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Ágrip 
Í þessari ritgerð verða vanefndir og vanefndaúrræði kröfuréttar skoðuð. Fjallað verður 

stuttlega um vanefndirnar greiðsludráttur, ómöguleiki og vanheimild. Gerð verður sérstaklega 

grein fyrir gallahugtaki fasteignakaupalaga og verður áhersla lögð á að varpa ljósi á hvenær 

galli telst vera verulegur þannig að til greina komi að rifta kaupsamningi um fasteign sbr. 1. 

mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Einnig verður fjallað um önnur 

vanefndaúrræði sem hægt er að grípa til vegna galla. Þessi vanefndaúrræði eru efndir in 

natura, úrbætur, afsláttur, skaðabætur og stöðvunarréttur.  

 
 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 



	
  

	
  

Formáli 
Ritgerð þessi var unnin á Bifröst vorið 2013. Hún er 12 ECTS – eininga lokaverkefni til að 

öðlast BS gráðu í viðskiptalögfræði við Háskólann á Bifröst. Markmið þessa verkefnis er að 

gera grein fyrir gallahugtaki fasteignakaupalaga og hvaða atriði leiða til þess að galli á 

fasteign teljist veruleg vanefnd svo til greina komi að rifta kaupsamningi um fasteign 

samkvæmt 1. mgr. 42. gr. fasteignakaupalaga (hér eftir skammstöfuð fkpl., þar sem það á 

við). Höfundur vonast til að öðlast frekari þekkingu á meðferð lögskýringagagna og túlkun 

þeirra sem og frekari færni við greiningu dóma Hæstaréttar.  

Áhugi á efni ritgerðarinnar kviknaði í námskeiðinu samninga- og kauparéttur þegar 

höfundur ásamt öðrum nemendum vann verkefni tengt efni ritgerðarinnar. 

Ritgerðin er unnin undir traustri leiðsögn Maj Britt Hjördísar Briem og vil ég þakka 

henni fyrir uppbyggilega gagnrýni, góðar athugunarsemdir og góða leiðsögn við vinnslu 

ritgerðarinnar. Einnig vil ég þakka Hjalta Brynjari Árnasyni lögfræðingi fyrir yfirlestur og 

góðar ráðleggingar varðandi lokafrágang ritgerðarinnar.  

Ég lýsi hér með yfir að ég er eini höfundurinn að þessari ritgerð og að ritgerðin er unnin 

í samræmi við reglur og kröfur Háskólans á Bifröst um vinnslu lokaritgerðar í grunnnámi. 
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1. Inngangur 
Markmið þessarar ritgerðar er að gera grein fyrir gallahugtakinu í fasteignakaupum og 

hvenær galli telst vera veruleg vanefnd þannig að til greina komi að rifta kaupsamningi 

um fasteign samkvæmt 1. mgr. 42. gr. fkpl. Einnig verður gerð grein fyrir öðrum 

vanefndarúrræðum. 

Aðferðafræðin sem höfundur mun nota við vinnslu þessarar ritgerðar verður 

lögfræðileg. Í henni felst athugun lögskýringargagna, greining dóma og notkun fræðirita 

til skýringar lagaákvæða. Höfundur mun skoða forsögu fasteignakaupalaganna með 

hliðsjón af lögskýringargögnum og dómaframkvæmd. Lögð verður áhersla á að skoða 

dómaframkvæmd eftir að núverandi fasteignalög tóku gildi þann 1. júní 2002 en ljóst er 

að dómaframkvæmd fyrir gildistöku laganna hefur takmarkað gildi. Vegna takmarka á 

lengd ritgerðarinnar mun höfundur ekki kafa eins djúpt í dómaframkvæmd og hann 

hefði kosið að gera og af sömu ástæðu mun höfundur takmarka efnið við íslenskan rétt. 

Höfundur stefnir á að gera skýrlega grein fyrir helstu efnistökum og vonast til að lesandi 

fái góða sýn á efni ritgerðarinnar. 

Uppbygging ritgerðarinnar verður með þeim hætti að fyrst verður gerð grein fyrir 

þeim reglum sem gilda í fasteignakaupum og gildissviði fasteignakaupalaganna. Næst 

verður fjallað um þær reglur sem gilda um kaupsamning fasteignar, hvert sé 

skuldbindingargildi hans, hvernig sönnunarfærslan er um innihald hans og hversu mikið 

umræddar reglur takmarka samningafrelsið. Í fjórða kafla er vanefndahugtak kröfuréttar 

skilgreint og gerð grein fyrir vanefndunum greiðsludrætti, ómöguleika og vanheimild. 

Þá verður í fimmta kafla fjallað ítarlega um gallahugtakið og hvaða reglur gilda um 

áhættuskipti. Einnig verður gerð grein fyrir upplýsingaskyldu seljanda og 

aðgæsluskyldu kaupanda. Í sjötta kafla eru vanefndaúrræði vegna galla tekin fyrir. 

Sérstök áhersla verður lögð á vanefndaúrræðið riftun og hvenær galli telst vera veruleg 

vanefnd svo til greina komi að rifta kaupsamningi um fasteign. Gerð verður grein fyrir 

hvernig matið á hugtakinu er og hvaða undantekningar gilda.  
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2. Réttarreglur í fasteignakaupum og gildissvið fasteignakaupalaganna 
Þær réttarreglur sem gilda um fasteignakaup falla undir réttarsvið einkaréttar, nánar 

tilgreint fjármunarétt. Kröfuréttur fellur meðal annars undir fjármunarétt og er kröfurétti 

í víðtækri merkingu skipt niður í samningarétt, skaðabótarétt og kröfurétt í þrengri 

merkingu. Samningaréttur fjallar um stofnun réttarsambanda með viljayfirlýsingum, um 

ógildingu loforða og túlkun löggerninga. Skaðabótaréttur fjallar um stofnun 

skaðabótakrafna utan samninga og er umfjöllun skaðabótaréttar aðallega um stofnun 

slíkra krafna. Kröfuréttur fjallar meðal annars um skyldur aðila í kröfuréttarsamböndum 

og þá helst hvenær kröfur eru ekki réttilega efndar og hvaða úrræði eru heimil í slíkum 

tilvikum. Réttarreglum um fasteignakaup er skipað í hinn sérstaka hluta kröfuréttar í 

þrengri merkingu.1 

Reglur um fasteignakaup voru lengst af ólögfestar á Íslandi. Áður en 

fasteignakaupalögin tóku gildi, giltu reglur kauparéttar um fasteignakaup en þó voru að 

sumu leyti sérreglur eða sérsjónarmið sem giltu um þau.2 Þó svo að fram hafi komið í 2. 

mgr. 1. gr. fyrrum lausafjárkaupalaga nr. 39/19223 að lögin giltu ekki um fasteignakaup 

var ákvæðum þeirra oft beitt í dómsmálum á milli aðila að kaupsamningum um 

fasteignir. Þetta sést t.d. í Hrd. 1998, bls. 2851 þar sem í ljós kom að stærð jarðar 

reyndist vera verulega minni en ráð var gert fyrir. Kaupendur áttu af þeim sökum rétt á 

afslætti af kaupverði í samræmi við ákvæði 42. gr. laga nr. 39/1922, með lögjöfnun. 

Einnig má benda á Hrd. 20. maí 2010 (459/2009), þar sem fasteignakaup fóru fram í 

mars 2000 eða fyrir gildistöku fasteignakaupalaganna. Fram kom í Hæstarétti að gera 

mætti þær kröfur til nýrrar íbúðar sem auglýst væri sem lúxusíbúð að hún væri ekki 

haldin þeim annmörkum sem staðreynt þótti að hefðu verið á umræddri íbúð. Kaupandi 

átti því rétt á afslætti vegna umþrættra galla á grundvelli meginreglu 1. mgr. 42. gr. laga 

nr. 39/1922.	
  
Aftur á móti var ekki unnt að beita reglum laganna um lausafjárkaup á sumum 

sviðum fasteignakaupa eins og t.d. reglum um tómlæti og var því almennum reglum 

kröfuréttar beitt á þessum sviðum. Þessi skipan laga sætti ekki mikilli gagnrýni lengi vel 

en síðar kom fram gagnrýni vegna þeirrar réttaróvissu sem talin var ríkja á þessu sviði 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
1 Viðar Már Matthíasson (1997). Fasteignakaup: helstu réttarreglur, bls. 21-23. 
2 Viðar Már Matthíasson (1997). Fasteignakaup: helstu réttarreglur, bls. . 25. 
3 Núgildandi lög um lausafjárkaup eru nr. 50/2000. 



	
  

3	
  
	
  

og þá aðallega þegar samningur var vanefndur. Því var hafist handa við að semja sérstök 

lög sem giltu um fasteignakaup.4 

Eitt af sérkennum íslensks þjóðfélags er eignarhald á fasteignum sem ætlaðar eru 

til íbúðar í samanburði við önnur Norðurlönd. Mjög margir Íslendingar hafa eignarrétt 

yfir þeim fasteignum sem þeir búa í og vegna þessa fjölda kaupenda á fasteignum hafa 

viðskipti með fasteignir mikla þýðingu. Af þessum sökum þótti löggjafanum 

þýðingarmikið að vel tækist til með löggjöfina og að viðskipti með fasteignir væru 

traust. Íslensku fasteignakaupalögin svipa mjög til hinna norsku fasteignakaupalaga. 

Norsku lögin gilda samkvæmt efni sínu um öll fasteignakaup en eru þó frávíkjanleg að 

hluta og gilda ekki ef sérlögum er til að dreifa. Í norsku lögunum eru reglur um flesta 

þætti réttarsambands kaupanda og seljanda fasteignar. Þó svo að íslensku 

fasteignakaupalögin séu lík þeim norsku þá var í ýmsum greinum leitast við að taka mið 

af séríslenskum aðstæðum.5 

Fasteignakaupalögum er ætlað, samkvæmt 1. gr. þeirra, að gilda um 

fasteignakaup. Lögin gilda þó einungis ef annað leiðir ekki af öðrum lögum en í þessu 

felst að þau gilda t.d. ekki um nauðungarsölu á fasteign. Í greinargerð með frumvarpi 

laganna kemur fram að með fasteignakaupum sé átt við þau tilvik þegar um sé að ræða 

gagnkvæman samning þar sem annar aðili lætur af hendi fasteign til hins aðilans. Í 2 gr. 

laganna kemur fram að til fasteignakaupa teljist einnig þegar eignarhlutur í 

fjöleignarhúsi er keyptur. Þegar fasteignakaup eru hluti af viðameiri viðskiptum myndu 

ákvæði laganna einungis gilda um þann hluta er varðar fasteignakaupin.6 

Fasteignakaupalögin eru þannig uppbyggð að í I. kafla laganna eru ýmis almenn 

ákvæði sem varða fasteignakaup eins og t.d. afmörkun á gildissviði laganna, 

skilgreiningar á hugtökum, reglur um form kaupsamninga um fasteignir, réttaráhrif 

fyrirvara um skyldur aðila að fasteignakaupum og að lokum forkaupsréttur.  

Í II. kafla laganna eru ýmis ákvæði um afhendingu fasteignar og áhættuskipti af 

seldri fasteign. Einnig eru ákvæði um afsal, hver ber kostnað við sölu fasteignar, 

tilkynningar samkvæmt lögunum og hver sé réttarstaða kaupanda fasteignar sem 

byrjaður er að greiða fyrir kaupverð fasteignarinnar en hefur ekki fengið afsal hennar 

afhent.  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
4 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
5 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
6 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
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Í III. kafla eru ítarleg ákvæði um eiginleika fasteignar, þá einkum um það hvenær 

fasteign telst gölluð, það er þegar fasteign hefur ekki þá eiginleika sem um var samið 

eða sem leiðir af fasteignakaupalögunum. Einnig eru í III. kafla ákvæði um 

upplýsingaskyldu seljanda og tengsl hennar við aðgæsluskyldu kaupanda. Gallahugtakið 

er skilgreint með svipuðum hætti og í lögum um lausafjárkaup nr. 50/2000 ((hér eftir 

skammstöfuð lkpl., þar sem það á við) en til viðbótar eru ákvæði um fylgifé fasteignar.7 

Í IV. kafla er að finna úrræði kaupanda þegar seljandi vanefnir skyldur sínar. 

Fjallað er sérstaklega um hverja vanefnd fyrir sig og hvaða úrræðum kaupandi getur 

beitt vegna hennar. Í þessum kafla eru einnig ákvæði um missi réttar til að hafa uppi 

vanefndir vegna tómlætis eða fyrningar. Efni reglnanna eru flest í samræmi við áður 

gildandi reglur í fasteignakaupum en lögfesting þeirra átti að eyða réttaróvissu. Einnig 

eru reglur um atriði sem engar reglur hafa gilt um áður, eins og um heimild seljanda til 

að bæta úr galla og heimild kaupanda til að krefja seljanda um endurbætur vegna galla. Í 

IV. kafla eru einnig reglur um stöðvunarrétt, um efndahindrun og réttaráhrif hennar, 

sem er nýjung á þessu sviði. 

Í V. kafla eru þau vanefndaúrræði sem seljandi fasteignar getur beitt, vanefni 

kaupandi samninginn. Vanefndaúrræði seljanda mótast af skyldum kaupanda og 

mögulegum vanefndum á þeim. 

Reglur um fyrirsjáanlegar vanefndir og hvaða heimildir viðsemjandi hefur til að 

bregðast við þeim er að finna í VI. kafla laganna. 

