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1 Inngangur 
Með skaðabótaábyrgð fasteignareiganda er almennt átt við það þegar eigandi fasteignar 

verður bótaábyrgur vegna muna- og/eða líkamstjóns sem rekja má til fasteignarinnar, búnaðar 

hennar eða eiginleika, eða þess að viðhaldi hennar og umhirðu hefur ekki verið sinnt.1 Sú 

skylda hvílir á fasteignareiganda að sjá til þess að tjón hljótist ekki af eign hans og er 

fasteignareigandinn því skyldugur til athafna í þeim tilfellum sem þær eru nauðsynlegar til að 

forða tjóni. Á það bæði við gagnvart þeim sem eiga erindi um fasteignina og gagnvart þeim 

sem aðeins þurfa að ganga fram hjá henni á leið sinni.2 Sakarreglan er meginregla um 

bótagrundvöll í íslenskum skaðabótarétti og gildir almennt um skaðabótaábyrgð 

fasteignareiganda á muna- og líkamstjóni sem verður vegna fasteignarinnar. Tjón þarf þá að 

vera rakið til sakar fasteignareiganda en breytilegt getur verið eftir aðstæðum hversu ríkar 

kröfur eru gerðar til fasteignaeigenda um aðgæslu og athafnir.3 

 Í ritgerð þessari verður fjallað um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda. Ritgerðin verður 

einskorðuð við skaðabótaábyrgð utan samninga sem rekja má til fasteigna, búnaðar þeirra eða 

eiginleika, eða þess að viðhaldi þeirra og umhirðu hefur ekki verið sinnt. Tekið verður til 

athugunar hvort sakarmat í dómum sé breytilegt eftir eðli þeirrar starfsemi sem fram fer á 

fasteign og hvaða atriði hafa áhrif á sakarmat í dómum. 

 Viðar Már Matthíasson fjallar um þetta svið skaðabótaréttar í bók sinni Skaðabótaréttur 

sem kom út árið 2005. Í niðurstöðum sínum telur Viðar Már áberandi hversu vægar kröfur eru 

gerðar til þeirra sem eiga eða hafa umráð yfir opinberum byggingum og íbúðarhúsnæði. 

Mestar kröfur séu hins vegar gerðar til athafnaskyldu þeirra sem eiga eða hafa umráð yfir 

fasteignum sem nýttar eru til verslunar eða þjónustustarfsemi, bæði hvað varðar aðstæður og 

búnað innan sem utan dyra.4 Í ritgerð þessari verður flokkun dóma með öðru móti en í bók 

Viðars Más og verða afmarkaðri svið tekin fyrir. 

 Ritgerðin er þannig uppbyggð að í 2. kafla er fjallað almennt um skaðabótaábyrgð, 

hlutlæg og huglæg skilyrði hennar, bótagrundvöll, meðábyrgð tjónþola og verndarandlag 

skaðabótareglna. Í 3. kafla er hugtakið fasteign skilgreint og fjallað um það hverjir eru 

eigendur og umráðamenn fasteigna. Í 4. kafla er fjallað um þann bótagrundvöll sem 

skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda er reist á ef tjón stafar af fasteign og er í umfjölluninni 

farið yfir íslenskan, danskan, norskan og sænskan rétt. Í 5. kafla eru tekin fyrir þau ákvæði í 

íslenskum lögum sem fjalla um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda og í 6. kafla er farið yfir 
                                                
1 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 481. 
2 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 67. 
3 Sjá hér til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 137-140 og bls. 500. 
4 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 481-500. 
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skyldur fasteignaeigenda, inntak skyldnanna og takmörk. Í 7. kafla er farið ítarlega yfir dóma 

um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda og sakarmatið skoðað út frá hagnýtingu fasteigna eða 

húsnæðis en sú athugun er þungamiðja ritgerðarinnar. Helstu niðurstöður ritgerðarinnar er svo 

að finna í 8. kafla.   
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2 Skilyrði skaðabótaábyrgðar, reglur um bótagrundvöllinn, meðábyrgð 
tjónþola og verndarandlag skaðabótareglna  

 Inngangur  2.1
Þegar talað er um skaðabótaábyrgð er átt við skyldu hins bótaskylda til að greiða skaðabætur 

fyrir það tjón sem hlýst af háttsemi hans.5  Þó er ekki öll háttsemi sem veldur tjóni 

skaðabótaskyld og ýmis skilyrði þurfa að vera fyrir hendi til þess að um skaðabótaábyrgð geti 

verið að ræða.6 Þá er í skaðabótarétti gjarnan talað um bótagrundvöll en með því vísast til 

reglunnar sem á við um skilyrði eða grundvöll skaðabótaábyrgðar hverju sinni.7 Bótaábyrgð 

getur síðan sætt ákveðnum takmörkunum, til dæmis á grundvelli meðábyrgðar tjónþola og 

þegar farið er út fyrir verndarandlag skaðabótareglna.8  

 Í þessum kafla verður fjallað um skilyrði skaðabótaábyrgðar, reglur um bótagrundvöllinn, 

meðábyrgð tjónþola og verndarandlag skaðabótareglna. Í fyrsta lagi verða hlutlægum 

skilyrðum skaðabótaábyrgðar gerð skil en meðal þeirra er það skilyrði að ábyrgð stofnist ekki 

á grundvelli athafnaleysis. Að mati höfundar er því nauðsynlegt að fjalla um hlutlæg skilyrði 

skaðabótaábyrgðar þar sem tjón sem stafar af fasteign verður í langflestum tilfellum rakið til 

athafnaleysis. Í öðru lagi verður farið yfir þær reglur sem gilda um bótagrundvöllinn. Fjallað 

verður almennt um reglurnar en síðar í ritgerðinni verður fjallað um bótagrundvöllinn í 

samhengi við tjón sem stafar af fasteign. Í tengslum við sakarregluna verður fjallað um 

saknæma háttsemi en saknæmi er einnig skilyrði bótaábyrgðar samkvæmt reglunni um 

vinnuveitandaábyrgð og sakarlíkindareglunni. Í þriðja lagi verður fjallað um meðábyrgð 

tjónþola en af dómaframkvæmd má ráða að meðábyrgð er beitt töluvert þegar um 

skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda er að ræða. Í fjórða lagi verður fjallað um stuttlega um 

verndarandlag skaðabótareglna en viðurkennt er í skaðabótarétti að dregin séu einhver mörk 

milli þeirra hagsmuna sem njóta verndar og þeirra sem ekki eiga að njóta verndar.9 Ekki þykir 

nauðsynlegt með hliðsjón af efni ritgerðarinnar að fjalla sérstaklega um önnur skilyrði 

skaðabótaábyrgðar, svo sem orsakatengsl og sennilega afleiðingu, en um það vísast til 

almennra rita á sviði skaðabótaréttar.10  

                                                
5 Sbr. til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 38; Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 12 
og Jón Steinar Gunnlaugsson: „Um lagalega ábyrgð aðila sem standa fyrir félags- og tómstundastarfi fyrir börn 
og unglinga“, bls. 301.  
6 Sbr. til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 99 og Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i 
erstatningsret, bls. 65. 
7 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 137. 
8 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 314 og 373.  
9 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 313. 
10 Sbr. til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur. 
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 Skilyrði skaðabótaábyrgðar  2.2

  Inngangur  2.2.1
Eins og greinir hér að framan í kafla 2.1 þurfa ákveðin skilyrði að vera uppfyllt til þess að 

skaðabótaábyrgð geti komið til. Skilyrði þessi eru bæði hlutlæg og huglæg.11 Sama gildir 

almennt í norrænum skaðabótarétti. Í dönskum skaðabótarétti er til dæmis talað um objektive 

og subjektive betingelser12 og í sænskum skaðabótarétti er talað um objektiva og subjektiva 

förutsättningar. 13  Viðfangsefni þessa kafla er að fjalla um hlutlæg skilyrði 

skaðabótaábyrgðar. 

  

 Hlutlæg skilyrði skaðabótaábyrgðar  2.2.2

2.2.2.1 Inngangur  
Skilyrði þau sem til umfjöllunar eru í þessum kafla eru hlutlæg að því leyti að þau varða 

aðallega hlutræna þætti og hin huglæga afstaða tjónvalds eða tjónþola skiptir ekki máli eða 

ræður að minnsta kosti ekki úrslitum.14 Hlutlæg skilyrði skaðabótaábyrgðar eru í fyrsta lagi að 

annar en tjónvaldur þarf að hafa orðið fyrir tjóni, í öðru lagi að tjóni sé valdið með athöfn en 

ekki athafnaleysi og í þriðja lagi þarf háttsemi að vera ólögmæt.15 

 

2.2.2.2 Annar en tjónvaldur þarf að hafa orðið fyrir tjóni 
Það er grundvallarregla í skaðabótarétti að annar en tjónvaldur hafi orðið fyrir tjóni.16 Ef 

eigandi fasteignar verður fyrir tjóni sem rekja má til þess að hann sinnti ekki aðgæslu og 

athafnaskyldu við sína eigin fasteign getur sá hinn sami almennt ekki gert kröfu um 

skaðabætur vegna tjónsins. Það er þá hans eigin háttsemi sem veldur tjóninu og 

fasteignareigandinn er því bæði tjónvaldur og tjónþoli. Hins vegar getur sú staða komið upp 

að fasteignareigandi verður fyrir tjóni vegna fasteignar sinnar og háttsemin sem veldur tjóninu 

er á ábyrgð annars manns og metin þeim manni til sakar. Í því tilviki er tjónvaldur annar en 

tjónþoli og skilyrðið því uppfyllt.  

 

                                                
11 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 99. 
12 Sbr. Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 65.  
13 Sbr. Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 107.  
14 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 99.  
15 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 99-100. 
16 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 100. Regla þessi gildir einnig annars staðar á Norðurlöndum, 
sbr. til dæmis Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 65 og Jan Hellner og Marcus 
Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 107. 



 
 

9 

2.2.2.3 Ábyrgð á grundvelli athafnaleysis 

Það telst vera gamalgróið viðhorf í skaðabótarétti að ábyrgð stofnist ekki á grundvelli 

athafnaleysis.17 Hefur það verið rökstutt sem svo að það væri of íþyngjandi að leggja á menn 

skyldu til að afstýra hættu sem ekki verður rakin til þeirra. Þá hefur einnig verið bent á að slík 

víðtæk skylda gæti leitt til óæskilegrar afskiptasemi. 18  Þó er langt í frá algilt að 

skaðabótaskylda stofnist ekki nema með athöfn. Ekki er til dæmis um neina sérstaka athöfn að 

ræða þegar fasteignareigandi eða einhver sem hann ber ábyrgð á veldur tjóni með því að 

sporna ekki við hálku eða bleytu við fasteign sína.19 Af framangreindu er ljóst að það skiptir 

verulegu máli að skilgreina hvað felst í hugtakinu athafnaleysi. 

 Í skaðabótarétti er greint á milli eiginlegs og óeiginlegs athafnaleysis.20 Með eiginlegu 

athafnaleysi er átt við þá aðstöðu þegar sá, sem til álita kemur að telja bótaskyldan, hefur 

hvorki tengsl við atburðarás sem síðar veldur tjóni né heldur hvílir á honum athafnaskylda 

samkvæmt lögum, samningi eða yfirvaldsboði.21 Meginreglan er að eiginlegt athafnaleysi er 

ekki skaðabótaskylt. 22  Annað gildir um óeiginlegt athafnaleysi en þá er um að ræða 

athafnaleysi þar sem sá, sem til álita kemur að gera bótaskyldan, hefur slík tengsl við 

atburðarásina sem veldur tjóninu að rétt er að gera hann bótaskyldan.23 Athafnaskylda getur 

hvílt á mönnum með ýmsum hætti, til dæmis samkvæmt beinum lagaákvæðum eða 

samningi.24 Þá getur athafnaskylda grundvallast á ákveðnu samningssambandi án þess þó að 

skyldan sé tilgreind nákvæmlega í samningi og má hér til dæmis benda á NJA. 1932, bls. 457 

þar sem leigusali var talinn skaðabótaskyldur vegna tjóns sem leigutaki varð fyrir þegar hann 

rann í hálku við vatn á fasteigninni. Talið var að fasteignareigandinn hefði átt að gera 

ráðstafanir til að halda svæðinu í kringum vatnið lausu við ís og var það talið ráðast af 

leigusamningi þrátt fyrir að það kæmi ekki beint fram í honum. 25 

                                                
17 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 110; Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, 
bls. 67 og Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 110. 
18 Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 76.  
19  Af dómum þar sem fallist er á skaðabótaskyldu fasteignaeigenda eða umráðamanna fasteigna vegna 
athafnaleysis má nefna Hrd. 2005, bls. 4418 (251/2005), þar sem það var metið starfsmönnum skóla til sakar að 
sporna ekki við hálku og eigandi skólans gerður skaðabótaskyldur, og Hrd. 31. maí 2007 (635/2006), þar sem 
það var metið húsfélagi til sakar að hafa ekki annast viðhald sem leiddi til þess að hálka myndaðist á svalagangi. 
Sjá einnig Hrd. 1986, bls. 1601, Hrd. 13. mars 2008 (419/2007), UfR. 1985, bls. 886, NJA. 1950, bls. 468, Rt. 
1954, bls. 257 og sératkvæði Viðars Más Matthíassonar í Hrd. 7. apríl 2009 (538/2008). 
20 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 111-112.  
21 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 111 og Viðar Már Matthíasson: „Orsakatengsl og takmörkun 
skaðabótaábyrgðar“, bls. 321. Sbr. einnig Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 67.  
22 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 111. Sbr. einnig Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i 
erstatningsret, bls. 67-68.  
23 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 112; Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, 
bls. 67 og Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 111-112. 
24 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 112. 
25 Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 112. 
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 Í málum sem varða skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda er yfirleitt um að ræða óeiginlegt 

athafnaleysi. Að jafnaði hvílir skylda til athafna á þeim vegna tengsla við hagsmuni sem lúta 

forsjá þeirra.26 Þetta gæti til að mynda átt við um skyldu til bregðast við hálku eða hreinsa frá 

niðurföllum en sú skylda er ólögfest í íslenskum rétti þótt hún sé almennt viðurkennd.27 

Skylda til að sporna við hálku er almennt lögfest á hinum Norðurlöndunum en á Íslandi er 

aðeins fyrir hendi skylda til að fjarlægja snjó og grýlukerti af húsi sem fallið geta niður og 

valdið hættu fyrir vegfarendur, samanber til dæmis 8. gr. reglugerðar nr. 1127/2007 um 

lögreglusamþykktir og 7. gr. lögreglusamþykktar nr. 1097/2008 fyrir Reykjavíkurborg.28  

 Fræðimenn hafa bent á að ófullnægjandi umhirða sé í raun athöfn og að á grundvelli 

þeirrar athafnar stofnist skaðabótaskylda.29 Benda má á eftirfarandi dóma um óeiginlegt 

athafnaleysi sem leiðir til skaðabótaskyldu fasteignaeigenda:  

 
Hrd. 1984, bls. 554: G gerði kröfu á hendur fasteignareiganda vegna tjóns á bifreið sem varð 
þegar stórt klakastykki féll niður af pípu á húsinu. Fallist var á skaðabótaskyldu á þeim 
grundvelli að fasteignareigandinn eða einhver á hans vegum hafði ekki hirt um að gera 
viðhlítandi ráðstafanir til að brjóta klakastykkið og reyndi ekki með öðrum hætti að koma í veg 
fyrir þann háska sem stafaði af því.  
 
Hrd. 31. maí 2007 (635/2006): E krafðist skaðabóta vegna tjóns sem hún varð fyrir þegar hún 
rann í hálku á svalagangi húss. Hálkan stafaði af leka meðfram niðurfallsrennu frá svölum á 
hæðinni fyrir ofan og var hálkuglæra á einum bletti sem erfitt var að sjá vegna lélegrar lýsingar. 
Húsfélag hússins var talið skaðabótaskylt vegna tjóns E þar sem húsfélagið hafði vanrækt 
skyldu sína til að annast viðhald hússins.  
 
Hrd. 13. mars 2008 (419/2007): E slasaðist þegar henni skrikaði fótur á skábraut fyrir hjólastóla 
við verslun A ehf. og krafðist viðurkenningar á skaðabótaábyrgð A ehf. Hæstiréttur féllst á 
kröfu E á þeim grundvelli að flísarnar á skábrautinni væru mjög hálar og ekkert handrið til að 
grípa í og að sá umbúnaður væri ekki nægilega öruggur.  
 

 Í öllum framangreindum málum er um að ræða skaðabótaskyldu á grundvelli óeiginlegs 

athafnaleysis. Í Hrd. 1984, bls. 554 og Hrd. 13. mars 2008 (419/2007) er um að ræða 

athafnaskyldu á grundvelli tengsla fasteignareigandans við hagsmuni sem lúta forsjá hans. Í 

Hrd. 31. maí 2007 (635/2006) hvílir hins vegar athafnaskylda á húsfélagi í heild með lögboði 

en í dóminum sagði að húsfélaginu bæri skylda til þess, á grundvelli III. og IV. kafla laga nr. 

26/1994 um fjöleignarhús, að annast viðhald hússins með tilliti til þeirrar starfsemi sem í því 

                                                
26 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 113.  
27 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 481.  
28  Varðandi lögfesta skyldu til að varna hálku á Norðurlöndunum má til dæmis nefna ákvæði 4-1 í 
lögreglusamþykkt fyrir Osló (Forskrift om politivedtekt, Oslo) nr. 577/2007. 
29 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 67. 
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var og að þeirrar skyldu hefði ekki verið nægilega gætt.30 Svipuð sjónarmið hafa verið uppi 

annars staðar á Norðurlöndunum, samanber til dæmis:  

 
UfR. 1985, bls. 886: Sveitarfélagi bar samkvæmt lögum skylda til að hreinsa niðurföll. Í eitt 
skipti, vegna íss og snjós í niðurföllunum, flæddi upp úr þeim og yfir blaðlauksuppskeru sem 
eyðilagðist. Eigandi uppskerunnar krafði sveitarfélagið um skaðabætur á þeim grundvelli að 
hreinsuninni hefði verið ábótavant. Í niðurstöðu Landsréttar, sem síðan var staðfest í Hæstarétti, 
sagði að það tilheyrði ekki lögboðnum skyldum sveitarfélagsins að fjarlægja ís og snjó frá 
niðurföllum. Samt sem áður var sveitarfélagið talið hafa sýnt af sér gáleysi þar sem ástand 
niðurfallanna var ekki kannað strax þrátt fyrir að sveitarfélaginu hefði borist tilkynning um að 
þau væru stífluð. Sveitarfélagið var því dæmt skaðabótaskylt.31 
 
Rt. 1954, bls. 257: Maður lést þegar hann féll niður tröppur við íbúðarhúsnæði og krafði ekkja 
hans fasteignareigandann um bætur. Meirihluti Hæstaréttar féllst á kröfu konunnar og taldi 
tröppurnar vera hreina slysagildru og var það metið fasteignareigandanum til sakar að hafa ekki 
gert nægilegar öryggisráðstafanir til að varna tjóni.  
 

 Í báðum framangreindum dómum er athafnaleysi fasteignareigandans metið honum til 

sakar.  

 

2.2.2.4 Ólögmæt háttsemi  
Það er hlutlægt skilyrði skaðabótaábyrgðar að háttsemin sem veldur tjóni sé ólögmæt.32 Ekki 

er til skilgreining á hugtakinu ólögmæti sem er lýsandi og til þess fallin að afmarka með 

vissum hætti lögmæta og ólögmæta háttsemi.33 Fræðimenn hafa lýst inntaki hugtaksins 

ólögmætis með jákvæðum og neikvæðum hætti.34 Jákvæð skilgreining hugtaksins hefur þó 

verið talin vandkvæðum bundin og ekki sérlega upplýsandi og því hefur neikvæð skilgreining 

þess orðið ofan á í seinni tíð.35 Samkvæmt neikvæðri skilgreiningu telst háttsemi sem er 

saknæm vera ólögmæt nema hún réttlætist af hinum hlutrænu ábyrgðarleysisástæðum.36 

Hlutrænu ábyrgðarleysisástæðurnar eru neyðarvörn, neyðarréttur, óbeðinn erindisrekstur, 

samþykki og áhættutaka.37  

                                                
30 Í húsinu voru reknar verslanir og þjónusta og þar á meðal heilsugæslustöð. Dómurinn er reifaður frekar í kafla 
7.5.3.  
31 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 68.  
32 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 113 og A. Vinding Kruse, Erstatningsretten, bls. 29-30. Í kafla 
3.2 í bók sinni fjallar A. Vinding Kruse ítarlega um hugtakið ólögmæti (retsstridig). Þar kemur einnig fram að 
umfjöllunin eigi líka við um norskan rétt.  
33 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 114.  
34 Sbr. A. Vinding Kruse, Erstatningsretten, bls. 33. Í ritinu er fjallað um tilraunir til að skilgreina hugtakið 
ólögmæti. Þar kemur fram að með jákvæðri skilgreiningu megi segja að ólögmæt háttsemi stríði gegn 
réttarskipuninni (den menneskelige adfærd, der strider mod retsordenen) og einnig að háttsemi sé ólögmæt ef 
lagaákvæði og aðrar réttarreglur geti leitt til viðbragða í réttarvörslunni (den adfærd, der ifølge lov eller anden 
retsregel kan rammes af en retshåndhævelse).  
35 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 115. 
36 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 72. 
37  Sbr. til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 119-125 og Arnljótur Björnsson: 
Skaðabótaréttur, bls. 78-83. 
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 Bótagrundvöllurinn  2.3

 Inngangur  2.3.1
Í skaðabótarétti er gjarnan talað um bótagrundvöll og vísast þar í regluna sem á við um 

skilyrði eða grundvöll skaðabótaábyrgðar. 38  Yfirleitt er miðað við fjóra möguleika um 

bótagrundvöllinn í íslenskum rétti (sakarregluna, hlutlæga ábyrgð, vinnuveitandaábyrgð og 

sakarlíkindaregluna).39 Hið sama á almennt við í norrænum skaðabótarétti.40 Sakarreglan er 

meginregla en þær þrjár síðarnefndu eru almennt kallaðar víðtækar ábyrgðarreglur. 41 

Viðfangsefni þessa kafla er að fjalla um þessar fjórar reglur sem geta verið grundvöllur 

skaðabótaábyrgðar.  

 

 Sakarreglan  2.3.2

Það er meginregla hér á landi að maður ber ekki skaðabótaábyrgð á tjóni nema það verði rakið 

til sakar hans.42 Regla þessi sem almennt er nefnd sakarreglan er bótagrundvöllur í flestum 

tilvikum og gildir hún nema lög mæli á annan veg eða sérstakar aðstæður leiði til annars.43 

 Sakarreglan á rætur að rekja til rómversks réttar (lex aqiliae). Hún ruddi sér til rúms á 

Norðurlöndunum á 19. öld og leysti þá af hólmi mun hlutlægari bótareglur.44 Sakarreglan 

hefur einnig verið nefnd gáleysisreglan (culpareglan) og saknæmisreglan.45 Sakarreglan er 

meginregla í dönskum rétti þar sem hún er almennt kölluð culpa46 og í sænskum rétti þar sem 

hún er kölluð culparegeln.47 Í norskum rétti eru sakarreglan og reglan um hlutlæga ábyrgð 

jafnþýðingarmiklar og ekki hægt að tala um aðra þeirra sem meginreglu frekar en hina.48 

Sakarreglan er þó meginregla um bótagrundvöllinn í norskum skaðabótarétti í þeim skilningi 

að henni er beitt nema þegar eitthvað sérstakt kemur til, svo sem ef lagaákvæði mælir fyrir um 

hlutlæga ábyrgð eða sérstök rök standa til slíkrar ábyrgðar.49 Í norskum skaðabótarétti er 

                                                
38 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 137.  
39 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 137.  
40 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 83-96. 
41 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 221. 
42 Sbr. til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 137-140. 
43 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 137-138.  
44 Gizur Bergsteinsson: „Nokkur sjónarmið í skaðabótarétti“, bls. 89.  
45 Gizur Bergsteinsson: „Nokkur sjónarmið í skaðabótarétti“, bls. 89, þar sem Gizur nefnir regluna 
gáleysisregluna (culparegluna), og Ólafur Jóhannesson, Lög og réttur, bls. 287, þar sem Ólafur talar um 
saknæmisregluna.  
46 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 83. 
47 Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 100. Þar segir að skaðabótaréttur hafi áður fyrr snúist 
mikið um að greina á milli sakarábyrgðar og hlutlægrar ábyrgðar en að sakarábyrgð sé í dag meginregla. Sjá 
einnig Bertil Bengtsson og Erland Strömbäck: Skadeståndslagen, bls. 43.  
48 Peter Lødrup: Lærebok i erstatningsrett, bls. 229. 
49 Nils Nygaard: Skade og ansvar, bls. 172.  
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gjarnan talað um culpa-ansvaret, ansvar på subjektivt grunnlag eða ansvar etter 

skyldregelen.50  

 Sakarreglan er ekki lögfest í íslenskum rétti en ýmis lagaákvæði ganga þó út frá tilvist 

hennar.51  Þá er sakarreglan einnig ólögfest sem almenn regla í norskum og dönskum 

skaðabótarétti.52 Í norskum skaðabótarétti er sakarreglan þó lögfest sem bótagrundvöllur 

þegar um ræðir skaðabótaábyrð barna, sbr. 1.1. gr. norsku skaðabótalaganna nr. 26/1969.53 Í 

sænsku skaðabótalögunum nr. 207/1972 er sakarreglan lögfest sem almenn regla, sbr. 2.1. gr. 

laganna, en þar segir að sá sem með ásetningi eða gáleysi veldur öðrum skaða beri ábyrgð á 

tjóninu.54 

 Sakarreglan hefur almennt verið skilgreind á þessa leið:  

 
Maður ber skaðabótaábyrgð á tjóni, sem hann veldur með saknæmum og ólögmætum hætti, 
enda sé tjónið sennileg afleiðing af hegðun hans og raskar hagsmunum, sem verndaðir eru með 
skaðabótareglum. Það er og skilyrði, að sérstakar huglægar afsökunarástæður eigi ekki við um 
tjónvald, svo sem æska eða skortur á andlegri heilbrigði.55 
 

 Öll skilyrði sakarreglunnar þurfa að vera uppfyllt svo bótaábyrgð stofnist.56 Hugtakið sök 

er notað um háttsemi sem bæði er ólögmæt og saknæm.57 Í kafla 2.2.2 hér að framan er fjallað 

um ólögmæta háttsemi.58 Almenna reglan er sú að tjónþoli þarf að sanna að tjóni hafi verið 

valdið með saknæmum og ólögmætum hætti.59 

 Það skilyrði sem oftast er deilt um í framkvæmd er hvort tjónið verður rakið til saknæmrar 

háttsemi tjónvalds en með saknæmi er átt við gáleysi og ásetning.60 Almennt gáleysi dugar 

því til þess að skaðabótábyrgð verði felld á þann sem veldur tjóni en tjón sem verður vegna 

óhappatilviks fellur utan reglunnar.61 Það er því afar þýðingarmikið að leiða í ljós hvar 

                                                
50 Peter Lødrup: Lærebok i erstatningsrett, bls. 127. 
51 Sbr. til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 138 og Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 
57. Ákvæði sem ganga út frá tilvist sakarreglunnar eru til dæmis 89. gr. umferðarlaga nr. 50/1987 og 158. gr. 
siglingalaga nr. 34/1985. 
52 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 138. 
53 Í ákvæðinu segir að börnum og unglingum yngri en 18 ára sé skylt að bæta fyrir tjón sem þau valda af 
ásetningi eða gáleysi að því marki sem það er sanngjarnt að teknu tilliti til aldurs, þroska, háttsemi, 
fjárhagslegrar getu og annarra aðstæðna. 
54 Á sænsku: „Den som uppsåtligen eller av vårdslöshet vållar personskada eller sakskada skall ersätta skadan“. 
55 Sjá til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 140; Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 58 
og A. Vinding Kruse, Erstatningsretten, bls. 30.  
56 Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 58. 
57 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 141.  
58 Sjá til hliðsjónar til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 113-130 og A. Vinding Kruse: 
Erstatningsretten, bls. 30-36. 
59 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 138. 
60 Sbr. Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 58. 
61 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 141-142. Hér þarf að hafa í huga að lagaákvæði geta gert kröfu 
um stórkostlegt gáleysi, sbr. til dæmis a-lið 1. mgr. 26. gr. skaðabótalaga nr. 50/1993, sem fjallar um 
miskabætur.  
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mörkin á milli óhappatilviks og gáleysis liggja.62 Fjölmargir dómar fjalla um tilvik þar sem 

tjón af völdum fasteignar verður rakið til óhappatilviljunar, samanber til dæmis:  

 
Hrd. 1995, bls. 1559: Á varð fyrir slysi þegar hún féll við stétt fyrir utan verslunar- og 
skrifstofuhúsnæði í Borgartúni í Reykjavík. Á var að koma út úr húsinu og gekk út á stétt fyrir 
framan húsið. Þegar hún kom niður af stéttinni taldi hún sig vera komna á jafnsléttu en hún var 
ennþá í halla og féll. Á lærbeinsbrotnaði og krafði fasteignareigandann um skaðabætur og 
byggði hún málatilbúnað sinn á varhugaverðum aðstæðum sem teljast ættu til saknæmrar 
háttsemi fasteignareigandans. Hæstiréttur féllst ekki á skaðabótaábyrgð fasteignareigandans og 
taldi að hér væri um að ræða óhappatilvik.  

 
Hrd. 11. október 2012 (117/2012): M krafðist viðurkenningar á bótaskyldu vegna líkamstjóns 
sem hann varð fyrir sem starfsmaður hjá Múlakaffi. Hann varð fyrir tjóni þegar hann var að bera 
vörur inn á starfsstöð Múlakaffis og féll í stiga með þeim afleiðingum að hann brotnaði illa á 
hægri ökkla. Í Hæstarétti var talið að slysið hefði orðið vegna óhapps en ekki vegna umbúnaðar 
stigans. Þá taldi Hæstiréttur ekki sannað að bleyta hefði verið í tröppunum.  
 
Hrd. 13. febrúar 2014 (614/2013): J varð fyrir líkamstjóni þegar hann féll niður af steinvegg 
fyrir utan leiksvæði Árbæjarskóla í Reykjavík. J taldi fræðslusvið Reykjavíkurborgar bera 
ábyrgð á slysinu. Krafa J var annars vegar reist á saknæmum vanbúnaði á útivistarsvæði 
nemenda við skólann, þar sem lóð hans hefði ekki verið afmörkuð og för nemenda hindruð, og 
hins vegar því að starfsmenn skólans hefðu sýnt af sér saknæma vanrækslu við eftirlit með 
nemendum í frímínútum í umrætt sinn. Héraðsdómur, sem staðfestur var í Hæstarétti, féllst ekki 
á kröfu J og taldi að slysið yrði rakið til aðgæsluleysis J og óhappatilviks sem J bæri sjálfur 
ábyrgð á.  
 

 Í öllum framangreindum dómum er sýknað á grundvelli þess að ekki hafi verið um 

saknæma háttsemi að ræða og að slysin megi rekja til óhappatilvika.63 En hvenær telst 

einstaklingur hafa sýnt af sér saknæma háttsemi? Í skaðabótarétti hafa tilraunir til að móta 

almennan samfélagslegan mælikvarða á það hvenær einstaklingur hefur sýnt af sér saknæma 

háttsemi spilað stórt hlutverk.64 Danski fræðimaðurinn A. Vinding Kruse taldi hæpið að slíkur 

mælikvarði væri tækur og sagði sakarregluna vera vísireglu sem skírskotaði til almenns eða 

sérstaks mælikvarða á hegðun fólks hverju sinni við vissar aðstæður. Sakarmatið færi þannig 

eftir aðstæðum og kröfur um aðgæslu væru ekki þær sömu á öllum sviðum.65 Til að mynda 

eru gerðar meiri kröfur um aðgæslu við framkvæmdir í atvinnurekstri en gerðar eru þegar um 

ræðir samskipti manna í daglegu lífi.66  

 Aðferðafræði skaðabótaréttar við mat á því hvað telst saknæm háttsemi hefur verið á þann 

veg að skoðað er hvernig hinn skynsami og gegni maður, bonus pater familias, hefði hagað 

                                                
62 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 142.  
63 Af fleiri dómum þar sem tjón er rakið til óhappatilviks má nefna Hrd. 29. apríl 2010 (526/2009), Hrd. 13. 
október 2011 (662/2010), Hrd. 11. nóvember 2011 (29/2011) og UfR. 1955, bls. 992.  
64 A. Vinding Kruse, Erstatningsretten, bls. 82. 
65 Sbr. A. Vinding Kruse, Erstatningsretten, bls. 82. Á bls. 67-84 er að finna ítarlega umfjöllun um saknæmi þar 
sem leitast er við að finna almennan samfélagslegan mælikvarða á það hvenær háttsemi telst saknæm.  
66 Arnljótur Björnsson: „Rýmkuð sakarregla“, bls. 237. 
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sér við hinar tilteknu aðstæður.67 Mat á saknæmi felst þannig í því að bera háttsemi tjónvalds 

saman við þá háttsemi sem hann átti að viðhafa.68 Í seinni tíð hefur skráðum hátternisreglum 

fjölgað mikið og hefur það haft í för með sér að aðferðafræðin við mat á saknæmi hefur 

breyst.69 Þegar skráðum hátternisreglum, sem tjónvaldi ber skylda til að fara eftir, er til að 

dreifa er jafnan litið til þeirra við mat á saknæmi. Slíkar reglur auðvelda dómstólum oft 

sakarmatið.70 Raunveruleg háttsemi tjónvalds er þá borin saman við háttsemina sem hann átti 

að viðhafa samkvæmt hinni skráðu hátternisreglu og saknæmið metið út frá því.71 Sjá til 

dæmis:  

 
Hrd. 1997, bls. 1388: J starfaði sem smiður og var að leggja plötur á þak húss. Hann var að 
ganga ásamt öðrum manni með þakplötu eftir þakinu þegar vindhviða feykti plötunni með þeim 
afleiðingum að hann féll af þakinu. J slasaðist illa á fæti og krafði íslenska ríkið, sem eiganda 
byggingarinnar, um skaðabætur. Fallist var á kröfu hans á þeim grundvelli að ekki hefði verið 
farið eftir reglum nr. 204/1972 um öryggisráðstafanir við byggingavinnu og lögum nr. 46/1980 
um aðbúnað, hollustuhætti og öryggi á vinnustöðum. 
 

 Í dóminum var hvergi vikið að ætlaðri vitneskju vinnuveitandans eða þeirra sem stóðu að 

byggingu hússins heldur einungis borin saman hin raunverulega háttsemi og sú háttsemi sem 

átti að viðhafa samkvæmt hátternisreglum. Hér er vísað í lög nr. 46/1980 um aðbúnað, 

hollustuhætti og öryggi á vinnustöðum og reglugerð nr. 204/1972 um öryggisráðstafanir við 

byggingavinnu sem sett var á grundvelli þeirra laga. Aðbúnaður og öryggi á vinnustöðum er 

það svið þar sem regluvæðing hefur verið einna mest í seinni tíð.72  

 Þrátt fyrir að skráðum hátternisreglum fari fjölgandi í íslenskum rétti eru ennþá mörg svið 

þar sem slíkar reglur eru ekki til staðar og þá getur verið afar þýðingarmikið að líta til 

dómaframkvæmdar.73 Hafi ákveðin háttsemi verið metin saknæm af dómstólum er líklegt að 

niðustaðan verði sú sama í seinni málum ef um er að ræða sambærilega háttsemi við 

samskonar aðstæður.74 Þá hafa venjur eða venjubundin háttsemi oft þýðingu við mat á því 

hvort háttsemi tjónvalds telst saknæm.75 Með venju eða venjubundinni háttsemi er átt við þá 

                                                
67 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 149.  
68 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 165.  
69 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 167. Með skráðum hátternisreglum er átt við sett lög, 
reglugerðir, reglur, samþykktir, staðla og önnur almenn stjórnvaldsfyrirmæli en þetta kemur fram í sömu bók á 
bls. 168. 
70 Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 60. 
71 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls 167-171. 
72 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 173.  
73 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 190; Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 64 og Bo von 
Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 104-105. 
74 Viðar Már Matthíasson, Skaðabótaréttur, bls. 188-190. 
75 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 190; Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 63-64 og Bo 
von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 105. 
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háttsemi sem viðurkennt er að sé forsvaranleg eða æskileg við ákveðnar aðstæður.76 Hafi 

tjónvaldur hegðað sér í samræmi við það sem tíðkast eða telst æskilegt á tilteknu sviði er 

líklegt að háttsemin verði ekki metin honum til sakar.77 Venja getur hins vegar farið í bága við 

skráðar hátternisreglur. Ef venja fer í bága við reglu sem er í settum lögum verður almennt að 

telja að venjan myndi víkja fyrir fyrirmælum í þeim.78  

 Þegar engum hátternisreglum, dómafordæmum eða venjum er til að dreifa má ætla að 

dómstólar hafi töluvert frjálsar hendur við mat á því hvað telst saknæm háttsemi og eðli máls 

samkvæmt er þá gáleysismatið oft erfiðara. 79  Þá hafa ýmsir fræðimenn sett fram 

leiðbeiningarreglur um það hvað sé eðlileg háttsemi hins gegna og skynsama manns, bonus 

pater familias, við ákveðnar aðstæður. Í bók Viðars Más Matthíassonar, Skaðabótaréttur, eru 

settar fram eftirfarandi leiðbeiningarreglur:  

 
Í fyrsta lagi, hve mikil hætta var á því, að tjón yrði af þeirri háttsemi sem um ræðir.  
Í öðru lagi, hve mikið tjón var líklegt að af henni leiddi. 
Í þriðja lagi, hve auðvelt var (eða erfitt) fyrir tjónvald að gera sér grein fyrir hættu á tjóni.  
Í fjórða lagi, hvaða ráðstafanir var unnt að gera til að koma í veg fyrir tjón.80 
 

 Reglur þessar eru aðeins til leiðbeiningar, eins og nafnið segir til um, og ljóst er að mat á 

saknæmi fer eftir aðstæðum hverju sinni.81 Sem dæmi um tilvik þar sem litið hefur verið til 

framangreindra leiðbeingarreglna við mat á saknæmi vegna meints vanbúnaðar fasteignar má 

nefna:  

 
Hrd. 2005, bls. 365 (280/2004): A var stödd á Ingólfstorgi við mikinn mannfögnuð. Hún 
slasaðist þegar skyggni, sem Reykjavíkurborg hafði komið fyrir við litla veitingasölu við 
norðurhlið Ingólfstorgs, hrundi undan þunga en fjölmargir höfðu klifrað upp á skyggnið til að 
sjá betur yfir mannfjöldann og þá sem voru að skemmta. A krafði Reykjavíkurborg um 
skaðabætur og var fallist á kröfur hennar. Talið var að fyrirsjáanleg hætta hefði stafað af því að 
hafa skyggnið á þessum stað á þessum tíma þar sem þekkt var að fólk færi upp á það og var það 
metið Reykjavíkurborg til gáleysis.  
 
