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Agrip

[ pessari ritgerd verda vanefndir og vanefndaurradi krofuréttar skodud. Fjallad verdur
stuttlega um vanefndirnar greidsludrattur, dmoguleiki og vanheimild. Gerd verdur sérstaklega
grein fyrir gallahugtaki fasteignakaupalaga og verdur ahersla 16g0 a ad varpa 1josi & hveneer
galli telst vera verulegur pannig ad til greina komi ad rifta kaupsamningi um fasteign sbr. 1.
mgr. 42. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Einnig verdur fjallad um Onnur
vanefndatrraedi sem hagt er ad gripa til vegna galla. Pessi vanefndaurraedi eru efndir in

natura, urbetur, afslattur, skadabetur og stodvunarréttur.



Formali

Ritgerd pessi var unnin & Bifrost vorid 2013. Han er 12 ECTS — eininga lokaverkefni til ad
00last BS gradu i vidskiptalogfraedi vid Haskolann & Bifrost. Markmid pessa verkefnis er ad
gera grein fyrir gallahugtaki fasteignakaupalaga og hvada atridi leida til pess ad galli a
fasteign teljist veruleg vanefnd svo til greina komi ad rifta kaupsamningi um fasteign
samkvemt 1. mgr. 42. gr. fasteignakaupalaga (hér eftir skammstofud fkpl., par sem pad a
vi0). Hofundur vonast til ad 6dlast frekari pekkingu a medferd 16gskyringagagna og tulkun
peirra sem og frekari faerni vid greiningu doma Heestaréttar.

Ahugi 4 efni ritgerdarinnar kviknadi i namskeidinu samninga- og kauparéttur pegar
hofundur asamt 6drum nemendum vann verkefni tengt efni ritgerdarinnar.

Ritgerdin er unnin undir traustri leidsdgn Maj Britt Hjordisar Briem og vil ég pakka
henni fyrir uppbyggilega gagnryni, gédar athugunarsemdir og gdda leidsogn vid vinnslu
ritgerdarinnar. Einnig vil ég pakka Hjalta Brynjari Arnasyni 16gfraedingi fyrir yfirlestur og
gbddar radleggingar vardandi lokafragang ritgerdarinnar.

Eg lysi hér med yfir ad ég er eini hofundurinn ad pessari ritgerd og ad ritgerdin er unnin

i samraemi vio reglur og krofur Haskolans a Bifrost um vinnslu lokaritgerdar i grunnnami.

Haskolinn 4 Bifrost, 2013

Andrea Valgeirsdottir
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1. Inngangur

Markmid pessarar ritgerdar er ad gera grein fyrir gallahugtakinu i fasteignakaupum og
hvener galli telst vera veruleg vanefnd pannig ad til greina komi ad rifta kaupsamningi
um fasteign samkvemt 1. mgr. 42. gr. fkpl. Einnig verdur gerd grein fyrir 6drum
vanefndararraedum.

Adferdafredin sem hofundur mun nota vid vinnslu pessarar ritgerdar verdur
16gfraedileg. I henni felst athugun 16gskyringargagna, greining doma og notkun fraedirita
til skyringar lagadkvaeda. Hofundur mun skoda forsogu fasteignakaupalaganna med
hlidsjon af 16gskyringargégnum og doémaframkvaemd. Logd verdur dhersla & ad skoda
démaframkvamd eftir ad nuverandi fasteignalog téku gildi pann 1. jani 2002 en 1jost er
a0 domaframkvemd fyrir gildistoku laganna hefur takmarkad gildi. Vegna takmarka &
lengd ritgerdarinnar mun hofundur ekki kafa eins djupt i démaframkvaemd og hann
hefdi kosid ad gera og af somu astedu mun héfundur takmarka efnid vid islenskan rétt.
Hoéfundur stefnir 4 ad gera skyrlega grein fyrir helstu efnistokum og vonast til ad lesandi
fai gdoa syn & efni ritgerdarinnar.

Uppbygging ritgerdarinnar verdur med peim heetti ad fyrst verdur gerd grein fyrir
peim reglum sem gilda i fasteignakaupum og gildissvidi fasteignakaupalaganna. Naest
verdur fjallad um paer reglur sem gilda um kaupsamning fasteignar, hvert sé
skuldbindingargildi hans, hvernig sonnunarfarslan er um innihald hans og hversu mikid
umrzaddar reglur takmarka samningafrelsid. I fjorda kafla er vanefndahugtak krofuréttar
skilgreint og gerd grein fyrir vanefndunum greidsludreetti, 6moguleika og vanheimild.
b4 verdur i fimmta kafla fjallad itarlega um gallahugtakid og hvada reglur gilda um
ahaettuskipti. FEinnig verdur gerd grein fyrir upplysingaskyldu seljanda og
adgasluskyldu kaupanda. 1 sjotta kafla eru vanefndatrredi vegna galla tekin fyrir.
Sérstok ahersla verdur 16g0 4 vanefndatrredid riftun og hvener galli telst vera veruleg
vanefnd svo til greina komi ad rifta kaupsamningi um fasteign. Gerd verdur grein fyrir

hvernig matid & hugtakinu er og hvada undantekningar gilda.
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2. Réttarreglur i fasteignakaupum og gildissvio fasteignakaupalaganna

ber réttarreglur sem gilda um fasteignakaup falla undir réttarsvid einkaréttar, nanar
tilgreint fjarmunarétt. Krofuréttur fellur medal annars undir fjarmunarétt og er krofurétti
i vidtekri merkingu skipt nidur i samningarétt, skadabotarétt og kréfurétt i prengri
merkingu. Samningaréttur fjallar um stofnun réttarsambanda med viljayfirlysingum, um
ogildingu loforda og talkun loggerninga. Skadabotaréttur fjallar um stofnun
skadabotakrafna utan samninga og er umfjollun skadabdtaréttar adallega um stofnun
slikra krafna. Krofuréttur fjallar medal annars um skyldur adila i krofuréttarsambondum
og pa helst hvenaer krofur eru ekki réttilega efndar og hvada trraedi eru heimil 1 slikum
tilvikum. Réttarreglum um fasteignakaup er skipad i hinn sérstaka hluta krofuréttar i
prengri merkingu.'

Reglur um fasteignakaup voru lengst af ologfestar a Islandi. Adur en
fasteignakaupal6gin toéku gildi, giltu reglur kauparéttar um fasteignakaup en pd voru ad
sumu leyti sérreglur eda sérsjénarmid sem giltu um pau.” b6 svo ad fram hafi komid { 2.
mgr. 1. gr. fyrrum lausafjarkaupalaga nr. 39/1922° ad 16gin giltu ekki um fasteignakaup
var akvedum peirra oft beitt i domsmalum & milli adila ad kaupsamningum um
fasteignir. Petta sést t.d. 1 Hrd. 1998, bls. 2851 par sem 1 1jos kom ad sterd jardar
reyndist vera verulega minni en rad var gert fyrir. Kaupendur attu af peim sokum rétt &
afsleetti af kaupverdi 1 samreemi vid akvaedi 42. gr. laga nr. 39/1922, med 16gj6tnun.
Einnig mé benda & Hrd. 20. mai 2010 (459/2009), par sem fasteignakaup foru fram i
mars 2000 eda fyrir gildistoku fasteignakaupalaganna. Fram kom i Hastarétti a0 gera
metti per kréfur til nyrrar ibadar sem auglyst vaeri sem luxusibtid ad han veri ekki
haldin peim annmoérkum sem stadreynt potti ad hefdu verid 4 umraeddri ibud. Kaupandi
atti pvi rétt & afslatti vegna umprattra galla & grundvelli meginreglu 1. mgr. 42. gr. laga
nr. 39/1922.

Aftur & moti var ekki unnt ad beita reglum laganna um lausafjarkaup 4 sumum
svidum fasteignakaupa eins og t.d. reglum um témleti og var pvi almennum reglum
krofuréttar beitt 4 pessum svidum. Pessi skipan laga satti ekki mikilli gagnryni lengi vel

en sidar kom fram gagnryni vegna peirrar réttarovissu sem talin var rikja a pessu svidi

"' Vidar Mar Matthiasson (1997). Fasteignakaup: helstu réttarreglur, bls. 21-23.
% Vidar Mar Matthiasson (1997). Fasteignakaup: helstu réttarreglur, bls. . 25.
* Nugildandi 16g um lausafjarkaup eru nr. 50/2000.
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og pa adallega pegar samningur var vanefndur. Pvi var hafist handa vid ad semja sérstok
16g sem giltu um fasteignakaup.’

Eitt af sérkennum islensks pjodfélags er eignarhald & fasteignum sem eatladar eru
til ibudar i samanburdi vid énnur Nordurlond. Mjog margir Islendingar hafa eignarrétt
yfir peim fasteignum sem beir bua i og vegna pessa fjolda kaupenda 4 fasteignum hafa
vioskipti med fasteignir mikla pydingu. Af pessum sokum potti loggjafanum
pydingarmikid ad vel tekist til med l6ggjofina og ad vidskipti med fasteignir vaeru
traust. {slensku fasteignakaupalogin svipa mjog til hinna norsku fasteignakaupalaga.
Norsku 16gin gilda samkvamt efni sinu um 6ll fasteignakaup en eru pé fravikjanleg ad
hluta og gilda ekki ef sérlogum er til ad dreifa. I norsku 16gunum eru reglur um flesta
petti réttarsambands kaupanda og seljanda fasteignar. b6 svo ad islensku
fasteignakaupal6gin séu lik peim norsku pé var i ymsum greinum leitast vid ad taka mid
af sérislenskum adstzedum.’

Fasteignakaupalogum er atlad, samkvemt 1. gr. Deirra, ad gilda um
fasteignakaup. Login gilda p6 einungis ef annad leidir ekki af 60rum 16gum en 1 pessu
felst ad pau gilda t.d. ekki um naudungarsélu 4 fasteign. I greinargerd med frumvarpi
laganna kemur fram ad med fasteignakaupum s¢ att vid pau tilvik pegar um sé ad reda
gagnkvaeeman samning par sem annar adili leetur af hendi fasteign til hins adilans. I 2 gr.
laganna kemur fram ad til fasteignakaupa teljist einnig pegar eignarhlutur i
fjoleignarhusi er keyptur. begar fasteignakaup eru hluti af vidameiri vidskiptum myndu
akvaedi laganna einungis gilda um pann hluta er vardar fasteignakaupin.’

Fasteignakaupaldgin eru pannig uppbyggd ad i I. kafla laganna eru ymis almenn
akvedi sem varda fasteignakaup eins og t.d. afmorkun & gildissvidi laganna,
skilgreiningar & hugtokum, reglur um form kaupsamninga um fasteignir, réttarahrif
fyrirvara um skyldur adila ad fasteignakaupum og ad lokum forkaupsréttur.

[ 1. kafla laganna eru ymis dkvaedi um afhendingu fasteignar og ahzttuskipti af
seldri fasteign. Einnig eru dkveedi um afsal, hver ber kostnad vid solu fasteignar,
tilkynningar samkvemt 16gunum og hver sé réttarstada kaupanda fasteignar sem
byrjadur er ad greida fyrir kaupverd fasteignarinnar en hefur ekki fengid afsal hennar

afhent.

* Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 1oggjafarping (2001-2002).
> Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. l6ggjafarping (2001-2002).
6 Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).
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[ 1II. kafla eru itarleg akvadi um eiginleika fasteignar, pa einkum um pad hvenaer
fasteign telst gollud, pad er pegar fasteign hefur ekki pa eiginleika sem um var samid
eda sem leidir af fasteignakaupalogunum. Einnig eru i III. kafla akvedi um
upplysingaskyldu seljanda og tengsl hennar vid adgaesluskyldu kaupanda. Gallahugtakid
er skilgreint med svipudum hatti og 1 16gum um lausafjarkaup nr. 50/2000 ((hér eftir
skammstofud lkpl., par sem pad 4 vid) en til vidbotar eru akvaedi um fylgifé fasteignar.’

[ IV. kafla er ad finna urradi kaupanda pegar seljandi vanefnir skyldur sinar.
Fjallad er sérstaklega um hverja vanefnd fyrir sig og hvada Grredum kaupandi getur
beitt vegna hennar. I pessum kafla eru einnig akvaedi um missi réttar til ad hafa uppi
vanefndir vegna tomletis eda fyrningar. Efni reglnanna eru flest i samraemi vid adur
gildandi reglur i fasteignakaupum en l6gfesting peirra atti ad eyda réttardvissu. Einnig
eru reglur um atridi sem engar reglur hafa gilt um adur, eins og um heimild seljanda til
ad baeta Ur galla og heimild kaupanda til ad krefja seljanda um endurbztur vegna galla. 1
IV. kafla eru einnig reglur um stédvunarrétt, um efndahindrun og réttardhrif hennar,
sem er nyjung a pessu svioi.

[ V. kafla eru pau vanefndaurradi sem seljandi fasteignar getur beitt, vanefni
kaupandi samninginn. Vanefndaurraedi seljanda motast af skyldum kaupanda og
mogulegum vanefndum a peim.

Reglur um fyrirsjdanlegar vanefndir og hvada heimildir vidsemjandi hefur til ad
bregdast vid peim er ad finna i VI. kafla laganna.

