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1 Inngangur

A0 kaupa fasteign er tvimelalaust med steerri skrefum i lifi hvers manns, ad minnsta kosti fra
fjarhagslegu sjonarhorni. byding fasteignavidskipta fyrir einstaklinga sést gloggt & pvi ad peir
eru i flestum tilvikum kaupendur og seljendur ibadarhdsnadis. Flestir einstaklingar kaupa og
selja, eda taka patt i kaupum og solu fasteigna, ad minnsta kosti einu sinni yfir &vina.
Jafnframt ma fullyrda ad pyding samninga um fasteignakaup sé meiri & Islandi en i
nagrannaldndum okkar, i 1josi pess ad almennt eiga Islendingar pad husnadi sem peir bla i. A
6drum Nordurlondum er aftur & moti algengt ad einstaklingar sitji fasteignir & grundvelli
leigusamninga, eda annarra samninga er veita peim ekki beinan eignarrétt ad fasteign.* Sa er
b6 gallinn & gjof Njardar ad slik fjarhagsleg skref ganga ekki avallt hndkralaust fyrir sig.
Vanefndir & samningi peim, er liggur til grundvallar fasteignakaupunum, geta sett strik i
reikninginn og reynst samningsadilum 6peaegur ljar i pufu. Slikar vanefndir geta verid & marga
vegu, en ahersla og vidfangsefni pessarar ritgerdar takmarkast pé ad mestu vid eina tegund
réttaragalla, nanar tiltekid vanheimild og pa skadabotadbyrgd sem skapast getur vegna hennar.
I upphafi ritgerdarinnar pykir naudsynlegt ad gera hugtakinu vanheimild glégg skil og er
pad vidfangsefni 2. kafla hennar. 1 3. kafla er fjallad um reglur og skilyrdi skadabéta innan
samninga, med serstakri aherslu & fasteignakaup. 4. kafli ritgerdarinnar lytur svo ad
skadabdtadbyrgd vegna vanheimildar vid kaup & fasteignum. Loks verdur stiklad & stéru i
nidurlagi 5. kafla, auk pess sem fjoldi vanheimildarmala fyrir Haestarétti verdur skodadur.

2 Vanheimild

2.1 Almennt um vanheimild

pad er engum vafa undirorpid ad ein skylda seljanda, hvort sem um er ad raeda lausafjarkaup
eda kaup a fasteignum, er ad tryggja ad kaupandi 6dlist umsamin réttindi yfir andlagi hins
selda.” b4 skyldu getur seljandi hins vegar adeins uppfyllt, eigi hann sjalfur pann rétt yfir
sOluveromatinu er hann hyggst lata kaupanda i té. Hugtakid vanheimild er ein tegund
réttaragalla sem lysir sér i pvi ad réttindi pridja manns fara ekki saman vid pann rétt er

skuldari (seljandi) hefur med samningi heitid krofuhafa (kaupanda). Afleidingin er pa su ad

1 Visar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 32-33.
2 VVidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 273.



kréfuhafi 6dlast ekki umsamda réttarstodu.® Vanheimild, likt og heitid gefur til kynna, felur i
sér ad skuldari hefur ekki heimild til ad radstafa pvi, sem samid hefur verid um, og par med
fullnaegja skyldum sinum gagnvart kréfuhafa, enda gildir pa meginregla fjarmunaréttar pess
efnis ad krofuhafi 6olist ekki meiri rétt en skuldari atti. Hinn ésamrymanlegi réttur pridja
manns getur badi stafad af beinum eignarrétti hans yfir pvi selda, sem og 6drum 6beinum og
takmorkudum réttindum, svo sem vedrétti, afnotarétti, haldsrétti eda itaki. Skilyrdi pess, ad
um vanheimild geti verid ad raeda, er med 6drum ordum pad ad réttur pridja manns takmarki i

raun og veru réttindi krofuhafa midad vid pad sem samid hefur verid um.*

2.2 Mismunandi vanheimildatilvik

2.2.1 Fullkomin/alger vanheimild og vanheimild ad hluta

Med fullkominni eda algerri vanheimild er att vid ad hinn beini eignarréttur yfir
sOluandlaginu tilheyri ekki seljandanum (skuldara). begar svo horfir til, 6dlast kaupandi
(krofuhafi) ad meginstefnu til engan rétt yfir pvi selda.> Sem daemi um slika vanheimild mé
nefna ad adili selji 6drum hlut eda fasteign i eigu pridja manns, an pess ad sa hafi veitt
seljanda leyfi sitt til slikrar radstéfunar. I Hrd. 1967, bls. 910 krafdist afryjandi pess ad
ibaodarhuas, sem nefnt var Margrétarhus, yrdi talin sameign sin og brédur sins og henni haldid
utan skipta a danarbui foreldra peirra. M6dir (M) peirra hafdi &dur afsalad peim ibadarhusinu,
er verid hafdi i eigu fodursins (P), an pess ad hafa adur fengid leyfi til setu i 6skiptu bui.

Haestiréttur hafnadi peirri krofu med svofelldum rékstudningi:

Er M gerdi kaupsamning vid syni sina [afryjendur] um s6lu & ibadarhusi sinu, Margrétarhdsi,
hafdi han eigi fengid leyfi skiptarddanda til setu i oskiptu félags og danarbui sinu og latins
eiginmanns sins [P], og brast pvi heimild til slikrar radstéfunar & eign basins an sampykkis

allra samerfingja sinna. Verdur krofu afryjanda pvi pegar af peirri asteedu hrundid.

begar um vanheimild ad hluta er ad reeda er stadan aftur & moti frabrugdin. 1 sliku tilviki
skortir seljanda ekki beinan eignarrétt yfir hinu selda, en pridji madur a hins vegar débein
eignarréttindi yfir pvi er fara ekki saman vid pad sem seljandi hefur lofad ad lata kaupanda i
té. Afleidingin verdur pa su ad kaupandi 6dlast beinan eignarrétt ad pvi selda, en hlytur ekki

Oll umsamin réttindi vegna peirra takmarkanna er hin dbeinu eignarréttindi pridja manns

3 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 368.
4 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 369.
® VVidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 277.



valda.® Slik 6bein og 6samrymanleg réttindi geta verid & marga vegu, en i deemaskyni méa hér
nefna ad pridji madur eigi vedrétt eda afnotaréttindi yfir séluandlaginu.” | Hrd. 1997, bls. 773
reyndust ahvilandi vedkrofur & seldri fasteign haerri en kaupandi hafdi sampykkt ad yfirtaka i
kaupsamningi adila. Var seljanda gert ad endurgreida kaupanda pa upphadir sem sa
sidarnefndi hafdi greitt krofuh6fum vegna vanskila skuldabréfanna.

I rokstudningi Haestaréttar, sem stadfesti nidurstodu héradsdoms med visan til forsenda

hans, sagdi ennfremur:

Sem seljanda ad Smidjuvegi 5 bar afryjanda ad svara til peirrar vanheimildar, sem fram
kaemi, ef vedbond samkvemt pessum tryggingarbréfum reyndust umfangsmeiri en lagt hafdi

verid til grundvallar i samningi um kaupin.