Hrd. 13. febrúar 2014 (614/2013): Átta ára gamall drengur slasaðist þegar hann féll niður 
steinvegg í frímínútum fyrir utan leiksvæði skóla. Drengurinn hélt því fram í málinu að 
aðbúnaður á lóðinni hefði ekki verið forsvaranlegur þar sem leiksvæði hefði ekki verið afgirt. Í 

                                                
76 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 190. 
77 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 74.  
78 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 192 og Viggo Hagstrøm, Culpanormen, bls. 34.  
79 Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 64.  
80 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 193. Í sænskum rétti virðist stuðst við sömu fjóra þætti til 
leiðbeiningar, sbr. Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 134. (Risken för skada, den sannolika 
skadans storlek, möjligheterna att förekomma skadan og den handlandes möjligheter att inse risken för skada). 
Dönsku fræðimennirnir Bo von Eyben og Helle Isager (Lærebog i erstatningsret, bls. 106) nefna þrjá þætti og 
Peter Lødrup (Lærebok i erstatningsrett, bls. 100-120) nefnir nokkra þætti til leiðibeiningar. 
81 Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 65. Þar segir að einnig komi fleiri atriði til greina við matið og 
nefnir hann til dæmis gagnsemi hegðunar, þ.e. hvort hegðun sem olli tjóni hafi verið óþörf. 
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málinu var sýknað, meðal annars á þeim grundvelli að svæðið þar sem drengurinn slasaðist 
teldist ekki hættusvæði.  
 

 Í málinu var litið til þess við mat á saknæmi hversu mikil hætta stafaði af háttseminni og 

var gáleysi metið út frá því.82 Sjá einnig Hrd. 1979, bls. 978 þar sem litið var til þess hversu 

mikil hætta var á tjóni þegar hvellhetta sem stolið hafði verið úr geymsluskúr sprakk í 

höndunum á dreng. Það var metið eiganda geymslunnar til sakar að hafa ekki hirt um að 

fylgjast með henni eða tryggja að ekki væri auðvelt að brjótast inn í hana þar sem lengi hefði 

verið geymt í geymslunni sprengiefni og þannig hefði verið mikil hætta á tjóni.83 Í málum 

sem varða bótaábyrgð fasteignaeigenda er jafnframt oft litið til þess hversu auðvelt hefði 

verið að koma í veg fyrir tjón, samanber til dæmis Hrd. 1956, bls. 73, en í því máli féll Ó 

skyndilega í holu fyrir utan Þjóðleikhúsið. Holan hafði verið gerð vegna framkvæmda 

Rafmagnsveitu Reykjavíkur (RR). Fallist var á skaðabótaábyrgð RR vegna þeirrar saknæmu 

háttsemi að setja ekki upp viðvörunarmerki og betri lýsingu. Fram kom í dóminum að 

ráðstafanir þær sem þurfti hefðu verið auðveldar í framkvæmd.  

 Eins og fram hefur komið er gáleysismælikvarðinn háður aðstæðum hverju sinni og 

aðstæður og kröfur um aðgæslu eru ekki þær sömu á öllum sviðum. Eitt þeirra sviða þar sem 

viðurkennt hefur verið að leggja á sérstakar athafna- og aðgæsluskyldur er þegar tjón hlýst af 

fasteign.84 Þá má einnig ráða af dómaframkvæmd að ströngu sakarmati kunni að vera beitt í 

málum sem varða skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda:  

 
Hrd. 1967, bls. 1163: Í málinu var eigandi veitingahúss dæmdur skaðabótaskyldur að hluta 
vegna tjóns sem Ö varð fyrir þegar hann datt aftur fyrir sig af palli sem var fyrir framan dyr 
hússins. Ö hafði leitað eftir inngöngu á veitingahúsið talsvert ölvaður og dyravörðurinn sem 
reyndi að stoppa hann stjakaði við honum með þeim afleiðingum að hann datt. Hæstiréttur taldi 
að eigandi veitingahússins ætti að bera hluta tjónsins á þeim grundvelli að pallurinn væri of 
mjór og uppfyllti ekki kröfur um öryggi og að breiðari pallur hefði getað komið í veg fyrir 
slysið.  
 

 Arnljótur Björnsson fjallaði um dóminn í riti sínu Skaðabótaréttur en hann taldi þær 

kröfur um aðgæslu sem gerðar voru til eigandans í strangara lagi.85 Þá hefur það einnig komið 

berum orðum fram í dómum að sérstakar kröfur skuli gerðar til fasteignaeigenda en virðist 

það frekar vera háð starfsemi en að það eigi við um fasteignaeigendur almennt. Sjá til dæmis 

Hrd. 1968, bls. 356 en þar segir orðrétt:  

 

                                                
82 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 195. 
83 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 195. 
84 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 481. 
85 Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 73.  
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Það verður að teljast skylda þeirra, er skóla reka, að sjá um, að viðhald skólahúsnæðis og 
búnaður allur sé með þeim hætti, að nemendum stafi eigi sérstök hætta af. 
 

Ekki verður fjallað frekar um sakarregluna í þessum kafla í tengslum við skaðabótaábyrgð 

fasteignaeigenda. Um grundvöll skaðabótaábyrgðar fasteignaeigenda verður fjallað nánar í 4. 

kafla.  

 

 Hlutlæg ábyrgð 2.3.3

Með hlutlægri ábyrgð er átt við ábyrgð sem stofnast þótt enginn hafi sýnt af sér saknæma 

háttsemi.86 Reglan gildir einnig annars staðar á Norðurlöndunum og hefur í dönskum rétti 

verið talað um objektivt ansvar, í norskum rétti um objektivt ansvar og í sænskum rétti um 

strikt ansvar.87 Af augljósum ástæðum hefur reglan um hlutlæga ábyrgð verið til mikils 

hagræðis fyrir tjónþola enda þarf hann ekki að sýna fram á saknæma háttsemi. Tjónþoli þarf 

þó að sýna fram á að skilyrði hlutlægrar ábyrgðar séu fyrir hendi.88 Hlutlægar bótareglur, sem 

ekki gera sök að skilyrði, teljast almennt til undantekninga í íslenskum rétti og sérstök 

sjónarmið og réttlæting þurfa að liggja að baki þeim.89 Íslenskir dómstólar hafa verið tregir til 

að beita hlutlægri ábyrgð án beinnar lagastoðar og löggjafinn hefur ekki séð ástæðu til að 

mæla fyrir um hlutlæga ábyrgð á ýmsum sviðum.90 Nefna má nýleg dómsmál þar sem haldið 

hefur verið fram hlutlægri ábyrgð án árangurs, til dæmis Hrd. 19. mars 2009 (363/2008), Hrd. 

25. febrúar 2010 (188/2009), Hrd. 19. júní 2013 (90/2013) og Hrd. 9. október 2014 

(121/2014). Í Hrd. 9. október 2014 (121/2014) var því hafnað að B, sem umráðamaður 

fasteignar, bæri hlutlæga ábyrgð á tjóni sem I varð fyrir þegar band úr flaggstöng flæktist í 

hjóli hans með þeim afleiðingum að hann féll af hjólinu. Í norskum rétti hafa dómstólar 

gengið hvað lengst dómstóla á Norðurlöndunum í beitingu ólögfestra hlutlægra 

ábyrgðarreglna. Ólögfestum hlutlægum ábyrgðarreglum hefur þá verið beitt þrátt fyrir að ekki 

sé sérstök hætta fyrir hendi sem er umfram það sem telst venjulegt, einkennandi fyrir 

starfsemi eða varanlegt, sem almennt hefur verið gert að skilyrði á Norðurlöndunum.91 Nefna 

má í dæmaskyni:  

 

                                                
86 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 222; Arnljótur Björnsson: „Bótaskylda án sakar“, bls. 226; Peter 
Lødrup: Lærebok i erstatningsrett, bls. 229 og Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 171. 
87 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 161; Peter Lødrup: Lærebok i erstatningsrett, 
bls. 129 og Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 171. 
88 Arnljótur Björnsson: „Bótaskylda án sakar“, bls. 227. 
89 Alþt. 1992-93, A-deild, bls. 4782. 
90 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 224. 
91 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 225.  
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Rt. 1939, bls. 776: Maður slasaðist alvarlega þegar stykki úr þakkanti hótelbyggingar féll 
skyndilega niður og lenti á höfðinu á honum. Maðurinn höfðaði mál á hendur hóteleigandanum 
til greiðslu bóta vegna slyssins. Ljóst var í málinu að ári fyrir slysið hafði hóteleigandinn látið 
gera við bygginguna og fengið til þess færa byggingarmenn sem áttu að gera allt sem gera þyrfti 
svo eignin kæmist í sem best ástand. Af þeim ástæðum var talið ljóst að hóteleigandinn hefði 
ekki sýnt af sér sök. Skaðabótaábyrgð var samt sem áður lögð á hóteleigandann en á grundvelli 
hlutlægrar ábyrgðar.  
 

 Um þennan dóm hafa verið settar fram efasemdir og ekki talið að skilyrðin til að beita 

hlutlægri ábyrgð án lagastoðar hafi verið uppfyllt.92  

 Danski lögfræðingurinn Henry Ussing hefur sett fram kenningar um það hvenær rétt sé að 

beita hlutlægri ábyrgð án lagastoðar og hafa þær kenningar haft mikil áhrif á réttarþróunina á 

Norðurlöndunum.93 Megininntakið í þeim kenningum er að beita eigi reglum um hlutlæga 

ábyrgð án lagastoðar þegar tjón stafar af sérstakri og hættulegri starfsemi og þurfi þá ákveðin 

skilyrði að vera uppfyllt. Í fyrsta lagi að háttsemi sé sérstök en með því er átt við að hún sé 

einungis stunduð af tiltölulega fáum. Starfsemin þarf þá á að vera augljóslega óvenjuleg og 

hin hlutlæga ábyrgð því undantekning. Í öðru lagi þarf hættan sem stafar af háttseminni að 

vera óvenjuleg. Ekki er þó gerð krafa um sérstaklega hátt hættustig en hættan þarf að vera 

þess eðlis að hún sé sérstök/óvenjuleg. Þá þarf hættan í þriðja lagi að hafa verið þekkt þegar 

háttsemin eða starfsemin fór fram en í því felst að þeim sem til dæmis rekur starfsemina 

verður að hafa verið ljóst að hún hefði í för með sér sérstaka hættu. Í fjórða lagi má hin 

hlutlæga ábyrgð einungis taka til tjóns á utanaðkomandi fólki, en ekki á þeim sem á 

starfsemina eða öðrum sem eru í samningssambandi við hann og tjónið rakið til þess. Í 

fimmta lagi ætti það ekki að hafa áhrif á skyldu til hlutlægrar ábyrgðar þótt tjóni sé valdið af 

ástæðum sem falla undir force majeure.94  

 Þegar tjón stafar af fasteign verður að ætla að beiting hlutlægrar ábyrgðar í ólögfestu 

tilviki komi helst til greina þegar tjón verður vegna framkvæmda. Af íslenskri 

dómaframkvæmd verður þó ekki séð að beitt sé ólögfestri hlutlægri ábyrgð í þeim málum líkt 

og þekkist til dæmis í dönskum rétti. Vikið verður frekar að hlutlægri skaðabótaábyrgð 

fasteignaeigenda í kafla 4.  

 

 Vinnuveitandaábyrgð  2.3.4
Í reglunni um vinnuveitandaábyrgð, sem er ein af grundvallarreglum skaðabótaréttar, felst að 

vinnuveitandi ber skaðabótaábyrgð vegna tjóns sem starfsmaður hans veldur með saknæmum 

                                                
92 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 226.  
93 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 224. 
94 Henry Ussing: Erstatningsret, bls. 127-130; W.E. von Eyben: Dansk miljøret, bls. 297 og Viðar Már 
Matthíasson, Skaðabótaréttur, bls. 224-225.  
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og ólögmætum hætti við framkvæmd starfs síns.95 Ábyrgðin er á sakargrundvelli en ekki er 

skilyrði að vinnuveitandinn sjálfur hafi sýnt af sér sök.96  

 Almenn regla um vinnuveitandaábyrgð er ekki lögfest hér á landi en gert er ráð fyrir 

reglunni í einstökum lagaákvæðum, til dæmis 23. gr. skaðabótalaga nr. 50/1993 (hér eftir 

skaðabótalög), þar sem mælt er fyrir um endurkröfurétt vinnuveitanda vegna bótagreiðslna 

sem hann hefur orðið að greiða vegna saknæmrar hegðunar starfsmanns. Reglan gildir einnig 

annars staðar á Norðurlöndum. Í dönskum rétti hefur verið talað um arbejdsgiveransvar eða 

principalansvar, í norskum rétti um arbeidsgiveransvar og í sænskum rétti um 

principalansvar.97 Í mörgum tilvikum hefur vinnuveitandaábyrgð komið til sögunnar í málum 

þar sem skaðabótaábyrgð er lögð á fasteignareiganda vegna tjóns af völdum fasteignar. Sjá til 

dæmis eftirfarandi dóm: 

 
Hrd. 2005, bls. 4418 (251/2005): Nemandi slasaðist þegar hann féll á svelli við skóla. 
Starfsmenn skólans höfðu ekki gert viðeigandi ráðstafanir til að sporna við hálkunni þrátt fyrir 
að hálka hefði tilhneigingu til að myndast á svæðinu og var bótaábyrgð felld á íslenska ríkið 
vegna tjóns nemandans. 
 

 Orðið vinnuveitandi er notað í rúmri merkingu.98 Í Hrd. 1984, bls. 554 var til að mynda 

lögð skaðabótaábyrgð á fasteignareiganda á grundvelli vinnuveitandaábyrgðar en eigandi 

fasteignar hafði beðið leigjendur í húsinu um að fylgjast með fasteigninni og láta hann vita ef 

eitthvað færi úrskeiðis. Stórt klakastykki myndaðist á húsinu og var haft samband við 

leigjendurna sem gerðu engar ráðstafanir og því var fasteignareigandinn látinn bera ábyrgð á 

tjóni sem varð þegar klakastykkið hrundi.  

 Eins og segir hér að framan er ábyrgðin á sakargrundvelli. Því þarf að meta sök 

starfsmanns og vísast hér í umfjöllun um saknæmi í kafla 2.3.2. Reglan felur það í sér að sé 

fallist á sök starfsmannsins beri vinnuveitandinn ábyrgð. Hafi vinnuveitandinn sjálfur sýnt af 

sér saknæma háttsemi verður bótaskyldan hins vegar reist á grundvelli sakarreglunnar.99 Öðru 

máli gegnir þó um ábyrgð vinnuveitanda á sjálfstæðum verktökum en meginreglan er að 

vinnuveitandi ber ekki ábyrgð á sjálfstæðum verktökum sem hann fær til að vinna fyrir sig 

                                                
95 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 255; Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 93 og Arnljótur 
Björnsson: „Tengsl vinnuveitanda og starfsmanns sem skilyrði vinnuveitandaábyrgðar“, bls. 9.  
96 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 257.  
97 Sbr. til dæmis Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 146; Peter Lødrup: Lærebok i 
erstatningsrett, bls. 191 og Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 151. 
98 Arnljótur Björnsson: „Tengsl vinnuveitanda og starfsmanns sem skilyrði vinnuveitandaábyrgðar“, bls. 11. Þar 
kemur fram að reglan geti átt við óháð því hvort starfsmaður þiggur laun og óháð því hvort hann starfar í lengri 
eða styttri tíma.  
99 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 256. 
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verk.100 Með hugtakinu verktaki er átt við þann sem tekur að sér að vinna eða annast tiltekið 

verk fyrir verkkaupa gegn endurgjaldi og ábyrgist árangur verksins.101 Rökin fyrir því að 

verkið sé á ábyrgð verktaka eru til að mynda þau að það stendur verktaka nær að tryggja að 

verk sé unnið faglega og að tryggja öryggi. Þá er einnig auðvelt að taka mið af tryggingum 

við verðlagningu verksins. Verkkaupi er hins vegar mun fjarlægari framkvæmd starfsins og 

hefur takmörkuð afskipti.102 Frá meginreglunni um að verktaki beri sjálfur ábyrgð gagnvart 

þriðja manni á eigin skaðaverkum er þó að finna vissar undantekningar en um þær verður 

fjallað í kafla 4. 

 

 Sakarlíkindareglan  2.3.5
Sakarlíkindareglan felur í sér að sá sem ábyrgð ber á tjóni hefur sönnunarbyrði fyrir því að 

háttseminni sem olli tjóninu hafi ekki verið valdið með gáleysi eða ásetningi. 103 

Sakarlíkindareglan er einnig þekkt í rétti annarra þjóða á Norðurlöndunum og í dönskum rétti 

er hún almennt nefnd præsumptionsansvar. 104  Reglan er í raun sakarregla með öfugri 

sönnunarbyrði en tjónþoli þarf aðeins að sýna fram á það að hann hafi orðið fyrir tjóni vegna 

háttsemi annars. Dómari þarf strax í upphafi máls að taka afstöðu til þess hvort 

sakarlíkindareglan eigi við um bótagrundvöllinn og skilur það regluna frá sakarreglunni þegar 

henni er beitt með afbrigðilegum sönnunarkröfum.105 Regluna má finna lögfesta í ýmsum 

lagabálkum en einnig hefur henni verið beitt í dómaframkvæmd án þess að fyrir því sé 

lagaheimild.106 Hér má til dæmis nefna:  

 
Hrd. 1970, bls. 3: Í málinu var deilt um skaðabótaábyrgð ölgerðar (Ö) vegna líkamstjóns sem 
starfsmaður varð fyrir þegar flaska sprakk og glerbrot endaði í auga hans. Í dómi Hæstaréttar 
var meðal annars talið að Ö hefði ekki gert það nægilega sennilegt að fyrirtækið hefði gert allar 
nauðsynlegar ráðstafanir til að koma í veg fyrir tjón. 
 

                                                
100 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 293; Arnljótur Björnsson: „Ábyrgð vegna sjálfstæðra verktaka í 
bandarískum bótarétti“, bls. 34 og Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls 244.  
101 Lögfræðiorðabók með skýringum, bls. 485. 
102 Páll Sigurðsson: Verksamningar, bls. 241-253.  
103 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 307.  
104  Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 307 og Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i 
erstatningsret, bls. 122. 
105 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 308. 
106 Hér má til dæmis nefna 68. gr. siglingalaga nr. 34/1985 en þar segir: „Skemmist farmur eða glatist meðan 
hann er í vörslum farmflytjanda á skipi eða í landi ber honum að bæta tjón sem af því hlýst nema ætla megi að 
hvorki hann né neinn maður, sem hann ber ábyrgð á, eigi sök á tjóninu.“ 



 
 

22 

 Hér hefur tjón verið sannað en síðan kemur það í hlut tjónvalds að sanna að tjóni hafi ekki 

verið valdið af gáleysi eða ásetningi, sem ekki tókst að sanna. Ekki hefur það raunhæfa 

þýðingu að fjalla frekar um sakarlíkindaregluna í þessari ritgerð.107 

 

 Meðábyrgð tjónþola 2.4

Ekki verður hjá því komist að fjalla stuttlega um meðábyrgð tjónþola en regla sú hefur verið 

viðurkennd í skaðabótarétti frá lögum Rómaveldis.108 Almenn regla um meðábyrgð tjónþola 

er ekki lögfest í íslenskum rétti.109 Þá er reglan ekki lögfest í dönskum rétti en hún er lögfest 

sem almenn regla í norsku og sænsku skaðabótalögunum.110 Inntak reglunnar er að tjónþoli 

eigi að bera tjón sitt sjálfur í samræmi við þá ábyrgð sem hann ber á því.111 Hið sama á við 

þótt víðtækari ábyrgðarreglur eigi við um bótagrundvöllinn en þá eru bætur til tjónþola skertar 

eða felldar niður í samræmi við sök hans.112 Í málum um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda 

reynir oft á meðábyrgð tjónþola, samanber til dæmis Hrd. 1967, bls. 1163, þar sem Ö var 

látinn bera ¾ hluta tjónsins eftir slys sem hann varð fyrir þegar hann leitaði ölvaður inn á 

skemmtistað, lenti í ryskingum við dyravörð og datt af mjóum dyrapalli, Hrd. 1968, bls. 356, 

þar sem nemandi í grunnskóla var látinn bera helming tjóns síns eftir að hafa flækst í 

óvörðum hurðarhúni á hlaupum um ganga skólans, Hrd. 1986, bls. 1601, þar sem kona var 

látin bera ⅓ tjóns síns vegna aðgæsluleysis þegar hún rann í hálku fyrir utan Menntaskólann í 

Hamrahlíð, og Hrd. 15. nóvember 2007 (184/2007), þar sem kona var látin bera ¼ hluta tjóns 

síns þegar hún datt niður stiga í húsnæði sveitarfélagsins S.113 

 Í 2. mgr. 24. gr. skaðabótalaga er að finna ákvæði sem heimilar dómara að lækka 

bótafjárhæð eða fella niður skaðabótaábyrgð ef ábyrgðin yrði hinum bótaskylda svo þungbær 

að ósanngjarnt megi telja eða álíta verður að öðru leyti skerðingu eða niðurfellingu sanngjarna 

vegna mjög óvenjulegra aðstæðna. Ákvæðið er samhljóða 2. mgr. 24. gr. dönsku 

skaðabótalaganna nr. 885/2005. Af íslenskri dómaframkvæmd má sjá að dómstólar beita 

ákvæðinu af mikilli varfærni. Af athugun á dómum Hæstaréttar að dæma virðist aðeins einu 

                                                
107 Sjá umfjöllun um sakarlíkindaregluna í bók Viðars Más Matthíassonar: Skaðabótaréttur, bls. 307-310.  
108 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 409.  
109 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 373. Ýmis lagaákvæði kveða þó á um hvernig skipta skuli tjóni 
vegna meðábyrgðar, sbr. til dæmis 88. gr. umferðarlaga þar sem fram kemur í 2. mgr. að lækka megi bætur 
vegna líkamstjóns ef tjónþoli var meðvaldur af ásetningi eða stórkostlegu gáleysi.  
110 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 373 og A. Vinding Kruse, Erstatningsretten, bls. 319. Í norsku 
skaðabótalögunum er hún lögfest í 5.1. gr. og í sænsku skaðabótalögunum er hana að finna í 6.1. gr.  
111 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 373.  
112 Sbr. Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 125-126. 
113 Allir dómarnir verða reifaðir frekar í ritgerðinni. 
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sinni hafa verið fallist á að beita ákvæðinu og var það í máli sem varðaði skaðabótaábyrgð 

fasteignareiganda:  

 
Hrd. 10. júní 2010 (646/2009): A varð fyrir slysi þegar hann stakk sér til sunds í grynnri enda 
sundlaugarinnar í Laugardal, með þeim afleiðingum að hann rak höfuðið í botn laugarinnar og 
lamaðist. A krafði R, eiganda laugarinnar, um skaðabætur og fallist var á bótaskyldu R. Þá var 
einnig fallist á að A hefði sýnt af sér óvarkárni í aðdraganda slyssins og þannig orðið meðvaldur 
að tjóni sínu. Hins vegar var fallist á þá málsástæðu A að líta bæri fram hjá meðábyrgð hans þar 
sem skilyrði 2. mgr. 24. gr. skaðabótalaga væru fyrir hendi. Talið var að óvarkárni A hefði verið 
óveruleg. Líkamstjón hans væri mjög alvarlegt og afleiðingar þess honum sérlega þungbærar. 
Þá var einnig litið til þess að R væri sveitarfélag, sem ekki hefði farið að skráðum reglum um 
merkingar við laugina.114  
 

 Einnig má benda á tvo nýlega dóma Hæstarréttar þar sem ekki var fallist á að beita 

ákvæðinu, Hrd. 24. maí 2012 (7/2012) og Hrd. 20. september 2012 (38/2012). Í fyrra málinu 

var um að ræða skaðabótaábyrgð fasteignareiganda en í dóminum var þó ekki deilt um ábyrgð 

fasteignareigandans. Íþróttafélagið Fylkir hafði viðurkennt bótaskyldu í málinu en taldi að 

tjónþoli ætti sjálfur að bera ¼ hluta tjónsins. Ágreiningur aðila í málinu snérist um ætlaða sök 

tjónþola og féllst Hæstiréttur ekki á að beita 2. mgr. 24. gr. skaðabótalaga.  

 

 Verndarandlag skaðabótareglna  2.5

Viðurkennt er í skaðabótarétti að það eru ekki einungis hagsmunir tjónþola sem taka verður 

tillit til heldur verður einnig að taka mið af hagsmunum tjónvalds, eða hins bótaskylda ef 

hann er annar. Vissulega felst vernd í því að gerðar séu ákveðnar kröfur um að tiltekinn 

bótagrundvöllur eigi við en skaðabótaábyrgðinni þurfa jafnframt að vera sett ákveðin 

takmörk.115 Tíðkast hefur að draga þessi mörk á grundvelli reglna um orsakatengsl og 

sennilega afleiðingu en þær reglur hafa þó ekki verið taldar duga einar til að ákvarða ytri 

mörk skaðabótaábyrgðar.116  

 Ekki hefur verið talin þörf á sérstakri stoð í settum lögum til þess að hagsmunir njóti 

verndar skaðabótareglna. Hefur það ekki verið talið tækt að lýsa með tæmandi hætti hvaða 

hagsmunir njóta verndar og hverjir ekki.117 Sumir hagsmunir eru þó þess eðlis að hvorki er 

                                                
 
115 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 313.  
116 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 314. Eitt af skilyrðum skaðabótaábyrgðar er að sýnt sé fram á 
orsakatengsl milli háttsemi og þess tjóns sem krafist er bóta fyrir. Skilyrðinu um orsakatengsl er ætlað að 
takmarka skaðabótaábyrgð á þann hátt að aðeins athafnir eða athafnaleysi sem er í nægjanlega sterkum tengslum 
við tjónið leiði til skaðabótaábyrgðar. Skilyrðið um sennilega afleiðingu felur það í sér að skaðabótaábyrgð er 
takmörkuð við þær afleiðingar hinnar bótaskyldu háttsemi sem eru fyrirsjáanlegar, eðlilegar eða sanngjarnar. 
Eins og að framan greinir verður ekki fjallað sérstaklega um orsakatengsl og reglur um sennilega afleiðingu í 
þessari ritgerð. Verður hér látið nægja að vísa í Viðar Má Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 345-372 og Viðar 
Már Matthíasson: „Orsakatengsl og takmörkun skaðabótaábyrgðar“, bls. 311-356. 
117 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 315 og Henry Ussing: Erstatningsret, bls. 35.  
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rétt né eðlilegt að veita þeim vernd. Dæmi um slíkt eru hagsmunir sem verða til við ólögmæta 

háttsemi en þeir njóta sjaldnast verndar skaðabótareglna. Þó geta komið upp takmarkatilvik í 

þeim efnum, samanber til dæmis:  

 
Hrd. 1979, bls. 978: Þ slasaðist þegar hvellhetta sprakk í höndunum á honum en hvellhettuna 
hafði annar drengur fundið úti. Ljóst var í málinu að hvellhettan kom úr geymsluhúsnæði 
Flugmálastjórnar en mánuði fyrir slysið höfðu þrír drengir á aldrinum 11 og 12 ára brotist inn í 
geymsluskúrinn og numið á brott ýmis sprengiefni, þar á meðal hvellhetturnar. Þ höfðaði mál á 
hendur V, sem leigði geymsluhúsnæðið, og F, sem var eigandi þess. Var fallist á 
skaðabótaábyrgð þeirra in solidum á þeirri forsendu að dyraumbúnaður hefði verið algerlega 
ófullnægjandi miðað við að sprengiefni var geymt í skúrnum. V, sem eigandi sprengiefnisins, 
bar ábyrgð á vörslu þess og F var eigandi geymslunnar og hafði notað hana til hins sama. Þá var 
geymsluhúsnæðið skammt frá starfsstöð F og auðvelt hefði verið fyrir F að sinna eftirliti með 
því.  
 

 Viðar Már Matthíasson telur í riti sínu Skaðabótaréttur að ætla megi að ef drengirnir, sem 

brutust inn í geymsluskúrinn, hefðu slasast hefðu þeir hugsanlega öðlast rétt til bóta en hann 

telur þó að ekki sé unnt að fullyrða um það.118  

 Einnig getur verið um að ræða hagsmuni, sem almennt njóta verndar skaðabótareglna, en 

háttsemi tjónþola leiðir til þess að hann getur ekki krafist bóta.119 Á þetta getur reynt í 

tengslum við skaðabótaábyrgð fasteignareiganda þegar tjónþoli á ekki lögmætt erindi í 

fasteignina sem tjón stafar af. Telja verður að mikið þurfi til að koma svo fasteignareigandi 

verði leystur undan ábyrgð ef tjón verður vegna vanrækslu hans á að framfylgja lögum eða 

reglugerðum, þrátt fyrir að tjónþoli hafi ekki átt lögmætt erindi í fasteignina.120 Sem dæmi um 

slíkt úr dómaframkvæmd, sem að vísu varðar skip, má nefna:  

 
Hrd. 1962, bls. 40: Maður hafði vanið komur sínar í skip sem kom til hafnar í Reykjavík en þar 
þekkti hann til skipverja. Dag nokkurn þegar hann var á leið sinni um skipið féll hann þegar 
hann steig á bakka sem settur hafði verið við stiga nokkurn í skipinu. Í bótamáli sem maðurinn 
höfðaði var talið ósannað að skilti hefði verið við landganginn sem bannaði aðkomu 
óviðkomandi. Hins vegar var á því byggt í málinu að honum hefði mátt vera ljóst að sú leið sem 

                                                
118 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 320.  
119 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 322 og Viðar Már Matthíasson: „Orsakatengsl og takmörkun 
skaðabótaábyrgðar“, bls. 340. Hér er ekki átt við þau tilvik sem almennt falla undir reglur um eigin sök eða 
meðábyrgð tjónþola heldur er hér átt við tilvik þar sem ekki er eðlilegt að tjónþoli beri fyrir sig reglur sem leggja 
til dæmis athafnaskyldu á tjónvald. 
120 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 322 og Viðar Már Matthíasson: „Orsakatengsl og 
takmörkun skaðabótaábyrgðar“, bls. 340. Sjá í þessu samhengi til dæmis Hrd. 1935, bls. 85 þar sem sjómaður 
fór inn á lóð síldarbræðslu til að leita að verkstjóra hennar og féll niður um óvarið op á síldarþró. Krafðist 
sjómaðurinn bóta úr hendi eiganda verksmiðjunnar sem hélt því fram að sjómaðurinn hefði ekki átt lögmætt og 
nauðsynlegt erindi á svæðið og bæri því sjálfur ábyrgð á ferðum sínum. Ekki var fallist á þessi sjónarmið 
verksmiðjueigandans. Í Hrd. 1973, bls. 866 voru dreng dæmdar miskabætur vegna slyss sem hann varð fyrir við 
leik í húsgrunni en frágangur í húsgrunninum var ólögmætur. Sérstaklega var tekið fram í forsendum 
héraðsdóms að hætta hefði stafað af útbúnaði húsgrunnsins og þá einkum fyrir börn sem sæktu mikið í slíka 
staði. 
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hann fór um skipið hefði ekki verið ætluð óviðkomandi heldur aðeins áhöfn skipsins og var því 
ekki fallist á skaðabótakröfu mannsins. 
 

 Þrátt fyrir að telja megi dóminn strangan og að fordæmisgildi hans sé ekki ljóst er hann til 

marks um það að ekki er sjálfgefið að tjónþoli njóti verndar skaðabótareglna í öllum tilvikum 

þótt hagsmunir þeir sem urðu fyrir tjóni geri það almennt.121 Sem dæmi um aðra hagsmuni 

sem almennt njóta ekki verndar má nefna hagsmuni þriðja manns eða afleitt tjón en ekki 

verður fjallað sérstaklega um þá hér.122  

  

                                                
121 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 326. Þá má einnig nefna UfR. 1944, bls. 760 þar sem kona varð 
fyrir tjóni á leið sinni í gegnum undirgang húss nokkurs. Undirgangurinn var læstur en eiginmaður hennar 
reyndist hafa lykla. Ekki var fallist á kröfu konunnar um skaðabætur, meðal annars á þeirri forsendu að 
umbúnaði gangsins hefði ekki verið svo ábótavant að konan, sem ekki átti erindi um svæðið, ætti rétt til bóta og 
UfR. 2011, bls. 1038 þar sem ekki var fallist á skaðabótakröfu manns sem slasaðist eftir að hafa klifrað upp á þak 
verksmiðju. Fallist var á að þakið væri vanbúið en ekki var fallist á skaðabótakröfu mannsins enda hafði var 
verksmiðjueigandanum ekki kunnugt um að klifrað væri upp á þakið. UfR. 2011, bls. 1038 er nánar reifaður í 
kafla 4.3.  
122 Sjá umfjöllun í Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 329-343. Meginregla þessi hefur lengi sætt 
undantekningum og hefur vægi þeirra farið vaxandi á síðustu áratugum. 
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3 Fasteignir  
 Inngangur 3.1

Eins og fram hefur komið í inngangi þessarar ritgerðar hvílir sú skylda á fasteignareiganda að 

sjá til þess að tjón hljótist ekki af fasteign og getur hann orðið bótaábyrgur vegna muna- 

og/eða líkamstjóns sem rekja má til fasteignarinnar. Það verður því að teljast nauðsynlegt að 

afmarka hvað telst vera fasteign og er viðfangsefni þessa kafla meðal annars að fjalla um 

hugtakið fasteign eins og það er skilgreint í íslenskum rétti. Þá verður í kaflanum einnig 

fjallað um hugtakið fasteignareigandi og tekið til skoðunar hvort skaðabótaskylda verður 

einungis reist á beinum eignarrétti eða hvort óbeinn eignarréttur getur leitt til 

skaðabótaskyldu.  

 

 Fasteignarhugtakið  3.2

Hugtakið fasteign er ekki alltaf skilgreint með sama hætti í íslenskum rétti. Til er almenn 

skilgreining á fasteignarhugtakinu en einnig eru til sértækari skilgreiningar og ráðast þær þá 

almennt af markmiði laganna sem hugtakið kemur fyrir í.123 Fræðimenn hafa skilgreint 

hugtakið fasteign sem afmarkaðan hluta lands ásamt eðlilegum lífrænum og ólífrænum 

hlutum þess, réttindum sem því fylgja og þeim mannvirkjum sem varanlega eru við landið 

skeytt.124 Er hér um að ræða hina almennu skýringu á hugtakinu fasteign en hana má finna í 1. 

mgr. 3. gr. laga nr. 6/2001 um skráningu og mat fasteigna.125 Af framangreindu má ráða að 

margt getur fallið undir hugtakið fasteign og þannig verið á ábyrgð fasteignareigandans.  

 Fasteignareigandi ber til að mynda ábyrgð á þeim húseignum sem á fasteign hans eru, 

samanber til dæmis Hrd. 1969, bls. 117, þar sem þak fauk af húsi í miklu óveðri og olli tjóni á 

bifreið, Hrd. 15. nóvember 2007 (184/2007), þar sem tjón var rakið til þess að stigi í 

skrifstofuhúsnæði var vanbúinn, og Rt. 1991, bls. 1303, þar sem kona féll niður um gat á gólfi 

                                                
123 Viðar Már Matthíasson: „Fasteignarhugtakið“, bls. 22.  
124 Sjá til dæmis Gaukur Jörundsson: Eignaréttur 1, bls. 30; Ólafur Lárusson: Eignaréttur I, bls. 41-42; Þorgeir 
Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 59-61 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 70. 
125 Í 2. gr. laga um fasteignakaup nr. 40/2002 er einnig að finna skilgreiningu á fasteignarhugtakinu en sú 
skilgreining er aðeins sértækari. Skilgreiningin er þá nánast alveg eins og hin almenna skilgreining að viðbættu 
því að fasteign geti átt við eignarhluta í húsi eða öðru mannvirki, sem skiptist í fleiri en einn slíkan. Þá er í 
lögum um fjöleignarhús nr. 26/1994 að finna töluvert sértækari skilgreiningu á fasteignarhugtakinu. Samkvæmt 
11. gr. laganna telst hver eignarhluti, ásamt því sem honum fylgir sérstaklega og eignarhluta í sameign, sérstök 
fasteign, ef fullnægt er skilyrðum laga um skráningu og mat fasteigna. Samkvæmt þessari skilgreiningu telst 
meðal annars íbúð í fjöleignarhúsi eða eignarhluti í atvinnuhúsnæði, ásamt sameign og leigulóðarréttindum, 
sérstök fasteign, svo framarlega sem hún er skráð þannig samkvæmt lögum um skráningu og mat fasteigna. Sjá 
Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 69-72.  
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á veitingastað. Þá ber fasteignareigandi ábyrgð á sérstöku fylgifé íbúðarhúsnæðis,126 samanber 

til dæmis Hrd. 1968, bls. 356, þar sem tjón varð vegna óvarins hurðarhandfangs, og Hrd. 

