykkt samdaegurs af b. | kauptilbodi komu fram tveir fyrirvarar,
sem kvadu a um eftirfarandi: ,,Kaupandi gerir fyrirvara um sampykki fjarmognunar hja Glitni
Banka.*“ og ,,Kaupandi skal skila stadfestingu & fjarmognun fra banka eda fjarmalastofnun &
fasteignasdluna Nytt heimili, Kopavogi innan 14 virkra daga fra sampykki tilbods pessa, ad
6drum kosti getur seljandi med einhlida yfirlysingu &kvedid ad rifta tilbodinu. Standist
tilbodsgjafi ekki greioslumat er Nyju Heimili heimilt ad leita eftir upplysingum um forsendur
greidslumats hja vidkomandi fjarmalastofnun.” E og S leitudu til bankans G eftir fjarmdgnun
en beidninni var synjad 10. mars 2008. Ekki vard af undirritun kaupsamnings & grundvelli
tilbods E og S. Ritadi S pa bréf til R, starfsmanns fasteignasélunnar, 19. mars 2008 um ad par
sem ad bankinn G hefdi hafnad lanafyrirgreidslu og skilyrdi sem var sett i kauptilbodid 21.
febraar 2008, hefdi ekki verid uppfyllt veeri tilbodid par med fallid Gt gildi fyrir badda adila. b
var 6sattur vid petta og krafdist skadab6ta r hendi E og S. I mali pvi sem var hofdad af halfu
b til heimtu skadabéta lagu fyrir tvd dundirritud skuldabréf, annad var fra ibtdalanasjodi upp
a 18.000.000 kr og hitt fr& bankanum G upp a 12.600.000 kr. Badi bréfin voru med vedi i
Framnesvegi 24a. E og S voru badi lantakendur i fyrrnefnda bréfinu en S var einungis
lantakandi i hinu sidarnefnda. Bréfin voru odagsett en af dagsetningum sem nefndar voru i
beim meetti skilja pad svo ad fyrirhugadir Utgafudagar hefdu verid 14. og 16. mars. | malinu
byggdi P m.a. & pvi ad E og S hefdu dskad eftir fjarmognun til kaupanna fra ibudalanasjodi og
bankanum G og pad hefdi gengid eftir. bvi hefdi ekkert stadid i vegi fyrir gerd kaupsamnings
nema su akvordun peirra ad heetta vio kaupin. E og S byggdu hins vegar m.a. a pvi ad
fjarmdgnun i samraemi vid kauptilbod hefdi ekki gengid eftir sbr. héfnun bankans G 10. mars
2008. Hefdi kauptilbod peirra 21. febriar 2008 par af leidandi fallid nidur enda einsynt ad
skilyrdid sem kauptilbodid byggdist & myndi ekki koma fram. Tilvisanir b um sidar tilkomna
hugsanlega fyrirgreidslu E og S hja ibtdalanasjodi hefdu verid malinu évidkomandi enda
hvergi minnst & IbGdalanasjod i hinu sampykkta tilbodi. Fyrir héradsdomi kom fram ad
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oumdeilt veeri ad E og S hefdu s6tt um lan hja ibtdalanasjodi og fyrirgreidslu hja G. Hins
vegar yrdi ekki séd af gdgnum malsins ad E og S hefdu sétt sérstaklega um lan eftir 10. mars.
Svo virdist sem ad eftir 10. mars hafi eingdngu att sér stad samskipti milli bankans G og
fasteignasdlunnar N, par til skuldabréf ad fjarhed 12.600.000 kr. var utbuid og sent

fasteignasolunni. Fyrir héradsdomi kemur jafnframt fram:

Fram kom vid skyrslugjof Reynis Erlingssonar, 16ggilts fasteignasala & fasteignasélunni Nyju
heimili, vid adalmedferd malsins, ad kaflinn um fjarmdgnun sem kemur nast & eftir lysingu
eignar a framhlio kauptilbodsins, sé ad mestu stadladur texti, en hann stadfesti ad fyrsta
setningin i kaflanum: , Kaupandi gerir fyrirvara um sampykki fjarmognunar hja Glitni Banka.*,
sé sérstakur fyrirvari i pessu tilbodi, sem settur hafi verid i tilbodid ad beidni tilbodsgjafa,
stefndu i mali pessu.

| forsendum Haestaréttar kemur eftirfarandi fram:

Ekki verdur séd af pvi sem fram er komid i malinu ad stefndu hafi fallid fra fyrirvara i tilbodinu
eda endurnyjad tilbod sitt, eftir 10. mars 2008. Verda pau pvi ekki talin bundin af tilbodinu,
prétt fyrir ad leiddar hafi verid likur ad pvi ad fjarmognun, med 6drum hetti en fyrirvari hafdi
verid gerdur um i tilbodinu, hafi stadid peim til boda. Verdur pvi ad sykna stefndu af kréfum
stefnanda i méalinu.

[ framangreindum Haestaréttardomi var talid ad bindandi kaupasamningur hefdi ekki
stofnast milli adila og skipti par engu mali hvort likur veeru & pvi ad fjarmoégnun needi fram ad
ganga med 6drum haetti en efni fyrirvarans kvad a um. I kaupsamningi voru tveir fyrirvarar,
annar peirra var stadladur en hinn kom sérstaklega fra kaupendum. Svo virdist sem
Haestiréttur byggir nidurstddu sina & fyrirvara sem kom sérstaklega fra kaupendum sem kvad a

um fjarmognun fra bankanum G.

7.2.4 Enginn fyrirvari i kauptilbodi adila

Atvik kunna ad vera pannig ad upphaflega sé enginn fyrirvari settur i kauptilbod adila en
vegna sidari atvika sé samid um akvedin timamork. Par af leidandi er kaupsamningi sem fyrst
er ekki bundinn neinum timamaorkum allt i einu markadur akvedinn timi. Nai adili ekki ad
efna skyldu sina fyrir pau timamork ma etla ad ekki hafi stofnast skuldbindandi samningur
milli adila. Til skyringar ma nefna dém Hrd. 6. mai 2009 (495/2008). Adur en malavextir eru
reifadir er vert ad taka fram ad domurinn fjallar ekki um fjarmdégnun til fasteignakaupa en er
samt sem adur ageett deemi til skyringar a pvi sem um raedir. Malavextir voru peir ad L gekkst
undir samning 4. april 2003 vid fasteignasdluna F um ad taka til s6lumedferdar sumarhus
hennar. L hafdi verid pinglystur eigandi hussins sidan 7. jandar 2002. Fyrir milligongu F gerdi
Y kauptilbod i eignina 24. mai 2004. i kauptilbodi adila voru hvorki fyrirvarar né sérstok
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skilyroi af halfu tilbodsgjafa Y. Daginn eftir, p.e. 25. mai 2004, var gagntilbod gert i nafni L,
sem var undirritad af FE fyrir hond Logns ehf. en petta var gert med milligéngu F. FE var
fyrrverandi eiginmadur L og i fjarskiptum milli peirra hefdi alltaf stadid til ad afsala eigninni
til Logns ehf., sem hafdi verid peirra eign, en af pvi hefdi aldrei ordid. Y sampykkti
gagntilbod FE nokkrum dégum sidar. | malinu 14 fyrir ad Y vakti athygli starfsmanna F & pvi
ad undirritun & gagntilbodi veeri ekki i samreemi vid pinglystar heimildir og sendi starfsmadur
F pinglystum eiganda, sem var L, ordsendingu um pad 8. juni 2008. Var L bedin um ad beeta
ar pessu. Fyrir héradsdomi kom fram ad L hefdi ritad sampykki sitt & gagntilbodid.
Sumarhdsid sem um radir var innan pjodgardsins & bingvollum og purfti pvi sampykkKi
pingvallanefndar ad liggja fyrir. Jafnframt purfti nefndin ad gera nyjan I6darleigusamning og
falla fr4 forkaupsrétti. 28. juni 2008 kvad starfsmadur F ad Pingvallanefnd hefdi gefid
sampykki sitt fyrir sélunni. 1 l16daleigusamning sem Y baudst af héalfu nefndarinnar voru
honum settar mun prengri skordur fyrir endurnyjun sumarhussins en hann hefdi buist vid en
&tlun Y hafdi verid ad rifa sumarhisid og reisa par nytt. Fékk Y pa ad fresta fragangi
kaupsamnings svo ad kostur gefist til pess ad fa pessa tilteknu skilmala rymkada. petta hafdi
dregist & langinn og um midjan juali 2004 hafdi starfsmadur F gert yfirlysingu, sem L kvadst
hafa undirritad, er kvad & um ad Y og L veru sammala um ad gildistimi tilbods yrdi
framlengdur til 15. 4gust 2004. pegar timi Y var ad renna Ut vardandi hid framlengda tilbod 1&
svar bingvallarnefndar ekki enn fyrir og pvi for Y fram & framlengingu til 5. september 2004.
Yfirlysingin var hins vegar hvorki undirritud af L né Y. Starfsmadur F kvadst hafa talad vid L
og skilid hana svo ad hun veeri tilbdin til ad framlengja frestinn til 5. september. Fyrir domi
kvadst L vera pessu 6sammala og kannadist ekki vid ad hafa framlengt frestinn. Samkvaemt
skyrslu Y tokst honum i lok agust 2004 ad afla sampykkis pingvallanefndar fyrir breytingum
& skilmalum l6daleigusamnings. | framhaldi af pvi var bodad til fundar 6. september 2004 til
bess ad undirrita kaupsamning. L maetti ekki & fundinn og seldi 63rum eignina 8. agust 2004. |

nidurstodu Haestaréttar kemur m.a. fram:

Hvorki var ad finna akvaedi i tilbodi &fryjanda 24. mai 2004 né gagntilbodi 25. sama manadar
um ad skuldbindingargildi kaupsamnings, sem tilbodin midudu ad, yrdi bundid fyrirvara um
atvik sem sioar kemu fram. Fyrirmali 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup um ad
kaupsamningur, sem hadur er slikum fyrirvara, falli ad honum 6fullneegdum nidur ad lionum
tveimur manudum fra pvi ad samningurinn komst & attu pvi ekki vio um kaup é&fryjanda vid
Lindu Bjorgu

[.]

Ohjakveaemilegt er & hinn boginn ad lita svo & ad med undirritun pessarar yfirlysingar hafi
afryjandi og Linda Bjorg samid um ad skuldbindingargildi kaupsamnings peirra félli nidur fra
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15. agust 2004 ef kaupum peirra yroi ekki lokid fyrir pann tima. Breytir hér engu pott ad baki
pessu kunni ad hafa legid rangar hugmyndir afryjanda og Lindu Bjargar um ad skuldbindingar
samkvaemt kaupsamningi peirra veeru ad 16gum hadar tilteknum timamérkum. Svo sem adur var
getid undirritadi Linda Bjorg ekki yfirlysingu um framlengingu & skuldbindingargildi
kaupsamningsins eftir 15. agust 2004 og var henni pad 6skylt.

Vegna sidar tilkominna atvika i framangreindum Haestaréttardomi var kauptilbodi sem
fyrst i stad var ekki bundid vid fyrirvara, settur akvedinn timafrestur. Um leid og pad var gert
var heegt ad lita svo & ad um veri ad raeda fyrirvara sem hefdi ahrif & skuldbindingargildi
kaupsamnings. bar sem Y nadi ekki ad efna pa skuldbindingu fyrir tilsettan tima hafdi L

heimild til pess ad selja 6drum adila eignina.

7.2.5 Alitamal er varda pad hvort kaupsamningur hafi fallid ar gildi
pegar fyrirvarar eru bundnir vid ad akvedinn atburdur eigi sér stad, t.d. fyrirvarar um ad
fjarmdgnun faist fyrir kaupum & eign, kann ad vera alitamal hvort slikur samningur hafi fallid
ar gildi eda ekki. I pessu samhengi er tvennt sem parf ad koma til skodunar, annars vegar
upphafstimamark, p.e. hvenar kaupsamningur milli adila telst hafa komist & og hins vegar
hvort sa sem gerdi fyrirvarann hafi sannad ad hann hafi fullnegt peim skilyroum sem
fyrirvarinn er bundinn vid adur en frestur rann t.%*°

Um fyrra atridid, p.e. hvenar samningur telst vera kominn & milli adila, hefur adur verid
fjallad um, sbr. kafli 4.2. Adalatridid er hvenar sampykki tilbodsmottakanda kom til pess sem
gaf tilbodid. VVardandi hid sidarnefnda, p.e. sénnun & pvi hvort vidkomandi hafi fullnaegt peim
skilyroum er fyrirvari kvedur & um, er mikilvaegt ad haegt sé ad sanna ad tilkynning eigi sér
stad um ad atvik sem fyrirvari er bundinn vid hafi gengid eftir.*° Eins og adur kemur fram,
sbr. kafla 4.7.1, er pad & valdi domstéla ad meta hvort naegar sonnur hafi verid ferdar fyrir
tilvist fyrirvara. Domstolar leysa pa ur agreiningi milli adila med reglunni um frjalst
sonnunarmat démara, sbr. 1. mgr. 44. gr. eml. Likur er & pvi, eins og adur segir, ad domstélar
leggi sonnunarbyrdi & pann sem heldur pvi fram ad kaupsamningur sé akvedins efnis. Sem
demi ma nefna Hrd. 20. desember 2007 (208/2007). Atvik malsins voru pau ad 30. desember
2005 gerdi N ehf. kauptilbod i atvinnuhisnadi i Reykjavik. Hisnadid var i eigu A ehf. sem
sampykkti kauptilbodid samdeagurs. I kauptilbodi kom fram fyrirvari um ad N ehf. veeri
skuldbundinn til pess ad skila inn stadfestingu & lani frd lanastofnun & skrifstofu
fasteignasolunnar G innan tveggja vikna fra sampykki kauptilbodsins. Sidasti skiladagur var
fostudagurinn 13. jantar 2006. Yrdi sampykki ekki komid fyrir pann dag veeri A ehf. heimilt

9 \/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 146.
%0 v/isar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 146-147.
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ad rifta kaupunum, p.e. bindandi kaupsamningur myndi ekki stofnast milli adila. Peir adilar
sem voru i forsvari fyrir N ehf. hofou samband vid tveer lanastofnanir vegna kaupanna, p.e.
bankana S og L. Pann 9. jantar 2006 sendi bankinn S framkvemdastjora N ehf. télvupdst er
vardadi lanafyrirgreidsluna. I postinum kom fram ad bankinn S veeri tilbuinn til pess ad veita
lan. Framkveemdastjori N ehf. hafdi samband vid starfsmann fasteignasdlunnar og tjadi
honum ad hann hefdi fengid vilyrdi um fjarmdgnun fra bankanum S fyrir kaupum &
hasnadinu. Starfsmadur fasteignasélunnar hafdi samdeaegurs samband vid stjérnarmann A ehf.
og sagdi honum fregnirnar. 16. januar sendi KG, fyrirteekjasérfreedingur hja bankanum L
tolvupost til fasteignasalans P, ad bankinn stadfesti lan upp & 53.500.000 kr. til N ehf. Fyrir
héradsdémi kvad KG ad lanveiting pessi hefdi verid sampykkt ad morgni fostudagsins 13.
jantar. I framhaldi af pvi hefdi hann reett vid fasteignasalann b sem og forsvarmenn N ehf. og
sagt peim fra sampykkinu. Fasteignasalinn b kvadst hins vegar ekki hafa fengid stadfestingu
simleidis fra KG um ad slikt lan yrdi veitt. Med bréfi 23. jandar 2006 rifti A ehf. kaupunum &
grundvelli pess ad framangreindur fyrirvari um fjarmégnun hefdi ekki verid uppfylltur. |

forsendum Haestaréttar kemur eftirfarandi fram:

Framangreindum t6lvupésti  Sparisjods Hafnarfjaréar 9. jandar 2006 var beint til
framkveemdastjora afryjanda og er pvi hvorki haldid fram ad hann hafi borist fasteignasélunni
fyrir lok frestsins né ad starfsmenn sparisjodsins hafi fyrir pann tima med 6drum hetti beint
stadfestingu um lanveitingu til fasteignasdlunnar. Umratt lansfyrirheit sparisjodsins leiddi pegar
af peirri astedu ekki til ad margnefnt akveedi veeri uppfyllt. Kristjan Gudbjartsson, starfsmadur
Landsbanka Islands hf., segist hafa sagt Péroddi Skaftasyni, 10ggiltum fasteignasala hja
Gardatorgi eignamidlun ehf., fra pvi fostudaginn 13. jandar ad bankinn hafi sampykkt ad veita
afryjendum lan vegna kaupanna. bessu neitar Péroddur, sem kannast ekki vid ad hafa att slikt
simtal vid Kristjan. Stendur pvi ord gegn ordi og verdur ekki talid ad leidd hafi verid ad pvi
sonnun ad tilkynning um lanveitingu til afryjanda hafi borist fasteignasélunni foéstudaginn 13.
janGar 2006. Verda afryjendur ad bera hallann af peim sénnunarskorti.

