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Utdrattur

Meginmarkmid pessarar ritgerdar er ad skoda hvad felst i upplysingaskyldu seljanda og
adgaesluskyldu kaupanda i tengslum vid galla i fasteignakaupum.

Vid skodun & pessu skipta 16g um fasteignakaup nr. 40/2002 miklu mali. i upphafskafla
ritger8arinnar er fjallad um gallahugtakid eins og pad er skilgreint i fasteignakaupum, en
mikilveegt er ad skilgreina hvad galli felur i sér pegar verid er ad skoda pessi hugtok.
Skilgreining @ hugtakinu galli i fasteignakaupum er ekki endilega sU sama og beitt er i
almennri malnotkun og er gert grein fyrir pessum mun. Skilgreining 4 pessu er afar mikilvaeg,
bvi felst mal er varda vanefndir i fasteignakaupum snuast um pad hvort fasteign teljist
gollud.

Neestu kaflar & eftir fara i pad ad fjalla um hugtokin tvé sem eru adalefni ritgerdarinnar, pad
er ad segja upplysingaskyldu seljanda og adgeesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum. Fyrst
er farid yfir hvort og hvernig pessum reglum var beitt fyrir gildistoku fasteignakaupalaga, og
svo er farid i pad hvernig peim hefur verid beitt eftir gildistoku laganna. bessar tvaer skyldur
gegna oft stéru hlutverki pegar verid er ad meta hvort fasteign teljist géllud.

Eftir pad er farid yfir hvad pad er sem hefur dhrif & pessar reglur og hvort peer skarist a
einhvern hatt, dsamt pvi er skodad hvort onnur peirra gangi framar hinni eda hvort peer hafi
badar jafn mikid gildi. Sérstaklega er farié i nymeeli 3. mgr. 29. gr. fasteignakaupalaga, og ut
fra pvi skodad hvernig réttarframkveemd hefur verid eftir gildistoku pessa dkvaedis.
Samkvaemt pessari grein a upplysingaskyldan alltaf ad standa 6hoggud, og par med er tekid
af skarid um pad ad hun gengur fyrir adgaesluskyldu kaupanda.



Abstract

The main objective of this essay is to examine the content of the disclosure obligations of
the seller and buyers caution obligation associated with defects in real estate purchases.

After these investigations the Law no. 40/2002 of real estate is found to be very important.
In the initial chapter of this essay the concept of defect as it is defined in real estate is
discussed, however it is important to define what defect is comprised of when exploring
these terms. The definition of the concept of defects in real estate is not necessarily the
same as is used in every day discussions and this difference is accounted for. The definition is
extremely important; it refers to matters of noncompliance in real estate purchases whether
the property is considered defective.

The following chapters discuss the two concepts that are the main content of this essay,
being the disclosure obligation of the seller and the buyers caution obligation in real estate
purchases. First it is examined whether and how these principles were applied before the
real estate laws were in place, and then respectively it is examined how they have been
applied after the legislation was in place. These two obligations have a significant influence
when assessing whether the property is considered to be defective.

Following this, it is examined what it is that affects these rules and whether they overlap in
any way, additionally it was evaluated whether one has precedence over the other or if they
both can be considered as equal. Specifically, the new provision of paragraph 3. Article 29 of
the real estate purchase law is examined, furthermore how the correct implementation has
been since the placement of the legislation. According to this article the disclosure obligation
shall always remain unaffected and thus proceeding care obligation of the buyer.
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1 Inngangur

bpegar kemur ad pvi ad einstaklingar, eda fleiri adilar saman, fara ad huga ad pvi ad kaupa sér
fasteign, pd er margt sem parf ad skoda. bPetta er oft ein steersta fjarfesting sem félk fer uti a
lifsleidinni og hefur pvi mikla pydingu fyrir pad. [ slikum kaupum felst mikil skuldbinding og er
bad pvi flestum mikilveegt ad eignin sem eetlunin er ad fjarfesta i sé i lagi.
i pvi skyni ad meta hvort fasteignin sé i lagi, skoda kaupendur i flestum tilvikum eignina til ad

ganga ur skugga um hvad pad er sem peir eru ad fara ad fjarfesta i.

Mikilvaegt er ad hafa i huga ad ymsir gallar geta verid til stadar, en oft eru peir léttvaegir og
bvi ekkert sem kaupendur gera mal ut af. Hins vegar getur stadan einnig ordid su ad fyrir
hendi séu gallar sem nyir eigendur/kaupendur geta ekki szett sig vid eda telja sig jafnvel hafa
verid svikna af seljanda. Ef slik stada er uppi koma l6g nr. 40/2002 um fasteignakaup (hér
eftir skammstofud fkpl.) til skodunar. | peim er ad finna ymsar reglur i tengslum vid slik kaup,
asamt skyldum sem beedi kaupandi og seljandi eiga ad uppfylla. bessar skyldur sem taldar

eru i légunum geta haft ahrif a hvort og pa hvada vanefndarurreedum adilar geta beitt.

i pessari ritgerd verdur leitast vid ad gera grein fyrir gallahugtaki fasteignakaupalaganna. bar
a eftir verda skodadar peer reglur sem gilda um adgaesluskyldu kaupanda og
upplysingaskyldu seljanda, auk pess sem skodad verdur hvad pad er sem hefur ahrif a paer.
Asamt pessu verdur skodad hvort pessar reglur skarist og pa hvort énnur gangi framar hinni

eda hvort paer hafi badar jafnmikid gildi.



2 Hugtakid galli

Hugtakid galli i |10gfraedi er ekki endilega alltaf i samraemi vid almenna malnotkun a
hugtakinu i daglegu tali. Fasteign getur t.d. talist vera gollud p6 svo ad i raun sé ekki um
eiginlegan galla ad raeda, heldur sé pvi pannig hattad ad fasteigninni fylgi ekki pad sem
sérstaklega var samid um.' Med pessu er t.d. att vid ef sérstaklega er samid um akvedinn
aukabunad, sem er almennt ekki ad finna undir venjulegum kringumstaedum i fasteignum, en

ef hann vantar yrdi pad talid galli.

[ krofurétti hefur hugtakid verid skilgreint pannig ad ef greidsla uppfyllir ekki paer kréfur sem
til hennar eru gerdar vardandi geedi eda adra eiginleika pa er hun talin gollud. betta hugtak
er adallega notad i tengslum vid tilvik par sem krofuhafi telur sig geta beitt
vanefndardrraedum. Ef kaupandi getur ekki beitt vanefndardrraedum er almennt litid svo a
ad ekki sé um galla ad raeda og ad vanefnd hafi pvi ekki ordid.2 Fasteignakauparéttur fellur
undir hinn sérstaka hluta krofuréttar. | pessum sérstaka hluta er fjallad um einstakar

tegundir samninga, eins og t.d. lausafjarkaup, fasteignakaup, pjonustukaup o.fl.?

Gallahugtakid i fasteignakaupum og lausafjarkaupum byggir ad miklu leyti @ svipudum

sjonarmidum, pé svo ad reglurnar séu ekki alveg sambeerilegar.

2.1 Gallahugtakid i tengslum vid fasteignakaup

Fyrir gildistoku laga nr. 40/2002 um fasteignakaup var gallahugtakid i tengslum vid
fasteignakaup 6ljost og miklar deilur voru oft uppi um hvort eign teldist gélludé eda ekki. Flest
dédmsmal sem voru rekin milli kaupanda og seljanda fasteignar komu til vegna pess ad deilt
var um hvort fasteign teldist gollud eda ekki.* Vid mat & galla fyrir gildistdku fkpl. var yfirleitt
farid annadhvort eftir logum nr. 39/1922 um lausafjarkaup eda almennum reglum

krofuréttar pegar pau 16g attu ekki vid.” | dag eru pé fkpl. i gildi og i peim er ad finna itarlegar

! vidar Mar Matthiasson, ,,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“ i Stefan Mar Stefdnsson og Vidar
Mar Matthiasson (ritstj.), Légberg rit lagastofnunar Hdskéla islands (Haskdladtgafan 2003) 774.

2 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson, Kréfuréttur | - Efndir kréfu (Békautgafan
Codex 2009) 270-272.

* Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (Bokadtgafan Codex 2008) 38.

* Vigar Mar Matthiasson, ,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“ (n. 1) 744.

> Alpt. 2001-2002, A-deild, 1426, 1442.



reglur, m.a. um eiginleika fasteignar, galla, paer skyldur sem adur er minnst & og svo

takmarkanir a gallahugtakinu.6

[ frumvarpi er vard ad fkpl. segir i umfjéllun um pridja kafla ad gallahugtakid hafi i raun
motast med aralangri démaframkvaemd og pvi dkvedid af ddmstdlum. ba kemur einnig fram
ad ekki hafi verid aetlunin med légunum ad gera efnislega breytingu fra pvi sem tidkast

hafdi.”

Gallahugtakid i fkpl. er tvipaett, annars vegar er pad almenni hlutinn og hins vegar sérstaki
hlutinn. bessi adferd er hefdbundin i norreenum rétti og ma finna pessa skiptingu i dkveedum

18. og 19. gr. fkpl.

i 1. ml. 18. gr. fkpl. er ad finna hina almennu skilgreiningu & pvi hvenaer fasteign telst géllud.
Akvaedid segir ad fasteign sé gollud pegar hun er ekki i samreemi vid paer krofur sem
kaupandi mad med réttu gera til hennar um gadi, bunad og annad sem leidir af fkpl. eda
samningi. Samkvaemt pessu geta kaupendur ekki haft uppi adrar kréfur en paer sem koma
beint fram i l6gunum eda i kaupsamningi milli adilanna. Pbessi skilgreining er pd ekki
teemandi, pvi til vidbotar pvi sem leida ma af samningi eda l6gunum getur félk almennt gert

rad fyrir ad fasteignin sé i vidunandi dstandi, nema annad komi fram i samningi.®

Mjog erfitt er pd ad sla pvi fostu hvad pad er nakvemlega sem adilar geta krafist a
grundvelli pessa hugtaks. | 2. mgr. dkvaedisins kemur fram ad fasteignin teljist ekki gollud
nema agallinn ryri verdmaeti hennar eda pda ad seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi.
betta ma sja i Hrd. 2006, bls. 1096 (397/2005). Malsatvik par voru pau ad keypt var gomul
fasteign. Eftir afhendingu komu i ljés ymsir gallar, m.a. fdi i milliveggjum. pa fér fram mat og
matsmenn téldu ad brjéta pyrfti marhid af veggjunum par sem fdinn var, fjarlegja
skemmdir og setja nytt. beir toldu ad kostnadur vid Urbesetur & pessu yrdi um 372.000 kr. eda
samtals um 5,6% af kaupverdi eignarinnar. Taldi domurinn pa ad pessir annmarkar sem taldir
voru myndu ekki ryra verdmaeti eignarinnar svo ad nokkru vardi og faeru pvi ekki yfir
gallaproskuld 2. ml. 18. gr. fkpl., og gaeti fasteignin pvi ekki verid haldin géllum skv. 18. gr.
fkpl.

® vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 228.
7 Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1462.
8 vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 230.
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[ 19. gr. sdbmu laga kemur skipting gallahugtaksins skyrt fram. i A-lid peirrar greinar kemur
fram almenna reglan, par sem segir ad fasteign teljist gollud ef han hentar ekki til peirra
afnota sem sambeerilegar eignir eru venjulega notadar til og i B-lid kemur sérstaki hlutinn
fram, par sem segir ad fasteign teljist gollud ef hun hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir
kaupanda sem seljanda var eda matti vera kunnugt um pegar kaupsamningur var gerdur.
petta gildir p6 ekki ef kaupandi byggdi ekki & pekkingu eda mati seljanda & eiginleikum

eignarinnar eda skorti réttmaeta astaedu til pess.’