2001, bls. 718 (385/2000), þar sem tjón var rakið til bilunar í vörulyftu. Sjá einnig danskan 

dóm, UfR. 1995, bls. 550, þar sem bótaábyrgð var lögð á fasteignareiganda vegna bilaðrar 

lyftu sem olli tjóni.127 Fasteignareigandinn ber ábyrgð á öðru fylgifé fasteignar, samanber til 

dæmis Hrd. 2005, bls. 365 (280/2004), þar sem tjón var rakið til skyggnis sem komið hafði 

verið fyrir á fasteign, og UfR. 1968, bls. 260, þar sem tjón var rakið til hliðs fyrir utan 

leikskóla.128 Einnig getur fasteignareigandi borið ábyrgð á því þegar snjór, klaki og bleyta 

veldur tjóni, samanber til dæmis Hrd. 1984, bls. 554, þar sem klaki, sem hafði myndast við 

vatnsrás á húsi, féll niður og olli tjóni á bifreið, og Hrd. 2005, bls. 4418 (251/2005), þar sem 

fasteignareigandi var talinn ábyrgur fyrir tjóni konu sem rann í hálku fyrir utan 

Fjölbrautaskólann í Breiðholti. Fasteignareigandi ber ábyrgð á að merkingar og aðrar 

viðvaranir séu viðunandi á fasteign, samanber Hrd. 10. júní 2010 (646/2009), þar sem tjón var 

rakið til óviðunandi merkinga við sundlaug, og einnig getur fasteignareigandi talist 

bótaskyldur vegna tjóns sem verður við jarðvegsframkvæmdir og mannvirkjagerð á fasteign 

hans, samanber Hrd. 2005, bls. 1329 (359/2004), þar sem sveitarfélag var talið ábyrgt vegna 

framkvæmda á fasteign við gerð varnargarðs sem ollu tjóni á nágrannaeign, og UfR. 1983, bls. 

714, þar sem sveitarfélag var gert skaðabótaskylt þegar framkvæmdir á hreinsikerfi bæjarins 

ollu tjóni.129  

 

 Eigendur og umráðamenn fasteignar 3.3

Orðið eignarréttur, eins og það kemur fyrir í 1. mgr. 72. gr. stjórnarskrár lýðveldisins Íslands 

nr. 33/1944, er notað í víðtækri merkingu og tekur það til hvers kyns eignarréttinda, jafnt 

beinna sem óbeinna.130 

 Hugtakið beinn eignarréttur hefur verið skilgreint sem svo að með því sé átt við einkarétt 

ákveðins aðila, einstaklings eða lögaðila, til að ráða yfir tilteknu verðmæti í þeim mæli sem 

lög eða stofnun óbeinna eignarréttinda takmarka ekki þann rétt.131 Með óbeinum eignarrétti er 

                                                
126 Í í 24. gr. laga um fasteignarkaup nr. 40/2002 kemur fram að sérstakt fylgifé íbúðarhúsnæðis séu varanlegar 
innréttingar og búnaður sem annaðhvort er skeytt varanlega við fasteignina eða er sérstaklega sniðinn að henni. 
Ákvæðið á einnig við um önnur hús, svo sem gistihús, veitingahús o.fl., sbr. það sem fram kemur í ákvæðinu. 
127 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 122. 
128 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 138. 
129 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 177-182. 
130 Gunnar G. Schram: Stjórnskipunarréttur, bls. 545-546. 
131 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 23-24. 
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átt við heimild til að hafa tiltekin ráð eða ákveðin not hlutar.132 Einstaklingur sem leigir 

fasteign eignast til dæmis óbeinan eignarrétt yfir henni.133  

 Af dómaframkvæmd má ætla að skyldur fasteignareiganda til að sjá til þess að tjón hljótist 

ekki af fasteign geti einnig átt við um umráðamenn fasteigna sem ekki eiga beinan eignarrétt 

yfir fasteign. Hér væri raunhæft dæmi eigandi verslunar í leiguhúsnæði, samanber til dæmis 

Hrd. 13. mars 2008 (419/2007), þar sem skaðabótaskylda var lögð á verslunina Aldamót ehf. 

vegna tjóns sem E varð fyrir þegar henni skrikaði fótur á skábraut fyrir hjólastóla við 

verslunina. Tjónið var rakið til þess að umbúnaður hefði ekki verið nægilega öruggur og 

Aldamót ehf. voru talin bera ábyrgð á því. Í dóminum er hvergi vikið að eignarhaldi á 

húsnæðinu en byggt var á ábyrgð verslunareiganda á slysum vegna útbúnaðar 

verslunarhúsnæðis. Í dóminum segir orðrétt: 

 
Almennt verður að leggja ríka skyldu á eigendur og umráðamenn fasteigna, þar sem rekin er 
verslun fyrir neytendur, að gera ráðstafanir sem sanngjarnar mega teljast til að tryggja öryggi 
þeirra sem þar eiga leið um [...]. 
 

 Þá má einnig nefna Hrd. 11. nóvember 2011 (29/2011) og Hrd. 9. október 2014 

(121/2014). Í þeim málum var krafist skaðabóta og byggt á skyldu verslunareiganda til að 

koma í veg fyrir að þeir sem færu um fasteignina yrðu fyrir tjóni. Sýknað var í báðum 

málunum en þó á grundvelli þess að sök þótti ekki sönnuð. Í Hrd. 9. október 2014 (121/2014) 

var húsnæðið í eigu Reita hf. og krafði tjónþoli það félag um bætur á fyrri stigum málsins. 

Úrskurðarnefnd í vátryggingamálum vísaði málinu frá á þeim grundvelli að Reitir hf. væru 

ekki umráðamaður fasteignarinnar.134 Loks má benda á eftirfarandi dóm sem gefur ákveðna 

vísbendingu um það hversu mikið umráðaréttur yfir fasteign hefur að segja þegar til álita 

kemur að dæma skaðabætur vegna tjóns sem rakið er til fasteignar:  

 
Hrd. 22. mars 2007 (485/2006): K varð fyrir líkamstjóni í vinnu sinni hjá V þegar hann féll í 
bröttum stiga í versluninni Suðurveri. K krafði V um skaðabætur og byggði bótakröfu sína á því 
að öryggis starfsmanna hefði ekki verið gætt og þannig hefði verið brotið gegn verkskyldum 
verkstjóra samkvæmt 21. gr. laga nr. 46/1980 um aðbúnað, hollustuhætti og öryggi á 
vinnustöðum. Hæstiréttur sýknaði V af kröfu K þar sem V hafði engan umráðarétt yfir húsnæði 
verslunarinnar Suðurvers og bar því ekki ábyrgð á að gerðar yrðu úrbætur til að auka öryggi 
starfsmanna þar. 
 

                                                
132 Sjá til dæmis Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 5 og Þorgeir Örlygsson, Kaflar úr eignarrétti I, bls. 25. 
133 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 32. Hér má einnig benda á álit kærunefndar húsamála, sbr. til dæmis ÁKH 
2. apríl 2014 í máli nr. 91/2013 og ÁKH 5. apríl 2014 í máli nr. 72/2013, þar sem fram kemur að leiguréttindi 
yfir fasteign teljist til óbeinna eignarréttinda.  
134 Eins og sjá má af forsendum dómsins var í kjölfarið óskað eftir afstöðu um bótaskyldu Haga hf. og var það 
mál tekið til efnislegrar meðferðar hjá nefndinni og varð síðan að dómsmáli. 
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Þegar umráðamaður fasteignar sem ekki er eigandi hennar sýnir af sér saknæma háttsemi 

getur hann orðið skaðabótaskyldur og þá á grundvelli sömu sjónarmiða og skyldna og sá sem 

á beinan eignarrétt yfir fasteign. Þó þarf að hafa í huga að hér getur líka átt við reglan um 

vinnuveitandaábyrgð, sem myndi leiða til þess að sá sem á beinan eignarrétt yfir fasteign væri 

skaðabótaskyldur vegna sakar umráðamanns ef sá er starfsmaður hjá fasteignareigandanum.  

 Þegar tekið er til skoðunar hvort umráðamaður fasteignar verður skaðabótaskyldur á 

grundvelli sömu sjónarmiða og fasteignareigandi þarf að líta til þeirra skyldna sem 

fasteignareigandi ber og þá hvort þær skyldur færast yfir á umráðamanninn. Hér má til dæmis 

nefna fasteignareiganda sem leigir út fasteign sína til verslunarreksturs. Ef tjón verður vegna 

hálku og bleytu kemur skaðabótaábyrgð verslunareigandans sem umráðamanns 

fasteignarinnar til álita, enda er það í hans verkahring að sporna við hálku og bleytu í kringum 

fasteignina. Ef tjón verður hins vegar rakið til aðbúnaðar og ástands fasteignar kemur 

skaðabótaábyrgð fasteignareigandans frekar til skoðunar óháð því að annar hafi jafnframt 

umráð yfir fasteigninni. Í þessu samhengi má benda á Hrd. 1996, bls. 1697, þar sem sex ára 

strákur brenndist illa þegar hann féll í dý sem myndast hafði í jarðvegi vegna leka úr 

hitavatnslögnum sundlaugar við Þelamerkurskóla. Húsnæði skólans var leigt út undir 

hótelrekstur þegar slysið átti sér stað en þar dvaldi drengurinn ásamt fjölskyldu sinni. 

Skaðabótaábyrgð var þó lögð á eiganda skólans vegna vanrækslu á viðhaldi og frágangi 

leiðslnanna.  

 Þegar skaðabótaskylda fasteignareiganda eða umráðamanns fasteignar kemur til álita þarf 

að taka til skoðunar á hverjum það hvílir að koma í veg fyrir tjón. Þá þarf að fara fram 

heildarmat á aðstæðum. Hér gæti til að mynda komið til skoðunar eðli sambands 

fasteignareiganda og umráðamannsins, hversu mikil umráðin eru, lengd umráðatímans og 

hvað samningar um umráð og afnot segja til um skyldur aðila. Þá geta lög kveðið á um 

skyldur umráðamanna en í því samhengi má nefna Hrd. 2005, bls. 4285 (172/2005). Í því 

máli gerði B skaðabótakröfu á hendur O hf. og Þ hf. sem umráðamönnum jarðhitaréttinda í 

landi Reykhóla í Austur-Barðastrandarsýslu vegna líkamstjóns sem hann varð fyrir þegar 

hann féll í hver í landinu. Í 51. gr. þágildandi orkulaga nr. 58/1967 var að finna ákvæði sem 

mælti fyrir um skyldu umráðamanna hvera til að girða þá af og koma þannig í veg fyrir að 

hætta stafaði af þeim. O hf. og Þ hf. voru hins vegar sýknuð á þeim grundvelli að þau teldust 

ekki umráðamenn þessa tiltekna hvers sem B datt ofan í. Íslenska ríkið sem fasteignareigandi 

var hins vegar talið bera ábyrgð.  
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4 Á grundvelli hvaða reglu ber fasteignareigandi ábyrgð þegar tjón stafar 
af fasteign hans? 

 Inngangur 4.1
Í 2. kafla ritgerðarinnar var farið yfir þær grundvallarreglur sem almennt gilda um skaðabætur 

utan samninga. Þá er einnig vel þekkt í fræðilegri umfjöllun í skaðabótarétti að taka fyrir ýmis 

svið skaðabótaréttar en mismunandi reglur geta gilt á hverju sviði fyrir sig.135  

 Viðfangsefni þessa kafla er að fjalla um þær reglur sem gilda um bótagrundvöllinn þegar 

til álita kemur að gera fasteignareiganda skaðabótaskyldan vegna tjóns sem rakið verður til 

fasteignarinnar. Farið verður yfir íslenskan, danskan, norskan og sænskan rétt hvað þetta 

varðar. Þá verður sérstaklega vikið að því hvernig ábyrgð fasteignareiganda er háttað þegar 

sjálfstæður verktaki sem vinnur við fasteign veldur tjóni með saknæmri háttsemi en það er 

meginregla í norrænum skaðabótarétti utan samninga að verkkaupi ber ekki skaðabótaábyrgð 

vegna tjóns sem rakið er til sakar verktakans eða þess sem verktakinn ber ábyrgð á.136  

 

 Ísland 4.2
Sakarreglan er sú regla sem gildir hér á landi um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda á muna- 

og líkamstjóni.137 Þó verður að gera þann fyrirvara að lög geta kveðið á um annað, samanber 

til dæmis 3. tölul. 1. mgr. 51. gr. og 3. tölul. 1. mgr. 52. gr. laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús, 

sem mæla fyrir um hlutlæga ábyrgð fasteignaeigenda en um þau ákvæði verður nánar fjallað í 

kafla 5. Af dómaframkvæmd má sjá að sakarreglunni virðist vera beitt með misströngu 

sakarmati og fer það nokkuð eftir aðstæðum hversu ríkar athafnaskyldur dómstólar leggja á 

eigendur fasteigna til að tryggja öryggi þeirra sem fara um fasteignirnar.138 Þá telur Viðar Már 

Matthíasson, í riti sínu Skaðabótaréttur, að áberandi sé hversu vægar kröfur eru gerðar til 

þeirra sem eiga og hafa umráð yfir opinberum fasteignum og íbúðarhúsnæði en meiri kröfur 
                                                
135 Sbr. til dæmis Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur; A. Vinding Kruse, Erstatningsretten; Jorgen Trolle: 
Risiko og skyld i erstatningspraxis og Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt.  
136 Arnljótur Björnsson „Ábyrgð vegna sjálfstæðra verktaka í bandarískum bótarétti“, bls. 34. 
137 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 500. Sbr. einnig Arnljótur Björnsson: „Húseigendaábyrgð og 
vátryggingar tengdar henni“, bls. 320 og Hörður Einarsson: „Fébótaábyrgð fasteignareiganda á búnaði hennar“, 
bls. 374. Þá má nefna nýlega og eldri dóma um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda þar sem sakarreglunni er beitt, 
sbr. til dæmis Hrd. 1944, bls. 125, þar sem fasteignareigandi var sýknaður á þeim grundvelli að gólfi hefði ekki 
verið ábótavant og ekki hefði skort á umsjón eða varúðarráðstafanir starfsmanna og Hrd. 1962, bls. 685, þar sem 
fasteignareigandi var talinn skaðabótaskyldur á þeim grundvelli að halli á gólfi hefði verið varhugaverður, sem 
hefði valdið því að ofnar runnu til, en af því hlaust líkamstjón. Tjónþoli var þó ekki talinn hafa sýnt nægilega 
aðgæslu og var látinn bera ¼ tjónsins sjálfur. Í Hrd. 2004, bls. 1699 (385/2003) var fasteignareigandi talinn bera 
ábyrgð á líkamstjóni B þar sem hann hafði vanrækt þá skyldu að koma í veg fyrir hálkuslys. Bleyta myndaðist á 
gólfi verslunar vegna leka frá frystikistu. Eigandinn gerði ekkert í málinu þrátt fyrir að starfsmaður hefði ítrekað 
bent á hættuna og var það metið honum til sakar. Í Hrd. 22. maí 2014 (777/2013) var eigandi orlofshúss gerður 
skaðabótaskyldur vegna tjóns H þegar hún féll úr koju í orlofshúsinu. Talið var að frágangi kojunnar hefði verið 
ábótavant og var það metið eiganda hússins til sakar.  
138 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls 500. 
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séu gerðar til þeirra sem eiga eða hafa umráð yfir fasteignum sem hýsa verslun og 

þjónustustarfsemi.139  

 Það er meginregla að verkkaupi beri ekki ábyrgð á skaðaverkum verktaka og virðist hún 

gilda þegar verkkaupi er fasteignareigandi og tjón verður rakið til fasteignar. Þó má sjá frávik 

frá meginreglunni í dómaframkvæmd, samanber eftirfarandi dóm:  

 
Hrd. 1969, bls. 117: Þak fauk af prentsmiðju í miklu óveðri og lenti á bifreið. Eigandi 
prentsmiðjunnar hafði látið sjálfstæðan verktaka annast að fullu byggingu smiðjunnar en sannað 
var að verktakinn hafði brotið gegn ákvæðum byggingasamþykktar þar sem annmarki var á gerð 
og festingu þaksins. Með vísan til sakar verktakans var felld skaðabótaábyrgð á eiganda 
prentsmiðjunnar.  
 

 Hér er skaðabótaábyrgð lögð á eiganda prentsmiðjunnar vegna sakar verktakans. Sýnist 

hér vera litið fram hjá meginreglunni um sjálfstæða ábyrgð verktaka en dómurinn getur gefið 

vísbendingu um þá reglu að fasteignareigandi geti ekki komist hjá ábyrgð með því að ráða til 

sín sjálfstæða verktaka.140 Það leysir þannig fasteignareigandann ekki undan skaðabótaskyldu 

þótt hann fái verktaka til að gera varúðarráðstafanir sem honum er skylt að gera.141 Skyldur 

þessar eru stundum nefndar óframseljanlegar skyldur.142 Þó geta risið ýmis álitamál, til dæmis 

um hvort slíkt eigi eingöngu við um lögbundnar skyldur eða hvort það taki einnig til skyldna 

sem leiðir af samningi. Af dómaframkvæmd má ráða að ekki sé hægt að skorast undan 

lögbundnum skyldum með því að fela sjálfstæðum verktaka að sinna starfi en hvað varðar 

samningsbundnar skyldur er meiri óvissa.143 Má í þessu samhengi nefna Hrd. 28. febrúar 

2013 (536/2012) og þann hluta málsins sem snýr að ábyrgð húsasmíðameistarans. Í málinu 

var það ekki talið geta leyst húsasmíðameistarann undan ábyrgð að hann hefði ráðið 

sjálfstæðan verktaka til vinnu við sumarhúsið en húsasmíðameistarinn hafði ýmsar skyldur 

samkvæmt lögum. Þá er eftirfarandi dómur einnig dæmi um óframseljanlegar skyldur: 

 
Hrd. 14. febrúar 2013 (409/2012): BE var eigandi húss en jafnframt var hann byggingarstjóri 
hússins og húsasmíðameistari við húsið. BE fékk til sín verktakann B ehf. til að annast ákveðinn 
hluta við byggingu hússins og setti B ehf. meðal annars upp vinnupall í kringum húsið. 
Starfsmaður byggingarfulltrúa varð fyrir slysi þegar gólf vinnupallsins brotnaði undan honum 
og var í dóminum deilt um ábyrgð BE. Fallist var á meðábyrgð BE með B ehf. þar sem honum, 
sem húsasmíðameistara hússins, hefði borið skylda til að tryggja að smíði vinnupalla og 
frágangur þeirra væri forsvaranlegur og í samræmi við öryggiskröfur.  

                                                
139 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 500. Í kaflanum Skaðabótaábyrgð fasteignareiganda á bls. 481-
500 er farið yfir dómaframkvæmd til ársins 2005 í tilvikum sem varða skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda.  
140 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 295.  
141 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 295 og A. Vinding Kruse: Erstatningsretten, bls. 187.  
142 Arnljótur Björnsson: „Ábyrgð vegna sjálfstæðra verktaka í bandarískum bótarétti“, bls. 41 og Arnljótur 
Björnsson: „Bótaábyrgð vegna vinnuslysa sem hljótast af athöfnum sjálfstæðra framkvæmdaraðila eða af bilun 
og galla í tæki“, bls. 73.  
143 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 295-296. 
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 Í lögum nr. 46/1980 um aðbúnað hollustuhætti og öryggi á vinnustöðum og þágildandi 

skipulags- og byggingarlögum nr. 73/1997 var kveðið á um skyldur atvinnurekenda og 

iðnmeistara. Út frá dóminum má álykta að þær skyldur séu óframseljanlegar en B ehf. hafði 

annast smíði vinnupallsins sem sjálfstæður verktaki. Nefna má fleiri dóma sem varða ábyrgð 

verktaka sem vinna við fasteign:  

 
Hrd. 1997, bls. 1388: Reykjavíkurborg var talin bera ábyrgð á tjóni sem J varð fyrir þegar hann 
féll af þaki byggingar í eigu borgarinnar. J var að vinna við bygginguna þegar tjónið varð og var 
starfsmaður sjálfstæðs verktaka sem vann við bygginguna. Orsök tjónsins var talin skortur á 
fallvörnum við þakið, sem var í sex metra hæð, og því var um að ræða brot á 17. og 19. gr. 
reglugerðar nr. 204/1972 um öryggisráðstafanir við byggingarvinnu og meginreglu 1. mgr. 37. 
gr. laga nr. 46/1980 um aðbúnað, hollustuhætti og öryggi á vinnustöðum.  
 

 Ábyrgð fasteignareigandans er reist á því að starfsmenn Reykjavíkurborgar hafi sjálfir 

haft hönd í bagga við stjórn og tilhögun verka við bygginguna og hvaða ráðstafanir voru 

gerðar þar vegna öryggis starfsmanna. Hér má því ætla að verktakinn hafi ekki notið þess 

sjálfstæðis sem meginreglan um sjálfstæði verktaka byggist á. Þá má nefna Hrd. 1972, bls. 

796, Hrd. 1996, bls. 3130, Hrd. 2005, bls. 1329 (359/2004) og Hrd. 30. september 2010 

(716/2009) en þeir renna allir stoðum undir meginregluna. Sjá til dæmis: 

 
Hrd. 1972, bls. 798: S var starfsmaður hjá hlutafélaginu Þ sem átti og stóð að byggingu 
fasteignar. K var fenginn sem sjálfstæður verktaki til vinnu við fasteignina og hafði hann ásamt 
starfsmönnum sínum sett upp vinnupalla við húsið. S slasaðist þegar hann féll niður af 
vinnupalli og var orsök slyssins rakin til þess hvernig staðið var að uppsetningu vinnupallanna. Í 
kjölfar slyssins krafðist S skaðabóta úr hendi fasteignareigandans Þ og verktakans K. Var K 
talinn bera ábyrgð á tjóni S og byggði Hæstiréttur á þeim rökum að K hefði verið svo 
sjálfstæður framkvæmdaraðili að ekki yrði lögð vinnuveitandaábyrgð á Þ.  
 

 Í Hrd. 1996, bls. 3130, Hrd. 2005, bls. 1329 (359/2004) og Hrd. 30. september 2010 

(716/2009) var lögð skaðabótaábyrgð á verktaka vegna tjóns sem rekja mátti til fasteignar og 

var sjálfstæði verktakans í störfum lagt til grundvallar. Þó var í Hrd. 2005, bls. 1329 

(359/2004) einnig lögð skaðabótaábyrgð á sveitarfélagið, sem var eigandi fasteignar, á þeim 

grundvelli að það hefði ekki sinnt eftirlitsskyldu sinni. Loks má aftur nefna Hrd. 28. febrúar 

2013 (536/2012) og þá í tengslum við ábyrgð fasteignareigandans:  

 
Hrd. 28. febrúar 2013 (536/2012): H slasaðist alvarlega þegar hann féll út um dyr 
sumarbústaðar og niður í grunn viðbyggingar sem verið var að byggja. Hurðinni var læst innan 
frá og tveimur golfpokum og einni golfkerru stillt upp fyrir framan hurðina til að varna því að 
hún yrði opnuð. Fallið niður í grunninn frá neðri brún dyraopsins var 3,3 m og stóðu óvarin 
steypustyrktarjárn upp úr grunninum. H stefndi meðal annars S sem eiganda fasteignarinnar. Í 
Hæstarétti var fjallað um ábyrgð S sem fasteignareiganda og talið að honum hefði mátt vera 
ljóst að öryggisvarnirnar fyrir hurðinni væru ekki fullnægjandi fyrir þá sem dveldu í eða ættu 
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erindi um fasteignina og því væri um að ræða saknæma háttsemi. S var því talinn bera ábyrgð 
ásamt húsasmíðameistara og smiði við húsið. 
 

 Í rökstuðningi Hæstaréttar er á því byggt að fasteignareiganda beri skylda til að viðhafa 

fullnægjandi öryggisráðstafanir. Fasteignareigandinn hafði fengið verktaka til að framkvæma 

verkið en sjálfur hafði hann komið að framkvæmd þess með ýmsu móti. Fasteignareigandinn 

hafði aðstoðað við vinnuna en einnig hafði hann séð um að byrgja dyrnar með golfpokum og 

kerru. Má ætla að staða hans við verkið hafi verið slík að hann gat ekki skotið sér undan 

ábyrgð með því að ráða til sín sjálfstæða verktaka. Ekki er ljóst hvaða fordæmisgildi 

dómurinn hefur og hvort hér er vikið frá meginreglunni um sjálfstæða ábyrgð verktaka. 

Niðurstaðan hefði ef til vill orðið önnur ef fasteignareigandinn hefði ekki með neinum hætti 

komið að framkvæmd verksins.  

 Af framangreindum dómum má ráða að meginreglunni um ábyrgð verktaka á eigin 

skaðaverkum er almennt fylgt í íslenskum rétti þegar tjón stafar af fasteign. Fasteignareigandi 

virðist almennt ekki vera látinn bera ábyrgð á skaðaverkum verktaka eða starfsmanna á hans 

vegum nema ef fasteignareigandinn hefur sjálfur komið að verkinu og haft eitthvað um 

framkvæmd þess að segja, þannig að ekki sé um algert sjálfstæði verktakans að ræða. Þá má 

einnig álykta sem svo að fasteignareigandi geti ekki firrt sig ábyrgð með framsali á 

lögbundnum skyldum sínum.  

 

 Danmörk  4.3
Dönsk dómaframkvæmd byggir í grunninn á sakarreglunni í málum sem varða 

skaðabótaábyrgð fasteignareiganda.144 Sjá til dæmis:  

 
UfR. 2011, bls. 1038: Maður slasaðist þegar hann féll niður fjóra metra af þaki húss. Slysið átti 
sér stað að nóttu til þegar maðurinn, ásamt vini sínum, var að klifra upp á þakið og krafði hann 
fasteignareigandann um bætur. Ljóst var í málinu að þakplatan var ekki nægilega örugg en 
þakið hafði verið gert með aðstoð menntaðra iðnverkamanna. Hæstiréttur féllst ekki á ábyrgð 
fasteignareigandans enda hefði eigandanum ekki verið kunnugt um að klifrað væri upp á þakið. 
Fasteignareigandinn hefði því ekki haft neina ástæðu til að kanna þakið sérstaklega og athuga 
hvort það væri nægilega öruggt til að koma í veg fyrir slys á mönnum sem klifruðu upp á það.  
 

 Beiting sakarreglunnar um ábyrgð fasteignareiganda er misströng en þó er hún almennt 

ströng. Einnig er að finna lögfestar hlutlægar reglur á ýmsum sviðum vegna tjóns sem stafar 
                                                
144  Sbr. A. Vinding Kruse: Erstatningsretten, bls. 250. Þar kemur fram að sú almenna regla gildi að 
fasteignareigandi eða umráðamaður fasteignar beri skaðabótaábyrgð á tjóni sem verður vegna búnaðar fasteignar 
sem er óforsvaranlegur og honum hefði mátt vera kunnugt um þannig að með viðeigandi ráðstöfunum, viðgerð 
eða með öðrum hætti hefði mátt koma í veg fyrir tjón. Á dönsku: „...vil en person, der som ejer, bruger eller 
lign., har almindelig rådighed over en fast ejendom, blive gjort ansvarlig for skader, der skyldes uforsvarlige 
indretninger ved ejendommen, som den pågældende burde have været klar over, og som kunne have været 
afværget ved passende sikkerhedsforantaltninger, reparationer eller lignende.“ 
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af fasteign.145 Þá hefur í dönskum rétti verið beitt ólögfestum hlutlægum ábyrgðarreglum, til 

dæmis í tilvikum þegar tjón verður vegna röskunar á raflínum eða vatnsæðum eða þegar 

borun, gröftur og sprengingar leiða til tjóns á nágrannaeign, samanber til dæmis:  

 
UfR. 1968, bls. 84: Við byggingarframkvæmdir orsakaðist tjón á 500 ára gamalli 
klausturbyggingu sem stóð í um 100-200 m fjarlægð frá byggingarsvæðinu. Hæstiréttur lagði 
fulla bótaábyrgð á fasteignareigandann þrátt fyrir að fyllstu varúðar hefði verið gætt og ekki 
hefði verið hægt að sýna fram á sök. Í rökstuðningi réttarins var tekið fram að velja hefði mátt 
tvær aðferðir við framkvæmdirnar. Annars vegar kostnaðarsama aðferð sem hefði verið 
öruggari og hættuminni fyrir umhverfið og hins vegar aðra sem gat haft í för með sér vissa 
hættu á tjóni. Síðarnefnda aðferðin var mun ódýrari og var sú leið valin. Því var talið eðlilegt að 
þar sem ódýrari leið var valin af fjárhagslegum ástæðum mætti leggja ábyrgð á 
fasteignareigandann. 
 

 Danskir fræðimenn virðast almennt sammála um að hér sé verið að beita hlutlægri 

ábyrgð.146 

 Í dönskum skaðabótarétti gildir meginreglan um að verkkaupi beri ekki skaðabótábyrgð á 

skaðaverkum verktaka.147 Á því eru þó undantekningar og í danskri dómaframkvæmd um 

skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda er í allmörgum tilvikum vikið frá þessari reglu. Á það til 

dæmis við í málum þar sem tjón leiðir af athöfnum sem fasteignaeigendum er skylt að 

framkvæma samkvæmt lögum til að forða tjóni.148 Hér má til dæmis nefna dæmi um hreinsun 

gangstétta við fasteign til að varna tjóni.149 Ef fasteignareigandi fær sjálfstæðan verktaka til að 

framkvæma þá skyldu og gangandi vegfarandi verður fyrir tjóni sem rekja má til sakar 

verktakans væri ábyrgðin einnig á fasteignareigandanum. Sjónarmiðin sem þar liggja á baki 

eru að koma þurfi í veg fyrir að fasteignareigandi geti komið sér undan ábyrgð með því að 

fela öðrum að sinna lagalegri skyldu.150 Sé um að ræða skyldu sem er ólögbundin er ekki 

sama tilhneiging til að gera fasteignareiganda ábyrgan fyrir skaðaverkum verktaka.151  

                                                
145 A. Vinding Kruse: Erstatningsretten, bls. 250. 
146 Sbr. til dæmis Bernhard Gomard: Moderne Erstatningsret, bls. 75-75; Bo von Eyben og Helle Isager: 
Lærebog i erstatningsret, bls. 178 og A. Vinding Kruse: Erstatningsretten, bls. 254. Þó má einnig nefna að Stig 
Jørgensen: Erstatningsret, bls. 111, telur vafasamt að fullyrða að hér sé beitt hlutlægri ábyrgð.  
147 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 170.  
148 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 170 og A. Vinding Kruse: Erstatningsretten, 
bls. 305.  
149 Samkvæmt staðbundnum lögreglusamþykktum hvílir sú skylda á fasteignareiganda að hreinsa gangstéttir við 
fasteign til að forða tjóni. Sjá kafla 5 og til hliðsjónar A. Vinding Kruse: Erstatningsretten, bls. 252. 
150 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 171.  
151 Sbr. Hörður Einarsson: „Fébótaábyrgð fasteignareiganda á búnaði hennar“, bls. 373.  
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 Þá er einnig vikið frá reglunni um að verkkaupi beri ekki ábyrgð á skaðaverkum 

sjálfstæðra verktaka ef um er að ræða sérlega hættulegan og óvenjulegan búnað, svo sem 

mjög háan skorstein af óvenjulegri gerð.152  

 Af dómum í dönskum rétti þar sem vikið er frá meginreglunni um eigin ábyrgð sjálfstæðra 

verktaka má nefna:  

 
UfR. 1999, bls. 1821: Atvik máls voru með þeim hætti að sjálfstæður verktaki lagði 
sjónvarpskapal fyrir fyrirtækið TeleDanmark. Verktakinn sem vann verkið lagði stálrör með 
kaplinum of nálægt vatnslögn með þeim afleiðingum að með tíð og tíma varð lögnin fyrir miklu 
tjóni en hún var í eigu þriðja manns. Verktakinn var talinn hafa sýnt af sér sök en TeleDanmark 
var talið bera ábyrgð á tjóninu.153  
 

 Í málinu var ekki talið hægt að fella sök á TeleDanmark. Þrátt fyrir það var fyrirtækið 

talið bera bótaábyrgð á tjóninu. Það kom þó fram í dóminum að TeleDanmark hefði haft 

möguleika á því að stýra framkvæmd verksins og sjá þannig til þess að það yrði unnið á 

viðeigandi hátt. Velta má fyrir sér hvort hér er vikið frá meginreglunni á þeim grundvelli að 

ekki sé um að ræða raunverulegt sjálfstæði verktakans. Bernhard Gomard segir þó í riti sínu 

Moderne erstatningsret að með dóminum hafi ábyrgð fasteignaeigenda á störfum sjálfstæðra 

verktaka aukist.154  

 

 Noregur  4.4

Noregur er það land sem gengið hefur hvað lengst Norðurlandanna í því að beita hlutlægri 

ábyrgð.155 Í málum þar sem tjón má rekja til fasteigna er bæði sakarreglunni og hlutlægri 

ábyrgð beitt og sjá má á dómaframkvæmd að oft eru báðar reglurnar skoðaðar í hverju máli, 

samanber til dæmis eftirfarandi dóma:  

 
RG. 1993, bls. 503: A féll út um glugga á milli 2. og 3. hæðar í byggingu í Osló. Í málinu var 
ekki talið að rök væru til að beita hlutlægri ábyrgð þar sem ekki var til staðar stöðug hætta á 
tjóni, augljós hætta eða mikilsháttar hætta. Þá var í málinu ítarlega farið yfir hvort 
fasteignareigandinn hefði sýnt af sér sök en það þótti hann ekki hafa gert.  
 

                                                
152 Hörður Einarsson: „Fébótaábyrgð fasteignareiganda á búnaði hennar“, bls. 374 og A. Vinding Kruse: 
Erstatningsretten, bls. 252. Sjá einnig UfR. 1935, bls. 663 sem Hörður nefnir í greinin sinni sem hann vann við. 
Reykháfurinn var frekar óvenjulegur að gerð og var talið rétt að fasteignareigandi bæri ábyrgð á tjóninu.  
153 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 173. Sjá einnig UfR. 2000, bls. 1440, þar sem 
hjólreiðamaður slasaðist þegar hann rann í sandi á vinnusvæði. Verktaki var að vinna við að leggja veg og girti 
ekki af vinnusvæðið. Niðurstaða dómsins var sú að sveitarfélagið var talið meðábyrgt með verktakanum á tjóni 
hjólreiðamannsins en verktakinn var talinn hafa sýnt af sér sök. 
154 Bernhard Gomard: Moderne erstatningsret, bls. 82.  
155 Sjá kafla 2.3.3 og til hliðsjónar Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 225. 
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LF. (2014-002407):156 Deilt var um ábyrgð verslunarmiðstöðvar þegar kona ein féll í bleytu á 
gólfi sem myndast hafði eftir að einhver hafði misst niður ís. Fram kom að hlutlægri ábyrgð yrði 
ekki beitt þar sem ekki væri um að ræða hættu sem væri dæmigerð og stöðug eða umfram það 
sem venjulegt teldist. Þá var einnig tekið til skoðunar hvort verslunarmiðstöðin hefði sýnt af sér 
sök en ekki var fallist á bótaskyldu á grundvelli sakar. Mál þetta fékk ekki leyfi til áfrýjunar til 
Hæstaréttar. 
 

 Í báðum dómunum var í fyrstu tekið til athugunar hvort bótaábyrgð yrði reist á hlutlægum 

grunni og þá án lagastoðar. Litið var til þeirra sjónarmiða sem mæla með hlutlægri ábyrgð og 

ekki talið tækt að beita henni. Var því sakarreglunni beitt um bótagrundvöllinn.  

 Fjölmörg ákvæði í norskum lögum kveða á um hlutlæga ábyrgð fasteignaeigenda. Sem 

dæmi um slíkt ákvæði má nefna 24. gr. a norsku laganna nr. 6/1981 um mengunarvarnir (Lov 

om vern mot forurensinger om avall). Í Rt. 2014, bls 656 var gerð krafa um bætur úr hendi 

fasteignareiganda með vísun í ákvæðið en beitingu þess hafnað á þeim grundvelli að það ætti 

ekki við. Um tjónstilvikið var þess í stað beitt ólögfestri hlutlægri ábyrgðarreglu.157 

 Meginreglan um sjálfstæða ábyrgð verktaka gildir í norskum skaðabótarétti. Um það hvort 

vikið er frá reglunni í málum um bótaábyrgð fasteignaeigenda hefur í norskum rétti verið 

erfitt að draga ályktanir. Hvort ástæðan er fjöldi lagaákvæða sem kveða á um hlutlæga ábyrgð 

eða hversu langt norskir dómstólar ganga í því að beita hlutlægri ábyrgð án lagastoðar er erfitt 

að meta. Norskir fræðimenn eru þó sammála um það að rök geti staðið til þess að gera 

fasteignareiganda ábyrgan fyrir skaðaverkum verktaka í ólögfestum tilvikum.158 Sem dæmi 

um tilfelli þar sem fasteignareigandi er gerður ábyrgur vegna sakar verktaka má nefna:  

 
Rt. 1967, bls. 597: Sex ára drengur varð fyrir líkamstjóni þegar hann fékk byggingarefni í 
höfuðið sem kastað var út um glugga á byggingu sem unnið var við. Um var að ræða viðgerðir á 
skóla í eigu sveitarfélags og var sjálfstæður verktaki fenginn til að vinna verkið. Drengurinn 
gerði kröfu um bætur frá sveitarfélaginu og fallist var á kröfu hans þar sem ekki hefði verið gætt 
nægilegrar varúðar við starfið.  
 