Framangreindur domur ber med sér ad telji tilbodsgjafi ad efni fyrirvarans hafi verid
fullnaegt fyrir tilgreind timamork i kauptilbodi ber hann sénnunarbyrdina fyrir pvi. Til marks
um pad ma einnig ma nefna dém Hrd. 2005, bls. 2692 (71/2005). Atvik malsins voru pau ad
H og S &kvadu ad selja ibad sina sem var stadsett i Flétturima 27. B gerdi tilbod i ibudina en
gagntilbod barst fra H og S, sem var sampykkt af B 16. april 2004. | tilbodi var fyrirvari um
greioslumat og lanveitingu. begar H og S vildu ganga fra kaupunum hafdi B ekki tok & pvi par
sem han hafdi ekki skilad inn gégnum um ad han hefdi aflad sampykkis Reykjavikurborgar
fyrir pvi ad vidbdtarlan yrdi i samremi vid kaupsamning. 15. juni krafdist B pess ad gengid
yrdi fra kaupsamningi. H og S tjadu henni pa ad samningnum hefdi verid rift, enda hefdi of
langur timi 1idid fra pvi ad tilbod var sampykkt og par til ad kaupsamningur var undirritadur

og greidslur inntar af hendi. I framhaldinu hofdadi B mal & hendur H og S og krafdist pess ad
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beim yrdi gert skylt ad ganga fra kaupsamningi um ibudina vid Flétturima 27. | mélinu kom

eftirfarandi fram:

Osannad er ad stefndu hafi fengid fullnagjandi tilkynningu fra afryjanda um ad baid hafi
verido ad uppfylla skilyrdi samkvaemt hinu sampykkta kauptilbodi pegar s& frestur sem
greinir i 8. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup rann ut. begar af peirri &steedu verdur
hinn &fryjadi domur stadfestur.

I framangreindu mali taldi Heestiréttur sannad ad B hefdi ekki tilkynnt seljendum
ibadarinnar, peim H og S, ad efni fyrirvarans nadi fram ad ganga adur en hinn tveggja
manada langi frestur samkvaemt 8. gr. fkpl. hafdi runnid at.

Framangreindir domar gefa til kynna ad s& sem heldur pvi fram ad efni fyrirvarans hafi
verid fullnaegt fyrir tilgreind timamdork beri sénnunarbyrdina fyrir peirri stadhafingu sinni.
Hafi adila ekki tekist ad sanna ad efni fyrirvarans nai fram ad ganga fyrir tilgreind timamaork

telst samningur ekki skuldbindandi.

7.3 Fyrirvari um yfirlysingu hasfélags

Samkveemt 1. gr. fjolh. er fjéleignarhds hvert pad has sem skiptist annars vegar i séreignir i
eigu fleiri adila en eins og hins vegar i sameign sem getur pa badi verid i eigu allra peirra
adila eda sumra. Husfélog eru til stadar i 6llum fjoleignarhisum og pau parf ekki ad stofna
sérstaklega eda formlega sbr. 56. gr. fjolh. S& sem kaupir eign i fjoleignarhusi verdur pvi
sjalfkrafa og 6hjakvaemilega félagi i pvi hasfélagi sem eignin tilheyrir. Enginn getur sagt sig
ar huasfélagi nema med pvi ad selja eign sina sbr. 2. mgr. 56. gr. fjélh. bess ma geta ad
samkvamt 1. malsl. 2. mgr. 74. gr. stjskr. ma ekki skylda neinn til adildar ad félagi. I 2. malsl.
2. mgr. 74. gr. stjskr. er p6 ad finna undantekningu par a en par kemur fram ad med I6gum
megi kveda & um slika skyldu sé pad naudsynlegt. Husfélagaadild er demi um slika
ohjakveemilega skyldu vegna sameiginlegra hagsmuna ibua fasteignarinnar.

Sokum pess ad sa adili sem festir kaup & ibad i fjéleignarhdsi verdur sjalfkrafa og
ohjakveemilega félagi i husfélagi pvi sem eignin tilheyrir er mikilveegt ad kaupanda sé
kunnugt um ymis atridi er snta ad hasfélaginu. pPegar kemur ad pvi ad selja eignarhluta i
fjoleignarhisi skal seljandi eignar &dur en kaupsamningur er undirritadur kynna fyrir
kaupanda ibudar, eignarskiptayfirlysingu, eignarskiptasamning, sérstakar sampykktir
husfelagsins seu peer fyrir hendi, reikninga, stédu og framldg eignarhlutans gagnvart pvi og
hissjodi pess. Seljandi skal auk pess gefa fullnegjandi og temandi upplysingar um
yfirstandandi eda fyrirhugadar framkvaemdir, vidgerdir eda endurbaetur & fasteigninni sbr. 1.

magr. og 2. mgr. 25. gr. fjélh. I 3. mgr. 25. gr. fjolh. kemur fram ad seljandi skuli jafnan afla og
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leggja fram vottord eda yfirlysingu fra hasfélaginu um pau atridi sem talin eru upp i 1. mqr.
0g 2. mgr. 25. gr. fjolh.

I 5. mgr. 25. gr. fjolnh. kemur fram ad ef I6ggiltur fasteignasali annast solu eignar i
fjoleignarhdsi skuli hann sja til pess ad 61l pau gogn og upplysingar sem fram koma i 25. gr.
laganna liggi fyrir og ad peer séu raekilega kynntar kaupanda adur en kaupsamningur er gerdur
0g undirritadur.

Samkvaemt l6gunum parf yfirlysing husfélags ad liggja fyrir &dur en bindandi
kaupsamningur um fasteign er gerdur. Um er ad reeda mikilvaegan patt sem huga parf vel ag,
bvi pad getur skipt kaupanda mali ad pessar upplysingar séu til stadar adur en bindandi
kaupsamningur er gerour.

I sumum tilvikum getur stadan verid st ad yfirlysing liggur ekki fyrir vid gerd kauptilbods
i fasteign. Er pa sa moguleiki fyrir hendi fyrir kaupanda ad gera kauptilbod i fasteign med
fyrirvara um ad slik yfirlysing purfi ad liggja fyrir innan akvedins tima. Sem demi méa nefna
ad kauptilbodsgjafi vill ekki radast i storar framkvemdir fljotlega eftir kaup par sem hann
hefur ekki fjarmagn til pess ad radast i slikar framkvemdir. Er pa s& moguleiki fyrir hendi ad
hann geri fyrirvara vid kauptilbodid, p.e. ad kauptilbod hans sé bundid peim fyrirvara ad
engar framkvemdir séu yfirstandandi. Slikur fyrirvari ma teljast ageet lausn ef ske kynni ad
upplysingar sem kunna ad koma fram i yfirlysingu hasfélags geti skipt skopum um pad hvort
kauptilbodsgjafi vilji endanlega vera skuldbundinn.

Geri kaupandi ekki fyrirvara um ad yfirlysing hasfélags purfi ad liggja fyrir ma telja ad
pad skipti kaupanda miklu mali ad hann fai nagjanlegar upplysingar um hasfélag peirrar
ibtdar sem um reedir i hverju tilviki fyrir sig. Slikar upplysingar geta skipt skdpum vardandi
pad hvort hann vill ganga ad samningi eda ekki. Fai kaupandi ekki nagar upplysingar getur
pad vardad seljanda eda pann sem annast s6lu ibadar, p.e. loggiltan fasteignasala,
skadabotaabyrgd ef hann vanrakir skyldu sina. Sem demi um pad ma nefna Hrd. 2003, bls.
1261 (333/2002). Agreiningur var um ibad i fjolbylishasi. Kaupandi J keypti ibad af T og um
sOluna sa& fasteignasalan V. Vid undirritun kaupsamnings lagu hvorki fyrir reikningar
vidkomandi husfélags né yfirlysing pess um hver stada umraddrar ibudar veeri gagnvart pvi
0g hussjodi pess. | kaupsamningi var ad finna stadlad akvedi er vardadi pad ad hisgjéld veeru
10-13.000 kr. @ manudi vegna eignarinnar. Innifalid i hasgjoldum veeri almennur rekstur, allur
hitakostnadur, rafmagn i séreign, huseigendatrygging og kostnadur vegna hasvardar. Auk pess
kom fram ad engar framkvaemdir vaeru yfirstandandi eda ventanlegar & vegum husfélagsins.
Pegar kom ad pvi ad gefa ut afsalid 1& enn ekki fyrir nein yfirlysing hasfélagsins um stédu

ibadarinnar gagnvart pvi og hissjodinum. Samt sem adur var gengid fra afsalinu og greidslu
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samkvaemt samningi. Afryjandi malsins kvadst hafa ordid pess var skémmu sidar ad veruleg
skuld hefdi hvilt & ibudinni gagnvart hisfélaginu eda um 1.500.000 kr. | Heestarétti kemur

eftirfarandi fram:

Samkvaemt 12. gr. laga nr. 54/1997 um fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu skal fasteignasala,
sem fengid hefur eign til sélumedferdar, semja rakilegt yfirlit yfir pau atridi, sem mali geta
skipt vid solu eignarinnar. Skal pess vandlega geett ad fram komi 6ll grundvallaratridi vardandi
astand hennar, sem geta skipt kaupandann mali, par & medal um ahvilandi vedskuldir. Nanar er
kvedid a um petta i 2. gr. reglugerdar nr. 93/1998 um samninga um solupjénustu fasteignasala
og soluyfirlit, en samkvaemt 8. télulid greinarinnar skal séluyfirlit medal annars hafa ad geyma
upplysingar um st6du eiganda ibadar i fjdleignarhdsi gagnvart hassjédi og framkvemdasjédi
husfélags. Soluyfirlit stefnda Valhallar fasteignasélu ehf. vegna solu ibudarinnar fyrir Tracee
Leu Rdbertsdottur hefur ekki verid lagt fram i malinu, en af halfu stefndu var lyst yfir fyrir
Heestarétti ad i pvi hafi ekki verid upplysingar um pad efni, sem ad framan greinir. pa er i 1.
mgr. 25. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhls akvadi pess efnis ad seljandi ibudar, sem l6gin
taka til, skuli kynna kaupanda medal annars reikninga husfélagsins og st6du og framldg
eignahlutans gagnvart pvi og hissjodi pess adur en kaupsamningur er undirritadur. 1 5. mgr.
sOmu greinar segir ad annist 16ggiltur fasteignasali s6lu eignar i fjdleignarhdsi skuli hann sja til
pess ad pau gdgn og upplysingar, sem um getur i 1.-4. mgr. greinarinnar, liggi fyrir og séu
reekilega kynnt kaupanda adur en kaupsamningur er gerdur og undirritadur.

| framangreindum Haestaréttardomi kom jafnframt fram ad fasteignasalan hefdi ekki sinnt
peirri skyldu sinni ad taka fram i soluyfirliti upplysingar um skuldastédu ibudarinnar gagnvart
hissjodi en pad hefdi augljoslega skipt kaupanda ibudarinnar miklu mali, enda hagsmunum
kaupanda stefnt i hettu. Jafnframt kom fram ad pad stodadi ekkert fyrir fasteignaséluna og
starfsmenn hennar tvo ad bera fyrir sig ad J hefdi tekid ahattuna af pvi ad reida af hendi
greidslu samkveemt kaupsamningi pratt fyrir ad peer upplysingar sem um raedir hefou ekki
legid fyrir. Sérstaklega hefdi verid litid til pess ad ekkert hafdi komid fram um ad J hefdi
verid varadur vid pvi ad gera samning vio pessar adsteedur. Fasteignasalan og tveir starfsmenn
hennar voru pvi taldir bera skadabdtadbyrgd & tjoni pvi sem J vard fyrir.

Pess ber ad geta ad um fasteignasala gilda na 16g um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr.
99/2004 (hér eftir fsl.) og yrdi peim pvi beitt asamt 3. mgr. 25. gr. fjélh. ef agreiningur likt og
atti sér stad i framangreindum Haestaréttarddmi atti sér stad i dag. P& ber ad taka fram ad
adurnefnd reglugerd sem framangreindur domur byggir &, p.e. reglugerd um samninga um
sOlupjonustu fasteignasala og soluyfirlit nr. 93/1998 hefur verid felld ur gildi. NG er ad finna i
h-1id 2. mgr. 11. gr. fsl. reglur sem eru ad mestu samhljoda peim reglum sem var ad finna i 2.
gr. adurnefndrar reglugerdar. I h-1id 2. mgr. 11. gr. fsl. segir ad i soluyfirliti skuli koma fram,
auk almennrar lysingar & fasteign, upplysingar um husgjoéld, yfirstandandi eda ventanlegar
framkvemdir sem buid er ad akveda a fundi husfélags, sé um fjéleignarhds ad raeda, og um
stdou eiganda gagnvart hassjédi og framkveemdasjédi husfélags. Vardandi 6flun peirra gagna

sem eiga koma fram i séluyfirliti segir na i 1. mgr. 12. gr. fsl.: ,,Fasteignasali skal sjalfur afla
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upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti. Skal hann sekja upplysingar i opinberar skrar
og skyrslur ef unnt er, en &stand fasteignar, gerd hennar og binad sem fylgja a vid solu skal
hann kynna sér af eigin raun.” Um er a0 rada nymeli i I6gunum. Hins vegar hafoi 16gfesting
pessarar nyju reglu ekki i for med sér gridarlegar breytingar hvad vardar petta efni, par sem
heegt var ad lesa Ut ur forsendum og nidurstédum nokkurra déma ad upplysingadflun er vardar
sOluyfirlit hefdi verid i hondum fasteignasala fyrir gildistoku fsl. Samt sem adur potti rétt ad
skra pessar reglur og leggja til ad peer yrdu logfestar.* T 43urnefndum Hrd. 2003, bls. 1261
(333/2002), sem fell fyrir gildistoku fsl., ma sja ad & pvi er byggt ad fasteignasali hafi latid
undir héfud leggjast ad afla upplysinga um skuldastédu ibGdar gagnvart hissjodi pess. |

forsendum héradsdoms kemur eftirfarandi fram:

Beri fasteignasala oOtviratt skylda til ad stadreyna réttmeeti upplysinga kaupanda og hafi verid
heegur vandi ad afla peirra upplysinga hja umreeddu hasfélagi. Hafi stefndu latid undir héfud
leggjast ad afla upplysinga um skuldastddu ibadarinnar gagnvart husfélaginu og l14tio vid pad
sitja ad treysta upplysingum seljanda um skuldastdduna. Hafi stefndu med pessari hattsemi sinni
bakad sér skadabdtadbyrgd & grundvelli sakarreglunnar, sbr.10. gr. laga nr. 54/1997.

| forsendum framangreinds déms ma sja ad fyrir gildistoku fsl. var byggt & pvi ad
fasteignasdlum beeri ad afla upplysinga sjalfir eda ad minnsta kosti ad sannreyna ad peer
upplysingar sem fengnar hefdu verid veeru réttar.

Komi hvergi fram i 6drum gégnum en kaupsamningi ad hasfélag sé t.d. hugsanlega ad
radast i framkvemdir ma atla ad slik yfirlysing etti ad gefa kaupanda tilefni til pess ad kanna
pad frekar &dur en hann skrifar undir kaupsamning. Sja um pad Hrd. 5. mars 2009
(488/2008). S og O krofdu fasteignasdluna H og fasteignasalann M, sem héfou milligéngu um
kaup, um skadabaetur sékum tjons sem pau tdldu sig hafa ordid fyrir vid kaup & ibud i
fjoleignarhisi sem pau keyptu af | med kaupsamningi 13. september 2004. | kaupsamningi

milli adila kemur eftirfarandi fram:

Medfylgjandi samningi pessum er yfirlysing fra husfélaginu. Kaupanda er kunnugt um ad raett
hefur verid um hja hasfélaginu ad lata gera Uttekt & blokkinni vegna sprunguvidgerda og eda
kleedningar blokkarinnar. Seljandi sér um ad greida kostnadarhlutdeild ibudarinnar vegna
malningar glugga ad utan.