Vardandi hinn sérstaka hluta gallahugtaksins ber ad taka pad fram ad almennt er talid ad
sonnunarbyrdin hvili & kaupanda, ad sanna ad hann geri i raun réttmaetar krofur til astands
eignarinnar ef peaer eru meiri en almennt gengur og gerist.10 [ Hrd. 2005, bls. 1030
(411/2004), var deilt um frarennsli fra husi. Seljandi hussins hafdi vakid athygli kaupenda &
pvi ad skemmd veeri & skolplogn hussins og épefur keemi fra henni. Krofoust pa kaupendur
bess ad petta yrdi lagad og fékk seljandi adila til pess ad gera vid petta fyrir sig. Adilarnir
hofou sett i kaupsamning sin & milli ad skolplégnin hefdi verid myndud og vaeri nu i lagi.
Sidan kom upp deila &4 milli adilanna er vardadi petta dkvaedi i kaupsamningnum. Kaupendur
toldu seljanda hafa abyrgst ad oll skolplognin vaeri i lagi, en seljendur téldu pad adeins fela i
sér ad lagfaerdur hefdi verid galli 4 I6gninni og ekki hefdi falist i dkveedinu neitt loford um
astand frarennslisins ad 60ru leyti. Haestiréttur taldi ad ekki hefdi falist i pessu dkvaedi annad
eda meira en pad ad légnin veeri i nothaefu dstandi og hefdu kaupendur ekki réttmaeta kréfu
um annad. betta veeri pad sama og haegt vaeri ad leida af almennum reglum um
fasteignakaup. | Hrd. 2006, bls. 3189 (7/2006), ma sja ad démurinn fer i gegnum pad hvort
umdeildir gallar par ryrdu verdmeeti eignar. En i pessu mali snérist deilan um pad ad
bilastaedi og gardur eignarinnar reyndist vera sameign med 68rum eigendum hussins, asamt
bvi var frarennsli skélps fra huasinu talid toluvert gallad. | démnum segir ad lita verdi
heildstaett & pessa galla pegar metid verdi hvort peir teljist hafa ryrt verdmaeti eignarinnar
svo ad nokkru vardi, skv. 18. gr. fkpl. Nidurstada démsins var svo su ad petta vaeri nég til ad
ryra verdmaeti eignarinnar og krofur kaupendanna um skadabeetur og afslatt pvi teknar til

greina.

? L6g um fasteignakaup nr. 40/2002.
1% vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 245.
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Vardandi sérstakan hluta hugtaksins ber ad nefna ad hann kemur ekki alltaf til skodunar, pvi
ekki er alltaf um pad samid ad fasteign hafi einhverja sérstaka eiginleika fram yfir adrar

sambeerilegar eignir.!!

3 Upplysingaskylda seljanda

[ islenskum rétti er almennt talid ad seljanda sé skylt ad upplysa kaupanda um eiginleika
greidslu. Upplysingaskylda seljanda er veigamikill pattur i gallahugtaki fasteignakaupa. bessi
skylda seljanda hefur tvenns konar merkingu, annars vegar skyldu hans til ad veita dkvednar
upplysingar um fasteign og hins vegar ad veittar upplysingar séu réttar.*? | kauprétti er pad
almenn regla ad seljandi skuli veita upplysingar um séluhlut, vegna pess pekkingarforskots

sem seljandi hefur yfirleitt 4 kaupanda.*®

i dag ma finna reglur um upplysingaskyldu i ymsum lagabalkum, dsamt peim reglum sem um
betta eru i fkpl., t.d. I6gum nr. 50/2000 um lausafjarkaup (hér eftir lkpl.) og l6gum nr.
48/2003 um neytendakaup (hér eftir nkpl.). bPessi regla er pvi mikilvaeg almennt i kauprétti.
En eins og 4dur segir er kaupréttur ein af undirgreinum kroéfuréttar og hann skiptist svo i
lausafjarkaup og fasteignakaup. Reglan um upplysingaskyldu er almennt si sama i lkpl. og
fkpl.14 Gott er ad hafa i huga ad pessi skylda tekur adeins til peirra upplysinga sem varda

eiginleika soluhlutarins en nzer ekki til annarra patta.

3.1 Upplysingaskylda fyrir tilkomu fkpl.

Engin sérstok akvaedi voru til um upplysingaskyldu seljanda fyrir gildistoku fkpl. en engu ad
sidur var litid svo & ad & seljanda hvildi slik skylda. [ 88rum lagabalkum var p6 komid inn &
bessa skyldu seljanda en han var po ekki alveg eins og vid pekkjum hana i dag. Pessa skyldu
matti t.d. sja i 43. gr. laga nr. 39/1922 um lausafjarkaup (eldri Ikpl.). | pessari grein var ad
finna visbendingu um ad vitneskja seljanda geeti skipt mali. Adra reglu tengda pessari skyldu
matti finna i 10. og 11. gr. laga nr. 34/1986 um fasteigna- og skipasolu, en paer greinar tdku

til upplysingaskyldu fasteignasala.”

! Vidar Mar Matthiasson, ,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“ (n. 1) 764.
' Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1467.
B Vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 270.
14 ..
sama heimild 270.
> Vidar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgeezluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® i
Maria Tjell (ritstj.), Afmaelisrit Lagastofnunar Hdskdla slands (2008. Gtg., Békauttgafan Codex) 461-462.
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Fyrir tima fkpl. var pessari reglu lyst i tengslum vid galla i fasteignakaupum pannig ad annars
vegar geeti vanraeksla a pvi ad veita upplysingar um fasteign, eda ranglega veittar
upplysingar, leitt til pess ad fasteign teldist gollud og hins vegar ad vanraeksla a pvi ad veita
upplysingar eda rangar upplysingar geetu leitt til pess ad afleidingar galla yrdu meiri en ella.*®
betta ma sja t.d. i Hrd. 1995, bls. 1010 (48/1992), en par var deilt um galla & fasteign.
Seljendur hussins h6fdu veitt rangar upplysingar um pad hvenaer husid hefdi verid malad og i
nidurstédu héradsddms, sem Haestiréttur stadfesti, sagdi ad seljendur hefdu ekki uppfyllt
skyldu sina um ad upplysa kaupendur um raunverulegt astand hussins. Seljanda var hins
vegar ekki skylt ad veita upplysingar um hluti sem hann gat buist vid ad kaupandi vissi eda

um atridi sem ekki hofdu dhrif & verdmeaeti fasteignarinnar eda ardsemi af henni.’

ba ber ad geta pess ad fyrir gildistoku fkpl. var yfirleitt beitt dkvaedum laga um lausafjarkaup i

démsmalum, pa annadhvort med 16gjofnun eda 4 annan hatt.'®

3.2 Upplysingaskylda eftir tilkomu fkpl.

[ fasteignakaupum er pad pannig ad mida verdur vid sému forsendur og i Ikpl. vardandi pad &
hverjum abyrgdin hvilir og i tengslum vié hvada veentingar peir hafa til vidskiptanna. pa er
bad ordin meginregla ad kaupandinn ber ahzettuna af peim vaentingum sem hann gerir sér
um eiginleika fasteignarinnar og fleira tengt pvi, hann ber jafnframt adbyrgd a pvi ef slikt
gengur ekki eftir. Hins vegar er pad yfirleitt svo ad i fasteignakaupum hefur seljandinn
sérstakt pekkingarforskot @ kaupandann, sem verdur ad telja ad sé meira i fasteignakaupum
heldur en i lausafjarkaupum. Asamt pessu & seljandinn ad hafa frumkvaedid ad pvi ad sinna
upplysingaskyldu sinni.’® P4 ma einnig finna reglur i logum um s6lu a fasteignum,
fyrirtaekjum og skipum nr. 99/2004 sem yta enn frekar undir pessa riku upplysingaskyldu i
fasteignakaupum, en i c lid 2. mgr. 11. gr. laganna segir ad veita eigi upplysingar um astand
eignar og einstakra hluta hennar, par @ medal galla sem seljanda eda fasteignasala er
kunnugt um a eign. Af framangreindu ma pvi sja ad upplysingaskylda seljanda er mun rikari i

fasteignakaupum en lausafjarkaupum.

16 Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1467; Vidar Mar Matthiasson, ,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr.
40/2002“ (n. 1) 780.

7 Vigar Mar Matthiasson, Fasteignakaup - Helztu réttarreglur (Békautgafa Orators 1997) 234.

'8 Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1442; Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 56.
' Vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n.3) 270-271.
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Po ekki hafi verid aetlunin ad gera efnisbreytingu & upplysingaskyldunni med fkpl. pa var
samt ad finna nokkur nymaeli i l6gunum, t.d. var frumkvaedisskylda seljanda gerd rikari, en
betta ma sja af frumvarpinu.?® P4 ma einnig leida pad af I6gunum ad seljanda beri ad sanna
ad kaupandi hafi fengid allar paer upplysingar um fasteign sem hann atti rétt 4 ad fa og loks
ad po6 svo ad fasteign sé seld med fyrirvara um pad astand sem hun sé i og kaupandi hafi
kynnt sér dstand hennar, pa geti galli samt verid til stadar ef seljandi hefur ekki uppfyllt
upplysingaskyldu sina.”! pa er einnig nymaeli pad sem var sett i 3. mgr. 29. gr., en fjallad

verdur betur um pad sidar.”?

Upplysingaskyldan i fasteignakaupum er tvipzett: annars vegar ber seljanda ad veita
upplysingar um pad sem hann veit, eda ma vita um fasteign, dstand hennar eda annad slikt,
og hins vegar ber seljandinn dbyrgd & pvi ad paer upplysingar sem hann laetur frd sér séu
réttar.”® pessa skiptingu ma sja i fkpl., en par er ad finna tvaer greinar sem fjalla um
upplysingaskyldu seljanda, pad eru 26. gr. og 27. gr. Upplysingaskyldan tekur i sjalfu sér til
allra mogulegra galla sem geta verid a fasteign, en p6 er gerd su krafa ad orsakasamband sé
milli pess ad seljandi veitti rangar eda engar upplysingar og pess ad kaupandi hafi gengid til
kaupsamningsgerdar, p.e. ad upplysingar hafi haft ahrif 8 efni og gerd kaupsamnings.24

Texti greinanna sem hér hafa verid taldar upp snyr einungis ad pvi hver ahrif brota a
upplysingaskyldu hafi vid gallamat & fasteign, hins vegar ma einnig sja af 6drum akveedum
fkpl. ad brot & upplysingaskyldu getur einnig haft ahrif 8 pad hvort tiltekin vanefndarirraedi

séu teek.”
3.2.1 Um 26. gr. fkpl.

26. gr. fkpl. segir ad fasteign teljist gollud ef kaupandi hefur ekki fengid paer upplysingar sem
seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi réttmaeta astaedu til ad atla ad hann fengi.
[ dkvaedinu er svo gerdur fyrirvari, en hann felur pad i sér ad ef paer upplysingar sem ekki eru

veittar hafi engin ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings pa teljist fasteign ekki gb’llu(’S.26 [ Hrd. 3.

2% Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1467.

? vidar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgaezluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15) 475.

?2 sj4 kafla 5.2.

2 Vidar Mar Matthiasson, ,,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“ (n. 1) 781.

?* Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 269.

% Vidar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgaezluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15) 472-473.

*® Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 269.
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juni 2010 (518/2009) kemur Haestiréttur inn a petta atridi, en par var deilt um klaedningu a
hasi. | soluyfirliti kom fram ad klaedningin veeri Gr timbri, en svo kom i ljés ad klaedning
hdssins var Ur asbesti. betta vildi kaupandi ekki szetta sig vid og taldi ad seljandi hefdi brotid
gegn bpessari upplysingaskyldu sinni. | démnum sagdi: ,,Verdur talid ad hér sé um ad raeda
atridi sem adalafryjandi hafi haft réttmaeta astaedu til ad zetla ad hun fengi upplysingar um
adur en gengid var fra kaupum og ad pad hefdi haft dhrif 4 gerd kaupsamnings”. Af pessum
dédmi ma sjad ad Haestiréttur fer yfir pessi atridi sem nefnd eru hér ofar pegar hann metur

hvort seljendur hafi brotid upplysingaskyldu sina.

[ athugasemdum med frumvarpi er vard ad fkpl. segir ad seljanda beri ad veita pessar
upplysingar ad eigin frumkvaedi. Ma pvi med vissu segja ad frumkvaedisskylda seljanda sé nu
rikari en hdn var adur en pessi grein var logfest.”’” [ pessu felst ad a seljanda er 16gd akvedin
athafnaskylda, hann & ad sja til pess ad kaupandi fai upplysingar um fasteignina og 6nnur

atridi sem mali skipta og hann ber dbyrgd a ad petta komist til skila.