[ VIL kafla eru akvaedi um skadabatur og vexti. Akvadi um skadabatur eru
tvipaett, annars vegar eru reglur um akvordun a fjarhed skadabota og um skiptingu tjons
i beint og 6beint tjon og hins vegar eru sérstakar reglur um ad takmarka tjon og leekkun
skadabota ad tilteknum skilyrdum uppfylltum.

[ VIIL kafla er medal annars kvedid 4 um astandsskyrslur og gildistoku laganna

sem er 1. juni 2002.

7 Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. l6ggjafarping (2001-2002).
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3. Kaupsamningur um fasteign

Kaupsamningur er gagnkvemur ipyngjandi samningur, p.e. hann leggur skyldur &
herdar beggja adila. Venjulega eru kaup skilgreind sem gagnkvaemur samningur par sem
seljandinn laetur af hendi eda lofar ad lata af hendi eign til kaupandans, sem lofar svo ad

greida seljandanum fyrir eignina.®

3.1 Almennt um kaupsamning — form kaupsamnings

Adur en fasteignakaupalogin toku gildi, giltu yfirleitt almennar reglur samningaréttar
um stofnun kaupsamninga um fasteign. Pannig taldist bindandi samningur vera kominn
4 pegar loford var sampykkt.” [ 7. gr. fkpl. kemur fram nymeeli i kauparétti en par er
kvedid 4 um ad samningur um kaup 4 fasteign purfi ad vera skriflegur'® til ad kaup
teljast hafa komist 4. Til pess ad eigandi fasteignar 60list réttarvernd parf hann ad
pinglysa eignarheimild sinni og er pad helsta asteda pess ad kaupsamningar um
fasteignir purfa ad vera skriflegir.'' Astada fyrir krfu 7. gr. fkpl. um ad kaupsamningar
um fasteign purfi ad vera skriflegir eru pau fjolmorgu domsmal sem risid hafa um
hvenzar kaupsamningur um fasteign hefur stofnast. [ 7. gr. fkpl. felst ad skriflegt tilbod,
sampykkt af mottakanda med undirskrift, auk skuldbindingar um greidslu tilgreinds
kaupverds og athendingar fasteignar parf ad hafa att sér stad svo loford um kaup og s6lu
fasteignar 60list skuldbindingargildi. Hvorki parf pvi ad semja um hvernig kaupverdid
greidist né hveneer eign skal athendast svo kaupsamningur um fasteign 60list gildi.
begar ekki er samid um pessi atridi gildir 11. gr. fkpl. Aftur & méti verdur ad vera 1jost
um hvada fasteign er ad reda. [ Hrd. 24. febriar 2011 (453/2010) hofdadi B mal gegn S
og H. B kraf@ist a0 peim yrdi gert ad gefa ut afsal til sin fyrir fasteign gegn greidslu
tiltekinnar vedskuldar. S og H voru syknud af kréfu B 4 peim grundvelli a0 munnlegur

samningur peirra a milli uppfyllti ekki formskilyrdi 1. mgr. 7. gr. fkpl.

3.2 Skuldbindingargildi kaupsamninga um fasteign

Almennar reglur um skuldbindingargildi loforda gilda i fasteignakaupum. b6 verdur ad
talka pessar reglur 1 1josi pess ad fasteignakaupaldgin krefjast skriflegs forms auk
askilnadar um akvedid efni samningsins svo hann verdi bindandi. Samkvaemt 7. gr. fkpl.

verdur loford um kaup Dpannig skuldbindandi pegar pad kemur til vitundar

¥ Olafur Larusson (1997). Kaflar iir kréfurétti Olafs Larussonar, bls. 75.

% Vidar Mar Matthiasson (1997). Fasteignakaup: helstu réttarreglur, bls. bls. 44.

10 P41l Sigurdsson (2004). Sumningaréttur, bls. 40. Almennt skiptir form samninga ekki mali i islenskum
rétti, p.e. hvort hann hafi ordio til munnlega, skriflega eda med 60ru hatterni sem leidir til
skuldbindingar ad 16gum.

""" Alpingistidindi. Pingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).
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lofordsmottakanda, ad pvi gefnu ad tilbodid er skriflegt. Sama & vid um sampykki
kauptilbodsins, pad verdur skuldbindandi pegar lofordsmottakandi hefur aritad
kauptilbodid um sampykki sitt. Kaupsamningi um fasteign verdur almennt ekki hnekkt
gegn andmelum vidsemjanda, hafi hann stofnast med peim hetti sem ad framan greinir
nema ef um vanefnd er ad reeda.'

Alitaméal um skuldbindingargildi kaupsamninga um fasteign hafa oft komid til
kasta domstola, hvort til kaupsamnings hafi stofnast eda hvort samningur sem hefur
réttilega stofnast sé skuldbindandi.” [ Hrd. 1985, bls. 671, er tekist 4 um nokkur af
grundvallaratridum samninga- og kauparéttar. | umreeddum démi reyndi einkum a
talkun og beitingu meginreglunnar um skuldbindingargildi samninga. Malavextir voru
peir ad fasteignasolu var falid ad selja ibud fyrir BA og RC. Hjonin AG og Si gerdu
skriflegt tilbod sem BA og RC sampykktu. Skommu seinna syndi HG dhuga 4 ad kaupa
umraedda ibud 4 hagstedara verdi en AG og SI hofdu bodid. AG og SI féllust ekki 4 ad
haetta vid kaupin og Iysti BA pvi yfir med bréfi ad sampykki BA 4 tilbodi AG og Si
veri rift og gerdi BA samning vid HG um kaup 4 ibudinni. AG og SI métmaltu
formlega riftun 4 kaupum 4 tiltekinni ibud og 1étu pinglysa kauptilbodi sinu, sem BA
moétmelti. AG og SI fengu ekki ibGdina afhenta en greiddu hluta Gtborgunarinnar &
geymslureikning og fengu bankaabyrgd til efnda & samningsskyldum sinum samkvamt
tilbodinu. AG og SI hofoudu mal til utgafu afsals og afhendingar a ibGdinni, auk
skadabota. Meirihluti Haestaréttar tok krofu AG og SI til greina um utgafu afsals, auk
skadabota tr hendi BA og RC. Sampykki peirra hafoi ekki verid afturkallad réttilega og
hafi pvi komist 4 bindandi samningur um kaup AG og SI 4 umraeddri ibtd og bar BA og
RC pvi ad efna samninginn.

Einnig reyndi & skuldbindingargildi samninga i Hrd. 2001, bls. 507 (23/2001).
Kaupandi fasteignar krafdist utburdar & seljanda. Seljanda hafdi snuist hugur og bar
fyrir sig ad kaupsamningurinn veeri ekki bindandi, hun hefdi ekki verid andlega feer um
ad gera samninginn og hun hefdi ekki fengid pa adstod og radgjof sem hun hefdi haft
rétt 4. Haestiréttur taldi ad ekki potti feert ad lita svo 4 ad andlegt astand seljanda hefoi
verid med peim hetti ad hiin hefdi verid alls 6faer um ad gera sér grein fyrir pvi, hvad
feelist 1 peim gerningi ad svara tilbodi soknaradila med gagntilbodi, pannig ad ogilda
bari gagntilbodid & peirri forsendu. bessari malsastedu seljanda var pvi hafhad og

fallist var a krofu um utburo.

12 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 141.
13 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 142.
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Ef talsverdur timi er lidinn frd pvi ad kaup voru gerd og par til domur gengur pa hafa
domstoélar beitt mikilli varkarni vid ad heimila riftun 4 kaupsamningi um fasteignir
vegna galla 4 eigninni og lata pvi skadabztur naegja pd svo ad gallinn sé verulegur.'

[ fasteignakaupalogunum eru tvenns konar 4kvadi um fyrirvara i
fasteignakaupum. Sérstakir fyrirvarar um skuldbindingargildi kaupsamninga um
fasteign koma fram i 8. gr. og 28. gr. Iytur ad almennum fyrirvara um astand fasteignar.

Kaupsamningur um fasteign sem gerdur er med otimabundnum fyrirvara fellur
sjalfkrafa nidur tveimur manudum fra pvi ad hann komst & samkvemt 8. gr. Slikir
fyrirvarar eiga ad rekja til peirra breytinga pegar logfestar voru reglur um husbréf og
husbréfavioskipti. Med peim reglum vard naudsynlegt fyrir kaupanda fasteignar sem
hugdist fjarmagna kaup & ibudarhiisnedi med husbréfum ad gera kauptilbod med
fyrirvara um ad hann stadist greidslumat og fengi sampykki [bidalanasjods a vidtoku
fasteignavedbréfa i skiptum fyrir husbréf.'” bessir fyrirvarar hafa i framkvemd yfirleitt
verid Otimabundnir sem leitt hefur til ymissa vandaméla og Ovissu einkum fyrir
seljendur sem hafa pa verid bundnir 1 6tilgreindan tima. Samningar sem gerdir eru med
otimabundnum fyrirvara falla nidur er lidnir eru tveir manudir fra pvi ad samningur
kemst &4.'° T Hrd. 2006, bls. 4076 (51/2006) krafdist kaupandi pess ad vidurkennt yrdi ad
i gildi veeri bindandi kaupsamningur adila um ibud seljanda. Hid sampykkta tilbod var
bundid fyrirvara um fjarmognun. Adilar sémdu um framlengingu 4 timamorkum peim
sem kvedid er 4 um i 8. gr. tkpl. en deilt var um til hve langs tima. Kaupandi 6skadi eftir
a0 kaupsamningi yrdi frestad fram i jantiar 2005. Seljandi taldi sig eingdngu vera ad
veita frest fram til fyrstu daga jantiarmédnadar 2005, en ekki Gt manudinn eins og
kaupandi hélt fram. Kaupandi poétti ekki hafa sannad fullyrdingu sina hér ad lutandi og
var pvi midad vid malflutning seljanda.

[ kaupsamningum um fasteignir sem og i afsélum hefur lengi tidkast 4 slandi ad
almennur fyrirvari sé settur sem leysir, samkvaemt ordanna hljodan, seljanda undan
abyrgd 4 gollum. Utfaersla fyrirvarans hefur t.d. verid med eftirfarandi heetti: ,,Eignin er
seld 1 niverandi astandi, sem kaupandi hefur kynnt sér med skodun, og hann sattir sig

vid ad ollu leyti.” Pessum fyrirvorum var oft hathad af domstélum, sbr. t.d. Hrd. 1962,

' Pall Sigurdsson (2004). Samningaréitur, bls. 93.

'S Alpingistidindi. Pingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002). Med tilkomu
husbréfakerfisins vard framkvemdin vid gerd kauptilbods st ad gerdir voru fyrirvarar um sampykki
budalanasjods vid pvi ad taka vid fasteignavedbréfi. Sampykki seljanda fasteignar 4 kauptilbodinu vard
pannig ekki fyrirvaralaust til pess ad pad yroi skuldbindandi. Fyrst urdu pau atvik sem fyrirvarinn var
bundinn vid, ad ganga eftir. Bankar gera einnig sambarilegan askilnad ef peir eiga ad fjarmagna kaup a
ibudarhusnadi

'S Alpingistidindi. Pingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).
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bls. 705. Aftur 4 moti var kr6fum kaupanda vegna galla hathad af domstolum 1 Hrd.
1976, bls. 345 med visan til slikra fyrirvara. Naudsynlegt potti ad skyra réttarastandio
og taka af Oll tvimeli ad pvi er vardar slika fyrirvara. Markmid 28. gr. er ad slikir
fyrirvarar hafi réttarahrif almennt séd en ekki { peim tilvikum sem greinir { akveedinu.'’
28. gr. er svohljodandi:

bott fasteignakaup séu gerd med peim skilmalum ad eign sé seld ,,i pvi astandi sem
hin er og kaupandi hefur kynnt sér” eda med sambarilegum almennum fyrirvara
telst hun samt gollud ef akveedi 26. og 27. gr. eiga vid. Fasteignin telst einnig
g06llud, pott hun sé seld med framangreindum skilmalum, ef astand hennar er til
muna lakara en kaupandi hafoi asteodu til ad atla midad vid kaupverd hennar eda
atvik ad 60ru leyti.

3.3 Sonnun um efni kaupsamnings
begar ekki er hagt ad leysa vafa um efni kaupsamnings med skyringu a dkvaedum hans
er alitamal hvor adilinn beri sOnnunarbyrdi um efni kaupsamningsins. Slikur
agreiningur kemur ekki oft upp enda eru skilyrdi fyrir pvi 1 16gum ad kaupsamningar um
fasteign skulu vera skriflegir og oft eru peir mjog itarlegir. Aftur & moéti ef slikur
agreiningur kemur upp pa hefur domari i sjalfu sér frjalst mat um sénnun. Liklegt
verdur po ad telja ad domstélar myndu leggja sonnunarbyrdi & pann sem heldur pvi fram
ad kaupsamningurinn sé 4 annan veg en pad sem venjulegt er.'® [ Hrd. 1991 bis. 178
deildu adilar um skadabatur vegna pess ad seljandi hafdi tekid med sér hillur ar
arinherbergi sem attu ad fylgja eigninni samkvemt kaupsamningi. Husid var einnig
afhent 6prifid og taldi seljandinn ad kaupandinn hafdi fallist & pessi atridi pratt fyrir ad
annad segdi 1 kaupsamningi. Haestiréttur komst ad peirri nidurstodu ad seljanda hefdi
hvorki tekist ad sanna ad hann hefdi fengid leyfi til ad taka hillurnar né heldur til ad
sleppa pvi ad prifa husid, eins og honum bar ad gera samkvaemt kaupsamningi.

bad hefur ekki urslitaahrif & sonnun kaupsamnings po adilar viohafi hattsemi sem
telja megi samrymast stadhaefingum annars adila um ad samningur hafi stofnast um
fasteignakaup.'® Strangar krofur eru gerdar til pess ad sannad sé, gegn andmalum

gagnadila ad kaupsamningur um fasteign hafi stofnast.*’

'7 Alpingistidindi. Pingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).
'8 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 134-135.
1 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 136.