2.2.2 Upprunaleg og eftirfarandi vanheimild

Um upprunalega vanheimild er ad reeda pegar réttur pridja manns, sem er 6samrymanlegur
beim rétti er kréfuhafa hefur verid heitid i samningi, er fyrir hendi a peim timapunkti sem
samningur & milli skuldara og krofuhafa var gerdur.® bar med liggur fyrir ad timamarkid
pegar vanheimildin verdur krofuhafa ljos skiptir i raun réttri ekki mali, heldur er pad
timamarkid pegar hun kom til sem radur drslitum um pad hvort vanheimild teljist
upprunaleg. Hafi han komid til fyrir kaupin, sem verdur ad teljast algengast, er vanheimildin
upprunaleg.’ Vanheimild telst eftirfarandi pegar réttur pridja manns, sem er ésamrymanlegur
peim rétti er kroéfuhafa hefur verid heitid i samningi, kemur fyrst til eftir ad samningur um
kaupin hefur verid gerdur, en 4dur en aheettuskipti eiga sér stad. '° Sem dami um eftirfarandi
vanheimild ma nefna ad soluhlutur verdi afram i vorslu seljanda ad kaupum loknum og ad
skuldheimtumadur hans fai gert fjarndm i hinu selda. bad sama veeri uppi & teningnum vid
tvisolu, ef réttur sioari kaupanda gengi framar rétti pess fyrri vegna reglna um traustfang, eda

ef &kvordun um eignarnam er tekin eftir ad til samnings adila hefur stofnast.'*

2.3 Logfestar reglur um vanheimild
[ islenskum l6gum er nG ad finna almennar reglur um vanheimild & svidi kauparéttar, en slikt

var ekki fyrir hendi i gildistio laga nr. 39/1922 um lausafjarkaup, hér eftir nefnd eldri Ikpl.

® VVisar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 278.

! porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 373.
8 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kroéfuréttur 1, bls. 374.
% Vigar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 278.

19 \/igar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 279.

1 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 374.
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[ 59. gr. peirra laga, likt og nanar verdur rakid hér sidar i kaflanum um bétagrundvéll
vanheimildar fyrir gildistoku laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, hér eftir skammstofud fkpl.,
var adeins kvedid & um skadabotaabyrgd i tilefni vanheimildar en ekki um réttarahrif hennar
almennt.> N er 6ldin hins vegar 6nnur og slik almenn akvadi um vanheimild hafa verid sett
i 41. gr. laga nr. 50/2000 um lausafjarkaup, hér eftir nefnd yngri lkpl., og 46. gr. fkpl.
Greinarnar eru hlidsteedar og samhljoda ad efni til, en vid setningu 41. gr. yngri lkpl. var
horft til 41. og 42. gr. Sb-samningsins, sem hafa ad geyma reglur um vanheimild og énnur
6samrymanleg réttindi pridja manns.*® Vi samanburd & 1. mgr. 41. gr. yngri Ikpl. og 1. mgr.
46. gr. fkpl. mé& sjd ad akvadin hafa baedi ad geyma somu meginregluna, p.e. ad um
vanheimild fari eftir gallareglum eftir pvi sem vid getur att. Med skirskotun til gallareglna er
fyrst og sidast att vid reglur peer er finna ma i 30.-40. gr. yngri Ikpl. og 37.-45. gr. fkpl., um
mdogulegar krofur kaupanda i kjolfar galladrar afhendingar. Eiga pvi ad meginstefnu til sému
vanefndaurraedi vio um vanheimild og galla, svo sem riftun, krafa um afslatt og réttur til ad
halda eigin greidslu, enda leidi ekki af kaupsamningi ad kaupandi hafi att ad yfirtaka hid
selda, med peim takmérkunum er leida af rétti pridja manns.*  Hrd. 1998, bls. 3618 var deilt
um réttmeeti riftunar kaupanda & ibud i 1jési pess ad seljandi hennar, stefnandi i malinu, var
ekki pinglystur eigandi hennar. | héradsdomi, sem stadfestur var fyrir Haestarétti med visan til

forsendna hans, var kaupandi syknadur med svohljédandi rokstudningi:

Fallast ber & pad med stefndu, ad pad, ad stefnandi hafdi ekki i hdondum pinglysta
eignarheimild ad ibudinni, pa er hin var bodud til pess ad ganga fra kaupsamningi, hafi verio
svo veruleg vanefnd ad henni hafi verid heimilt ad rifta peim samningi, sem komist hafdi &

milli adila med sampykki stefnanda & kauptilbodi stefndu.

Hvad vardar rétt kaupanda til ad halda eftir eigin greidslu og, eftir atvikum, lata téda
greidslu ganga upp i vanefndakréfuna med yfirlysingu um skuldajéfnud, mé benda a Hrd. 15.
juni 2006 (7/2006)." T pvi mali krafdist stefnandi (seljandi) greidslu eftirstodva kaupverds, en
stefndu (kaupendur) t6ldu sig eiga gagnkréfu til skuldajafnadar vegna skadabota og afslattar,
sem nami herri fjarhaed, m.a. vegna réttaragalla. Heestiréttur féllst 4 ad stefndu eattu

gagnkrofu & hendur stefnanda vegna réttaragallans.

12 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 370.

13 Alpt. 1999-2000, A-deild, bls. 881.

14 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 1, bls. 370-371.
15 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 367.
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I 2. malsl. 1. mgr. 46. gr. fkpl. er p6 gerd su undantekning ad kaupandi fasteignar getur
ekki krafist arbota samkvaemt 39. gr. sdmu laga, par sem kvedid er & um rétt seljanda til ad
baeta Ur galla & fasteign & eigin reikning. 1 athugasemdum vid 46. gr. i frumvarpi pvi, er sidar
vard ad fkpl., er tekid fram ad kaupandi kunni ad geta leyst 6samrymanleg réttindi pridja
manns einhlida af eign, t.d. med pvi ad greida upp vedskuldir sem seljanda bar ad aflétta. Enn
fremur segir ad i islenskum rétti hafi kaupanda verid talid heimilt ad nota hluta kaupverds til
ad aflétta ahvilandi vedskuld, hafi seljandi vanefnt pa skyldu sina.® T Hrd. 1991, bls. 1524 var
kaupanda fasteignar talid heimilt einhlida ad radstafa kaupverdi til greidslu ahvilandi lana &
eigninni, en seljandi hafdi vanefnt pa skyldu sina ad aflétta vedunum samkvemt samningi
adilanna.

[ 3. mgr. 46. gr. fkpl. segir ad geri pridji madur tilkall til réttar yfir fasteign og seljandi
andmeeli pvi, gildi akveaedi 1. og 2. mgr., nema augljost sé ad krafan eigi ekki vid nein rok ad
stydjast. Tilgangur reglunnar hefur verid studdur peim rékum, ad kaupandi fasteignar eigi
ekki ad purfa ad seeta pvi ad réttur seljanda sé véfengdur af pridja manni og hann par med
dragist inn i deilur peirra sidarnefndu, enda geti slik krafa pridja manns leitt til 6vissu um
réttarstoou kaupanda, ef hann pyrfti ad bida uns agreiningurinn hefur verid leystur. Reglan
felur pannig i sér sonnunarhagreedi, kaupanda i vil, auk pess sem huan veitir honum
utgdnguleid ar samningssambandinu, ef 6vissa er um efndir af halfu seljanda vegna krafna
bridja manns.'” Samhljéda reglu er ad finna i 3. mgr. 41. gr. yngri Ikpl.