Oft hefur reynt & pad fyrir démi hvort seljandi hafi uppfyllt krofur 26. gr. fkpl., en pad ma sja
t.d. i Hrd. 21. desember 2010 (256/2010). par var deilt um galla & fasteign, en eftir
afhendingu fasteignarinnar kom upp leki i paki. Héradsddémur komst ad peirri nidurstédu ad
kaupandinn hefdi haft naega vitneskju um pakid pegar kaupin voru gerd og ad kaupandinn
gaeti ekki gert sér paer vaentingar ad ibudin uppfyllti krofur sem byggingareglugerd fra 1979
gerdi, vegna pess ad husid var byggt adur en hun ték gildi, pé svo ad endurbatur hafi verid
gerdar 4 husinu eftir gildistoku hennar. Haestiréttur komst hins vegar ad Ondverdri
nidurstdédu, en peir toldu ad seljanda hefdi borid ad skyra kaupanda fra vitneskju peirra
vardandi lekann a husinu, sbr. 26. gr. fkpl. Pad hefdi ekki komid fram i skriflegum gégnum né
00rum ad sannad hafi verid ad seljandi hafi veitt kaupanda upplysingar um lekann, en
kaupendur téldu ad seljandinn hefdi vitad ad astandi paksins veeri abdtavant. Démurinn taldi

ut fra pessu ad seljandi hefdi ekki sinnt skyldu sinni og var krafa kaupanda pvi tekin til greina.

begar verid er ad meta hvert hid efnislega inntak upplysingaskyldunnar er mikillvaegt ad taka
tillit til pess ad pad er breytilegt, til deemis eftir pekkingu kaupanda. Ordalag 26. gr. gefur til

kynna ad pad sé skilyrdi ad um sé ad reeda upplysingar sem seljandi hafi vitneskju um eda

%7 Vidar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgaezluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15) 475.



hafi matt vita og ad kaupandi hafi réttmaeta astadu til ad setla ad hann fengi. Pegar skodad
er hvad pad er sem seljandi parf ad upplysa um ma sja af akvaedinu ad ekki er skilyrdi ad
seljandi hafi upplysingarnar & reium hondum, heldur einungis ad hann hafi matt vita af

pbeim.

Samkvaemt pessu er ekki utilokad ad seljandi geti verid grandlaus um tiltekna galla, en hann
hafi pa engu ad sidur vanraekt upplysingaskyldu sina. bad hefur pa verid tulkad pannig ad ef
edlileg asteeda er fyrir pvi ad seljandi vissi ekki um gallann eda pad atridi sem um rzedir, pa

geti petta ekki talist vera brot & upplysingaskyldu.?®

Af 26. gr. fkpl. er ekki ad sja ad pad hafi i raun pydingu fyrir beitingu dkvaedisins med hvada
haetti seljandinn fékk eda matti fa vitneskjuna um galla & fasteign. Pad er po i flestum
tilvikum pannig ad seljandi hefur sjalfur ordid var vid galla @ peim tima sem hann hefur att
fasteign eda buid i henni. Hann geeti einnig mogulega hafa fengid upplysingar um galla hja
fyrri eiganda. | pessari skyldu felst pé ekki ad seljanda sé skylt ad rannsaka fasteign

sérstaklega i pvi skyni ad grennslast fyrir um galla svo hann geti upplyst kaupanda.?

Af akvaedinu sjalfu er ekki ad sja hvada upplysingar pad eru ndkvaemlega sem veita a
kaupanda, p.e.a.s. i dkvaedinu er ekki teemandi talning, enda vaeri slikt dhugsandi vegna pess
ad pad raedst ad miklu leyti af eigninni sjalfri hvada upplysingar skipta mali. petta helgast af
bvi ad fasteignir eru eins mismunandi og peer eru margar. Pad raedst pvi af atvikum hverju

sinni hvada upplysingar pad eru sem seljanda er skylt ad veita.*®

[ upplysingaskyldunni felst einnig ad seljandinn 4 ad gera grein fyrir 6llum gdllum sem ekki
eru augljosir eda sem teljast venjulegt slit. Pad er gott fyrir seljandann ad hafa pad vidhorf ad
betra sé ad segja of mikid heldur en of litid, jafnvel pé svo ad hann sé ad taka til augljésa
hluti. Krafan um upplysingar getur po verid mismikil, pa er augljést ad haegt er ad gera meiri
krofur um upplysingar vardandi eignina fra eiganda sem buid hefur lengi i eigninni heldur en
fra adila sem adeins hefur att eignina i skamman tima, sbr. Hrd. 2004, bls. 1147 (304/2003).
bar var deilt um galla i fasteign, en seljandi var syknadur af kré6fum kaupanda vegna pess ad

adstada adila til a0 gera sér grein fyrir dstandi hussins hafi verid sambarileg, par sem

?8 Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 272.
*® sama heimild 272-273.
% Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1467.



seljendur héfdu adeins &tt husid i skamman tima.** Til frekari studnings pessu ma sja Hrd. 20.
september 2007 (672/2006). | pvi mali var deilt um ymsa galla sem kaupendur fundu &
fasteign eftir ad hafa fengid hana afhenta. Seljandinn hafdi ekki upplyst um pessa galla fyrir
kaupin og i ddmnum kom fram ad gallarnir hefdu adeins sést vid nakvaema skodun sérfréds
adila og hefdu pvi leynst kaupendum. Samkvaemt pessu staedi 29. gr. tkpl. ekki i vegi fyrir pvi
ad kaupendurnir gaetu borid gallann fyrir sig. | ddmnum kom fram ad seljandinn hafdi sjalfur
byggt husid og buid i pvi par til stuttu 46ur en pad var selt og vegna pessa hvildi 8 honum

sérstaklega rik upplysingaskylda samkvaemt 26. gr. fkpl.

Samkvaemt ofangreindu ma sja, ad tilgangurinn med pessari upplysingaskyldu er sa ad a
grundvelli allra pessara upplysinga a kaupandi ad geta metid fasteignina og gert upp hug sinn
vardandi pad hversu mikid hann er tilbdinn til ad greida fyrir eignina, midad vid fyrirliggjandi

upplysingar.®

Allt pad sem fram hefur komid gildir einnig pé svo ad seljandi fai annan adila til ad sinna

bessari upplysingaskyldu fyrir sig.*®
3.2.2 Um 27. gr. fkpl.

Samkvaemt 27. gr. fkpl. telst fasteign gollud ef hun er ekki i samraemi vid upplysingar sem
seljandi, eda peir sem fram koma fyrir hans hond hafa veitt kaupanda. Med rongum
upplysingum i akvaedinu er ekki adeins att vid beinlinis rangar upplysingar, heldur einnig
misvisandi upplysingar, upplysingar sem eru til pess fallnar ad valda misskilningi eda
upplysingar sem eru adeins halfur sannleikur.>* Samkvamt bessari grein ber seljandi abyrgd
a 6llum upplysingum, sem hann eda adrir veita kaupanda i tengslum vid s6lu a fasteign, 6had
bvi hvort hann vissi eda matti vita ad paer upplysingar veeru rangar. Kaupandi 4 almennt ad
geta treyst pvi ad paer upplysingar sem hann fai fra seljanda eda annarra a hans vegum séu
réttar. Seljandi ber pvi abyrgd & tjoni vegna upplysinga sem kunna ad vera rangar.*® petta &
einnig vid um upplysingar sem koma fram i auglysingum, séluyfirliti eda 6drum upplysingum

sem veittar eru i tengslum vid solu & fasteign.®® petta ma sja i Hrd. 19. mars 2009 (458/2008).

*! bau hofdu att eignina fimm arum adur en fengu hana svo aftur og settu beint 4 solu.
*2 Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 269.

% Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1467.

** sama heimild 1467-1468.

*Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 275.

*® sama heimild 276.
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Par voru malsatvik pau ad i s6luyfirliti sem unnid var af fasteignasolu kom fram ad husid veeri
i godu astandi og ad pakid hefdi nylega verid standsett. Var fallist 8 pad med kaupendum ad
bessi lysing hefdi ekki gefid peim tilefni til pess ad huga sérstaklega ad astandi paksins og ad
bau heféu matt treysta pvi ad upplysingar i soluyfirliti vaeru réttar. Vegna pessa baeru
logerfingjar seljandans, sem var latinn pegar malid var hofdad, hlutlaega dbyrgd, sbr. 27. gr.

fkpl.

Pessi 27. gr. tkpl. a pvi adeins vid ef seljandi hefur gefid upplysingar og paer reynast rangar. Ef

um skort eda annad slikt & upplysingum er ad reeda 4 26. gr. fkpl. vid.

Engin formskilyrdi er ad finna i akvaedinu, en pad pydir ad upplysingarnar geta verid
annadhvort munnlegar eda skriflegar. betta getur skipt mali i sambandi vid sénnunarstédu,
en augljoslega er erfidara ad sanna pegar um munnlegar upplysingar er ad raeda.>’ Hér ber
b6 ad taka fram ad likt og i tengslum vid 26. gr. fkpl. verda ad vera orsakatengsl milli hinna
rongu upplysinga og pess ad kaupsamningur var gerdur eda efni hans. betta er skilyrdi fyrir

beitingu dkvaedisins.*®

[ 27. gr. fkpl. er ekki sett skilyrdi um ad ad hattsemi seljanda purfi ad vera saknaem, veittar
upplysingar geta pvi talist rangar p6 svo ad seljandi hafi verid grandlaus.>® petta ma sja i Hrd.
2005, bls. 1593 (414/2004). bar var deilt um galla a ibud, en nylega hafdi verid gert vid husid
ad utan. Sidan kom i ljés ad umraeddar vidgerdir reyndust ekki vera fullnaegjandi. Vegna pess
komu rangar upplysingar fram i séluyfirliti er vardadi pessar vidgerdir. Osannad var ad
seljanda hafi verid kunnugt um ad umraddar vidgerdir hefdu ekki borid fullnsegjandi

arangur, en pratt fyrir pad teldist ibudin haldin galla.

Af ofangreindu ma sja ad tvo atridi felast i pessum skilyrdum sem adur eru nefnd. Med pvi er
annars vegar att vid ad upplysingarnar verda ad hafa komid fram adur en kaupsamningur er
undirritadur, en upplysingar sem koma eftir pad geta ekki haft ahrif a efni eda gerd samnings
og pvi ekki skipt mali, og hins vegar ad upplysingar sem eru rangar purfa ad hafa vardad

atridi sem kaupandi lagdi dherslu & pegar hann ték akvérdun um kaupin. Pé6 ma engu ad

%7 pall Sigurdsson, Samningaréttur (Békautgafan Codex 2004) 40.
*% Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1467-1468.
» borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson (n. 2) 294.
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sidur taka pad fram ad pad parf ekki ad hafa verid urslitaatridi vardandi kaup a eigninni,

adeins ad upplysingarnar hafi verid pattur i akvorduninni.*

Seljandi ber sénnunarbyrdina fyrir pvi ad syna fram a ad rangar upplysingar hafi ekki haft
ahrif & efni kaupsamnings. Af pessu ma sja ad ef seljandi hefur ekki veitt upplysingarnar fyrr
en eftir ad kaupsamningur var gerdur, eda paer upplysingar vardi svo smavaegilegt atridi um
fasteignina ad paer geetu ekki hafa skipt mali, pa geti kaupandi ekki borid pad fyrir sig ad

betta hafi verid hluti af dakvérduninni um kaup a eigninni.