% Kruse, Anders Vinding (1990). Ejendomskob, bls. 19.
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4. Almennt um hugtakid vanefnd og vanefndareglur krofuréttar

Ef kaupandi eda seljandi efnir ekki skyldur sinar samkvemt kaupsamningi getur pad
leitt til pess ad hann geti neytt vanefndaurraeda gegn skuldaranum. Ef adili gagnkvams
samnings telur vidsemjanda sinn hafa vanefnt skyldur sinar getur krofuhafinn leitad
adstodar domstola til ad pvinga skuldarann til ad efna skyldur sinar.  malinu getur hann
krafist pess ad skuldarinn verdi skyldadur til ad inna af hendi greidsluna sem honum bar
ad greida.”! Adili getur pannig gripid til vanefndaheimilda til ad verja hagsmuni sina,
med pvi ad gripa til vanefndatrreda sem mida ad pvi ad na fram efndum &
samningnum. Ma hér nefna sem demi efndir in natura. Einnig eru til vanefndarurradi
sem krofuhafi getur gripio til sem mida ad pvi ad losa hann undan efndum samningsins,
i heild eda hluta, ma par nefna sem dami riftun. Pessi vanefndaurradi hafa 4hrif & pad
med hvada hetti adilar gagnkvams samnings skiptast 4 greidslum.” Vanefndir eru
oftast flokkadar i fjéra flokka p.e., greidsludrdttur, dméoguleiki, vanheimild og galli.*

Nanar verdur fjallad um galla i 5. kafla.

4.1 Greiosludrattur
Til réttra efnda heyrir medal annars ad greidsla skuldara s¢ innt af hendi 4 réttum stad
og 4 réttum tima.** [ Hrd. 5. névember 2009 (27/2009) voru malavextir peir ad adilar
gerdu med sér kaupsamning um fasteign par sem fyrirvari var gerdur um ad ef
kaupendur utvegudu ekki lansloford innan 15 daga fra undirritun veri heimilt ad falla
fra kaupunum. Kaupandi lagdi svo ekki fram petta loford pratt fyrir itrekadar askoranir
seljanda. Kaupandi flutti inn strax vid undirritun tilbodsins, adur en umraddir fyrirvarar
voru gerdir um fjarmdégnun og hafdi hann bid par i um pad bil tvo ar. Kaupandi hafoi
greitt rimlega tveer milljonir en greida atti 4,3 milljonir 1 Gtborgun. Ekki var um frekari
greidslur ad reda og ahvilandi lan voru hvorki greidd né tekin yfir af kaupanda. Af
pessum sokum var gengid ut fra pvi ad verulegar vanefndir hefou att sér stad & samningi
adila af halfu kaupanda sem veitti seljanda rétt til ad rifta kaupunum.

Krofuhafi getur ordid fyrir tjoni pegar peningaskuldbinding er ekki greidd a
gjalddaga og eru drattarvextir nokkurs konar logédkvednar batur fyrir pad tjon.

Drattarvextir reiknast fra og med gjalddaga og ad greidsludegi. S6k skuldara skiptir ekki

2! Olafur Larusson (1997). Kaflar vr kréfurétti Olafs Léarussonar, bls. 22.

2 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kréfuréttur I: Efndir kréfu,
bls. 17.

2 Olafur Larusson (1997). Kaflar ir kréfurétti Olafs Larussonar, bls. 21-22.

2 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kréfuréttur I: Efndir kréfu,
bls. 193-194.
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mali og getur krofuhafi krafist drattarvaxta ef drattur er 4 greidslu hofudstols an tillits til
pess hvernig 4 drattinum stod.> Drattarvextir eru birtir af Sedlabanka Islands viku fyrir
gildistoku peirra og eru akvardadir samkvaemt 1. mgr. 6. gr. laga um vexti og

verdtryggingu nr. 38/2001.

4.2 Omoguleiki

Omoguleiki leidir ekki fortakslaust af sér 6gildingu samnings i islenskum rétti. begar
skuldara er alls ekki unnt ad efna skuldbindingu sina pa verdur hann ekki demdur til
pess, petta & badi vid um almennan og einstaklingsbundinn 6mdguleika. Ef um
timabundinn 6modguleika er ad rada er unnt ad fa skuldara deemdan til ad efna adalefni
krofu, pegar hindrun er ekki lengur til stadar.?® Ef fjarskortur stendur i vegi fyrir efndum
skuldara verdur skuldari demdur til efnda in natura. Pegar metid er hvort skuldari verdi
knainn til efnda in natura skiptir mali hvort takmarkanirnar voru fyrir hendi vid
samningsgerdina eda hvort per komi sidar til. Pannig skiptir vitneskja skuldara vid

samningsgerdina mali og pad hvort hann gerdi fyrirvara.

4.3 Vanheimild

Hugtakid vanheimild er notad i prengri merkingu i fasteignakaupalégunum og kemur
pad fram i greinargerd med logunum ad samkvaemt 46. gr. laganna tekur pad einungis til
tilvika par sem betri réttur pridja manns stendur pvi 1 vegi ad seljandi geti afthent eda
afsalad peim rétti sem hann hefur skuldbundid sig til gagnvart kaupanda.”” Munurinn 4
vanheimild og galla er a0 vanheimild og annar heimildarskortur leidir til pess ad
kaupandi 0d0last ekki pa réttarstodu sem hann matti blhast vid samkvaemt
kaupsamningnum. Galli lytur hins vegar ad eiginleikum eda bunadi hinnar seldu

fasteignar.

2 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kréfuréttur 11:
Vanefndaurreedi, bls. 403-404.

% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kréfuréttur I: Efndir kréfu,
bls. 140-141.

7 Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal,127. 16ggjafarping (2001-2002).
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5. Galli

Gallahugtak krofuréttar hefur motast af reglum kauparéttar.”® Svo ad krafa i gagnkvemu
skuldarasambandi sé réttilega efnd parf hun i fyrsta lagi ad vera greidd & réttum stad og
a réttum tima, 1 6dru lagi parf krofuhafi a0 6dlast pa réttarstodu sem af samningnum
leidir og i pridja lagi parf greidslan ad vera gallalaus.”’

Galli & greidslu felur 1 sér vanefnd af halfu skuldara sem heimilar kréfuhafa
beitingu vanefndatrraeda ad fullneegdum 60rum skilyrdum. Greidsla er gollud pegar hiin
fullnaegir ekki peim krofum sem gerdar eru til geeda hennar og annarra eiginleika. begar
annmarkar a greidslu eru pannig ad krofuhafi 60last ekki pa réttarstodu sem samningur
gerir rad fyrir er um réttardgalla ad raeda. Algengasta demid um réttaragalla er
vanheimild, p.e. kréfuhafi 60last ekki paer heimildir ad 16gum sem samningurinn gerir
rad fyrir vegna 6samrymanlegra réttinda pridja manns yfir greidslunni. Almenn merking
a ordinu galli dugar ekki alltaf til a0 afmarka og skilgreina nanar merkingu og inntak
hugtaksins galli 1 16gfraedi og hverjar afleidingar galla eru. Hugtakid galli i merkingu
krofuréttar er fyrst og fremst notad i tengslum vid tilvik par sem krofuhafi getur beitt
vanefndatrredum. Ef kaupandi getur ekki beitt vanefndaurredum vegna tiltekins
annmarka er almennt litid svo 4 ad ekki s¢ um galla ad reda og ad vanefnd hafi ekki
ordid. Haegt er ad glata rétti til ad bera galla fyrir sig med tdmleti og mé i pvi demi
nefna 48. gr. fkpl. og badi 32. og 35. gr. Ikpl.*° I Hrd. 25. oktdber 2007 (60/2007) var
talid ad tilkynning um ad bera galla fyrir sig hefoi ekki komid fram innan sanngjarns
frest, sbr. 1. mgr. 48. gr. tkpl., par sem ramir atta manudir lidu fra pvi ad kaupendur

urdu gallans varir og par til peir tilkynntu seljanda um hann.

5.1 Gallahugtakio i fasteignakaupum

Fasteign telst gollud ef seljandi fasteignar afthendir ekki fasteignina i pvi astandi og med
peim buinadi sem samningur eda fasteignakaupaldgin gera rad fyrir og leidir pad yfirleitt
til pess ad kaupandi getur beitt vanefndatrredum. Urradi kaupanda eru pau ad hann
getur sbr. 44. gr. fkpl. beitt stodvunarrétti 4 eigin greidslu til bradabirgda eda krafist
pess ad seljandi baeti ur gallanum. Ef seljandi sinnir ekki kr6fu kaupanda um urbaetur

pegar honum er pad skylt gati pad leitt til pess ad seljandi verdi skadabotaskyldur.

2 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kréfuréttur I: Efndir kréfu,
bls. 272.

¥ porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kréfuréttur I: Efndir krifu,
bls. 270.

3% borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kréfuréttur I: Efndir kréfu,
bls. 269-271.
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Kaupandi getur i flestum tilvikum krafist afslattar og ad uppfylltum skilyrdum getur
hann rift kaupum. [ sumum tilvikum getur kaupandi krafist skadabota vegna alls
sannanlegs tjons ef galli er rakinn til saknaemrar hattsemi seljanda. Seljandi getur einnig
krafist skadabota vegna beins tjons 4 grundvelli reglunnar um stjornunarabyrgd®' sbr.

43. 0g 59. gr. fkpl.*

5.1.2 Nanar um gallahugtak fasteignakaupalaga

Akvordun um galla er akvordun um ahaettuskiptingu og geta samningsadilar i 6drum
kaupum en neytendakaupum, samid sjalfir med samningi hvar ahattan af géllum a ad
vera. Med fasteignakaupalogunum var leitast vid ad breyta aheettuskiptingunni i
fasteignakaupum vegna pess ad gallahugtakid var talid vera ordid of kaupendavent.
Petta er gert med fernum heetti i fasteignakaupaldgunum. I fyrsta lagi i 2. malslid 18. gr.
par sem kvedid er 4 um ad smavagilegir dgallar a notadri fasteign teljist ekki galli, enda
hafi seljandi ekki synt af sér saknzma hattsemi. I 68ru lagi er melt fyrir um i 21. gr. ad
minni hattar sterdarfravik teljist ekki galli. I pridja lagi er kaupandi skyldadur til ad
skoda fasteign fyrirvaralaust, svo fljott sem verda ma, eftir athendingu, sbr. 38. gr. Ad
lokum 1 fjorda lagi, i 48. gr. med pvi ad kaupandi glatar fyrr en adur var réttindum
sinum vegna tomletis.”?

Ad morgu leyti er hegt ad reisa lysingu 4 gallahugtakinu i fasteignakaupum a
sOmu sjonarmidum og i lausafjarkaupum en i einstaka tilvikum eru reglurnar um galla
ekki hinar somu, sbr. 2. malsl. 18. gr. og 21. gr. fkpl. sem eru sérreglur um
fasteignakaup.’* Vid Iysingu 4 pvi hvort fasteign teljist gollud ma greina gallahugtakid i
annars vegar sérstakan og hins vegar almennan hluta og sést pad &4 18. og 19. gr. tkpl. ad
hugtakid er i tveimur hlutum.*® Samkveemt 18. gr. fkpl. telst fasteign gollud ef hin
stenst ekki paer krofur um gaedi, bunad og annad sem leidir af fasteignakaupaldgunum
og kaupsamningi. Notud fasteign telst p6 ekki gollud, nema agallinn ryri verdmeeti
hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi. I frumvarpi
fasteignakaupalaganna er talad um ad danskir domstoélar hafa fylgt pvi ad umfang galla

purfi ad vera a.m.k. 10% af kaupverdi sem geti talist edlilegt fyrir islenskan rétt. Aftur &

31 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 222. Stjornunarabyrgd er i grunninn
hlutleeg 4byrgd. | reglunni felst ad seljandi ber skadabotaabyrgd vegna galla nema hann geti synt fram 4
a0 gallann megi rekja til atvika sem hann fékk ekki radid vid og hann gat ekki séd fyrir vio
samningsgerdina og ekki er unnt ad etlast til pess ad seljandi geti sigrast a adstedunum.

32 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 222.

33 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 233.

3* Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227.

3% Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 230.
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moti kemur fram ad ef um nylega fasteign ad reda verdi ad telja ad minna purfi til ad
fasteign teljist g6llud en pegar um mjog gamlar fasteignir er ad reda. bessi regla var
aftur 4 moéti ekki 16gfest og islenskir domstolar virdast ekki fara eftir pessu vidmioi i
doémaframkvaemd. Nénari dkvaedi er svo ad finna i 19. gr. laganna en par segir ad
fasteign telst gollud ef hun hentar ekki til peirra afnota sem samberilegar eignir eru
venjulegar notadar til eda ef fasteign hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir
kaupanda sem seljanda var eda matti vera kunnugt um pegar kaupsamningur var gerdur.
betta gildir p6 ekki ef kaupandi byggdi ekki a pekkingu eda mati seljanda & eiginleikum
eignarinnar eda skorti réttmeta astaedu til pess.*

[ 21. gr. fkpl. er regla um steerdarfravik sett fram. Par segir ad p6 svo ad flatamal
fasteignar s¢ minna en kaupandi gerdi rad fyrir, pa telst pad ekki vera galli nema pad sé
verulega minna en seljandi upplysti fyrir kaup eda hattsemi hans teljist storfellt galeysi.
betta skilyrdi kemur fram i Hrd. 17. april 2008 (466/2007) en par reyndist jord vera
19,4% minni en kaupendur mattu @tla af peim gognum sem lagu fyrir vid kaupin. Var
talid a0 um verulegan mun veri ad reda og pvi var krafa peirra um afslatt tekin til
greina. Fasteign telst einnig vera gollud ef hin hefur ekki pann binad eda réttindi sem
segir 1 23. gr. tkpl. Mikilvaegt er ad undirstrika pad ad vitneskja seljanda um galla er
almennt ekki talin naudsynleg pegar meta a hvort hid selda sé¢ gallad eda ekki. Aftur &
moti er pad 1jost ad pad getur skipt mali vid mat a réttardhrifum gallans hvort seljandi

vissi af gallanum eda ekki. *’

5.2 Timamark galla - ahzettuskipti

Meginreglu um timamark vid mat 4 galla er ad finna i 1. mgr. 20. gr. tkpl. Samkvamt
henni skal vid mat & pvi hvort fasteign telst gollud mida vid pad timamark er hun flyst
yfir 1 dhaettu kaupanda skv. 12. gr. eda samkvamt samningi. Um galla getur p6 verid ad
reda pott hann eda afleidingar hans komi i 1j0s sidar. Samkvamt pessu flyst dheettan fra
seljanda til kaupanda vid athendingu, sbr. 1. mgr. 12. gr. tkpl. Engin naudsyn er til pess
fram ad afhendingu, ad fasteign uppfylli paer krofur um gaedi, bunad og eiginleika sem
hin 4 ad gera samkvaemt kaupsamningi eda 16gum. Slikt er einmitt algengt eins og t.d.
begar fasteign er seld a medan hun er i byggingu og er seljanda einhlida heimilt ad bata

Gr hugsanlegum 4géllum fasteignarinnar fram ad afhendingu.*®

36 Alpingistidindi. Pingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).

37 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Kréfuréttur I: Efndir kréfu,
bls. 274-275.

3% Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 234.

13



®
HASKOLINN A BIFROST

BIFROST UNIVERSITY

Undantekningu fra meginreglunni er ad finna i 2. mgr. 12. gr. fkpl. par sem segir ad
ahaetta af fasteign flyst yfir 4 kaupanda, & peim tima sem hann gat fengid hana afhenta
ef seljandi getur ekki athent fasteign & réttum tima, af 4stedum sem kaupanda er um ad
kenna. Skilyrdi pess ad pegar galli kemur fyrst fram eftir athendingu, geti talist hafa
legid fyrir vid athendingu, er ad orsaka hans er ad finna i astandi eda eiginleikum
fasteignarinnar vid afhendingu, eins og t.d. vegna honnunarmistaka. P6 svo ad
sonnunarstada kaupanda sé 1 pessum tilvikum lakari en stada seljanda, er ekki vikid fra
peirri meginreglu ad sonnunarbyrdin hvilir & peim sem heldur vanefndinni fram, i
pessum tilvikum 4 kaupandanum.® bvi hefur verid haldid fram, en pad er ekki sjalfgefid
i islenskum rétti ad seljandinn hafi sénnunarbyrdi fyrir pvi ad fasteign sé¢ ekki gollud, ef
fasteignin er enn i vorslu hans, p.e. fram ad yfirferslu 4heettunnar. Pannig ad sa
samningsadili sem hefur fasteign { vorslu sinni ber sonnunarbyrdina.*’

Krofur til sonnunarfaerslu af halfu kaupandans eru vagar. Telja méa ad p6 svo ad
kaupandinn hafi sonnunarbyrdina fyrir tilvist gallans vid athendingu fasteignarinnar, ber
oftast ad lita svo 4 ad ef galli kemur sidar fram 1 fasteign eru 16glikur & pvi ad hann hafi
verid til stadar vid dhettuskiptin.*’

Tvaer undantekningar fra meginreglunni um ad galli verdi ad vera fyrir hendi
pegar dhatta af fasteign flyst fra seljanda yfir & kaupanda eru i 2. mgr. 20. gr. tkpl.
Samkvaemt peim er gert rad fyrir pvi ad seljandi getur borid abyrgd a galla sem kemur
eftir ahaettuskiptin. I fyrsta lagi ber seljandi abyrgd 4 eftirfarandi galla ef orsakir gallans
teljast vanefnd af halfu seljanda. Eftirfarandi galli getur t.d. verid ut af pvi ad seljandi
afhenti fasteign en lauk ekki ad smida innréttingu sem hann hafdi skuldbundid sig til ad
gera i kaupsamningi, sbr. Hrd. 1994, bls. 2398. 1 peim domi var seljandi deemdur til ad
bata kaupanda fyrir kostnad vegna lagferingar a4 paki sem seljandi hafoi ekki lagfaert
fyrir athendingu fasteignarinnar en askilnadur um lagferingu paklekans wvar i
kaupsamningi adila.

[ 60ru lagi ber seljandi 4byrgd 4 eftirfarandi galla po svo ad peir komi til eftir
ahaettuskiptin ef hann hefur med abyrgdaryfirlysingu eda 6drum hatti tekid abyrgo a
eiginleikum eda kostum fasteignar i tiltekinn tima. I pessum tilvikum ber seljandi

abyrgd i rikari meeli heldur en fasteignakaupaldgin gera rad fyrir.*”

3% Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 235 — 236.

0 vidar Méar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 236.

*! Sja baedi Hastad, Torgny (1998). Den nya kébritten, bls. 94-95 og Hagstrem, Viggo (2005). Kjopsrett,
bls. 88.

2 Vidar Méar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 236-237.
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5.3 Upplysingaskylda seljanda

Seljandi hefur skyldu til ad veita annars vegar upplysingar um fasteign og hins vegar ad
veittar upplysingar um fasteign séu réttar. I fasteignakaupalégunum eru tvaer greinar
sem luta ad upplysingaskyldu seljanda. Annars vegar er i 26. gr. kvedid 4 um ad fasteign
telst gollud ef kaupandi hefur ekki fengid paer upplysingar sem seljandi vissi eda matti
vita um og kaupandi hafdi réttmeeta astedu til ad atla ad hann fengi. Ordalag 26. gr. er
ramt ad pvi leyti ad pad tekur til eiginleika fasteignar, bunadar hennar, astands,
notagildis og annarra atrida um hana. I Hrd. 21. desember 2010 (256/2010) taldi
Heestiréttur ad 6sannad veri ad seljandi fasteignar hefdi upplyst kaupanda um leka fra
paki fasteignarinnar. Par sem seljanda bar skylda til ad skyra kaupanda fra vitneskju
sinni um lekann i hasinu var fasteignin talin gollud 4 grundvelli 26. gr. tkpl.

Hins vegar er melt fyrir um 1 27. gr. ad fasteign telst gollud ef hun er ekki i
samraemi vid upplysingar sem seljandi eda peir sem hafa komid fram fyrir hans hond
hafa wveitt kaupanda og per upplysingar sem hafa komid fram 1 s6lu eda
kynningargognum um fasteign, sbr. Hrd. 1994, bls. 387 og Hrd. 19. mars 2009
(458/2008). 1 Hrd. 1994, bls. 387 hafoi komid fram i lysingu fasteignasolu 4 fasteign ad
nytt pak vari 4 husinu. Kaupendur fluttust svo inn i hisid en um pad bil einum manudi
sidar kom fram leki 4 pakinu sem seljendur létu svo laga. Sidar um haustid 1étu
kaupendur svo vita um frekari leka. Kaupendur kolludu svo til skodunarmann sem
komst ad pvi ad ymislegt var haegt ad setja ut 4 fragang paksins og umredda vidgerd.
doémi Heastaréttar var sagt ad kaupendur hefou matt treysta pvi ad pakid veeri 1 godu lagi
og a0 pau hafi ekki haft astedu til ad kynna sér astand pess sérstaklega og var pvi
vidurkennd skadabotaabyrgd seljanda.

Svipud nidurstada var i Hrd. 19. mars 2009 (458/2008). bar hafdi medal annars
komid fram i soluyfirliti fasteignar ad hasid veri i mjog gédu astandi ad utan sem og ad
pakid veeri nylega standsett. Seinna urdu fokskemmdir 4 einum af kvistum hussins og
pbegar reynt var ad gera vid skemmdirnar kom i ljés mikill fai 1 kvistinum. Domkvaddur
matsmadur taldi ad enginn vafi 1éki & pvi ad fii 1 og vio pakkvist hefdi verid fyrir hendi
i morg ar. Heestiréttur dsamt héradsdomi taldi augljost ad i lysingunni felist badi
yfirlysing um ad pak hussins veri i mjog géodu astandi og ad pad veri nystandsett. Var
fallist & pad med kaupendum ad pessi lysing hefdi ekki gefid peim tilefni til ad huga

sérstaklega ad astandi hussins.
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5.3.1 Rangar upplysingar

Med rongum upplysingum er ekki adeins att vid beinlinis rangar upplysingar heldur
einnig misvisandi upplysingar.* Hér ma sem demi nefna Hrd. 2005, bls. 1593
(414/2004). Malavextir voru peir ad b hafoi keypti ibud af H. H krafdist greidslu a
eftirstodum kaupverds en b hafdi haldid eftir lokagreidslu vegna galla sem hun taldi
vera 4 ibudinni. { soluyfirliti hafdi komid fram ad hisid veri allt nylega vidgert ad utan,
malad og i godu astandi. I matsgerd domkvadds matsmanns kom aftur 4 méti fram ad
umraeddar vidgerdir hefdu ekki reynst fullnaegjandi. | domi Haestaréttar var visad til pess
ad ordin ,,gott asigkomulag® 1 soluyfirliti veeri ekki unnt ad skilja 6druvisi en svo ad
vidgerdir hefou reynst fullnaegjandi, sem var ekki raunin. [badin taldist pvi haldin galla
med visan til 27. gr. fkpl. og ad réttar upplysingar hefdu haft ahrif & gerd kaupsamnings
pratt fyrir ad 6sannad vari ad H hafi verid kunnugt eda hafi matt vera kunnugt um ad
vidgerdin hefdi ekki borid fullnegjandi arangur.

Fyrirvari er p6 gerdur i badum tilvikunum ad pad verdur ad vera orsakasamband a
milli vanrekslu a upplysingaskyldu eda rangra upplysinga og pess ad kaupsamningur
var gerdur eda akvedid efni hans. Algengast er ad vanraksla seljanda hafi leitt til ad

fasteignaverd vard heerra en pad hefdi verid.*

5.3.2 Hvao parf ad upplysa um?
Upplysingaskylda i fasteignakaupum er byggd a sdmu sjénarmidum og gilda um
lausafjarkaup. Upplysingaskylda seljanda i lausafjarkaupum telst ekki vera strong, t.d.
parf kaupandi a0 bera dhattuna a pvi ad vantingar til s6luhlutar gangi eftir. Kaupandinn
parf pvi sjalfur ad afla upplysinga, t.d pa parf seljandi ekki ad upplysa um pad sem sést
vid venjulega skodun 4 soluhlut. [ Hrd. 11. mars 2010 (315/2009) kom fram ad G og H
hofou keyptu ibud i fjoleignarhusi af S. G og H h6foudu seinna mal og vildu rifta
kaupunum vegna pess ad par hofou talid ad fjogur herbergi veeru 1 ibdinni en ekki prja
eins og reyndist vera, en teikningar h6fou gefid ranga mynd af ibudinni. Kaupendur
hofou skodad ibudina tvisvar adur en kaupin foru fram og af peim s6kum hlutu peer ad
hafa gert sér grein fyrir fjolda herbergja ibudarinnar. b6 svo ad teikningar gefu ekki
rétta mynd pa gat herbergjafjoldinn ekki talist galli samkvaemt 19. gr. fkpl. sem veitti G
og H rétt til vanefndairraeda. Akvadi fasteignakaupalaganna um ad skodunarskylda

kaupanda skuli vikja fyrir skorti & upplysingum fra seljanda var ekki talid eiga vid.

# Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 274.
* Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 268-269.
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Seljandi parf ekki ad upplysa um venjulegt slit heldur adeins pad sem kaupandi parf ad
vita til ad geta lagt mat & fasteignina og hvad hann vilji greida fyrir hana.
Upplysingaskyldan tekur t.d. til pess ad seljandi veit ad yfirvold hafa dkvedid ad gera
verulegar breytingar a landi 1 ndgrenninu eda veit ad nagrannar séu mjog erfidir. Jafnvel
gaeti verid talid edlilegt ad seljandinn upplysi um hvort manndrép eda sjalfsvig hafi
verid framin i fasteigninni, hvort rottugangur sé i henni og pess hattar.*’

Seljandi hefur aftur & moéti yfirleitt meira pekkingarforskot 4 séluhlutnum i
fasteignakaupum en i lausafjarkaupum. Vegna pessara sérstoku stodu sem seljandi hefur
er talid ad hann eigi ad hafa frumkvadi ad pvi ad sinna upplysingaskyldu sinni. 1 3.
mgr. 29. gr. tkpl. er tekid fram ad reglur 1. og 2. mgr. 29. gr. um adgeasluskyldu
kaupanda viki fyrir skyldu seljanda til ad veita upplysingar. Einnig er kvedio 4 um i 10.
og 11. gr. laga nr. 99/2004, um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa, ad seljandi eda
fasteignasali sem kemur fram fyrir hans hond skal hafa frumkvaedi ad pvi ad veita
kaupanda mjog itarlegar upplysingar um fasteign. Samkvamt pessu verdur ad telja ad
upplysingaskylda seljanda fasteignar sé mun rikari en hja seljanda i lausafjarkaupum.*®

Mismiklar krofur eru gerdar til seljanda eftir pvi hvort hann hefur buid lengi i
fasteigninni eda ekki. Ekki eru gerdar eins rikar krofur til seljanda sem hefur att eignina
i stuttan tima og til seljanda sem hefur att eignina i langan tima og baid i henni.*” Til
skyringa ma visa til Hrd. 2004, bls. 1147 (304/2003) par sem seljandi fasteignar gat
veitt takmarkadar upplysingar um astand hussins pvi hann hafdi nylega keypt pad a
uppbodi. Kaupendum var pad ljost og pvi var skylda peirra til ad syna adgeeslu og skoda
husio rakilega rikari en ella. Seljandi var pvi syknadur af kréfum kaupanda um
skadabetur vegna galla.

Onnur nidurstada var i Hrd. 1986, bls. 1702. Par voru 4tta sameiginlegir eigendur
ad ibud sem sidar var seld. Upplyst var ad einn seljandinn P hafdi haft vitneskju um
rannsokn sem for fram 4 vegum Rannsdknastofnunar byggingaridnadarins 4 Gtveggjum
hussins. Nidurstada rannsoknarinnar var st ad veggirnir vaeru skemmdir af alkali sem
talid var alvarlegur galli. b kvadst ekki hafa vitad ad um alkaliskemmdir vaeri ad reda
og virtist b hvorki hafa kannad hvers edlis skemmdirnar vaeru né komid vitneskjunni um

skemmdirnar til kaupanda. Talid var ad skodun kaupanda hafi skipt minna mali heldur

* Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272.
% Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 270.
47 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 271-274.
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en upplysingaskylda seljanda p6 svo ad seljandi hafi ekki gert sér grein fyrir alvarleika

gallans. Samkvemt pessu voru seljendurnir abyrgir gagnvart kaupendum vegna gallans.

5.3.3 Réttarahrif upplysingaskorts

Réttarahrif pess ad seljandi sinnir ekki upplysingaskyldu sinni i fasteignakaupum geta
verid tvenns konar. Annars vegar ad vankantar sem annars myndu ekki teljast vera galli
teljast vera galli og hins vegar ad vanefndaurraedin geta verid onnur en annars hefou
ordid, t.d. getur réttur til skadabota fyrir bedi Obeint og beint tjon stofnast en ekki bara
réttur il afslattar ~ eda skadabota 4  grundvelli reglunnar ~ um
stjornunarabyrgd. ** Samkveemt 2. mgr. 27. gr. fkpl. getur seljandi leidrétt rangar
upplysingar ef hann gerir pad skyrlega og i teka tid, adur en ad kaupsamningur tekst.
Seljandi ber sonnunarbyrdina fyrir pvi ad hann hafi leidrétt rangar upplysingar og ad
hann hafi gert pad pad timanlega. Gera verdur pa krofu ad seljandi leidrétti rangar
upplysingar med sama hatti og hann veitti par eda sanni ad leidrétting hati komist til
kaupanda fyrir sampykki tilbods. Ekki hvilir skylda samkvaemt fasteignakaupaldgunum
a fasteignasala til ad veita upplysingar. betta pydir samt ekki ad 4 honum hvili ekki
viotek upplysingaskylda. Su skylda hvilir & honum samkvamt fyrrefndum 10. og 11.
gr. laga nr. 99/2004.%°

5.4 Adgaesluskylda kaupanda

Ekki hefur verio talid i islenskum rétti ad kaupandi hafi fyrirvaralausa skodunarskyldu i
lausafjarkaupum eda fasteignakaupum. Reglan er su ad kaupandi ber einungis dhettuna
af peim gollum 4 fasteign sem hann hefdi matt sja vid skodun, annad hvort pegar
skodun fer fram eda pegar skodun hefdi att ad fara fram vegna askorunar fra seljanda.
b6 svo ad kaupanda sé ekki fyrirvaralaust skylt ad skoda fasteign pa leidir
adgasluskylda hans oft til pess ad honum er pad skylt. Akvadi um skodun og adra
rannsokn & fasteign eru i 29. gr. tkpl. Vio gerd fasteignakaupalaganna potti ekki rétt ad
leggja til reglu um fortakslausa skodunarskyldu kaupanda. { 1. mgr. 29. gr. er maelt fyrir
um almenna reglu sem kvedur & um ad kaupandi getur ekki borid fyrir sig galla sem
hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerdur. Skilyrdi er sett
fram ad kaupandi hafi pekkt eda hafi att ad pekkja til gallans en med pvi er att vio ad
kaupandi hafi vitad um gallann eda att ad vita og ad hann hafi skilid hver ahrif gallinn

hafoi. Ekki er liklegt ad venjulegur madur sem kaupir fasteign atti sig a pvi hvada

* Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 269-270.
¥ Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 277.
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afleidingar pad geti haft ef honum er bent a ad honnun paks sé 6venjuleg og veri pvi
6sanngjarnt ef kaupandi gaeti ekki borid fyrir sig slikan galla.”

[ 2. mgr. er reglan um adgasluskyldu kaupanda og reglan um réttindamissi
kaupanda vegna pess ad hann hefur ekki sinnt adgaesluskyldu sinni. Samkvemt pessari
reglu a kaupandi ekki ad missa réttindi til ad bera fyrir sig galla ef seljandi hefur synt af
sér hattsemi sem telja mé storkostlegt géleysi eda framferdi hans stridir med 60rum
hatti gegn heidarleika og godri tra. Pessi regla felur 1 sér ad saknam hattsemi seljanda
leidir til pess ad kaupandi heldur rétti sem hann ella mundi glata. Samkvaemt 3. mgr.
greinarinnar haggar 1. og 2. mgr. gildi 26. gr. um skort a upplysingum. Pessi regla
vardar pad pegar kaupandi veit eda ma vita af galla. Med henni er verid ad segja ad
upplysingaskylda seljanda standi 6hoggud og takmarkist ekki af adgaesluskyldu
kaupanda.”!

Kaupanda er skylt ad skoda notada fasteign a0ur en hann gerir tilbod i hana,
pegar seljandi skorar 4 hann um pad og pegar talid er naudsynlegt fyrir hann ad skoda,
b6 svo ad um nyja fasteign er ad rada.’® Skodun kaupanda 4 i fyrsta lagi ad vera eins
itarleg og godur og skynsamur madur (I. bonus pater) myndi framkvema vid per
adstedur sem um raedir. Ekki parf ad skoda nyja eign eins vel og gamla. Eign sem er vel
vi0 haldid parf ekki ad skoda jafn vel og eign sem er bersynilega i slemu astandi. Pad
sem kaupandi kann ad sja vid skodun og st vitneskja sem hann hefur um eign 4 ad gefa
kaupanda tilefni til itarlegri skodunar. Kaupandi getur ekki borid fyrir sig galla 1ati hann
ogert a0 skoda itarlega pegar tilefni er til. betta hefur itrekad komid fram i domum
Heestaréttar™ og er hér hagt ad benda & Hrd. 1996, bls. 1735. 1 peim domi gatu
kaupendur fasteignar ekki borid fyrir sig galla vegna sprungna sem voru i Gtiveggjum
fasteignarinnar. Vid skodun & fasteigninni h6fou kaupendur séd umraddar sprungur og
vi0 samningsgerdina bar steypuskemmdin 4 géma. Kaupendur attu faeri & ad kanna
steypuskemmdirnar nanar 4dur en kaup voru radin og afsal gefid ut en 1étu pad ogert.
bratt fyrir ad fullt tilefni veeri til pess ad kanna astand eignarinnar frekar gerdu
kaupendur kauptilbod par sem tekid var fram ad eignin veri seld i pvi astandi ,,sem
kaupandi hefoi kynnt sér vid skodun og hann satti sig vid ad dllu leyti.“ Gatu peir pvi
samkvemt 10gjofnun fra 47. gr. laga nr. 39/1922 ekki borid fyrir sig galla sem hefdi att

%% Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).
3! Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).
52 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283.
%3 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283.
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a0 koma 1 1jos vid edlilega rannsokn enda ekki 1 1j0s leitt ad seljandi hefdi beitt svikum
vid kaupin.

betta sést einnig i Hrd. 26. april 2007 (586/2006). Lekaskemmdir voru a veggjum
og lofti fasteignar sem komu fra steyptri rennu sem greinilega var morkin. I nidurstodu
Heestaréttar sagoi: ,,Af gognum malsins verdur radid ad afryjandi matti vid skodun sja
pann &galla sem var & steyptri pakrennu 4 umraddu husi og olli peim leka sem um
reedir. Hafoi hun pvi tilefni til ad kanna 4stand rennunnar frekar.” Atti kaupandi pvi ekki
rétt & skadabotum ur hendi seljanda vegna umradds galla.

[ 60ru lagi er st regla sett fram i 1. mgr. 29. gr. fkpl. ad kaupandi getur ekki borid
fyrir sig galla sem hann sa eda atti ad sja vid skodun sem hann framkvemdi eda atti ad
framkvaema. [ Hrd. 26. april 2012 (519/2011) var talid ad kaupendurnir G og S hefou
att ad sja pa agalla sem a fasteigninni voru ef pau hefou rekt skodunarskyldu sina med
fullnegjandi heaetti, pa sérstaklega vegna pess ad pau hoéfou fengid upplysingar fra
seljanda fasteignarinnar um goélfsig. Af peim s6kum var ekki fallist & a0 kaupendurnir
@ttu rétt & skadabotum vegna umradds galla.

[ pridja lagi eru gerdar rikari krofur til sérfrodra kaupanda. Einnig hefur pad verid
talid 1 morgum domum ad hafi kaupandi med sér sérfrodan mann vid skodun fasteignar
eigi hann ad vera eins settur og hann veri sjalfur sérfrédur,” sbr. Hrd. 25. oktéber 2007
(60/2007) bar sem halli & golfi var meiri heldur en rada matti 4 lysingu i soluyfirliti. I
déminum var visad til pess ad kaupendurnir R og S hefdu skodad eignina med f6dur R
sem var menntadur husasmidameistari. Byggingarfroour madur hefdi att ad athuga med
hvort hallinn veri bundinn vid golf eda hvort veggir hissins holludu einnig. bPar sem um
annmarka var ad reda sem R og S sdu eda attu ad sja vid skodun med adstod
byggingarfr6ds manns yroi botadbyrgd ekki 16gd a seljendur.

Ef seljandi vanrakir ad veita kaupanda par upplysingar sem hann vissi eda matti
vita um og kaupandi hafdi réttmaeta astaedu til ad atla ad hann fengi, synir hann af sér
saknema hattsemi. Seljandi getur ekki losnad undan réttarahrifum saknemu
hattseminnar po svo ad kaupandi skodi ekki, sbr. 3. mgr. 29. gr. fkpl. Vanraksla &
upplysingaskyldunni getur valdid pvi ad galli sem ella vaeri ekki talinn galli, myndi

teljast galli.”

> Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284.
>3 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. bls. 285.
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6. Réttarahrif vanefndar vegna galla — vanefndarirradi vegna galla

Ef adili ad kaupsamningi um fasteign vanefnir samnings- eda lagaskyldur sinar leidir
pad til pess ad fasteign telst gollud og gagnadili getur beitt vanefndatrredum.
Gallahugtakid i fasteignakaupalogunum hefur verid prengt med peim heetti ad fra eldri
16gunum um lausafjarkaup ad ekki getur komid til pess ad beitt verdi vanefndatrreedum

vegna smavaegilegra dgalla nema ef um saknema hattsemi er ad reeda.”