Hvad bétagrundvollinn vardar, sem kvedid er & um i 2. mgr. 41. gr. yngri Ikpl. og 2. mgr.
46. gr. fkpl., gildir aftur & méti onnur regla en um galla.'® beirri reglu, sem er ekki samhljéda i
akvaedunum tveimur, verdur gerd nanari skil hér sidar i kaflanum um skadabotadbyrgd vegna

vanheimildar vid kaup & fasteignum.

2.3.1 Krafa & hendur 6orum en vidsemjanda

Pegar metnar voru heimildir kaupanda, fyrir gildistoku fkpl. og yngri Ikpl., til beytingar
vanefndalrreda vegna vanefnda seljanda, byggdist matid alfarid & samningi peim er Ia til
grundvallar milli peirra fyrrnefndu, sem og 6drum atridum er pydingu gatu haft vid ad
akvarda réttarahrif samnings. pvi skipti sjaldnast mali hvers efnis réttarsamband seljanda vid

heimildarmann sinn hafdi verid.™ I samrami vid petta hefur s meginregla I6ngum verid talin

16 Alpt. 2001-2002, A-deild, bls. 1480-1481.

17 VVisar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 416-417.

18 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 371.
19 Visar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 283.



gilda ad krofuhafi verdi, i tilefni vanefndar, ad halda sig ad vidsemjanda sinum og beina
krofum ad honum. Hefur petta verid talid eiga vid um vanefndir sem rekja ma til
vanheimildar, sem og galla. i 1j6si pessa var almennt ekki talid ad krofuhafi geeti snuid sér
beint ad heimildarmanni vidsemjanda sins, eda fyrri ,,hlekk” i vidskiptakedjunni.®® A svidi
kauparéttar hafa na verid logfestar reglur, sem fela i sér rymri heimild fyrir kaupanda til ad
hafa uppi krofur & hendur fyrri seljanda eda eiganda, p.e. svonefndar sprangkréfur. bessar
reglur er na ad finna i 84. gr. yngri Ikpl. og 1. mgr. 45. gr. fkpl., en i peirri sidarnefndu segir
ad kaupandi geti beint krofu vegna galla ad fyrri eiganda, eda 6drum fyrri samningsadila i
sama meli og seljandi geeti haft uppi slika krofu. préatt fyrir ad ordalag fyrrnefndra akveeda,
taki samkvaemt ordanna hlj6dan adeins til galla, pa eiga pau einnig vid um vanheimild, sbr. 1.
mgr. 46. gr. fkpl. og 1. mgr. 41. gr. yngri lkpl.?* betta er jafnframt tekid fram i athugasemdum
vid 45. gr. fkpl. og 84. gr. Ikpl. sem fylgdu frumvérpum til laganna.??

2.3.2 Brottfall vanefndaheimilda

Krofuhafi, sem vill bera fyrir sig vanheimild, verdur ad tilkynna skuldara um vanefndina svo
réttur hans sé ekki fyrir bord borinn vegna tomlzatis. Pegar vanheimild er annars vegar, verda
bé eigi gerodar jafn rikar krofur og i tilviki galla, enda er langt i fra sjalfgefio ad vanheimild
komi i ljos vid hefdbundna rannsokn kréfuhafa & peirri greidslu, sem skuldari hefur latid i té
samkvaemt samningi. Engu ad sidur er ljost ad skuldari hefur rika hagsmuni af pvi ad vera
tilkynnt um pad sem fyrst, telji krofuhafi efndir 6fullnzgjandi. Sem fyrr segir gilda
gallareglur um vanheimild i kaupum eftir pvi sem vid getur att. Hvad fasteignakaup vardar
segir i 1. mgr. 48. gr. fkpl. ad kaupandi glati rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir
ekki seljanda innan sanngjarns frests, eftir ad hann vard eda matti verda hennar var, um
umfang og edli vanefndarinnar og ad hann hyggist bera hana fyrir sig. Hlidsteett akveedi er i 1.
mgr. 41. gr. yngri Ikpl. 1 2. mgr. 45. gr. fkpl. segir jafnframt ad pegar um sprangkrofur er ad
reeda, pa verdi kaupandi ad tilkynna fyrri eiganda, eda 6drum fyrri samningsadila, um kréfuna
innan pess frests sem gildir um sému kréfu & hendur seljanda og i sidasta lagi innan pess
frests, sem gildir i réttarsambandi seljanda og fyrri samningsadila. Af pvi leidir ad geeti
krofuhafi pess ekki ad senda tilkynningu pess efnis, kann hann ad firra sig rétti til ad hafa

uppi krofur gegn 68rum en sinum viésemjanda.?

20 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 378.

21 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 379.

22 Alpt. 2001-2002, A-deild, bls. 1480 og Alpt. 1999-2000, A-deild, bls. 934.

23 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 1, bls. 379-380.
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3 Skadabetur innan samninga

3.1 Stofnunarhéttur bétakréfu innan samninga

Upphaf krofu er ad rekja til atburdar pess sem ad légum leidir til stofnunar hennar. Krafa til
greidslu i samreemi vid adalefni samnings stofnast um leid og samningur kemst a. Skadabdtakrafa
vegna vanefnda & samningi & reetur sinar i samningnum og réttur til bota stofnast i raun vid
samningsgerdina. Ad meginstefnu til verdur slik krafa pd ekki virk pa, heldur & sidara timamarki,

b.e. pegar pad atvik verdur, er leidir hana af sér og gerir hana virka.*

3.2 Meginreglur um bétagrundvéllinn

Meginregla islensks réttar um skadabdtagrundvollinn er og hefur verid sakarreglan, jafnt utan
samninga sem innan.?> Samkvamt henni ber madur bétadbyrgd 4 tjoni sem hann veldur med
saknemum og 6logmeatum haetti, enda sé tjonid sennileg afleiding af hegdun hans og raskar
hagsmunum, sem verndadir eru med réttarreglum um skadabaetur. Sa fyrirvari er p6 gerdur, ad
sérstakar huglaegar afsokunarasteedur eigi ekki vid um tjonvald, til ad mynda aeska eda skortur
& andlegu heilbrigdi.?® Af efnisskipan fkpl. verdur pé radid ad reglan um stjérnunarabyrgd er
hinn sjalfgefni grundvollur bota i fasteignakaupum, en stakkur bétaregina fkpl. er ad mestu

snidinn eftir botareglum yngri Ikpl.?’