Almennt er talid ad 27. gr. fkpl. taki adeins til sértaekra upplysinga, en pad eru upplysingar
sem haegt er ad stadreyna ad séu réttar, pess vegna hefur almennt hrds eda lof um eignina

litla pydingu.**
3.2.3. Leidrétting upplysinga

[ 2. mgr. 27. gr. fkpl. segir ad seljandi geti leidrétt upplysingar ef hann gerir pad skyrlega og i
teeka tid. Pad verdur p6 ad gerast 40ur en kaupsamningur er gerdur og er krafa ad seljandi
geti synt fram & ad slikar leidréttingar skili sér oOrugglega til kaupanda, sbr. ordalag
greinarinnar um ad rangar upplysingar séu ,skyrlega leidréttar.*> Vardandi petta ma sja Hrd.
2006, bls. 3189 (7/2006), en par reyndi & hvort upplysingar hefdu verid négu skyrlega
leidréttar. bpar var um ad reeda deilur vegna pess ad fasteignin var ekki i samrami vid paer
upplysingar sem gefnar voru i soluyfirliti. Seljandi hélt pvi fram ad kaupendur hefdu att ad
gera sér grein fyrir pvi ad pessar upplysingar veeru ekki réttar vegna eignaskiptasamnings
sem |3 frammi vid gerd kaupsamnings. DoOmurinn taldi hins vegar ad pessi samningur hefdi
ekki gefid tilefni til a0 draga réttmeaeti annarra upplysinga sem fram hefdu komid i efa og var

bvi seljandinn ekki talinn hafa leidrétt upplysingarnar skyrlega, sbr. 2. mgr. 27. gr. fkpl.*

%0 Viggo Hagstrgm, Kjgpsrett (Universitetsforlaget 2005) 70; borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur
G. Gunnarsson (n. 2) 295.

* Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3).275-276.

*? sama heimild 277.

* Einnig démur Hrd. 2002, bls. 3861. bar var deilt um galla i eign vegna gélfhalla. Upplysingar um gélfhallann
komu ekki fram i séluyfirliti, en i ddmnum kom fram ad starfsmadur fasteignasélunnar upplysti kaupendurna
um pennan agalla 4dur en kaupsamningur var gerdur.
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Gerd er krafa um ad seljandi leidrétti hinar rongu upplysingar 4 sama hatt og hann veitti peer,
eda eins og adur segir: komi peim orugglega til kaupanda fyrir sampykki tilbods eda

gagntilbods.**
3.2.4 Fasteign seld med fyrirvara

Hérlendis hefur pad tidkast i gegnum tidina ad selja fasteignir med fyrirvara, pa annadhvort
af hdlfu seljanda efa kaupanda. bessir fyrirvarar hafa po adallega komid fra seljanda.
i gegnum tidina hafa fyrirvarar seljanda adallega snuid ad pvi ad peir firri sig abyrgd af
akvednum gobllum eda hlutum fasteignar, eda ad peir geri fyrirvara um almennt abyrgdarleysi
a fasteign. begar seljendur hafa firrt sig abyrgd & fasteigninni almennt pa hefur pad pytt pad

ad fasteign sé seld i pvi 4standi sem hun er i og kaupandi hefur kynnt sér og seett sig vid.*

Pegar um er ad raeda fyrirvara par sem seljandi firrir sig allri abyrgd 4 fasteigninni i heild er
talid ad slikur fyrirvari geti ekki haft réttarahrif, vegna pess ad i honum felst ad kaupandi geti
ekki haft uppi krofu vegna galla.*® Af démaframkvaemd ma sja ad slikum réksemdum hefur
almennt verid hafnad, sbr. Hrd. 1962, bls. 705 (156/1961). bar vildi seljandi eignar meina ad
hann atti ekki ad verda vid krofum kaupanda vegna almenns fyrirvara sem settur var i
kaupsamning milli adilanna. Hins vegar var seljandinn latinn bera dbyrgd a gollum & paki,
vegna pess ad umraddir gallar geetu audveldlega leynst ef peirra vaeri ekki sérstaklega leitad.
Almenni fyrirvarinn sem hafdi verid gerdur milli adilanna i pessu tilviki hafdi pvi ekki
réttarahrif i malinu. Sja einnig Hrd. 2005, bls. 2432 (44/2005). bar voru malsatvik pau ad deilt
var um galla @ ibdd. | héradsddmnum kom fram ad i kaupsamningi hefdi komid fram
almennur fyrirvari um astand fasteignarinnar. En petta er hins vegar ekki ad finna i démi
Haestaréttar og ma pd sja ad pessi fyrirvari er pvi ekki talinn hafa pydingu vid mat a deilum

adilanna, né i tengslum vid nidurst6du Haestaréttar.

Af pessum démum ma leida ad fyrirvarar sem eru almenns edlis eru ekki [atnir hafa
réttarahrif ef gallarnir eru pess edlis ad kaupandi vissi ekki af peim vid gerd kaupsamnings en

seljandi vissi hins vegar af peim.*’

* Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 277.
* Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1468.

*® vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 279.
*” sama heimild 279-280.
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Slikir almennir fyrirvarar virdast frekar vera teknir til greina pegar kaupanda er kunnugt um
eda matti vita um galla vid undirritun kaupsamnings.*® { Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002),
settu seljendur fyrirvara i kaupsamning pess efnis ad peir hefdu ekki buid i eigninni og geetu
bvi ekki upplyst um galla @ henni. Haestiréttur taldi i pessu tilviki ad skilja yrdi fyrirvarann
bannig ad pad hvildi enn rikari skodunarskylda 8 kaupendunum en ella og i pessu tilviki hefdu

beir ekki uppfyllt pessa skyldu sina og var kréfum peirra um baetur eda afslatt pvi hafnad.

Af pessum dédmi ma sja ad fyrirvarar sem gefa kaupendum paer upplysingar ad seljandi viti
ekki um astand hussins hafi réttarahrif. barna gaetu verid til stadar gallar og kaupendur settu
bvi ad gefa pvi sérstakan gaum.

Um fyrirvara seljanda er fjallad i 28. gr. fkpl., heiti akvaedisins er: Fasteign seld ,,i pvi astandi
sem hun er”. bessari grein er =tlad ad setja reglur um réttarahrif fyrirvara af pessu tagi.
Greinin segir:

poétt fasteignakaup séu gerd med peim skilmalum ad eign sé seld ,,i pvi astandi sem
han er og kaupandi hefur kynnt sér eda med sambaerilegum almennum fyrirvara
telst hun samt gollud ef akvaedi 26. og 27. gr. eiga vid. Fasteignin telst einnig gollug,
pott hun sé seld med framangreindum skilmalum, ef astand hennar er til muna lakara
en kaupandi hafdi astaedu til ad atla midad vid kaupverd hennar eda atvik ad 6dru
leyti.

Af ordalagi hennar ma leida ad svona almennir fyrirvarar vikja ekki til hlidar skyldum seljanda

til pess ad veita paer upplysingar sem 26. og 27. gr. fkpl. kveda 3 um.*

*® vidar Mar Matthiasson, ,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“ (n. 1) 789.
* Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1468.
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4 Adgaesluskylda kaupanda

Adur hefur komid fram ad i eldri I16gum var ekki ad finna dkvaedi um upplysingaskyldu, hins
vegar var ad finna akvaedi um adgaesluskyldu, en pad var i l6gum nr. 39/1922 um
lausafjarkaup og svo peim sem a eftir komu. Pessari reglu hefur sidan pa almennt verid beitt

i fasteignakaupum.®

Vid gerd frumvarps pess er vard ad fkpl. kom til skodunar hvort taka setti upp i 16gin akvaedi
um fortakslausa skodunarskyldu kaupanda, hins vegar vard nidurstadan su ad pad gengi
gegn &ratuga réttarframkvaemd og vidhorfi i norskum og donskum rétti.>* Asamt pessu
kemur fram i frumvarpinu ad ef sett yrdi a fyrirvaralaus skodunarskylda kaupanda yrdi heett

vid ad jafnvaeginu milli hagsmuna kaupanda og seljanda yrdi raskad.

Pad verdur ekki fullyrt ad i islenskum rétti hafi kaupandi almenna skodunarskyldu i
fasteignakaupum. Hins vegar er pad pannig ad hann hefur avallt akvedna adgeesluskyldu vid
gerd kaupsamninga og enn frekar ef um er ad reeda kaup 4 fasteign. bessi skylda er samt ekki
fyrirvaralaus en hins vegar ma telja ad hdn leidi oftast til pess ad kaupanda sé skylt ad
skoda.”® Af pessu ma pa sja ad i fasteignakaupum er pad pvi ekki adeins seljandi sem hefur
skyldu ad gegna, heldur hvilir jafnframt akvedin skylda & kaupanda. Reglur um petta i fkpl. er

reistar & somu sjonarmidum og gilt hafa i framkvaemd.>

Vert er ad taka hér fram ad i skrifum freedimanna er gerur munur @ pvi hvad felst i
hugtékunum adgaesluskylda og skodunarskylda. Adgaesluskylda er almennt ordad hugtak og
segir litid um pad hvert ndnara inntak reglunnar sé.> Skodunarskylda virdist vera prenging a
hugtakinu og a adeins vid um skyldu seljanda til ad skoda eign, en ekki skyldu til ad kynna sér

annad sem vardar eignina.

*% Vidar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgaezluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15) 464.

> Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1469.

>% Vigar Mar Matthiasson, ,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“ (n. 1) 791.

>3 Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1469.

> porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson (n. 2) 315.
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4.1 Adgaesluskylda fyrir tilkomu fkpl.

Reglurnar vardandi adgaesluskyldu kaupanda hafa litid breyst eftir gildistoku fkpl., haegt er ad
finna i domum nokkrar leidbeiningarreglur um pessa skyldu.> P& ma t.d. sja i moérgum
dédmum Haestaréttar pa nidurstodu ad kaupandi hefdi att ad gera sér grein fyrir ad fasteign
veeri gollud, par sem astand hennar og utlit gafu pad til kynna, sbr. Hrd. 1979, bls. 962
(15/1978). bar var nidurstada démsins su ad fasteignin hefdi verid i svo lélegu astandi,
vanhirt og virst vera haldin mérgum gollum, pannig ad skodunarskylda kaupanda hefdi verid
rikari en ella. Var pvi ekki talid ad kaupandi atti rétt & skadabdotum vegna galla sem hann
taldi vera a eigninni. Ein krafa var pé tekin til greina i pessu mali, en hin vardadi murhud a
bilskar. pa kom fram ad adstaedur til pess ad skoda murhudina voru mjog sleemar og var pad

talid skipta mali i tengslum vid pessa adgaesluskyldu.

Af ddmum ma sja ad pa var einnig i gildi su regla ad ef kaupandi vard var vid galla 4 eign, vissi
af honum eda grunadi ad hann vaeri til stadar, b4 bar honum ad skoda eignina nanar.>® [ Hrd.
1964, bls. 108 (28/1963), var stadan st ad umbodsmadur kaupanda vard var vid lekastad i
ibudarhusnadinu og taldi démurinn ad petta hefdi gefid kaupendunum tilefni til ad skoda
eignina nanar, auk pess sem bersynilega var um gamla eign ad raeda og ytti pad pvi enn
frekar undir nanari skodun. Asamt pessu var tekid fram ad umbodsmadurinn sem skodadi
eignina fyrir kaupendur veeri smidur og pvi hefdi hann att ad hafa meira tilefni til ad gera sér

grein fyrir pvi ad parna gaeti verid galli 4 ferd.

Fleiri reglur sem félust i ddurnefndum leidbeiningarreglum er t.d. reglan um ad kaupanda
veeri skylt ad skoda sérstaklega hvad fzelist i pvi ef seljandi kom sér undan abyrgd a tilteknum
gollum er vordudu fasteign. Asamt pessu &tti kaupandi, ef hann byggdi kaup sin 4 eign &
tilteknum eiginleikum, ad kanna hvort pessir eiginleikar veeru til stadar®’, sbr. Hrd. 1985, bls.
368. (135/1983), en par sagdi kaupandi pad hafa verid akvérdunarastaedu af sinni halfu ad
jordin sem um var deilt, geefi af sér tilteknar veiditekjur. DOmurinn taldi ad aetlast veeri til

bess af kaupanda ad hann afladi sér vitneskju um slik atridi sem heegt vaeri ad treysta a, ef

> Vidar Mar Matthiasson, , Mork upplysingaskyldu seljanda og adgeezluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15) 465.
*® sama heimild 465.