Toldu kaupendur ad H og M hefdu brotid gegn starfsskyldum sinum vid gerd kaupsamnings
med pvi ad hafa ekki l1atid pess getid & soluyfirliti ad fyrirhugadar veeru framkvaemdir & husinu
sem hefdu leitt til utgjalda fyrir pau. Yfirlysing husfélags, dagsett 29. agust 2004 var medal

malsgagna i malinu. | henni var ekkert skrad i dalka fyrir yfirstandandi eda fyrirhugadar

51 Alpt. 2003-04, A-deild, bls. 2799.
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framkvemdir og heldur ekkert i dalk sem bar yfirskriftina ,,uttekt & vegum husfélagsins.*
Haestiréttur komst ad pvi ad M og H hefdu & fullnaegjandi hatt uppfyllt starfsskyldur sinar
samkvaemt pagildandi 16gum um fasteigna-, fyrirteekja og skipasélu nr. 54/1997 og reglugerd
um samninga um solupjonustu fasteignasala og soluyfirlit nr. 93/1998. | Hastarétti kemur

jafnframt eftirfarandi fram:

Vid gerd kaupsamnings la fyrir yfirlysing fra husfélaginu sem fyrr var getid auk pess sem
framangreint akvaedi vardandi sprunguvidgerd og kleedningu hussins var sett i kaupsamninginn,
en pad byggdist & upplysingum fra seljanda. 125. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhis er
kvedid & um upplysingar sem seljanda eignar sem l6gin na til ber ad kynna kaupanda adur en
kaupsamningur er undirritadur. Medal peirra eru upplysingar um st6du hishlutans gagnvart
hasfélagi og um yfirstandandi eda fyrirhugadar framkvemdir, vidgerdir eda endurbetur. | 5.
mgr. greinarinnar er kvedid svo &, ad annist 16ggiltur fasteignasali sélu eignar i fjéleignarhisi
skuli hann sja til pess ad pau gogn og upplysingar, sem um getur i greininni, liggi fyrir og séu
reekilega kynnt kaupanda &dur en kaupsamningur sé gerour og undirritadur. Talid verour ad med
akveedi pvi sem sett var i kaupsamninginn um eignina og ad framan er lyst hafi stefndu fengid
upplysingar sem gafu peim nagilegt tilefni til ad afla sjalf frekari upplysinga um fyriratlanir
husfélagsins um sprunguvidgerdir og klaedningu hassins ef pau toldu slikar upplysingar geta
skipt sképum um endanlega kaupsamningsgerd. Verdur pa jafnframt talid ad stefndu hafi &
fullneegjandi hatt uppfyllt fyrrgreindar starfsskyldur sinar vid kaupsamningsgerdina og verour
bvi ekki fallist & med afryjendum ad stefndu geti borid skadabdtadbyrgd & pvi tjoni sem
afryjendur telja sig hafa ordid fyrir vegna kostnadar vid nefndar vidgerdir & husinu. Verdur hinn
afryjadi domur pegar af pessari asteedu stadfestur um syknu stefndu af kréfum afryjenda og um
malskostnad.

| framangreindum Haestaréttardomi var fasteignasalan H og fasteignasalinn M, sem hofdu
milligbngu um s6luna syknud, af skadabotakrofu kaupenda par sem akvadi i kaupsamningi er
vardadi sprunguvidgerdir og kledningu & eign gaf kaupendum tilefni til pess ad afla frekari
upplysinga sjalf ef slikt hefdi getad skipt skdpum um endanlega kaupsamningsgerd. Af
framangreindu ma sja ad domurinn telur pad ekki skipta mali ad ekkert er vardadi
sprunguvidgerdir og kledningu kom fram i sjalfri yfirlysingu hasfélagsins. Talid var ad
akveedi sem kom fram i kaupsamningi hefdi gefid kaupendum nagjanlegt tilefni til pess ad
afla sér upplysinga um petta efni sjalf.

I framangreindum démi ma vissulega gagnryna ad peir sem h6fdu milligdngu um soluna,
p.e. H og M hofou ekki veitt kaupendum umraddar upplysingar. Hins vegar er ekki hagt ad
lita fram hja pvi ad fyrirvari i kaupsamningi var i samningnum adur en kaupendur toku
akvordun um ad skrifa undir kaupsamning svo skuldbindandi yrdi fyrir pau. Pvi ma atla ad
slikur fyrirvari i kaupsamningi fullnaegi pvi sem fram kemur i fjélh. um ad upplysingar skv.
25. gr. laganna skuli vera kynntar kaupanda adur en kaupsamningur er gerdur og undirritadur.

Spyrja mé hvernig stadan yrdi ef kaupandi gerdi fyrirvara vid kauptilbod um ad yfirlysing

hasfélags pyrfti ad liggja fyrir innan akvedins dags og ekkert veeri i henni sem gafi kaupanda

87


http://www.althingi.is/lagas/nuna/1994026.html#G25

tilefni til pess ad atla ad t.d. hugsanlegar framkveemdir veeru yfirstandandi en sidan keemi
annad i ljos. Atla ma ad kaupandi eigi rétt & skadabdtum ar hendi pess sem selur eignina
vanreeki sa adili ad gefa kaupanda upplysingar skv. 25. gr. fjolh., sbr. framangreindan dom
Hrd. 2003, bls. 1261 (333/2002), er vardadi skuld a ibud gagnvart hasfélagi. pad er jafnframt
spurning hvort skortur a slikum upplysingum teljist svo veruleg vanefnd af halfu seljanda ad
han gefi kaupanda tilefni til pess ad rifta samningi. Kemi hins vegar eitthvad fram i
kaupsamningi sem gefi kaupanda tilefni til pess ad kanna nanar hvort framkvemdir veeru
fyrirhugadar meetti etla ad kaupandi yrdi ad una pvi ad engar upplysingar keemu fram um

slikar framkvaemdir annars stadar en i kaupsamningi.

7.4 Fyrirvari er vardar sampykki stjornar i félagi

Likt og adilar geta féldg, p.e. lI6gadilar, einnig keypt og selt fasteignir. Fél6g geta verid annars
vegar félagsskapur og hins vegar skipulagsbundin félog. Til félagsskapar teljast til demis
sameignarfélog, samlagsfélog o.fl. SU meginregla gildir um slik félog ad sampykki allra
félagsmanna parf ad vera fyrir hendi pegar teknar eru akvardanir um malefni pess.??
Skipulagsbundin félég eru hins vegar félég sem eru 6had persénum félagsmanna, svo sem
hlutafélég og einkahlutaféldg. Stofnun slikra félaga gerir pad ad verkum ad skipulagsbundin
heild hops stofnast af einstaklingum eda l6gadilum. Réttarskipanin vidurkennir ad slik félog
geta att réttindi og borid skyldur i eigin nafni.®* Svo ad moguleiki sé & pvi ad félag sé
starfshaft purfa einstaklingar ad vera i forsvari fyrir félagid og fara med malefni pess.?*

[ 16gum um hlutafélég nr. 2/1995 (hér eftir hl.) er lagaskylda til pess ad kosin sé
félagastjorn og framkvemdastjorar radnir sbr. kafli IX. hl. [ hlutafélogum fer
framkvaemdastjori dsamt félagsstjorninni med stjorn félags sbr. 1. mgr. 68. gr. hl. Vardandi
einkahlutafélog pa er fjallad um félagsstjorn og framkvaemdastjora i kafla IX. i [6gum um
einkahlutaféldg nr. 138/1994 (hér eftir ehl.). Samkvamt 1. mgr. 44. gr. ehl. er pad félagsstjérn
og framkvamdarstjori, sé hann kosinn, sem fara med stjorn félags.

Framkveaemdarstjori, hvort sem er i hlutafélagi eda einkahlutfélagi, seekir vald sitt til laga
og sampykkta félags. | 75. gr. hl. kemur eftirfarandi fram: ,,Framkveemdastjori getur avallt
komid fram fyrir hond félagsins i malum sem eru innan verksvids hans samkvaemt akvaedum
68. gr.” Sambeerilegt akvaedi er ad finna i ehl. sbr. 50. gr. laganna.

Inntak umbodsins er ad finna i 2. mgr. 68. gr. hl. og 2. mgr. 44. gr. ehl. [ 2. mgr. 68. gr. hl.

22 Aslaug Bjorgvinsdottir: Félagaréttur, bls. 44-45.
%3 Aslaug Bjorgvinsdottir: Félagaréttur, bls. 46.
4 Stefan Mér Stefansson: Hlutaféldg, einkahlutafélég og fjarmalamarkadir, bls. 235.
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segir: ,,Framkvaemdastjori annast daglegan rekstur félagsins og skal i peim efnum fara eftir
peirri stefnu og fyrirmaelum sem félagsstjorn hefur gefid. Hinn daglegi rekstur tekur ekki til
raostafana sem eru dvenjulegar eda mikils héattar. Af framangreindu er m.a. ljést ad
framkvaemdastjori getur ekki tekid akvardanir um radstafanir sem eru dvenjulegar eda mikils
hattar. Slikar akvardanir falla undir verksvid stjornarinnar. Sem demi um radstafanir sem
teljast 6venjulegar eda mikils hattar, og falla par af leidandi ekki undir daglegan rekstur sem
framkveemdarstjori er heimilt ad sja um eins sins lids, ma nefna kaup, s6lu og vedsetningu
fasteignar.?®® Sambeerilegt & vid um einkahlutafélog sbr. 2. mgr. 44. gr. ehl.