Í VII. kafla eru ákvæði um skaðabætur og vexti. Ákvæði um skaðabætur eru 

tvíþætt, annars vegar eru reglur um ákvörðun á fjárhæð skaðabóta og um skiptingu tjóns 

í beint og óbeint tjón og hins vegar eru sérstakar reglur um að takmarka tjón og lækkun 

skaðabóta að tilteknum skilyrðum uppfylltum. 

Í VIII. kafla er meðal annars kveðið á um ástandsskýrslur og gildistöku laganna 

sem er 1. júní 2002. 

 

 
	
  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
7 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002).	
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3. Kaupsamningur um fasteign 
Kaupsamningur er gagnkvæmur íþyngjandi samningur, þ.e. hann leggur skyldur á 

herðar beggja aðila. Venjulega eru kaup skilgreind sem gagnkvæmur samningur þar sem 

seljandinn lætur af hendi eða lofar að láta af hendi eign til kaupandans, sem lofar svo að 

greiða seljandanum fyrir eignina.8 

3.1 Almennt um kaupsamning – form kaupsamnings 

Áður en fasteignakaupalögin tóku gildi, giltu yfirleitt almennar reglur samningaréttar 

um stofnun kaupsamninga um fasteign. Þannig taldist bindandi samningur vera kominn 

á þegar loforð var samþykkt.9 Í 7. gr. fkpl. kemur fram nýmæli í kauparétti en þar er 

kveðið á um að samningur um kaup á fasteign þurfi að vera skriflegur10 til að kaup 

teljast hafa komist á. Til þess að eigandi fasteignar öðlist réttarvernd þarf hann að 

þinglýsa eignarheimild sinni og er það helsta ástæða þess að kaupsamningar um 

fasteignir þurfa að vera skriflegir.11 Ástæða fyrir kröfu 7. gr. fkpl. um að kaupsamningar 

um fasteign þurfi að vera skriflegir eru þau fjölmörgu dómsmál sem risið hafa um 

hvenær kaupsamningur um fasteign hefur stofnast. Í 7. gr. fkpl. felst að skriflegt tilboð, 

samþykkt af móttakanda með undirskrift, auk skuldbindingar um greiðslu tilgreinds 

kaupverðs og afhendingar fasteignar þarf að hafa átt sér stað svo loforð um kaup og sölu 

fasteignar öðlist skuldbindingargildi. Hvorki þarf því að semja um hvernig kaupverðið 

greiðist né hvenær eign skal afhendast svo kaupsamningur um fasteign öðlist gildi. 

Þegar ekki er samið um þessi atriði gildir 11. gr. fkpl. Aftur á móti verður að vera ljóst 

um hvaða fasteign er að ræða. Í Hrd. 24. febrúar 2011 (453/2010) höfðaði B mál gegn S 

og H. B krafðist að þeim yrði gert að gefa út afsal til sín fyrir fasteign gegn greiðslu 

tiltekinnar veðskuldar. S og H voru sýknuð af kröfu B á þeim grundvelli að munnlegur 

samningur þeirra á milli uppfyllti ekki formskilyrði 1. mgr. 7. gr. fkpl. 

3.2 Skuldbindingargildi kaupsamninga um fasteign 

Almennar reglur um skuldbindingargildi loforða gilda í fasteignakaupum. Þó verður að 

túlka þessar reglur í ljósi þess að fasteignakaupalögin krefjast skriflegs forms auk 

áskilnaðar um ákveðið efni samningsins svo hann verði bindandi. Samkvæmt 7. gr. fkpl. 

verður loforð um kaup þannig skuldbindandi þegar það kemur til vitundar 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
8 Ólafur Lárusson (1997). Kaflar úr kröfurétti Ólafs Lárussonar, bls. 75. 
9 Viðar Már Matthíasson (1997). Fasteignakaup: helstu réttarreglur, bls. bls. 44. 
10 Páll Sigurðsson (2004). Samningaréttur, bls. 40. Almennt skiptir form samninga ekki máli í íslenskum 

rétti, þ.e. hvort hann hafi orðið til munnlega, skriflega eða með öðru hátterni sem leiðir til 
skuldbindingar að lögum. 	
  	
  

11 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002).	
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loforðsmóttakanda, að því gefnu að tilboðið er skriflegt. Sama á við um samþykki 

kauptilboðsins, það verður skuldbindandi þegar loforðsmóttakandi hefur áritað 

kauptilboðið um samþykki sitt. Kaupsamningi um fasteign verður almennt ekki hnekkt 

gegn andmælum viðsemjanda, hafi hann stofnast með þeim hætti sem að framan greinir 

nema ef um vanefnd er að ræða.12 

Álitamál um skuldbindingargildi kaupsamninga um fasteign hafa oft komið til 

kasta dómstóla, hvort til kaupsamnings hafi stofnast eða hvort samningur sem hefur 

réttilega stofnast sé skuldbindandi.13 Í Hrd. 1985, bls. 671, er tekist á um nokkur af 

grundvallaratriðum samninga- og kauparéttar. Í umræddum dómi reyndi einkum á 

túlkun og beitingu meginreglunnar um skuldbindingargildi samninga. Málavextir voru 

þeir að fasteignasölu var falið að selja íbúð fyrir BÁ og RC. Hjónin AG og SÍ gerðu 

skriflegt tilboð sem BÁ og RC samþykktu. Skömmu seinna sýndi HG áhuga á að kaupa 

umrædda íbúð á hagstæðara verði en AG og SÍ höfðu boðið. AG og SÍ féllust ekki á að 

hætta við kaupin og lýsti BÁ því yfir með bréfi að samþykki BÁ á tilboði AG og SÍ 

væri rift og gerði BÁ samning við HG um kaup á íbúðinni. AG og SÍ mótmæltu 

formlega riftun á kaupum á tiltekinni íbúð og létu þinglýsa kauptilboði sínu, sem BÁ 

mótmælti. AG og SÍ fengu ekki íbúðina afhenta en greiddu hluta útborgunarinnar á 

geymslureikning og fengu bankaábyrgð til efnda á samningsskyldum sínum samkvæmt 

tilboðinu. AG og SÍ höfðuðu mál til útgáfu afsals og afhendingar á íbúðinni, auk 

skaðabóta. Meirihluti Hæstaréttar tók kröfu AG og SÍ til greina um útgáfu afsals, auk 

skaðabóta úr hendi BÁ og RC. Samþykki þeirra hafði ekki verið afturkallað réttilega og 

hafi því komist á bindandi samningur um kaup AG og SÍ á umræddri íbúð og bar BÁ og 

RC því að efna samninginn.  

Einnig reyndi á skuldbindingargildi samninga í Hrd. 2001, bls. 507 (23/2001). 

Kaupandi fasteignar krafðist útburðar á seljanda. Seljanda hafði snúist hugur og bar 

fyrir sig að kaupsamningurinn væri ekki bindandi, hún hefði ekki verið andlega fær um 

að gera samninginn og hún hefði ekki fengið þá aðstoð og ráðgjöf sem hún hefði haft 

rétt á. Hæstiréttur taldi að ekki þótti fært að líta svo á að andlegt ástand seljanda hefði 

verið með þeim hætti að hún hefði verið alls ófær um að gera sér grein fyrir því, hvað 

fælist í þeim gerningi að svara tilboði sóknaraðila með gagntilboði, þannig að ógilda 

bæri gagntilboðið á þeirri forsendu. Þessari málsástæðu seljanda var því hafnað og 

fallist var á kröfu um útburð.  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
12 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 141. 
13 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 142.	
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Ef talsverður tími er liðinn frá því að kaup voru gerð og þar til dómur gengur þá hafa 

dómstólar beitt mikilli varkárni við að heimila riftun á kaupsamningi um fasteignir 

vegna galla á eigninni og láta því skaðabætur nægja þó svo að gallinn sé verulegur.14  

Í fasteignakaupalögunum eru tvenns konar ákvæði um fyrirvara í 

fasteignakaupum. Sérstakir fyrirvarar um skuldbindingargildi kaupsamninga um 

fasteign koma fram í 8. gr. og 28. gr. lýtur að almennum fyrirvara um ástand fasteignar.  

Kaupsamningur um fasteign sem gerður er með ótímabundnum fyrirvara fellur 

sjálfkrafa niður tveimur mánuðum frá því að hann komst á samkvæmt 8. gr. Slíkir 

fyrirvarar eiga að rekja til þeirra breytinga þegar lögfestar voru reglur um húsbréf og 

húsbréfaviðskipti. Með þeim reglum varð nauðsynlegt fyrir kaupanda fasteignar sem 

hugðist fjármagna kaup á íbúðarhúsnæði með húsbréfum að gera kauptilboð með 

fyrirvara um að hann stæðist greiðslumat og fengi samþykki Íbúðalánasjóðs á viðtöku 

fasteignaveðbréfa í skiptum fyrir húsbréf.15 Þessir fyrirvarar hafa í framkvæmd yfirleitt 

verið ótímabundnir sem leitt hefur til ýmissa vandamála og óvissu einkum fyrir 

seljendur sem hafa þá verið bundnir í ótilgreindan tíma. Samningar sem gerðir eru með 

ótímabundnum fyrirvara falla niður er liðnir eru tveir mánuðir frá því að samningur 

kemst á.16 Í Hrd. 2006, bls. 4076 (51/2006) krafðist kaupandi þess að viðurkennt yrði að 

í gildi væri bindandi kaupsamningur aðila um íbúð seljanda. Hið samþykkta tilboð var 

bundið fyrirvara um fjármögnun. Aðilar sömdu um framlengingu á tímamörkum þeim 

sem kveðið er á um í 8. gr. fkpl. en deilt var um til hve langs tíma. Kaupandi óskaði eftir 

að kaupsamningi yrði frestað fram í janúar 2005. Seljandi taldi sig eingöngu vera að 

veita frest fram til fyrstu daga janúarmánaðar 2005, en ekki út mánuðinn eins og 

kaupandi hélt fram. Kaupandi þótti ekki hafa sannað fullyrðingu sína hér að lútandi og 

var því miðað við málflutning seljanda. 

Í kaupsamningum um fasteignir sem og í afsölum hefur lengi tíðkast á Íslandi að 

almennur fyrirvari sé settur sem leysir, samkvæmt orðanna hljóðan, seljanda undan 

ábyrgð á göllum. Útfærsla fyrirvarans hefur t.d. verið með eftirfarandi hætti: ,,Eignin er 

seld í núverandi ástandi, sem kaupandi hefur kynnt sér með skoðun, og hann sættir sig 

við að öllu leyti.“ Þessum fyrirvörum var oft hafnað af dómstólum, sbr. t.d. Hrd. 1962, 
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
14 Páll Sigurðsson (2004). Samningaréttur, bls. 93. 
15 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). Með tilkomu 
húsbréfakerfisins varð framkvæmdin við gerð kauptilboðs sú að gerðir voru fyrirvarar um samþykki 
Íbúðalánasjóðs við því að taka við fasteignaveðbréfi. Samþykki seljanda fasteignar á kauptilboðinu varð 
þannig ekki fyrirvaralaust til þess að það yrði skuldbindandi. Fyrst urðu þau atvik sem fyrirvarinn var 
bundinn við, að ganga eftir. Bankar gera einnig sambærilegan áskilnað ef þeir eiga að fjármagna kaup á 
íbúðarhúsnæði	
  
16 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002).	
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bls. 705. Aftur á móti var kröfum kaupanda vegna galla hafnað af dómstólum í Hrd. 

1976, bls. 345 með vísan til slíkra fyrirvara. Nauðsynlegt þótti að skýra réttarástandið 

og taka af öll tvímæli að því er varðar slíka fyrirvara. Markmið 28. gr. er að slíkir 

fyrirvarar hafi réttaráhrif almennt séð en ekki í þeim tilvikum sem greinir í ákvæðinu.17 

28. gr. er svohljóðandi: 
Þótt fasteignakaup séu gerð með þeim skilmálum að eign sé seld „í því ástandi sem 
hún er og kaupandi hefur kynnt sér“ eða með sambærilegum almennum fyrirvara 
telst hún samt gölluð ef ákvæði 26. og 27. gr. eiga við. Fasteignin telst einnig 
gölluð, þótt hún sé seld með framangreindum skilmálum, ef ástand hennar er til 
muna lakara en kaupandi hafði ástæðu til að ætla miðað við kaupverð hennar eða 
atvik að öðru leyti. 

3.3 Sönnun um efni kaupsamnings 

Þegar ekki er hægt að leysa vafa um efni kaupsamnings með skýringu á ákvæðum hans 

er álitamál hvor aðilinn beri sönnunarbyrði um efni kaupsamningsins. Slíkur 

ágreiningur kemur ekki oft upp enda eru skilyrði fyrir því í lögum að kaupsamningar um 

fasteign skulu vera skriflegir og oft eru þeir mjög ítarlegir. Aftur á móti ef slíkur 

ágreiningur kemur upp þá hefur dómari í sjálfu sér frjálst mat um sönnun. Líklegt 

verður þó að telja að dómstólar myndu leggja sönnunarbyrði á þann sem heldur því fram 

að kaupsamningurinn sé á annan veg en það sem venjulegt er. 18 Í Hrd. 1991 bls. 178 

deildu aðilar um skaðabætur vegna þess að seljandi hafði tekið með sér hillur úr 

arinherbergi sem áttu að fylgja eigninni samkvæmt kaupsamningi. Húsið var einnig 

afhent óþrifið og taldi seljandinn að kaupandinn hafði fallist á þessi atriði þrátt fyrir að 

annað segði í kaupsamningi. Hæstiréttur komst að þeirri niðurstöðu að seljanda hefði 

hvorki tekist að sanna að hann hefði fengið leyfi til að taka hillurnar né heldur til að 

sleppa því að þrífa húsið, eins og honum bar að gera samkvæmt kaupsamningi. 