>’ sama heimild 465.
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bau veeru forsenda kaupanna, en par sem hann gerdi pad ekki, veeri ekki haegt ad taka

skadabdtakrofu hans til greina.

Asamt pessum reglum sem taldar hafa verid ma einnig sja af nidurstédum Haestaréttar ad
kaupanda bar ad draga skynsamlegar alyktanir af pvi sem hann vard askynja um. Ef hann
vard var vid galla i eign bar honum ad kanna hvort sa galli geeti leitt af sér meiri skada eda
hvort gallinn veeri likleg afleiding einhvers annars. betta ma sja i Hrd. 1995, bls. 1136
(117/1993).>® par krofdust kaupendur béta vegna ymissa galla. Krafa peirra um baetur vegna
ofnkrana var ekki tekin til greina og kom fram i démnum ad ofnkranarnir veeru allir
upprunalegir og atti pad ekki ad fara framhja neinum. Fyrir vikid hefdu kaupendur att ad
kanna astand beirra raekilega og pa hvernig hitakerfi ibudarinnar reyndist. bad gerdi

kaupandinn ekki og yrdi pvi ad bera hallann af pvi.

Af pessum ddémum ma pvi sja ad reglur um adgaesluskyldu kaupanda voru i gildi a6ur en fkpl.
komu til ségunnar og er pvi haegt ad horfa til démaframkvaemdar fyrir gildistoku peirra, til

bess ad sja pessar leidbeiningarreglur sem voru i gildi.”

4.2 Adgaesluskylda eftir tilkomu fkpl.

pessa skyldu ma finna i 29. gr. fkpl., fyrri tvaer malsgreinar pessarar greinar fela pé ekki i sér
sérstakar breytingar frd peim reglum sem &dur giltu um sama efni.®® pvi verdur ekki farid

sérstaklega i innihald peirra hér, heldur ma sja kafla hér a eftir.

4.2.1 Um 29. gr. fkpl.

Um adgeesluskyldu kaupanda er fjallad i 29. gr. fkpl., en i 1. mgr. peirrar greinar segir a0
kaupandi geti ekki borid fyrir sig galla sem hann pekkti til eda matti pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur. Ekki er krafa i dkveedinu um hvernig kaupandi fékk slikar
upplysingar. Hins vegar kemur fram i frumvarpi pvi er vard ad fkpl. ad kaupandi verdi
jafnframt ad hafa skilid hvada ahrif gallinn hefdi eda geeti haft. ®* Telja ma ad petta hafi verid
tekid fram vegna pess ad pvi er oft pannig farid ad venjulegur kaupandi, sem er yfirleitt ekki

sérfrédur, geri sér ekki grein fyrir hvad felst i galla eda hvada afleidingar hann getur haft.

*% sama heimild 465.

>° sama heimild 464-465.

% Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1459; Vidar Mar Matthiasson: ,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr.
40/2002.“ Logberg, rit Lagastofnunar Haskdla islands. Reykjavik 2003, bls. 791.

® Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1469.
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i 2. mgr. ma svo finna reglu um adgaesluskyldu kaupanda, en par segir ad ef kaupandi hafi
skodad fasteign fyrir gerd kaupsamnings eda 1atid undir hofud leggjast ad skoda hana pratt
fyrir askorun seljanda, pa geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid slika

skodun. Ordalag pessarar greinar er sambeerilegt vid eldra ordalag sem finna ma i Ikpl.

Meginreglan i pessum efnum er su ad hafi kaupandi rannsakad soluhlut adur en kaup eru
gerd, getur hann ekki borid fyrir sig neina galla sem hann hefdi att ad veita athygli vid slika
skodun. betta ma sja i Hrd. 25. september 2008 (523/2007), en par var deilt um galla i ibud
vegna hljédbaerni milli ibuda i fidleignarhusi. | ddmnum kom fram ad seljendur upplystu
kaupendur um pessa hljodbeerni fyrir gerd kaupsamnings og kaupendur hefdu ekki viljad
fresta undirritun hans til pess ad kanna petta betur. Med visan til pessa og akvaedis
kaupsamnings, sem kvad @ um ad kaupandi geeti ekki borid fyrir sig neitt vardandi dstand og
gadi eignar sem hann pekkti eda atti ad pekkja til vid undirritun kaupsamnings, var ekki talid
ad um galla veeri ad reeda i skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Sé pvi pdé pannig
farid ad seljandi hafi heitid tilteknum eiginleikum hefur kaupandinn yfirleitt ekki dstaedu til

ad rannsaka frekar hvort peir séu fyrir hendi.®

Samkvaeemt 2. ml. 2. mgr. 29. gr. fkpl. segir ad petta eigi po ekki vid ef seljandi synir af sér
stérkostlegt galeysi eda ef framferdi hans hefur med 6drum haetti farid gegn heidarleika og
god0ri tru. betta felur pad i sér ad saknaem hattsemi seljanda leidir til pess ad kaupandi heldur

rétti sem hann annars myndi glata, skv. 1. ml. pessarar mélsgreinar.63
4.2.2 Skodun kaupanda

Eins og adur segir er ekki 16gd skylda a kaupanda ad skoda eign fyrir kaup a henni.
Af 29. gr. fkpl. ma hins vegar leida ad ef kaupandi skodar ekki eign pegar hann er ad kaupa
notada fasteign, pa sé hann ekki ad uppfylla adgaesluskyldu sina, auk pess sem kaupanda er

skylt ad skoda eign pegar seljandi skorar & hann um pad.®*

bpegar kaupandi skodar eign fyrir kaup, er ymislegt sem skiptir mali. Skodunin a ad vera eins

itarleg og gbédur og skynsamur madur myndi framkvaema vid samskonar adsteedur, pessi

%2 Alpt. 1999-2000, A-deild, 769, 840-841.
% Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1469.
ot borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson (n. 2) 311.
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regla er kéllud bonus pater reglan.®® | Hrd. 11. mars 2010 (315/2009) kréfdust kaupendur
riftunar @ kaupum 3a fasteign. S6gdu peir vid ad peir hefdu talid ad i ibudinni vaeru fjogur
herbergi en ekki prju, eins og raunin var. Toldu peir ad teikningar heféu gefid ranga mynd af
ibudinni, og vildu meina ad petta veeri galli i skilningi fkpl. | ddmnum kom fram ad kaupendur
hefdu skodad ibudina tvisvar sinnum og vid slika skodun hefdu peir hlotid ad gera sér grein

herbergjaskipan i ibadinni.

Ef vitneskja kaupanda um eign, eda hlutir sem hann sér vid skodun, gefur tilefni til itarlegri
skodunar 4 hann ad sinna pvi, pvi geri hann pad ekki geti hann ekki borid fyrir sig galla.®
betta ma sja i Hrd. 2. oktéber 2008 (51/2008). bar var um ad reeda gamalt hus og sérstaklega
var tekid fram i soluyfirliti ad pak hussins parfnadist lagfaeringar. Kaupandinn hélt hins vegar
eftir greidslum vegna pess ad hann taldi husid vera gallad. Gallarnir félust i pvi ad
kaupandinn taldi pakid nanast onytt. Haestiréttur sagdi ad ef tekid yrdi tillit til aldurs hussins
og peirra ummala sem komu fram i séluyfirliti hefdi pad att ad gefa kaupanda tilefni til ad
skoda sérstaklega pakid eda déska eftir pvi ad i kaupsamning yrdi sett dkveedi um abyrgd a

astandi paks. Asamt pessu segir i ddmi Haestaréttar:

.. veitti fyrirvarinn henni hins vegar tilefni til frekari skodunar, eftir atvikum med pvi
ad kalla til sérfr66a menn.”

Hins vegar Ia fyrir i malinu ad kaupandinn hafdi haft sérfrédan adila med sér vid skodunina a
eigninni og er pvi ekki ljost hvernig tulka skal pessa athugasemd Haestaréttar. barna ma sja
ad mjog miklar krofur voru gerdar til adgeesluskyldu kaupandans og ma deila um hvort slikar

krofur geti talist vera edlilegar eda ekki.

4.2.3. Astand fasteignar

Af bonus pater reglunni leidir ad rikari krofur eru gerdar til skodunar a notadri fasteign en
nyrri. betta hefur verid stadfest i Haestarétti, sbr. Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002), i pvi mali
krafist skadabdta eda afslattar vegna halla & gélfum. [ démnum kom fram ad kaupin heféu
gengid hratt fyrir sig og kaupendur vitad ad seljendur hefdu ekki buid i hdsinu undanfarin ar
og geetu pvi ekki upplyst um galla @ henni. Um petta var gerdur skriflegur fyrirvari i

kaupsamninginn. Taldi domurinn ad vegna pessa hvildi enn rikari skodunarskylda &

® vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 283.
% vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 283.
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kaupendunum. Vardandi petta ma einnig sja Hrd. 2004, bls. 2039 (471/2003). bar voru
malsatvik pau ad kaupendur héldu eftir hluta kaupverdsins vegna galla sem peir toldu vera &
eigninni. Um var ad raeda 80 dra gamalt hus og var aldur pess og dstand vid skodun talid hafa
gefid kaupendum tilefni til pess ad skoda eignina ndnar. Taldi ddmurinn kaupendur hafa
vanraekt adgaesluskyldu sina pannig ad peir attu ekki rétt & afsleetti og til enn frekari
studnings var visad til pess ad 6nnur kaupenda var talin sérfréd um husbyggingar og hefdi
han pvi enn frekar att ad gefa astandi og aldri hussins gaum. Einnig getur pad skipt mali
hvort um er ad raeda fasteign sem augljéslega hefur verid illa vid haldid eda fasteign sem

hefur verid vel vid haldid.®’

Pessa reglu er, eins og adur segir, ad finna efnislega i 1. mgr. 29. gr. fkpl. Ef adstadan til
skodunar er erfid eda adstaedur pannig ad ekki sé mogulegt ad framkvaema skodun pa er
ahaettan hja seljanda, sé galli til stadar. Asamt pessu eru gerdar paer kréfur & kaupanda ad
hann dragi skynsamlegar alyktanir af pvi sem hann sér vié skodun og, eins og med annad,
geri hann pad ekki geti hann ekki borid fyrir sig galla. Petta matti t.d. sja i Hrd. 2. oktéber
2008 (51/2008) sem er reifadur hér ad ofan. Vardandi pad ad kaupandi eigi ad draga
skynsamlegar dlyktanir, eins og adur segir, pa a petta vid um galla sem hann matti gera sér
grein fyrir ad veeru a fasteign midad vid pad sem hann sa vid skodun. Parna getur kaupandi
glatad rétti sinum po svo ad ekki sé augljést ad hann hafi séd galla pegar dstand og utlit
fasteignar gefur pad sterklega til kynna ad gera megi rad fyrir pvi ad @ henni séu einhverjir
gallar.?® Daemi um petta ma finna i Hrd. 2002, bls. 1350 (395/2001), démurinn sagdi ad um
veeri ad reeda gamla fasteign, en umraadd eign var ad mestu leyti byggd arid 1936, og alltaf
veeri einhverju abdtavant i svo gdmlum hidsum og gaeti kaupandi pvi ekki gert kréfu um
skadabaetur. Asamt pessu hafdi kaupandinn fyrir kaupin kynnt sér raekilega &stand
eignarinnar og ekki haft uppi neinar athugasemdir a peim tima. Farid er betur i malsatvik

pbessa déms hér ad ofan.