 Hér er sveitarfélag gert skaðabótaábyrgt vegna sakar sjálfstæðs verktaka. Þó kemur það 

fram í málinu að sveitarfélagið hafði sitthvað um framkvæmd starfsins að segja og því var 

mögulega fyrir hendi einhver sök hjá starfsmönnum þess. Því er erfitt að draga ályktun af 

dóminum.  
                                                
156 LF stendur fyrir Frostating Lagmannsrett sem er fylkisdómstóll á millidómsstigi. Aðsetur hans er í 
Þrándheimi.  
157 Málið varðaði tjón á íbúðarhúsnæði vegna bilunar í fráveitu og var sveitarfélagið talið bera ábyrgð á tjóninu. 
Sjá til dæmis Rt. 1972, bls. 965, þar sem gangandi vegfarandi varð fyrir tjóni þegar hluti féll úr þaki byggingar 
sem unnið var við. Fasteignareigandinn var talinn skaðabótaskyldur þrátt fyrir að hafa ekki sýnt af sér sök þar 
sem veruleg hætta var á tjóni við bygginguna. Sjá einnig Rt. 1975, bls. 1081, þar sem sveitarfélag var talið 
ábyrgt vegna tjóns sem varð þegar flæddi upp úr holræsi. Tjónið var ekki rakið til sakar sveitarfélagsins og ekki 
var talið að lögfestar hlutlægar ábyrgðarreglur ættu við. Sveitarfélagið var þó talið ábyrgt á grundvelli ólögfestra 
hlutlægra ábyrgðarreglna. 
158 Til dæmis Jørgen Øvergaard, Norsk erstatningsrett, bls. 202.  
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 Svíþjóð  4.5

Í sænskum rétti er sakarreglan meginregla og gildir almennt sem grundvöllur bótaábyrgðar 

fasteignaeigenda þegar tjón er rakið til fasteigna. Þá er einnig að finna ákvæði í lögum sem 

mæla fyrir um hlutlæga ábyrgð fasteignaeigenda.159 Sænskir dómstólar hafa almennt verið 

tregir til að beita hlutlægri ábyrgð án lagastoðar vegna tjóns sem rakið er til fasteigna en 

sakarreglunni hefur þess í stað verið beitt með afar ströngu sakarmati þar sem miklar aðgæslu- 

og eftirlitskröfur eru gerðar til fasteignaeigenda.160 Hlutlægri ábyrgð án lagastoðar hefur þó 

verið beitt í nábýlisréttartilvikum, samanber til dæmis:  

 
NJA. 1991, bls. 720: Eigandi álvers var gerður skaðabótaskyldur vegna skemmda sem urðu 
þegar heitt vatn lak frá hitaveitulögnum álversins. Dómurinn byggði á hlutlægri ábyrgð þar sem 
ekki hafði verið sýnt fram á sök.161  
 

 Hvað varðar ábyrgð fasteignareiganda vegna sakar sjálfstæðs verktaka sem vinnur við 

fasteign virðast sömu sjónarmið vera uppi í Svíþjóð og í Danmörku. Skaðabótaábyrgð virðist 

flytjast yfir á fasteignareiganda ef tjón hlýst af vanrækslu á einhverju sem honum var skylt að 

gera en ef um er að ræða ólögfestar skyldur virðist bótaábyrgðin haldast hjá verktakanum.162 

  

                                                
159 Sbr. til dæmis 3. gr. sænsku jarðalaganna (jordabalken 1970:994) þar sem fram kemur að nágranni eigi rétt á 
skaðabótum verði tjón vegna framkvæmda en þar er byggt á hlutlægum grundvelli. 
160 Sbr. Jan Hellner: Skadeståndsrätten, bls. 53-54 og Lennart Vahlén: „Om fastighetsägeres skadeståndsansvar“, 
F.F.P. nr. 10 1953, bls. 241-242. 
161 Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 349 og Jan Hellner: Skadeståndsrätten, bls. 53-54.  
162 Arnljótur Björnsson: „Ábyrgð vegna sjálfstæðra verktaka í bandarískum bótarétti“, bls. 37. 
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5 Sett ákvæði um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda í íslenskum rétti 
 Inngangur 5.1

Almennt fer um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda eftir almennum ólögfestum 

skaðabótareglum, einkum sakarreglunni eða reglunni um vinnuveitandaábyrgð. Í íslenskum 

lögum er þó að finna sérstakar reglur um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda en aðeins á 

afmörkuðum sviðum og með afar takmarkað gildissvið. Slík ákvæði er einnig að finna í rétti 

annarra Norðurlandaþjóða. Viðfangsefni þessa kafla eru ákvæði í íslenskum rétti sem mæla 

fyrir um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda.  

 

 Ákvæði 51. og 52. gr. laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús 5.2
 Inngangur  5.2.1

Í 51. og 52. gr. laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús (hér eftir fjöleignarhúsalög) er að finna 

ákvæði sem mæla fyrir um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda á tjóni. Í 51. gr. laganna er 

mælt fyrir um skaðabótaábyrgð einstakra eigenda og 52. gr. laganna kveður á um 

skaðabótaábyrgð húsfélagsins í heild. Ákvæðin eru afar sértæk og byggja annars vegar á 

sakarreglunni og hins vegar hlutlægri ábyrgð.  

 

 Forsaga 5.2.2

Með 2. mgr. 12. gr. laga nr. 59/1976 um fjölbýlishús (hér eftir fjölbýlishúsalög) var í fyrsta 

sinn mælt fyrir um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda í íslenskum lögum. Í ákvæðinu var 

einungis mælt fyrir um hlutlæga ábyrgð og þótti það bæði óljóst og vandmeðfarið.163 Fyrir 

gildistöku 2. mgr. 12. gr. fjölbýlishúsalaga var skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda reist á 

almennum, óskráðum skaðabótareglum en ráða má af dómaframkvæmd að sakarreglunni hafi 

verið beitt með ströngu sakarmati: 

 
Hrd. 1964, bls. 497: Íbúðarhúsnæðið Hverfisgata 114 skemmdist þegar vatnstjón varð í 
samliggjandi húsi við Laugaveg 105. Pípulagningamenn höfðu unnið við húsið og fóru af 
vettvangi ásamt húsverði þegar vinnu þeirra lauk síðdegis á laugardegi. Bæði 
pípulagningamennirnir og húsvörðurinn kváðu fyrir dómi að plata hefði verið sett yfir vask sem 
staðsettur var á 4. hæð hússins en það var gert svo mulningur félli ekki ofan í vaskinn þegar 
unnið var við múrbrot. Þegar komið var aftur að húsinu stóð spýtan upp á rönd og skrúfað var 
frá krananum. Ekki var upplýst í málinu hver hefði skrúfað frá krananum en eigandi hússins við 
Laugaveg 105 hélt því fram að brotist hefði verið inn í húsið og skrúfað frá. Í niðurstöðu 
Hæstaréttar sagði að bæði pípulagningamennirnir og húsvörðurinn hefðu sýnt af sér sök með 
frágangi þegar vinnu var hætt í umrætt skipti og að þar sem húsvörðurinn væri starfsmaður 
fasteignareigandans bæri eigandinn ábyrgð á grundvelli vinnuveitandaábyrgðar. 
 

                                                
163 Alþt. 1993-94, A-deild, bls. 1048. 
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 Arnljótur Björnsson fjallaði um dóminn í grein sinni „Húseigendaábyrgð og vátryggingar 

tengdar henni“ sem birt var í Úlfljóti árið 1984. Arnljótur bendir þar á að ríkar aðgæslukröfur 

séu gerðar til húsvarðarins. Ráða megi af dómi héraðsdóms að herbergið hafi verið læst og 

góður og varkár húsvörður hafi ekki mátt búast við mannaferðum á svæðinu umrædda helgi 

en sjálfur mætti hann aftur í vinnu á mánudagsmorgni. Arnjótur telur fremur langsótt að gera 

þær kröfur til húsvarðarins að miða frágang við að hugsanlega verði brotist inn.164 Þá má 

einnig benda á Hrd. 1972, bls. 77, þar sem miðstöðvarofn í eigu Þ sprakk og olli tjóni. 

Sprenginguna mátti rekja til þess að þegar hitastig í hitavatnskerfi var lækkað fraus vatnið í 

ofninum og olli sprengingu. Þá var einangrun og frágangur ekki fullnægjandi en eigandinn 

hafði látið sérfróðan iðnaðarmann annast lagningu hitakerfisins. Þ var, sem eigandi ofnsins, 

látinn bera ábyrgð á tjóninu. Hér verður að telja að Hæstiréttur geri afar strangar kröfur um 

aðgætni þar sem ekki er endilega hægt að gera ráð fyrir því að maður með enga sérþekkingu á 

pípulögnum viti hverjar geti verið afleiðingar þess að lækka hita þegar ofn er staðsettur í illa 

einangruðu rými. Arnljótur telur að dóminn megi skilja sem svo að ábyrgð húseiganda hvíli á 

sakargrundvelli með afar ströngu sakarmati en einnig að í dóminum eigi við víðtækari 

bótareglur. Arnljótur telur þó ekki hægt að ganga svo langt að telja að um sé að ræða hlutlæga 

ábyrgð.165 

 Með frumvarpi sem varð að núgildandi lögum um fjöleignarhús nr. 26/1994 var lagt til að 

sett yrðu inn í lögin ný ákvæði um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda. Ákvæði þessi skyldu 

annars vegar byggja á sakarreglunni og hins vegar hlutlægri ábyrgð, og hlutlæga reglan yrði 

ekki nærri eins rúm og 2. mgr. 12. gr. fjölbýlishúsalaga.166 Ákvæði þessi er að finna í 51. og 

52. gr. laganna.  

 

 Ákvæði 51. gr. fjöleignarhúsalaga um skaðabótaábyrgð eigenda 5.2.3
Ákvæðið fjallar um skaðabótaábyrgð eiganda gagnvart öðrum eigendum hússins og 

afnotahöfum vegna fjártjóns á eignum þeirra og afleidds tjóns, svo sem afnotamissis. 1. og 2. 

tölul. 1. mgr. ákvæðisins byggja á sakarreglunni og kveða á um að eigandi séreignar sé 

skaðabótaskyldur vegna vanrækslu á viðhaldi séreignar, búnaði hennar og lögnum og vegna 

mistaka við meðferð hennar og viðhald. Í 3. tölul. 1. mgr. ákvæðisins er að finna ákvæði sem 

byggir á hlutlægri ábyrgð. Ákvæðið er ekki eins víðtækt og 1. og 2. töluliður en samkvæmt 

                                                
164 Arnljótur Björnsson: „Húseigendaábyrgð og vátryggingar tengdar henni“, bls. 321-322. 
165 Arnljótur Björnsson: „Húseigendaábyrgð og vátryggingar tengdar henni“, bls. 322-324. 
166 Alþt. 1993-94, A-deild, bls. 1048.  
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því er eigandi séreignar gerður skaðabótaskyldur vegna bilunar á búnaði séreignar og lögnum 

þótt eiganda verði ekki um það kennt. Ákvæðið byggir á sanngirnissjónarmiðum.167  

 

  Ákvæði 52. gr. fjöleignarhúsalaga um skaðabótaábyrgð húsfélags 5.2.4

Í 52. gr. fjöleignarhúsalaga er mælt fyrir um skaðabótaábyrgð húsfélags og er ákvæðið að 

hluta til samhljóða ákvæði 51. gr. fjöleignarhúsalaga. Ákvæðið var nýmæli en líklegt er að 

lögjöfnun frá 51. gr. fjöleignarhúsala hefði einnig verið tæk. Hins vegar þótti óþarft að skapa 

óvissu og lagalegt tómarúm. 168  Ef eigandi eignast skaðabótakröfu á hendur húsfélagi 

samkvæmt grein þessari þá lækkar krafan sem nemur hlutdeild hans í sameigninni. Krafan 

telst sameiginlegur kostnaður allra í húsfélaginu og hann er ábyrgur fyrir sínum hluta.169 

Reynt hefur á umrætt ákvæði fjöleignarhúsalaga í dómum Hæstaréttar, samanber til dæmis:  

 
Hrd. 2000, bls. 1702 (474/1999): Stífla í frárennslislögn olli því að það flæddi inn í vinnustofu 
og lager sem J leigði í kjallara húss. J krafði húsfélagið um bætur vegna tjónsins á grundvelli 3. 
tölul. 52. gr. fjöleignarhúsalaga. Hæstiréttur sýknaði húsfélagið á þeim grundvelli að ekki hefði 
verið sannað að tjón hefði orðið. Ákvæðið mælir fyrir um hlutlæga ábyrgð.  
 

 Ákvæði 3. tölul. 52. gr. fjöleignarhúsalaga mælir fyrir um hlutlæga ábyrgð og þarf því 

ekki að sýna fram á sök. Í málinu tókst hins vegar ekki að sýna fram á að tjón hefði orðið og 

var sýknað á þeim grundvelli. Sem dæmi um tilvik þar sem reynir á skaðabótaábyrgð 

húsfélags á sakargrundvelli má nefna:  

 
Hrd. 14. febrúar 2013 (462/2012): Í ehf. krafðist greiðslu úr hendi húsfélags vegna ætlaðs tjóns 
á íbúð sinni en lekið hafði frá sameign. Í ehf. byggði kröfu sína á því að tjónið yrði rakið til 
vanrækslu húsfélagsins, sbr. ákvæði 1. tölul. 1. mgr. 52. gr. fjöleignarhúsalaga. Fram kom í 
málinu að óumdeilt væri að leki hefði verið vandamál í fjöleignarhúsinu í mörg ár, meðal annars 
í íbúð Í ehf. Rætt hefði verið um vandamálið allt frá 1993 og reynt eftir fremsta megni að 
bregðast við með viðgerðum en þær hefðu ekki borið árangur. Ekki var því fallist á 
skaðabótaábyrgð húsfélags þar sem ekki þótti sannað að húsfélagið hefði vanrækt skyldur sínar 
til viðhalds eða gert mistök sem leiddu til þess að það bæri ábyrgð á tjóni.  
 

 Niðurstaða málsins var að vanræksla var ekki sönnuð. Rætt hafði verið um lekann í um 20 

ár. Ekki er ljóst af niðurstöðu málsins hvert er inntak skyldunnar, og hversu langt skuli ganga, 

en fram kemur að ýmsar viðgerðir voru gerðar á húsinu allt frá 2003. 

 

                                                
167 Alþt. 1993-94, A-deild, bls. 1048. 
168 Alþt. 1993-94, A-deild, bls. 1049. 
169 Alþt. 1993-94, A-deild, bls. 1049. 



 
 

41 

 Ákvæði 141. gr. vatnalaga nr. 15/1923 5.3

 Inngangur  5.3.1
Í 1. mgr. 141. gr. vatnalaga nr. 15/1923 (hér eftir vatnalög) er að finna ákvæði sem mælir fyrir 

um hlutlæga ábyrgð fasteignaeigenda. Ákvæðið kom nýtt inn í lögin með lagabreytingu 2011 

en í því segir orðrétt:  
Eigandi mannvirkis við vatn, eða sá sem stendur fyrir framkvæmdum við vatn, ber ábyrgð á 
tjóni sem af framkvæmdunum hlýst án tillits til þess hvort tjón verði rakið til saknæmrar 
háttsemi eða ekki: 
 1. ef ráðist er án leyfis í framkvæmdir sem eru leyfisskyldar samkvæmt lögum þessum, 
 2. ef staðið er þannig að framkvæmdum að ekki fullnægi áskilnaði 80. gr., 
 3. ef brestur verður á viðhaldi mannvirkis. 
 

 Forsaga  5.3.2

Í vatnalögum var frá gildistöku laganna að finna ákvæði sem mæltu fyrir um skaðabótaábyrgð 

fasteignaeigenda. Í 3. mgr. 74. gr. laganna var að finna sérreglu um bótaábyrgð vegna 

niðurlagningar vatnsmiðlunarvirkja og í 136. gr. var að finna ákvæði sem fyrst og fremst tóku 

til tilvika þegar framkvæmdir áttu sér stað í leyfisleysi. Ákvæðin byggðu á hlutlægum grunni, 

sbr. þó 4. mgr. 136. gr. sem fjallaði um ábyrgð vegna tjóns sem skapaðist af niðurlagningu 

vatnsvirkis.170 Með lögum nr. 132/2011 um breytingu á vatnalögum voru umrædd ákvæði 

felld á brott og inn kom ofangreint ákvæði 141. gr. laganna.  

 

 Nánar um inntak ákvæðisins 5.3.3

Í 141. gr. vatnalaga segir að eigandi mannvirkis við vatn eða annar sá sem stendur fyrir 

framkvæmdum við vatn beri ábyrgð án sakar. Þá er í ákvæðinu skýrt kveðið á um það við 

hvaða aðstæður bótaábyrgðin stofnast en utan þeirra tilvika yrði sakarreglan lögð til 

grundvallar. Rökin fyrir því að beita hlutlægri ábyrð við þessar aðstæður voru einkum talin 

vera vandkvæði við sönnun saknæmis sem gjarnan fylgja slíkum málum.171 

 Um það hvort hér er í raun og veru um að ræða hlutlæga ábyrgð má þó deila. Í 1. tölul. er 

kveðið á um ábyrgð án sakar ef ráðist er í framkvæmdir án leyfis. Í 2. og 3. tölul. er kveðið á 

um ábyrgð án sakar vegna þess að ekki er staðið að framkvæmdum án hættu á verulegum 

óþægindum eða spjöllum eða ef brestur verður á viðhaldi. Í öllum framangreindum töluliðum 

virðist vísað til sakar en þá kemur til álita hvort tjón þarf að vera rakið til þeirrar sakar.172 Ef 

                                                
170  Alþt. 1921, A-deild, bls. 209. Í skýringu með ákvæðinu í athugasemdum er vísað til almennra 
skaðabótareglna.  
171 Þskj. 949, 139. lögþ. 2010-11, bls. 55.  
172 Í 1. tölul. felst sökin í því að fara í framkvæmdir án leyfis. Í 2. tölul. felst sökin í því að fara í framkvæmdir án 
þess að vera þess fullviss að af þeim stafi ekki hætta eða óþægindi fyrir umferð eða hætta á skemmdum á eignum 
annarra. Í 3. tölul. felst sökin í bresti á viðhaldi.  
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til að mynda er ráðist í framkvæmdir án leyfis eins og kveðið er á um í 1. tölul. og tjón hlýst 

af þeim framkvæmdum má ætla að eigandi mannvirkisins eða sá sem stendur fyrir 

framkvæmdunum beri ábyrgð án tillits til þess hvort tjónið verður rakið til sakar og þá 

mögulega á hlutlægum grundvelli og hið sama ætti þá almennt við um 2. og 3. tölul. Einnig 

má leiða líkur að því að framangreint ákvæði yrði til þess að eigandi mannvirkis við vatn, eða 

sá sem stendur fyrir framkvæmdum við vatn, bæri ábyrgð á tjóni sem sjálfstæður verktaki sem 

starfaði við fasteignina myndi annars bera ábyrgð á.  
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6 Skyldur fasteignaeigenda 
 Inngangur  6.1

Eins og fram hefur komið hefur meginreglan lengi verið sú að ábyrgð stofnist ekki á 

grundvelli athafnaleysis nema um sé að ræða svokallað saknæmt athafnaleysi eða óeiginlegt 

athafnaleysi.173 Með óeiginlegu athafnaleysi er átt við athafnaleysi þar sem sá sem til álita 

kemur að gera bótaskyldan hefur þau tengsl við atburðarásina sem veldur tjóni að rétt sé að 

gera hann bótaskyldan.174  

 Þegar um er að ræða skaðabótaskyldu fasteignaeigenda má ætla að í flestum tilfellum sé 

ekki um að ræða sérstaka beina athöfn sem veldur tjóni heldur athafnaleysi. 

Fasteignaeigendum er skylt að gera hæfilegar ráðstafanir til að afstýra tjóni þrátt fyrir að 

engin fyrirmæli í settum rétti leggi þeim þá skyldu á herðar.175 Sú afstaða hefur einnig lengi 

verið við lýði í dómaframkvæmd, samanber til dæmis Hrd. 1968, bls. 356, þar sem segir um 

slys nemanda í skólahúsnæði að það teljist skylda þeirra sem reka skóla að sjá um að viðhald 

og búnaður skólahúsnæðis sé með þeim hætti að nemendum stafi engin sérstök hætta af, og 

Hrd. 13. mars 2008 (419/2007), þar sem segir að almennt þurfi að leggja ríkar skyldur á 

eigendur og umráðamenn fasteigna þar sem rekin er verslun til að gera sanngjarnar ráðstafanir 

til að tryggja öryggi þeirra sem þar eiga leið um. Þá má einnig benda á að eigandi eða 

umráðamaður fasteignar getur bakað sér refsiábyrgð ef hann vanrækir eftirlits- og 

viðhaldsskyldur sínar.176 Hér getur bæði reynt á almenn hegningarlög nr. 19/1940, sbr. 215. 

og 219 gr. laganna, og sérrefsilög, sbr. til dæmis 16. og 55. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Þó 

er afar fjarlægt að það reyni á umrædd ákvæði almennra hegningarlaga um tjónsbrot nema í 

alvarlegum slysatilvikum og við ásetningsbrot.177  

 Almennar reglur skaðabótaréttar, og þá einkum sakarreglan, gilda um vanrækslu á 

athafnaskyldunni.178 Því verður að skoða hvort fasteignareigandi hafi sýnt af sér saknæmt 

athafnaleysi og er sakarmatinu eins háttað hvort sem um er að ræða athöfn eða athafnaleysi. 

Tekin er afstaða til þess hvort fasteignareigandanum hafi verið skylt að grípa til sérstakra 

                                                
173 Sjá kafla 2.2.2. Sjá einnig til hliðsjónar Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 111 og Bo von Eyben 
og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 67.  
174 Sjá kafla 2.2.2. Sjá einnig til hliðsjónar Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 112. 
175 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 67 og Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, 
bls. 76. 
176 Sbr. Jónatan Þórmundsson: Afbrot og refsiábyrgð I, bls. 91-92. 
177 Jónatan Þórmundsson: Afbrot og refsiábyrgð I, bls. 92. 
178 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 500. Sbr. einnig Arnljótur Björnsson: „Húseigendaábyrgð 
og vátryggingar tengdar henni“, bls. 320 og Hörður Einarsson: „Fébótaábyrgð fasteignareiganda á búnaði 
hennar“, bls. 374.  
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athafna til að afstýra tjónsatburðinum og ræðst sök hans af vanrækslu á þeirri skyldu.179 

Meginviðfangsefni kaflans er athafnaskylda fasteignaeigenda, inntak hennar og takmörk.  

 

 Inntak athafnaskyldunnar 6.2

Mikilvægt er að afmarka inntak athafnaskyldu fasteignaeigenda til að komast að því hvort 

athafnaskyldunni hefur verið fullnægt eða hvort athafnaleysi fasteignareiganda leiðir til 

bótaábyrgðar. Almenn skylda fasteignareiganda til að sinna viðhaldi og koma þannig í veg 

fyrir að þeir sem fara um fasteignina verði fyrir tjóni er sem fyrr segir ólögfest í íslenskum 

rétti.180 Það getur því verið erfitt að afmarka inntak athafnaskyldunnar en aðferðafræðin sem 

notuð er til þess er sú sama og beitt er við mat á gáleysi almennt.181 Það eru því skráðar 

hátternisreglur, dómafordæmi og venjur sem helst gefa vísbendingu um það til hvaða athafna 

tjónvaldur átti að grípa svo hægt hefði verið að koma í veg fyrir tjón. Þá hefur aðferðafræði 

skaðabótaréttar verið á þá leið að miða við hvernig hinn skynsami og gegni maður, bonus 

pater familias, hefði hagað sér.182 Í tilvikum sem varða skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda er 

þannig rétt að spyrja hvaða athafna hefði mátt vænta af hinum gegna og skynsama 

fasteignareiganda til að koma í veg fyrir tjón vegna ástands eða umhirðu fasteignar hans. Með 

þessari aðferðafræði er inntak athafnaskyldunnar afmarkað og þannig metið hvort henni hefur 

verið fullnægt á viðeigandi hátt. 

 Þegar tjón verður vegna búnaðar og ástands fasteignar er almennt hægt að líta til skráðra 

hátternisreglna, til dæmis gildandi byggingarreglugerðar. Í Hrd. 2. febrúar 2012 (367/2011) 

var F krafin um bætur af hálfu S vegna líkamstjóns sem S varð fyrir þegar hann hljóp á hurð í 

grunnskóla með þeim afleiðingum að gler í hurðinni brotnaði og S skarst töluvert. Í 

niðurstöðu héraðsdóms, sem staðfest var í Hæstarétti, sagði meðal annars að ekki hefði verið 

skylt samkvæmd gildandi byggingarreglugerð að hafa öryggisgler eða plastfilmu á glerinu í 

viðkomandi hurð og var F sýknuð af kröfu S.183 Ákvæði sem mæla fyrir um það hvernig 

búnaði og ástandi fasteigna skuli háttað eru þó oft og tíðum afar almenn og erfitt að átta sig á 

                                                
179 Sbr. Arnljótur Björnsson: Skaðabótaréttur, bls. 76. 
180 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls 481.  
181  Sjá til hliðsjónar umfjöllun um mat á gáleysi í kafla 2.3.2 sbr. einnig Viðar Már Matthíasson: 
Skaðabótaréttur, bls. 167-171 og 187-193. 
182 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 149.  
183 Fleiri dómar þar sem litið er til skráðra hátternisreglna við mat á saknæmi má nefna Hrd. 2005, bls. 4285 
(172/2005) þar sem litið var til 51. gr. þágildandi orkulaga nr. 58/1967 en þar mælti fyrir um skyldu 
umráðamanna hvera til að girða þá af og koma þannig í veg fyrir að hætta stafaði af þeim og Hrd. 10. júní 2010 
(646/2009) þar sem litið var til 2. mgr. 9. gr. þá gildandi reglugerðar nr. 457/1998 um hollustuhætti á bað- og 
sundstöðum en þar er var að finna ákvæði sem mælti fyrir um öryggismerkingar og viðvaranir á bað- pg 
sundstöðum.  
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inntaki þeirrar athafnaskyldu sem ákvæðin mæla fyrir um. Dæmi um slíkt ákvæði er til dæmis 

3. gr. 20. gr. laga nr. 91/2008 um grunnskóla en þar segir:  

 
Grunnskólahúsnæði og skólalóðir skulu uppfylla þær kröfur sem gerðar eru í lögum þessum, 
lögum um vinnuvernd og aðalnámskrá grunnskóla. Húsnæði og allur aðbúnaður skal taka mið af 
því að tryggja öryggi og vellíðan nemenda og starfsfólks, svo sem hvað varðar hentugan 
húsbúnað, hljóðvist, lýsingu og loftræstingu. 
 

 Af lestri ákvæðisins er með engu móti hægt að átta sig á raunverulegu inntaki 

athafnaskyldunnar. Hvenær er húsnæði og allur aðbúnaður með því móti að öryggi sé tryggt? 

Við mat á því hvort athafnaskyldu er sinnt verður því væntanlega einnig að líta til annarra 

sjónarmiða og má í því samhengi nefna sem dæmi aldur þeirra barna sem dvelja í húsnæðinu 

og aðstæður þeirra. 

 Þegar um er að ræða skyldu til að tryggja öryggi í tengslum við hálku og bleytu er erfiðara 

að benda á lögfest viðmið. Ekki hvílir skylda á fasteignaeigendum samkvæmt íslenskum 

lögum til að sandbera umferðarleiðir eða gera aðrar sambærilegar ráðstafanir til að koma í veg 

fyrir hálku.184 Í dönskum rétti hvílir sú skylda á fasteignaeigendum samkvæmt staðbundnum 

lögreglusamþykktum að hreinsa gangstéttir við fasteignir til að forða öðrum frá tjóni.185 Í 

sænskum rétti má finna slíka skyldu í 26. gr. sænsku vegagerðarlaganna (Väglagen nr. 

948/1971) en ákvæðið leggur þær skyldur á Vegagerð sænska ríkisins að framkvæma viðhald, 

viðgerðir og viðeigandi ráðstafanir á opinberum vegum til að forða tjóni. Þegar tjón verður 

vegna hálku og bleytu á Íslandi byggir skaðabótaábyrgð á ólögfestri skyldu fasteignareiganda 

til að gera viðeigandi ráðstafanir og koma þannig í veg fyrir tjón, samanber til dæmis Hrd. 

2005, bls. 4246 (230/2005), Hrd. 2005, bls. 4418 (251/2005) og sératkvæði í Hrd. 7. apríl 

2009 (538/2008).  

 

 Takmörk athafnaskyldunnar – hve miklar kröfur eru gerðar til fasteignaeigenda? 6.3

Þrátt fyrir að viðurkennt sé að fasteignaeigendum beri skylda til að sinna ákveðnu viðhaldi og 

umhirðu er ekki hægt að leggja á þá svo víðtækar skyldur að þeim beri að aðhafast allt það 

sem mögulega gæti komið í veg fyrir tjón.186 Takmörk athafnaskyldunnar skipta því miklu 

máli þegar metið er hvort fasteignaeigendur hafi sinnt skyldu sinni til athafna með 

forsvaranlegum hætti þannig að ekki leiði til skaðabótaskyldu. Taka verður til athugunar 

hversu mikilla athafna og aðgæslu er hægt að krefjast af fasteignaeigendum. Hér vegast því á 

                                                
184 Vissulega er raunin oft sú að hálku- eða bleytumyndun má rekja til ófullnægjandi umbúnaðar fasteignar, svo 
sem vatnsleka, sbr. til dæmis Hrd. 31. maí 2007 (635/2006) sem reifaður er í kafla 2.2.2. 
185 Sbr. A. Vinding Kruse: Erstatningsretten, bls. 252; Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 494. 
186 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 44. 
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sjónarmið um athafna- og aðgæsluskyldu fasteignaeigenda og skylda þeirra sem fara um 

fasteign til að sýna aðgát.  

 Eins og að framan greinir segir gildandi byggingarreglugerð margt um það hvernig 

frágangi mannvirkja skuli háttað. Það hvílir þó ekki sú almenna skylda á fasteignaeigendum 

að þeir lagi húsnæði sitt að gildandi byggingarreglugerð hverju sinni, samanber til dæmis 

Hrd. 15. nóvember 2007 (184/2007). Í málinu hrasaði E niður stiga í húsnæði í eigu 

sveitarfélagsins S, sem notað var undir opinbera þjónustu þess. Í niðurstöðu Hæstarréttar 

sagði meðal annars:  

 
Gera verður þá kröfu til áfrýjanda að hann búi um húsnæði undir þessa starfsemi þannig að 
tryggt sé öryggi þeirra, sem þangað eiga erindi, meðal annars við yfirvöld byggingarmála í 
sveitarfélaginu. Þótt áfrýjanda hafi ekki verið skylt að laga húsnæðið að kröfum, sem gerðar eru 
í áðurnefndri 202. gr. byggingarreglugerðar, átti stefnda ekki fremur en aðrir, sem leituðu til 
áfrýjanda, að þurfa að búast við því að stigi milli hæða þar væri svo að einhverju næmi 
frábrugðinn því, sem almennt megi gera ráð fyrir í slíkum húsakynnum.  
 

 Þá var einnig litið til þess að ekki voru neinar viðvaranir við stigann þrátt fyrir að þekkt 

væri hversu hættulegur hann gæti verið. Vegna vanbúnaðar og hirðuleysis bar S 

skaðabótaábyrgð á slysi E. 

 Þegar tjón verður vegna hálku eru aðstæður við fasteign yfirleitt tímabundnar og þrátt 

fyrir að skylda sé lögð á fasteignareigandann til að gera ráðstafanir og koma þannig í veg fyrir 

tjón eru athafnaskyldu hans takmörk sett. Skylda fasteignareiganda takmarkast við það sem 

má innan eðlilegra tímamarka og ekki er hægt að krefjast þess að fasteignareigandi sé á vakt 

allan sólarhringinn til að fylgjast með hálku.187 Virðist þessu sjónarmiði vera haldið uppi sem 

málsástæðu í dómum, svo sem í Hrd. 2005, bls. 4418 (251/2005), þar sem kona slasaðist 

þegar hún rann á skólalóð og því var haldið fram af hálfu skólans að eins og veðurfari og færð 

væri almennt háttað á Íslandi væri ekki hægt að krefjast þess að enga hálku væri að finna á 

gönguleiðum að opinberum byggingum. Á Íslandi hefur almennt ekki verið beitt ströngu 

sakarmati þegar tjón stafar af hálku og bleytu, ólíkt því sem hefur verið í Danmörku, Noregi 

og Svíþjóð. 188  Í íslenskum dómum þar sem til álita kemur að gera fasteignareiganda 

skaðabótaskyldan vegna hálku hefur oft verið tekið fram að vegfarendur megi búast við hálku 

við vissar aðstæður og að tjónþoli hefði átt að sýna meiri aðgæslu í ljósi þeirrar vitneskju. Sjá 

til dæmis Hrd. 1999, bls. 4410 (199/1999) þar sem kona rann í hálku fyrir utan útibú 

                                                
187 Sjónarmið þetta kemur fram í Rt. 1969, bls. 560, þar sem deilt var um skyldu fasteignareiganda til að hreinsa 
snjó og ís og sandbera gönguleiðir á eign sinni. Sjá einnig til hliðsjónar Peter Lodrup: Lærebok i erstatningsrett, 
bls. 148-149.  
188 Peter Lodrup: Lærebok i erstatningsrett, bls. 148; Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, 
bls. 72 og Leif Ekstedt: Skadeståndsrett, bls. 112-113.  
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Sparisjóðs Mýrasýslu. Í málinu var talið að hún hefði mátt vænta hálku og hefði því ekki sýnt 

næga varkárni.189 Hér mætast því skyldur vegfarenda til að sýna aðgát þegar veður og færð 

gefa tilefni til og skyldur fasteignaeigenda til að gæta öryggis.  

 Eins og áður hefur komið fram í kafla 2.3.2 er viðurkennt að á ólíkum sviðum eru gerðar 

mismunandi aðgæslukröfur.190 Mismunandi aðgæsluskröfur eru gerðar til fasteignaeigenda 

eftir eðli þeirrar starfsemi sem fram fer á fasteign og takmörk athafnarskyldunnar þannig 

breytileg. 191  Viðfangsefni næasta kafla er meðal annars að taka til skoðunar þær 

aðgæslukröfur sem gerðar eru til fasteignaeigenda eftir því hvaða starfsemi fer fram á 

fasteign.   

 

 

  

                                                
189 Hrd. 1999, bls. 4700 (276/1999), Hrd. 2005, bls. 4246 (230/2005) og Hrd. 2006, bls. 787 (387/2005).  
190 Sjá til dæmis Arnljótur Björnsson: „Rýmkuð sakarregla“, bls. 237 og Peter Lødrup: Lærebok i erstatningsrett, 
bls. 148.  
191 Sbr. til dæmis Hrd. 1989, bls. 1330 þar sem litið var til þess við mat á saknæmi að um var að ræða 
skemmtistað þar sem búast mátti við fólki undir áhrifum áfengis og Hrd. 19. maí 2011 (65/2010) þar sem litið 
var til þess við mat á saknæmi fasteignareiganda að í húsnæðinu væri rekinn skemmtistaður. 
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7 Sakarmat eftir eðli þeirrar starfsemi sem fram fer á fasteign  
 Inngangur  7.1

Fræðimenn í skaðabótarétti virðast almennt vera sammála um að dómarar geri ríkari kröfur til 

aðgætni í vissum málaflokkum.192 Í þessum kafla er farið yfir dómaframkvæmd í málum þar 

sem til álita kemur að gera fasteignareiganda skaðabótaskyldan og tekið til athugunar hvort 

sakarmat er breytilegt eftir eðli þeirrar starfsemi sem fram fer á fasteigninni. Þá verður einnig 

tekið til skoðunar til hvaða sjónarmiða er litið við mat á saknæmi.  