Það hefur ekki úrslitaáhrif á sönnun kaupsamnings þó aðilar viðhafi háttsemi sem 

telja megi samrýmast staðhæfingum annars aðila um að samningur hafi stofnast um 

fasteignakaup.19 Strangar kröfur eru gerðar til þess að sannað sé, gegn andmælum 

gagnaðila að kaupsamningur um fasteign hafi stofnast.20 

  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
17 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
18 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 134-135. 
19 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 136. 
20 Kruse, Anders Vinding (1990). Ejendomskøb, bls. 19.  
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4. Almennt um hugtakið vanefnd og vanefndareglur kröfuréttar	
  
Ef kaupandi eða seljandi efnir ekki skyldur sínar samkvæmt kaupsamningi getur það 

leitt til þess að hann geti neytt vanefndaúrræða gegn skuldaranum. Ef aðili gagnkvæms 

samnings telur viðsemjanda sinn hafa vanefnt skyldur sínar getur kröfuhafinn leitað 

aðstoðar dómstóla til að þvinga skuldarann til að efna skyldur sínar. Í málinu getur hann 

krafist þess að skuldarinn verði skyldaður til að inna af hendi greiðsluna sem honum bar 

að greiða.21 Aðili getur þannig gripið til vanefndaheimilda til að verja hagsmuni sína, 

með því að grípa til vanefndaúrræða sem miða að því að ná fram efndum á 

samningnum. Má hér nefna sem dæmi efndir in natura. Einnig eru til vanefndarúrræði 

sem kröfuhafi getur gripið til sem miða að því að losa hann undan efndum samningsins, 

í heild eða hluta, má þar nefna sem dæmi riftun. Þessi vanefndaúrræði hafa áhrif á það 

með hvaða hætti aðilar gagnkvæms samnings skiptast á greiðslum.22 Vanefndir eru 

oftast flokkaðar í fjóra flokka þ.e., greiðsludráttur, ómöguleiki, vanheimild og galli.23 

Nánar verður fjallað um galla í 5. kafla.	
  

4.1 Greiðsludráttur 

Til réttra efnda heyrir meðal annars að greiðsla skuldara sé innt af hendi á réttum stað 

og á réttum tíma.24 Í Hrd. 5. nóvember 2009 (27/2009) voru málavextir þeir að aðilar 

gerðu með sér kaupsamning um fasteign þar sem fyrirvari var gerður um að ef 

kaupendur útveguðu ekki lánsloforð innan 15 daga frá undirritun væri heimilt að falla 

frá kaupunum. Kaupandi lagði svo ekki fram þetta loforð þrátt fyrir ítrekaðar áskoranir 

seljanda. Kaupandi flutti inn strax við undirritun tilboðsins, áður en umræddir fyrirvarar 

voru gerðir um fjármögnun og hafði hann búið þar í um það bil tvö ár. Kaupandi hafði 

greitt rúmlega tvær milljónir en greiða átti 4,3 milljónir í útborgun. Ekki var um frekari 

greiðslur að ræða og áhvílandi lán voru hvorki greidd né tekin yfir af kaupanda. Af 

þessum sökum var gengið út frá því að verulegar vanefndir hefðu átt sér stað á samningi 

aðila af hálfu kaupanda sem veitti seljanda rétt til að rifta kaupunum.  

Kröfuhafi getur orðið fyrir tjóni þegar peningaskuldbinding er ekki greidd á 

gjalddaga og eru dráttarvextir nokkurs konar lögákveðnar bætur fyrir það tjón. 

Dráttarvextir reiknast frá og með gjalddaga og að greiðsludegi. Sök skuldara skiptir ekki 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
21 Ólafur Lárusson (1997). Kaflar úr kröfurétti Ólafs Lárussonar, bls. 22. 
22 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kröfuréttur I: Efndir kröfu, 
bls. 17. 
23 Ólafur Lárusson (1997). Kaflar úr kröfurétti Ólafs Lárussonar, bls. 21-22. 
24 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kröfuréttur I: Efndir kröfu, 
bls. 193-194.	
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máli og getur kröfuhafi krafist dráttarvaxta ef dráttur er á greiðslu höfuðstóls án tillits til 

þess hvernig á drættinum stóð.25 Dráttarvextir eru birtir af Seðlabanka Íslands viku fyrir 

gildistöku þeirra og eru ákvarðaðir samkvæmt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og 

verðtryggingu nr. 38/2001. 	
  

4.2 Ómöguleiki 

Ómöguleiki leiðir ekki fortakslaust af sér ógildingu samnings í íslenskum rétti. Þegar 

skuldara er alls ekki unnt að efna skuldbindingu sína þá verður hann ekki dæmdur til 

þess, þetta á bæði við um almennan og einstaklingsbundinn ómöguleika. Ef um 

tímabundinn ómöguleika er að ræða er unnt að fá skuldara dæmdan til að efna aðalefni 

kröfu, þegar hindrun er ekki lengur til staðar.26 Ef fjárskortur stendur í vegi fyrir efndum 

skuldara verður skuldari dæmdur til efnda in natura. Þegar metið er hvort skuldari verði 

knúinn til efnda in natura skiptir máli hvort takmarkanirnar voru fyrir hendi við 

samningsgerðina eða hvort þær komi síðar til. Þannig skiptir vitneskja skuldara við 

samningsgerðina máli og það hvort hann gerði fyrirvara. 	
  

4.3 Vanheimild 

Hugtakið vanheimild er notað í þrengri merkingu í fasteignakaupalögunum og kemur 

það fram í greinargerð með lögunum að samkvæmt 46. gr. laganna tekur það einungis til 

tilvika þar sem betri réttur þriðja manns stendur því í vegi að seljandi geti afhent eða 

afsalað þeim rétti sem hann hefur skuldbundið sig til gagnvart kaupanda.27 Munurinn á 

vanheimild og galla er að vanheimild og annar heimildarskortur leiðir til þess að 

kaupandi öðlast ekki þá réttarstöðu sem hann mátti búast við samkvæmt 

kaupsamningnum. Galli lýtur hins vegar að eiginleikum eða búnaði hinnar seldu 

fasteignar.  

 
 
 
 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
25 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kröfuréttur II: 
Vanefndaúrræði, bls. 403-404. 
26 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kröfuréttur I: Efndir kröfu, 
bls. 140-141. 
27	
  Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál,127. löggjafarþing (2001-2002). 
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5. Galli   
Gallahugtak kröfuréttar hefur mótast af reglum kauparéttar.28 Svo að krafa í gagnkvæmu 

skuldarasambandi sé réttilega efnd þarf hún í fyrsta lagi að vera greidd á réttum stað og 

á réttum tíma, í öðru lagi þarf kröfuhafi að öðlast þá réttarstöðu sem af samningnum 

leiðir og í þriðja lagi þarf greiðslan að vera gallalaus.29 

Galli á greiðslu felur í sér vanefnd af hálfu skuldara sem heimilar kröfuhafa 

beitingu vanefndaúrræða að fullnægðum öðrum skilyrðum. Greiðsla er gölluð þegar hún 

fullnægir ekki þeim kröfum sem gerðar eru til gæða hennar og annarra eiginleika. Þegar 

annmarkar á greiðslu eru þannig að kröfuhafi öðlast ekki þá réttarstöðu sem samningur 

gerir ráð fyrir er um réttarágalla að ræða. Algengasta dæmið um réttarágalla er 

vanheimild, þ.e. kröfuhafi öðlast ekki þær heimildir að lögum sem samningurinn gerir 

ráð fyrir vegna ósamrýmanlegra réttinda þriðja manns yfir greiðslunni. Almenn merking 

á orðinu galli dugar ekki alltaf til að afmarka og skilgreina nánar merkingu og inntak 

hugtaksins galli í lögfræði og hverjar afleiðingar galla eru. Hugtakið galli í merkingu 

kröfuréttar er fyrst og fremst notað í tengslum við tilvik þar sem kröfuhafi getur beitt 

vanefndaúrræðum. Ef kaupandi getur ekki beitt vanefndaúrræðum vegna tiltekins 

annmarka er almennt litið svo á að ekki sé um galla að ræða og að vanefnd hafi ekki 

orðið. Hægt er að glata rétti til að bera galla fyrir sig með tómlæti og má í því dæmi 

nefna 48. gr. fkpl. og bæði 32. og 35. gr. lkpl.30 Í Hrd. 25. október 2007 (60/2007) var 

talið að tilkynning um að bera galla fyrir sig hefði ekki komið fram innan sanngjarns 

frest, sbr. 1. mgr. 48. gr. fkpl., þar sem rúmir átta mánuðir liðu frá því að kaupendur 

urðu gallans varir og þar til þeir tilkynntu seljanda um hann. 

5.1 Gallahugtakið í fasteignakaupum 

Fasteign telst gölluð ef seljandi fasteignar afhendir ekki fasteignina í því ástandi og með 

þeim búnaði sem samningur eða fasteignakaupalögin gera ráð fyrir og leiðir það yfirleitt 

til þess að kaupandi getur beitt vanefndaúrræðum. Úrræði kaupanda eru þau að hann 

getur sbr. 44. gr. fkpl. beitt stöðvunarrétti á eigin greiðslu til bráðabirgða eða krafist 

þess að seljandi bæti úr gallanum. Ef seljandi sinnir ekki kröfu kaupanda um úrbætur 

þegar honum er það skylt gæti það leitt til þess að seljandi verði skaðabótaskyldur. 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
28 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kröfuréttur I: Efndir kröfu, 
bls. 272. 
29 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kröfuréttur I: Efndir kröfu, 
bls. 270. 
30 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kröfuréttur I: Efndir kröfu, 
bls. 269-271.	
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Kaupandi getur í flestum tilvikum krafist afsláttar og að uppfylltum skilyrðum getur 

hann rift kaupum. Í sumum tilvikum getur kaupandi krafist skaðabóta vegna alls 

sannanlegs tjóns ef galli er rakinn til saknæmrar háttsemi seljanda. Seljandi getur einnig 

krafist skaðabóta vegna beins tjóns á grundvelli reglunnar um stjórnunarábyrgð31 sbr. 

43. og 59. gr. fkpl.32 

5.1.2 Nánar um gallahugtak fasteignakaupalaga 

Ákvörðun um galla er ákvörðun um áhættuskiptingu og geta samningsaðilar í öðrum 

kaupum en neytendakaupum, samið sjálfir með samningi hvar áhættan af göllum á að 

vera. Með fasteignakaupalögunum var leitast við að breyta áhættuskiptingunni í 

fasteignakaupum vegna þess að gallahugtakið var talið vera orðið of kaupendavænt. 

Þetta er gert með fernum hætti í fasteignakaupalögunum. Í fyrsta lagi í 2. málslið 18. gr. 

þar sem kveðið er á um að smávægilegir ágallar á notaðri fasteign teljist ekki galli, enda 

hafi seljandi ekki sýnt af sér saknæma háttsemi. Í öðru lagi er mælt fyrir um í 21. gr. að 

minni háttar stærðarfrávik teljist ekki galli. Í þriðja lagi er kaupandi skyldaður til að 

skoða fasteign fyrirvaralaust, svo fljótt sem verða má, eftir afhendingu, sbr. 38. gr. Að 

lokum í fjórða lagi, í 48. gr. með því að kaupandi glatar fyrr en áður var réttindum 

sínum vegna tómlætis.33  

Að mörgu leyti er hægt að reisa lýsingu á gallahugtakinu í fasteignakaupum á 

sömu sjónarmiðum og í lausafjárkaupum en í einstaka tilvikum eru reglurnar um galla 

ekki hinar sömu, sbr. 2. málsl. 18. gr. og 21. gr. fkpl. sem eru sérreglur um 

fasteignakaup.34 Við lýsingu á því hvort fasteign teljist gölluð má greina gallahugtakið í 

annars vegar sérstakan og hins vegar almennan hluta og sést það á 18. og 19. gr. fkpl. að 

hugtakið er í tveimur hlutum.35 Samkvæmt 18. gr. fkpl. telst fasteign gölluð ef hún 

stenst ekki þær kröfur um gæði, búnað og annað sem leiðir af fasteignakaupalögunum 

og kaupsamningi. Notuð fasteign telst þó ekki gölluð, nema ágallinn rýri verðmæti 

hennar svo nokkru varði eða seljandi hafi sýnt af sér saknæma háttsemi. Í frumvarpi 

fasteignakaupalaganna er talað um að danskir dómstólar hafa fylgt því að umfang galla 

þurfi að vera a.m.k. 10% af kaupverði sem gæti talist eðlilegt fyrir íslenskan rétt. Aftur á 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
31 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 222. Stjórnunarábyrgð er í grunninn 

hlutlæg ábyrgð. Í reglunni felst að seljandi ber skaðabótaábyrgð vegna galla nema hann geti sýnt fram á 
að gallann megi rekja til atvika sem hann fékk ekki ráðið við og hann gat ekki séð fyrir við 
samningsgerðina og ekki er unnt að ætlast til þess að seljandi geti sigrast á aðstæðunum. 

32 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 222. 
33 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 233. 
34 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227. 
35 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 230. 
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móti kemur fram að ef um nýlega fasteign að ræða verði að telja að minna þurfi til að 

fasteign teljist gölluð en þegar um mjög gamlar fasteignir er að ræða. Þessi regla var 

aftur á móti ekki lögfest og íslenskir dómstólar virðast ekki fara eftir þessu viðmiði í 

dómaframkvæmd. Nánari ákvæði er svo að finna í 19. gr. laganna en þar segir að 

fasteign telst gölluð ef hún hentar ekki til þeirra afnota sem sambærilegar eignir eru 

venjulegar notaðar til eða ef fasteign hentar ekki til þeirra sérstöku afnota fyrir 

kaupanda sem seljanda var eða mátti vera kunnugt um þegar kaupsamningur var gerður. 