4.2.4 Sérfrodur kaupandi

Almennt er ekki aetlast til pess ad kaupandi, sem er ekki sérfrédur, leiti adstodar hja fagfolki
vid skodun a fasteign. P4 er pad oft pannig ad ekki er haegt ad atlast til pess af venjulegum

kaupanda ad hann komi auga & galla sem felast i byggingarteeknilegum atridum eda ef um

% sama heimild 283.
®® Viggo Hagstrgm (n. 40) 181; borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson (n. 2) 311.
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ovenjulega honnun er ad reeda. ba verdur ad telja pad ésanngjarnt ef kaupandi geeti ekki

borid fyrir sig galla sem leida af slikum atridum.®

Ef kaupandi sjalfur telst hafa sérpekkingu a svidi bygginga eda fasteigna eru gerdar rikari
krofur til adgaesluskyldu heldur en ella.”® pa er tekid mid af pvi ad hann & audveldara med ad
meta astand fasteignar. betta ma augljéslega sja af domaframkvaemd, sbr. Hrd. 1986, bls.
1770 (252/1984), en par krafdist kaupandi skadabdta vegna pess ad pak hussins var kleett
med notudu barujarni. Fram kom i kaupsamningi milli adila ad huasid var ekki allt byggt af
fagmonnum og ad kleedning paksins hefdi verid notud. P4 var talid ad kaupandi, sem var
hidsasmidur, gaeti ekki krafid seljanda um skadabeetur vegna pessa, sja einnig Hrd. 2004, bls.
2039 (471/2003). par krofdust kaupendur skadabdta vegna galla a eigninni. Litid var til pess
ad husid var 80 ara gamalt og var aldur og astand pess talid hafa gefid sérstakt tilefni til
skodunar. | tengslum vid pad var einnig litid til pess ad annar kaupandinn taldist vera
sérfrodur um husbyggingar. bottu kaupendurnir hafa vanraekt svo adgeesluskyldu sina og

krofur peirra pvi ekki teknar til greina.

Asamt pessu ma sja af ddmum Haestaréttar ad kaupandi hefur oft verid samsamadur peim
sem hann hefur med sér til ad skoda eign, p.e. ef kaupandi tekur med sér sérfraeding til ad
skoda eign, pa er midad vid hvad sérfreedingurinn hefdi matt sjd vid skodun og hvada
alyktanir hann hefdi att ad draga. bpetta ma t.d. sja i Hrd. 2003, bls. 2373 (504/2002), en par
var deilt um galla a einbylishusi sem fél pad i sér ad flisar voru lausar a gélfi, baedi i kjallara
og 4 fyrstu haed hussins. [ nidurstddu Haestaréttar kemur fram ad kaupendurnir hafi skodad
hasid prisvar sinnum adur en kaupsamningur var undirritadur og jafnframt hafi peir fengid
med sér adila sem var sérfré6dur um hasbyggingar til ad skoda med sér. Hefdu peir att ad
verda varir vid svo vidtaeka missmidi a flisalogninni. Og medal annars af pessari astaedu var
kaupandi ekki talinn eiga rétt 4 skadabdétum vegna lausra flisa @ gélfi. Og i Hrd. 25. oktdber
2007 (60/2007) var deilt um galla vegna golfhalla i hisi, en kaupendur urdu varir vid mikinn
golfhalla i fasteigninni eftir afhendingu. [ 1j6s kom ad hallinn reyndist vera i husinu &llu. |
nidurstdodum Heestaréttar kom fram ad kaupendurnir hefdu einnig skodad husid med fodur
annars kaupandans, en sa var husasmidameistari, en hafdi po ekki starfad sem slikur i um 30

ar. Démurinn taldi hins vegar ad hann sem sérfrédur adili heféi att ad gera sér grein fyrir

% Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1469.
7% vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 284.
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hallanum og skoda hann nénar. Af pessu ma pa sja ad pad virdist vera svo ad nokkud langt sé
gengid i pvi ad meta menn sem sérfroda.

Almennt er talid ad pessi regla sé ekki heppileg, en hun getur haft pad i for med sér ad
kaupandi telji sér pa ekki til béta ad hafa med sér sérfrodan adila og geri pad pvi ekki vegna
bess ad slikt geti leitt til strangari adgaesluskyldu og fyrir vikid ordid til pess ad kaupandi hafi

minni likur & ad bera fyrir sig galla, séu peir til stadar.”*

Tilvik geta samt sem adur verid pannig ad rétt sé fyrir kaupanda ad leita sér rddlegginga hja
sérfrodum adila og fa hann til ad skoda eign med sér. betta getur t.d. att vid pegar seljandi
hefur sett fyrirvara um akvedna galla a fasteign. betta fer saman vid pad ad kaupandi getur
ekki borid fyrir sig galla sem hann vissi, eda matti vita, af og getur pd adstod sérfrods adila
vid skodun haft peaer afleidingar ad kaupandi verdur uppvis um atridi sem hann hefdi annars
ekki attad sig 4.” betta ma sja i Hrd. 26. april 2012 (519/2011). Par gerdi seljandi kaupendum
ljost ad sig veeri i golfi 1. haedar. ba gerdu kaupendur fyrirvara i kauptilbodid um nanari
skodun er vardadi golfsig a nedri haed hussins. Fengu kaupendurnir svo i kj6lfarid sérfraeding

til pess a0 meta golfid og eftir pa skodun var gengid fra kaupunum.

4.2.5 Skodun eftir afhendingu

[ tengslum vid adgaesluskyldu kaupanda ma ad lokum finna i 38. gr. fkpl. nyja reglu i
islenskum fasteignakauparétti. Han felur pad i sér ad kaupanda er skylt ad skoda eign eins
fljott og haegt er eftir athendingu. Tilgangurinn med pessari reglu er ad ganga ur skugga um

ad fasteign sé i samraemi vid kaupsamning og Ib’g.73

Regluna ber ad tulka pannig ad kaupandi eigi ad skoda eign svo fljétt sem verda ma eftir
afhendingu i skilningi laganna. bpa aetti reglan ad leida til pess ad hugsanlegar krofur komi
sem fyrst fram og par med ad agreiningi adila kaupsamnings, komi hann upp, ljuki sem
fyrst.”* pessi regla maelir fyrir um fortakslausa skodunarskyldu og samkvaemt akvaedinu &
kaupandinn ad skoda fasteign & pann hatt sem gddur og skynsamur madur myndi gera, eda

samkveemt adurnefndri bonus pater reglu.

! sama heimild 284.

72 Vidar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgeezluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15) 467.

73 Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1475.

7 Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1475.
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Af reglunni ma sja ad hun er adallega sett med seljanda i huga, enda mikid hagsmunamal
fyrir hann ad gallakrofur af halfu kaupanda komi fram strax eftir afhendingu. Telja verdur ad
bad sé dvidunandi ad seljandi geti i langan tima att yfir hofdi sér krofur vegna galla. Ef
kaupandi leidir hja sér ad skoda fasteignina eda setur ekki fram kréfur vegna galla i edlilegu

framhaldi af afhendingu pa getur hann glatad rétti sinum til slikra krafna vegna tomlaetis.”

Hins vegar ma taka pad fram ad likt og almennt & vid um adgaesluskyldu pa fer pad eftir
eigninni hversu miklar krofur eru gerdar til skodunar, skv. 38. gr. Sem daemi er liklegt ad
monnum sé aetladur rymri timi til skodunar pegar um stérar eda floknar eignir er ad raeda

eda ef eignin er atlud til sérstakra afnota eda annad slikt.”®

7> vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 189-190.
’® Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1475.
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5 Skorun upplysingaskyldu og adgaesluskyldu

5.1 Fyrir setningu fkpl

Fyrir gildistoku fkpl. var talid ad i gildi veeri regla pess efnis ad upplysingaskylda seljanda
takmarkist af adgaesluskyldu kaupanda. [ peirri reglu félst ad eftir pvi sem upplysingaskylda
seljanda var rikari vid tilteknar adstaedur var adgaesluskylda kaupanda pa & maéti takmarkadri.
Einnig var pad pannig ad eftir pvi sem adgeesluskylda kaupanda var rikari i dakvednum
tilvikum takmarkadist upplysingaskyldan pa & maéti.”” Deemi um atvik pegar adgaesluskylda
verdur rikari er t.d. pegar seljandi pekkir eign ekki, vegna pess ad hann hefur ekki buid i
henni, en pegar slik stada er uppi er adgeaesluskylda kaupanda rikari.”® Daeemi um tilvik pbar
sem minni krofur voru gerdar til upplysingaskyldu seljanda er pegar kaupandi syndi
fyrirhyggju og hafdi med sér sérfrédan adila eda skodadi eign sérstaklega vel, en pa
takmarkadist abyrgd seljandans. bessi regla leiddi pad af sér ad seljandi gat komist hja peim

ahrifum sem fylgdu ef hann uppfyliti ekki upplysingaskyldu sina.”

Pessi regla kom samt hvergi fram i [6gum, en hana matti sja af ddmaframkveemd, asamt pvi
sem minnst var @ hana i frumvarpi pvi er vard ad Ika.80 Sem deemi um démaframkvaemd
adur en login voru sett ma sja t.d. Hrd. 1964, bls. 108 (28/1963). bar var seljandi fasteignar
syknadur af krofum kaupanda um skadabaetur vegna galla i paki fasteignar. bessi galli a
pbakinu leiddi til mikils leka i eigninni. Nidurstada démsins var byggd a pvi ad umbodsmadur
kaupanda var smidur og hann sa vid skodun lekastad a pakinu. betta hefdi att ad gefa honum
tilefni til pess ad skoda eignina nanar, vegna pess ad parna var augljéslega um gémul hus ad
raeda og pvi vidbuid ad pau vaeru farin ad ganga Ur sér. barna taldi Heestiréttur seljanda ekki

hafa blekkt kaupanda vid kaup a eigninni.

[ bessum démi ma sja pa reglu ad seljanda var ekki skylt ad upplysa kaupanda um atridi sem
hann vissi af eda hefdi att ad sja vid almenna skodun sem hann framkvaemdi eda atti ad

framkvaema.®!

7 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson (n. 2) 317.

78 Vidar Mar Matthiasson, Fasteignakaup - Helztu réttarreglur (n. 17) 237.

7 Vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 285.

80 Alpt. 1999-2000, A-deild, (n.60) 837-838. bar segir beinum ordum : ,,Reglur um upplysingaskyldu seljanda
verdur ad 6dru leyti dvallt ad skoda i ljosi reglna um rannséknarskyldu kaupandans og 6dru leyti vitneskju hans
um hlutinn.”

8 vigar Mar Matthiasson, Fasteignakaup - Helztu réttarreglur (n. 17) 237.
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5.2 Eftir setningu fkpl.

Eftir setningu fkpl. er ad finna reglu i 3. mgr. 29. gr. fkpl. sem vikur fra pessari almennu reglu
sem var fjallad um i kafla 5.1. bessi regla felur i sér nymeeli i fasteignakaupum hérlendis og er

ekki ad finna sambeerilegt dkvaedi i lkpl.

i pessari nyju reglu kemur fram ad upplysingaskylda seljanda takmarkast ekki af
adgaesluskyldu kaupanda. bessi regla er svo skyrd betur i athugasemdum i frumvarpi pess er
sidar vard ad fkpl. par segir ad reglur um adgeesluskyldu haggi ekki gildi 26. gr. um skort a
upplysingum og: ,Med 3. mgr. er verid ad segja ad upplysingaskylda seljanda stendur
6hoggud og takmarkast ekki af adgaesluskyldu kaupanda.“ Asamt pessu kemur fram i
frumvarpinu ad sérstok dsteeda sé til pess ad taka petta fram, enda vardi malefnid einkum

bad sem kaupandi veit eda ma vita.®?

i pessu felst ad p6 svo ad kaupandi skodi fasteign pa leysi pad seljanda ekki undan peirri
upplysingaskyldu sem hann a ad uppfylla skv. 26. gr. fkpl., einnig ber ad tulka pessa reglu
bannig ad seljandi geti ekki vikid sér undan upplysingaskyldunni med pvi ad hvetja kaupanda
til pess ad skoda eignina. Pessi regla festir i sessi pad ad ef vafi ris pa skuli upplysingaskylda
seljanda standa 6hdggud.®® Med pessari reglu & ad vera buid ad koma i veg fyrir pad, ad pad
sé kaupanda i 6hag ad syna fyrirhyggju vid kaup med pvi t.d. ad taka med sér sérfrédan adila

til skodunar.®*

Forsendurnar fyrir pvi ad pessari 3. mgr. verdi beitt eru prjar. Su fyrsta er ad seljandi verdi ad
hafa vitad um galla eda matt vita um hann, 6nnur er ad kaupandi purfi ad hafa haft réttmaeta
asteedu til ad atla ad hann fengi pessar upplysingar og pridja er su ad upplysingarnar purfi ad
hafa ahrif & gerd kaupsamningsins.85 Ef seljandi vanrakir pessa skyldu synir hann af sér
saknaema hattsemi.®® Sakarmatid reedst ba af pekkingu hans a eigninni og jafnframt af

bekkingu hans almennt.