Framkveemdastjora er heimilt ad fara Gt fyrir formlegt valdsvid sitt. I 3. malsl. 2. mgr. 68.
gr. hl. getur framkveemdastjori med heimild félagsstjérnar tekid dvenjulegar eda mikils hattar
raostafanir sem undir venjulegum kringumstaedum myndu falla utan verksvids hans i skilningi
daglegs rekstrar. 1 3. og 4. malsl. 2. mgr. 68. gr. hl. kemur jafnframt fram ad
framkvemdastjora sé heimilt ad gera radstafanir an pess ad fa sampykki fra félagsstjorn ef
ekki er unnt ad bida eftir &kvordun hennar. Sé slikt hins vegar gert skal framkvaemdastjori
tafarlaust tilkynna stjorn félagsins um réadstéfunina. Sem demi ma nefna Hrd. 2003, bls.
1758 (550/2002). | malinu var deilt um gildi framsals framkveemdastjéra og stjérnarformanns
H hf. & bodi i fasteign vid naudungasolu til G. Krafdist félagio pess ad 6gildi framsalsins yroi
vidurkennt med démi og F ehf. yrdi demt ad gefa Gt afsal til pess. Framkvaemdastjori hafdi
gripid til pess rads ad framselja bodid til G par sem frestur s& sem H hf. hafdi til pess ad
greida hluta séluverds svo ad bodid teldist sampykkt naegdi ekki. I domnum var visad til 3.
mgr. 39. gr. nsl. og var pvi talid ad H hf. veeri ekki adili ad kaupsamningi um fasteign fyrr en
eftir sampykki bodsins. Framsal framkveemdastjora var pvi ekki talin radstofun & fasteign i
skilningi undanpaguékvaedis 25. gr. laga um verslanaskrar, firmu og prokdruumbod nr.
42/1903. Haestiréttur taldi ad an framsalsins hefdi bod félagsins fallid nidur og syslumadur
skodad naesta bod. Jafnframt kom fram ad pott telja meetti framsal framkveemdastjéra mikils
hattar radstofun i skilningi 2. mgr. 68. gr. hl. var frestur H hf. til pess ad standa vid bodid
nastum pvi lidinn og gat pad hugsanlega leitt til fjaratlata vegna vanefnda. Taldi Haestiréttur
bvi ad framkvamdastjori hefdi haft umbod til pess ad skuldbinda félagid.

[ framangreindum démi taldi Haestiréttur ad framkveemdastjori pyrfti ekki ad bera framsal
fasteignar undir stjorn par sem um veeri ad raeda radstofun sem ekki poldi bid.

bess ber ad geta ad daglegan rekstur er ekki einfalt ad skilgreina. I athugasemdum med

frumvarpi vardandi samhljéda akvedi eldri hlutafélagalaga nr. 32/1978 kom fram ad vid mat

5 1da Rosenberg, Lone Sneholt og Niels Thomsen: Aktieselskabsloven med &ndringer senest af 23. december

1998, bls. 276.
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a pvi hvad teldist daglegur rekstur pyrfti ad hafa hlidsjon af edli starfseminnar, umfangi og
venjum & vidkomandi svidi.?*® Hvort framkvamdastjori er baer um ad taka akvordun i hverju
einstoku tilviki veltur & pvi hvad sampykktir félags kveda & um og hver fyrirmeli
félagsstjornar eru, sem og hvada venja rikir innan félagsins sjalfs. >’

pad skiptir pvi eflaust mali hvort framkvaemdastjori getur radstafad fasteign eins sins lids
eda hvort honum beri ad fa sampykki stjornar fyrir sliku eda ef til vill gera radstéfun med
fyrirvara um sampykki stjornar um hvers konar félag sé ad reda. Hafi félag t.d. pann tilgang
ad selja og kaupa fasteignir, t.d. einhvers konar fasteignafélag, er haepid ad slik radstéfun
teljist dvenjuleg eda mikils hattar enda er tilgangur félagsins ad stunda vidskipti med
fasteignir. bar af leidandi er pad matskennt hverju sinni hvort radstofun telst mikils hattar eda
dvenjuleg, eftir pvi um hvernig félag er ad reeda. bvi parf ad skoda i hverju tilviki fyrir sig
hvort sa sem er i forsvari fyrir félag hafi heimild til pess einn ad binda félag med
kaupsamningi sem hann gerir i nafni pess eda hvort sampykki stjérnar purfi.

Framkvaemdastjori félags par sem kaup a fasteign telst Ovenjuleg eda mikils hattar
radstéfun hefur ekki heimild til pess ad taka akvordun um ad kaupa fasteign nema med
heimild fra stjorn félags. Pad sama & vantanlega vid ef framkvaemdarstjori akvedur ad selja
fasteign i eigu félags, enda getur hann ekki radstafad einn pvi sem hann hefur ekki
eignarheimild til. Hins vegar er ekkert pvi til fyrirstoou ad framkveemdastjori geti gert
kauptilbod i fasteign med fyrirvara um sampykki stjornar eda selt fasteign med sama
fyrirvara. pPess ber jafnframt ad geta ad pratt fyrir ad félag hafi pann tilgang ad selja og kaupa
fasteignir er ekkert pvi til fyrirstoou ad sa sem er i forsvari fyrir pad geri fyrirvara um
sampykki stjornar. 1 Hrd. 2003, bls. 2579 (561/2002), gerdi b ehf. tilbod i eign, sem var i
eigu E ehf., 7. ndbvember 2000. Pess ber ad geta ad b. ehf. er einkahlutafélag sem hefur pann
tilgang ad kaupa og selja fasteignir. I kauptilbodi var s fyrirvari gerdur ad sampykki stjérnar
félagsins P ehf. fengist fyrir kaupunum. Stefnandi, E ehf., sampykkti tiloodid med fyrirvara
um sampykki stjornarinnar og sampykki Sparisjods Hafnafjardar a greidslutilhdgunum og
vedbandslausnum. Hins vegar var aldrei gerdur kaupsamningur eda gengid fra kaupunum eins
og til stdéd og eignin var pvi seld 6drum. Vegna pess hofdadi E ehf. mal a hendur b ehf. og
framkvaemdastjora pess b til innheimtu béta vegna pess tjons sem félagio taldi sig hafa ordio
fyrir sokum pess ad kaupin gengu ekki eftir. E ehf. hélt pvi m.a. fram ad fyrirvarinn sem p
ehf. setti i kaupsamning um sampykki stjornar hefdi fallid ur gildi vegna pess ad félagio hefdi

ekki tilkynnt E ehf. innan hefilegs tima ad stjorn b ehf. hefdi ekki hug a ad sampykkja meint

26 Alpt. 1977-78, A-deild, bls. 458-459.
57 Stefan Mar Stefansson: Hlutaféldg, einkahlutafélég og fjarmalamarkadir, bls. 274.
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tilbod. 1 domi héradsdoms kemur fram ad agreiningslaust sé ad forsvarmadur b ehf. reyndu
hvad peir gatu til pess ad afla fjarmagns svo ad hagt yrdi ad fjairmagna kaupin en pad tokst
ekki. Forsvarsmadur E ehf. fékk upplysingar um pad um leid og pad 14 fyrir. Hefdi E ehf. pvi
matt vera ljost ad engar forsendur voru fyrir pvi ad stjorn b ehf. myndi sampykkja
kauptilbodid. b ehf. var jafnframt aldrei settur neinn akvedinn timafrestur til pess ad afla
sampykki stjornar felagsins. par af leidandi hafdi E ehf. ekki réttmaeta asteedu til ad lita svo &
ad fyrir leegi bindandi kaupsamningur milli adila pegar engin tilkynning hafdi borist fra b ehf.
ad sjo til tiu dogum lidnum. Héradsdomur, sem var sampykktur i Haestarétti, taldi ad E ehf.
geeti ekki litid svo & ad til hefdi stofnast bindandi kaupsamningur milli adila, enda hefdi engin
tilkynning fra b ehf. borist peim um ad stjorn pess myndi sampykkja kauptilbodid. Domurinn
fellst par af leidandi ekki & ad fyrirvarinn hefdi verid fallinn ar gildi.

Framangreindur domur er til marks um ad fyrirvarar i kaupsamningi um sampykki stjornar
eru gildir samkvaemt efni sinu og i raun agaet lausn pegar um er ad raeda radstofun sem telst

ovenjuleg eda mikils hattar fyrir pann sem er i forsvari fyrir félag.