Þetta gildir þó ekki ef kaupandi byggði ekki á þekkingu eða mati seljanda á eiginleikum 

eignarinnar eða skorti réttmæta ástæðu til þess.36 

Í 21. gr. fkpl. er regla um stærðarfrávik sett fram. Þar segir að þó svo að flatamál 

fasteignar sé minna en kaupandi gerði ráð fyrir, þá telst það ekki vera galli nema það sé 

verulega minna en seljandi upplýsti fyrir kaup eða háttsemi hans teljist stórfellt gáleysi. 

Þetta skilyrði kemur fram í Hrd. 17. apríl 2008 (466/2007) en þar reyndist jörð vera 

19,4% minni en kaupendur máttu ætla af þeim gögnum sem lágu fyrir við kaupin. Var 

talið að um verulegan mun væri að ræða og því var krafa þeirra um afslátt tekin til 

greina. Fasteign telst einnig vera gölluð ef hún hefur ekki þann búnað eða réttindi sem 

segir í 23. gr. fkpl. Mikilvægt er að undirstrika það að vitneskja seljanda um galla er 

almennt ekki talin nauðsynleg þegar meta á hvort hið selda sé gallað eða ekki. Aftur á 

móti er það ljóst að það getur skipt máli við mat á réttaráhrifum gallans hvort seljandi 

vissi af gallanum eða ekki. 37	
  

5.2 Tímamark galla - áhættuskipti 

Meginreglu um tímamark við mat á galla er að finna í 1. mgr. 20. gr. fkpl. Samkvæmt 

henni skal við mat á því hvort fasteign telst gölluð miða við það tímamark er hún flyst 

yfir í áhættu kaupanda skv. 12. gr. eða samkvæmt samningi. Um galla getur þó verið að 

ræða þótt hann eða afleiðingar hans komi í ljós síðar. Samkvæmt þessu flyst áhættan frá 

seljanda til kaupanda við afhendingu, sbr. 1. mgr. 12. gr. fkpl. Engin nauðsyn er til þess 

fram að afhendingu, að fasteign uppfylli þær kröfur um gæði, búnað og eiginleika sem 

hún á að gera samkvæmt kaupsamningi eða lögum. Slíkt er einmitt algengt eins og t.d. 

þegar fasteign er seld á meðan hún er í byggingu og er seljanda einhliða heimilt að bæta 

úr hugsanlegum ágöllum fasteignarinnar fram að afhendingu.38  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
36Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002).	
  
37 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kröfuréttur I: Efndir kröfu, 
bls. 274-275. 
38 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 234. 
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Undantekningu frá meginreglunni er að finna i 2. mgr. 12. gr. fkpl. þar sem segir að 

áhætta af fasteign flyst yfir á kaupanda, á þeim tíma sem hann gat fengið hana afhenta 

ef seljandi getur ekki afhent fasteign á réttum tíma, af ástæðum sem kaupanda er um að 

kenna. Skilyrði þess að þegar galli kemur fyrst fram eftir afhendingu, geti talist hafa 

legið fyrir við afhendingu, er að orsaka hans er að finna í ástandi eða eiginleikum 

fasteignarinnar við afhendingu, eins og t.d. vegna hönnunarmistaka. Þó svo að 

sönnunarstaða kaupanda sé í þessum tilvikum lakari en staða seljanda, er ekki vikið frá 

þeirri meginreglu að sönnunarbyrðin hvílir á þeim sem heldur vanefndinni fram, í 

þessum tilvikum á kaupandanum.39 Því hefur verið haldið fram, en það er ekki sjálfgefið 

í íslenskum rétti að seljandinn hafi sönnunarbyrði fyrir því að fasteign sé ekki gölluð, ef 

fasteignin er enn í vörslu hans, þ.e. fram að yfirfærslu áhættunnar. Þannig að sá 

samningsaðili sem hefur fasteign í vörslu sinni ber sönnunarbyrðina.40  

Kröfur til sönnunarfærslu af hálfu kaupandans eru vægar. Telja má að þó svo að 

kaupandinn hafi sönnunarbyrðina fyrir tilvist gallans við afhendingu fasteignarinnar, ber 

oftast að líta svo á að ef galli kemur síðar fram í fasteign eru löglíkur á því að hann hafi 

verið til staðar við áhættuskiptin.41 

Tvær undantekningar frá meginreglunni um að galli verði að vera fyrir hendi 

þegar áhætta af fasteign flyst frá seljanda yfir á kaupanda eru í 2. mgr. 20. gr. fkpl. 

Samkvæmt þeim er gert ráð fyrir því að seljandi getur borið ábyrgð á galla sem kemur 

eftir áhættuskiptin. Í fyrsta lagi ber seljandi ábyrgð á eftirfarandi galla ef orsakir gallans 

teljast vanefnd af hálfu seljanda. Eftirfarandi galli getur t.d. verið út af því að seljandi 

afhenti fasteign en lauk ekki að smíða innréttingu sem hann hafði skuldbundið sig til að 

gera í kaupsamningi, sbr. Hrd. 1994, bls. 2398. Í þeim dómi var seljandi dæmdur til að 

bæta kaupanda fyrir kostnað vegna lagfæringar á þaki sem seljandi hafði ekki lagfært 

fyrir afhendingu fasteignarinnar en áskilnaður um lagfæringu þaklekans var í 

kaupsamningi aðila.  

Í öðru lagi ber seljandi ábyrgð á eftirfarandi galla þó svo að þeir komi til eftir 

áhættuskiptin ef hann hefur með ábyrgðaryfirlýsingu eða öðrum hætti tekið ábyrgð á 

eiginleikum eða kostum fasteignar í tiltekinn tíma. Í þessum tilvikum ber seljandi 

ábyrgð í ríkari mæli heldur en fasteignakaupalögin gera ráð fyrir.42	
  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
39 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 235 – 236. 
40 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 236. 
41 Sjá bæði Håstad, Torgny (1998). Den nya köbrätten, bls. 94-95 og Hagstrøm, Viggo (2005). Kjøpsrett, 

bls. 88.  
42 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 236-237. 
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5.3 Upplýsingaskylda seljanda 

Seljandi hefur skyldu til að veita annars vegar upplýsingar um fasteign og hins vegar að 

veittar upplýsingar um fasteign séu réttar. Í fasteignakaupalögunum eru tvær greinar 

sem lúta að upplýsingaskyldu seljanda. Annars vegar er í 26. gr. kveðið á um að fasteign 

telst gölluð ef kaupandi hefur ekki fengið þær upplýsingar sem seljandi vissi eða mátti 

vita um og kaupandi hafði réttmæta ástæðu til að ætla að hann fengi. Orðalag 26. gr. er 

rúmt að því leyti að það tekur til eiginleika fasteignar, búnaðar hennar, ástands, 

notagildis og annarra atriða um hana. Í Hrd. 21. desember 2010 (256/2010) taldi 

Hæstiréttur að ósannað væri að seljandi fasteignar hefði upplýst kaupanda um leka frá 

þaki fasteignarinnar. Þar sem seljanda bar skylda til að skýra kaupanda frá vitneskju 

sinni um lekann í húsinu var fasteignin talin gölluð á grundvelli 26. gr. fkpl.  

Hins vegar er mælt fyrir um í 27. gr. að fasteign telst gölluð ef hún er ekki í 

samræmi við upplýsingar sem seljandi eða þeir sem hafa komið fram fyrir hans hönd 

hafa veitt kaupanda og þær upplýsingar sem hafa komið fram í sölu eða 

kynningargögnum um fasteign, sbr. Hrd. 1994, bls. 387 og Hrd. 19. mars 2009 

(458/2008). Í Hrd. 1994, bls. 387 hafði komið fram í lýsingu fasteignasölu á fasteign að 

nýtt þak væri á húsinu. Kaupendur fluttust svo inn í húsið en um það bil einum mánuði 

síðar kom fram leki á þakinu sem seljendur létu svo laga. Síðar um haustið létu 

kaupendur svo vita um frekari leka. Kaupendur kölluðu svo til skoðunarmann sem 

komst að því að ýmislegt var hægt að setja út á frágang þaksins og umrædda viðgerð. Í 

dómi Hæstaréttar var sagt að kaupendur hefðu mátt treysta því að þakið væri í góðu lagi 

og að þau hafi ekki haft ástæðu til að kynna sér ástand þess sérstaklega og var því 

viðurkennd skaðabótaábyrgð seljanda.  

Svipuð niðurstaða var í Hrd. 19. mars 2009 (458/2008). Þar hafði meðal annars 

komið fram í söluyfirliti fasteignar að húsið væri í mjög góðu ástandi að utan sem og að 

þakið væri nýlega standsett. Seinna urðu fokskemmdir á einum af kvistum hússins og 

þegar reynt var að gera við skemmdirnar kom í ljós mikill fúi í kvistinum. Dómkvaddur 

matsmaður taldi að enginn vafi léki á því að fúi í og við þakkvist hefði verið fyrir hendi 

í mörg ár. Hæstiréttur ásamt héraðsdómi taldi augljóst að í lýsingunni fælist bæði 

yfirlýsing um að þak hússins væri í mjög góðu ástandi og að það væri nýstandsett. Var 

fallist á það með kaupendum að þessi lýsing hefði ekki gefið þeim tilefni til að huga 

sérstaklega að ástandi hússins.	
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5.3.1 Rangar upplýsingar 

Með röngum upplýsingum er ekki aðeins átt við beinlínis rangar upplýsingar heldur 

einnig misvísandi upplýsingar. 43  Hér má sem dæmi nefna Hrd. 2005, bls. 1593 

(414/2004). Málavextir voru þeir að Þ hafði keypti íbúð af H. H krafðist greiðslu á 

eftirstöðum kaupverðs en Þ hafði haldið eftir lokagreiðslu vegna galla sem hún taldi 

vera á íbúðinni. Í söluyfirliti hafði komið fram að húsið væri allt nýlega viðgert að utan, 

málað og í góðu ástandi. Í matsgerð dómkvadds matsmanns kom aftur á móti fram að 

umræddar viðgerðir hefðu ekki reynst fullnægjandi. Í dómi Hæstaréttar var vísað til þess 

að orðin „gott ásigkomulag“ í söluyfirliti væri ekki unnt að skilja öðruvísi en svo að 

viðgerðir hefðu reynst fullnægjandi, sem var ekki raunin. Íbúðin taldist því haldin galla 

með vísan til 27. gr. fkpl. og að réttar upplýsingar hefðu haft áhrif á gerð kaupsamnings 

þrátt fyrir að ósannað væri að H hafi verið kunnugt eða hafi mátt vera kunnugt um að 

viðgerðin hefði ekki borið fullnægjandi árangur.	
   
Fyrirvari er þó gerður í báðum tilvikunum að það verður að vera orsakasamband á 

milli vanrækslu á upplýsingaskyldu eða rangra upplýsinga og þess að kaupsamningur 

var gerður eða ákveðið efni hans. Algengast er að vanræksla seljanda hafi leitt til að 

fasteignaverð varð hærra en það hefði verið.44  

5.3.2 Hvað þarf að upplýsa um? 

Upplýsingaskylda í fasteignakaupum er byggð á sömu sjónarmiðum og gilda um 

lausafjárkaup. Upplýsingaskylda seljanda í lausafjárkaupum telst ekki vera ströng, t.d. 

þarf kaupandi að bera áhættuna á því að væntingar til söluhlutar gangi eftir. Kaupandinn 

þarf því sjálfur að afla upplýsinga, t.d þá þarf seljandi ekki að upplýsa um það sem sést 

við venjulega skoðun á söluhlut. Í Hrd. 11. mars 2010 (315/2009) kom fram að G og H 

höfðu keyptu íbúð í fjöleignarhúsi af S. G og H höfðuðu seinna mál og vildu rifta 

kaupunum vegna þess að þær höfðu talið að fjögur herbergi væru í íbúðinni en ekki þrjú 

eins og reyndist vera, en teikningar höfðu gefið ranga mynd af íbúðinni. Kaupendur 

höfðu skoðað íbúðina tvisvar áður en kaupin fóru fram og af þeim sökum hlutu þær að 

hafa gert sér grein fyrir fjölda herbergja íbúðarinnar. Þó svo að teikningar gæfu ekki 

rétta mynd þá gat herbergjafjöldinn ekki talist galli samkvæmt 19. gr. fkpl. sem veitti G 

og H rétt til vanefndaúrræða. Ákvæði fasteignakaupalaganna um að skoðunarskylda 

kaupanda skuli víkja fyrir skorti á upplýsingum frá seljanda var ekki talið eiga við.	
  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
43 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 274. 
44 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 268-269. 
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Seljandi þarf ekki að upplýsa um venjulegt slit heldur aðeins það sem kaupandi þarf að 

vita til að geta lagt mat á fasteignina og hvað hann vilji greiða fyrir hana. 