 

 Skólar og leikskólar  7.2

 Inngangur  7.2.1
Fjölmargar fasteignir hýsa skólastarf þar sem einstaklingar allt frá sex mánaða aldri dvelja 

löngum stundum.193 Með tilliti til mikilvægis menntunar, skólaskyldu barna og þess að fjöldi 

fólks stundar eða starfar við leikskóla og skóla má ætla að ríkar kröfur séu gerðar til eigenda 

eða umráðamanna fasteigna þar sem rekinn er skóli til að koma í veg fyrir að tjón hljótist af 

fasteign. Þá má ætla að sérstakar aðgæslu- og öryggiskröfur verði að gera til eigenda og 

umráðamanna fasteigna þar sem rekinn er skóli og leikskóli fyrir börn en börnum þarf að búa 

öruggt umhverfi í samræmi við aldur og þroska þeirra og á það bæði við um húsnæðið sjálft 

og annað umhverfi.194 Í lögum og reglugerðum er að finna ýmis ákvæði um kröfur sem gerðar 

eru til fasteigna þar sem fram fer skólastarf.195 

 Viðfangsefni þessa kafla er að fjalla um dómsmál þar sem til álita kemur að gera eiganda 

eða umráðamann fasteignar, þar sem rekinn er skóli eða leikskóli, skaðabótaskyldan. Í 
                                                
192 Sbr. til dæmis Arnljótur Björnsson „Rýmkuð sakarregla“, bls. 237 og Peter Lødrup: Lærbok i erstatningsrett, 
bls. 148. 
193 Samkvæmt Hagstofu Íslands ganga yfir 100.000 manns í skóla og leikskóla en þar að auki starfar þar 
töluverður fjöldi fólks.  
194 Sbr. Jørgen Trølle: Risiko og skyld i erstatningspraxis, bls. 332. Svipuð sjónarmið eiga einnig við um aðra 
staði þar sem búast má við mörgum börnum, sbr. til dæmis Hrd. 1976, bls. 145 en í því máli slasaðist G, 11 ára 
drengur, í Sædýrasafninu í Hafnarfirði. Tveir simpansar voru til sýnis á safninu og þegar G ætlaði að gefa 
öpunum hrifsaði annar þeirra í höndina á G og beit framan af fingri hans. Talið var að öryggisbúnaður við búrið 
væri ekki fullnægjandi en við búrið var skilti þar sem fram kom að stranglega væri bannað að teygja höndina að 
búrinu og að bannað væri að gefa öpunum. Þá kom fram í dóminum að almenningi væri veittur aðgangur að 
safninu gegn gjaldi og ekki væri gerð krafa um að börn kæmu í fylgd með fullorðnum. Skaðabótaskylda var lögð 
á Sædýrasafnið en drengurinn þurfti að bera helming tjónsins sjálfur vegna eigin sakar. Þá má einnig nefna hér 
Hrd. 1973, bls. 866 en í því máli varð 9 ára drengur fyrir líkamstjóni við leik í húsagrunni. Taldi dómurinn 
varhugavert að skilja við húsgrunninn eins og gert var og þá sérstaklega í ljósi þess að börn sækja mikið á slíka 
staði.  
195 Í 12. gr. laga nr. 90/2008 um leikskóla segir meðal annars að gerð leikskólahúsnæðis skuli taka mið af þörfum 
barna og þeirri starfsemi sem fram fer í leikskóla og að húsnæðið og allur aðbúnaður skuli taka mið af því að 
tryggja öryggi og vellíðan barna og starfsfólks. Í 3. gr. reglugerðar nr. 655/2009 um starfsumhverfi leikskóla 
segir einnig að húsnæðið, skólalóðin og allur búnaður þurfi að uppfylla kröfur laga nr. 46/1980 um aðbúnað, 
hollustuhætti og öryggi á vinnustöðum sem og kröfur heilbrigðis- og byggingaryfirvalda til slíkra mannvirkja. 
Slík ákvæði er jafnframt að finna í 20. gr. laga nr. 91/2008 um grunnskóla, reglugerð nr. 657/2009 um gerð og 
búnað grunnskólahúsnæðis og skólalóða og 33. gr. laga nr. 92/2008 um framhaldsskóla.  
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umfjöllun kaflans verður ekki gerður greinamunur á því hvort fasteign sem tjón stafar af er í 

eigu og/eða umráðum opinbers aðila eða einkaaðila en fjallað verður annars vegar um tjón 

sem verður vegna búnaðar og ástands fasteignar og hins vegar um tjón sem verður vegna 

hálku og bleytu. 

 

 Líkamstjón sem verður vegna búnaðar og ástands fasteignar  7.2.2
Það er skylda þeirra sem reka skóla að sjá til þess að viðhald skólahúsnæðis og búnaður allur 

sé með þeim hætti að nemendum stafi engin sérstök hætta af.196 Nokkrir dómar hafa gengið 

um skaðabótakröfur á hendur eigendum og umráðamönnum fasteigna þar sem fram fer 

skólastarf og má hér nefna:  

 
Hrd. 1968, bls. 356: E, 14 ára nemandi við gagnfræðaskóla Vesturbæjar, slasaðist þegar hún 
flækti hönd sína í óvörðu hurðarhandfangi í skólanum. Í kjölfar slyssins krafðist hún skaðabóta 
úr hendi Reykjavíkurborgar sem hafði umráð yfir fasteigninni. Fallist var á skaðabótakröfu S 
með vísan í e-lið 10. gr. laga nr. 42/1946 sem lagði þá skyldu á að húsnæði væri haldið við á 
fullnægjandi hátt. Fram kom að fyrirsvarsmönnum skólans hefði verið kunnugt um ástand 
handfangsins og að hlífðarbúnaður þess væri gallaður og ekki öruggur og þannig ekki með þeim 
hætti sem við mátti búast. E var þó talin hafa sýnt af sér ógætni og látin bera  ⅕ hluta tjónsins 
sjálf. Í sératkvæði eins dómara var talið rétt að leggja frekari meðábyrgð á nemandann eða ⅓ 
vegna ógætni hans og óhappatilviljunar.  

 
Hrd. 1995, bls. 2457: B slasaðist í boltaleik sem hann tók þátt í og var stundaður í húsnæði sem 
hýsti sundlaug grunnskólans að Laugum. Slysið varð með þeim hætti að boltinn fór út um 
glugga sundlaugarinnar og þegar félagi B kastaði boltanum aftur inn í húsnæðið lenti hann í 
rúðu sem brotnaði. B hafði þá klifrað upp að rúðunni og fékk því glerbrotin yfir sig og skarst 
illa. Í skaðabótamáli B á hendur þeim sem stóðu að rekstri skólans var því meðal annars haldið 
fram að tjónið yrði rakið til umbúnaðar gluggans í skólahúsnæðinu en með leyfi skólayfirvalda 
voru oft stundaðir boltaleikir í húsnæðinu þar sem ekkert íþróttahús var á staðnum. Ekki var 
fallist á skaðabótakröfu B og í dóminum var það tekið fram að ekki hefði tekist að sýna fram á 
annað en að gluggar sundlaugarbyggingarinnar hefðu fullnægt byggingarreglugerðum. Einn 
dómari skilaði sératkvæði og vildi fella skaðabótaábyrgð á rekstraraðila skólans. Byggði hann 
niðurstöðu sína á því að boltaleikur hefði verið stundaður í húsnæðinu með leyfi skólayfirvalda 
en húsnæðinu ekki breytt til samræmis við það sem fram fór í húsnæðinu. Hann taldi að slysið 
yrði rakið til ástands húsnæðisins og skipulags og féllst á skaðabótaábyrgð af þeim sökum. 

                                                
196 Sjá til dæmis Hrd. 1968, bls. 356 þar sem sagði að það væri skylda þeirra sem reka skóla að sjá til þess að 
allur búnaður og viðhald skólans væri með þeim hætti að nemendum stafaði ekki hætta af. Á það einnig við um 
tæki sem notuð eru í skólastarfsemi og má hér nefna Hrd. 1982, bls. 82 þar sem sýknað var vegna tjóns sem 12 
ára gamall drengur varð fyrir á fimleikaæfingu í barnaskólanum að Núpi í Dýrafirði. Slysið var hvorki rakið til 
sakar leikfimiskennarans né vanbúnaðar tækja sem notuð voru á æfingunni. Í Hrd. 1992, bls. 312, slasaðist R, 15 
ára drengur, þegar hönd hans lenti í trésmíðavél. Öryggishlíf vélarinnar var brotin og vélin á óheppilegum stað. 
Það var metið skólayfirvöldum til sakar og skólinn því talinn bera ⅕ hluta tjónsins. Í Hrd. 1993, bls. 961, 
slasaðist S, leiðbeinandi við grunnskóla á Akureyri, þegar hönd hans fór í rafknúna borðsög. Tjónið var rakið til 
vanbúnaðar vélarinnar sem forstöðumenn skólans voru ábyrgir fyrir og skaðabótaskylda dæmd sem nam 
helmingi tjónsins. Í Hrd. 2006, bls. 3569 (112/2006) var ekki fallist á skaðabótaskyldu vegna tjóns sem K varð 
fyrir sem nemandi við Iðnskólann í Reykjavík þegar K sagaði framan af fingri sér við notkun á hjólasög á vegum 
skólans. Kennsla K var talin fullnægjandi, hjólsögin í lagi og öryggisbúnaður hennar nægjanlegur. Í Hrd. 23. 
febrúar 2012 (468/2011) var tjón, sem B varð fyrir sem nemandi í húsasmíði, talið bótaskylt þar sem það var 
rakið til þess að álstigi sem notaður var við verkið var vanbúinn. 
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Hrd. 1996, bls. 1697: D varð fyrir líkamstjóni þegar hann féll í dý sem hafði myndast í jarðvegi 
vegna leka úr hitavatnslögnum sundlaugar við skóla. Slysið átti sér stað yfir sumartímann þegar 
D var 6 ára gamall en hann var þá gestkomandi á hóteli sem rekið var í skólahúsnæðinu. D 
krafðist bóta úr hendi sveitarfélagsins S, sem útvegaði aðstöðu og búnað til skólahalds á 
svæðinu, vegna vanrækslu á viðhaldi. Fallist var á skaðabótakröfu D á þeim grundvelli að hér 
hefði verið um augljósa hættu að ræða en húsvörður skólans hafði leitast við að draga úr 
hættunni með því að leggja fjalir yfir dýið tveimur dögum fyrir slysið. Þá var einnig upplýst að 
skólastjórinn hefði vitað um bilunina.  
 
Hrd. 2001, bls. 3134 (57/2001): G varð fyrir líkamstjóni þegar hún steig í lúgu sem var á gólfi 
geymslu í Selásskóla í Reykjavík, þar sem hún vann við ræstingar og gangavörslu. G krafðist 
skaðabóta úr hendi R sem eiganda skólans. Slysið bar að með þeim hætti að G var að ganga á 
eftir yfirmanni sínum inn í umrædda geymslu. Yfirmaður G vissi af lúgunni og steig fram hjá 
henni en G steig beint ofan í lúguna. Því var hafnað í málinu að endanlegur umbúnaður 
lúgunnar hefði verið óforsvaranlegur og að hann hefði brotið gegn lögum og reglugerðum og 
var eigandi skólans sýknaður af kröfum á þeim grundvelli. Hins vegar var fallist á 
skaðabótakröfu G en á þeim forsendum að það yrði metið starfsmanninum sem gekk á undan G 
inn í geymsluna til sakar að hafa ekki varað G við hættunni.197  

 
Hrd. 26. mars 2009 (263/2008): A, kennari við skóla, varð fyrir líkamstjóni þegar nemandi sem 
haldinn var Asperger-heilkenni skellti aftur rennihurð þannig að hún lenti á höfði A. Í 
héraðsdómi gerði A kröfur vegna slyssins, annars vegar á hendur sveitarfélaginu og hins vegar 
nemandanum sjálfum. Krafan á hendur sveitarfélaginu var gerð á þeirri forsendu að umrædd 
rennihurð hefði verið hættuleg, búnaður hennar ekki verið eins og við mátti búast í 
skólahúsnæði og andstæður reglum sem giltu um skólahúsnæði. Bent var á ýmis almenn ákvæði 
sem gerðu kröfur um öryggi þeirra sem dveldu í slíku skólahúsnæði. Ekki var þó talið sannað 
með haldbærum gögnum að vankantar hefðu verið á hurðinni og að hún hefði ekki verið í 
samræmi við gildandi reglur um byggingu og aðbúnað í skólahúsnæði. Málinu var áfrýjað til 
Hæstaréttar en vegna réttarfarsatriða var kröfunni á hendur sveitarfélaginu vísað frá og einungis 
tekin til greina krafan á hendur nemandanum. 
 
Hrd. 29. apríl 2010 (526/2009): D krafðist viðurkenningar á rétti til bóta úr hendi R vegna 
líkamstjóns sem hún varð fyrir á leikskólanum B árið 2002. D slasaðist í leik í dekkjarólu og 
krafðist skaðabóta á þeim grundvelli að um saknæman eftirlitsskort og vanrækslu á 
umönnunarskyldu starfsmanna hefði verið að ræða auk þess sem útbúnaður rólunnar hefði verið 
óforsvaranlegur þar sem keðjur þær sem héldu rólunni hefðu verið óvarðar. Vísaði D meðal 
annars til ákvæða heilbrigðisreglugerðar þar sem fram kemur að leiktæki skuli ávallt vera 
þannig að gerð og við haldið að ekki hljótist af slys við eðlilega notkun þeirra. Slysið bar að 
með þeim hætti að D sat í rólunni á meðan annað barn snéri henni og við það klemmdist hún á 
löngutöng. Hæstiréttur taldi ósannað að gerð og búnaður dekkjarólunnar hefði verið saknæmur 
eða ólögmætur og einnig var talið ósannað að eftirliti starfsmanna á leikskólanum með 
börnunum hefði verið áfátt. Var því ekki fallist á skaðabótakröfu D.  
 
Hrd. 2. febrúar 2012 (367/2011): S, sem var á 16. aldursári, taldi Fjarðabyggð bótaskylda vegna 
líkamstjóns sem hann varð fyrir í húsnæði Grunnskólans á Eskifirði. S hljóp á hurð í skólanum 
með þeim afleiðingum að gler í hurðinni brotnaði og skarst hann töluvert. S taldi að í hurðinni 
hefði átt að vera öryggisgler eða að á glerinu sjálfu hefði átt að vera sjálflímandi öryggisfilma. Í 
niðurstöðu héraðsdóms, sem staðfest var í Hæstarétti, var talið að ekki hefði verið skylt að hafa 
öryggisgler eða plastfilmu í glerinu og að ekki hefði verið brotið gegn ákvæðum 

                                                
197 Hér má einnig nefna Hrd. 1974, bls. 439 þar sem ekki var fallist á skaðabótaábyrgð, eiganda íþróttahallar, 
vegna líkamstjón sem starfsmaður varð fyrir þegar hann gekk frá áhöldum inn í geymsluna.  
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grunnskólalaga. Talið var að rekja mætti slysið til aðgæsluleysis S sjálfs og var F sýknuð af 
kröfu S.  
 
Hrd. 13. febrúar 2014 (614/2013): Tæplega átta ára gamall drengur slasaðist þegar hann féll 
niður af steinvegg í frímínútum fyrir utan leiksvæði skóla. Drengurinn hélt því fram í málinu að 
aðbúnaður á lóðinni hefði ekki verið forsvaranlegur þar sem leiksvæðið hefði ekki verið afgirt. 
Fram kom í málinu að venja væri að girða einungis af hættuleg svæði. Hæstiréttur taldi að ekki 
hefðu verið færð haldbær rök fyrir því að aðstæður við skólann hefðu ekki samrýmst 
fyrirmælum í reglum sem giltu um þær og að ekki teldust þær saknæmar af öðrum ástæðum. 
Var Reykjavíkurborg sýknuð af bótakröfunni. 
 

 Ljóst er af framangreindum dómum að þegar tjón verður vegna búnaðar og ástands 

fasteignar sem hýsir skóla eða leikskóla er byggt á sakarreglunni en ekki verður ályktað með 

vissu um það hvort gerðar eru strangar kröfur til athafnaskyldu og hvort mat á saknæmi er 

strangt. Þó virðist ýmislegt benda til þess að sakarmatið sé ekki sérstaklega strangt.198 Í 

framangreindum dómum er til dæmis einungis fallist á skaðabótaábyrgð í tveimur tilfellum, 

samanber Hrd. 1968, bls. 356 og Hrd. 1996, bls. 1697. Í báðum þessum málum var um að 

ræða töluverðan vanbúnað eða galla og var fyrirsvarsmönnum kunnugt um ástandið. Þá var í 

báðum málunum um að ræða fasteignir þar sem búast mátti við mörgum börnum en eins og 

áður hefur komið fram má ætla að gera verði sérstakar aðgæslu- og öryggiskröfur þegar börn 

eru annars vegar.  

 Það sem helst er litið til við mat á saknæmi í framangreindum dómum er hvort brotið sé 

gegn skráðum hátternisreglum, samanber til dæmis Hrd. 2. febrúar 2012 (367/2011) þar sem 

ekki var fallist á það með tjónþola að brotið hefði verið gegn 15. mgr. 79. gr. 

byggingarreglugerðar nr. 441/1998, en ákvæðið mælti fyrir um öryggisgler í hurðum og tók til 

anddyra opinberra bygginga, veitingahúsa og samkomuhúsa. Þá segir orðrétt í Hrd. 1995, bls. 

2457:  

 
Þegar sök sé metin, er deila snýst um frágang fasteignar, sé nærtækast að líta til þess, hvort 
byggingarreglugerð geymi ákvæði um frágang glugga og glers í húsum. Stefnandi hafi ekki sýnt 
fram á, að frágangur umræddra glugga í sundlauginni hafi ekki verið í samræmi við þær reglur, 
sem giltu, þegar slysið varð.  
 

 Þau ákvæði sem á reynir eru þó oft fremur almenn og því erfitt að gera sér grein fyrir 

raunverulegu inntaki þeirra og hvaða kröfur eru gerðar samkvæmt þeim. Í Hrd. 26. mars 2009 

(263/2008) reyndi til dæmis á ákvæði sem segir að innra fyrirkomulag húsa eigi að vera 

þannig hannað og frágengið að það henti almennt séð vel til þeirra nota sem því sé ætlað og sé 

vandað og hagkvæmt með tilliti til öryggis, heilbrigðis, aðgengis og afnota allra svo og til 

                                                
198 Í Hrd. 1995, bls. 2457 segir til dæmis orðrétt að „ekki verði séð af þeim dómum, sem fallið hafa vegna 
umbúðar skólahúsa, að ríkari kröfur séu gerðar til umbúðar skólahúsa en annarra húsa“.  
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reksturs og viðhalds. Í Hrd. 29. apríl 2010 (526/2009) reyndi á ákvæði sem segir að leiktæki 

skuli ávallt vera þannig gerð og við haldið að ekki verði slys við eðlilega notkun þeirra. Það 

getur þó verið álitamál hvaða kröfur verða gerðar á grundvelli þessara ákvæða. Hvað telst til 

dæmis eðlileg notkun leiktækja? Telst það vera eðlileg notkun á dekkjarólu að snúa henni? Í 

framangreindum Hrd. 29. apríl 2010 (526/2009) varð slys með þeim hætti að tjónþoli 

klemmdist þegar dekkjarólu, sem hann sat í, var snúið. Það verður að teljast nokkuð þekkt að 

leikur í dekkjarólu fer oft fram á þann hátt að henni er snúið. Þá verður einnig að líta til þess 

að leikur barna er nauðsynlegur fyrir líkamlegan og andlegan þroska og snýst meðal annars 

um að taka áhættu í vernduðu umhverfi. Telja má að leiktæki á leikskólum og í skólum eigi 

að taka mið af því. Í þessu samhengi má nefna norskan dóm:  

 
Rt. 2008, bls. 184: 17 ára gamall drengur slasaðist á leiksvæði í eigu sveitarfélags. Um var að 
ræða svokölluð „jungle“-tæki en það voru brautir, aðallega gerðar úr reipum, sem börn 
sveifluðu sér og klifruðu í. Uppsetning sveitarfélagsins á leiktækjunum var liður í herferð þess 
til að virkja börn til frekari hreyfingar. Drengurinn var að klifra í kaðli og sveifla sér til og frá. 
Þegar kaðallinn var kominn á mikla ferð missti hann takið og lenti á hörðu undirlagi. Við fallið 
slasaðist drengurinn alvarlega. Hæstiréttur taldi sveitarfélagið ábyrgt fyrir tjóninu og það þrátt 
fyrir að leiktækið væri notað á óhefðbundinn hátt en einungis átti að klifra í kaðlinum og var 
undirlagið undir honum mýkra. Litið var til þess í niðurstöðu dómsins að þarna væru leiktæki og 
að gæta hefði átt meira öryggis og láta mýkra undirlagið spanna stærra svæði, enda hefði það 
getað komið í veg fyrir slys.  
 

 Í málinu var leiktæki notað á annan hátt en ætlast var til en full skaðabótaskylda var lögð á 

sveitarfélagið. Þó má ætla að það spili töluvert inn í sakarmatið hversu mikil hætta var á 

tjóni.199  

 Til fyllingar þeim ákvæðum sem reynir á í málum á þessu sviði er tekið mið af aðstæðum 

öllum. Í Hrd. 1968, bls. 356 var til dæmis litið til þess hversu auðvelt var að koma í veg fyrir 

tjón. Einnig getur aldur skipt máli, samanber til dæmis Hrd. 2. febrúar 2012 (367/2011), þar 

sem 16 ára drengur var ekki talinn hafa sýnt nægilega aðgát miðað við aldur þegar hann hljóp 

á hurð og braut við það glerið í hurðinni. Í UfR. 1968, bls. 260 varð tveggja ára gamall 

drengur fyrir tjóni þegar hann fékk járnkló í augað. Járnklóin var hluti af læsingu á hliði á 

barnaheimili sem hann dvaldi á og var fallist á kröfur drengsins um skaðabætur. Meðal annars 

var litið til aldurs þeirra barna sem dvöldu á barnaheimilinu með hliðsjón af því í hvaða hæð 

læsingin var.200  

 Umráðamenn og eigendur fasteigna þar sem rekinn er skóli geta borið ábyrgð á tjóni sem 

verður við fasteignina þrátt fyrir að skólastarfsemi fari þar ekki fram og húsnæðið sé í útleigu. 

                                                
199 Í norrænum skaðabótarétti er viðurkennt að hætta á tjóni hafi áhrif á sakarmat, sbr. umfjöllun í kafla 2.3.2 Sjá 
einnig um norskan rétt Peter Lødrup: Lærebok i erstatningsrett, bls. 100-120.  
200 Dómurinn er til umfjöllunar í Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 138. 
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Má í því sambandi nefna Hrd. 1996, bls. 1697 þar sem tjónið átti sér stað yfir sumartímann 

þegar skólinn var leigður út undir hótelrekstur. Litið var til þess að einungis skólahúsnæðið 

sjálft var í útleigu samkvæmt leigusamningi en slysið átti sér stað við sundlaug sem tilheyrði 

skólanum. Þá starfaði húsvörður á vegum skólans við fasteignina yfir sumartímann.  

 

 Líkamstjón sem verður vegna hálku og bleytu  7.2.3
Til eigenda og umráðamanna fasteigna þar sem fram fer skólastarf verður að telja að gera 

megi kröfur um nauðsynlegar og eðlilegar ráðstafanir til að tryggja öryggi þeirra sem um þær 

fara og að þeir verði ekki fyrir tjóni af völdum hálku og bleytu.201 Af dómum sem fallið hafa á 

þessu sviði má nefna:  

 
Hrd. 1986, bls. 1601: E, nemandi við öldungadeild MH, slasaðist þegar hún rann á hálkubletti á 
trépalli fyrir framan inngang skólans. Slysið átti sér stað seinnipart dags við fjölfarinn inngang 
og var hitinn undir frostmarki. E höfðaði skaðabótamál á hendur íslenska ríkinu sem var eigandi 
og rekstraraðili skólans. Sannað þótti í málinu að fryst hefði og klaki myndast á pallinum. 
Ástæða þess að bleyta myndaðist, sem varð að hálku, var talin sú að nemendur hefðu hreinsað 
snjó af skóm sínum á dyrapallinum. Einnig var lýsing slök og því dimmt á svæðinu. Við 
skólann starfaði húsvörður og fólst starf hans meðal annars í því að sanda hálku og moka snjó 
frá dyrunum. E taldi húsvörðinn hafa vanrækt skyldu sína og að hún ætti rétt á skaðabótum 
vegna slyssins. Hæstiréttur hafnaði skaðabótaskyldu og taldi að þar sem engin úrkoma hefði 
verið um daginn hefði húsvörðurinn ekki haft ástæðu til að fylgjast með hálkumyndun fyrir utan 
skólann. Þá var ekkert sem benti til leka af þakinu.  

 
Hrd. 2005, bls. 4418 (251/2005): R var á leið út úr Fjölbrautaskólanum í Breiðholti þar sem hún 
stundaði kvöldnám. Þegar hún var að ganga eftir göngustíg meðfram skólanum að loknum 
sínum fyrsta skóladegi rann hún í hálku og hlaut beinbrot. Krafðist R skaðabóta vegna tjónsins. 
Á staðnum þar sem R datt hafði hálka tilhneigingu til að myndast þar sem ágalli var á hitalögn á 
þessu svæði en þunn fönn var yfir hálkublettinum þannig að R sá hann ekki. Húsvörðurinn hafði 
sandað göngustíginn um morguninn en ekki aftur eftir það þrátt fyrir að kennt væri í skólanum 
fram eftir kvöldi. Hæstiréttur mat það starfsmönnum skólans til sakar að ágalli hefði verið á 
hitalögninni og starfsmenn vitað af honum án þess að bregðast við. Hæstiréttur taldi einnig að 
ekki hefði verið nægjanlegt að salta bara að morgni til þar sem kennsla fór fram langt fram eftir 
kvöldi og var íslenska ríkið því dæmt bótaskylt.  
 
Hrd. 7. apríl 2009 (538/2008): G var á leiðinni frá bílastæði og inn á leikskólann Heiðarborg í 
Reykjavík, þar sem hún starfaði, þegar hún rann til í hálku og slasaðist. Slysið átti sér stað 
snemma morguns á stíg sem var utan lóðar leikskólans. G krafðist skaðabóta vegna slyssins en 
var hafnað á þeim grundvelli að aðstæður hefðu ekki verið óforsvaranlegar. Hæstiréttur féllst 
ekki á kröfu G og í niðurstöðu dómsins sagði að svæðið þar sem hún slasaðist hefði ekki verið 
innan lóðar leikskólans og því ekki í verkahring starfsmanna hans að sandbera og salta svæðið. 
Einn dómari skilaði sératkvæði og taldi að leggja bæri á skaðabótaskyldu á grundvelli 
vinnuveitendaábyrgðar þar sem það hefði verið í verkahring forsvarsmanna leikskólans að sjá til 
þess að leiðin væri örugg þrátt fyrir að hún væri utan lóðamarka skólans.  
 

                                                
201 Sbr. til dæmis sératkvæði Viðars Más Matthíassonar í Hrd. 7. apríl 2009 (538/2008) en þar segir orðrétt: 
„Gera verður þá kröfu til leikskólastjóra að hann geri nauðsynlegar og eðlilegar ráðstafanir til þess að tryggja 
öryggi þeirra sem leið eiga eftir þeim hluta göngustígsins, sem nauðsynlegt er að fara, að og frá leikskólanum.“ 
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 Af framangreindum dómum má sjá að þegar tjón verður vegna hálku og bleytu í og við 

húsnæði þar sem fram fer skólastarf er byggt á sakarreglunni. Í íslenskum rétti er, eins og 

fram hefur komið, hvorki að finna ákvæði sem leggur þá skyldu á fasteignaeigendur að 

hreinsa og moka burt snjó við fasteign né varna hálku á annan hátt og verður því að fara fram 

heildarmat á aðstæðum öllum þegar sök eigenda og umráðamanna fasteigna er metin í málum 

af þessu tagi.202 Vegna þess hve fáir dómar hafa fallið á þessu sviði er erfitt að draga ályktanir 

um það hvaða kröfur eru gerðar til fasteignaeigenda og hversu strangt sakarmatið er. Þó 

virðist strangara sakarmati vera beitt í nýrri dómum en þeim eldri. Í Hrd. 1986, bls. 1601 má 

fullyrða að mat á athafnaskyldu fasteignareigandans til að gera ráðstafanir og koma þannig í 

veg fyrir slys af völdum hálku og bleytu sé fjarri því að vera strangt.203 Leiða má líkur að því 

að strangara sakarmati hafi hins vegar verið beitt í Hrd. 2005, bls. 4418. Í báðum málunum er 

um að ræða framhaldsskóla og húsverðir beggja skólanna sinna sömu störfum en þrátt fyrir að 

málavextir séu með svipuðu móti er margt sem skilur þar á milli. Í Hrd. 2005, bls. 4418 

(251/2005) má til dæmis ætla að ríkari skylda hafi hvílt á húsverðinum til athafna þar sem 

tjón stafaði af ágalla á hitavatnslögn en bæði húsvörður og aðstoðarskólameistari vissu af 

þeirri hættu sem gat myndast á svæðinu. Í Hrd. 1986, bls. 1601 myndaðist hálka hins vegar 

nokkuð skyndilega vegna uppsafnaðs snjós sem aðrir sem leið áttu inn í skólann höfðu 

hreinsað af skóm sínum. Einnig var tekið fram í málinu að engin aðgæsluskylda hefði hvílt á 

húsverði þar sem hvorki hefði verið um snjókomu, rigningu né leka að ræða.  

 Þá bendir Hrd. 7. apríl 2009 (538/2008) einnig til þess að strangari kröfur séu gerðar til 

fasteignaeigenda til athafna og að strangara sakarmati sé beitt nú en áður. Af niðurstöðu 

dómsins má álykta að hefði slysið átt sér stað inni á lóð leikskólans hefði verið fallist á 

skaðabótaskyldu. Einnig má hér nefna sératkvæði Viðars Más Matthíassonar í framangreindu 

máli þar sem hann féllst á skaðabótaskyldu og byggði niðurstöðu sína á því að göngustígurinn 

væri hluti af umferðarleið þeirra sem erindi ættu í skólann og þar sem ekki væri um aðra leið 

að velja væri það skylda forsvarsmanna leikskólans að sjá til þess að leiðin væri örugg þrátt 

fyrir að hún væri utan lóðarmarka skólans. Fyrir stuttu féll síðan dómur í héraðsdómi 

Norðurlands eystra en telja verður niðurstöðu hans til marks um að strangara sakarmati sé 

beitt í þessum málaflokki en áður var: 

 
Hérd. Norðeyst. 14. apríl 2014 (E-78/2013): S taldi sveitarfélagið Langanesbyggð 
skaðabótaskylt vegna líkamstjóns sem hann varð fyrir þegar hann rann á svellbunka fyrir utan 
leikskóla sem sveitarfélagið rak á Þórshöfn. Slysið átti sér stað um klukkan 10 þegar S var á leið 

                                                
202 Sjá hér til hliðsjónar kafla 6 um skyldur fasteignaeigenda.  
203 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 494.  
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inn á leikskólann með þriggja ára gamlan son sinn. S byggði kröfu sína á því að starfsmenn 
leikskólans hefðu ekki fullnægt skyldum sínum til að gera nauðsynlegar ráðstafanir til að 
tryggja öryggi vegfarenda á gönguleiðinni að skólanum. Var sveitarfélagið talið bótaskylt vegna 
tjónsins en S þurfti að bera ⅓ hluta tjónsins sjálfur vegna eigin sakar.  
 

 Slysið átti sér stað klukkan 10 um morguninn en leikskólinn opnaði klukkan korter í átta. 

Litið var til þess hversu langt var liðið á daginn og að starfsmenn hefðu haft rúman tíma til að 

bregðast við hálkunni. Haldið var fram í málinu að starfsmenn hefðu kannað aðstæður um 

morguninn og þá hefði ekki verið jafnhált. Það taldist hins vegar ósannað en aðrir foreldrar 

sem leiddir voru fyrir dóminn sögðu aðstæður fyrr um morguninn hafa verið varasamar. 

Sakarskiptingin í málinu virðist byggja á því að tjónþoli hefði getað farið tvær ferðir en hann 

var að fylgja barni sínu inn á leikskólann og hélt einnig á fötum barnsins. Málinu var ekki 

áfrýjað af hálfu gagnaðila og S ákvað að una dóminum.204  

 Eins og að framan greinir verður að fara fram mat á aðstæðum þegar leyst er úr því hvort 

eigandi eða umráðamaður fasteignar þar sem fram fer skólastarf hefur gert þær ráðstafanir 

sem ætlast má til af honum til að sporna við tjóni. Meðal þeirra sjónarmiða sem hafa komið til 

álita samkvæmt dómaframkvæmd er til dæmis hvort forsvarsmönnum skólans var kunnugt 

um hættuna, samanber Hrd. 2005, bls. 4418 (251/2005) þar sem ríkari athafnaskylda var talin 

hvíla á húsverði þar sem hann vissi að klaki átti það til að myndast á því svæði þar sem 

tjónþoli datt. Til þeirra sjónarmiða var einnig litið í sératkvæði Viðars Más Matthíassonar í 

Hrd. 7. apríl 2009 (538/2008). Þá virðist litið til þess hversu rúmur tími gafst til að sporna við 

tjóni og hversu auðvelt það var og má í því samhengi nefna Hérd. Norðeyst. 14. apríl 2014 

(E-78/2013). Í því máli kom fram að tæpir tveir tímar liðu frá því að leikskólinn opnaði og þar 

til tjónþoli rann á klaka fyrir utan hann og var því rúmur tími til að sporna við hálkunni. 

Einnig kom fram hversu auðvelt hefði verið að sporna við hálkunni en á leikskólanum var til 

sandur sem nota mátti til að dreifa á klakasvæðið. Hvað varðar þær aðgæsluskyldur sem 

lagðar eru á tjónþola sjálfan er til dæmis litið til þess hversu vel tjónþoli þekkir aðstæður og 

má í því samhengi nefna Hrd. 7. apríl 2009 (538/2008) þar sem tjónþoli slasaðist við 

leikskóla sem hún hafði unnið á í átta ár. Í niðurstöðu héraðsdóms sem staðfest var í 

Hæstarétti segir orðrétt:  

 
Stefnandi var starfsmaður leikskólans og hafði starfað þar í um það bil átta ár. Hún var því vel 
kunnug aðstæðum.  
 

                                                
204 Þá má hér einnig nefna Hérd. Rvk. 1. október 2014 (E-1727/2012) þar sem A, 14 ára drengur, slasaðist þegar 
hann rann á svelli á skólalóð B. Var B talinn skaðabótaskyldur á þeim forsendum að starfsmenn hans hefðu ekki 
gætt öryggis nægilega vel á skólalóðinni og gert ráðstafanir. A var þó látinn bera tjón sitt að ⅓ hluta sjálfur. (Mál 
þetta er í áfrýjunarferli þegar ritgerð þessi er skrifuð).  
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 Í dönskum rétti má ætla að ströng sakarábyrgð gildi á þessu sviði og kann það að leiða af 

því að almennt hvílir á fasteignaeigendum skylda samkvæmt lögreglusamþykktum til að halda 

ferðaleiðum hreinum og gera ráðstafanir til að sporna við hálku.205  

 

 Íþrótta- og tómstundastarf  7.3

Þegar tjón stafar af fasteignum þar sem fram fer íþrótta- og tómstundastarf má ætla að gildi 

svipuð sjónarmið og um fasteignir þar sem rekinn er skóli. Mikill fjöldi fólks stundar íþróttir 

og tómstundir og þar á meðal eru fjölmörg börn.206 Í kafla þessum verður fjallað um 

líkamstjón sem verður á fasteign þar sem fram fer íþrótta- og tómstundastarf en aðeins verður 

fjallað um þau tilvik þar sem líkamstjón verður vegna búnaðar og ástands fasteignar. Vegna 

þess hversu fáir dómar hafa fallið um líkamstjón sem verður vegna hálku og bleytu á fasteign 

þar sem fram fer íþrótta- og tómstundastarf þykir ekki tilefni til að fjalla um þau tilvik í 

sérstökum kafla. Í þeim málum er byggt á sakarreglunni en ekki er hægt að álykta um það 

hvort ströngu sakarmati er beitt í þeim.207  

 Af dómafordæmum, þar sem tjón verður rakið til aðbúnaðar og ástands fasteigna þar sem 

fram fer íþrótta- og tómstundastarf, má nefna: 

 
Hrd. 1974, bls. 439: H varð fyrir líkamstjóni þegar hann gekk frá áhöldum í geymslu 
íþróttahallar í Laugadal í Reykjavík. Geymslan var ekki fullgerð, en hún var bæði ómáluð og í 
henni voru einungis vinnuljós. Þegar H gekk inn í geymsluna hrasaði hann og féll aftur fyrir sig 
með þeim afleiðingum að hann hlaut slæmt beinbrot hendi. H krafði eiganda íþróttahallarinnar 
um bætur á þeim forsendum hvernig málum í geymslunni var háttað. Taldi hann vinnuaðstæður 
bæði ófullnægjandi og hættulegar sem fasteignareigandinn bæri ábyrgð á. Hæstiréttur féllst ekki 
á skaðabótakröfu H. Var meðal annars vísað til þess að H hafði unnið við íþróttahöllina í tvö ár 
og hafi sjálfur haft ýmislegt að segja um fráganginn í geymslunni.  
 
Hrd. 1977, bls. 1364: K slasaðist á hestbaki þegar hestur hennar tók stefnu út af keppnisvelli þar 
sem hún tók þátt í kappreiðum. Slysið bar að með þeim hætti að hestur hennar hnaut um kaðal 
sem strengdur var þvert yfir völlinn en kaðallinn var notaður til að beina keppendum á annan 
völl. Þegar hestur K hnaut um bandið datt K af baki og varð fyrir líkamstjóni. Krafðist K bóta á 
þeim grundvelli að óforsvaranlegt hefði verið hvernig gengið var frá bandinu en það var um 
þumlungur að þvermáli og sást illa. Þá voru heldur ekki önnur auðkenni á kaðlinum. Var fallist 
á kröfur K um bætur en talið var að hún hefði vel þekkt aðstæður og því var hún látin bera 
helming tjónsins sjálf.  
 