# Alpt. 2001-2002, A-deild, (n.5) 1469.

® Vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3). 284 -285.

# sama heimild 285.

¥ vigar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgazluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15)477-478.

% vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 285.
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Telja ma liklegt ad skorun pessara tveggja skyldna komi adallega til alita pegar uppi er su
stada ad um er ad raeda galla sem hefdi matt sja vid skodun. ba er pad oft pannig ad seljandi
veit af galla en upplysir kaupanda ekki um hann vegna pess ad hann heldur ad kaupandi viti
af honum eda hafi matt vita af honum. P4 ma telja ad kjarni pessarar reglu sé sa ad pad sé
betra fyrir seljanda ad segja meira en minna, pd svo ad pad sem hann sé ad upplysa um séu
sjalfsagdir hlutir. Ef seljandi sinnir ekki upplysingaskyldu sinni gagnvart kaupanda, jafnvel p6
svo ad um sé ad reda galla sem kaupandi hefdi att ad sja vid skodun, pa ber seljandinn

abyrgdina gagnvart kaupandanum.87

Upp geta komid adstaedur par sem hvorki kaupandi né seljandi vissu um galla, en badir heféu
sennilega att ad vita um hann. bpa er pad pannig ad samkveemt pessari reglu ber seljandinn
hallann af pvi ad kaupandinn vissi ekki af gallanum. Vid petta beetist svo ad seljandinn hefur i
vafatilvikum soénnunarbyrdina fyrir pvi ad hann hafi sinnt upplysingaskyldu sinni a

fullnaegjandi hatt.®®

Pa ma leida af pessari reglu, eins og adur segir, ad parna sé verid ad taka af skarid um pad ad
skylda seljanda til veita upplysingar um fasteign stendur 6hoggud, sama hvad adgaesluskylda
kaupanda kvedur @ um. bad a ad lita sjalfsteett & pessar tvaer reglur og 4 hvor adili um sig ad
fullnaegja peim skyldum sem l6gin setja peim. Hins vegar er ljést ad pegar pessar skyldur
skarast er Gtviraett ad seljandi ber hallann, samkvaemt 3. mgr. 29. gr. fkpl.®® Af pessu dkvaedi
ma einnig leida ad seljandi getur ekki med pvi ad hvetja kaupanda til ad skoda eign vikid sér

undan upplysingaskyldu sinni.*°

[ frumvarpi er vard ad fkpl. kemur fram ad islensku fasteignakaupaldgin séu mjog svipud
hinum norsku. bPau hafi verid notud til fyrirmyndar pegar l6gin voru samin.”* | norsku
[6gunum um fasteignakaup (avhendingslova) er ad finna reglur um flesta peetti er varda

réttarsamband kaupanda og seljanda fasteignar.92 [ grein 3-10 (3) er ad finna sambzerilegt

¥ vigar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgazluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15) 477; Vidar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 288.

8 vidar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgazluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15) 478.

8 vigar Mar Matthiasson, ,,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“ (n. 1) 793.

% Vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 284.

° Alpt. 2000-2001, A-deild, (n.5) 1446.

%2 LOV-1992-07-03-93 Lov om avhending av fast eigedom — avhl.
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akveaedi 3. mgr. 29. gr. fkpl. og i bék Vidars Mas nefnir hann norskan dém sem synir hvernig

bessar tvaer skyldur skarast og hvernig norskir démstdlar beita pessu akvaedi.

[ déomi RG 1999, bls. 1598, voru malsatvik pau ad kaupendur gamallar fasteignar héféu
skodad eignina i prigang adur en peir gerdu tilbod. [ tilbodinu kom fram fyrirvari um ad leki i
vegg nedri haedar pyrfti ndnari skodun. Hins vegar var pad svo pannig ad kaupendurnir
konnudu ekki nanar pennan leka adur en gengid var fra kaupunum & eigninni. Eftir kaupin
kom svo upp agreiningur um pad hvort petta teldist galli sem kaupandi geeti reist krofur a.
Tomlaeti kaupandans var ekki talid leida til pess ad hann glatadi rétti sinum til pess ad beita
vanefndarurraeedum vegna galla. [ ddSmnum kom fram ad seljandi hafdi hvatt kaupendur til
bess ad hafa samband vid tiltekinn sérfrodan adila i tengslum vid petta, og atti sa adili ad
geta gert ndnari grein fyrir umfangi gallans. bPetta var hins vegar ekki talid naegjanlegt, og
vegna pess var seljandi ekki talinn hafa uppfyllt upplysingaskyldu sina.”® Af pessum domi ma
rada ad seljandi parf ad vera skyr i upplysingagjof sinni, og ad ekki dugi ad gefa med 6ljosum
hatti i skyn ad fasteign geti verid gollud, heldur parf seljandinn ad upplysa kaupanda med

tvireedum haetti um allt pad sem snyr ad gallanum.>

bpegar skodadir eru domar Haestaréttar sem hafa gengid eftir ad pessi regla kom i gildi er ekki
ad sja ad pessum nymaelum, sem voru sett med 3. mgr. 29. gr. fkpl., hafi verid fylgt. betta ma
t.d. sja i Hrd. 15. febraar 2007. (366/2006). bar var deilt um heimild kaupanda til ad halda
eftir lokagreidslu kaupverds vegna galla sem hann taldi vera & eigninni. Kaupandi taldi
umreeddan galla vera folginn i pvi ad samkvaemt adalskipulagi baejaryfirvalda var ekki gert
rad fyrir peirri adkomu ad eigninni, dsamt bilasteedi, sem kaupandi taldi ad atti ad fylgja
eigninni. | malinu 14 fyrir ad kaupandinn hefdi skodad eignina fyrir kaupin og seljendurnir
hefdu lagt sig fram vid pad vid skodunina ad upplysa kaupanda um pa galla sem peim var
kunnugt um ad veeru a eigninni. Hins vegar minntust peir ekki a pessa adkomu ad eigninni
eda bilastaedid sem deilan snérist um. Kaupandinn taldi miklar likur & ad seljendurnir hefdu
vitad af pessum breytingum 3 deiliskipulaginu. Kaupandinn taldi pvi ad seljendunum hefdi
verid skylt ad upplysa sig um petta. Seljendurnir neitudu pvi ad hafa vitad af pessu og bentu
a ad pessi atridi sem um veeri deilt hefdu verid i landi sveitarfélagsins og pvi ekki hluti af hinni

seldu eign. Heestiréttur hafnadi kr6fum kaupandans og sagdi ad kaupanda hafi verid skylt ad

% vigar Mar Matthiasson, Um fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 284—285.
* sama heimild 285-286.
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kynna sér fyrirliggjandi adalskipulag fyrir kaupin og tok svo einnig fram ad seljendur hefdu
ekki abyrgst pd adkomu og stedi sem um var deilt med upplysingum sinum pegar

kaupandinn skodadi eignina.

[ nidurstddu Haeestaréttar er tekid fram ad pessar breytingar & deiliskipulaginu hefdu legid
fyrir i langan tima. Ut fra pvi ma daetla ad seljendurnir hefdu matt vita um pessar breytingar
og hefdi peim pvi att ad vera skylt ad greina kaupanda fra peim, sbr. ordalag 26. gr. fkpl. um
ad seljandi eigi ad veita upplysingar um pad sem hann veit eda ma vita og kaupandi hafi
réttmeeta dsteedu til pess ad zetla ad hann fengi. Upplysingar um adkomu og bilastaedi i
tengslum vid fasteign hljoéta ad varda fasteignina ad pad miklu leyti ad pad skipti kaupanda

mali og hann hafi pvi réttmaeta astaedu til pess ad fa slikar upplysingar.

Af pessu ma leida ad su nidurstada Heestaréttar um ad kaupanda hafi verid skylt ad kynna sér
skipulag fyrir svaedid er ekki i samraemi vid dkvaedi 3. mgr. 29. gr. fkpl. heldur er petta frekar i

ba att ad vidhalda reglunni sem gilti 40ur en pessari grein var baett vid l6gin.

P4 ma einnig sja Hrd. 22. ndvember 2007 (19/2007) en malsatvik par voru pau ad deilt var
um golfhalla i sélstofu og snérist deilan i raun um pad hvort um veeri ad raeda augljésan galla
edur ei. Kaupandinn hélt eftir lokagreidslu vegna pessa galla. | démum kemur fram ad
kaupandinn hafi skodad eignina en pegar su skodun fér fram var mikid af husgégnum i
stofunni og sagdist kaupandi pvi ekki hafa tekid eftir umraeddum halla. Eftir afhendingu hafi
hann hins vegar tekid eftir pessu. Seljendurnir baru pad fyrir sig ad um augljésan galla hefdi

verid ad raeda og pvi hefdu pau ekki talid astaedu til pess ad upplysa um hann sérstaklega.

Héradsdomur komst ad peirri nidurstodu ad seljendur hefdu i pessu tilviki vanraekt
upplysingaskyldu sina og tdk krofu kaupandans til greina og ma leida pad Ut fra ddmnum ad
pbarna hafi héradsdémur deemt eftir 3. mgr. 29. gr. fkpl., b6 svo ad pad sé ekki tekid fram
berum ordum. Haestiréttur hins vegar snéri nidurstédunni vid, en i nidurstédu hans segir ad
um hafi verid ad rada galla sem hafi ekki leynt sér og ad kaupandinn hefdi att ad verda var
vid hann vid venjulega skodun a ibudinni. Vegna pessa veeri ekki fallist 4 ad seljendur hefdu
vanrakt upplysingaskyldu sina, og par med synt af sér saknaama hattsemi, med pvi ad benda

ekki sérstaklega @ pennan galla.
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i pessum démi ma sja ad Haestiréttur heldur enn i pa afstédu ad pd svo ad seljandi viti af
galla purfi hann ekki ad upplysa um hann ef hann telur hann vera augljésan og ad kaupandi
hljoti ad gera sér grein fyrir honum. Vidar Mar segir i grein sinni um mork upplysingaskyldu
seljanda og adgaesluskyldu kaupanda ad parna sé adgaesluskylda kaupanda med greinilegum
haetti tekin fram yfir upplysingaskyldu seljanda.” Parna er pvi greinilegt ad Haestiréttur er

ekki ad beita 3. mgr. 29. gr. fkpl. og heldur fast i pa reglu sem gilti adur en pessi kom til.

Til eru fleiri ddmar par sem Haestiréttur virdist ekki fara eftir 3. mgr. 29. gr. fkpl., sbr. Hrd.
2006, bls. 1326 (360/2005), en par krofdust kaupendur skadabodta vegna galla sem pau téldu
vera 4 eign. [ malinu kemur fram ad pau hofdu keypt tvaer ibudir i sama husinu. [ gégnum
sem fylgdu malinu matti sja ad pessir gallar, sem um var deilt, voru sjaanlegir vid venjulega
skodun. [ pessu tilviki var um ad raeda 55 ara gamalt hus pegar salan fér fram. [ malinu kemur
fram ad fyrir kaup hefdu kaupendur skodad eignina og kvadst annar kaupenda hafa tekid
eftir sprungum vid glugga, lausum mur og skemmdum vid Gtidyratroppur. Hann ték po6 fram
ad hann hefdi ekki gert sér grein fyrir umfangi skemmdanna fyrr en sidar. begar i ljés kom ad
um galla var ad raeda foru kaupendur 4 sattafund a fasteignaséluna, sem var bodadur til pess

ad reyna ad leysa Ur pessu. A pessum fundi var dkvedid ad f4 tilbod i vidgerdir & husinu.