Upplýsingaskyldan tekur t.d. til þess að seljandi veit að yfirvöld hafa ákveðið að gera 

verulegar breytingar á landi í nágrenninu eða veit að nágrannar séu mjög erfiðir. Jafnvel 

gæti verið talið eðlilegt að seljandinn upplýsi um hvort manndráp eða sjálfsvíg hafi 

verið framin í fasteigninni, hvort rottugangur sé í henni og þess háttar.45	
  
Seljandi hefur aftur á móti yfirleitt meira þekkingarforskot á söluhlutnum í 

fasteignakaupum en í lausafjárkaupum. Vegna þessara sérstöku stöðu sem seljandi hefur 

er talið að hann eigi að hafa frumkvæði að því að sinna upplýsingaskyldu sinni. Í 3. 

mgr. 29. gr. fkpl. er tekið fram að reglur 1. og 2. mgr. 29. gr. um aðgæsluskyldu 

kaupanda víki fyrir skyldu seljanda til að veita upplýsingar. Einnig er kveðið á um í 10. 

og 11. gr. laga nr. 99/2004, um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa, að seljandi eða 

fasteignasali sem kemur fram fyrir hans hönd skal hafa frumkvæði að því að veita 

kaupanda mjög ítarlegar upplýsingar um fasteign. Samkvæmt þessu verður að telja að 

upplýsingaskylda seljanda fasteignar sé mun ríkari en hjá seljanda í lausafjárkaupum.46 

Mismiklar kröfur eru gerðar til seljanda eftir því hvort hann hefur búið lengi í 

fasteigninni eða ekki. Ekki eru gerðar eins ríkar kröfur til seljanda sem hefur átt eignina 

í stuttan tíma og til seljanda sem hefur átt eignina í langan tíma og búið í henni.47 Til 

skýringa má vísa til Hrd. 2004, bls. 1147 (304/2003) þar sem seljandi fasteignar gat 

veitt takmarkaðar upplýsingar um ástand hússins því hann hafði nýlega keypt það á 

uppboði. Kaupendum var það ljóst og því var skylda þeirra til að sýna aðgæslu og skoða 

húsið rækilega ríkari en ella. Seljandi var því sýknaður af kröfum kaupanda um 

skaðabætur vegna galla.  

Önnur niðurstaða var í Hrd. 1986, bls. 1702. Þar voru átta sameiginlegir eigendur 

að íbúð sem síðar var seld. Upplýst var að einn seljandinn Þ hafði haft vitneskju um 

rannsókn sem fór fram á vegum Rannsóknastofnunar byggingariðnaðarins á útveggjum 

hússins. Niðurstaða rannsóknarinnar var sú að veggirnir væru skemmdir af alkalí sem 

talið var alvarlegur galli. Þ kvaðst ekki hafa vitað að um alkalískemmdir væri að ræða 

og virtist Þ hvorki hafa kannað hvers eðlis skemmdirnar væru né komið vitneskjunni um 

skemmdirnar til kaupanda. Talið var að skoðun kaupanda hafi skipt minna máli heldur 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
45 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272. 
46 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 270. 
47 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 271-274. 
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en upplýsingaskylda seljanda þó svo að seljandi hafi ekki gert sér grein fyrir alvarleika 

gallans. Samkvæmt þessu voru seljendurnir ábyrgir gagnvart kaupendum vegna gallans. 	
  

5.3.3 Réttaráhrif upplýsingaskorts 

Réttaráhrif þess að seljandi sinnir ekki upplýsingaskyldu sinni í fasteignakaupum geta 

verið tvenns konar. Annars vegar að vankantar sem annars myndu ekki teljast vera galli 

teljast vera galli og hins vegar að vanefndaúrræðin geta verið önnur en annars hefðu 

orðið, t.d. getur réttur til skaðabóta fyrir bæði óbeint og beint tjón stofnast en ekki bara 

réttur til afsláttar eða skaðabóta á grundvelli reglunnar um 

stjórnunarábyrgð. 48 Samkvæmt 2. mgr. 27. gr. fkpl. getur seljandi leiðrétt rangar 

upplýsingar ef hann gerir það skýrlega og í tæka tíð, áður en að kaupsamningur tekst. 

Seljandi ber sönnunarbyrðina fyrir því að hann hafi leiðrétt rangar upplýsingar og að 

hann hafi gert það það tímanlega. Gera verður þá kröfu að seljandi leiðrétti rangar 

upplýsingar með sama hætti og hann veitti þær eða sanni að leiðrétting hafi komist til 

kaupanda fyrir samþykki tilboðs. Ekki hvílir skylda samkvæmt fasteignakaupalögunum 

á fasteignasala til að veita upplýsingar. Þetta þýðir samt ekki að á honum hvíli ekki 

víðtæk upplýsingaskylda. Sú skylda hvílir á honum samkvæmt fyrrnefndum 10. og 11. 

gr. laga nr. 99/2004.49 

5.4 Aðgæsluskylda kaupanda 

Ekki hefur verið talið í íslenskum rétti að kaupandi hafi fyrirvaralausa skoðunarskyldu í 

lausafjárkaupum eða fasteignakaupum. Reglan er sú að kaupandi ber einungis áhættuna 

af þeim göllum á fasteign sem hann hefði mátt sjá við skoðun, annað hvort þegar 

skoðun fer fram eða þegar skoðun hefði átt að fara fram vegna áskorunar frá seljanda. 

Þó svo að kaupanda sé ekki fyrirvaralaust skylt að skoða fasteign þá leiðir 

aðgæsluskylda hans oft til þess að honum er það skylt. Ákvæði um skoðun og aðra 

rannsókn á fasteign eru í 29. gr. fkpl. Við gerð fasteignakaupalaganna þótti ekki rétt að 

leggja til reglu um fortakslausa skoðunarskyldu kaupanda. Í 1. mgr. 29. gr. er mælt fyrir 

um almenna reglu sem kveður á um að kaupandi getur ekki borið fyrir sig galla sem 

hann þekkti til eða átti að þekkja til þegar kaupsamningur var gerður. Skilyrði er sett 

fram að kaupandi hafi þekkt eða hafi átt að þekkja til gallans en með því er átt við að 

kaupandi hafi vitað um gallann eða átt að vita og að hann hafi skilið hver áhrif gallinn 

hafði. Ekki er líklegt að venjulegur maður sem kaupir fasteign átti sig á því hvaða 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
48 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 269-270. 
49 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 277. 
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afleiðingar það geti haft ef honum er bent á að hönnun þaks sé óvenjuleg og væri því 

ósanngjarnt ef kaupandi gæti ekki borið fyrir sig slíkan galla.50  

Í 2. mgr. er reglan um aðgæsluskyldu kaupanda og reglan um réttindamissi 

kaupanda vegna þess að hann hefur ekki sinnt aðgæsluskyldu sinni. Samkvæmt þessari 

reglu á kaupandi ekki að missa réttindi til að bera fyrir sig galla ef seljandi hefur sýnt af 

sér háttsemi sem telja má stórkostlegt gáleysi eða framferði hans stríðir með öðrum 

hætti gegn heiðarleika og góðri trú. Þessi regla felur í sér að saknæm háttsemi seljanda 

leiðir til þess að kaupandi heldur rétti sem hann ella mundi glata. Samkvæmt 3. mgr. 

greinarinnar haggar 1. og 2. mgr. gildi 26. gr. um skort á upplýsingum. Þessi regla 

varðar það þegar kaupandi veit eða má vita af galla. Með henni er verið að segja að 

upplýsingaskylda seljanda standi óhögguð og takmarkist ekki af aðgæsluskyldu 

kaupanda.51 

 Kaupanda er skylt að skoða notaða fasteign áður en hann gerir tilboð í hana, 

þegar seljandi skorar á hann um það og þegar talið er nauðsynlegt fyrir hann að skoða, 

þó svo að um nýja fasteign er að ræða.52 Skoðun kaupanda á í fyrsta lagi að vera eins 

ítarleg og góður og skynsamur maður (l. bonus pater) myndi framkvæma við þær 

aðstæður sem um ræðir. Ekki þarf að skoða nýja eign eins vel og gamla. Eign sem er vel 

við haldið þarf ekki að skoða jafn vel og eign sem er bersýnilega í slæmu ástandi. Það 

sem kaupandi kann að sjá við skoðun og sú vitneskja sem hann hefur um eign á að gefa 

kaupanda tilefni til ítarlegri skoðunar. Kaupandi getur ekki borið fyrir sig galla láti hann 

ógert að skoða ítarlega þegar tilefni er til. Þetta hefur ítrekað komið fram í dómum 

Hæstaréttar53 og er hér hægt að benda á Hrd. 1996, bls. 1735. Í þeim dómi gátu 

kaupendur fasteignar ekki borið fyrir sig galla vegna sprungna sem voru í útiveggjum 

fasteignarinnar. Við skoðun á fasteigninni höfðu kaupendur séð umræddar sprungur og 

við samningsgerðina bar steypuskemmdin á góma. Kaupendur áttu færi á að kanna 

steypuskemmdirnar nánar áður en kaup voru ráðin og afsal gefið út en létu það ógert. 

Þrátt fyrir að fullt tilefni væri til þess að kanna ástand eignarinnar frekar gerðu 

kaupendur kauptilboð þar sem tekið var fram að eignin væri seld í því ástandi „sem 

kaupandi hefði kynnt sér við skoðun og hann sætti sig við að öllu leyti.“ Gátu þeir því 

samkvæmt lögjöfnun frá 47. gr. laga nr. 39/1922 ekki borið fyrir sig galla sem hefði átt 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
50 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002).	
  
51 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
52 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283. 
53 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283. 
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að koma í ljós við eðlilega rannsókn enda ekki í ljós leitt að seljandi hefði beitt svikum 

við kaupin. 

Þetta sést einnig í Hrd. 26. apríl 2007 (586/2006). Lekaskemmdir voru á veggjum 

og lofti fasteignar sem komu frá steyptri rennu sem greinilega var morkin. Í niðurstöðu 

Hæstaréttar sagði: ,,Af gögnum málsins verður ráðið að áfrýjandi mátti við skoðun sjá 

þann ágalla sem var á steyptri þakrennu á umræddu húsi og olli þeim leka sem um 

ræðir. Hafði hún því tilefni til að kanna ástand rennunnar frekar.” Átti kaupandi því ekki 

rétt á skaðabótum úr hendi seljanda vegna umrædds galla.  

Í öðru lagi er sú regla sett fram í 1. mgr. 29. gr. fkpl. að kaupandi getur ekki borið 

fyrir sig galla sem hann sá eða átti að sjá við skoðun sem hann framkvæmdi eða átti að 

framkvæma. Í Hrd. 26. apríl 2012 (519/2011) var talið að kaupendurnir G og S hefðu 

átt að sjá þá ágalla sem á fasteigninni voru ef þau hefðu rækt skoðunarskyldu sína með 

fullnægjandi hætti, þá sérstaklega vegna þess að þau höfðu fengið upplýsingar frá 

seljanda fasteignarinnar um gólfsig. Af þeim sökum var ekki fallist á að kaupendurnir 

ættu rétt á skaðabótum vegna umrædds galla. 
Í þriðja lagi eru gerðar ríkari kröfur til sérfróðra kaupanda. Einnig hefur það verið 

talið í mörgum dómum að hafi kaupandi með sér sérfróðan mann við skoðun fasteignar 

eigi hann að vera eins settur og hann væri sjálfur sérfróður,54 sbr. Hrd. 25. október 2007 

(60/2007) þar sem halli á gólfi var meiri heldur en ráða mátti á lýsingu í söluyfirliti. Í 

dóminum var vísað til þess að kaupendurnir R og S hefðu skoðað eignina með föður R 

sem var menntaður húsasmíðameistari. Byggingarfróður maður hefði átt að athuga með 

hvort hallinn væri bundinn við gólf eða hvort veggir hússins hölluðu einnig. Þar sem um 

annmarka var að ræða sem R og S sáu eða áttu að sjá við skoðun með aðstoð 

byggingarfróðs manns yrði bótaábyrgð ekki lögð á seljendur.  
Ef seljandi vanrækir að veita kaupanda þær upplýsingar sem hann vissi eða mátti 

vita um og kaupandi hafði réttmæta ástæðu til að ætla að hann fengi, sýnir hann af sér 

saknæma háttsemi. Seljandi getur ekki losnað undan réttaráhrifum saknæmu 

háttseminnar þó svo að kaupandi skoði ekki, sbr. 3. mgr. 29. gr. fkpl. Vanræksla á 

upplýsingaskyldunni getur valdið því að galli sem ella væri ekki talinn galli, myndi 

teljast galli.55 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
54 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284. 
55 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. bls. 285. 
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6. Réttaráhrif vanefndar vegna galla – vanefndarúrræði vegna galla 
Ef aðili að kaupsamningi um fasteign vanefnir samnings- eða lagaskyldur sínar leiðir 

það til þess að fasteign telst gölluð og gagnaðili getur beitt vanefndaúrræðum. 

Gallahugtakið í fasteignakaupalögunum hefur verið þrengt með þeim hætti að frá eldri 

lögunum um lausafjárkaup að ekki getur komið til þess að beitt verði vanefndaúrræðum 

vegna smávægilegra ágalla nema ef um saknæma háttsemi er að ræða.56 

6.1 Tilkynningarskylda um beitingu vanefndaúrræða 

Kaupandi glatar rétti til að bera fyrir sig vanefnd seljanda ef hann tilkynnir honum ekki 

innan sanngjarns frest eftir að hann varð eða mátti verða hennar var, sbr. 1. mgr. 48. gr. 

fkpl. Kveðið er á um í 2. mgr. 48. gr. að réttur til að senda slíka tilkynningu fellur niður 

að fimm árum liðnum en frá því eru ýmis frávik.57Seljanda ber samkvæmt 55. gr. fkpl. 

að tilkynna kaupanda um vanefnd og að vanefndarúrræðum verði beitt. Í 55. gr. eru 

settar fram tvær reglur um tilkynningarskyldu og eru þær annars vegar að ef kaupverðið 

er greitt og seljandi hyggst engu að síður rifta og hins vegar ef seljandi hyggst krefja 

kaupanda um skaðabætur. Afleiðing þess að seljandi sinnir ekki tilkynningarskyldu 

sinni eru réttindamissir hans til að beita vanefndaúrræðum.58 Í Hrd. 1979, bls. 1294 voru 

málavextir þeir að vísitöluhækkun skyldi greiðast við afhendingu hússins en kaupanda 

var afhent húsið sama dag og kaupsamningur var undirritaður. Í kaupsamningi frá 20. 

janúar 1975 var ákvæði þess efnis að verði veruleg vanskil á greiðslum frá kaupanda sé 

seljanda heimilt að rifta kaupunum gegn endurgreiðslu kaupverðsins. Seljanda var ljóst 

að kaupendur héldu áfram byggingu hússins en það var þó ekki fyrr en í júní sama ár 

sem gagnáfrýjandi krafði aðaláfrýjanda um vísitöluhækkunina. Riftunarkröfu sína hafði 

gagnáfrýjandi ekki uppi fyrr en 23.ágúst 1976. Ljóst þótti að það mundi hafa verulega 

hagsmunaröskun í för með sér fyrir aðaláfrýjanda, ef riftunarkrafa seljanda yrði tekin til 

greina. Af þessum sökum þótti ekki efni til að heimila riftun. 