                                                
205 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 494 en þar er fjallað um mat á skaðabótaábyrgð hins 
opinbera vegna slysa við byggingar á þess vegum. Þá má hér einnig nefna A. Vinding Kruse: Erstatningsretten, 
bls. 118 og kafla 6.2 í ritgerð þessari sem fjallar um inntak athafnaskyldunnar.  
206 Sjá til dæmis niðurstöðu héraðsdóms í Hrd. 24. maí 2012 (7/2012) en þar segir orðrétt: „Við sakarmat verður 
að horfa til þess að fjöldi manns leggur leið sína í félagsheimilið.“  
207 Hér má nefna Hrd. 1988, bls. 441 en í því máli var fjallað um slys sem íþróttamaður varð fyrir þegar hann 
hrasaði í bleytu á hlaupabraut. Íþróttamaðurinn gerði kröfu á hendur Reykjavíkurborg sem átti og rak staðinn. 
Fallist var á skaðabótakröfuna sem nam helmingi tjónsins þar sem hætta fylgdi því að æfa þegar gólfið var blautt 
og ekki þótti sannað að umsjónarmaður hússins hefði gert nægar ráðstafanir til að koma í veg fyrir slys.  
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Hrd. 1999, bls. 470 (276/1998): K varð fyrir slysi í íþróttahúsi Ó þegar hann rann til í knattleik 
og lenti með annan fótinn undir brún hlífðarplötu sem hékk á rimlum í íþróttasalnum. Umrædd 
hlífðarplata átti að nema við gólf en auðvelt var færa hana til og þegar slysið varð var platan 10-
15 cm frá gólfi. K gerði kröfu um bætur úr hendi Ó vegna slyssins en ekki var fallist á kröfu 
hans. Talið var að þar sem K hefði ásamt fleirum tekið íþróttahúsið á leigu til íþróttaiðkunar á 
eigin vegum hefði honum borið að gæta þess að útbúnaður væri í réttu horfi og var ekki talið að 
sýnt hefði verið fram á að skylda til aðgæslu hefði hvílt á starfsmönnum Ó.  
 
Hrd. 2001, bls. 2008 (2/2001): Ö varð fyrir slysi þegar hann spilaði knattspyrnu á 
íþróttaæfingum slökkviliðsmanna en hann starfaði sem slökkviliðsmaður hjá varnarliðinu á 
Keflavíkurflugvelli. Ö taldi að slysið yrði rakið til þess að gerð vallarins og not hans hefðu verið 
óforsvaranleg en slysið bar að með þeim hætti að þegar Ö ætlaði að spyrna knettinum frá marki 
lenti hann í dæld og snéri upp á fótinn. Taldi hann að við gerð vallarins hefðu verið notuð efni 
og aðferðir sem ekki væru viðurkennd og hættulegt væri að nota við gerð slíkra mannvirkja. 
Krafðist hann því skaðabóta úr hendi íslenska ríkisins. Hæstiréttur hafnaði skaðabótaskyldu á 
þeim forsendum að ekki hefði verið sýnt fram á að gerð íþróttavallarins hefði verið 
óforsvaranleg miðað við þau not sem hann var ætlaður til.  
 
Hrd. 20. desember 2007 (154/2007): Á varð fyrir tjóni þegar hestur hljóp hana niður fyrir utan 
reiðskemmu S þar sem hún var stödd á reiðnámskeiði. Á krafði meðal annars S um skaðabætur 
og byggði á því að aðstæður í kringum reiðskemmuna væru ekki nægilega öruggar. Í 
röksemdafærslu sinni sagði hún að hestamannafélaginu hefði borið að gæta þess að þeim sem 
kæmu af námskeiðinu stafaði hvorki hætta af hestum né annarri umferð sem var fyrir utan 
reiðskemmuna. Í dóminum var litið til þess að hún hefði verið á sínum sjöunda degi á 
reiðnámskeiðinu og þar af leiðandi þekkt aðstæður vel. Hún hefði því vel vitað að þarna væri 
umferð manna, hesta og bifreiða að koma og fara. Þá hefði einnig verið rúmt og vítt til allra átta.  
 
Hrd. 24. maí 2012 (7/2012): S varð fyrir líkamstjóni þegar hann stökk yfir steinvegg við 
Fylkisheimilið. S taldi hæðina á veggnum frá efri brún til jarðar vera þá sömu báðum megin við 
vegginn en séð frá þeirri hlið sem hann stökk frá var veggurinn 72 cm. Veggurinn hinum megin 
við var þó 3,82 metrar á hæð frá jörðu en ekkert benti til þess að framanverðu. Í málinu var 
bótaskylda úr hendi Í viðurkennd á fyrri stigum en deilt var um meðábyrgð tjónþola. Hæstiréttur 
komst að þeirri niðurstöðu að S hefði sýnt af sér stórkostlegt gáleysi við stökkið en tjónþoli var 
undir áhrifum áfengis þegar tjónið varð.  
 

 Þegar tjón verður á fasteignir þar sem fram fer íþrótta- og tómstundastarf er það einkum 

sakarreglan sem kemur til álita.208 Af dómaframkvæmd á þessu sviði er erfitt að draga 

afgerandi ályktanir um það hvaða kröfur eru gerðar til eigenda og umráðamanna en þó má 

ætla að sakarmat sé síður en svo strangt og ekki séu miklar kröfur gerðar. Í Hrd. 1999, bls. 

470 (276/1998) var skylda til aðgæslu ekki talin hvíla á starfsmönnum Ó, eiganda 

íþróttahússins, þar sem tjónþoli hafði ásamt fleirum tekið íþróttahúsið á leigu til 

íþróttaiðkunar á eigin vegum. Af forsendum dómsins má ráða að hvergi voru leiðbeiningar 

sem kváðu á um að plöturnar ættu að vera niðri en í niðurstöðu héraðsdóms, sem staðfest var í 

Hæstarrétti, sagði að tjónþoli hefði átt að gera sér grein fyrir hættunni enda hefði það blasað 

við honum þegar hann kom inn í íþróttasalinn að platan var ekki við gólf. Virðast hér litlar 

                                                
208 Jón Steinar Gunnlaugsson: „Um lagalega ábyrgð aðila sem standa fyrir félags- og tómstundastarfi fyrir börn 
og unglinga“, bls. 303.  
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kröfur vera gerðar til eiganda íþróttahússins en töluverðar kröfur gerðar til tjónþolans sjálfs 

um aðgát. Má hér einnig nefna Hrd. 20. desember 2007 (154/2007) þar sem aðstæðurnar voru 

ekki taldar óforsvaranlegar þar sem rúmt var og vítt til allra átta fyrir utan reiðskemmuna. Þá 

var tjónþoli einnig talinn vel kunnugur aðstæðum fyrir utan reiðskemmuna, en hann var á 

sínum sjöunda degi á reiðnámskeiði við skemmuna, og því hefði honum borið að sýna frekari 

aðgæslu.  

 Þá verður séð af dómaframkvæmd að fasteignareigandi verður ekki leystur undan ábyrgð 

á þeirri forsendu að ekki sé um að ræða fjárhagslegan tilgang með starfsemi og má í því 

samhengi nefna Hrd. 1977, bls. 1364 þar sem fallist var á skaðabótaábyrgð og ekki var talið 

skipta máli þótt keppnin hefði ekki verið haldin í fjáröflunarskyni.209  

 Hvað varðar norræna dómaframkvæmd á þessu sviði má nefna Rt. 2008, bls. 184 sem 

reifaður var í kafla 7.2.2. Í því máli var fallist á skaðabótaábyrgð vegna líkamstjóns sem 17 

ára drengur varð fyrir í leiktæki sem sveitarfélag setti upp til að stuðla að meiri hreyfingu 

barna.  

 

 Bað- og sundstaðir  7.4

Um sund- og baðstaði er í gildi reglugerð nr. 814/2010 um hollustuhætti á sund- og 

baðstöðum. Þá hefur verið gefin út handbók um sund- og baðstaði þar sem finna má skýringar 

á einstökum greinum reglugerðarinnar og leiðbeiningar um annað sem ekki kemur fram í 

reglugerðinni en tengist sund- og baðstöðum á annan hátt.210 Í kafla þessum verður fjallað um 

skaðabótaábyrgð þeirra sem eiga og/eða sjá um rekstur bað- og sundstaða vegna tjóns sem 

stafar af fasteigninni en ekki verður gerður greinamunur á því hvort sund- og baðstaðir eru á 

forræði einkaaðila eða opinbers aðila. Í kaflanum verður einungis farið yfir tilvik sem varða 

líkamstjón sem verður vegna búnaðar og ástands bað- og sundstaða en með sömu rökum og í 

kafla 7.3 verður ekki fjallað um þau tilvik þar sem tjón verður vegna hálku og bleytu á bað- 

og sundstöðum. Eins og almennt í skaðabótarétti gildir sakarreglan í þeim málum.211  

 Af dómum í málum þar sem tjón verður vegna aðbúnaðar og ástands bað- og sundstaða 

má nefna:  

 
                                                
209 Jón Steinar Gunnlaugsson: „Um lagalega ábyrgð aðila sem standa fyrir félags- og tómstundastarfi fyrir börn 
og unglinga“, bls. 305-306.  
210 Handbókin nefnist Öryggishandbók fyrir sund- og baðstaði og var hún gefin út af Umhverfisstofnun árið 
2013 en hana má nálgast á vefsíðu Umhverfisstofnunar, www.ust.is.  
211 Má í því samhengi til dæmis nefna Hérd. Rvk. 10. júní 2014 (E-3304/2013) þar sem skaðabótaábyrgð eiganda 
sundlaugar var hafnað á þeirri forsendu að tjónþoli hefði ekki sannað að aðstæður við sundlaugina hefðu, á þeim 
tíma sem slysið varð, ekki samrýmst fyrirmælum í reglum sem um þær giltu eða hefðu af öðrum ástæðum getað 
talist saknæmar.  
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Hrd. 1962, bls. 783: G krafðist bóta úr hendi eiganda innisundlaugar á Akureyri vegna tjóns 
sem hann varð fyrir þegar hann stakk sér ofan í laugina og rak höfuðið í botn sundlaugarinnar. 
Aðstæður voru slíkar á slysdegi að vatnið í lauginni var minna en venjulega sem stafaði af því 
að brotist hafði verið inn í sundlaugina um nóttina og vatni hleypt úr lauginni. Var það metið 
starfsmönnum sundlaugarinnar til sakar að heimila notkun hennar við þessar aðstæður án þess 
að viðvaranir væru viðhafðar og að enginn starfsmaður var við eftirlit í lauginni. Tjónþoli var þó 
sjálfur látinn bera ⅖ hluta tjónsins vegna eigin sakar þegar hann stakk sér í laugina, sérstaklega 
eins og vatnsmagni var háttað. 
 
Hrd. 2003, bls. 72 (274/2002): L krafði B hf. um skaðabætur vegna missis framfæranda en 
eiginkona hans hafði drukknað í Bláa lóninu. L hélt því meðal annars fram að slysið yrði rakið 
til hættueiginleika baðstaðarins. Þá hefðu fyrirsvarsmenn B hf. ekki farið að fyrirmælum H um 
að grynnka lónið og viðvörunarmerki hefðu verið ófullkomin ásamt því að leitin að eiginkonu 
hans hefði verið ómarkviss. Talið var ósannað að B hf. hefði ekki farið eftir öllum kröfum þess 
opinbera aðila sem fór með eftirlit með starfsemi þess. Þá hefði baðstaðurinn verið merktur um 
hættuleg svæði í afgreiðslu og búningsklefa en sérstök öryggislína greindi að grynnri og dýpri 
hluta lónsins. Jafnframt hefði starfsfólkið verið þjálfað til að bregðast við hættuástandi en 
sérstaklega hefði verið óskað eftir því við fararstjóra og leiðsögumenn að varað yrði við hættum 
lónsins. Með framangreint í huga og þær aðstæður sem sköpuðust við upphaf leitar að 
eiginkonu L þótti ósannað að B hf. og starfsmenn þess hefðu ekki gert allt sem í þeirra valdi 
stóð til að koma í veg fyrir að slys sem þetta gerðist og reynt að afstýra því að svo færi sem fór. 
Var B hf. því sýknað af kröfum L. 
 
Hrd. 10. júní 2010 (646/2009): A, sem var pólskur, varð fyrir alvarlegu líkamstjóni þegar hann 
stakk sér til sunds í grynnri enda sundlaugar. A krafðist skaðabóta úr hendi R sem hafði umráð 
yfir sundlauginni og var fallist á kröfu hans á þeim grundvelli að merkingar við sundlaugina 
hefðu ekki verið nógu skýrar né á því tungumáli sem hann skildi. A var þó talinn hafa sýnt af 
sér sök og var látinn bera hluta tjóns síns sjálfur en litið var fram hjá þeirri meðábyrgð með 
heimild í 2. mgr. 24. sr. skaðabótalaga.212 
 
Hérd. Rvk. 3. janúar 2012 (E-1121/2011): H, sem var átta ára gömul, varð fyrir líkamstjóni í 
sundlaug Akureyrar þegar hún renndi sér niður vatnsrennibraut við sundlaugina. Slysið varð 
með þeim hætti að þegar H renndi sér niður rennibrautina og var komin nokkuð áleiðis skall hún 
harkalega á dreng sem hafði stöðvað för sína í miðri rennibrautinni. Missti H tvær framtennur 
og fékk talsvert höfuðhögg. H krafðist bóta úr hendi Akureyrarkaupstaðar, sem var eigandi 
sundlaugarinnar, á þeim grundvelli að rennibrautin væri vanbúin. Ljósabúnaður væri ekki 
fullnægjandi þar sem um væri að ræða falskt öryggi en ljósin voru græn þegar H renndi sér af 
stað og gáfu til kynna að enginn væri í rennibrautinni. Ekki var talið að sýnt hefði verið fram á 
það að hönnun og gerð rennibrautarinnar hefði verið í ósamræmi við þágildandi staðla eða að 
starfsmenn sundlaugarinnar hefðu á einhvern hátt sýnt af sér saknæma og ólögmæta háttsemi og 
var Akureyrarkaupstaður sýknaður af skaðabótakröfunni.  
 

 Af framangreindum dómum má sjá að þegar tjón er rakið til bað- og sundstaða er byggt á 

sakarreglunni. Erfitt er að draga afgerandi ályktanir um það hversu strangt sakarmatið er í 

dómum á þessu sviði en þó má leiða líkur að því að strangari kröfur séu gerðar til 

fasteignaeigenda á þessu sviði nú en áður, samanber einkum samanburð á Hrd. 2003, bls. 72 

(274/2002) og Hrd. 10. júní 2010 (646/2009).213  

                                                
212 Dómurinn er ítarlega reifaður í kafla 2.4 í tengslum við meðábyrgð.  
213 Það er þó margt sem skilur þessa tvo dóma að og því er ekki hægt að draga ályktanir með vissu. 
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 Við mat á saknæmi er litið til reglna um hollustuhætti á sund- og baðstöðum en í þeim er 

að finna ýmis ákvæði sem mæla fyrir um athafnaskyldu eigenda og rekstraraðila sund- og 

baðstaða. Eins og á við um skólahúsnæði eru ákvæðin þó oft og tíðum almenn og erfitt að 

ráða af þeim hvaða kröfur eru gerðar.  

 Af framangreindri dómaframkvæmd má ráða að oftast hefur reynt á öryggismerkingar og 

viðvaranir við sund- og baðstaði en ákvæði um slíkt er að finna í 1. mgr. 12. gr. núgildandi 

reglugerðar nr. 814/2010 um hollustuhætti á sund- og baðstöðum. Í ákvæðinu segir:  

 
Merkja skal greinilega hitastig í setlaugum og aðra þætti varðandi öryggi og slysahættu, svo 
sem þegar dýpi lauga er minna en 1,2 m eða yfir 3,0 m, hættu við dýfingar, hálku á 
laugarbökkum og annað það sem nauðsynlegt þykir vegna öryggis sundgesta. Staðsetning skilta 
skal vera þannig að laugargestir komist ekki hjá því að sjá skiltin. Upplýsingar á skiltum skulu 
vera skýrar og læsilegar. Leturstærð skal taka mið af lestrarfjarlægð. 
 

 Ákvæðið er skýrara en það sem áður gilti samkvæmt 2. mgr. 9. gr. reglugerðar nr. 

457/1998 um hollustuhætti á bað- og sundstöðum. Samkvæmt því ákvæði áttu merkingar að 

vera greinilegar án þess að fram kæmu frekari fyrirmæli um stærð, fjölda eða staðsetningar 

varúðarmerkinga en það gæti leitt til strangara sakarmats. Ekki hefur reynt á 1. mgr. 12. gr. 

reglugerðar nr. 814/2010 um hollustuhætti á sund- og baðstöðum í dómaframkvæmd.  

 Í Hrd. 2003, bls. 72 (274/2002) og Hrd. 10. júní 2010 (646/2009) reyndi á 2. mgr. 9. gr. 

reglugerðar nr. 457/1998. Í fyrra málinu, þar sem kona drukknaði í Bláa lóninu, var 

fyrirmælum ákvæðisins talið fullnægt en viðvörunarmerkingar voru við dyr í búningsklefa og 

í afgreiðslu staðarins var kort sem sýndi dýpt lónsins og hættusvæði. Þá var öryggislína sem 

greindi að dýpri og grynnri hluta lónsins. Í Hrd. 10. júní 2010 (646/2009), þar sem maður 

varð fyrir alvarlegu líkamstjóni þegar hann stakk sér í grynnri hluta Laugardalslaugar, var 

fyrirmælum ákvæðisins hins vegar ekki talið fullnægt. Í málinu þóttu merkingar bæði fáar og 

smáar og ekki nægilega áberandi og þá sérstaklega þegar birtu fór að bregða. Þá var einnig til 

þess litið að merkingar voru ekki sýnilegar frá öllum hliðum séð. Upplýst var í málinu að á 

laugarbakkanum voru tvær merkingar sem sýndu dýpt laugarinnar og tvö málmskilti (30 x 30 

cm) þar sem letrað var bæði á íslensku og ensku að dýfingar væru bannaðar en einnig var það 

sýnt á myndrænan hátt. Á veggjum inni í búningsklefum var einnig að finna umgengnisreglur 

á ensku og íslensku þar sem fram kom bann við dýfingum á langhliðum og í barnalaugum og 

var bannið einnig sýnt á myndrænan hátt. Erfitt er að átta sig á inntaki skyldunnar út frá 

framangreindum dómum en svo virðist sem strangari kröfur séu gerðar til eiganda bað- og 

sundstaðarins í Hrd. 10. júní 2010 (646/2009) en gerðar eru í Hrd. 2003, bls. 72 (274/2002). 

Kröfur þær sem gerðar eru í Hrd. 2003, bls. 72 (274/2002) virðast sérstaklega vægar í ljósi 
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þess að nokkur dauðsföll höfðu orðið í Bláa lóninu fyrir slysið í Hrd. 2003, bls. 72 

(274/2002).214 Þá má sjá af forsendum dómsins að miklar úrbætur voru gerðar á Bláa lóninu í 

kjölfar annars dauðsfalls í lóninu árið 1997 og þá með það að leiðarljósi að bæta öryggi 

baðgesta. Mikill fjöldi sækir Bláa lónið ár hvert og þar á meðal eru margir útlendingar. Þá 

auglýsir Bláa lónið þjónustu sína og beitir öðrum ráðum til að laða til sín viðskiptavini sem 

greiða hátt gjald fyrir þjónustuna. Í báðum fyrrgreindum dómum var um að ræða fólk af 

erlendu bergi brotið en fram kom í Hrd. 10. júní 2010 (646/2009) að sérstaklega hefði verið 

brýnt að hafa merkingar skýrar og ótvíræðar þar sem mikill fjöldi fólks af ólíku þjóðerni sækti 

sundlaugina. Þá var í Hrd. 10. júní 2010 (646/2009) litið til þess við mat á saknæmi hversu 

auðvelt var að sporna við tjóni en í dóminum sagði orðrétt:  

 
Saknæmi Reykjavíkurborgar, eiganda laugarinnar, felst í því að ekki var farið eftir fyrirmælum í 
reglugerð um greinilegar merkingar, sem þó átti að vera auðvelt án mikils kostnaðar. 
  

 Í norrænum rétti er einnig byggt á sakarreglunni í málum sem varða skaðabótaábyrgð 

eigenda bað- og sundlauga, og má hér nefna: 

 
RG 2003, bls. 1209: A var staddur á hóteli í afmæli sem var haldið við sundlaug og var gestum 
boðið upp á að nýta sér sundlaugina. A stökk í laugina en vegna lítils vatnsmagns í henni lenti 
hann með höfuðið í botninum og lamaðist fyrir neðan brjóst. Við sakarmat var horft til þess að 
merkingar væru ófullnægjandi. Þá var einnig horft til þess að strangari kröfur yrði að gera þar 
sem sala áfengis fór fram við sundlaugina. A var hins vegar látinn bera ¼ hluta tjónsins sjálfur.  
 

 Í málinu var byggt á sakarreglunni og skortur á öryggismerkingum var metinn eiganda 

sundlaugarinnar til sakar. Öryggismerkingum var ábótavant en einnig var talið að merkingar 

þær sem til staðar voru hefðu verið villandi. 

 

 Opinber þjónusta 7.5
 Inngangur  7.5.1

Í kaflanum verður fjallað um tilvik þar sem tjón stafar af fasteign þar sem fram fer opinber 

þjónusta. Ætla má að þau rök sem leiða til ríkari ábyrgðar eiganda fasteignar sem hýsir 

verslunar- eða þjónustustarfsemi geti gilt um framangreindar fasteignir. Þá er oft um að ræða 

þjónustu sem almenningi er annaðhvort skylt að sækja eða þjónustu sem ekki verður sótt 

annað.215  

                                                
214 „Átta dauðsföll og fjöldi slysa“, bls. 4. Slysið í Hrd. 2003, bls. 72 (274/2002) átti sér stað árið 1999.  
215 Sjá til dæmis Hrd. 15. nóvember 2007 (184/2007) en í niðurstöðu Hæstaréttar kemur fram að S notaði umrætt 
húsnæði undir skrifstofur þar sem veitt var margvísleg þjónusta við almenning sem ekki yrði sótt til annarra. 
Yrði því að gera þær kröfur til S að það byggi um slíkt húnæði þannig að tryggt væri öryggi þeirra sem þangað 
ættu erindi.  
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 Um tilvik þar sem tjón stafar af hálku og bleytu fullyrðir Viðar Már Matthíasson í bók 

sinni Skaðabótaréttur að mat á athafnaskyldu fasteignareiganda opinberra bygginga til að 

gera ráðstafanir sem hindra tjón vegna hálku og bleytu sé fjarri því að vera strangt og í raun sé 

réttur tjónþola í þeim málum torsóttur.216  

 Í þessum kafla verður fjallað um sakarmat og kröfur sem gerðar eru til fasteignaeigenda í 

þeim tilvikum þegar líkamstjón verður á fasteign þar sem veitt er opinber þjónusta. Farið 

verður yfir dómaframkvæmd, annars vegar þegar tjón verður rakið til búnaðar og ástands 

fasteignar og hins vegar þegar tjón stafar af hálku og bleytu á og við fasteign. 

 

 Líkamstjón sem verður vegna búnaðar og ástands fasteignar 7.5.2

Úr dómaframkvæmd má nefna eftirfarandi dæmi um mál þar sem tjón verður vegna 

aðbúnaðar og ástands fasteigna þar sem veitt er opinber þjónusta:  

 
Hrd. 1962, bls. 137: H var starfsmaður í þvottahúsi varnarliðsins á Keflavíkurflugvelli og hafði 
hann unnið þar í tæp þrjú ár. Einn dag þegar hann var á leið sinni inn í þvottahúsið varð hann 
fyrir líkamstjóni þegar hurð þvottahússins skelltist á fingur hans þegar hann reyndi að opna 
hurðina í hvassviðri. Á hurðinni var kúla til að opna hana og afar erfitt var oft og tíðum að opna 
hurðina. Vinnueftirlitið sem kom á staðinn taldi hurðina vera vanbúna af þeim sökum að ekki 
væri betra handfang á henni. Hæstiréttur taldi vanbúnaðinn þó ekki slíkan að fallist yrði á kröfur 
um skaðabætur og taldi dómurinn að tjónið mætti rekja til óhappatilviljunar þegar vindhviða 
feykti hurðinni aftur.217 

 
Hrd. 1993, bls. 916: H varð fyrir líkamstjóni þegar hún stökk út um glugga á Borgarspítalanum 
þar sem hún var vistuð á geðdeild en hún átti við geðræn vandamál að stríða. Í kjölfar slyssins 
krafði H eiganda spítalans um skaðabætur, meðal annars á þeirri forsendu að umbúnaður um 
gluggann sem hún stökk út um hefði verið vafasamur miðað við staðsetningu hans en auðvelt 
var að losa öryggispinna gluggans svo hann opnaðist það mikið að hægt var að fara út um hann. 
Ekki var fallist á skaðabótakröfu H. Í málinu var litið til byggingarreglugerðar nr. 292/1979 sem 
þá var í gildi en því var haldið fram að búnaður gluggans hefði ekki uppfyllt kröfur þeirrar 
reglugerðar. Samkvæmt þeim átti að koma fyrir öryggiskeðju eða öðrum jafngóðum búnaði á 
opnanlegum gluggum sem börnum gæti stafað hætta af. Reglurnar voru þó sagðar miða að því 
að börn og óvitar gætu ekki skaðað sig með því að falla af slysni eða óvitaskap út um glugga en 
ljóst var í málinu að H hafði ásetning til þess að fara út um gluggann.  

 
Hrd. 1997, bls. 1115: B slasaðist þegar hún hugðist leita útgöngu af geðdeild Borgarspítalans út 
um glugga spítalans en þangað hafði hún leitað vegna ofneyslu áfengis og lyfja. Járn á 
glugganum var brotið svo hægt var að opna hann 16 cm í stað 7-8 cm. B gerði skaðabótakröfu á 
hendur íslenska ríkinu, meðal annars á þeim grundvelli að gluggaumbúnaður hefði verið 
óforsvaranlegur. Kröfu B var hafnað á þeim grundvelli að B hefði farið sjálfviljug út um 
gluggann og að hún hefði mátt gera sér grein fyrir aðstæðum. Einn dómari skilaði sératkvæði og 
taldi íslenska ríkið vera skaðabótaskylt en að B ætti að bera ⅔ hluta tjónsins sjálf.  
 

                                                
216 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 494 og Viðar Már Matthíasson: „Skaðabótaréttur“ bls. 
320. 
217 Sjá svipaða niðurstöðu í Hrd. 2000, bls. 3495 (196/2000) en í því máli slasaðist B þegar hann afhenti vörur í 
mötuneyti varnarliðsins á Keflavíkurvelli og vængjahurð skall á hönd hans. Ekki var í málinu talið sýnt fram á 
annmarka á dyraumbúnaðinum sem leiddi til tjóns.  
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Hrd. 2001, bls. 69 (217/2000): H varð fyrir líkamstjóni í húsnæði Tryggingastofnunar ríkisins 
þegar hann rak sig undir dyrakarm í húsnæðinu og fékk við það högg ofan á höfuðið. H þurfti 
að fara í húsnæðið vegna starfs síns en hann var starfsmaður í þvottahúsi í Reykjavík. Hæð 
dyranna var aðeins 126 cm. H krafðist skaðabóta vegna tjónsins og var fallist á kröfu hans. Litið 
var til þess að ekki höfðu verið gerðar neinar ráðstafanir af hálfu T til að draga úr hættu sem 
gæti fylgt svo óvenjulegum dyraumbúnaði eða reynt með neinu móti að vara við henni. H þurfti 
þó að bera helming tjónsins sjálfur þar sem talið var að honum hefði verið kunnugt um 
óvenjulega gerð dyraopsins og hann hefði auk þess sýnt af sér gáleysi í umrætt sinn. 

 
Hrd. 2003, bls. 2346 (560/2002): B slasaðist þegar hún hrasaði um brún á gólfi húsnæðis þar 
sem Tryggingastofnun ríkisins veitti þjónustu sína. Aðstæður voru þannig að á milli 
afgreiðslusalar og skrifstofurýmis voru samskeyti sem skildu að gólfin í rýmunum tveimur. 
Brúnin var skörp og u.þ.b. 10 mm. Hins vegar var talið að litamunur og ólík gerð gólfefnanna 
hefði verið augljós hverjum þeim sem þar fór um og frágangur væri ekki í andstöðu við lög og 
reglugerðir. Því var ekki talið um vanbúnað að ræða og slysið rakið til óhapps og aðgæsluleysis 
B. 
 
Hrd. 2004, bls. 2325 (22/2004): A varð fyrir líkamstjóni í starfi sínu sem vagnstjóri hjá SVR. 
Slysið bar að á þann hátt að A var á leið á kaffistofu SVR en á leið sinni þurfti hún að fara yfir 
bílaplan. A hljóp yfir bílaplanið en dimmt var úti og myrkur á bílaplaninu og á leið sinni lenti A 
með báða fætur í misfellu eða holu sem var í malbikinu svo henni skrikaði fótur og hún datt. 
Ekki var fallist á skaðabótaábyrgð Reykjavíkurborgar þar sem ekki var sýnt fram á sök 
starfsmanna borgarinnar. Í málinu var einnig litið til þess að A þekkti aðstæður á svæðinu.  
 
Hrd. 15. nóvember 2007 (184/2007): E slasaðist þegar hún hrasaði niður stiga í húsnæði 
sveitarfélagsins S sem notað var undir opinbera þjónustu þess. E krafðist skaðabóta úr hendi S 
og byggði á því að stiginn væri vanbúinn og að sveitarfélagið bæri ábyrgð á því. Það var metið 
S til sakar hversu frábrugðinn stiginn var því sem búast mátti við og að engar viðvaranir væru á 
stiganum þrátt fyrir að þekkt væri hversu hættulegur hann var. Þar af leiðandi var S talið bera 
skaðabótaábyrgð á tjóninu en E var þó ekki talin hafa sýnt af sér næga aðgæslu og var hún látin 
bera ¼ hluta tjónsins sjálf.  

 
Hrd. 11. nóvember 2010 (667/2009): L varð fyrir tjóni þegar hún féll fram af rampa á 
móttökustöð Sorpu, þar sem hún var að henda sorpi í gám, og krafðist í kjölfarið skaðabóta úr 
hendi Sorpu. Í Hæstarétti var meðal annars vísað til þess að þegar skoðaðar væru þær kröfur 
sem gerðar væru til fyrirkomulags og öryggis á móttökustöðvum Sorpu þyrfti að taka mið af því 
að almenningi væri skylt að farga úrgangi þar og að viðskiptavinir ættu sjálfir að setja 
úrganginn í viðeigandi gáma. Tekið var fram í málinu að kröfur laga nr. 46/1980 um aðbúnað 
og hollustuhætti á vinnustöðum væru lágmarkskröfur á stöðum sem þessum þar sem almenningi 
væri ætluð för auk starfsmanna. Þá sagði meðal annars í dómi Hæstaréttar að ekki hefðu verið 
sérstakar fallvarnir á rampanum þar sem slys L átti sér stað og að gulmálaður kantur meðfram 
brún hans hefði frekar verið til þess fallinn að auka líkur á slysi. Var því fallist á 
skaðabótaábyrgð S.  
 

 Af framangreindum dómum má sjá að eins og í öðrum málum sem varða skaðabótaábyrgð 

fasteignaeigenda gildir sakarreglan þegar tjón stafar af búnaði og ástandi fasteigna þar sem 

fram fer opinber starfsemi. Um sakarmat í þessum málum er erfitt að fullyrða en velta má því 

fyrir sér hvort strangara sakarmati sé beitt í yngri dómaframkvæmd en eldri, samanber einkum 

Hrd. 15. nóvember 2007 (184/2007) og Hrd. 11. nóvember 2010 (667/2009).  

 Úr eldri dómaframkvæmd má til dæmis nefna Hrd. 1962, bls. 137 en af þeim dómi má 

álykta að ekki hafi verið beitt ströngu sakarmati. Vinnueftirlitið taldi vanbúnað vera á hurð og 
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var hætta sú sem stafað gat af henni kunn. Í því máli var tjónþoli hins vegar ekki að nýta sér 

opinbera þjónustu en hann var starfsmaður í fasteigninni og hafði unnið þar í tæp þrjú ár. Í 

Hrd. 1993, bls. 916 og Hrd. 1997, bls. 1115 varð tjón þegar einstaklingar sem vistaðir voru á 

geðdeild slösuðust við það að leita sér útgöngu í gegnum glugga en þar voru þeir vistaðir 

gegn sínum vilja. Í fyrra málinu var vísað til byggingarreglugerðar sem í gildi var á þeim tíma 

sem tjónið varð en umbúnaður gluggans var ekki talinn brjóta gegn þeirri reglugerð þar sem 

ákvæðin miðuðu að því að börn og óvitar myndu ekki óvart eða af óvitaskap falla út um 

glugga. Þó verður að hafa í huga að um er að ræða geðdeild þar sem einstaklingar með 

geðræn vandamál eru vistaðir gegn sínum vilja en telja verður að við þær aðstæður hljóti að 

geta skapast sú hætta að einstaklingar reyni með öllum ráðum að brjóta sér leið út úr 

húsnæðinu. Má af framangreindum dómum leiða líkur að því að ekki hafi verið gerðar 

strangar kröfur til fasteignaeigenda í framangreindum málum.218  

 Við könnun á því hvort strangara sakarmati er beitt í nýrri dómum má taka til skoðunar 

Hrd. 15. nóvember 2007 (184/2007) þar sem tjón varð á skrifstofu byggingafulltrúa 

Sandgerðisbæjar og var fallist á skaðabótaábyrgð fasteignareiganda á þeim forsendum að 

engar viðvaranir hefðu verið við stiga þann sem tjónþoli datt niður þrátt fyrir að 

starfsmönnum hefði verið hættan kunn. Leiða má líkur að því að hér sé verið að gera frekari 

kröfur til eiganda fasteignarinnar en gert var samkvæmt eldri dómaframkvæmd. Þá má einnig 

nefna í þessu samhengi Hrd. 11. nóvember 2010 (667/2009) þar sem kona varð fyrir 

líkamstjóni á móttökustöð Sorpu. Í málinu var til þess litið að almenningi er skylt að farga 

úrgangi og einnig var horft til þess að þegar L gekk rampann var hún með fullar hendur af 

rusli, eins og eðlilegt er við þessar aðstæður, og það byrgði henni sýn. Telja verður að þessi 

sjónarmið hafi spilað töluvert inn í sakarmatið.  

 Annars staðar á Norðurlöndunum er einnig byggt á sakarreglunni þegar tjón stafar af 

fasteign þar sem fram fer opinber þjónusta og má í því sambandi til dæmis nefna Rt. 1968, 

bls. 469. Í því máli var maður að þrífa glugga utanríkisráðuneytisins en við þrifin féll hann 

niður og lést. Slysið var talið stafa af vanræktu viðhaldi á gluggalokunarbúnaði á húsnæðinu. 

                                                
218 Þá má af eldri dómaframkvæmd einnig nefna Hrd. 1962, bls. 613 og Hrd. 1977, bls. 907 en í þeim málum 
stafaði tjón af lyftum í byggingum þar sem fram fór opinber þjónusta. Í báðum málunum var sýknað þar sem 
ekki var sýnt fram á sök fasteignaeigenda. Í Hrd. 1962, bls. 613 var um að ræða verkamann sem vann við 
byggingu flugturns á Reykjavíkurflugvelli en í Hrd. 1977, bls. 907 átti tjónþoli leið um byggingu 
tollstöðvarinnar að kvöldlagi til að heimsækja starfsmann sem vann í byggingunni. Þá virðist í yngri dómi, sbr. 
Hrd. 2001, bls. 718 (385/2000), vera beitt strangara sakarmati í máli þar sem tjón stafar af vanbúnaði á fasteign 
en þar er þó ekki um að ræða fasteign þar sem rekin er opinber þjónusta. Sjá Viðar Már Matthíasson: 
Skaðabótaréttur, bls. 488. 
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Hið opinbera var talið skaðabótaskylt vegna vanrækslu þess á viðhaldi og eftirliti og var það 

talið ábyrgt fyrir tjóninu.  

 

 Líkamstjón sem verður vegna hálku og bleytu 7.5.3

Hér byggir skaðabótaábyrgð á þeirri ólögfestu skyldu fasteignaeigenda að gera viðeigandi 

ráðstafanir til að koma í veg fyrir tjón.219 Af dómum á þessu sviði má nefna:  

 
Hrd. 1999, bls. 4700 (276/1999): S var á leið niður tröppur á lögreglustöðinni í Reykjavík þegar 
hún rann í hálku og datt illa. Mikil hálka var í tröppunum og mikill snjór hafði myndast í þeim. 
Við fallið reyndi S að grípa í handriðið með vinstri hendi og bar fyrir sig hægri hönd til að 
takmarka fallið en við það meiddist hún á hönd og öxl. Bjart var úti þegar slysið átti sér stað og 
var hún á leið niður tröppurnar og þar með að ganga þær í annað sinn. Hæstiréttur taldi að S 
hefði átt að sýna frekari aðgæslu en hún hefði til að mynda getað haldið sér í handriðið á leið 
niður og einnig var hún meðvituð um ástand trappanna. Hæstiréttur taldi að slysið mætti rekja til 
aðgæsluleysis hennar sem hún bæri sjálf ábyrgð á en tjónið var ekki rakið til vanrækslu 
húsvarðarins sem sá um umhirðu lögreglustöðvarinnar.  
 