Skyringu & inntaki reglunnar um stjérnunarabyrgd er ad
finna i athugasemdum vid 27. gr. i frumvarpi pvi, er sidar vard ad yngri Ikpl., en til peirrar
skyringar er jafnframt visad i athugasemdum vid 34. gr. i frumvarpi pvi, er sidar vard ad fkpl.
Kemur par fram ad i stjornunardbyrgd felst ad samningsadili ber abyrgd & efndum
kaupsamnings, nema einhver @yfirstiganleg hindrun standi efndum samningsadila i vegi. Enn
fremur segir ad reglan hafi einkenni visireglu og geti ahrif hennar pvi verid mismunandi eftir
edli kaupa og samningssambanda.?® bratt fyrir ad pad, er ad ofan greinir um stjérnunarabyrgd,
er ljost ad sakarreglan gildir um skadabdtagrundvéllinn i 6llum samningstegundum, nema par
sem l6g heimila ad leggja adra reglu til grundvallar botaskyldu skuldara, badi strangari jafnt
sem vagari.”® Hvad strangari botareglur vardar ber fyrst og fremst ad vekja athygli & reglum
um hlutlega abyrgd, p.e. abyrgd an sakar, en nanar verdur fjallad um hlutleega abyrgd i

kaflanum um 2. mgr. 46. gr. fkpl. hér sidar.

24 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 203.
2% Vigar Mér Matthfasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 346.

26 \/igar Mér Matthiasson: Skadabdtaréttur, bls. 140.

2T \Vigar Mér Matthfasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 345-346.

28 Alpt. 1999-2000, A-deild, bls. 812.

29 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 198.
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3.3 Akvordun skadabota
I krofurétti hefur um langt skeid verid talid, pegar litid er til markmids skadabota vegna
samningsabyrgdar, ad megintegundir botanna séu einkum tveer, p.e. efndabatur annars vegar
og vangildisbetur hins vegar.*

I islenskum rétti er unnt, eins og adur segir, ad akvarda skadabatur vegna vanefnda innan
samninga sem efndabeetur. Markmid efndabdta er ad gera adila samnings fjarhagslega eins
settan og réttar efndir hefou i raun réttri fario fram. Krofuhafi & pannig ad nd fram sému
fjarhagslegu nidurstddu, hvort sem vidurkenndur er réttur hans til efnda samkvaemt adalefni
samnings eda honum daemdar efndabeetur. ** Hvad fasteignakaup vardar, virdist réttur
kaupanda fasteignar til efnda samkvaemt adalefni samnings vegna vanheimildar p6 hafa verid
takmarkadur med gildistoku fkpl. Virdist jafnvel med o6llu girt fyrr slikan rétt, en pa
nidurstddu ma draga af 2. malsl. 1. mgr. 46. gr. fkpl. par sem segir ad kaupandi geti ekki
krafist urbota samkvemt 39. gr. somu laga i tilefni vanheimildar og hefur &dur verid vikio ad
bvi i kaflanum um lgfestar reglur um vanheimild.®* Svo virdist sem um breytingu sé ad reda
a pvi sem adur hefur verid talid gilda. P ber ad geta pess ad breytingin hefur ekki verid talin
hafa mikla hagnyta pydingu, enda geti ymis tilvik valdid pvi ad kaupandi eigi pann kost einan
ad krefjast efnda eftir adalefni samnings, en ekki til ad mynda skadabéta.*®

Ogildur samningur veitir lofordsméttakanda hins vegar hvorki rétt til ad krefjast efnda
samkvaemt adalefni samnings, né efndaboéta. pratt fyrir pad er ljost ad méttakandi lofords
getur hafa ordid fyrir fjarhagslegu tjéni vid ad treysta pvi ad um gildan samning veeri ad raeda,
t.d. vegna kostnadar vid samningsgerdina sjalfa. I slikum tilvikum, og ef skilyrdi skadabota
eru & annad bord til stadar, verdur hann ad lata sér neaegja ad krefjast béta i formi
vangildisbéta.®* Markmid peirra er ad gera samningsadila sem likast settan fjarhagslega og ef
um engan samning hefdi verid ad reda. Paer mida sem sagt ad pvi ad koma i veg fyrir ad
grandlaus adili, ad 6gildum l6ggerningi, verdi fyrir fjarhagslegu tjoni vegna trausts hans a
gildi 16ggernings og af pvi ad hann hefur, eftir atvikum, gert vissar radstafanir i samreemi vid
b trdi sina.® Krofuhafi getur ekki samtimis krafist skadabéta f formi efnda- og vangildisbéta i

skadabdtamali & hendur skuldara.*® Burtséd fra pvi, hvort um efndabatur eda vangildisbatur

30 \/isar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 347.

3t porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 186.

32 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 366.

33 Visar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 413.

34 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 305-306.
% pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 333-334.

3 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 190.
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er ad raeda, er ljost ad grundvollur skadabdta parf yfir hofud ad vera fyrir hendi svo peirra

veroi krafist.

3.4 Skilyroi bétaabyrgoar
Réttur samningsadila til efndabota, vegna vanefnda & samningi, veltur i adalatrioum a pvi ad
fjogur skilyrdi teljist uppfyllt. I fyrsta lagi er gerd krafa pess efnis ad botagrundvéllur sé fyrir
hendi, p.e. skrdd eda Oskrdd lagaregla parf ad meela fyrir um rétt kréfuhafa til skadabota Ur
hendi skuldara i hverju tilviki fyrir sig. An botagrundvélls verda skadabaetur eigi demdar.
Slika heimild er til deemis ad finna i 2. mgr. 46. gr. fkpl. 1 6dru lagi parf krofuhafi ad hafa
bedid tjon vegna vanefndarinnar. I pridja lagi er gerd krafa um orsakatengsl & milli vanefndar
skuldara og tjons krofuhafa. | fjorda lagi er pad tjon eingdngu beett sem adili samnings gat

med sanngirni séd, eda matt sja, sem sennilega afleidingu vanefndar sinnar.®’

3.5 Adeins fjarhagslegt tjon er beett
Samningsabyrgd felur eingdngu i sér abyrgd a fjarhagslegu tjoni, likt og beinlinis er tekio
fram i 1. malsl. 1. mgr. 59. gr. fkpl., en par segir ad geti annar samningsadila krafist skadabdta
vegna vanefnda, pa skuli baeturnar svara til pess fjarhagslega tjons sem hann hafi bedid vegna
beirra. Af pessu leidir ad beetur vegna ofjarhagslegs tjons a grundvelli samningsabyrgdar
verda ekki demdar, hvort sem slik abyrgd er reist & sakarreglunni, stjornunarabyrgd eda
hlutlegum &byrgdarreglum. Pad er eingdngu i peim tilvikum pegar sérstok lagaheimild
stendur til sliks, sem 6fjarhagslegt tjon krofuhafa verdur beatt. *® Vid skodun &
domaframkvemd Haestaréttar méa i einstaka domum sja baetur deemdar vegna o6fjarhagslegs
tjons, beint eda dbeint. | Hrd. 1985, bls. 374 voru skadabatur demdar vegna 6paginda og
rasks. Hér ma ennfremur nefna Hrd. 1994, bls. 1421, en par krafdist kaupandi hiss skadabdta
vegna ymissa galla er hann taldi vera & hinni seldu eign. Lutu gallarnir einkum ad pvi ad
ymsum verkpattum veeri 6lokid og adrir porfnudust vidgerdar og endurbdta. Ad auki gerdi
kaupandinn kréfur um batur vegna breytinga & teikningum, sem og 6peaeginda og tekjutaps.
Féllst héradsdomur & fyrrtaldar krofur hans. | forsendum Hastaréttar er visad til
nidurstdou héradsdoms, en kaupanda pd demdur afslattur. Fordeemisgildi domanna virdist po
takmarkad og pvi mikilvaegt ad lata petta ekki villa sér syn.>® bad er meginregla islensks réttar

ad krofuhafi & rétt til fullra bota. SU meginregla seetir hins vegar nokkrum takmdrkunum.