6.2 Efndir in natura  

Sú meginregla gildir í íslenskum rétti að kröfuhafi á rétt á því að fá kröfu sína efnda í 

samræmi við aðalefni samningsins, þetta kallast efndir in natura. Þessi regla gildir að 

meginstefnu í öllum samningssamböndum en frá henni eru þó undantekningar. Krafa 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
56 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 319. 
57 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 224-225.	
  
58 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 225-226. 
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um efndir in natura er oftast sett fram í formi kröfu um úrbætur.59 Ef kröfuhafi velur 

þann kost að halda fast við samning þrátt fyrir vanefndir viðsemjanda síns getur hann 

fengið aðfarardóm fyrir kröfu sinni eða dóm til viðurkenningar skuldara í þeim efnum.60 

Meginregluna um efndir in natura er meðal annars að finna í 31. gr. fkpl. Réttur til 

efnda in natura er ekki háður því að um vanefnd sé að ræða af hálfu skuldara sem er 

ólíkt því sem t.d. gildir um riftun, skaðabætur og afslátt. Hins vegar eru efndir in natura 

flokkaðar sem vanefndaúrræði í fasteigna- og lausafjárkaupalögunum. Kröfuhafi getur 

leitað atbeina dóms- og framkvæmdavalds til að knýja fram á um efndir in natura. Í 

flestum tilvikum þyrfti kröfuhafi fyrst að leita til dómstóla og höfða mál á hendur 

skuldara og hafa uppi dómkröfu um efndir in natura. Ef kröfuhafi fær dóm í samræmi 

við kröfur sínar en skuldari bregst ekki við getur kröfuhafi leitað atbeina 

framkvæmdavaldsins til að tryggja fullnustu. Kröfuhafi þarf ekki í öllum tilvikum að 

fara fyrst dómstólaleiðina til að krefjast efnda in natura heldur getur hann leitað beint til 

framkvæmdarvaldsins og er þá um að ræða svokallaðar beinar aðfarargerðir, dæmi um 

þetta er að finna í Hrd. 2001, bls. 507 (23/2001) þar sem talið var að samningur hefði 

komist á um sölu á fasteign og fallist var á kröfu kaupanda um útburð gegn greiðslu 

kaupverðs til seljanda. 

6.2.1 Úrbætur 

Ef kaupandi krefst úrbóta felur það í raun í sér kröfu um efndir in natura, þ.e.a.s. að 

samningur verði efndur samkvæmt aðalefni sínu og greiðslan verði þannig ógölluð.61 

Samkvæmt 1. mgr. 39. gr. fkpl. á seljandi rétt til þess að bæta úr galla á eigin kostnað að 

ákveðnum skilyrðum uppfylltum. Samkvæmt greininni eiga úrbæturnar að fara fram á 

kostnað seljanda og verði kaupandi fyrir fjárútlátum vegna úrbótanna skal seljandi 

endurgreiða honum það. Ef upp kemur sú staða að fasteign telst vera verðmeiri eftir 

endurbætur seljanda þá ber kaupanda ekki að endurgreiða seljanda þá 

verðmætaaukningu. Aftur á móti er hugsanlegt að þessi verðmætaaukning geti leitt til 

þess að metið verði að úrbætur seljanda teljist ósanngjarn kostnaður. 

Takmörk eru sett í 39. gr. fkpl. fyrir rétti seljanda til úrbóta og er það ef þær hafa í 

för með sér slík óþægindi að ósanngjarnt teljist og ef hann hefur ekki sérstakar ástæður 

til að leggjast gegn þeim. Í þessum tilvikum þarf að meta það sértaklega hvort kaupandi 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
59	
  Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kröfuréttur II: 
Vanefndaúrræði, bls. 43. 	
  
60 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kröfuréttur II: 
Vanefndaúrræði, bls. 26-27. 
61 Þorgeir Örlygsson (2000). Efndir in natura, bls. 366. 
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geti neitað seljanda um úrbætur. Sem dæmi um óþægindi gæti verið að kaupandi þyrfti 

að bíða óeðlilega lengi eftir að seljandinn bætti úr gallanum eða að hann þyrfti að flytja 

úr fasteigninni á meðan á úrbótum stendur. Sem dæmi um aðrar sérstækar ástæður má 

nefna ef seljandi hefur ítrekað svikið loforð um að bæta úr galla. Þó svo að seljandi hafi 

bætt úr galla getur kaupandi beitt öðrum vanefndaúrræðum ef skilyrði þeirra eru fyrir 

hendi. Heimild kaupanda til að krefjast úrbóta vegna galla á fasteign er að finna í 2. 

mgr. 39. gr. Kaupanda er einungis heimilt að krefjast úrbóta ef seljandi hefur byggt 

fasteign eða smíðað innréttingar í hana og galli lýtur að þeim. Þau takmörk eru sett að 

úrbætur af hálfu seljanda valdi seljanda ekki ósanngjörnum kostnaði eða óhagræði. Ef 

seljandi sinnir ekki kröfum um galla, þótt honum sé það skylt, getur kaupandi þá krafist 

skaðabóta vegna kostnaðar, sem hann hefur haft af úrbótunum.62 	
  

6.2.2 Afsláttur 

Afsláttur er dæmigert gagnkvæmisúrræði og hefur stundum verið kallað riftun að hluta. 

Afsláttur er hlutfallslegur og með honum er leiðrétt hlutfallslega það fjárhagslega 

misvægi sem galli veldur í samningssambandinu. Frumskilyrði þess að kaupandi geti 

krafist afsláttar er að fasteign sé gölluð, sbr. 1. mgr. 42. gr. fkpl. Í þessu felst að ágallar 

á fasteign verða að komast yfir þann þröskuld sem settur er í 18. gr. fkpl. Gallinn þarf 

einnig að hafa áhrif til lækkunar á verðmæti fasteignarinnar sem ekki verður leiðrétt 

með úrbótum seljanda á grundvelli 39. gr. fkpl. Ekki er sett sem skilyrði afsláttar að um 

saknæma háttsemi sé að ræða af hálfu seljanda heldur þarf eingöngu að vera um galla að 

ræða, hvort sem hann er seljanda að kenna eða ekki.63 Í Hrd. 2004, bls. 4420 (163/2004) 

sagði Hæstiréttur að þær upplýsingar sem gefnar voru í söluyfirliti fasteignarinnar um 

stærð hennar væru í samræmi við skráðar upplýsingar hjá Fasteignamati ríkisins. Hafa 

þyrfti í huga að húsið væri byggt árið 1950 og óvíst að reglur um mælingu flatarmáls 

hafi þá verið hinar sömu og nú. Bar því kaupendum að framkvæma mælingar á 

flatarmáli hússins ef þau töldu frávik vera frá uppgefnu flatarmáli. Hæstiréttur benti 

einnig á að stærðarfrávikið sem um ræddi (110,3 m2 í stað 129,7 m2) væri ekki svo 

verulegt að rétt þætti að dæma afslátt af umsömdu kaupverði fasteignar. 

Í 2. mgr. 41. gr. fkpl. eru settar fram tvær reglur um hvernig afsláttur er 

ákvarðaður en þar segir: ,,Ákveða skal afslátt að tiltölu eða í samræmi við kostnað af 

því að bæta úr galla”. Í skýringu með 41. gr. í frumvarpi laganna er lagt til að 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
62 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
63 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 322. 
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dómstólum verði veitt bein lagaheimild til að ákvarða afslátt til samræmis við kostnað 

við úrbætur á galla eins og tíðkast hefur.64 

Gæta verður að þegar afslætti er beitt á kaupandi ekki að fá tjón sitt bætt heldur aðeins 

það sem svarar til áætlaðrar verðmætisrýrnunar fasteignarinnar vegna gallans.65 

6.2.3 Skaðabætur  

Sakarreglan er meginregla íslensks réttar um skaðabótagrundvöllinn, innan sem og utan 

samninga. Aftur á móti er reglan um stjórnunarábyrgð hinn almenni bótagrundvöllur 

samkvæmt fasteignakaupalögunum.66 

Þegar fjallað er um skaðabætur í fasteignakauparétti er um að ræða skaðabætur 

innan samninga en sambærilegar reglur gilda um skaðabætur innan samninga og utan 

samninga. Samningsábyrgð felur aðeins í sér bætur á fjárhagslegu tjóni og er það tekið 

fram í 1. mgr. 59. gr. fkpl. Þetta veldur því að ekki er bætt fyrir ófjárhagslegt tjón á 

grundvelli samningsábyrgðar.67 

Í kröfurétti eru tvær tegundir skaðabóta, annars vegar efndabætur og hins vegar 

vangildisbætur. Með efndabótum er markmiðið að gera samningsaðila eins settan 

fjárhagslega og hann hefði orðið ef samningur hefði verið réttilega efndur. Efndabóta er 

unnt að krefjast þegar samningsskyldur eru vanefndar og bótagrundvöllur er fyrir hendi. 

Einnig er hægt að krefjast efndabóta þegar samningi er rift. Með vangildisbótum er 

markmiðið að gera kröfuhafa eins settan fjárhagslega og ef samningurinn hefði ekki 

verið gerður. Þá á kröfuhafi von á að fá einnig þann kostnað bættan sem fór í 

undirbúning og samningsgerðina. Almennt er það talið að efndabóta er aðeins hægt að 

krefjast þegar skuldarinn hefur valdið tjóni með saknæmri háttsemi. Í íslenskri 

dómaframkvæmd hefur þó tíðkast að viðurkenna rétt til efndabóta í fleiri tilvikum en 

þegar samningur hefur verið ógiltur.68 Í Hrd. 2005, bls. 1593 (414/2004) átti kaupandi 

fasteignar rétt á skaðabótum úr höndum seljanda samkvæmt 43. gr. fkpl. Málavextir 

voru þeir að í söluyfirliti fasteignar kom fram að húsið væri allt nýlega viðgert að utan 

og málað og væri almennt í góðu ásigkomulagi. Viðgerðir höfðu verið gerðar á ytra 

byrði hússins ásamt frekari viðgerðum sem samræmdust ummælum í söluyfirlitinu um 

nýlega viðgerð og málun. Vegna þess að í söluyfirlitinu kom fram að eignin væri í góðu 

ásigkomulagi var það skilið þannig að umræddar viðgerðir hefðu reynst fullnægjandi. 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
64 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
65 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 323. 
66 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 346. 
67 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 347.	
  
68 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 347-349. 
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Matsgerð sýndi aftur á móti að slík yfirlýsing væri ekki á rökum reist. Þó svo að ekki 

hefði verið sýnt fram á að seljandi hafi mátt vita þetta var talið að fasteignin væri gölluð 

samkvæmt 27. gr. laga nr. 40/2002 og að réttar upplýsingar hefðu hefðu haft áhrif á gerð 

kaupsamnings.	
   
Í 1. mgr. 43. gr. fkpl. kemur fram að kaupandi geti krafist skaðabóta vegna annars 

tjóns en óbeins tjóns þó svo að seljandi hafi ekki sýnt af sér saknæma háttsemi, ef 

gallann má ekki rekja til hindrana sem nefndar eru í 1. mgr. 34. gr. og þurfa þá öll 

skilyrðin að vera fyrir hendi svo að seljandi losni undan skaðabótaábyrgð. Með þessu er 

mælt fyrir um að seljandi beri ábyrgð á beinu tjóni kaupanda á grundvelli reglunnar um 

stjórnunarábyrgð þegar fasteign er gölluð.69 

6.2.4 Stöðvunarréttur 

Í 39. gr. fkpl. er að finna ákvæði um stöðvunarrétt. Stöðvunarréttur er bráðabirgðaúrræði 

sem kaupandi getur gripið til ef seljandi afhendir ekki á réttum tíma. Stöðvunarréttur er 

bæði tryggingarúrræði og þvingunarúrræði. Kaupanda er heimilt samkvæmt 39. gr. að 

halda eftir svo miklu af kaupverðinu sem nægir til að tryggja greiðslu kröfu sína vegna 

afhendingardráttar seljanda. Þetta tryggir því þannig kröfu hans en þvingar í leið 

seljanda til réttra efnda. Kaupanda er einungis heimilt að halda eftir þeirri upphæð sem 

svarar til kröfu hans, þ.e. hún á að svara til upphaflegrar kröfu hans, vaxta á hana og 

kostnaðar. Kaupanda er veitt nokkurt svigrúm í þessum efnum en honum ber að greiða 

dráttarvexti af þeirri upphæð sem umfram er. Í Hrd. 2005, bls. 2717 (111/2005) var deilt 

um galla á íbúð. Kaupendur héldu eftir greiðslu vegna þess að þeir töldu frágang 

eignarinnar vera áfátt. Seljandi höfðaði mál til heimtu eftirstöðva kaupverðs sem fallist 

var á að stærstum hluta. Hins vegar var talið að kaupendur ættu rétt til afsláttar sem 

koma ætti til skuldajafnaðar kröfu seljanda. Í þeim dómi sagði um dráttarvexti: 

,,Samkvæmt því eiga áfrýjendur kröfu til afsláttar úr hendi stefnda að fjárhæð 128.000 

krónur og kemur hún til skuldajafnaðar kröfu stefnda um greiðslu eftirstöðva kaupverðs. 