Um sama leyti og petta var dkvedid sogdust kaupendur hafa fengid upplysingar um ad sliks
tilbods hefdi adur verid aflad. ba fengu pau démkvadda matsmenn til pess ad koma og meta
skemmdirnar sem til stadar voru. Nidurstada matsmannanna var su ad vidgerdir a hdsinu
myndu kosta um fjérdung af kaupverdinu. Krofdust kaupendur pd afslattar eda skadabdta
vegna pessara galla. | ddmnum var talid ad allir gallar hussins hafi verid sjaanlegir vid skodun
og téldu démkvaddir matsmenn pad einnig vera svo. ba segir svo i démi Haestaréttar ad
upplysingaskylda seljanda hafi ekki tekid til peirra galla sem attu ad vera kaupendum ljosir

vid skodun a eigninni. Var krofum kaupenda pvi hafnad.

paer forsendur sem Haestiréttur notar i rokstudningi sinum i pessum démi eru i raun
andstadar pvi sem 3. mgr. 29. gr. fkpl. kvedur a um. Ef su grein hefdi verid virt hefdi seljanda

borid ad sinna upplysingaskyldu sinni, 6had pvi hvad kaupendur hefdu séd eda matt sja vid

% vigar Mar Matthiasson, ,Mérk upplysingaskyldu seljanda og adgazluskyldu kaupanda i fasteignakaupum® (n.
15) 488.
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skodun & fasteigninni.”® | Hrd. 2. oktéber 2008 (51/2008), var um ad raeda skérun pessara
tveggja skyldna. Nidurstada héradsddms i pessu mali virdist vera i samraemi vid regluna sem
finna ma i 3. mgr. 29. gr. fkpl., en ddmurinn horfdi til pess ad seljendur vissu eda mattu vita
um fleiri lekastadi en pa sem var upplyst um vid skodun. bzer upplysingar sem seljendurnir
veittu gafu kaupanda ekki rétta mynd af umfangi peirra galla sem var ad finna a eigninni.
Parna taldi héradsdémurinn ad ekki veeri um augljésa galla ad reeda og pvi ekki haegt ad
>tlast til pess af kaupanda ad hann yrdi pess var, heldur ekki af sérfrédum adstodarmanni
hans. Med pessu taldi héradsdémurinn ad seljendur heféu synt af sér saknaama hattsemi og

aettu pvi ad bera ahaettuna af gallanum.”’

Hins vegar var Haestiréttur ekki sammala pessari nalgun og leysir hann pvi ar malinu @ annan
hatt. bar telur ddmurinn ad sérstaklega rik adgaesluskylda hafi verid til stadar vegna aldurs
fasteignarinnar og fyrirvarans sem kom fram i soluyfirliti og segir domurinn, eins og adur
kemur fram, ad parna hefdi kaupandi haft tilefni til ad kalla til sérfré6an adila til ad skoda

eignina vegna pessa.

Pessi nidurstada, eins og i fyrri ddmum sem hafa verid reifadir hér, synir ad Haestiréttur
horfir frekar til eldri vibhorfa um pad ad upplysingaskylda seljanda takmarkist i samraemi vio
umfang adgeesluskyldu kaupanda. petta er pvi ekki i samraemi vid pau nymeli sem 3. mgr.

29. gr. fkpl. kvedur & um og telja ma ad pad sé umdeilanlegt.

Samkvaemt pessu hefur pvi breytingin sem atlad var ad gera med 3. mgr. 29. gr. fkpl. ekki
komist til skila. | pessum démum virdist Haestiréttur byggja nidurstédu sina & pvi sjonarmidi
ad upplysingaskylda seljanda takmarkist i samreemi vid umfang adgaesluskyldu kaupanda.
pad verdur pvi ad telja dheppilegt ad Haestiréttur taki ekki mid af reglu sem l6ggjafinn hefur

sett til pess ad hindra ad seljandi geti komist hja pvi ad segja fra géllum sem hann veit af.

Hins vegar féll svo démur nr. 304/2013 par sem Haestiréttur komst ad nidurstodu a

grundvelli 3. mgr. 29. gr. fkpl.

[ Hrd. 5. desember 2013 (304/2013) er forsaga malsins st ad med kaupsamningi sem gerdur
var 10. juni 2010 keypti A hus ad Nylendugotu 24B af B. Eignin atti ad afhendast pann 1. jali

% sama heimild 481.

 Dé6mur Héradsdéms Reykjaness 21. desember 2007.
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2010, en var i raun afhent 24. juni sama ar. Lokagreidslan af eigninni atti ad afhendast pann
1. desember pegar gefa atti Ut afsal. Adur en til pessarar lokagreidslu kom gerdi A kréfu um
afslatt vegna galla. A taldi gallann vera félginn i deiliskipulagsbreytingum sem gerdar voru

arid 2008.

Vardandi pessar breytingar a deiliskipulagi pa var pad pannig ad 24. september arid 2008
sampykkti Reykjavikurborg breytingu a pvi, pratt fyrir moétmeeli pdverandi eigenda.
[ bréfi sem pau hofdu sent til skipulagsrads borgarinnar kom fram ad mat fasteignasala &
byggingu spennustédvar a pessum stad myndi hafa ahrif & sélumoguleika & umraeddri eign,
svo og s6luverd hennar. Samkvaemt pessu nyja skipulagi atti ad faera timabundid spennust6d
bannig ad hun yrdi stadsett vid |66armork hinnar seldu eignar. bessi akvordun var kaerd af
baverandi eigendum eignarinnar pann 4. névember 2008. Urskurdur vardandi keeruna kom

svo pann 4. névember 2010 og var kréfu kaerenda hafnad.

Stuttu eftir ad urskurdurinn var kvedinn upp, en adur en kaupendur attu ad inna af hendi
lokagreidslu, kvadst A hafa fengid vitneskju um pessar fyrirhugudu breytingar. Vegna pessa
akvad hun ad halda eftir greidslunni og for fram a ad démkvaddur matsmadur myndi meta
hvada ahrif petta hefdi @ kaupverd eignarinnar, ef petta hefdi verid réttilega upplyst.
Nidurstada matsmannsins var su ad pessi skipulagsbreyting hafi haft ahrif & soéluverd

umraeddar ibudar til laekkunar, sem nemi allt ad 10% af soéluverdi hennar.

[ héradsdémnum kom fram ad umraeddar breytingar a deiliskipulagi hefdu verid auglystar og
kynntar opinberlega. Vegna pess ad upplysingar um deiliskipulag eru opinber gogn, sem A
atti kost a@ ad kynna sér a4dur en hun gerdi tilbod, segir svo i ddmnum :

,AD pessu leyti sinnti hin ekki skodunarskyldu sinni sem kaupandi eignarinnar og
getur ekki byggt & pvi, ad adalstefnandi hafi leynt hana mikilveegum upplysingum,
hvad vardar deiliskipulag & sveedinu, en ésannad er, ad adalstefnanda hafi verid eda
matt vera kunnugt um framangreindar forsendur adalstefndu fyrir kaupunum a
fasteigninni.”

Taldi héradsddmur pvi rétt ad sykna seljandann af 6llum kréfum kaupandans.

Haestiréttur snéri svo ddmnum vid, en par sagdi ad samkvaemt 26. gr. fkpl. teldist fasteign
gollud ef kaupandi hefdi ekki fengid paer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti
vita og kaupandi hafdi réttmaeta astaedu til ad zetla ad hann fengi. Asamt pessu sé i 29. gr.

somu laga fjallad um skodun og adra rannsékn a fasteign af halfu kaupanda adur en kaup eru

31



gerd. Af 3. mgr. peirrar greinar leidir ad upplysingaskylda seljanda takmarkist ekki af pessari

adgaesluskyldu kaupanda. Svo segir démurinn:

| samraemi vid 26. gr. laga nr. 40/2002 hvildi ekki adeins su skylda & stefndu vid sélu
ibudarinnar ad Nylendugotu 24B ad upplysa afryjanda um atridi sem vordudu ibudina
sjalfa og 16dina umhverfis hidseignina, heldur einnig um annad sem stefnda vissi eda
matti vita um ad kynni ad hafa ahrif a s6lu ibddarinnar og séluverd hennar.”

[ ddmnum kemur svo fram ad seljandi hafi ekki 1atid kaupendur vita af fyrirhugadri breytingu
a deiliskipulaginu, p6 svo ad hun hafi vitad ad petta myndi leida til verdryrnunar a eigninni.
Hafi henni borid skylda til ad upplysa kaupanda um pessa skipulagsbreytingu, en ur pvi ad
bad var ekki gert var um ad reeda galla a hinni seldu fasteign i merkingu 18. gr. fkpl., sbr. 26.

gr.somu Iaga.98

[ pessum démi ma sja Haestarétt beita 3. mgr. 29. gr. fkpl. pannig ad hun sé kaupanda i hag.
petta er pvi mikil breyting fra pvi sem adur hefur verid, likt og sja ma af peim démum sem
hér hafa verid reifadir. Pad verdur pvi frodlegt ad fylgjast med komandi malum par sem
reynir @ 3. mgr. 29. gr. og sja hvort Haestiréttur fylgi pvi sem kemur fram i pessum

sidastnefnda domi eda hvort hann fari aftur ad deema eftir pvi sem gilti fyrir gildistoku fkpl.

% petta er ofugt vid Hrd. 26. april 2012 (519/2011). bar segir : ,,A8 mati domsins fél fyrirvarinn i kauptilbodinu i
sér ad skodunarskylda stefndu vard rikari en ella.” Svo sagdi démurinn ad seljandi baeri ekki bdétadbyrgd
gagnvart stefndu vegna peirra galla sem voru til stadar og kaupendur hefdu matt sja hefdu pau uppfyllt skyldu

sina med fullnaegjandi haetti og pa sérstaklega vegna upplysinga stefnanda um golfsig.
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6 Samantekt/Nidurstodur

[ inngangi pessarar ritgerdar kemur fram ad markmidid med gerd hennar var ad skoda
sérstaklega reglur um adgeesluskyldu kaupanda og upplysingaskyldu seljanda. Reglur um
upplysingaskyldu seljanda eru hluti af gallahugtaki fkpl. og geta paer haft pydingu vid mat a
bvi hvort galli sé til stadar a fasteign. bessi skylda er tvipeaett, i henni felst ad i fyrsta lagi er
seljanda skylt ad veita paer upplysingar um fasteign sem hann hefur vitneskju um eda ma vita
af og kaupandi hafdi réttmaeta dstaedu til ad setla ad hann fengi og hins vegar ber seljandi
abyrgd a pvi ad peer upplysingar sem kaupandi faer séu réttar. Sé pessi skylda vanraekt leidir

bad til pess ad fasteign verdur talin haldin galla.

Vardandi adgaesluskyldu kaupanda ma sja af logunum ad slik skylda er avallt til stadar i
fasteignakaupum en hins vegar er ekki meelt fyrir um fortakslausa skodunarskyldu. bessi
regla felur i sér ad kaupandi getur ekki borid fyrir sig galla sem hann pekkti til eda atti ad
bekkja til vid kaupsamningsgerd, auk pess sem kaupandi getur ekki borid fyrir sig galla ef
hann skorast undan pvi ad skoda eign, pratt fyrir dskorun kaupanda, eda ef hann skodadi
eign og um er ad rxeda galla sem kaupandi hefdi att ad sja vid slika skodun. betta leidir til
bess ad yfirleitt ber kaupanda ad skoda eign fyrir kaup. P4 ber einnig ad geta pess ad pad
getur skipt mali hvort um er ad reeda adila sem getur talist sérfrédur eda ekki. Ef kaupandi

vanrakir pessa skyldu sina getur pad leitt til pess ad hann geti ekki borid fyrir sig galla a eign.

Augljéslega skarast pessar skyldur oft, pé einkum pegar um er ad reeda augljésa galla. Ef slik
skorun verdur gildir 3. mgr. 29. gr. fkpl., en par kemur fram ad upplysingaskyldan takmarkist
ekki af adgaesluskyldunni. betta er breyting fra pvi sem adur var og ma leida af pessari reglu
ad seljandi 4 ad upplysa um alla galla og skiptir ekki mali hvort peir eru augljosir eda ekki.
Démaframkvaemd eftir setningu pessa akvaedis hefur hins vegar ekki alltaf verid i samraemi
vid regluna, en i nyjum doémi Haestaréttar fra 5. desember 2013 ma loks sja ddminn beita

henni a pann hatt sem dkvaedid segir til um.
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