3 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 188.
38 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 251.
%9 Vigar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 347.
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Abyrgd skuldara neer til ad mynda adeins til tjons, sem sonnur eru leiddar ad; tjon parf ad vera
sennileg afleiding vanefndar skuldara; krofuhafi fer eigi beett tjon sem hann hefdi med
sanngjornum radstéfunum getad komist hja, p.e. & kréfuhafa hvilir skylda til ad reyna ad
draga Ur tjoni sinu; pad tjon faest ad auki ekki bett sem fer yfir pad hamark, er 16g eda
samningar kunna ad setja. | pessu felst ad krofuhafi getur aldrei fengid heerri beetur en sem

nema raunverulegu fjartjoni hans.*°

4 Skadabotaabyrgd vegna vanheimildar vid kaup a fasteignum
4.1 Botagrundvéllur vanheimildar i fasteignakaupum fyrir
gildistoku laga nr. 40/2002

Vanheimild er ekki ny af nalinni og eru réttarreglur um hana eldri en tveevetur i islenskum
logum. 1 14. kapitula Kaupabalks Jonsbokar segir til ad mynda: ,,... pat ma eigi haldaz, ef
madr selr manni pat er hann hefir 63rum fyrr selt ... pa er peim kaupfox er sidarr keypti...<**

Fram ad gildistoku fkpl. var ekki vid annad ad stydjast en akvaedi 59. gr. eldri Ikpl, en pad
var jafnframt eina grein laganna er sérstaklega fjalladi um vanheimild. | akvaedinu var ad auki
adeins kvedid & um skadabdtaskyldu seljanda vegna vanheimildar og henni enn fremur settar
brongar skordur, i 1jési pess ad akveedid fjalladi eingbngu um skadabeetur vegna algerrar og
upprunalegrar vanheimildar, vid solu & einstaklega akvednum hlutum.** Ekkert almennt
akveedi um vanheimild var pvi ad finna i islenskum kauparétti.43 [ Hrd. 1988, bls. 1334 var
fallist & skadabdtakrofur kaupanda ibudar i fjdleignarhisi, en med ibud hans atti ad fylgja
sérgeymsla i kjallara. Sidar kom i ljés ad annar kaupandi, er adur hafdi keypt ibad i husinu,
hafdi einnig keypt umraedda geymslu. Haestiréttur taldi ad seljandi hefdi tviselt geymsluna og
a pvi beeri hann skadabotadbyrgd. Ljost er ad skadabdtadbyrgd seljanda & grundvelli reglunnar
var hlutleg, enda er sok seljanda par ekki gerd ad skilyrdi fyrir stofnun bétadbyrgdar. Sa
varnagli var po sleginn i 2. malsl. akvedisins ad botaréttur kaupanda félli brott ,,ef kaupandi
hafdi fullan grun eda vitneskju um vanheimild seljanda, pa er kaupin gerdust*.** Med 6drum
ordum var askilid ad réttindaskortur seljanda hafi ekki verid kaupanda kunnur. Pratt fyrir
ordalag 59. gr. eldri Ikpl, sem tekur eingdngu til algerrar vanheimildar, var talid ad hlutleg

botaabyrgd seljanda atti einnig i flestum tilvikum vid, pegar um vanheimild ad hluta veeri ad

40 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 252.
L pall Sigurdsson: Kauparéttur, bls. 255.

2 pall Sigurdsson: Kauparéttur, bls. 256.

43 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 370.
* pall Sigurdsson: Kauparéttur, bls. 256-257.
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reeda, enda meltu sérstok rok pvi ekki i moti. [ vafatilvikum yrdi pvi ad byggja &
sakarreglunni.® T Hrd. 1971, bls. 762 var b6taébyrgd seljanda vegna vanheimildar ad hluta
reist a sakargrundvelli. Saknaem hattsemi seljanda folst par i skorti & upplysingum til
kaupanda pess efnis, ad hin selda ib(d hefdi ekki hlotid sampykki byggingaryfirvalda sem
ibadarhusnadi. Ordalag 59. gr. eldri Ikpl. tok adeins til upprunalegrar vanheimildar. P4 var
ljost ad seljandi geeti fellt & sig botadbyrgd vegna eftirfarandi vanheimildar, en slik dbyrgd var
b4 reist & almennum bétareglum innan samninga, fyrst og fremst sakarreglunni.*® Sem fyrr
segir var i 59. gr. eldri Ikpl. adeins kvedid & um skadabotaskyldu seljanda i tilefni
vanheimildar. | dkvaedinu var hvergi vikid ad 6drum Grreedum vegna vanheimildar, likt og
rétti til riftunar eda afslattar. pratt fyrir skort & sliku, samkvaemt ordanna hljédan, var talid vist
ad urraedi 59. gr. eldri Ikpl. veeru ekki teemandi talin hvad lausafjarkaup vardadi. Ad auki var
akvaedid heldur ekki talid skerda rétt kaupanda fasteignar til ad hafa uppi 6nnur

vanefndarGrradi en krofu um skadabatur.*’

4.2 Botagrundvollur vanheimildar i gildandi rétti

Almennar reglur um vanheimild er na ad finna i islenskum rétti eftir gildistoku laga nr.
50/2000 um lausafjarkaup og fasteignakaupalaga nr. 40/2002. par med hafa bétareglur 2. mgr.
41. gr. yngri Ikpl. og 2. mgr. 46. gr. fkpl. leyst forvera sinn i 59. gr. eldri Ikpl. af hdlmi. T 1josi
bess ad megintilgangur pessarar ritgerdar er ad gera boétareglum vegna vanheimildar vio

fasteignakaup skil, verdur edli mals samkvaemt fyrst og fremst einblint & 2. mgr. 46. fkpl.

4.3 Botaregla 2. mgr. 46. gr. fkpl.

[ 2. mgr. 46. gr. fkpl. kemur fram ad grandlaus kaupandi geti alltaf krafist skadabGta vegna
tjons sem leidir af pvi ad fasteign var eign annars manns en seljanda, pegar samningur var
gerour. Ljost er ad botaskylda seljanda er hér reist & hlutleegum grundvelli likt og i 59. gr.
eldri Ikpl, p.e. ekki er skilyrdi ad hann hafi synt af sér saknema hattsemi likt og sakarreglan
gerir krofu um. I athugasemdum vid greinina i frumvarpi pvi, er vard ad fkpl., er tekid fram
ad hin hlutlega bétaskylda seljanda taki badi til beins og ébeins tjons.*® Bétaregla 2. mgr. 46.
gr. fkpl. gerir samkvamt hljédan sinni askilnad um eftirfarandi: [ fyrsta lagi parf kaupandi ad
hafa verid grandlaus um vanheimildina. | 63ru lagi parf kaupandi ad hafa bedid tjon vegna

vanheimildar seljanda. I pridja lagi er gildissvid botareglunnar takmarkad vid fullkomna eda

#5 Vigar Mér Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 281-282.
6 pall Sigurdsson: Kauparéttur, bls. 258.