Samkvæmt 7. gr. laga nr. 38/2001 ber krafa stefnda ekki dráttarvexti að því marki sem 

henni er mætt með gagnkröfu áfrýjenda.“	
   
Þegar kaupandi beitir stöðvunarrétti er það alfarið á hans áhættu og gangi hann of 

langt getur það leitt til þess að seljandi riftir kaupunum. Af þessum sökum er kveðið á 

um það í greininni að kaupandi þarf að hafa uppi réttmæta kröfu og það er á hans 

ábyrgð að hún reynist réttmæt. 	
  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
69 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 349-355. 
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6.3 Riftun 

Reglur fasteignakaupalaganna eru í öllum aðalatriðum sambærilegar reglum 

lausafjárkaupalaganna um riftun.70 Hugtakið riftun er notað í fasteignakaupalögunum á 

þann hátt að í riftun felst að samningsaðili ákveður, án þess að baka sér bótaskyldu, að 

rifta kaupum vegna vanefnda gagnaðila sem leiðir til þess að samningurinn verði ekki 

efndur samkvæmt aðalefni sínu. Samkvæmt þessu lýsir riftun sér þannig að efndir 

samnings falla niður án aðvörunar frá þeim sem lýsir yfir riftun. Riftunaryfirlýsing er 

ákvöð og hefur, í samræmi við almennar reglur um ákvaðir, réttaráhrif þegar hún kemur 

til viðtakanda.71 Sá sem riftir bakar sér ekki skaðabótaábyrgð. Sá sem riftir þarf hvorki 

að leita atbeina dómstóla né viðsemjanda síns hafi hann rétt til þess að rifta. Ef sá sem 

riftir hefur þegar greitt af sinni hálfu, á hann að jafnaði rétt á að fá þá greiðslu 

endurgreidda og verður sjálfur að skila þeirri greiðslu sem hann kann að hafa fengið 

greidda af gagnaðila sínum. Hafi engar greiðslur verið inntar af hendi þarf hann ekki að 

aðhafast neitt frekar. Vilji hann aftur á móti krefjast skaðabóta, þarf hann að leita 

atbeina dómstóla. Þó svo að riftun beinist yfirleitt að aðalskyldum samningsins er ekki 

unnt að segja að riftun leiði til þess að öll ákvæði samningsins eða skyldur aðila falli úr 

gildi. Riftun kemur ekki í veg fyrir að unnt sé að krefjast skaðabóta samkvæmt samningi 

og þó riftun sé beitt myndi almenn trúnaðarskylda aðila haldast. Riftun þarf ekki að vera 

í sérstöku formi og getur hún því verið munnleg þó svo að verið sé að rifta skriflegum 

samningi. Eðlilegt er að ríkar kröfur séu gerðar til þess að skilyrði riftunar sé uppfyllt 

þar sem riftun hefur víðtækustu réttaráhrifin og er það vanefndaúrræði sem gengur 

lengst. Í Hrd. 1985, bls. 671 var seljanda fasteignar ekki heimilt að rifta kaupasamningi 

einungis vegna þess að hann hafði fengið betra kauptilboð frá öðrum aðila.  

Riftun leiðir til slita á samningi en samningi er einnig unnt að slíta með öðrum 

hætti. Samkvæmt riftunarhugtakinu þurfa vanefndir viðsemjanda að vera verulegar og 

sá sem hyggst rifta samningi þarf að gera það með yfirlýsingu til samningsaðila. Riftun 

hefur í för með sér niðurfellingu á greiðslum og skil á þeim greiðslum sem kunna að 

hafa verið inntar af hendi. Algengast er að riftun eigi sér stað þegar vanefnd verður á 

aðalskyldum skuldarans og verður að telja að vanefnd á aukaskyldum myndi almennt 

ekki réttlæta riftun. Hins vegar er ekki hægt að útiloka að við sérstakar aðstæður myndi 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
70 Þorgeir Örlygsson (2003). Riftunarreglur kaupalaga, bls. 221. 
71 Þorgeir Örlygsson (2003). Riftunarreglur kaupalaga, bls. 224. 
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vandefnd á aukaskyldum réttlæta riftun.72 Unnt er að beita riftun vegna flestra þeirra 

vanefnda sem fasteignakaupalögin gera ráð fyrir. Til dæmis er í 32. og 33. gr. reglur um 

riftun vegna afhendingardráttar, í 42. gr. vegna galla á söluhluti, 46. og 47. vegna 

vanheimildar eða annars heimildarskorts af hálfu seljanda og í 57. gr. vegna 

fyrirsjáanlegra vanefnda. Skilyrðið um verulega vanefnd er meginskilyrði í reglum 

fasteignakaupalaganna eins og í flestum öðrum tegundum samninga.	
  

6.3.1 Skilyrði riftunar  

Eins og fram hefur komið hefur veruleg vanefnd verið talið eitt af meginskilyrðum 

riftunar í íslenskum kauparétti. Einungis er vikið frá þessu ef um svik er að ræða af 

hálfu þess sem vanefnir en það leiðir einnig til þess að vanefndin telst vera veruleg.73 Í 

fasteignakaupalögunum er haldið fast við skilyrðið um að vanefnd þurfi að vera veruleg 

til þess að heimila riftun og kemur það fram í 1. mgr. 42. gr. fkpl. sem er svohljóðandi: 

,,Kaupandi getur rift kaupsamningi ef galli telst veruleg vanefnd“. 

Mat á því hvort vanefnd telst veruleg er reist á sömu sjónarmiðum og þegar um 

galla og afslátt er að ræða. Það fer eftir atvikum hverju sinni og leggja þarf heildstætt 

mat á vanefndina. Huglæg afstaða seljanda skiptir almennt ekki máli, en það getur verið 

seljanda óhagstæðara ef hann hefur sýnt af sér saknæma háttsemi.74  

Skýra ber skilyrðið um verulega vanefnd í ljósi þess að um afdrifaríkt úrræði er að 

ræða sem getur valdið mikilli röskun og flóknu uppgjöri þegar greiðslur hafa verið 

inntar af hendi í heild eða að hluta til. Riftun er sett takmörk svo að ekki sé gripið til 

hennar nema ef aðrir kostir séu ólíklegir til að tryggja hagsmuni þess sem vanefnd 

beinist að.75 Viðbótaskilyrði riftunar kemur fram í 3. mgr. 32. gr. fkpl., það er að 

fasteignin hafi ekki rýrnað, skemmst eða farist á meðan kaupandi bar áhættu af henni. 

Frávik er frá þessari reglu og standa þessar aðstæður ekki í vegi fyrir að kaupandi getur 

rift ef skaðinn á eigninni er vegna tilviljunar, náttúruhamfara eða annarra ástæðna sem 

kaupandi ber ekki ábyrgð á. Einnig er vikið frá þessu við t.d. þau tilvik þegar kaupandi 

uppgötvar vanefnd þegar hann ætlar að breyta eða bæta eignina. Að lokum getur 

kaupandi rift ef hann býður fram skaðabætur vegna þeirrar verðrýrnunar sem eignin 

hefur orðið fyrir eftir að áhættuskiptin fluttust yfir á hann.76 	
  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
72 Viðar Már Matthíasson (2003). Riftun og framkvæmd hennar samkvæmt lögum um fasteignakaup nr. 

40/2002, bls. 117-119. 
73 Ólafur Lárusson (1997). Kaflar úr kröfurétti Ólafs Lárussonar, bls. 33.	
  
74 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
75 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 332. 
76 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
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6.3.2 Ólögmæt riftun og brottfall riftunarréttar 

Sá sem lýsir yfir riftun án þess að fyrir hendi sé skilyrði riftunar, getur með því bakað 

sér bótaábyrgð gegn þeim sem riftun beinist að, vegna ólögmætrar riftunar. Einnig getur 

sá sem lýsir yfir riftun verið krafinn efnda in natura séu skilyrði riftunar ekki fyrir hendi. 

Ef kröfuhafi veitir gallaðri greiðslu viðtöku athugasemdalaust og án þess að hefjast 

handa um aðgerðir í tilefni vanefndarinnar, getur hann glatað heimild til riftunar vegna 

tómlætis. Oft þarf kröfuhafi að tilkynna skuldara að hann ætli að bera fyrir sig tiltekna 

vanefnd skuldara innan ákveðins frests. Geri hann það ekki getur það leitt til þess að 

hann glatar rétti til að bera vanefndina fyrir sig.77 Reglur fasteignakaupalaganna eru 

sambærilegar lausafjárkaupalögunum en þar er hámarksfrestur ýmist tvö eða fimm ár 

frá viðtöku söluhlutar, sbr. 2. og 3. mgr. 32. gr. Samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fkpl. glatar 

kaupandi rétti til að bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir ekki seljanda innan 

sanngjarns frests, eftir að hann varð var við eða mátti verða hennar var, um eðli og 

umfang hennar og að hann ætli að bera hana fyrir sig. Þó svo að réttur til að senda 

tilkynningu um vanefnd falli niður að liðnum fimm árum frá afhendingu fasteignar 

samkvæmt 2. mgr. 48. gr. þá glatar kaupandi ekki rétti til að bera fyrir sig galla ef 

seljandi hefur sýnt af sér vítavert gáleysi eða framferði hans er ekki í samræmi við 

heiðarleika og góða trú, sbr. 3. mgr. 48. gr. fkpl.	
  

6.4 Veruleg vanefnd sem skilyrði riftunar 

Svo að galli geti talist vera veruleg vanefnd þarf vanefndin að fela í sér verulegt frávik 

frá þeim skyldum sem átti að efna. Einnig þarf að vera orsakasamband á milli 

skerðingar á hagsmunum kaupandans og vanefndarinnar.78 Þessu til skýringar má benda 

á Hrd. 2002, bls. 860 (278/2001). Málavextir voru þeir að sameignarfélagið SJ seldi 

einkahlutafélaginu A meðal annars eignarhlut í fasteign og kaupverði átti að greiðast 

með útborgun í formi afhendingar á fimm tilgreindum bifreiðum og með yfirtöku 

áhvílandi veðskulda. Áhvílandi veðskuldir á bifreiðunum voru hins vegar mun hærri en 

kaupendur höfðu tilgreint í upphafi sem leiddi til þess að um þriðjung vantaði upp á að 

útborgunargreiðslan væri réttilega innt af hendi. Með hliðsjón af atvikum málsins og 

ákvæði kaupsamningsins varðandi bifreiðarnar þótti bersýnilegt að miðað var við að 

umræddar bifreiðar yrðu strax við afhendingu söluhæfar og var SJ sf. því rétt að rifta 

kaupum aðila vegna verulegrar vanefndar A ehf.  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
77 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kröfuréttur II: 
Vanefndaúrræði, bls. 104 og 107. 
78 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 336. 
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Þó svo að seljandi hafi vanefnt skyldur sínar verulega þá leiðir það ekki til riftunar ef 

það hefur ekki haft neina eða takmarkaða þýðingu fyrir kaupanda.79 Einnig skiptir máli 

við matið hvort kaupandi eigi aðra kosti til að tryggja hagsmuni sína því stundum nær 

kaupandi sama markmiði með því að beita vægari úrræðum en riftun þó svo að um 

verulega vanefnd sé að ræða,80 sbr. Hrd. 1998, bls. 1879 þar sem kaupendur fasteignar 

riftu kaupsamningi vegna galla sem fólst í mikilli hljóðbærni frá efri hæð. Eigendur 

íbúðarinnar á efri hæðinni leyfðu ekki aðganga að eign sinni svo hægt væri að 

framkvæma nauðsynlegar viðgerðir sem ekki var unnt að gera með öðru móti. Töldu 

kaupendur fasteignarinnar því að ekki væri hægt að lagfæra galla á fasteigninni og riftu 

því kaupsamningnum. Í dóminum kemur fram að samkvæmt lögum um fjöleignarhús 

eru ákvæði sem fela í sér að íbúðareigendum getur verið skylt að leyfa aðgang að 

séreign sinni í þágu sameigenda að húsinu. Eigendum efri hæða hússins var því skylt að 

leyfa aðgang að eign sinni til að gera þær úrbætur sem nauðsynlegar voru. Af þessum 

sökum var ekki fallist á að gallar á íbúðinni hafi við kaupin verið það verulegir að 

heimilað gætu riftun á kaupsamningi. Aftur á móti var fallist á varakröfu þeirra um 

skaðabætur. 