8 Nidurstada
I ritsmid pessari hefur verid gerd grein fyrir fyrirvérum i kaupsamningum & svidi
fasteignakauparéttar.

[ byrjun ritgerdarinnar var vikid stuttlega ad forségu fkpl. Fyrir tima fkpl. voru engin 16g &
svidi fasteignakaupa i gildi & Islandi en pess i stad var reglum eldri kaupalaga beitt med
16gjofnun eda annars konar tilvisun. Pegar pad dugdi ekki til var reglum krofuréttar beitt.
Réttardvissa skapadist vegna pessa og potti pvi rétt ad l0gfesta sérstakar reglur um petta efni.
Log um fkpl. litu dagsins ljés 1. jani 2002 og eru ad megninu til samhlj6da norsku
fasteignakaupalogunum.

I 6dru lagi var fjallad um kaupsamninga & svidi fasteignakaupa. Vikid var ad nokkrum
atrioum sem snda ad kaupsamningum og par & medal var fjallad um samningsfrelsi. Eitt af pvi
sem felst i samningsfrelsi er ad adilum kaupsamnings er frjalst ad semja um efni hans. I kafla
5.2 kom fram ad edli malsins samkveemt er fyrirvari i kaupsamningi almennt hluti af efni
hans. Par af leidandi a pad sama vid um hann, p.e. adilum er frjalst ad gera fyrirvara um pad
sem peir kjosa svo framarlega sem slikt brytur ekki i baga vid 16g. Pvi méa telja ad hvort
tveggja seljendur og kaupendur fasteigna geti sett ymsa fyrirvara inn i kaupsamninga um
fasteignir.
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Jafnframt var vikid ad formi kaupsamninga a svidi fasteignakauparéttar. Eftir tilkomu
fkpl. telst kaupsamningur um fasteign ekki gildur nema hann sé gerdur skriflega sbr. 7. gr.
laganna. Almennt eru fyrirvarar i kaupsamningum hluti af efni hans og pvi pykir rétt ad atla
ad sama regla eigi vid um pa, p.e. ad pa beri ad gera skriflega. | [dgum um fkpl. er gert rad
fyrir pvi ad heimilt sé ad vikja fra I6gunum med samningi ef annad er ekki akvedid eda haegt
ad leida med vissu af akvaedum peirra sbr. 5. gr. fkpl. | domum ma sja ad peirri malséastedu
hefur verid teflt fram ad 7. gr. laganna sé eitt af peim dkvaeedum sem heimilt er ad vikja fra. Ef
domar eru skodadir ma sja ad Oliklegt er ad haegt sé ad semja sig undan 7. gr. fkpl.
Nidurstadan er pvi su ad kaupsamningur skuli avallt vera skriflegur ef hann a ad hafa gildi.

Farid var yfir sénnun og tulkun kaupsamninga. Vardandi talkun kaupsamninga ma telja
Oheett ad halda pvi fram ad pegar kemur ad skyringu & fyrirvérum beri ad skyra pa prengjandi
séu tveir eda fleiri kostir i bodi og ad peim sé ekki beitt i rikara meeli en efni gefur bersynilega
til kynna.

[ pridja lagi var fjallad um fyrirvara af halfu seljanda fasteignar. Sokum pess ad seljendur
fasteigna geta sett fyrirvara um ymislegt inn i kaupsamning um fasteign var su akvéroun tekin
vid skrif ritgerdarinnar ad stikla a storu og taka fyrir nokkra algenga fyrirvara, pott svo ad
sumir séu algengari en adrir.

Vikid var ad eignarheimild seljanda og fasteignar og peirri meginreglu ad seljandi
fasteignar getur ekki afsalad sér vidtaekari rétti en hann & [ framhaldinu var farid yfir
eignarréttarfyrirvara. Samkvaemt l6gum um samv. eru slikir fyrirvarar nu kalladir séluved og
er skipad i flokk tryggingarréttinda. Segja ma ad misjafnt sé hversu haldg6d trygging
eignarréttarfyrirvarar eru, enda gera reglur um traustnamsrétt sem og 39. gr. samv. pad ad
verkum ad seljandi hlutar sem er h&dur eignarréttarfyrirvara getur purft ad seta pvi ad hlutur
hans sé seldur 6drum og réttur hans fellur nidur. Jafnframt er edli sumra vara pannig ad hlutur
getur verid éendurheimtanlegur, hann hefur eydst o.fl. bvi ma segja ad trygging su sem felst i
eignarréttarfyrirvara sé ekki jafn god og etla skyldi.

Fari® var yfir fyrirvara um radstéfun eda nytingu eignar. I ritgerdinni komst héfundur ad
pbeirri nidurstédu ad seljandi fasteignar hafi heimild til pess ad setja hvers konar fyrirvara i
kaupsamning er vardar radstofun og nytingu svo framarlega sem 16g standa ekki i vegi fyrir
pbvi. P& vaknadi upp st spurning hja héfundi hvort seljandi fasteignar, sem hefur selt eign med
fyrirvara er vardar radstofun og nytingu hennar, hafi heimild til pess ad lita svo a ad ef
radstofun og nyting kaupanda & eigninni brjéti i baga vid efni fyrirvarans sé pad veruleg
vanefnd af hans halfu og veiti honum, p.e. seljanda, heimild til pess ad gripa til riftunar. bad
sem skiptir hofudmali er hvort seljandi er bdinn ad gefa Gt afsal i hond kaupanda en skv. 4.
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mgr. 51. gr. fkpl. glatar seljandi pa riftunarrétti sinum gagnvart kaupanda nema hann hafi
sérstaklega askilid ser rett til riftunar eftir ad afsal er gefid Gt. Hafi seljandi ekki verid buinn
ad gefa Ut afsal er samt sem adur ekki heaegt ad sla pvi fostu ad radstéfun og nyting kaupanda &
eign sem brytur i baga vid efni fyrirvara um hvernig radstafa eda nyta skuli eign gefi seljanda
eignarinnar heimild til pess ad rifta kaupunum. Hugsanlega er ndg ad kaupandi uppfylli allar
skyldur sinar nema pessa einu, p.e. ad fara eftir efni fyrirvarans til pess ad koma i veg fyrir
riftun, enda kemur fram i frumvarpi med fkpl. ad mikid purfi ad koma til svo ad kaupandi
teljist hafa vanefnt adrar skyldur sinar en greidslu kaupveros.

[ ritgerdinni var fjallad um fyrirvara er varda astand fasteignar. Almennir fyrirvarar voru
adur tidir og skdpudu mikla réttarovissu. Svo virdist sem ad réttarovissan hafi adallega verid
sokum pess ad démstdlar byggou rétt & slikum fyrirvérum i sumum tilvikum en 6drum ekki.
Med setningu fkpl. er nd bdid ad skyra Gvissu pa sem var til stadar fyrir setningu laganna. |
28. gr. fkpl. er kvedid a um ad almennir fyrirvarar er varda astand fasteignar hafi ahrif
almennt séd en ad peir hafi ekki ahrif i peim tilvikum sem greinir fra i dkvadinu, p.e. ef
seljandi hefur vanrekt upplysingaskyldu sina skv. 26. gr. og 27. gr. sbr. 1. malsl. 28. gr. fkpl.,
eda ef astand eignar er mun lakara en kaupandi eignarinnar matti hafa asteedu til pess ad etla,
sbr. 2. malsl. 28. gr. fkpl. Pad ad bulid sé ad skyra pa dvissu sem rikti hér a landi, p.e. um
hvort haegt veeri ad byggja rétt & almennum fyrirvérum um &stand eignar, hefur pé ekki komid
i veg fyrir ad slikir almennir fyrirvarar rati i hendur domstdla. Astaedan er su ad agreiningur
kann ad vera til stadar milli adila um ymislegt, t.d. hvort seljandi fasteignar hafi uppfylit
upplysingaskyldu sina, hvort kaupandi hafi haft naegar geetur & vid skodun eignarinnar, hvort
eignin sé i verra astandi en kaupandi hafdi astedu til ad etla midad vido kaupverd o.fl.
Hofundur komst ad peirri nidurstédu ad almennir fyrirvarar um éastand fasteignar eru mis
itarlegir. Atla ma ad seljendur fasteigna sem ekki hafa buaid i eign, t.d. lanastofnanir, geri
almennt itarlegri fyrirvara en peir seljendur sem hafa bid i eign sinni. [ Kjolfar
efnahagshrunsins arid 2008 hefur ibudum i eigu lanastofnanna fjélgad og er farid ad bera
meira & itarlegum fyrirvérum um astand eignar, t.d. vardandi pad ad kaupanda beri ad syna
sérstaka arvekni vid skodun eignar. EKki er komin nagjanleg reynsla a hversu mikla arvekni
kaupendur purfi ad syna en af domi Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002), méa etla ad mun rikari
skylda sé 16gd & kaupanda eignar ad skoda eign ef enginn hefur buid i henni. Pad hvort atlast
sé til pess ad kaupandi hafi t.d. byggingarfrodan adila sér vid hlid vio framangreindar
adstedur verdur timinn einfaldlega ad leida i ljos. I ritgerdinni var jafnframt fjallad um
sérstaka fyrirvara um astand fasteigna. Med slikum fyrirvorum er seljandi eignar ad
undanpiggja sig abyrgd a tilteknum hlut eignarinnar en ekki almennt. Af domum ad dema
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telst slik abyrgdarundanpaga heimil svo framarlega sem fyrirvarinn er skyr. Segja ma ad meiri
ahaetta sé fyrir kaupanda ad sampykkja fyrirvara par sem seljandi undanpiggur sig almennt
abyrgd & allri eigninni en i peim tilvikum par sem seljandi firrir sig 4byrgd & sérstokum hluta
fasteignar. Mun yfirgripsmeira er fyrir kaupanda ad athuga allt astand eignar en ad athuga
nanar t.d. pak eignar.