47 Vidar Mér Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 280.

8 Alpt. 2001-2002, A-deild, bls. 1481.
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algera vanheimild. | fjorda og sidasta lagi er gildissvid reglunar enn frekar prengt med
askilnadi um ad vanheimild purfi ad vera upprunaleg. Verdur nd hverjum og einum
fyrrnefndra patta gerd nanari skil, sem og hvad i beinu og ébeinu tjoni felst. Ad auki verdur

vikid ad peim rokum sem standa hlutleegri botaabyrgd seljanda ad baki.

4.3.1 Hlutleeg abyrgd

Hlutleg abyrgd vegna vanheimildar i fasteignakaupum, sem og lausafjarkaupum, er sérregla
sem & ekki vid um per takmarkanir & radstofunar- og hagnytingarheimild framseljanda er
leidir af almennum réttarreglum.*® Jafnframt verdur peim hlutlegu bétareglum, er gilda um
vanheimild i kaupum, ekki beitt med 16gjofnun pegar um gjafagerninga er ad raeda. Pess
konar samningar verda ad meginstefnu til tulkadir i 1j6si hagsmuna gefanda, en harla oliklegt
er ad hann hafi ®tlad sér ad gangast undir hlutlega abyrgd med lofordi sinu.® Hin stranga
botadbyrgd vegna vanheimildar hefur verid studd peim rékum, ad pad standi adalskuldara
(seljanda) naer ad pekkja rétt sinn yfir hinu selda og par med peer einkaréttarlegu takmarkanir,
sem kunna ad vera & radstofunarheimild hans til annars adila. Pegar um kvadir eda hoft
opinbersréttarlegs edlis er ad raeda, eiga fyrrnefnd sjonarmid ekki alls kostar vid, enda standa
adilar par almennt séd jofnum fétum hvad moguleika & ad kynna sér tilvist slikra kvada og
hafta vardar. 47. gr. fkpl. byggir & ofangreindum sjonarmidum, en par segir ad hvili kvadir
eda hoft opinbersréttarlegs edlis & fasteign, gildi akveedi laganna um galla, eftir pvi sem vid
getur att.>* T athugasemdum vid greinina i frumvarpi pvi, er sidar vard ad fkpl., er almennur
umferdarréttur um 168 nefndur sem daemi um slikt. A kaupandi pa rétt til ad beita peim
vanefndalrredum sem gilda ef fasteign er gollud. bar segir ennfremur ad petta sé i
meginatrioum sama regla og gildi um pau vanheimildartilvik er 46. gr. fkpl. tekur til, en po

gildi hér ekki reglan um hlutleega abyrgd skv. 2. mgr. 46. gr. laganna.®

4.3.2 Neer badi til beins og 6beins tjons

Verdi tjon vegna vanefndar samnings a peim hagsmunum krofuhafa, er tengjast sjalfri
adalgreioslu samningsins, er slikt tjon jafnan nefnt beint tjon. Sem deemi um slikt beint tjon
ma nefna galla & seldri fasteign. Hins vegar getur ymiss konar tjon leitt af beina tjéninu, p.e.

krofuhafi getur ordid fyrir 6dru tjoni eda annarri skerdingu a fjarhagslegum hagsmunum en

49 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 247.
50 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 377.
5t porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 247.
%2 Alpt. 2001-2002, A-deild, bls. 1481,
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beim, sem gagngert varda adalgreidsluna sjalfa, vegna beina tjonsins. Slikt afleitt tjon er
almennt nefnt 6beint tjon eda fylgitjon.*®

Sem daemi um oObeint tjon ma nefna ad galli & seldri fasteign valdi pvi ad ekki er hagt ad
taka hana i notkun & tilsettum tima og kaupandi neyadist til ad leigja sér hotelherbergi, uns baett
hefur verid ur gallanum. I Hrd. 6. mai 2010 (527/2009) var deilt um galla & seldri fasteign.

Vid &kvordun skadabdta var fallist & med kaupendum ad skilyrdi bota vegna afnotamissis
af bilskuar, sem seljanda hafdi samkveemt samningi adila borid ad fullklara, veeru fyrir hendi
0g peim deemdar batur ad alitum.

Botaskylda seljanda samkvaemt 2. mgr. 46. gr. fkpl. neer badi til beins og 6beins tjons.

Hvorki i &kveedinu sjalfu né athugasemdum vid greinina i frumvarpi pvi, er sidar vard ad
fkpl., er pé vikid nanar ad pvi hvad teljist til beins tjons og hvad teljist til 6beins tjéns.

Almennt akvaedi um pad er & hinn béginn ad finna i 59. gr. fkpl.>* [ tédri lagagrein hefur
I6ggjafinn valid pa leid ad skilgreina nakvemlega hvad teljist til Obeins tjons og er pa
upptalningu ad finna i 2. mgr. hennar. I fkpl. er par med gengid Gt fra pvi ad annad tjon en
bad, sem lyst er i 2. mgr. 59. gr. fkpl., sé beint tjon. Vid skyringar & akveedum laganna a
bannig ad mida vid ad upptalningin & Gbeinu tjéni sé par temandi talin, p.e. beint tjon er
skilgreint neikveett. I 3. mgr. 59. gr. fkpl. laga er ad finna reglur sem snida gildissvidi 2. mgr
somu greinar um skilgreiningu pess, hvad teljist til 6beins tjons, nokkud prengri stakk. pad

tjon, er i 3. mgr. greinir, ber ad medhondla sem beint tjon, sbr. 4. mgr. 59. gr. fkpl.>

4.3.3 Grandleysi

Samkvemt 2. mgr. 46. gr. fkpl. getur kaupandi avallt krafist skadab6ta vegna tjons, er leidir
af vanheimild seljanda, enda sé hann grandlaus um heimildarskortinn. Hér er pvi m.6.0. gerd
krafa um grandleysi kaupanda, p.e. ad hann hafi hvorki vitad, né matt vita um vanheimildina,
begar samningur var gerdur. Samskonar askilnadur er gerdur i 2. mgr. 41. gr. yngri lkpl.*® Af
pvi leidir ad 6dlist kaupandi vitneskju um vanheimildina eftir kaupsamningsgerd, pa gilda
reglur um galla eftir pvi sem vid getur att, sbr. 1. malsl. 1. mgr. 46. gr. fkpl. Sama regla gildir
ef kaupandi reynist grandvis um vanheimildina fyrir samningsgerd. | Hrd. 2003, bls. 3524
(154/2003) voru kaupendur fasteignar taldir i godri trd um ad heitavatnsréttindi fylgdu med,

er tilbodi peirra i eignina var sampykkt. Umraeddum réttindum hafdi hins vegar verid

53 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 276.
>* Vigar Mér Matthfasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 479.
% Vigar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 386.
%6 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 245.
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rddstafad fra eigninni eftir sampykki kauptilbods, en fyrir gerd kaupsamnings. Heestiréttur
taldi kaupendur eiga rétt til skadabota vegna pessa og var krafa peirra um skuldajéfnud tekin
til greina. Ondverd nidurstada vard i Hrd. 1954, bls. 166 en par voru malsatvik pau ad
framseld voru réttindi yfir leigulod fra Reykjavikurborg. Lodardthlutunin var sidan
afturkollud, par sem settum skilyrdum um byggingarfrest hafdi ekki verid fullnsegt. Taldi
rétturinn ad kaupendum hefdi verio, eda matt vera kunnugt, um heimild seljanda til

I6darinnar. Var krafa peirra um endurgreidslu af peim sokum ekki tekin til greina.