Hugtakið veruleg vanefnd er skilgreint í 94. gr. lkpl. að því er varðar alþjóðleg 

kaup og getur það haft þýðingu við túlkun 1. mgr. 42. gr. fkpl. Í 94. gr. segir að 

vanefndir samningsaðila teljist verulegar ef þær leiða til slíks tjóns fyrir gagnaðila að 

hann telst af þeirra völdum mun verr settur en hann mátti með réttu vænta samkvæmt 

samningnum, nema því aðeins að sá aðili sem vanefnir hafi ekki séð það fyrir og ekki 

heldur skynsamur maður í sömu stöðu og við sömu aðstæður gat með sanngirni séð 

fyrir. Í 32. gr. laga um neytendakaup nr. 48/2003 er fjallað um heimild neytanda til 

riftunar þegar söluhlutur er haldinn galla en í ákvæðinu segir að í stað afsláttar geti 

neytandi rift kaupum nema galli sé óverulegur. Af orðunum ,,í stað afsláttar” geti 

neytandi krafist riftunar má ráða að ekki má hafa verið bætt úr gallanum eða nýr 

söluhlutur afhentur. Í 14. gr. þjónustukaupalaga er fjallað um gallaða selda þjónustu og 

vinnu. Þar segir að ef seld þjónusta er gölluð og vinna sem unnin hefur verið er verulega 

áfátt miðað við tilgang verksins og þá þjónustu sem fyrirhugað var að veita, geti 

kaupandinn rift samningnum. Samkvæmt 1. mgr. 42. gr. fkpl. getur kaupandi fasteignar 

rift kaupsamning ef galli telst veruleg vanefnd. Þar er hnykkt á þeirri meginreglu að 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
79 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 336. 
80 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 336. 
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skilyrði riftunar sé að vanefnd sé veruleg. Við mat á því hvort vanefnd telst veruleg er 

reist á sömu meginsjónarmiðum og þegar um galla og afslátt er að ræða.81	
  

6.4.1 Hlutlægt og einstaklingsbundið mat 

Hlutlægt mat er það fyrsta sem þarf að taka til athugunar þegar meta á hvort vanefnd 

felur í sér verulegt frávik frá þeim skyldum sem átti að efna. Við þetta mat skiptir miklu 

máli hversu mikla þýðingu það hafði fyrir kaupandann að fá fasteignina afhenda 

gallalausa og hvort seljanda mátti vera það ljóst að vanefndin hefði veruleg áhrif á 

hagsmuni kaupandans. Einnig getur skipt máli við mat á verulegri vanefnd hvort 

einhverjar greiðslur hafi verið inntar af hendi. Vegna þess að riftun er afdrifaríkt úrræði 

verður að skýra skilyrðið vanefnd í því ljósi. Ef greiðsla hefur verið innt af hendi, eins 

og t.d. afhending hefur farið fram, getur það haft í för með sér flókið uppgjör og því er 

eðlilegt að ekki sé gripið til riftunar nema ef aðrir kostir eru ekki líklegir til að tryggja 

hagsmuni þess sem þarf að þola vanefndina.82 Einnig er einstaklingsbundnu mati beitt, 

en það er þegar hinir sérstöku hagsmunir kröfuhafa eru látnir hafa þýðingu. Í Hrd. 1962, 

bls. 580 er dæmi um slíkt mat. Þar var tekið fram að seljandi fasteignar hefði átt að vera 

ljóst að forsenda kaupandans fyrir kaupunum hafi verið að unnt væri að hefja 

byggingarframkvæmdir án þess að leita samþykkis. Það að seljandinn hafi ekki getað 

tryggt þetta, var talið réttlæta riftun. Einnig má benda á þessu til stuðnings á Hrd. 2002, 

bls. 860 (278/2001) sem áður hefur verið reifaður. Þar þótti bersýnilegt samkvæmt 

ákvæði kaupsamningi aðila að bifreiðarnar áttu að vera í söluhæfu ástandi eftir 

afhendingu.  

6.4.2 Huglæg atriði við mat á verulegri vanefnd 

Saknæm háttsemi þess sem vanefnir getur skipt máli við mat á því hvort vanefnd sé 

veruleg sem veitir heimild til riftunar eða ekki, þ.e. hún skiptir máli við heildarmatið.83 

Vegna upplýsingaskyldu seljanda er litið á söluhlut sem gallaðan ef seljandi hefur 

vanrækt upplýsingaskyldu sína. Vanræksla á upplýsingaskyldu getur verið sjálfstæður 

grundvöllur skaðabóta og eftir atvikum veitt heimild til riftunar í fasteignakaupum en í 

grófari tilvikum þar sem upplýsingaskylda er vanrækt er farið að nálgast svik. Í 

athugasemdum við 1. mgr. 32. gr. kemur fram að almennt er það ekki skilyrði að 

afhendingardráttur seljanda sé vegna saknæmrar háttsemi hans, en sé slík háttsemi sýnd 

af hans hálfu getur matið orðið honum óhagstæðara. Um huglæga afstöðu kaupanda 
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
81 Þorgeir Örlygsson (2003). Riftunarreglur kaupalaga, bls. 238-239. 
82 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 333.	
  
83 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
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segir í athugasemdum við 1. mgr. 51. gr. fkpl. að almenna reglan hefur verið sú að 

huglæg afstaða kaupanda eigi ekki að skipta máli. Saknæm háttsemi af hans hálfu kann 

þó að hafa þýðingu og horfa honum til réttarspjalla við slíkt mat.84 Ef tjón má rekja til 

mistaka eða vanrækslu seljanda eins og t.d. vegna slæmrar umhirðu er litið á það sem 

galla og þar með vanefnd seljanda.85  

6.4.3 Hugræn atriði 

Í sumum tilvikum þegar meta þarf hvort vanefnd sé veruleg og veiti þar með heimild til 

riftunar er litið til þess hvort vanefnd verði virt skuldara til sakar. Sem dæmi getur verið 

rétt að líta til þess hvort um einstakt óhappatilvik sé að ræða eða skort á vilja og getu til 

þess að efna samningsskyldu sína. Einnig getur það haft þýðingu hvort skuldari hefur 

gert það sem af honum verður krafist eða hvort hann hefur látið það sér í léttu rúmi 

liggja hvort efnt er. Eðlilegt er þá að líta til þess hvort kröfuhafi hafi með einhverjum 

hætti orðið valdur að vanefndinni.86	
  

6.4.4 Svik 

Með svikum felst meðal annars að hagnýtt er með ólögmætum hætti misskilning 

loforðsgjafa eða viðsemjanda síns. Svik ná annars vegar yfir það þegar samningi er 

komið á með því að gefa rangar upplýsingar eða mikilvægum upplýsingum leynt gegn 

betri vitund. Hins vegar ná svik yfir það að leyna vanefnd samningsins. Svo að um svik 

sé að ræða verður að vera um ásetning að ræða og er krafa gerð um sönnun ásetnings. 

Um ásetning er að ræða þegar öðrum samningsaðila var ljóst að upplýsingar hans voru 

rangar eða þögn hans misvísandi og að þessar upplýsingar höfðu áhrif á ákvörðun 

gagnaðila um að ganga til samninga eða efna samning. Hvergi er minnst á svik í 

fasteignakaupalögunum sem sjálfstæðan grundvöll riftunar87 en almenna reglan er sú að 

svik leiða til þess að loforð eða samningur telst ógildur og kröfuhafi getur rift samningi 

þó svo að um óverulega vanefnd sé að ræða.88 Ekki þótti sannað í Hrd. 433/2005 að 

fasteignasalinn I hefði með sviksamlegum hætti leynt kaupanda fasteignar með rangri 

upplýsingagjöf um ástand eignarinnar. Kaupandinn G þótti ekki hafa sýnt fram á að 

fasteignin hefði verið haldin þeim göllum sem hún byggði riftunarkröfu sína á. Af þeim 

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
84 Alþingistíðindi. Þingskjal 291-253. mál, 127. löggjafarþing (2001-2002). 
85 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 333. 
86 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kröfuréttur II: 
Vanefndaúrræði, bls. 100.	
  
87 Viðar Már Matthíasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 330 og 334. 
88 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kröfuréttur II: 
Vanefndaúrræði, bls. 101.	
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sökum þótti það ekki heldur hafa skipt máli varðandi meint tjón að söluyfirlit hefði ekki 

legið fyrir við upphaf kaupanna. 
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7. Niðurstöður  
Markmið höfundar með ritgerð þessari var annars vegar að skýra gallahugtak 

fasteignakaupalaga og hins vegar hvenær galli telst vera verulegur samkvæmt 1. mgr. 

42. gr. fkpl.  

Samkvæmt gallahugtakinu telst fasteign vera gölluð ef hún stenst ekki þær kröfur 

um gæði, búnað og annað sem leiðir af lögum og kaupsamningi. Fasteign telst einnig 

vera gölluð ef hún hentar ekki til þeirra afnota sem sambærilegar eignir eru notaðar til 

eða til þeirra sérstöku afnota kaupanda sem seljanda var ljóst. 

 Galli nær ekki í öllum tilvikum yfir það þegar um stærðarfrávik er að ræða, 

skilyrði er sett fram að um töluver stærðarfrávikið sé að ræða. Gallinn verður að rýra 

verðmæti fasteignarinnar að nokkru leyti eða seljandi þarf að hafa sýnt af sér saknæma 

háttsemi. Ekki er til nein regla um hversu mikil rýrnunin þarf að vera hlutfallslega af 

heildarverðmæti eignarinnar svo að um galla sé að ræða. Það er undir dómstólum að 

meta það hverju sinni.  

Galli þarf að hafa legið fyrir við afhendingu en undantekningar eru frá þeirri 

meginreglu, eins og t.d. ef orsakir gallans telst vera vanefnd af hálfu seljanda og ef 

seljandi hefur með ábyrgðaryfirlýsingu eða öðrum hætti tekið ábyrgð á eiginleikum eða 

kostum fasteignar í tiltekinn tíma. Fasteign telst gölluð ef kaupandi hefur ekki fengið 

þær upplýsingar sem seljandi vissi eða mátti vita um og kaupandi hafði réttmæta ástæðu 

til að ætla að hann fengi. Sama gildir ef upplýsingarnar eru ekki í samræmi við þær 

upplýsingar sem seljandi veitti eða þær upplýsingar sem hafa komið í sölu- eða 

kynningargögnum um fasteign. Þá er einnig átt við misvísandi upplýsingar. Sá fyrirvari 

er hins vegar gerður að það verður að vera orsakasamband á milli vanrækslu á 

upplýsingaskyldu og þess að kaupsamningur var gerður. Seljandi þarf ekki að upplýsa 

um það sem sést við venjulega skoðun á söluhlut. Þannig ber kaupandi einungis 

áhættuna af því að gallar séu á fasteign sem hann hefði mátt sjá við skoðun. Skoðun 

kaupanda á í fyrsta lagi að vera eins ítarleg og góður og skynsamur maður myndi 

framkvæma en ekki þarf að skoða nýja eign eins vel og gamla. Eign sem er vel við 

haldið þarf ekki að skoða jafn vel og eign sem er bersýnilega í slæmu ástandi. Það sem 

kaupandi kann að sjá við skoðun og sú vitneskja sem hann hefur um eign, á að gefa 

kaupanda tilefni til ítarlegri skoðunar. Kaupandi getur ekki gert sömu kröfur til ástands 

gamalla fasteigna og nýrra.  

Afleiðingar galla eru meðal annars þær að aðili getur gripið til riftunar á 

samningnum. Unnt er að beita riftun vegna flestra þeirra vanefnda sem 
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fasteignakaupalögin gera ráð fyrir. Svo að hægt sé að beita riftun þarf vanefnd að vera 

veruleg. Vegna þess að riftun hefur víðtækustu réttaráhrifin, þ.e. hún leiðir til slita á 

samningi, þykir eðlilegt að strangar kröfur séu gerðar til þess að skilyrði riftunar séu 

uppfyllt. Einungis er vikið frá skilyrðinu um verulega vanefnd ef um svik er að ræða. 

Erfitt getur verið að meta hvort vanefnd sé veruleg og er oft litið til sömu sjónarmiða og 

þegar um galla og afslátt er að ræða. Við matið er nauðsynlegt að horfa heildstætt á 

aðstæður og taka þarf með í matið hvaða afleiðingar riftun hefur á báða 

samningsaðilana. Svo að til greina komi að grípa til riftunar á kaupsamningi þarf að 

vera ljóst að sá sem vanefnd beinist að eigi ekki aðra vægari kosti til að tryggja 

hagsmuni sína.  

Með vísan til þess sem að framan er rakið er ljóst að ekki er hægt að segja með 

skýrum hætti hvenær galli telst vera til staðar og hvenær galli er verulegur þannig að 

það veiti kaupanda fasteignar heimild til að rifta kaupsamningi. Ljóst er að til þess þarf 

að skoða hvert tilvik fyrir sig og leggja heildstætt mat á hvert tilvik. 
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8. Lokaorð 
Í þessari ritgerð hefur verið farið yfir vanefndir og þau vanefndaúrræði sem hægt er að 

grípa til þegar galli er á keyptri fasteign. Stuttlega var gerð grein fyrir öðrum vanefndum 

og vanefndaúrræðum. Farið var yfir dómaframkvæmd á þessu sviði og tilsvarandi 

ákvæði laga um fasteignakaup. Einnig voru skoðuð önnur lög sem giltu á sviði 

fasteignakaupa fyrir gildistöku fasteignakaupalaganna. Að lokum var skoðað hvenær 

galli telst veruleg vanefnd þannig að hægt sé að rifta kaupsamningi. sbr. 1. mgr. 42. gr. 

fkpl.  

Að mati höfundar hefur efnistökum verið gerð góð skil þó vissulega hefði mátt 

fara dýpra í einstaka dóma auk þess sem höfundur hefði mátt fjalla betur um gildandi 

rétt á Norðurlöndunum þar sem fyrirmynd fasteignakaupalaganna er sótt þangað. Vegna 

takmarka á lengd ritgerðarinnar ákvað höfundur að gera það ekki. Höfundur vonast til 

að hafa tekist að gera skýrlega grein fyrir helstu efnistökum og að lesandi fái góða sýn á 

efni hennar. 
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