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Skoðunarskylda fasteignasala 

Útdráttur 
 

Meginmarkmið ritgerðarinnar er að leiða í ljós þá skyldu sem hvílir á fasteignasala að skoða 

fasteign sem hann hefur til sölumeðferðar og lýsa ástandi fasteignar og göllum sem hann sér 

við þá skoðun í söluyfirliti. Í upphafi ritgerðarinnar verður fjallað um réttarstöðu löggiltra 

fasteignasala, skaðabótaábyrgð þeirra og þær reglur um sérfræðiábyrgð sem þeir lúta. Þá 

verður fjallað stuttlega um helstu skyldur fasteignasala samkvæmt II. kafla laga nr. 99/2004 

um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa. Gerð verður nánari grein fyrir þeirri skyldu 

fasteignasala að útbúa söluyfirlit um fasteign sem hann hefur milligöngu um að selja, sbr. 10.-

12. gr. laganna. Því næst verður farið ítarlega yfir skoðunarskyldu fasteignasala á fasteign sem 

hann hefur til sölumeðferðar, sbr. 2. ml. 1. mgr. 12. gr. laganna. 

Eftir dóm Hæstaréttar frá 21. nóvember 2002 í máli nr. 223/2002 og gildistöku laga nr. 

99/2004, hafa fallið dómar þar sem fasteignasalar eru dæmdir skaðabótaskyldir vegna galla í 

fasteignum sem þeir hafa ekki tilgreint í söluyfirliti fasteignar. Höfundur leitast við að svara 

því hversu ríkar kröfur séu gerðar til skoðunarskyldu fasteignasala. Hvort að fasteignasalar 

hafa borið skaðabótaábyrgð vegna augljósra galla og einnig hvort að þeir hafa borið 

skaðabótaábyrgð vegna leyndra galla á fasteignum. Einnig leitar höfundur svara við því hvort 

að upplýsingaskylda seljanda eða aðgæsluskylda kaupanda, takmarki skoðunarskyldu 

fasteignasala að einhverju leyti. Þá verður litið til norræns réttar og skoðað hvort að reglur 

íslensks réttar,  um skoðunarskyldu fasteignasala séu sambærilegar og í Danmörku, Noregi og 

Svíþjóð.  

Niðurstöður ritgerðarinnar eru í stuttu máli að ríkar kröfur eru gerðar til skoðunarskyldu 

fasteignasala í íslenskum rétti. Fallið hafa dómar þar sem fasteignasalar bera skaðabótaábyrgð 

á leyndum göllum á fasteignum. Fasteignasali ber venjulega ekki skaðabótaábyrgð á 

augljósum göllum þar sem aðgæsluskylda kaupanda er rík. Skyldur fasteignasala skv. II kafla 

laga nr. 99/2004 eru óháðar upplýsingaskyldu seljanda. Fasteignasala ber að rækja 

upplýsinga- og skoðunarskyldu sína sjálfstætt og staðreyna upplýsingar sem hann fær frá 

seljanda með sjálfstæðri skoðun. Þá eru reglur íslensk réttar varðandi skoðunar- og 

upplýsingaskyldu fasteignasala ítarlegri og víðtækari en á öðrum Norðurlöndum.  
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Realtors' inspection 

 

Abstract 

The purpose of this bachelor's thesis is to reveal the obligations that the real estate agent has 

to inspect the property which he has listed for sale. The Author will detail the agents 

responsibility to disclose and list, in his sales statement, any known defects, conditions or 

problems associated with the subject property. 

At the beginning of the thesis the legal status of licensed real estate agents are discussed, and 

in addition, the professional responsibility and liabilities of which they are subject to. It will 

then briefly go over the main responsibilities of Realtors, according to provisions of the 

second chapter of law, regarding the sale of real estate, businesses and ships, no. 99/2004. 

Seeking further clarification, the Author defines in more detail the realtors' duty to prepare a 

sales statement regarding the property, which he has arranged to sell, where he is an 

intermediary, in accordance with cf. Articles 10.-12. of the aforementioned law. Thereafter 

the real estate agents' duty to perform an inspection of the property listed for sale, cf. 

paragraph 1 in Article 12 of the previously referenced law. 

As a result of the decision of the Supreme Court of Iceland from November 21st, 2002, in 

case 223/2003, as well as the aforementioned Act no. 99/2004 being inacted, other court 

judgments have gone on to find the real estate agent liable, due to defects of a property, that 

had not been specified in the sales statement. The Author will seek to answer how strict the 

demands are for a Realtor to scrutinize a property and whether Realtors have been found 

liable for obvious defects in a property or if they have been liable for hidden defects. 