4.3.4 Sannanlegt tjon

Pad er forsenda bétadbyrgdar i vanheimildartilvikum ad framsalshafi syni fram & ad hann hafi
bedid tjon vegna vanheimildarinnar.® bar med er gerdur askilnadur um sannanlegt tjon
kaupanda. Skadabatur verda pd einnig demdar, ef skuldari vidurkennir ad krofuhafi hafi
ordid fyrir tjéni vegna vanefndar hans. Sé tjon hins vegar ekki sannad verda beatur eigi
daemdar.® T samraemi vid almennar reglur hvilir sénnunarbyrdin & kréfuhafa, um ad hann hafi
ordid fyrir tjoni vegna vanheimildar.*® 1 Hrd. 1963, bls. 355 var deilt um s6lu &
I60arréttindalausum bragga. Ljost var ad seljanda braggans hafdi skort heimild yfir ytra byrdi
hans og krafdist kaupandi skadabdta vegna vanheimildarinnar. Haestiréttur syknadi seljanda
braggans af botakréfu kaupanda med svohljédandi rékstudningi:

EKkki er i ljos leitt, eins og s6lunni og adstedum i sambandi hana var hattad, ad pessi
heimildarskortur afryjanda (seljanda) hafi bakad hinum stefndu (kaupendum) nokkurt
fjartjon, sem afryjandi ber abyrgd a, pvi ad pau hafa haft leigulaus afnot byrdings pess, sem
beerinn er talinn eiga, og verda ekki krafin um gjald fyrir hann, pegar flytja ber braggann burt

af 16dinni.

[ Hrd. 1972, bls. 144 krafdist kaupandi ibadar i fjolbylishisi bota vegna pess tjons, er
hann taldi sig hafa ordid fyrir vio pad ad haaloft, sem samkveemt afsali atti ad fylgja med
ibadinni, reyndist dskipt sameign eigenda hussins. Stefnandi (kaupandi ibadarinnar) hafdi
aflad matsgerdar og yfirmatsgerdar til ad meta tjon pad, er stefnandi taldi sig hafa ordid fyrir
og voru paer samhljéda um ad tjonid yrdi eigi metid til peningaverds. Var stefndi (seljandi)
syknadur af botakrofu stefnanda & badum démstigum, enda talid 6sannad ad stefnandi hefdi
bedid fjarhagslegt tjon af pvi ad verda ekki einn eigandi haaloftsins.

> porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 246.
58 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 260.
% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 377.
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Stadan var onnur i Hrd. 2. desember 2010 (137/2010) en par var deilt um kaup & tveimur
hesthasplassum. Pegar stefnandi (kaupandi) hugdist pinglysa kaupsamningnum hafdi stefndi
(seljandi) afsalad hesthasinu i heild sinni til pridja adila, sem hafdi pegar afhent afsalid til
pinglysingar. Krafdist stefnandi skadabdta ur hendi stefnda vegna vanheimildar. 1 domi
Haestaréttar sagdi medal annars ad oumdeilt veeri ad stefndi hefdi undirritad kaupsamninginn
og ad han hefdi hvorki sannad ad kaupsamningurinn hefdi verid oskuldbindandi, né ad
akveaedi hans um greidslu kaupverds veeri rangt. Var héradsdomur stadfestur um skadabeetur til
handa stefnanda.

I kaupum, pegar seljandi ber hlutleega abyrgd samkveemt 2. mgr. 46. gr. fkpl., skiptir ekki
méli hvort um beint eda dbeint tjon er ad reeda.®

4.3.5 Fullkomin/alger vanheimild
Af ordalagi 2. mgr. 46. gr. fkpl. pess efnis ad ,,fasteign hafi verid eign annars manns®“, ma
rada ad hlutleeg bétaregla akveedisins neer adeins til fullkominnar eda algerrar vanheimildar,
en ekki til vanheimildar ad hluta, likt og hlidsteett &kvaedi 2. mgr. 41. gr. yngri Ikpl.
Samanburdur a lagagreinunum tveimur leidir auk pess til gagnalyktunar og kemur af peim
s6kum ekki til greina ad beita umraeddu akvaedi fkpl. med 16gjofnun & sama hétt og gert var
med 59. gr. eldri Ikpl. Engar skyringar & pessum greinarmun er ad finna i athugasemdum med
frumvarpi pvi, er sidar vard ad fkpl. Sama takmoérkun gildir aftur & moti i norskum rétti um
vanheimild ad hluta i fasteignakaupum. Reglur eru pé sjaldan alveg an utskyringa og er pessi
engin undantekning, en peim rokum hefur verid teflt fram ad oft standi pad seljanda eigi neer
en kaupanda, ad pekkja til vanheimildar ad hluta og af peim sokum sé dsanngjarnt ad leggja
hlutlega 4byrgd & seljanda af pvi tilefni.®* I lj6si pess ad hlutleg bétadbyrgd seljanda i
fasteignakaupum er bundin vid fullkomna eda algera vanheimild, verdur bdtadbyrgd hans
vegna vanheimildar ad hluta reist & somu stjérnunarabyrgd og & vid um galla, sbr. 1. mals. 1.
mgr. 46. gr. fkpl. Pegar upp koma tilvik, par sem skilyrdi hlutleegrar botaabyrgdar eru ekki
fyrir hendi, geta dnnur vanefndardrraedi komid til lita, likt og riftun eda afslattur.®® i Hrd. 19.
jandar 2006 (388/2005) voru maélavextir peir ad stefnandi (kaupandi) hafdi keypt jordina
Krok af stefnda (seljanda), en vid kaupin kom ekki fram ad vatnsréttindi i Pjérsa hofou verid
seld fra jordinni ramum 70 arum &dur. Var sOlu vatnsréttindanna heldur ekki getid i

fasteignabok jardarinnar, né a vedbdkarvottordi sem la frammi vid kaupin. Krafdist stefnandi

60 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 377.
61 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 375.
62 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 376.
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skadabdta ur hendi stefnda vegna vanheimildar og byggdi hann kréfu sina & 59. gr. eldri lkpl.,

sem verid hofdu i gildi vid kaupin, en til vara skadabota eda afslattar af kaupverdinu.
Haestiréttur taldi ad stefnandi hefdi matt gera rad fyrir pvi, ad hin umdeildu vatnsréttindi

fylgdu med jordinni og pvi veeri um vanefnd af halfu stefnda ad reeda. Um krofur stefnanda

sagdi Haestiréttur eftirfarandi:

Pegar virt er hvers edlis vanefnd seljanda var i pessum kaupum er ekki unnt ad fallast & ad
gagnafryjandi (stefnandi i héradi) eigi skadabotakrdfu & hendur adalafryjanda samkvaemt
meginreglu 59. gr. laga nr. 39/1922 um lausafjarkaup, sem pa giltu. Hins vegar var hinu selda

afatt ad pessu leyti og 4 gagnafryjandi pvi rétt & afsleetti af kaupverdinu, sbr. 42. gr. laganna.