Vid gjaldprotaskipti parf protamadur ad pola ad vera sviptur umradum yfir eignum og
réttindum sinum og ad umreedd réttindi ferist yfir & hendur protabls. Pad er a valdi
skiptastjora almennt ad taka akvardanir um hvernig hagsmunum protabusins sé radstafad en a
bvi eru undantekningar. Skipstastjori a ad bera undir skiptafund radstafanir sem eru égerdar
og bindur nidurstada fundar um pad efni skiptastjéra almennt. Kaupsamningur um fasteign
med fyrirvara um sampykki skiptafundar telst vera radstofun sem er Ogerd og eetti
skiptafundur i peim tilvikum ad geta latid til sin taka. Hafi skiptastjori hins vegar radstafad
eign an pess ad bera radstofun undir skiptafund getur fundurinn almennt ekki hroflad vid
pbeirri akvoroun. Jafnframt ber skiptastjora ad bera undir vedhafafund radstéfun & fasteign i
eigu busins sem er bundin vedréttindum sem eru harri en séluandvirdi hennar.

[ kjolfar pess ad farid var yfir heimildir skiptastjora protabUs til radstéfunar & eignum
busins pétti hofundi ahugavert ad kanna hvort skiptastjori protabus hefdi somu heimildir og
skiptastjori danarbus, eda hvort heimildir skiptastjora protabis veeru ef til vill rymri. pegar
andlat manns ber ad gardi er pad danarbd sem tekur vid 6llum fjarhagslegum réttindum sem
adilinn atti. Vid opinber skipti & bdinu fer skiptastjori med forraedi busins og er almennt einn
beer um ad radstafa hagsmunum pess. Skiptastjora er falid ad gera ymsar minni hattar
raostafanir eins sins lids, sem og taka dkvardanir sem ekki pola bid, en adrar parf hann ad bera
undir skiptafund. Hvorki i skl. eda i athugasemdum med frumvarpi sem vard ad skl. er ad
finna nanari Utlistun & pvi hvada radstafanir skiptastjéra er heimilt ad gera eins sins lids og
hverjar ekki. Hofundur komst ad peirri nidurstddu ad til pess segja til um hvort skiptastjori
danarbus hafi heimild til pess ad radstafa fasteign eins sins lids eda ekki purfi ad byrja & pvi
ad kanna hvort erfingjar hafi tekid abyrgd & skuldbindingum busins eda ekki. Hafi erfingjar
ekki tekid abyrgd a skuldbindingum busins og skuldir eru meiri en eignir fer um skiptin eftir
gpl. begar svo er statt um bl ma pvi atla ad skiptastjéri hafi somu heimildir og skiptastjori
pbrotabus til pess ad radstafa fasteign. Lati medferd basins reglum skl. ma atla ad edlilegt pyki
ad skiptastjori beri radstofun fasteignar undir skiptafund eda geri radst6fun med fyrirvara um
sampykki skiptafundar, nema erfingjar hafi gefid pad ut ad peir vilji ekki fa ad hlutast til um
eignir busins, ma atla ad i peim tilvikum geti skiptastjéri radstafad eign an pess ad bera pad
undir skiptafund adur. Atla ma ad skiptastjori danarbus hafi prengri heimildir til pess ad
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radstafa fasteign i eigu danarbus en skiptastjori protabus hefur, enda edlismunur & peim
reglum sem fram koma i skl. og gpl.

[ fjorda lagi var vikid ad fyrirvorum af halfu kaupanda fasteignar. Fyrir setningu fkpl. rikti
mikil réttardvissa hér & landi vardandi fyrirvara sem ekki var markadur neinn akvedinn timi
en mikid for ad bera a slikum fyrirvérum i kjolfar hisbréfakerfisins arid 1989. Vegna peirrar
réttarovissu sem hafdi myndast potti rétt ad I6gfest yroi akveedi sem myndi minnka Ovissu
slikra fyrirvara. Pad var gert med 8. gr. fkpl. Svo virdist sem ad dkvaedid se buid ad eyda allri
ovissu, p.e. adilar sem gera slika fyrirvara geta ekki bundid hinn samningsadilann lengur en i
tvo manudi likt og akveedid kvedur & um. pratt fyrir ad blid sé ad eyda peirri réttarovissu sem
6timabundnu fyrirvararnir skopudu pydir pad ekki ad agreiningur er vardar slika fyrirvara rati
ekki til domstola. Fyrirvarar sem eru 6timabundnir eru ekki olikir 6drum fyrirvérum og um pa
getur avallt skapast deila milli adila t.d. er vardar hvort buid sé ad uppfylla pad sem
fyrirvarinn kvedur & um. Af domum ad dema ma atla ad sa sem heldur pvi fram ad efni
fyrirvara sé fullnaegt fyrir tilgreind timamaork eda fyrir tveggja méanada frestinn pegar kemur
ad otimabundnum fyrirvérum, beri sénnunarbyrdina fyrir sliku.

Gerd var grein fyrir fyrirvérum er varda yfirlysingu husfélags. Samkveemt 16gum skal
yfirlysing hasfélags ad liggja fyrir adur en kaupsamningur er gerdur og undirritadur. Stundum
liggur slik yfirlysing ekki fyrir vid gerd kauptilbods. Er p& sa kostur fyrir hendi fyrir
kauptilbodsgjafa ad gera tilbod i ibud med fyrirvara um ad slik yfirlysing liggi fyrir innan
akvedins tima. Med pvi ad gera fyrirvara um ad yfirlysing hasfélags purfi ad liggja fyrir innan
akvedins tima er kauptilbodsgjafa ohatt ad falla frd& samningi sér ad vitalausu ef eitthvad
kemur fram i yfirlysingu hasfélags sem honum mislikar eftir ad kauptilbod hefur verid gert.
Pess ber ad geta ad stadan kann ad vera st ad ekkert komi fram er vardar hasfélag i neinum
gbgnum annad en pad sem getid er i kaupsamningi milli adila. Slikt akveedi i kaupsamningi,
t.d. er vardar hugsanlegar framkvaemdir, etti ad gefa kaupanda neegilegt tilefni til pess ad
kanna slikt frekar. Hins vegar ef seljendur eda l6ggiltur fasteignasali fullnaegir ekki peirri
skyldu ad upplysa kaupanda um t.d. fyrirhugadar framkvemdir og ekkert gefur kaupanda
tilefni til pess ad kanna pad frekar ma atla ad seljandi beri skadabdtadbyrgd a sliku.

Ad lokum var farid yfir hvort framkveemdastjéri hluta- eda einkahlutafélags purfi, ef hann
vill festa kaup & eda radstafa fasteign, ad gera slikt med fyrirvara um sampykki stjérnar eda
hvort hann sé baer um ad radstafa slikum eignum eins sins lids. I hl. og ehl. kemur m.a. fram
ad framkvaemdastjora sé heimilt ad gera radstafanir eins sins lids er luta ad daglegum rekstri
en slikar rddstafanir mega ekki vera 6venjulegar eda mikils hattar. Hvad fellur undir daglegan
rekstur er ekki audvelt ad skilgreina en 1jost er ad vid matid parf ad hafa hlidsjon af edli
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starfseminnar, umfangi og venjum & vidkomandi svidi. Hugsanlega skiptir mali hvort
framkveemdastjori geti radstafad fasteign eins sins lids eda hvort honum beri ad gera slika
raostofun med fyrirvara um sampykki stjornar, um hvert sé edli starfseminnar, umfang hennar
o.fl. I hverju tilviki fyrir sig ma pvi @tla ad fram purfi ad fara heildarmat & pvi hvort radstéfun

fasteignar flokkist sem radstofun sem er dvenjuleg eda mikils hattar.
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