6.1 Tilkynningarskylda um beitingu vanefndatrraeda

Kaupandi glatar rétti til ad bera fyrir sig vanefnd seljanda ef hann tilkynnir honum ekki
innan sanngjarns frest eftir ad hann vard eda matti verda hennar var, sbr. 1. mgr. 48. gr.
fkpl. Kvedid er 4 um i 2. mgr. 48. gr. ad réttur til ad senda slika tilkynningu fellur nidur
ad fimm arum lidnum en fra pvi eru ymis fravik.’’Seljanda ber samkvaemt 55. gr. fkpl.
ad tilkynna kaupanda um vanefnd og ad vanefndarirredum verdi beitt. I 55. gr. eru
settar fram tvaer reglur um tilkynningarskyldu og eru par annars vegar ad ef kaupverdio
er greitt og seljandi hyggst engu ad sidur rifta og hins vegar ef seljandi hyggst krefja
kaupanda um skadabatur. Afleiding pess ad seljandi sinnir ekki tilkynningarskyldu
sinni eru réttindamissir hans til ad beita vanefndatrradum.’® [ Hrd. 1 979, bls. 1294 voru
malavextir peir ad visitdluhaekkun skyldi greidast vid athendingu htssins en kaupanda
var afhent hiisid sama dag og kaupsamningur var undirritadur. [ kaupsamningi fra 20.
januar 1975 var akvadi pess efnis ad verdi veruleg vanskil a greidslum fra kaupanda sé
seljanda heimilt ad rifta kaupunum gegn endurgreidslu kaupverdsins. Seljanda var 1j6st
a0 kaupendur héldu afram byggingu hussins en pad var po ekki fyrr en 1 jini sama ar
sem gagnafryjandi krafoi adalafryjanda um visitdluhaekkunina. Riftunarkréfu sina hafoi
gagnafryjandi ekki uppi fyrr en 23.4gast 1976. Ljost potti ad pad mundi hafa verulega
hagsmunaroskun 1 for med sér fyrir adalafryjanda, ef riftunarkrafa seljanda yrdi tekin til

greina. Af pessum sokum potti ekki efni til ad heimila riftun.

6.2 Efndir in natura
St meginregla gildir 1 islenskum rétti ad krofuhafi & rétt a pvi ad fa krofu sina efnda i
samraemi vid adalefni samningsins, petta kallast efndir in natura. bessi regla gildir ad

meginstefnu 1 6llum samningssambondum en frd henni eru p6 undantekningar. Krafa

%6 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 319.
> Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 224-225.
%% Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 225-226.

21



®
HASKOLINN A BIFROST

BIFROST UNIVERSITY

um efndir in natura er oftast sett fram i formi kréfu um urbaetur.”® Ef krofuhafi velur
pann kost ad halda fast vid samning pratt fyrir vanefndir vidsemjanda sins getur hann
fengid adfarardom fyrir krofu sinni eda dom til vidurkenningar skuldara i peim efium.®

Meginregluna um efndir in natura er medal annars ad finna 1 31. gr. fkpl. Réttur til
efnda in natura er ekki hadur pvi ad um vanefnd sé ad reda af halfu skuldara sem er
olikt pvi sem t.d. gildir um riftun, skadabaetur og afslatt. Hins vegar eru efndir in natura
flokkadar sem vanefndaurradi i fasteigna- og lausafjarkaupaldgunum. Krofuhafi getur
leitad atbeina doms- og framkvemdavalds til ad knyja fram a4 um efndir in natura. {
flestum tilvikum pyrfti krofuhafi fyrst ad leita til domstola og hofoa mal & hendur
skuldara og hafa uppi domkrofu um efndir in natura. Ef krofuhafi fer dom i samraemi
vi0 krofur sinar en skuldari bregst ekki vid getur krofuhafi leitad atbeina
framkvamdavaldsins til ad tryggja fullnustu. Krofuhafi parf ekki 1 6llum tilvikum ad
fara fyrst domstolaleidina til ad krefjast efnda in natura heldur getur hann leitad beint til
framkvaemdarvaldsins og er pa um ad reda svokalladar beinar adfarargerdir, deemi um
petta er ad finna i Hrd. 2001, bls. 507 (23/2001) par sem talid var ad samningur hefoi
komist & um solu 4 fasteign og fallist var & krofu kaupanda um tutburd gegn greidslu

kaupverds til seljanda.

6.2.1 Urbcetur

Ef kaupandi krefst Grbota felur pad 1 raun i sér krofu um efndir in natura, p.e.a.s. ad
samningur verdi efndur samkvemt adalefni sinu og greidslan verdi pannig 6gollud.’
Samkvemt 1. mgr. 39. gr. fkpl. 4 seljandi rétt til pess ad bata ur galla a eigin kostnad ad
akvednum skilyrdum uppfylltum. Samkvamt greininni eiga Urbaturnar ad fara fram &
kostnad seljanda og verdi kaupandi fyrir fjaratlatum vegna urbdtanna skal seljandi
endurgreida honum pad. Ef upp kemur st stada ad fasteign telst vera verOmeiri eftir
endurbatur seljanda pa ber kaupanda ekki ad endurgreida seljanda pa
verdmetaaukningu. Aftur 4 méti er hugsanlegt ad pessi verdmetaaukning geti leitt til
bess ad metid verdi ad urbatur seljanda teljist 6sanngjarn kostnadur.

Takmork eru sett 1 39. gr. fkpl. fyrir rétti seljanda til irbota og er pad ef paer hafa i
for med sér slik 6paegindi ad 6sanngjarnt teljist og ef hann hefur ekki sérstakar astedur

til ad leggjast gegn peim. I pessum tilvikum parf ad meta pad sértaklega hvort kaupandi

59 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kréfuréttur II:
Vanefndaurreedi, bls. 43.

5 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kréfuréttur 11:
Vanefndaurreedi, bls. 26-27.

%! borgeir Orlygsson (2000). Efndir in natura, bls. 366.
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geti neitad seljanda um urbetur. Sem demi um 6paegindi gaeti verid ad kaupandi pyrfti
a0 bida dedlilega lengi eftir ad seljandinn beetti Gr gallanum eda ad hann pyrfti ad flytja
ur fasteigninni 4 medan 4 urbotum stendur. Sem demi um adrar sérstekar astedur ma
nefna ef seljandi hefur itrekad svikid loford um ad baeta ur galla. P6 svo ad seljandi hafi
batt Gr galla getur kaupandi beitt 60rum vanefndatrraedum ef skilyrdi peirra eru fyrir
hendi. Heimild kaupanda til ad krefjast Grbota vegna galla & fasteign er ad finna i 2.
mgr. 39. gr. Kaupanda er einungis heimilt ad krefjast trbota ef seljandi hefur byggt
fasteign eda smidad innréttingar i hana og galli Iytur ad peim. Pau takmork eru sett ad
urbatur af halfu seljanda valdi seljanda ekki dsanngjornum kostnadi eda ohagradi. Ef
seljandi sinnir ekki krofum um galla, pott honum sé pad skylt, getur kaupandi pa krafist

skadabota vegna kostnadar, sem hann hefur haft af urbotunum.

6.2.2 Afslattur

Afslattur er demigert gagnkvemisurredi og hefur stundum verid kallad riftun ad hluta.
Afslattur er hlutfallslegur og med honum er leidrétt hlutfallslega pad fjarhagslega
misvegi sem galli veldur i samningssambandinu. Frumskilyrdi pess ad kaupandi geti
krafist afslattar er ad fasteign sé gollud, sbr. 1. mgr. 42. gr. fkpl. I pessu felst ad agallar
a fasteign verda a0 komast yfir pann proskuld sem settur er i 18. gr. tkpl. Gallinn parf
einnig ad hafa ahrif til lekkunar 4 verdmeeti fasteignarinnar sem ekki verdur leidrétt
med urbotum seljanda 4 grundvelli 39. gr. fkpl. Ekki er sett sem skilyrdi afslattar ad um
saknama hattsemi sé ad reda af halfu seljanda heldur parf eingdngu ad vera um galla ad
raeda, hvort sem hann er seljanda ad kenna eda ekki.®® I Hrd. 2004, bls. 4420 (163/2004)
sagdi Haestiréttur ad par upplysingar sem gefnar voru i soluyfirliti fasteignarinnar um
steerd hennar veeru i samremi vid skradar upplysingar hja Fasteignamati rikisins. Hafa
pyrfti 1 huga ad husid veri byggt arid 1950 og 6vist ad reglur um malingu flatarmals
hafi pa verid hinar somu og na. Bar pvi kaupendum ad framkvaema melingar &
flatarmali hussins ef pau toldu fravik vera fra uppgefnu flatarmali. Heestiréttur benti
einnig 4 ad sterdarfravikid sem um reddi (110,3 m? { stad 129,7 m?) veeri ekki svo
verulegt a0 rétt peetti a0 dema afslatt af umsémdu kaupverdi fasteignar.

[ 2. mgr. 41. gr. fkpl. eru settar fram tveaer reglur um hvernig afslattur er
akvardadur en par segir: ,,Akveda skal afslatt ad tiltélu eda i samraemi vid kostnad af

pvi ad bata ur galla”. I skyringu med 41. gr. i frumvarpi laganna er lagt til ad

62 Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).
63 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 322.
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doémstélum verdi veitt bein lagaheimild til ad akvarda afslatt til samremis vid kostnad
vid Grbetur 4 galla eins og tidkast hefur.**
Geta verdur ad pegar afslatti er beitt 4 kaupandi ekki ad fa tjon sitt baett heldur adeins

bad sem svarar til 4eetladrar verdmetisryrnunar fasteignarinnar vegna gallans.®®

6.2.3 Skadabcetur
Sakarreglan er meginregla islensks réttar um skadabotagrundvollinn, innan sem og utan
samninga. Aftur 4 moti er reglan um stjornunardbyrgd hinn almenni boétagrundvollur
samkvaemt fasteignakaupaldgunum.®®

begar fjallad er um skadabatur i fasteignakauparétti er um ad reda skadabeatur
innan samninga en sambarilegar reglur gilda um skadabetur innan samninga og utan
samninga. Samningsabyrgd felur adeins 1 sér batur & fjarhagslegu tjoni og er pad tekid
fram 1 1. mgr. 59. gr. fkpl. Petta veldur pvi ad ekki er bett fyrir 6fjarhagslegt tjon &
grundvelli samningsabyrgdar.®’

[ krofurétti eru tveer tegundir skadabota, annars vegar efndabztur og hins vegar
vangildisbatur. Med efndaboétum er markmidid ad gera samningsadila eins settan
fjarhagslega og hann hefdi ordid ef samningur hefdi verid réttilega efndur. Efndabéta er
unnt ad krefjast pegar samningsskyldur eru vanefndar og botagrundvollur er fyrir hendi.
Einnig er hagt ad krefjast efndabota pegar samningi er rift. Med vangildisbotum er
markmidid ad gera krofuhafa eins settan fjarhagslega og ef samningurinn hefdi ekki
verid gerdur. bPa & krofuhafi von 4 ad fa einnig pann kostnad beattan sem for i
undirbiining og samningsgerdina. Almennt er pad talid ad efndabdta er adeins hagt ad
krefjast pegar skuldarinn hefur valdid tjoni med saknemri hattsemi. { islenskri
démaframkvaemd hefur po tidkast ad vidurkenna rétt til efndabota i fleiri tilvikum en
pegar samningur hefur verid ogiltur.® I Hrd. 2005, bls. 1593 (414/2004) atti kaupandi
fasteignar rétt & skadabotum ur hondum seljanda samkvamt 43. gr. tkpl. Malavextir
voru peir ad i soluyfirliti fasteignar kom fram ad husid veri allt nylega vidgert ad utan
og malad og veri almennt i godu asigkomulagi. Vidgerdir hofou verid gerdar & ytra
byrdi hussins dsamt frekari vidgerdum sem samraemdust ummelum i séluyfirlitinu um
nylega vidgerd og malun. Vegna pess ad i soluyfirlitinu kom fram ad eignin veeri 1 godu

asigkomulagi var pad skilid pannig ad umraddar vidgerdir hefou reynst fullnaegjandi.

5 Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).
65 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 323.

6 vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 346.

57 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 347.

5% Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 347-349.
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Matsgerd syndi aftur & moti ad slik yfirlysing veri ekki a rokum reist. b6 svo ad ekki
hefdi verid synt fram 4 ad seljandi hafi matt vita petta var talid ad fasteignin veri gollud
samkvemt 27. gr. laga nr. 40/2002 og ad réttar upplysingar hefdu hefou haft ahrif a gerd
kaupsamnings.

[ 1. mgr. 43. gr. fkpl. kemur fram ad kaupandi geti krafist skadabota vegna annars
tjons en oObeins tjons p6 svo ad seljandi hafi ekki synt af sér saknema hattsemi, ef
gallann ma ekki rekja til hindrana sem nefndar eru i 1. mgr. 34. gr. og purfa pa 6ll
skilyrdin ad vera fyrir hendi svo ad seljandi losni undan skadabotaabyrgd. Med pessu er
meelt fyrir um ad seljandi beri 4byrgo a beinu tjoni kaupanda & grundvelli reglunnar um

stjornunarabyrgd pegar fasteign er gollud.”

6.2.4 Stoovunarréttur

139. gr. fkpl. er ad finna akvaedi um stodvunarrétt. Stodvunarréttur er bradabirgdatrradi
sem kaupandi getur gripi0 til ef seljandi athendir ekki & réttum tima. Stédvunarréttur er
badi tryggingarurredi og pvingunarurredi. Kaupanda er heimilt samkvaemt 39. gr. ad
halda eftir svo miklu af kaupverdinu sem nagir til ad tryggja greidslu krofu sina vegna
afhendingardrattar seljanda. Petta tryggir pvi pannig krofu hans en pvingar i leid
seljanda til réttra efnda. Kaupanda er einungis heimilt ad halda eftir peirri upphaed sem
svarar til kr6fu hans, p.e. hun 4 ad svara til upphaflegrar krofu hans, vaxta & hana og
kostnadar. Kaupanda er veitt nokkurt svigraim i pessum efnum en honum ber ad greida
dréttarvexti af peirri upphad sem umfram er. [ Hrd. 2005, bls. 2717 (111/2005) var deilt
um galla & ibad. Kaupendur héldu eftir greidslu vegna pess ad peir téldu fragang
eignarinnar vera afatt. Seljandi h6fdadi mal til heimtu eftirstodva kaupverds sem fallist
var & ad sterstum hluta. Hins vegar var talid ad kaupendur attu rétt til afslattar sem
koma etti til skuldajafnadar krofu seljanda. I peim domi sagdi um dréttarvexti:
»Samkvaemt pvi eiga afryjendur krofu til afslattar ur hendi stefnda ad fjarhed 128.000
krénur og kemur hun til skuldajafnadar kréfu stefnda um greidslu eftirstodva kaupverds.
Samkvemt 7. gr. laga nr. 38/2001 ber krafa stefnda ekki drattarvexti ad pvi marki sem
henni er maett med gagnkrofu afryjenda.*

begar kaupandi beitir stoOvunarrétti er pad alfarid 4 hans ahettu og gangi hann of
langt getur pad leitt til pess ad seljandi riftir kaupunum. Af pessum sékum er kvedid a
um pad i greininni ad kaupandi parf ad hafa uppi réttmeta kréfu og pad er a hans

abyrgd ad hun reynist réttmeet.

% Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 349-355.
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6.3 Riftun

Reglur fasteignakaupalaganna eru 1 Ollum adalatridum samberilegar reglum
lausafjarkaupalaganna um riftun.”® Hugtakid riftun er notad i fasteignakaupaldogunum 4
pann hatt ad i riftun felst ad samningsadili akvedur, an pess ad baka sér botaskyldu, ad
rifta kaupum vegna vanefnda gagnadila sem leidir til pess ad samningurinn verdi ekki
efndur samkvaemt adalefni sinu. Samkvamt pessu lysir riftun sér pannig ad efndir
samnings falla nidur an advoOrunar fra peim sem lysir yfir riftun. Riftunaryfirlysing er
akvoo og hefur, i samraemi vid almennar reglur um akvadir, réttarahrif pegar hiin kemur
til vidtakanda.”' S4 sem riftir bakar sér ekki skadabotadbyrgd. S sem riftir parf hvorki
a0 leita atbeina domstola né vidsemjanda sins hafi hann rétt til pess ad rifta. Ef sa sem
riftir hefur pegar greitt af sinni halfu, & hann ad jafnadi rétt & ad fa pa greidslu
endurgreidda og verdur sjalfur ad skila peirri greidslu sem hann kann ad hafa fengid
greidda af gagnadila sinum. Hafi engar greidslur verid inntar af hendi parf hann ekki ad
adhafast neitt frekar. Vilji hann aftur 4 moti krefjast skadabota, parf hann ad leita
atbeina domstola. b6 svo ad riftun beinist yfirleitt ad adalskyldum samningsins er ekki
unnt ad segja ad riftun leidi til pess ad 61l akvadi samningsins eda skyldur adila falli ur
gildi. Riftun kemur ekki i veg fyrir ad unnt sé ad krefjast skadabota samkvamt samningi
og po riftun s€ beitt myndi almenn trinadarskylda adila haldast. Riftun parf ekki ad vera
i sérstoku formi og getur hun pvi verid munnleg p6 svo ad verid s¢ ad rifta skriflegum
samningi. Edlilegt er ad rikar krofur séu gerdar til pess ad skilyrdi riftunar sé uppfylit
par sem riftun hefur vidtekustu réttardhrifin og er pad vanefndatrredi sem gengur
lengst. [ Hrd. 1985, bls. 671 var seljanda fasteignar ekki heimilt ad rifta kaupasamningi
einungis vegna pess ad hann hafdi fengio betra kauptilbod fra 6drum adila.

Riftun leidir til slita & samningi en samningi er einnig unnt ad slita med 6drum
hatti. Samkvemt riftunarhugtakinu purfa vanefndir vidsemjanda ad vera verulegar og
s4 sem hyggst rifta samningi parf a0 gera pad med yfirlysingu til samningsadila. Riftun
hefur 1 for med sér nidurfellingu & greidslum og skil & peim greidslum sem kunna ad
hafa verid inntar af hendi. Algengast er ad riftun eigi sér stad pegar vanefnd verdur &
adalskyldum skuldarans og verdur ad telja ad vanefnd 4 aukaskyldum myndi almennt

ekki réttleta riftun. Hins vegar er ekki haegt ad utiloka ad vid sérstakar adstedur myndi

" borgeir Orlygsson (2003). Riftunarreglur kaupalaga, bls. 221.
"' borgeir Orlygsson (2003). Riftunarreglur kaupalaga, bls. 224.
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vandefnd 4 aukaskyldum réttleeta riftun.”? Unnt er ad beita riftun vegna flestra peirra
vanefnda sem fasteignakaupalogin gera rad fyrir. Til deemis er 1 32. og 33. gr. reglur um
riftun vegna afhendingardrattar, i 42. gr. vegna galla & soluhluti, 46. og 47. vegna
vanheimildar eda annars heimildarskorts af halfu seljanda og 1 57. gr. vegna
fyrirsjaanlegra vanefnda. Skilyrdid um verulega vanefnd er meginskilyrdi 1 reglum

fasteignakaupalaganna eins og i flestum 6drum tegundum samninga.

6.3.1 Skilyroi riftunar
Eins og fram hefur komid hefur veruleg vanefnd verid talid eitt af meginskilyroum
riftunar i islenskum kauparétti. Einungis er vikid fra pessu ef um svik er ad raeda af
halfu pess sem vanefnir en pad leidir einnig til pess ad vanefndin telst vera veruleg.”
fasteignakaupaldgunum er haldid fast vid skilyrdid um ad vanefnd purfi ad vera veruleg
til pess ad heimila riftun og kemur pad fram i 1. mgr. 42. gr. fkpl. sem er svohljédandi:
,,Kaupandi getur rift kaupsamningi ef galli telst veruleg vanefnd*.

Mat & pvi hvort vanefnd telst veruleg er reist a somu sjénarmidum og pegar um
galla og afslatt er ad raeda. Pad fer eftir atvikum hverju sinni og leggja parf heildstatt
mat & vanefndina. Hugleg afstada seljanda skiptir almennt ekki mali, en pad getur verid
seljanda 6hagstadara ef hann hefur synt af sér saknaema hattsemi.”

Skyra ber skilyrdid um verulega vanefnd i 1j6si pess ad um afdrifarikt urradi er ad
reeda sem getur valdid mikilli réskun og floknu uppgjori pegar greidslur hafa verid
inntar af hendi 1 heild eda ad hluta til. Riftun er sett takmork svo ad ekki s¢ gripid til
hennar nema ef adrir kostir séu oliklegir til ad tryggja hagsmuni pess sem vanefnd
beinist ad.” Vidbotaskilyrdi riftunar kemur fram i 3. mgr. 32. gr. fkpl., pad er ad
fasteignin hafi ekki ryrnad, skemmst eda farist & medan kaupandi bar ahettu af henni.
Fravik er fra pessari reglu og standa pessar adstedur ekki i vegi fyrir ad kaupandi getur
rift ef skadinn & eigninni er vegna tilviljunar, nattiruhamfara eda annarra astedna sem
kaupandi ber ekki abyrgd a. Einnig er vikid fra pessu vid t.d. pau tilvik pegar kaupandi
uppgotvar vanefnd pegar hann atlar ad breyta eda beta eignina. AJ lokum getur
kaupandi rift ef hann bydur fram skadabatur vegna peirrar verdryrnunar sem eignin

hefur ordid fyrir eftir ad ahaettuskiptin fluttust yfir 4 hann.”

72 Vidar Mar Matthiasson (2003). Riftun og framkveemd hennar samkvemt 16gum um fasteignakaup nr.
40/2002, bls. 117-119.

73 Olafur Larusson (1997). Kaflar ur kréfurétti Olafs Larussonar, bls. 33.

™ Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).

7 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 332.

76 Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).
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6.3.2 Ologmeet riftun og brottfall riftunarréttar
Sa sem lysir yfir riftun &n pess ad fyrir hendi sé skilyrdi riftunar, getur med pvi bakad
sér botadbyrgd gegn peim sem riftun beinist ad, vegna 6logmaetrar riftunar. Einnig getur
s& sem lysir yfir riftun verid krafinn efnda in natura séu skilyrdi riftunar ekki fyrir hendi.
Ef krofuhafi veitir galladri greidslu viotoku athugasemdalaust og an pess ad hefjast
handa um adgerdir i tilefni vanefndarinnar, getur hann glatad heimild til riftunar vegna
tomletis. Oft parf krofuhafi ad tilkynna skuldara ad hann atli ad bera fyrir sig tiltekna
vanefnd skuldara innan akvedins frests. Geri hann pad ekki getur pad leitt til pess ad
hann glatar rétti til ad bera vanefndina fyrir sig.”’ Reglur fasteignakaupalaganna eru
samberilegar lausafjarkaupalogunum en par er hamarksfrestur ymist tvé eda fimm ar
fra viotoku soluhlutar, sbr. 2. og 3. mgr. 32. gr. Samkvamt 1. mgr. 48. gr. tkpl. glatar
kaupandi rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir ekki seljanda innan
sanngjarns frests, eftir ad hann vard var vid eda matti verda hennar var, um edli og
umfang hennar og ad hann @tli ad bera hana fyrir sig. P6 svo ad réttur til ad senda
tilkynningu um vanefnd falli nidur ad lionum fimm arum frad athendingu fasteignar
samkvemt 2. mgr. 48. gr. pa glatar kaupandi ekki rétti til ad bera fyrir sig galla ef
seljandi hefur synt af sér vitavert galeysi eda framferdi hans er ekki i samremi vid

heidarleika og goda tru, sbr. 3. mgr. 48. gr. tkpl.

6.4 Veruleg vanefnd sem skilyroi riftunar

Svo ad galli geti talist vera veruleg vanefnd parf vanefndin ad fela i sér verulegt fravik
fra peim skyldum sem atti a0 efna. Einnig parf ad vera orsakasamband & milli
skerdingar 4 hagsmunum kaupandans og vanefndarinnar.”® Pessu til skyringar ma benda
a Hrd. 2002, bls. 860 (278/2001). Malavextir voru peir ad sameignarfélagid SJ seldi
einkahlutafélaginu A medal annars eignarhlut i fasteign og kaupverdi atti ad greidast
med utborgun i formi afhendingar & fimm tilgreindum bifreidum og med yfirtoku
ahvilandi vedskulda. Ahvilandi vedskuldir 4 bifreidunum voru hins vegar mun heerri en
kaupendur hofdu tilgreint 1 upphafi sem leiddi til pess ad um pridjung vantadi upp 4 ad
utborgunargreidslan veari réttilega innt af hendi. Med hlidsjon af atvikum malsins og
akveedi kaupsamningsins vardandi bifreidarnar potti bersynilegt ad midad var vid ad
umraddar bifreidar yrdu strax vid athendingu s6luhefar og var SJ sf. pvi rétt ad rifta

kaupum adila vegna verulegrar vanefndar A ehf.

" porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kréfuréttur I1I:
Vanefndaurreedi, bls. 104 og 107.
78 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 336.
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b6 svo ad seljandi hafi vanefnt skyldur sinar verulega pa leidir pad ekki til riftunar ef
pad hefur ekki haft neina eda takmarkada pydingu fyrir kaupanda.” Einnig skiptir mali
vi0 matid hvort kaupandi eigi adra kosti til ad tryggja hagsmuni sina pvi stundum neer
kaupandi sama markmidi med pvi ad beita vegari urredum en riftun pd svo ad um
verulega vanefnd sé ad rada,” sbr. Hrd. 1998, bls. 1879 par sem kaupendur fasteignar
riftu kaupsamningi vegna galla sem folst i mikilli hljodbarni fra efri hed. Eigendur
ibudarinnar 4 efri heedinni leyfou ekki adganga ad eign sinni svo hagt vari ad
framkvaema naudsynlegar vidgerdir sem ekki var unnt ad gera med 6dru moti. Toldu
kaupendur fasteignarinnar pvi ad ekki vaeri haegt ad lagfera galla & fasteigninni og riftu
pvi kaupsamningnum. I déminum kemur fram ad samkvemt 16gum um fjdleignarhus
eru akvaedi sem fela 1 sér ad ibudareigendum getur verid skylt ad leyfa adgang ad
séreign sinni 1 pagu sameigenda ad husinu. Eigendum efri haeda hussins var pvi skylt ad
leyfa adgang ad eign sinni til ad gera paer Urbatur sem naudsynlegar voru. Af pessum
sOkum var ekki fallist & ad gallar & ibtdinni hafi vid kaupin verid pad verulegir ad
heimilad geetu riftun 4 kaupsamningi. Aftur & moti var fallist & varakrofu peirra um
skadabatur.