Talid hefur verid ad ofangreindur domur sé hugsanlega til marks um ad seljandi fasteignar
hafi ekki borid hlutleega abyrgd vegna vanheimildar ad hluta i fasteignakaupum, fyrir
gildistoku fkpl.® T Hrd. 2000, bls. 4108 (197/2000) voru mélsatvik pau ad A keypti fasteign
af G fyrir milligéngu R, sem var l6gfreedingur og loggiltur fasteignasali. begar A hafdi efnt
verulegan hluta af greidsluskyldu sinni fékk hann upplysingar fra peim adila, er selt hafdi G
fasteignina, AO, pess efnis ad G veri i vanskilum vid hann og hefdi af peim sokum ekki
odlast beina eignarheimild yfir umraeddri fasteign. A krafdist i kjolfarid skadabota ur hendi R
vegna vanheimildar G og féllst héradsdomur & bétakréfuna med peim rokum ad tjon A veeri
bein afleiding af stérfum R, sem hefdi vanvirt skyldur peser er @ honum hvildu sem
fasteignasala. Haestiréttur stadfesti héradsdom vardandi skadabdtaskyldu R, enda pétti ljost ad
honum hefdi verid kunnugt um vanheimild G, pegar A gerdi kauptilbod i fasteignina.

Vegna pess afstodumunar til vanheimildar ad hluta, sem er & reglum 2. mgr. 41. gr. yngri
Ikpl. annars vegar og 2. mgr. 46. gr. fkpl. hins vegar, rikir dvissa um pad hvort reglu
fyrrnefndu laganna verdi beitt med 16gjofnun i 6légfestum tilvikum, p.e. hvort henni verdi

beitt med 16gjéfnun um vanheimild ad hluta.*

4.3.6 Upprunaleg vanheimild

Ordalag 2. mgr. 46. gr. fkpl. byggir & pvi ad fullkomin vanheimild seljanda sé til stadar pegar
samningur er gerdur. Par med er gerd su krafa, ad vanheimild seljanda sé upprunaleg og neer
hlutleeg abyrgd hans samkvaemt akvadinu pvi ekki til d&byrgdar vegna vanheimildar sem er
sidar til komin, p.e. eftirfarandi vanheimildar. Sami askilnadur er gerdur i 2. mgr. 41. gr. yngri

63 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 376.
64 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 247.
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Ikpl.% | Hrd. 1998, bls. 3618 var deilt um réttmeti afturkollunar tilbods i ibtd. Taldi O,
seljandi ibudarinnar, afturkollunina ekki logmeta og krafdist efndabdta Gr hendi S,
kauptilbodsgjafa. | domi héradsdoms, sem stadfestur var i Haestarétti, segir ad fallast megi &
med S ad su stadreynd ad O var ekki pinglesinn eigandi ibGdarinnar, er S var bodud til ad
ganga fra kaupsamningi, hafi falid i sér verulega vanefnd sem réttleett hafi riftun samningsins
af hennar halfu. A3 aliti domsins breytti engu pétt O hefdi lagfeert vanheimild sina eftir

afturkollun tilbodsins. Var S syknud af 6llum kréfum O.

5 Nidurlag

Ljost er ad i islenskum rétti ber seljandi fasteignar hlutleega abyrgd & heimildarskorti sinum
yfir hinni seldu eign, enda stendur pad honum almennt naer ad pekkja réttindi sin yfir pvi sem
hann hyggst selja. Kaupandi & pvi avallt rétt & skadabdotum, bidi hann tjon vegna
upprunalegrar og algerrar vanheimildar seljanda vid kaup & fasteignum, enda sé hann
grandlaus um heimildarskortinn, sbr. 2. mgr. 46. gr. fkpl. Skiptir pa4 engu mali hvort tjon
kaupanda telst beint eda débeint. Hlidsteeda reglu ad efni til, var &dur ad finna i 59. gr. eldri
Ikpl., en svo virdist sem beatur vegna vanheimildar ad hluta hafi heldur ekki verid battar &
grundvelli peirrar lagagreinar, sbr. Hrd. 19. jantar 2006 (388/2005. Vid skodun &
domaframkvemd Haestaréttar virdast mal vegna vanheimildar vid fasteignakaup ekki koma
ykja oft til kasta domstola, a® minnsta kosti i samanburdi vid vanefndir & raunverulegum
eiginleikum greidslu, pa fyrst og fremst galla. Af ddbmum réttarins, allt fr4 stofnun Heestaréttar
arid 1920 og fram til arsloka 2006, mé finna 47 domsmal par sem reyndi & einn eda annan hatt
& vanheimild.® Jafnframt hefur adeins reynt & vanheimild fyrir Haestarétti 5 sinnum fra
arslokum 2006 og fram til arsloka 2013. Vid fyrstu syn kann talan 52 ekki ad hljoma svo
smévagileg, en vid skodun a gallamalum tengdum fasteignakaupum bliknar han fljétlega i
samanburdi. | miklum minnihluta fyrrnefndra démsmala voru skadabatur deemdar.

Kann petta ad stafa af pvi ad heimildir manna yfir fasteignum eru almennt augljosari og
oumdeilanlegri en vanefndir, sem rekja ma til galla & fasteignum. Spila par lagareglur um
pinglysingar vafalaust veigamikid hlutverk. | pessu samhengi, p6 ekki sé um eiginleg kaup &
fasteignum ad reeda, pykir vert ad nefna stodu vanheimildar & hinum svarta leigumarkadi

[slands. Svo virdist sem vanheimild sé par ad feera sig upp & skaftid, par sem Opruattnir adilar

6 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 245-246.

® Visar Méar Matthiasson: Démar um fasteignakaup, bls. 557, og Vidar Mar Matthiasson, Démar um
fasteignakaup 11, bls. 333.
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nyta sér orvaentingu félks, enda hefur leiguverd haekkad mikid & sidustu arum og virdast ekKi
allir bta yfir fjarhagslegri getu til ad leigja & hinum almenna markadi.®’ Vanheimild, sem

rekja ma til fasteignavidskipta, kann pvi ad verda fyrirferdameiri i réttarsélum landsins ef

fram heldur sem horfir.

%7 bérhildur Porkelsdéttir: ,»Illa sviknar & svortum leigumarkadi, http://www.visir.is.
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