Hrd. 2003, bls. 3163 (41/2003): S, starfsmaður á skrifstofu varnarliðsins á Keflavíkurflugvelli, 
rann í hálku í tröppum á gangstíg sem lá frá inngangi húsnæðisins og að bílastæði við húsið. S 
taldi aðstæður á göngustígnum óforsvaranlegar og hættulegar. Þá hafði verið vindasamt á 
svæðinu og snjór átti það til að safnast þar fyrir. Upplýst var í málinu að fjöldi fólks hefði áður 
slasast í sömu tröppum við svipaðar aðstæður og að starfsfólk hefði ítrekað komið á framfæri 
við yfirmenn sína beiðni um úrbætur á svæðinu. Þá hefði ítrekað komið fram beiðni um að 
svæðið yrði mokað og saltað og handriði komið fyrir við tröppurnar. Hæstiréttur féllst ekki á 
skaðabótaskyldu og taldi að S hefði átt að nota annan útgang í ljósi þess að hún var meðvituð 
um hættuna sem fylgdi því að ganga um umræddan útgang. Þá var hvorki fallist á að 
aðstæðurnar gæfu tilefni til aðgerða af hálfu fasteignareigandans, svo sem að salta eða sanda 
svæðið og tryggja þannig öryggi, né að sú skylda hvíldi á fasteignareigandanum að setja handrið 
meðfram tröppunum, þar sem skráðar hátternisreglur mæltu ekki fyrir um slíka skyldu.  
 
Í Hrd. 31. maí 2007 (635/2006): E varð fyrir líkamstjóni þegar hún rann í hálku á göngusvölum 
sem lágu frá inngangi heilsugæslustöðvarinnar í Kópavogi en E var að yfirgefa stöðina þegar 
slysið varð. Upplýst var í málinu að E hefði oft gengið göngusvalirnar áður og meðal annars 
stuttu áður en slysið varð. E krafði húsfélag fasteignarinnar um skaðabætur vegna tjónsins á 
þeim grundvelli að vanbúnaður væri á þakrennulögnum en vatnslekastraumur hafði frosið þvert 
yfir gangveginn og myndað hálkublett og slysagildru fyrir gesti og gangandi. E hélt því fram að 
gangvegurinn væri ekki nægilega upplýstur og að aðbúnaður þessi væri bæði óforsvaranlegur og 
vítaverður. Húsfélagið bæri fulla ábyrgð á því. Þá taldi E ábyrgðina vera enn ríkari þar sem 
gangvegurinn væri eina leiðin fyrir almenna vegfarendur til að komast að heilsugæslustöðinni. 
Héraðsdómur sýknaði þar sem E hefði margoft farið leiðina sem hún rann á og þekkti aðstæður 
vel. Þá var ekki talið í ljós leitt að húsfélaginu hefði mátt vera ljós einhver slysahætta. Þótt ljóst 
væri að hálka hefði myndast vegna vanbúnaðar skipti það ekki máli þar sem sömu aðstæður 
hefðu allt eins getað myndast í öðru veðurfari. Hæstiréttur féllst þó á skaðabótaskyldu og vísaði 
í lög um fjöleignarhús, nr. 26/1994, og skyldu húsfélags til að annast viðhald hússins. 
Sérstaklega var í málinu vísað til inntaks þeirrar skyldu en talið var að húsfélaginu hefði borið, á 
grundvelli III. og IV. kafla laganna, að annast viðhald hússins með tilliti til þeirrar starfsemi 
sem í því var. Fram kom í Hæstarétti að hálkan hefði stafað af leka meðfram rennu frá 
svölunum á hæðinni fyrir ofan og að hálkuglæra hefði myndast á einum bletti. Einnig sagði í 
niðurstöðu Hæstaréttar að lýsing hefði verið takmörkuð og vegna myrkurs hefði verið erfitt að 

                                                
219 Sjá hér til dæmis kafla 6.2 og Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 494.  
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sjá hálkublettinn. Þá var litið til þess að búast mætti við umferð gangandi fólks á leiðinni vegna 
starfseminnar sem var í húsnæðinu og því hefði verið brýnt að gera ráðstafanir til að fyrirbyggja 
hættu. 
 
Hérd. Rvk. 2. október 2012 (E-3652/2011): G rann í bleytu á göngum Landspítalans þegar hún 
var á leið til meðferðar. Gólfið var blautt eftir ræstingar en engar merkingar voru sjáanlegar sem 
vöruðu við hálu og blautu gólfi. G var í innlögn þegar slysið átti sér stað og fór hún daglega um 
ganginn á svipuðum tíma. Í málinu var það leitt í ljós að gólf spítalans voru jafnan blaut og hál 
þegar þau voru nýskúruð og hafði starfsfólk spítalans oft kvartað yfir því. Héraðsdómur féllst á 
skaðabótaskyldu Landspítalans þar sem spítalinn hefði ekki gripið til viðeigandi ráðstafana. 
Landspítalinn hefði til að mynda átt að setja upp merkingar eða sjá til þess að bleytan væri 
þurrkuð. Þannig hefði spítalinn átt að koma í veg fyrir slysahættu og tryggja öryggi þeirra sem 
færu um hann. Landspítalinn var því dæmdur skaðabótaskyldur vegna tjónsins. Málinu var ekki 
áfrýjað til Hæstaréttar.  
 

 Af framangreindri dómaframkvæmd er ljóst að í málum þar sem tjón verður vegna hálku 

og bleytu í eða við fasteignir þar sem fram fer opinber starfsemi er byggt á sakarreglunni. Af 

eldri dómaframkvæmd má leiða líkur að því að sakarmatið hafi ekki verið strangt. Í Hrd. 

1999, bls. 4700 (276/1999) var hættulegt ástand trappanna ekki umdeilt en mikill snjór var í 

þeim og hafði hann troðist niður þannig að þær voru flughálar. Þá kom það fram í dóminum 

að það væri hlutverk húsvarðarins að moka tröppurnar á hverjum morgni þegar snjóaði. Í 

dómi héraðsdóms virðist út frá því gengið að snjór í tröppunum hafi verið nýfallinn en fram 

kemur í niðurstöðu dómsins að ekki verði gerðar þær kröfur til umráðamanna húseigna að þeir 

moki eða láti moka snjó um leið og hann fellur. Í málinu lá fyrir vottorð Veðurstofu Íslands 

um að ekki hefði snjóað þann dag sem slysið varð. Þá var hvergi við tröppurnar að finna 

viðvaranir um ástand þeirra. Í dóminum virðist rík áhersla lögð á aðgæsluskyldu vegfarenda 

en fram kemur að í Reykjavík megi í janúar búast við misjafnri færð og hálku. Þá kom fram í 

málinu að mikið hefði snjóað síðustu daga fyrir tjónsdag. Tjónþola hefði því mátt vera ljóst að 

hætta var á ferð og því hefði verið ástæða til að krefjast ríkrar aðgæslu af hans hálfu. Þá var 

svipað uppi í Hrd. 2003, bls. 3163 (41/2003) þar sem slysahættan var þekkt og starfsfólk 

hafði ítrekað komið á framfæri beiðni um úrbætur á svæðinu.  

 Yngri dómaframkvæmd virðist benda til þess að strangara sakarmati sé beitt og má í því 

samhengi nefna Hrd. 31. maí 2007 (635/2006) þar sem skaðabótaskylda var lögð á húsfélag 

vegna slyss sem kona varð fyrir þegar hún rann á hálku á göngusvölum í húsinu. Í því máli 

var þó brotið gegn ákvæðum fjöleignarhúsalaga en álykta má út frá forsendum dómsins að 

það hafi haft mikil áhrif á sakarmatið í málinu. Þá virðist Hérd. Rvk. 2. október 2012 (E-
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3652/2011) benda til þess að strangara sakarmati sé beitt en í því máli rann kona í bleytu á 

göngum Landspítalans.220  

 Sem dæmi um þau sjónarmið sem litið hefur verið til við mat á saknæmi má nefna hvort 

tjónþoli er kunnugur aðstæðum, samanber til dæmis Hrd. 1999, bls. 4700 (276/1999) en í því 

máli var tjónþoli að ganga tröppurnar í annað sinn og var talið að hann hefði því frekar átt að 

gæta að sér. Þá virðist það geta haft áhrif á sakarmatið ef tjónþoli hefur um fleiri leiðir að 

velja, eins og í Hrd. 2003, bls. 3163 (41/2003), þar sem Hæstiréttur taldi að tjónþoli hefði átt 

að nota annan útgang þar sem hann var meðvitaður um hættulegar aðstæður, og Hrd. 31. maí 

2007 (635/2006,) þar sem skaðabótaskylda var lögð á húsfélag í heild, meðal annars á þeim 

grundvelli að leiðin sem tjónþoli fór var eina leiðin sem hægt var að fara. Í Hérd. Rvk. 2. 

október 2012 (E-3652/2011) var til þess litið hve auðvelt var að koma í veg fyrir tjón.  

 

 Verslun og þjónusta  7.6

 Inngangur 7.6.1
Lengi hefur verið viðurkennt að skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda þar sem rekin er verslun 

eða þjónusta er hvað ríkust.221 Helgast það til dæmis af því að þau fyrirtæki sem reka þessar 

verslanir auglýsa starfsemina sína og laða þannig til sín almenning.222 Ýmsum aðferðum er 

beitt þegar sóst er eftir viðskiptum og er því eðlilegt að strangari ábyrgð sé lögð á eigendur 

fasteigna þar sem rekin er verslun en á þá sem til dæmis eiga íbúðarhúsnæði. Viðskiptavinir 

eiga að geta gengið um verslunina án þess að eiga á hættu að verða fyrir tjóni og hér á landi 

hefur sú regla verið mótuð að svæði við inngang og útgang verslana eigi að vera örugg fyrir 

vegfarendur án tillits til þess hvort þeir ætla sér að versla eða ekki, samanber Hrd. 1995, bls. 

198.223  

 Í kafla þessum verður fjallað um skaðabótaábyrgð eigenda fasteigna þar sem rekin er 

verslun og þjónusta og verður hér bæði fjallað um tjón sem rakið er til búnaðar og ástands 

fasteignar og tjón sem verður rakið til hálku og bleytu.  

 

                                                
220 Til samanburðar mætti hér nefna Hrd. 1999, bls. 3921 (26/1999) en í því máli varð G, sjúklingur á 
Heilsustofnun Náttúrulækningafélags Íslands, fyrir tjóni þegar hún rann í bleytu á göngum stofnunarinnar þegar 
unnið var við ræstingar. Hæstiréttur féllst ekki á skaðabótaskyldu í málinu enda ekki sýnt fram á sök 
starfsmannsins og G var fullfær um að meta aðstæður og hafði sérstaka ástæðu til að sýna varkárni vegna eymsla 
í hné.  
221 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 497.  
222 Sjá til dæmis umfjöllun í niðurstöðu Hrd. 1995, bls. 198 og Hrd. 13. mars 2008 (419/2007).  
223 Framkvæmd þessi var síðan staðfest ári síðar með Hrd. 1996, bls. 1002 en báðir dómarnir eru reifaðir frekar í 
kaflanum.  
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 Líkamstjón sem verður vegna búnaðar og ástands fasteignar 7.6.2

Af tilvikum þar sem tjón stafar af fasteign þar sem rekin er verslun og þjónusta má nefna:  

 
Hrd. 1995, bls. 1559: Á varð fyrir líkamstjóni þegar hún féll við stétt fyrir utan verslunar- og 
skrifstofuhúsnæði í Borgartúni í Reykjavík. Slysið bar að með þeim hætti að Á var að koma út 
úr húsnæðinu og gekk út á stétt fyrir framan það. Þegar hún taldi sig vera komna á jafnsléttu 
datt hún þar sem enn var halli. Á gerði kröfu á hendur verslunareigendunum þar sem hún taldi 
aðstæður á svæðinu varhugaverðar og vanbúnað á aðkomuleiðinni. Meðal annars byggði hún 
kröfu sína á því að byggingarreglugerð hefði verið brotin vegna hæðarmunar sem var á 
gangstéttinni. Þar sem hæðarmunurinn var mestur var hann 17,5 cm og var hann ekki talinn 
verulegur. Þá taldi Hæstiréttur að slysahætta fylgdi ekki hæðarmuninum og að aðstæður væru 
ekki þannig að eigendum verslunarinnar hefði borið að gera sérstakar ráðstafanir. Var því ekki 
fallist á skaðabótakröfu Á.  
 
Hrd. 2003, bls. 2452 (516/2002): S slasaðist á leið sinni inn í Kringluna í Reykjavík. Hann var 
að fara inn um svokallaða tunnuhurð en hurðin var vélknúin og snérist stöðugt. Hún stöðvaðist 
þegar hún rakst á þann sem um hana gekk. S var á 86. aldursári þegar slysið átti sér stað. Hann 
var að ganga út um dyrnar þegar hurðin skall á honum með þeim afleiðingum að hann hlaut 
alvarlega áverka af en við höggið féll hann í gólfið. Ekki var fallist á skaðabótaábyrgð eigenda 
Kringlunnar en talið var að umrædd hurð væri ekki búin sérstökum hættueiginleikum og að ekki 
hefði verið sýnt fram á að hættulegra væri að fara um hana en ýmis önnur mannvirki ef sýnd 
væri eðlileg aðgæsla.  
 
Hrd. 2006, bls. 2872 (517/2005): H varð fyrir líkamstjóni þegar hún féll um steypt brunnlok 
með járnhaldi á leið sinni að Lyfju í Lágmúla. Brunnlokið var staðsett á gönguleið fyrir framan 
húseignina L og krafðist H skaðabóta úr hendi eigenda fasteignarinnar L. Fallist var á 
skaðabótaskyldu vegna tjónsins á þeim grundvelli að frágangi umrædds brunnloks var verulega 
ábótavant. Frágangur brunnloksins var talinn hafa í för með sér augljósa slysahættu en engin 
sérstök lýsing var á svæðinu. Þá var til þess litið að í húseigninni var verslun og ýmis 
þjónustufyrirtæki og yrði að leggja ríkar skyldur á eigendur fasteignar, þar sem slíkur rekstur 
færi fram, til að gera ráðstafanir til að tryggja öryggi vegfarenda sem ættu þangað erindi. 
Brunnlokið var í eðlilegri gönguleið fyrir þá viðskiptavini sem áttu erindi í húseignina. 

 
Hrd. 13. mars 2008 (419/2007): E slasaðist þegar henni skrikaði fótur á skábraut fyrir hjólastóla 
við verslun A ehf. Hún krafðist skaðabóta á þeim grundvelli að tjónið mætti rekja til þess að 
aðbúnaður skábrautarinnar væri óforsvaranlegur. Í niðurstöðu héraðsdóms, sem skipaður var 
sérfróðum meðdómsmönnum, var fallist á skaðabótakröfuna en niðurstaðan var staðfest í 
Hæstarétti. Talið var að slysið yrði aðallega rakið til þess að á skábrautinni væru mjög hálar, 
slípaðar flísar og ekkert handrið til að grípa í. Þá var áréttað í málinu að almennt þyrfti að leggja 
ríkar skyldur á eigendur og umráðamenn fasteigna, þar sem rekin væri verslun fyrir neytendur, 
til að gera sanngjarnar ráðstafanir til að tryggja öryggi þeirra sem leið ættu um fasteignina. 
Umbúnaðurinn á skábrautinni var ekki talinn nægilega öruggur og var A ehf. talið eiga óskipta 
sök á tjóni E.  
 
Hrd. 5. mars 2009 (481/2008): K slasaðist við störf sín fyrir Íslandspóst. Hún var að fara úr 
húsakynnum Íslandspósts með póstburðarkerru þegar hún féll af rampa við dyrnar. Rampinn 
hafði verið girtur af með handriði en handriðið fjarlægt vegna viðgerða. Slysið var rakið til þess 
að handriðið vantaði á rampann og Íslandspóstur sem fasteignareigandi var talinn bera ábyrgð á 
því. Aðstæður voru ekki taldar forsvaranlegar án handriðsins og voru þær til þess fallnar að 
skapa hættu. Hæstiéttur féllst á fullar bætur úr hendi Íslandspósts.  
 
Hrd. 22. maí 2014 (777/2013): Í málinu var viðurkennd skaðabótaskylda K og O vegna 
líkamstjóns sem H varð fyrir þegar hún féll úr efri koju í orlofshúsi K. Í málinu var því haldið 
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fram að ákvæði staðals ÍST EN 13453-1:2004 hefði gilt um gerð og búnað kojunnar. Hæstiréttur 
taldi skaðabótaábyrgð ekki verða reista á því ákvæði en þó mætti líta til staðalsins til 
viðmiðunar um þær kröfur sem gera mætti til frágangs á kojum. Hæstiréttur sagði að um 
húsnæðið hefði gilt ákvæði reglugerðar um hollustuhætti nr. 941/2002 þess efnis að húsnæðið 
skyldi vera þannig úr garði gert og viðhaldið að þeir sem þar dveldust hlytu ekki heilsutjón eða 
óþægindi af. Yrði við það að miða að sá frágangur kojunnar, að ekki væri öryggisgrind á 
fótagafli hennar frá stiga og út í vegg til að varna falli, væri óforsvaranlegur og í andstöðu við 
ákvæði reglugerðarinnar. Þannig væri hægt að rekja tjónið til vanbúnaðar kojunnar sem K og O 
bæru ábyrgð á. H var þó látin bera ⅓ hluta tjónsins sjálf vegna eigin sakar.  

 
Hrd. 9. október 2014 (121/2014): I krafði B hf. um bætur vegna slyss sem hann varð fyrir þegar 
band af flaggstöng við verslunina flæktist í hjóli hans með þeim afleiðingum að hann féll af 
hjólinu. I taldi B bera ábyrgð á tjóni sínu þar sem starfsmenn félagsins hefðu ekki gengið frá 
böndum flaggstangarinnar með fullnægjandi hætti. Niðurstaða héraðsdóms var staðfest í 
Hæstarétti en þar kom fram að engin gögn hefðu verið lögð fram sem sýndu fram á að orsök 
óhappsins mætti rekja til sakar starfsmanna og að I bæri sönnunarbyrði fyrir því að tjón hefði 
hlotist af saknæmri hegðun starfsmanna félagsins. Þá var ekki fallist á hlutlæga ábyrgð B.  
 

 Af framangreindri dómaframkvæmd er ljóst að byggt er á sakarreglunni. Erfitt er að álykta 

um hvort gerðar eru strangar kröfur um athafnaskyldu en atvik gefa ekki færi á slíkum 

ályktunum. Þó má leiða líkur að því að strangara sakarmati sé beitt í Hrd. 2006, bls. 2872 

(517/2005), Hrd. 13. mars 2008 (419/2007) og Hrd. 22. maí 2014 (777/2013) en til að mynda 

var gert í Hrd. 1995, bls. 1559, Hrd. 2003, bls. 72 (274/2002)224 og Hrd. 2003, bls. 2452 

(516/2002). Málsatvik og aðstæður eru þó um margt ósvipaðar og ekki byggt á sömu 

sjónarmiðum við sakarmatið. Í Hrd. 1995, bls. 1559 var litið til þess að ekki hefði verið um 

þekkta slysahættu að ræða og virðist það hafa haft áhrif á sakarmat í þeim málum. Þá kom 

fram í málinu að tjónþoli var að ganga tröppurnar í annað sinn og var hann því talinn þekkja 

aðstæðurnar auk þess sem bjart var úti og því auðvelt að sjá og meta aðstæður. Einnig var litið 

til þess í Hrd. 2003, bls. 2452 (516/2002) hvort um var að ræða þekkta slysahættu. Upplýst 

var í málinu að annað slys hefði orðið með sama hætti við umrædda hurð aðeins þremur 

mánuðum áður og síðan þrjú slys með sama hætti á tæpum tveimur árum. Hins vegar var til 

þess litið hversu mikill fjöldi fólks færi um dyrnar en fram kom í forsendum dómsins að um 

1,5 milljónir manna færu um þær ár hvert. Í Hrd. 2006, bls. 2872 (517/2005) og Hrd. 13. 

mars 2008 (419/2007) var fallist á skaðabótaskyldu en þar var meðal annars áréttað að í 

húseigninni væri verslun og þjónusta og yrði af þeim sökum að leggja ríkar skyldur á 

eigendur til að gera ráðstafanir til að tryggja öryggi vegfarenda sem ættu þangað erindi. Þá 

virðist ströngu sakarmati hafa verið beitt í Hrd. 22. maí 2014 (777/2013). Í málinu kom fram 

að ákvæði 3. málsl. 1. mgr. 14. gr. reglugerðar nr. 941/2002 um hollustuhætti gilti um 

                                                
224 Í Hrd. 2003, bls. 72 (274/2002) drukknaði erlend kona í Bláa lóninu og gerði maður hennar kröfu um 
skaðabætur vegna missis framfæranda. Ekki var fallist á að búnaði og ástandi lónsins, svo sem 
öryggismerkingum og viðvörunum, hefði verið ábótavant. Sjá frekari reifun á dóminum í kafla 7.4  
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húsnæðið. Ákvæðið er hins vegar almennt og ekki ljóst hvaða kröfur eru gerðar til 

fasteignareigandans samkvæmt því. 

 Það sem helst virðist litið til við mat á saknæmi á þessu sviði er, eins og almennt þegar 

tjón stafar af aðbúnaði og ástandi fasteigna, hvort brotið hefur verið gegn skráðum 

hátternisreglum. Í Hrd. 1995, bls. 1559 féllst Hæstiréttur ekki á það að brotið hefði verið gegn 

byggingarreglugerð og sýknaði verslunareigandann á þeim forsendum, og í Hrd. 22. maí 2014 

(777/2013) var fallist á það að aðbúnaður húsnæðis hefði ekki verið í samræmi við reglugerð 

nr. 941/2002 um hollustuhætti og var dæmd skaðabótaábyrgð á fasteignareiganda á þeirri 

forsendu.225 Þá má sjá á dómaframkvæmd að það hefur talsvert að segja ef rekin er verslun 

eða þjónusta á fasteigninni, samanber til dæmis Hrd. 2006, bls. 2872 (517/2005) og Hrd. 13. 

mars 2008 (419/2007). 

 

 Líkamstjón sem verður vegna hálku og bleytu  7.6.3

Telja má eðlilegt að gerðar séu ríkar kröfur til þeirra sem reka verslanir um að þeir geri 

ráðstafanir til að koma í veg fyrir tjón vegna bleytu og hálku þar sem viðskiptamenn þeirra 

koma.226 Af dómaframkvæmd á þessu sviði má nefna:  

 
Hrd. 1966, bls. 432: V varð fyrir slysi þegar hann rann í hálku á dyrapalli fyrir utan verslunina 
M en þangað fór hann ásamt konu sinni í þeim erindum að eiga viðskipti. V krafðist skaðabóta á 
þeim grundvelli að hellurnar sem voru á dyrapallinum hefðu verið hálli en venjulegur 
steinsteyptur flötur og varhugavert hefði verið að hafa slíkar hellur fyrir utan verslunina. 
Dómkvaddir matsmenn voru sammála um að fletirnir væru hálli en venjulegir fletir. Hæstiréttur 
féllst þó ekki á skaðabótaábyrgð verslunareigandans þar sem ekki taldist sannað að hellurnar 
hefðu verið svo varhugaverðar í hálku að verslunareigandinn yrði talin skaðabótaskyldur vegna 
tjónsins.  
 
Hrd. 1985, bls. 634: Á átti erindi inn í verslun um miðjan dag í desember. Á leið sinni inn í 
verslunina rann hún í hálku og hlaut líkamstjón. Hálkubletturinn var á milli inngöngu- og 
útgöngudyra verslunarinnar en hér var um að ræða einu leiðina að inngangi hennar. Á krafðist 
skaðabóta á þeim grundvelli að pallurinn hefði verið flugháll og hættulegur en Hæstiréttur taldi 
ósannað að svell hefði verið við innganginn auk þess sem ekki hefði verið sýnt fram á það að 
hálkan hefði verið meiri en annars staðar í kring á sama tíma.  

 
Hrd. 1995, bls. 198: I var ásamt samstarfskonu sinni á leið til vinnu og var nýfallinn snjór úti. 
Þegar þær gengu í gegnum Austurstræti rann I á svelli fyrir framan verslunina Víði en 
marmarahellur voru á svæðinu sem I féll á og mjöll yfir. Við fallið hlaut I bakmeiðsl og krafði 
hún fasteignareigandann um bætur. Hæstiréttur féllst á kröfu I og taldi að svæðið væri hættulegt 
við umræddar aðstæður. Sérstaklega var svæðið talið hættulegt í ljósi þess að enginn 
hæðarmunur var á gangstéttinni og marmarahellunum en nýfallinn snjórinn olli því að 

                                                
225 Hér má einnig nefna Hrd. 1967, bls. 1163, sem reifaður er ítarlega í kafla 7.7.3, og Hrd. 2003, bls. 72 
(274/2002) sem reifaður er í kafla 7.4  
226 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 497-499. Á bls. 497 er fjallað um tjón sem verður vegna hálku 
og bleytu utandyra við verslanir og fyrirtæki en á bls. 498-499 er fjallað um tjón sem verður vegna bleytu 
innandyra í verslunum.  
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marmarahellurnar voru mun hálli en gangstéttin. Af þeim sökum var talið eðlilegt að 
verslunareigandinn gerði ráðstafanir til að koma í veg fyrir tjón.  

 
Hrd. 1996, bls. 1002: Þ var á leiðinni út úr verslun Blómavals þegar hún féll í hálku og slasaðist 
á fæti. Í héraðsdómi, sem staðfestur var í Hæstarétti, var skaðabótaskylda lögð á 
fasteignareigandann vegna tjónsins en í niðurstöðu dómsins var talið að ríkar skyldur hvíldu á B 
þar sem um væri að ræða húsnæði sem laðaði að sér viðskiptavini með auglýsingum. Þá var 
talið að hálkan sem myndaðist við verslunina hefði ekki verið svo nýmynduð að ekki hefði mátt 
koma í veg fyrir hana. Slysið var rakið til vanrækslu verslunareiganda og því fallist á 
bótaskyldu.  
 
Hrd. 2004, bls. 1699 (385/2003): B varð fyrir líkamstjóni í verslun K á Hvolsvelli þegar hún 
rann í polli fyrir framan frystikistu inni í versluninni. Bleytan stafaði af leka frá frystikistu sem 
staðsett var í versluninni. Fallist var á skaðabótaskyldu verslunareigandans á þeim grundvelli að 
hann hefði vanrækt þá skyldu að koma í veg fyrir hálkuslys en hann hafði ekkert gert til að 
koma í veg fyrir bleytuna þrátt fyrir að starfsmaður hefði ítrekað bent á hættuna og var það 
metið honum til sakar.  
 
Hrd. 2005, bls. 4246 (230/2005): R krafðist skaðabóta úr hendi K vegna líkamstjóns sem hún 
varð fyrir þegar hún datt í hálku á trépalli fyrir utan kaffihús í Reykjavík. K hafði umráð yfir 
fasteigninni og var fallist á skaðabótakröfu R á þeim forsendum að fyrirsvarsmaður K hefði 
verið meðvitaður um hálkumyndunina umræddan dag og honum hefði borið skylda til að gera 
ráðstafanir til að tryggja að gestum veitingahússins stafaði ekki hætta af för sinni yfir pallinn og 
að dyrunum. Það þótti sýnt að ráðstafanir fyrirsvarsmanna K til að eyða hálku hefðu ekki verið 
fullnægjandi og var því fallist á skaðabótaskyldu K. Hálkueyðandi efni hafði verið dreift á 
pallinn um morguninn en upplýst var í málinu að klukkustund eftir atvikið, um klukkan 13:00, 
hefði enn verið mikil hálka á svæðinu. R var þó látin bera helming tjónsins sjálf vegna 
ölvunarástands.  
 
Hrd. 11. nóvember 2011 (29/2011): I varð fyrir líkamstjóni þegar hún steig á döðlu sem lá á 
gólfi við ávaxtaborð í verslun H hf. Krafðist I bóta vegna slyssins úr hendi H hf. sem eiganda 
verslunarinnar. Ekki var fallist á skaðabótaskyldu H. hf. þar sem slysið var ekki rakið til 
saknæmrar háttsemi starfsmanna H hf. Í dómi Hæstarréttar sagði að ógjörningur væri fyrir 
starfsmenn H hf. að koma í veg fyrir að ávextir féllu á gólf verslunarinnar eða að fylgjast svo 
nákvæmlega með að jafnan væri strax unnt að bregðast við þegar slíkt gerðist. 
 
Hérd. Rvk. 18. desember 2012 (E-276/2012): A varð fyrir líkamstjóni þegar hún rann í tröppum 
á leið sinni út úr verslun Skeljungs hf. Fallist var á skaðabótaábyrgð Skeljungs hf. á þeim 
forsendum að aðstæður fyrir utan verslunina hefðu verið óforsvaranlegar. Meðal annars var til 
þess litið hversu auðvelt hefði verið að sporna við tjóni en eftir slysið var límborða komið fyrir 
fremst á þrepin og var það talið hafa dregið verulega úr hálku.  
 

 Ljóst er af framangreindri dómaframkvæmd að byggt er á sakarreglunni þegar tjón stafar 

af hálku og bleytu við fasteign þar sem rekin er verslun eða þjónusta. Töluverðar breytingar 

virðast hafa orðið á því hversu miklar kröfur eru gerðar til fasteignaeigenda á þessu sviði og 

má því til stuðnings vísa í samanburð á eldri og yngri dómaframkvæmd. Í Hrd. 1966, bls. 432 

og Hrd. 1985, bls. 634 var eigandi eða umráðamaður fasteignar sýknaður af skaðabótakröfu 

vegna tjóns sem varð þegar viðskiptavinur hrasaði fyrir utan verslun. Í forsendum Hrd. 1966, 

bls. 432 kemur meðal annars fram að dómkvaddir matsmenn töldu flötinn hættulegri en 

venjulegan steyptan flöt og í Hrd. 1985, bls. 634 virðist til þess litið við mat á saknæmi að 
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ekki hafi verið sýnt fram á að hálka á stétt hafi verið meiri en á öðrum umferðarleiðum í 

kring. Í framangreindum málum virðist ekki vera beitt ströngu sakarmati og er hvergi minnst 

á að verslunareigandi eigi að gera sérstakar ráðstafanir til þess að öryggi á umferðarleiðum 

um fasteignina sé tryggt.227  

 Annað virðist þó gilda í nýrri dómum og má í því samhengi nefna Hrd. 1995, bls. 198 og 

Hrd. 1996, bls. 1002. Þar virðist Hæstiréttur ganga þvert á fyrri fordæmi þannig að gerðar eru 

ríkari kröfur til þeirra sem eiga fasteign eða eru umráðamenn fasteignar þar sem rekin er 

verslun eða þjónustustarfsemi.228 Sérstaklega er áhugavert að skoða samanburð á Hrd. 1985, 

bls. 634 og Hrd. 1995, bls. 198 en í þeim málum eru málsatvik ekki allskostar ólík. Þá má 

geta þess að í fyrra málinu, þar sem ekki var fallist á skaðabótakröfu á hendur 

verslunareigandanum, var tjónþoli á leið inn í verslunina en í seinna málinu, þar sem fallist 

var að skaðabótaskyldu, átti tjónþoli leið fram hjá versluninni. Hrd. 2004, bls. 1699 

(385/2003) og Hrd. 2005, bls. 4246 (230/2005) eru síðan í samræmi við yngri 

dómaframkvæmd.  

 Eðli þeirrar starfsemi sem fram fer í fasteign virðist spila töluvert inn í sakarmatið, 

samkvæmt forsendum framangreindra dóma þar sem fallist er á skaðabótaábyrgð. Þá virðist 

það einnig hafa töluvert að segja hvort verslunareigandi hafði tök að því að bregðast við. Ef 

tjón verður rakið til atvika sem fasteignareigandinn hefur enga stjórn á, til dæmis ef snögglega 

frýs eða ef verslun er lokuð þegar slys á sér stað, þá verður fasteignareigandinn líklega ekki 

talinn skaðabótaskyldur. Má í þessu samhengi nefna Hrd. 11. nóvember 2011 (29/2011),229 

þar sem sagði að ógerningur væri að koma í veg fyrir að ávextir féllu á gólf verslunarinnar 

eða að fylgjast svo nákvæmlega með að jafnan væri strax unnt að bregðast við þegar slíkt 

gerðist. Einnig má nefna Hrd. 1996, bls. 1002 og Hrd. 2005, bls. 4246 (230/2005) þar sem 

hálkan hafði byrjað að myndast töluvert fyrir slysið og því var það metið verslunareiganda til 

sakar að hafa ekki gert ráðstafanir á svæðinu.  

 Af norrænni dómaframkvæmd má nefna norskan dóm, LF. (2014-002407), sem einnig var 

reifaður í kafla 4.4. Þar var eigandi verslunarmiðstöðvar sýknaður vegna tjóns sem kona varð 

fyrir þegar hún féll í bleytu á gólfi húsnæðisins en bleytan hafði myndast eftir að einhver 

                                                
227 Sjá einnig Hrd. 1994, bls. 704 þar sem verslunareigandi var sýknaður af bótakröfu vegna slyss sem H varð 
fyrir þegar hún rann á gólfi verslunar á leið sinni út úr versluninni.  
228 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 496-497.  
229 Hér má einnig benda á Hrd. 1996, bls. 2668 en í því máli steig kona á vínber á gólfi verslunar. Ekki var fallist 
á skaðabætur og sagði í dóminum að ógerlegt væri að afstýra því í verslunum, eða annars staðar þar sem margt 
fólk kemur saman og fjöldi viðskiptavina, að þar bærist væta eða ávaxtahýði á gólf með fólki eða dytti úr 
innkaupapoka þess eða körfum og að ómögulegt væri að viðhafa slíka gæslu að strax væri tekið eftir og hreinsað 
upp.  
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missti niður ís á gólfið. Ekki þótti sýnt fram á sök í málinu af hálfu forsvarsmanna 

verslunarmiðstöðvarinnar. 

  

 Veitingarekstur 7.7

 Inngangur  7.7.1
Í þessum kafla er fjallað um þau tjónstilvik sem verða í eða við húsnæði þar sem fram fer 

veitingarekstur. Talið hefur verið að gæta þurfi sérstaklega að búnaði og eiginleikum 

fasteigna og viðhaldi og umhirðu þeirra þegar um ræðir vínveitingastaði þar sem búast má við 

fólki undir áhrifum áfengis sem ekki fer eins gætilega og það myndi ella gera.230 Um margt 

svipuð sjónarmið eiga hér við og um fasteignir þar sem fram fer verslun eða þjónusta, sem 

fjallað var um í kafla 7.6 Um tilvik þar sem líkamstjón verður vegna hálku og bleytu í og við 

húsnæði þar sem fram fer veitingarekstur má einnig vísa til þeirra sjónarmiða sem fram koma 

í kafla 7.6.3 en í þeim málum er byggt á sakarreglunni. 231 Vegna þess hve fáir dómar hafa 

gengið um þau tilvik er ekki talið tækt að fjalla um þau í heilum kafla og verður því aðeins 

fjallað um tilvik þar sem tjón stafar af búnaði og ástandi fasteignar.  

 Rekstur veitingahúss er leyfisskyld starfsemi og því verður í fyrstu vikið að því hvort leyfi 

fyrir starfsemi hefur áhrif á sakarmat eða þær kröfur um aðgæslu og athafnir sem gerðar eru 

til eigenda og umráðamanna fasteigna þar sem rekin eru veitingahús. 

 

 Áhrif þess að leyfi er veitt fyrir starfsemi  7.7.2
Í 1. gr. laga nr. 85/2007 um veitingastaði, gististaði og skemmtanahald er fjallað um gildissvið 

laganna en í 2. mgr. 1. gr. þeirra segir: 

 
Lög þessi taka til: 
 a. sölu á gistingu,  
 b. sölu og veitingar hvers kyns veitinga í atvinnuskyni á veitingastöðum og gististöðum og 
öðrum stöðum, svo sem samkomusölum eða um borð í skipum,  
 c. tækifærisleyfa vegna skemmtanahalds,  
 d. útleigu samkomusala í atvinnuskyni.  
 

Í III. kafla laganna má síðan finna ítarlegar reglur um leyfisveitingar þegar um ræðir 

framangreinda starfsemi. Sjá má að gerðar eru miklar kröfur til umsækjenda um leyfi, 

samanber til dæmis 10. gr. laganna og 23. gr. reglugerðar nr. 585/2007 um veitingarekstur, 

                                                
230 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 491. Sbr. einnig Jóhannes Sigurðsson, „Broadwaymálið – 
dómur Hæstaréttar frá 17. október 1989 (119/1988)“, bls. 256, en þar kemur fram að með tilliti til þess að seldar 
voru vínveitingar í húsnæði því sem tjónið varð í og gestir þar voru almennt undir áhrifum hefði verið eðlilegt að 
handrið við stigaop væri þannig gert að gestum væri það fyllilega ljóst að ekki væri ætlast til að fólk settist á það.  
231 Sjá til dæmis Hrd. 2005, bls. 4246 (230/2005) sem reifaður er frekar í kafla 7.6.3. 
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gististaði og skemmtanahald sem sett var á grundvelli framangreindra laga. Þrátt fyrir þær 

ströngu kröfur sem gerðar eru til þeirra sem sækja um leyfi fyrir starfsemi sem heyrir undir 

lögin þá er það alltaf á ábyrgð leyfishafans að gæta fyllsta öryggis sem eigandi og/eða 

umráðamaður fasteignar þar sem starfsemin fer fram. Fasteignaeigendur og umráðamenn 

fasteigna geta þannig ekki komið sér undan ábyrgð með þeim rökum að leyfi hafi verið veitt 

af opinberum eftirlitsaðilum og að fasteign hafi uppfyllt þau skilyrði sem sett voru fyrir 

leyfisveitingu, samanber eftirfarandi dóm:  

 
Hrd. 19. maí 2011 (65/2010): S krafðist viðurkenningar á því að G bæri fulla skaðabótaskyldu á 
tjóni sem hún varð fyrir á skemmtistað G. Á það var fallist með héraðsdómi að G bæri 
skaðabótaábyrgð á slysi S sökum þess að umbúnaður palls sem S féll af hefði ekki verið 
forsvaranlegur. S þurfti þó að bera ⅓ hluta tjónsins sjálf vegna ölvunar. Í málinu bar G því við 
að eftirlitsaðilar hefðu farið yfir staðinn og ekki gert neinar athugasemdir við umræddan pall og 
handriðið sem var við hann. Ekki var þó fallist á það að athugasemdaleysi við leyfisveitingu eða 
athugun eftirlitsaðila gæti orðið til þess að G kæmi sér undan ábyrgð vegna tjóns sem pallurinn 
og notkun hans kynni að valda. 
 