Hugtakid veruleg vanefnd er skilgreint 1 94. gr. lkpl. ad pvi er vardar alpjédleg
kaup og getur pad haft pydingu vid talkun 1. mgr. 42. gr. fkpl. I 94. gr. segir ad
vanefndir samningsadila teljist verulegar ef paer leida til sliks tjons fyrir gagnadila ad
hann telst af peirra véldum mun verr settur en hann matti med réttu venta samkvamt
samningnum, nema pvi adeins ad sa adili sem vanefnir hafi ekki s€d pad fyrir og ekki
heldur skynsamur madur i somu stodu og vid sdomu adstedur gat med sanngirni s€d
fyrir. T 32. gr. laga um neytendakaup nr. 48/2003 er fjallad um heimild neytanda til
riftunar pegar soluhlutur er haldinn galla en i akvaedinu segir ad i stad afslattar geti
neytandi rift kaupum nema galli sé¢ dverulegur. Af ordunum ,,i stad afslattar” geti
neytandi krafist riftunar ma rdada ad ekki ma hafa verid beett ur gallanum eda nyr
soluhlutur afhentur. { 14. gr. pjonustukaupalaga er fjallad um gallada selda pjonustu og
vinnu. Par segir ad ef seld pjonusta er géllud og vinna sem unnin hefur verio er verulega
afatt midad vid tilgang verksins og pa pjonustu sem fyrirhugad var ad veita, geti
kaupandinn rift samningnum. Samkvamt 1. mgr. 42. gr. fkpl. getur kaupandi fasteignar

rift kaupsamning ef galli telst veruleg vanefnd. bar er hnykkt & peirri meginreglu ad

7 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 336.
80 vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 336.
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skilyrdi riftunar sé ad vanefnd sé veruleg. Vid mat a pvi hvort vanefnd telst veruleg er

reist 4 sému meginsjonarmidum og pegar um galla og afslatt er ad reeda.®!

6.4.1 Hlutleegt og einstaklingsbundio mat
Hlutleegt mat er pad fyrsta sem parf ad taka til athugunar pegar meta a hvort vanefnd
felur 1 sér verulegt fravik fra peim skyldum sem atti ad efna. Vid petta mat skiptir miklu
mali hversu mikla pydingu pad hafdi fyrir kaupandann ad fa fasteignina athenda
gallalausa og hvort seljanda matti vera pad ljost ad vanefndin hefdi veruleg ahrif &
hagsmuni kaupandans. Einnig getur skipt mali vid mat a verulegri vanefnd hvort
einhverjar greidslur hafi verid inntar af hendi. Vegna pess a0 riftun er afdrifarikt arraedi
verdur ad skyra skilyrdid vanefnd 1 pvi 1josi. Ef greidsla hefur verid innt af hendi, eins
og t.d. athending hefur farid fram, getur pad haft i f6r med sér fl6kid uppgjor og pvi er
edlilegt ad ekki sé gripid til riftunar nema ef adrir kostir eru ekki liklegir til ad tryggja
hagsmuni pess sem parf ad pola vanefndina.® Einnig er einstaklingsbundnu mati beitt,
en pad er pegar hinir sérstoku hagsmunir krofuhafa eru latnir hafa pydingu. I Hrd. 1962,
bls. 580 er demi um slikt mat. Par var tekid fram ad seljandi fasteignar hefoi att ad vera
ljost ad forsenda kaupandans fyrir kaupunum hafi verid ad unnt veri ad hefja
byggingarframkvaemdir an pess ad leita sampykkis. Pad ad seljandinn hafi ekki getad
tryggt petta, var talid réttlaeta riftun. Einnig ma benda & pessu til studnings a Hrd. 2002,
bls. 860 (278/2001) sem adur hefur verid reifadur. Par potti bersynilegt samkvamt
akveedi kaupsamningi adila ad bifreidarnar attu ad vera i soluhafu astandi eftir

afhendingu.

6.4.2 Hugleeg atridi vio mat a verulegri vanefnd
Saknem hattsemi pess sem vanefnir getur skipt mali vid mat a pvi hvort vanefnd sé¢
veruleg sem veitir heimild til riftunar eda ekki, p.e. hin skiptir mali vid heildarmatid.®
Vegna upplysingaskyldu seljanda er litid 4 s6luhlut sem galladan ef seljandi hefur
vanrakt upplysingaskyldu sina. Vanraksla & upplysingaskyldu getur verid sjalfstaedur
grundvollur skadabdta og eftir atvikum veitt heimild til riftunar i fasteignakaupum en i
grofari tilvikum par sem upplysingaskylda er vanraekt er farid ad nalgast svik. |
athugasemdum vid 1. mgr. 32. gr. kemur fram ad almennt er pad ekki skilyrdi ad
afhendingardrattur seljanda sé vegna saknamrar hattsemi hans, en sé slik hattsemi synd

af hans halfu getur matid ordid honum o6hagstedara. Um huglega afstodu kaupanda

81 borgeir Orlygsson (2003). Riftunarreglur kaupalaga, bls. 238-239.
82 vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 333.
% Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).

30



®
HASKOLINN A BIFROST

BIFROST UNIVERSITY

segir 1 athugasemdum vid 1. mgr. 51. gr. tkpl. ad almenna reglan hefur verid st ad
hugleg afstada kaupanda eigi ekki ad skipta mali. Saknaem hattsemi af hans halfu kann
b6 ad hafa pydingu og horfa honum til réttarspjalla vid slikt mat.** Ef tjén ma rekja til
mistaka eda vanraekslu seljanda eins og t.d. vegna slemrar umhirdu er litid 4 pad sem

galla og par med vanefnd seljanda.®

6.4.3 Hugreen atrioi
[ sumum tilvikum pegar meta parf hvort vanefnd sé veruleg og veiti par med heimild til
riftunar er litid til pess hvort vanefnd verdi virt skuldara til sakar. Sem daemi getur verid
rétt ad lita til pess hvort um einstakt 6happatilvik sé¢ ad reeda eda skort a vilja og getu til
pess ad efna samningsskyldu sina. Einnig getur pad haft pydingu hvort skuldari hefur
gert pad sem af honum verdur krafist eda hvort hann hefur 1atid pad sér i 1éttu rami
liggja hvort efnt er. Edlilegt er pa ad lita til pess hvort krofuhafi hafi med einhverjum

haetti ordid valdur ad vanefndinni.®

6.4.4 Svik
Med svikum felst medal annars ad hagnytt er med Ologmaetum hetti misskilning
lofordsgjafa eda vidsemjanda sins. Svik nd annars vegar yfir pad pegar samningi er
komid a4 med pvi ad gefa rangar upplysingar eda mikilveegum upplysingum leynt gegn
betri vitund. Hins vegar na svik yfir pad ad leyna vanefnd samningsins. Svo ad um svik
s¢ ad raeda verdur ad vera um asetning ad reda og er krafa gerd um sénnun asetnings.
Um asetning er ad reda pegar 6drum samningsadila var ljost ad upplysingar hans voru
rangar eda pogn hans misvisandi og ad pessar upplysingar hofou ahrif & akvordun
gagnadila um ad ganga til samninga eda efna samning. Hvergi er minnst & svik i
fasteignakaupaldgunum sem sjalfsteedan grundvoll riftunar®’ en almenna reglan er st ad
svik leida til pess ad loford eda samningur telst 6gildur og krofuhafi getur rift samningi
b6 svo ad um overulega vanefnd sé ad reda.™ Ekki potti sannad i Hrd. 433/2005 ad
fasteignasalinn I hefdi med sviksamlegum heetti leynt kaupanda fasteignar med rangri
upplysingagjof um astand eignarinnar. Kaupandinn G potti ekki hafa synt fram & ad

fasteignin hefdi verid haldin peim goéllum sem hun byggdi riftunarkrofu sina 4. Af peim

8 Alpingistidindi. bingskjal 291-253. mal, 127. 16ggjafarping (2001-2002).

% Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 333.

% borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kréfuréttur 11
Vanefndaurreedi, bls. 100.

87 Vidar Mar Matthiasson (2008). Fasteignir og fasteignakaup, bls. 330 og 334.

% borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson (2011). Kréfuréttur 11:
Vanefndaurreedi, bls. 101.
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sOkum potti pad ekki heldur hafa skipt mali vardandi meint tjon ad soluyfirlit hefdi ekki
legid fyrir vid upphaf kaupanna.
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7. Niourstoour

Markmid hofundar med ritgerd pessari var annars vegar ad skyra gallahugtak
fasteignakaupalaga og hins vegar hvenaer galli telst vera verulegur samkvemt 1. mgr.
42. gr. fkpl.

Samkvemt gallahugtakinu telst fasteign vera gollud ef hin stenst ekki peer krofur
um gadi, bunad og annad sem leidir af 16gum og kaupsamningi. Fasteign telst einnig
vera g6llud ef hun hentar ekki til peirra afnota sem sambarilegar eignir eru notadar til
eda til peirra sérstoku afnota kaupanda sem seljanda var 1j6st.

Galli neer ekki 1 6llum tilvikum yfir pad pegar um sterdarfravik er ad rada,
skilyrdi er sett fram ad um toluver sterdarfravikid sé ad reda. Gallinn verdur ad ryra
verdmeeti fasteignarinnar ad nokkru leyti eda seljandi parf ad hafa synt af sér saknaema
hattsemi. Ekki er til nein regla um hversu mikil ryrnunin parf ad vera hlutfallslega af
heildarverOmaeti eignarinnar svo ad um galla sé¢ ad reda. Pad er undir domstolum ad
meta pad hverju sinni.

Galli parf ad hafa legid fyrir vid athendingu en undantekningar eru fra peirri
meginreglu, eins og t.d. ef orsakir gallans telst vera vanefnd af hélfu seljanda og ef
seljandi hefur med abyrgdaryfirlysingu eda 60rum haetti tekid abyrgd a eiginleikum eda
kostum fasteignar 1 tiltekinn tima. Fasteign telst géllud ef kaupandi hefur ekki fengid
per upplysingar sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafoi réttmaeta asteedu
til a0 @tla ad hann fengi. Sama gildir ef upplysingarnar eru ekki i samraemi vid peer
upplysingar sem seljandi veitti eda paer upplysingar sem hafa komid i s6lu- eda
kynningargdgnum um fasteign. ba er einnig att vid misvisandi upplysingar. Sa fyrirvari
er hins vegar gerdur ad pad verdur ad vera orsakasamband 4 milli vanrakslu &
upplysingaskyldu og pess ad kaupsamningur var gerdur. Seljandi parf ekki ad upplysa
um pad sem sést vid venjulega skodun a soluhlut. bPannig ber kaupandi einungis
ahattuna af pvi ad gallar séu & fasteign sem hann hefdi matt sja vid skodun. Skodun
kaupanda a i fyrsta lagi ad vera eins itarleg og gddur og skynsamur madur myndi
framkvaema en ekki parf ad skoda nyja eign eins vel og gamla. Eign sem er vel vid
haldid parf ekki ad skoda jafn vel og eign sem er bersynilega i slemu astandi. Pad sem
kaupandi kann ad sja vid skodun og su vitneskja sem hann hefur um eign, 4 ad gefa
kaupanda tilefni til itarlegri skodunar. Kaupandi getur ekki gert somu krofur til astands
gamalla fasteigna og nyrra.

Afleidingar galla eru medal annars par ad adili getur gripid til riftunar a
samningnum. Unnt er ad beita riftun vegna flestra peirra vanefnda sem
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fasteignakaupalogin gera rad fyrir. Svo ad hagt sé ad beita riftun parf vanefnd ad vera
veruleg. Vegna pess ad riftun hefur vidtekustu réttarahrifin, p.e. hin leidir til slita &
samningi, pykir edlilegt ad strangar krofur séu gerdar til pess ad skilyrdi riftunar séu
uppfyllt. Einungis er vikid fra skilyrdinu um verulega vanefnd ef um svik er ad rada.
Erfitt getur verid ad meta hvort vanefnd sé€ veruleg og er oft liti0 til sému sjonarmida og
pegar um galla og afslatt er ad reda. Vido matid er naudsynlegt ad horfa heildstett a
adstedur og taka parf med 1 mati0 hvada afleidingar riftun hefur a4 bada
samningsadilana. Svo ad til greina komi ad gripa til riftunar 4 kaupsamningi parf ad
vera ljost ad sa sem vanefnd beinist ad eigi ekki adra veegari kosti til ad tryggja
hagsmuni sina.

Med visan til pess sem ad framan er rakid er 1jost ad ekki er haegt ad segja med
skyrum hatti hvenaer galli telst vera til stadar og hvener galli er verulegur pannig ad
pad veiti kaupanda fasteignar heimild til ad rifta kaupsamningi. Ljost er ad til pess parf

a0 skoda hvert tilvik fyrir sig og leggja heildstaett mat a hvert tilvik.
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8. Lokaoro

[ pessari ritgerd hefur verid farid yfir vanefndir og pau vanefndatrradi sem hagt er ad
gripa til pegar galli er & keyptri fasteign. Stuttlega var gerd grein fyrir 6drum vanefndum
og vanefndatrredum. Farid var yfir domaframkvaemd 4 pessu svidi og tilsvarandi
akveedi laga um fasteignakaup. Einnig voru skodud onnur 16g sem giltu a svidi
fasteignakaupa fyrir gildistoku fasteignakaupalaganna. A9 lokum var skodad hvenaer
galli telst veruleg vanefnd pannig ad hagt s¢ ad rifta kaupsamningi. sbr. 1. mgr. 42. gr.
fkpl.

Ad mati héfundar hefur efnistokum verid gerd god skil pd vissulega hefdi matt
fara dypra i einstaka doma auk pess sem hofundur hefdi matt fjalla betur um gildandi
rétt & Nordurlondunum par sem fyrirmynd fasteignakaupalaganna er sott pangad. Vegna
takmarka & lengd ritgerdarinnar dkvad hofundur ad gera pad ekki. Héfundur vonast til
a0 hafa tekist ad gera skyrlega grein fyrir helstu efnistokum og ad lesandi fai goda syn &

efni hennar.
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