Furthermore the determination as to whether or not the sellers' obligation to disclose relevant 

information and the buyers duty to make a careful inspection of the property, can to some 

extent, mitigate the Realtors' obligation to disclose. Then the impact of Nordic Law and the 

question of whether the aforementioned observation of duty in the Icelandic Law is 

comparable to those in Denmark, Norway and Sweden. 

It was the finding of this thesis that strict observation requirements on real estate agents are 

based in Icelandic Law. Court judgments have stated that Realtors' are liable for hidden 

defects in the subject property. They are on the other hand usually not found liable for 

obvious defects since the buyers duty to inspect the property is strictly adhered to. Realtors' 

obligations, according to the second chapter of law no. 99/2004, are independent of the 

sellers' duty to disclose. The Realtor must therefore verify the information received from the 

seller. It was then also found that the rules of Icelandic Law regarding Realtors' inspection 

and disclosure obligations are much more details and encompassing that in the other Nordic 

countries. 
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1. Inngangur 

Þann 21. nóvember 2002 var kveðinn upp dómur í Hæstarétti í máli nr. 223/2002. Dómurinn 

er merkilegur fyrir þær sakir að Hæstiréttur dæmdi í fyrsta sinn löggiltan fasteignasala til 

greiðslu skaðabóta vegna galla á fasteign, sem hann hafði milligöngu um að selja. Í dómnum 

var því slegið föstu að fasteignasala beri skylda til að framkvæma sjálfstæða skoðun á fasteign 

sem hann hefur til sölumeðferðar og tilgreina á söluyfirliti þá galla, sem hann sá eða átti að sjá 

við þá skoðun. Eftir dóminn var talið nauðsynlegt að gera lagabreytingar og kveða skýrt á um 

það í lögum að fasteignasali beri ábyrgð á öflun upplýsinga í söluyfirliti, þar á meðal 

upplýsingum um ástand fasteignar og galla sem kunnir eru á fasteigninni. Var það gert með 

lögum nr. 99/2004 um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa.1 Eftir fyrrgreindan dóm Hæstaréttar 

og gildistöku fsl., hafa fallið dómar þar sem fasteignasalar eru dæmdir skaðabótaskyldir vegna 

galla í fasteignum sem þeir hafa ekki upplýst kaupanda um eða tilgreint í söluyfirliti 

fasteignar.  

Meginmarkmið ritgerðarinnar er að leiða í ljós þá skyldu sem hvílir á fasteignasala að skoða 

fasteign sem hann hefur til sölumeðferðar og lýsa ástandi fasteignar og göllum sem hann sér 

við þá skoðun í söluyfirliti. Leitast verður við að svara þeim spurningum hversu ríkar kröfur 

séu gerðar til skoðunarskyldu fasteignasala. Hvort að fasteignasalar beri ábyrgð á að tilgreina 

augljósa galla í söluyfirliti og hvort þeir beri ábyrgð á að tilgreina galla sem ekki sjást við 

hefðbundna skoðun. Einnig verður leitast við að svara hvort að upplýsingaskylda seljanda eða 

aðgæsluskylda kaupanda takmarki skoðunarskyldu fasteignasala að einhverju leyti. Þá verður 

litið til norræns réttar og skoðað hvort reglur íslensks réttar um skoðunarskyldu fasteignasala 

séu sambærilegar og í Danmörku, Noregi og Svíþjóð.  

Áður en fjallað verður um aðalumfjöllunarefni ritgerðarinnar verður farið stuttlega yfir 

réttarstöðu löggiltra fasteignasala, skaðabótaábyrgð þeirra og þær reglur um sérfræðiábyrgð 

sem þeir lúta. Í fáum orðum verður farið yfir helstu skyldur fasteignasala samkvæmt II. kafla 

fsl. og sérstaklega þá skyldu að útbúa greinagott söluyfirlit. 

 

 

                                                           
1
 Hér eftir skammstafað fsl.  
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2. Löggiltir fasteignasalar og réttarstaða þeirra  