 Af dóminum má ráða að öryggi í fasteignum þar sem fram fer leyfisskyld starfsemi er á 

ábyrgð eigenda eða umráðamanna þeirra og er alveg óháð opinbera eftirlitinu sem fer fram í 

tengslum við útgáfu leyfis til reksturs staðarins. 

 

 Líkamstjón sem verður vegna búnaðar og ástands fasteignar 7.7.3
Eðlilegt verður að teljast að gera þá kröfu til þeirra sem reka veitingahús fyrir almenning að 

þeir sjái um að tröppur, stigar og annar umbúnaður sé þannig úr garði gerður að slysahætta sé 

hin minnsta.232 Af dómum þar sem tjón er rakið til aðbúnaðar og ástands fasteignar þar sem 

fram fer veitingarekstur má nefna:  

 
Hrd. 1967, bls. 1163: Ö varð fyrir líkamstjóni þegar hann féll aftur fyrir sig af palli fyrir framan 
veitingahús eftir að hafa lent í ryskingum við dyravörð veitingahússins. Ö leitaði inngöngu á 
staðinn en hann var undir töluverðum áhrifum áfengis og var því stöðvaður. Skaðabótakrafan 
var meðal annars reist á því að pallurinn væri of mjór og að breiðari pallur hefði komið í veg 
fyrir slysið. Pallurinn var ekki talinn hafa fullnægt 7. lið 29. gr. byggingasamþykktar 
Reykjavíkur frá 1945, sem gilti þegar slysið varð. Þá var talið að pallurinn væri óeðlilega mjór 
miðað við starfsemina sem fram fór í húsnæðinu og einnig að ekkert hefði verið því til 
fyrirstöðu að hækka stéttina fyrir framan innganginn þannig að þrepin væru óþörf. Var þessi 
vanbúnaður pallsins metinn fasteignareigandanum til sakar og hann því dæmdur 
skaðabótaskyldur vegna hluta tjóns Ö.  
 
Hrd. 1989, bls. 1330: O féll af handriði sem var umhverfis upphækkaðan danspall staðarins 
Broadway og slasaðist alvarlega við fallið. O hafði sest á handriðið, sem var 90 cm á hæð, 
sveiflað fótum og misst jafnvægið með þeim afleiðingum að hann féll aftur fyrir sig og niður 
3,75 m. Fleiri dæmi voru um að gestir hefðu fallið niður af handriðinu en nokkrum mánuðum 

                                                
232 Arnljótur Björnsson: „Rýmkuð sakarregla“, bls. 242. 
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fyrir slysið hafði kona fallið á sama stað milli hæða og slasast alvarlega. Konan hafði verið að 
dansa á pallinum og rekist á handriðið sem olli því að hún féll aftur fyrir sig en þá var handriðið 
einungis 75 cm á hæð. Í kjölfar þess slys var handriðið hækkað í 120 cm á tveimur stöðum fyrir 
ofan stigaop niður í neðri sal en þær hækkanir voru síðan fjarlægðar stuttu síðar þegar 
byggingarfulltrúi hafði gefið þau tilmæli að hækka skyldi allt handriðið í 90 cm og var 
handriðið í þeirri hæð þegar O slasaðist. Upplýst var í málinu að algengt væri að gestir settust á 
handriðið umhverfis dansgólfið og einnig kom fram að rekstraraðili Broadway hefði ráðið til sín 
sjálfstæða verktaka til að hanna, smíða og endurbæta handriðið og það hefði verið gert í 
samræmi við ákvæði byggingarreglugerðar nr. 292/1979 sem var í gildi þegar slysið varð. 
Fallist var á fulla skaðabótaábyrgð rekstraraðila Broadway og að það athæfi Broadway að 
fjarlægja upphækkanir sem settar voru fyrir ofan stigaopin hefði verið vítavert. Talið var að 
rekstraraðila Broadway hefði verið ljóst að gestir staðarins tylltu sér á handriðið og að það væri 
ekki fullnægjandi vörn fyrir gesti á dansgólfinu með tilliti til fyrri atvika. Þá var einnig til þess 
litið að gestum væri seldur aðgangur að staðnum og að þáttur í rekstri hússins væri sala á áfengi. 
O var talinn hafa sýnt af sér óaðgæslu með því að setjast upp á handriðið og sveifla fótum en 
það var hins vegar talið minniháttar í samanburði við sök rekstraraðila Broadway. 

 
Hrd. 1993, bls. 988: B var að ganga út af veitingastaðnum Geirsbúð þegar rúða var brotin í 
útihurð staðarins með þeim afleiðingum að glerflís hafnaði í vinstra auga hennar og hún 
blindaðist. Orsök þess að rúðan brotnaði mátti rekja til stympinga mjög ölvaðs manns, sem 
leitaði inngöngu á staðinn, og dyravarðar. B stefndi þrotabúi V hf., rekstraraðila Geirsbúðar, til 
greiðslu skaðabóta. Hún byggði skaðabótakröfu sína á því að ekki hefði verið gengið nægilega 
tryggilega frá aðkomu og dyraumbúnaði veitingastaðarins. Hurð hans var þannig úr garði gerð 
að tveir vængir mynduðu hurðina og voru þrír rammar í hvorum væng. Í efsta og stærsta 
rammanum var 82 x 30 cm stór rúða með einföldu gleri. Fallist var á skaðabótakröfu B en í 
Hæstarétti sagði að almennt mynduðust raðir við dyr veitingahússins og nokkur hætta væri á að 
menn leituðu þar inngöngu í ákafa. Dyraverðir þyrftu oft að vísa gestum frá og við það gæti 
komið til handalögmála. Dyraumbúnaður vínveitingahúsa þyrfti því að vera traustur. Hæstiréttur 
féllst á það að glerið í dyrunum hefði ekki verið traustur búnaður með tilliti til þeirrar starfsemi 
sem fram fór á staðnum. V hf. var af þessum sökum talið bera fulla ábyrgð á tjóni B.  
 
Hrd. 19. maí 2011 (65/2010): S féll af palli á veitingastaðnum Kaffi Akureyri og varð fyrir 
líkamstjóni. Pallurinn var í um það bil 30 cm hæð frá gólfinu og umhverfis pallinn var um 40 
cm járnslá. S krafði G, rekstraraðila Kaffi Akureyrar, um greiðslu skaðabóta og byggði kröfu 
sína á því að G hefði sýnt af sér stórkostlegt gáleysi og aðbúnaði á staðnum væri verulega 
ábótavant. Staðurinn væri veitingahús þar sem búast mætti við því að gestir væru undir áhrifum 
áfengis og færu ekki eins varlega og ella. G hefði ekki uppfyllt þá skyldu sína að gæta þess að 
aðbúnaður á staðnum væri öruggur. Fallist var á skaðabótakröfu S að hluta eða sem nam ⅔ 
hlutum tjónsins. Meðal annars var til þess litið að Kaffi Akureyri væri veitingahús sem opið 
væri almenningi og sala vínveitinga væri þáttur í starfsemi staðarins. Útbúnaður á staðnum ætti 
að vera miðaður við það og þá sérstaklega síðla kvölds þegar birta væri takmörkuð. Pallurinn 
umræddi væri búinn leðursófa og við hann stæði borð. Af því mætti ráða að búist væri við 
gestum inn á pallinn. Þá var talið að 40 cm grindverksslá væri almennt til þess fallin að skapa 
hættu þar sem fólk væri á hreyfingu og taldi dómurinn það sérstaklega varasamt á þessu svæði, í 
ljósi þess að á staðnum mætti vænta þess að ölvaðir sýndu ekki sömu varkárni og allsgáðir. 
Úrbætur voru gerðar á svæðinu strax í kjölfar slyssins en það var talið benda til þess að eigendur 
hefðu talið að grindverk af þessu tagi gæti að minnsta kosti átt þátt í atvikum sem þessu.  
 

 Eins og sjá má á framangreindri dómaframkvæmd er sakarreglunni beitt um ábyrgð 

fasteignaeigenda þegar tjón verður vegna búnaðar og ástands fasteigna þar sem fram fer 

veitingarekstur. Af dómaframkvæmd má ráða að í slíkum málum hafi um langt skeið verið 

beitt ströngu sakarmati, samanber til dæmis Hrd. 1967, bls. 1163 og Hrd. 1989, bls. 1330. Af 
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Hrd. 1989, bls. 1330 má álykta með vissu að meirihluti Hæstaréttar beiti strangara sakarmati 

en almennt er gert við beitingu sakarreglunnar. Rekstraraðilar voru til að mynda búnir að gera 

sérstakar ráðstafanir í samráði við fagaðila og byggingaryfirvöld til að koma í veg fyrir 

frekara tjón. Jóhannes Sigurðsson fjallar um málið í grein sinni „Broadwaymálið – Dómur 

Hæstaréttar frá 17. október 1989 (119/1988)“ og telur að þrátt fyrir að eðlilegt og réttmætt sé 

að gera ríkari kröfur til háttsemi veitingahúsaeigenda sökum starfseminnar sem þar fer fram 

hafi Hæstaréttur gengið fulllangt í því að telja háttsemi Broadway vítaverða eða með öllu 

óforsvaranlega. Jóhannes telur niðurstöðu héraðsdóms eðlilegri.233  

 Við mat á saknæmi í framangreindum málum virðist helst til þess litið hvort brotið hefur 

verið gegn skráðum hátternisreglum en einnig virðist eðli starfseminnar hafa töluverð áhrif og 

að gera þurfi frekari kröfur til þeirra sem eiga og hafa umráð yfir fasteignum þar sem vínsala 

er þáttur í starfseminni og búast má við fólki undir áhrifum.  

 

 Íbúðarhúsnæði  7.8
Í kafla þessum verður fjallað um líkamstjón sem verður í og við íbúðarhúsnæði. Aðeins 

verður farið yfir tjón sem verður vegna hálku og bleytu. Um tjón sem stafar af búnaði og 

ástandi íbúðarhúsnæðis gildir sakarreglan eins og almennt um skaðabótaábyrgð 

fasteignareigenda.234 Sakarreglan gildir einnig á öðrum Norðurlöndum þegar tjón stafar af 

búnaði og ástandi íbúðarhúsnæðis.235 

 Sem dæmi um tjón sem verður vegna hálku og bleytu við íbúðarhúsnæði má nefna 

eftirfarandi dóma:  

                                                
233 Sbr. Jóhannes Sigurðsson, „Broadwaymálið – Dómur Hæstaréttar frá 17. október 1989 (119/1988)“, bls 254-
257. Niðurstaða héraðsdóms var að sök O og rekstraraðila Brodway væri jöfn þar sem báðir hefðu sýnt af sér 
sök.  
234 Sbr. til dæmis Hrd. 1985, bls. 1131: Í því máli varð tjón þegar þak á sumarbústað S og Þ fauk og lenti á 
öðrum sumarbústað skammt frá. Hæstiréttur féllst ekki á skaðabótaábyrgð Þ og S þar sem ekki var sannað að 
þakið hefði fokið vegna vanbúnaðar eða ófullnægjandi frágangi á þakinu.   
235 Sjá til dæmis Rt. 1954, bls. 257. Í því máli var maður að heimsækja kunningja sinn og fór um dyr sem hann 
taldi að væru eðlilegar kjallaradyr. Þegar hann var á leið niður steyptist hann niður stigann og fékk alvarlega 
höfuðáverka sem hann lést af daginn eftir. Húseigandinn var talinn ábyrgur fyrir slysinu vegna skorts á 
varúðarráðstöfunum. Um var að ræða brattan stiga án handriðs. Litið var til þess að þetta var hús með fimm 
íbúðum og staðsett í íbúðarhverfi þar sem búast mátti við umferð og þá einnig umferð þeirra sem ekki þekktu 
aðstæður. Engar viðvaranir voru til staðar. Þrátt fyrir allt var stiginn samþykktur af byggingaryfirvöldum. Þá má 
einnig benda á RG. 1993, bls. 503 þar sem A féll út um glugga á milli 2. og 3. hæðar í byggingu í Osló og krafði 
fasteignareigandann í kjölfarið um bætur. Fasteignareigandinn var sýknaður þar sem hann var ekki talinn hafa 
sýnt af sér sök. Glugginn var ekki talinn fara í bága við lög eða reglugerðir og litið var til þess að enginn hefði 
slasast á þessum stað áður. Einnig voru umræddir gluggar ekki taldir frábrugðnir því sem almennt tíðkaðist en 
slíkir gluggar voru algeng sjón í öðrum byggingum frá sama tíma á sama svæði. Þá var til þess litið að A þekkti 
aðstæður á svæðinu vel og var tjónið rakið til óhappatilviljunar. Loks má nefna Rt. 1951, bls. 212 en í því máli 
hafði ís fallið af þaki og á höfuð vegfarenda. Ekki var talið að eigandi hefði sýnt af sér sök en talið var að snjór 
og ís hefði verið hreinsaður á viðeigandi hátt og viðeigandi ráðstafanir gerðar. 
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Hrd. 1995, bls. 3048: A slasaðist þegar hann rann í hálku fyrir utan íbúðarhúsnæði en þangað 
átti hann erindi með þvottavél vegna vinnu sinnar. Hálka og snjór var úti en þvottavélina flutti 
hann með samstarfsmanni sínum. Þurftu þeir að fara með þvottavélina inn um kjallaradyrnar en 
viðtakandinn hafði mokað tröppurnar og stéttina sem lá að dyrunum. A, ásamt samstarfsmanni 
sínum, kannaði aðstæður áður en hann hófst handa. A gekk á undan og því aftur á bak að 
húsinu. Þegar þeir voru komnir að dyrum íbúðarinnar hrasaði A á hálkubletti og varð fyrir 
líkamstjóni. Í kjölfarið krafði A eigendur hússins um skaðabætur á þeim grundvelli að þeir bæru 
ábyrð á aðstæðunum við húsið. Hæstiréttur sýknaði í málinu og taldi að A hefði átt að kanna 
aðstæður betur áður en hann hófst handa og sýna meiri aðgát. Þá var talið að eigandi 
íbúðarinnar hefði gert það sem hann gat til að gera leiðina sem öruggasta.  
 
Hrd. 1999, bls. 231 (222/1998): M slasaðist þegar hún gekk niður tröppur að kjallaraíbúð 
vinafólks síns en hún var undir töluverðum áhrifum áfengis þegar slysið varð. M krafði 
eigendur fasteignarinnar um skaðabætur á þeim grundvelli að tröppurnar væru stórhættulegar 
auk þess sem lýsing væri ófullnægjandi og handrið vanbúið. Ástæða slyssins var talin mikil 
hálka í tröppunum en mjög hált var á svæðinu þennan dag. Hæstiréttur sýknaði íbúðareigendur 
vegna slyssins og taldi að það yrði rakið til ölvunar M. Þá kom einnig fram í málinu að vinkona 
M hefði bannað henni að koma í heimsókn sökum ölvunarástands hennar. 
 

 Í framangreindum málum er byggt á sakarreglunni og af dómaframkvæmd er erfitt að 

álykta með vissu um sakarmat en það virðist ekki strangt.236 Af Hrd. 1995, bls. 3048 má sjá 

að takmörk eru sett fyrir því hversu miklar kröfur eru lagðar á eiganda íbúðarhúsnæðis til að 

tryggja að engin hætta sé á hálkuslysum í tröppum og á gangvegum fasteigna þeirra.237 

Húseigandinn hafði mokað frá tröppunum og var þannig talin hafa gert þær varúðarráðstafanir 

sem krafist verður af hinum almenna fasteignareiganda þar sem veðrátta er rysjótt og ávallt 

megi búast við hálku. Þá sagði í dóminum að tjónþola hafi mátt vera ljóst að þeir gátu ekki 

treyst því að engin hálkumyndun væri á svæðinu og þeim hefði því borið að sýna frekari 

aðgát.  

 Einnig er áhugavert að skoða samanburð á framangreindum dómum og Hrd. 31. maí 2007 

(635/2006) sem reifaður er í kafla 7.4.5. Í Hrd. 31. maí 2007 (635/2006) var um að ræða 

fjöleignarhús þar sem voru íbúðir en einnig var í húsinu rekin opinber þjónusta. Af dóminum 

má ráða að það vegi þungt í sakarmatinu að í húsnæðinu hafi verið starfrækt atvinnustarfsemi. 

Vísað er til ákvæða laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús og tekið fram að annast skuli viðhald 

með tilliti til þeirrar starfsemi sem fer fram í húsinu. Mögulega hefði niðurstaðan orðið önnur 

ef fjöleignarhúsið hefði einungis verið notað til íbúðar en ekki er hægt að slá neinu föstu í 

þeim efnum.  

 Í dönskum rétti er byggt á sakarreglunni þegar tjón stafar af hálku og bleytu við 

íbúðarhúsnæði og má í því samhengi nefna UfR. 1967, bls. 848. 238 Í því máli rann bréfberi í 

hálku fyrir utan íbúðarhúsnæði og varð fyrir líkamstjóni. Bréfberinn gerði kröfu um 
                                                
236 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 495 og 500.  
237 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 495.  
238 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 90.  
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skaðabætur úr hendi eiganda húsnæðisins. Slysið átti sér stað snemma morguns en í málinu lá 

fyrir að fasteignareigandinn hafði komið heim í kringum miðnætti kvöldið áður og þá var 

engin hálka. Hvorki veðurspá né aðstæður bentu til hálkumyndunar og var 

fasteignareigandinn sýknaður í málinu. Þá má einnig benda á annan danskan dóm: 

 
UfR. 1968, bls. 268: A féll á hálkubletti á gangstétt við fasteign B og hlaut líkamstjón. Um var 
að ræða fjölfarna götu og daginn áður en slysið átti sér stað hafði mikið verið um ísingu og 
snjóað hafði töluvert. A gerði kröfu um skaðabætur úr hendi B og byggði á því að við 
framangreindar aðstæður hefði hann átt að grípa til viðeigandi ráðstafana til að koma í veg fyrir 
möguleg slys á vegfarendum. Fallist var á kröfu A um bætur. 239  
 

 Það sem greinir þessa tvo dóma að er möguleiki fasteignareigandans á að koma í veg fyrir 

tjón. Í fyrra málinu er það talið langsótt að hann hafi getað vitað af hálkunni þar sem ekkert 

benti til þess, slysið átti sér stað snemma morguns og ekki var hálka kvöldið áður þegar 

fasteignareigandinn kom heim. Í seinna málinu var talið að fasteignareigandanum hefði verið 

kunnugt um hálkuna og var því lögð ríkari skylda á hann til athafna.  

 

 Jarðvegsframkvæmdir og mannvirkjagerð 7.9
Í þessum kafla verður farið yfir tjón sem stafar af jarðvegsframkvæmdum og mannvirkjagerð. 

Nokkrir dómar hafa fallið um tjón á nærliggjandi fasteignum sem stafar af 

jarðvegsframkvæmdum og mannvirkjagerð á fasteign en af þeim dómum má ráða að 

sakarreglunni sé beitt á þessu sviði, samanber eftirfarandi dóma: 

 
Hrd. 1973, bls. 390: Sveitarfélag var sýknað af skaðabótakröfu þriggja bænda en þeir töldu að 
boranir sveitarfélagsins eftir heitu vatni hefðu haft áhrif á vatnsmagn í öðrum borholum sem 
þeir nýttu í ylrækt. Í dóminum var tekið fram að ekki þætti nægilega sannað að boranirnar hefðu 
haft áhrif á vatnsmagnið holunum. Þá var einnig tekið fram að þrátt fyrir að slíkt þætti sannað 
yrði skaðabótaábyrgð ekki lögð á sveitarfélagið þar sem ekki væri talið að það hefði sýnt af sér 
sök í málinu.  

 
Hrd. 27. nóvember 2014 (93/2014): K krafði sveitarfélagið G um skaðabætur vegna tjóns sem 
hún varð fyrir þegar fasteign hennar byrjaði að síga við framkvæmdir G í nágrenninu. Í málinu 
var lögð fram matsgerð þar sem því var slegið föstu að jarðvegsframkvæmdir G hefðu haft áhrif 
á sig hússins en einnig að ýmsar aðrar orsakir væru fyrir því. Litið var til þess hvernig staðið 
hefði verið að byggingu hússins, hvernig undirlagið var og að framkvæmdir sem gerðar voru 
við húsið á árunum 1979 og 1987 hefðu haft áhrif á sig þess. Þá var einnig litið til sakar G en 
ekkert benti til þess að G hefði notað önnur og stærri tæki en venjulega var gert eða að G hefði 
staðið óvarlega að framkvæmdum, sem voru í umtalsverðri fjarlægð frá húsinu. Var G sýknað af 
kröfu K í málinu.  
 

                                                
239 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 90.  
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 Í báðum framangreindum dómum er byggt á sakarreglunni og sýknað á þeim grundvelli 

að fasteignareigandi hafi ekki sýnt af sér sök. Í Hrd. 27. nóvember 2014 (93/2014) segir 

orðrétt í niðurstöðu Hæstaréttar:  

 
Í nábýlisrétti gildir sú meginregla að fasteignareiganda ber að gæta þess við nýtingu og 
framkvæmdir á eign sinni að ekki verði tjón á nærliggjandi fasteignum. Þegar tjón verður á eign 
af þessum sökum stofnast skaðabótaskylda á grundvelli sakarreglunnar og á það sama við um 
bótaábyrgð sem hvílir á áfrýjanda samkvæmt reglum skaðabótaréttar um bótaábyrgð hins 
opinbera. 
 

 Erfitt er að álykta um það hvort sakarreglunni er beitt með ströngu sakarmati í málum er 

varða skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda þegar tjón verður vegna jarðvegsframkvæmda og 

mannvirkjagerðar. Í framangreindum dómi, Hrd. 27. nóvember 2014 (93/2014), virðist 

sakarreglunni vera beitt án rýmkunar, þ.e. ekki er beitt ströngu sakarmati. Í yfirmatsgerð sem 

lögð var fram í málinu var talið trúlegt að framkvæmdir þær sem sveitarfélagið G stóð fyrir 

hefðu haft talsvert vægi við mat á einstaka þáttum sem kynnu að hafa haft áhrif á sig hússins. 

Í yfirmatsgerðinni var einnig vikið að því hvort unnt hefði verið að fyrirbyggja skemmdir með 

einhverjum hætti. Tvær leiðir voru tilgreindar í þeim efnum en þær taldar bæði dýrar og 

líklega óraunhæfar, án þess að fyrir lægi einhver frekari könnun á því. Þá má einnig hafa í 

huga hér að G vissi hvert ástandið á svæðinu var en það mátti til dæmis ráða af fyrri 

framkvæmdum G á svæðinu. G hefði því mátt vera ljóst að gæta þyrfti varúðar við 

framkvæmdir á þessum stað. Í yfirmatsgerðinni er því slegið föstu að sigið stafi af breytingu á 

grunnvatnsstöðu en af forsendum dómsins verður ekki séð að ástand húsanna hafi verið 

kannað sérstaklega eða framkvæmdar mælingar á grunnvatnsstöðu á framkvæmdasvæðinu. 

Þess má þó geta að G tók að einhverju leyti mið af ástandi svæðisins við framkvæmdirnar. Þá 

þarf að hafa í huga hér að um er að ræða umfangsmiklar framkvæmdir gerðar af sjötta stærsta 

sveitarfélagi landsins þar sem starfar fjöldi sérfræðinga. Af framansögðu má álykta að 

sakarmatið í dóminum er ekki strangt.  

 Þó má benda á annan dóm þar sem sakarreglunni virðist beitt með ströngu sakarmati:  

 
Hrd. 2005, bls. 1329 (359/2004): B, J og H kröfðu A ehf., verktaka, og F, sveitarfélag, um 
skaðabætur vegna tjóns á fasteignum þeirra af völdum sprenginga við byggingu varnargarða 
gegn snjóflóðum. Verktakinn sem vann verkið var talinn hafa sýnt af sér sök og var því talinn 
skaðabótaskyldur á þeim grundvelli. Þá var talið að sérstök verkskylda hefði hvílt á 
sveitarfélaginu F um að hafa stöðugt eftirlit með því að réttilega væri staðið að sprengingunum í 
því skyni að geta gripið inn í ef misbrestur yrði þar á. F sinnti ekki þeirri skyldu sinni þegar á 
verkið leið og var því talið bera skaðabótaábyrgð á þeim grundvelli. 
 

 Ábyrgð sveitarfélagsins grundvallaðist hér á því að eftirlitsskyldu hefði ekki verið sinnt 

með tilliti til þeirrar meginreglu nábýlisréttar að fasteignareiganda beri að gæta þess 



 
 

80 

sérstaklega við nýtingu og framkvæmdir á fasteign sinni að tjón verði ekki á nærliggjandi 

fasteignum.  

 Ljóst er af fyrrnefndum dómum að ekki er beitt hlutlægum ábyrgðarreglum á þessu sviði 

líkt og þekkist í dönskum rétti, samanber til dæmis UfR. 1968, bls. 84 sem áður var reifaður í 

kafla 4.3. Í því máli var fasteignareigandi talinn ábyrgur fyrir tjóni á 500 ára gamalli 

klausturbyggingu þrátt fyrir að ekki væri hægt að sýna fram á sök.240 Annar danskur dómur 

þar sem bersýnilega er beitt hlutlægri ábyrgð er í UfR. 1983, bls. 714 þar sem 

verktakafyrirtæki tók að sér að endurnýja hreinsunarkerfi í bæ einum í Danmörku en við 

framkvæmdirnar lækkaði grunnvatn og olli það tjóni á nálægum húsum. Sveitarfélagið var 

ekki talið hafa sýnt af sér saknæma háttsemi við verkið en var þrátt fyrir það talið bera fulla 

ábyrgð á tjóninu.241 Hvað varðar norskan og sænskan rétt þá er í 9. gr. norsku nábýlislaganna 

(grannelova nr. 15/1961) að finna meginreglu sem mælir fyrir um hlutlæga ábyrgð þegar tjón 

stafar af hagnýtingu fasteignareiganda á fasteign sinni. Þá er einnig að finna sambærilegt 

ákvæði í sænsku jarðalögunum (jordabalken 1970:994), samanber 3. gr. þar sem fram kemur 

að nágranni eigi rétt á skaðabótum verði tjón vegna framkvæmda, en í þessum ákvæðum er 

skaðabótaábyrgðin byggð á hlutlægum grundvelli. 242 

 Eins og að framan greinir er sakarreglunni beitt þegar tjón stafar af 

jarðvegsframkvæmdum og mannvirkjagerð en nokkuð er á reiki hversu ströngu sakarmati er 

beitt í þeim málum. Af dómaframkvæmd má þó ráða að ekki er beitt ólögfestum hlutlægum 

ábyrgðarreglum á þessu sviði. Með hliðsjón af danskri dómaframkvæmd og kenningum 

Henry Ussing (sjá kafla 2.3.3) verður varla loku fyrir það skotið að bótaskylda verði dæmd á 

hlutlægum grundvelli í íslenskum rétti þegar tjón stafar af framkvæmdum á fasteign. Slík 

niðurstaða yrði þó í andstöðu við dómaframkvæmd Hæstaréttar. Hrd. 27. nóvember 2014 

(93/2014) félli til að mynda vel að þeim rökum sem Henry Ussing færir fyrir beitingu 

hlutlægra ábyrgðarreglna í ólögfestum tilvikum.  

  

                                                
240 Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 178. 
241 Til hliðsjónar Bo von Eyben og Helle Isager: Lærebog i erstatningsret, bls. 177-182.  
242 Sjá til hliðsjónar Jan Hellner og Marcus Radetzki: Skadeståndsrätt, bls. 343. 
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8 Niðurstöður 
Ritgerðin fjallar um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda og í inngangsorðum hennar er sett 

fram það markmið að taka til athugunar hvort sakarmat sé breytilegt eftir eðli þeirrar starfsemi 

sem fram fer á fasteign. Þá var það einnig markmið að skoða hvaða atriði hafa áhrif á 

sakarmat.  

 Skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda vegna tjóns sem rekja má til fasteigna byggir oftast á 

óeiginlegu athafnaleysi en þá hvílir athafnaskylda á fasteignareigandanum og hann verður 

skaðabótaskyldur á þeim grundvelli að þeirri athafnaskyldu er ekki sinnt. Skylda þessi getur 

einnig hvílt á umráðamönnum fasteigna og geta þeir því orðið skaðabótaskyldir á sömu 

forsendum.  

 Sakarreglan er sú regla sem gildir hér á landi um skaðabótaábyrgð fasteignaeigenda en þó 

með þeim fyrirvara að lög geta kveðið á um annað. Ekki er beitt ólögfestum hlutlægum 

ábyrgðarreglum á þessu sviði. Af dómaframkvæmd má ráða að sakarreglunni er beitt með 

misströngu sakarmati og fer það eftir aðstæðum hversu ríkar athafnaskyldur dómstólar leggja 

á eigendur fasteigna til að tryggja öryggi þeirra sem fara um þær. Eitt af því sem hefur áhrif á 

sakarmatið er eðli þeirrar starfsemi sem fram fer á fasteign, eins og ráða má af þeirri 

dómaframkvæmd sem farið er yfir í 7. kafla ritgerðarinnar. Mestar kröfur eru gerðar til þeirra 

sem reka verslun og veitingastaði en þá helgast sakarmat meðal annars af því að reynt er með 

ýmsum ráðum að laða fólk að fasteigninni, til dæmis með auglýsingum. Þegar tjón stafar af 

fasteign þar sem fram fer veitingarekstur virðist áfengissala, sem þáttur í rekstri, einnig leiða 

til þess að ríkari kröfur eru gerðar til eigenda og umráðamanna hennar. Þá losnar eigandi eða 

sá sem hefur umráð yfir fasteign ekki undan ábyrgð þó að hann hafi fengið leyfi fyrir 

starfseminni.  

 Þegar tjón verður í og við íbúðarhúsnæði virðast ekki gerðar miklar kröfur til 

fasteignaeigenda um að gera ráðstafanir til að forða tjóni og sakarmat í þeim málum er ekki 

strangt. Hið sama virðist eiga við um eigendur eða umráðamenn fasteigna þar sem fram fer 

íþrótta- og tómstundastarfsemi. Þegar tjón stafar af sund- og baðstöðum virðast ríkari kröfur 

vera gerðar til eigenda en áður var og þá sérstaklega um að öryggismerkingar og aðrar 

viðvaranir séu skýrar og sjáanlegar. Þá hafa verið sett ítarlegri ákvæði um skyldur 

fasteignaeigenda og umráðamanna bað- og sundstaða og má leiða líkur að því að það hafi 

áhrif á sakarmatið. Þegar tjón stafar af fasteign þar sem rekinn er skóli eða leikskóli, og tjónið 

er rakið til aðbúnaðar eða ástands fasteignar, má ráða af eldri og yngri dómaframkvæmd að 

ekki sé beitt ströngu sakarmati. Þegar tjón stafar af hálku og bleytu við skólahúsnæði virðast 
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hins vegar vera gerðar ríkari kröfur til fasteignaeigenda í yngri dómaframkvæmd en eldri, 

samanber einkum samanburð á Hrd. 2005, bls. 4418 (251/2005) og Hrd. 1986, bls. 1601.  

 Þegar tjón stafar af fasteign þar sem fram fer opinber þjónusta má ráða af eldri 

dómaframkvæmd að sakarmat var alls ekki strangt, hvort sem tjón stafaði af aðbúnaði og 

ástandi fasteignar eða hálku og bleytu. Voru í raun lagðar fremur litlar skyldur á eigendur 

fasteigna og miklar kröfur gerðar til tjónþola um aðgæslu. Af nýrri dómaframkvæmd að 

dæma virðast kröfur til eigenda og umráðamanna fasteigna aftur á móti vera að aukast en 

sjónarmið það sem helst virðist lagt til grundvallar er hvort um sé að ræða starfsemi sem ekki 

verður sótt annað, samanber Hrd. 15. nóvember 2007 (184/2007), eða þjónustu sem tjónþola 

er skylt að sækja, samanber Hrd. 11. nóvember 2010 (667/2009).  

 Sú þróun að á mörgum sviðum séu gerðar frekari kröfur til fasteignaeigenda um að gæta 

þess að tjón stafi ekki af fasteignum þeirra er ekki óeðlileg, til dæmis með hliðjón af norrænni 

dómaframkvæmd, en þar er sakarmat oft og tíðum strangara og hlutlægri ábyrgð frekar beitt. 

Þá virðast á sumum sviðum hafa verið sett skýrari ákvæði um aðgæslu- og athafnaskyldu 

eigenda og umráðamanna fasteigna sem ætla má að geti haft áhrif á sakarmat. Einnig má líta 

til þeirrar þróunar sem hefur orðið í ábyrgðartryggingum en algengt er nú á dögum að 

fasteignaeigendur og umráðamenn séu með ábyrgðartryggingar á fasteignum sínum eða tryggi 

starfsemi sína. Ábyrgðartryggingar geta einnig verið lögbundnar. 

 Það er meginregla í norrænum skaðabótarétti að verkkaupi ber ekki ábyrgð á sjálfstæðum 

verktökum. Í íslenskum rétti virðist meginreglan gilda fullum fetum þegar um ræðir verktaka 

sem starfa við fasteign en í rétti annarra Norðurlandaþjóða er hins vegar oft og tíðum vikið frá 

henni. Í Danmörku og Svíþjóð virðist vikið frá meginreglunni ef tjón stafar af því að 

lögbundnum skyldum er ekki sinnt eða ef um er að ræða sérlega hættulegan og óvenjulegan 

búnað. Í norskum rétti er hins vegar erfitt að draga ályktanir um það hvort vikið er frá 

umræddri meginreglu. Stafar það af því að mörg ákvæði kveða á um skaðabótaábyrgð 

fasteignaeigenda á hlutlægum grundvelli og norskir dómstólar virðast almennt ganga langt í 

beitingu hlutlægrar ábyrgðar í ólögfestum tilvikum.  

 Þegar tjón stafar af jarðvegsframkvæmdum eða mannvirkjagerð er byggt á sakarreglunni 

en erfitt er að álykta um það af dómaframkvæmd hvort ströngu sakarmati er beitt í þessum 

málum. Hrd. 2005, bls. 1329 (359/2004) virðist benda til að töluverðar kröfur séu gerðar til 

eiganda fasteignar þar sem fram fara jarðvegsframkvæmdir eða mannvirkjagerð en hins vegar 

bendir nýfallinn Hrd. 27. nóvember 2014 (93/2014) til þess að ekki sé beitt ströngu sakarmati 

á þessu sviði. Það má þó ráða af dómaframkvæmd að ekki er beitt ólögfestum hlutlægum 

ábyrgðarreglum eins og til dæmis þekkist í Danmörku. Þá gilda heldur ekki lögfestar 
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hlutlægar ábyrgðarreglur á þessu sviði eins og þekkist í norskum og sænskum rétti. Þegar 

jarðvegsframkvæmdir eða mannvirkjagerð á sér stað á fasteign má þó ætla að eðlilegt sé að 

gera strangar kröfur til fasteignareiganda eða þeirra sem standa að þeim framkvæmdum. Tjón 

sem verður vegna starfsemi af þessum toga getur orðið mikið og er oft og tíðum afar 

þungbært fyrir tjónþola. Þá getur verið erfitt fyrir tjónþola að sanna saknæma háttsemi í 

slíkum málum. Víðtækar ábyrgðarreglur gætu jafnframt leitt til frekari aðgæslu af hálfu 

fasteignaeigenda eða framkvæmdaraðila og hægt er að taka mið af þeirri ábyrgð við 

skipulagningu starfseminnar eða framkvæmdanna, til dæmis með ábyrgðartryggingum.  

 Það verður áhugavert að skoða þróun mála á þessu sviði á næstu árum en hún virðist vera 

að færast í átt að strangara sakarmati. Þar sem íslenskir dómstólar hafa almennt verið tregir til 

að beita ólögfestum hlutlægum ábyrgðarreglum í skaðabótarétti má álykta að þróunin verði sú 

að þeir haldi sig innan sakarreglunnar en þá með öllum þeim tilbrigðum sem rúmast innan 

hennar. Hvort löggjafinn sér ástæðu til að mæla fyrir um hlutlæga ábyrgð fasteignaeigenda á 

einhverjum sviðum verður tíminn að leiða í ljós. Þá mætti jafnvel sæta lagi og kveða oftar og 

skýrar á um það, í settum rétti, til hvaða ráðstafana eigendum og umráðamönnum ber að grípa 

svo að þeir sem fara um fasteignina verði ekki fyrir tjóni. Slíkt væri til hagræðingar fyrir þá til 

að átta sig á skyldum sínum og fyrir tjónþola til að leita réttar síns. Þá gætu slíkar skráðar 

hátternisreglur auðveldað dómstólum mat á saknæmi.  
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