2.1. Almennt um réttarstöðu fasteignasala 

Fasteignasalar hafa milligöngu um kaup og sölu fasteigna á fasteignamarkaðnum og starfa því 

sem milligöngumenn. Þessir milligöngumenn hafa oft verið nefndir tilboðssafnarar eða 

miðlarar. Verksvið þeirra er yfirleitt fólgið í því að koma á viðskiptum milli A og C, þar sem 

milligöngumaðurinn B, gerir enga löggerninga í nafni A, sem hann þó starfar fyrir, né í eigin 

nafni. Starf fasteignasala felst í því að taka við tilboði, koma á samningi og ganga frá 

viðskiptum með kaupsamningi.2  

Sá einn sem hefur hlotið löggildingu sem fasteignasali, hefur heimild til þess að kalla sig 

fasteignasala, sbr. 5. mgr. 6. gr. fsl. Löggilding er opinbert leyfi til þess að hafa einkarétt til 

fasteignasölu, sem veitt er á grundvelli sérstakrar lagaheimildar. Löggilding er persónubundin 

og bundin við nafn, sbr. 3. mgr. 6. gr. fsl. Löggilding er aðeins veitt ef sá er löggildingar óskar 

uppfyllir tiltekin skilyrði. Samkvæmt 1. mgr. 2. gr. fsl. þarf sá sem óskar eftir löggildingu að 

hafa lögheimili hér á landi, vera lögráða og hafa aldrei orðið að sæta því að bú hans sé tekið 

til gjaldþrotaskipta. Víkja má frá síðastnefnda skilyrðinu samkvæmt 2. mgr. 2. gr. fsl. að 

nánar tilgreindum skilyrðum uppfylltum sem talin eru upp í greininni. Þá þarf sá er 

löggildingu óskar að leggja fram starfsábyrgðartryggingu og hafa staðist próf fyrir 

fasteignasala. Rakin eru skilyrði fyrir því hverjum sé heimilt að þreyta próf fyrir fasteignasala 

í 1. mgr. 3. gr. fsl. Það eru þeir sem hafa setið námskeið til undirbúnings prófraunina, hafa að 

baki að minnsta kosti tólf mánaða ráðningartíma í fullu starfi hjá löggiltum fasteignasala og 

hafa lokið stúdentsprófi eða hafa sambærilega menntun að mati prófnefndar.  

Þeim einum er heimilt að hafa milligöngu um kaup, sölu eða skipti á fasteignum, 

skráningarskyldum skipum eða atvinnufyrirtækjum, fyrir aðra sem hafa til þess löggildingu 

sýslumanns, sbr. 1. mgr. 1. gr. fsl. Því hafa þeir sem hlotið hafa löggildingu til starfans 

einkarétt til hinnar tilgreindu starfsemi. Fram kemur í  frumvarpi því sem varð að fsl., að þeir 

sem hlotið hafa löggildingu hafi einnig einkarétt á undirbúnings störfum fyrir milligöngu 

fasteignaviðskiptanna, m.a. auglýsingum, kynningu á eignum, gerð söluyfirlits, skjalagerðar, 

ráðgjafar o.fl.3 Löggilding er aðeins veitt, ef sá sem sækir um hana uppfyllir tiltekin 

persónuleg skilyrði um hæfi og fjárhagslega stöðu sbr. 1. mgr. 2. gr. fsl., sbr. 3. gr. fsl. Því  

                                                           
2
 Páll Sigurðsson, Samningaréttur: Yfirlit um meginreglur íslensks samningaréttar (Bókaútgáfan CODEX 2004) 

169. 
3
 Alþt. 2003-2004, A-deild, þskj. 670 - 462. mál, athugasemdir við 1. gr.  
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ber fasteignasala sjálfum að sinna þeim störfum sem falla undir einkaleyfið. Ástæða þess er að 

tryggja sem best hagsmuni þeirra sem leita þjónustu fasteignasla.4 Fasteignasali vinnur 

drengskaparheit um að rækja í hvívetna og af kostgæfni og samviskusemi starf það sem 

löggildingin veitir honum rétt til og hlíta lögum og öðrum réttarreglum er það varðar, sbr. 2. 

mgr. 6. gr. fsl. 

Þrátt fyrir framangreindar reglur, virðist ekki farið eftir þeim í framkvæmd. Starfsmenn sem 

starfa á fasteignasölum og hafa ekki löggildingu til starfans, annast þessi störf að jafnaði. Á 

það bæði við um milligöngu um viðskipti með eignir og undirbúnings störf fyrir milligöngu 

viðskiptanna.56 Árið 2008 voru í Svíþjóð um 96% þeirra sem starfa á fasteignasölum 

fasteignasalar, en almennt starfsfólk rétt um 4%. Í Noregi voru árið 2008 um 71% af 

starfsmönnum á fasteignasölum fasteignasalar, en um 30% almennt starfsfólk. Staðan var  

hins vegar allt önnur á Íslandi árið 2008. Fasteignasalar voru um 30% af starfsmönnum á 

fasteignasölum og um 70% voru almennt starfsfólk.7  

Fasteignasölum er heimilt að hafa fólk í þjónustu sinni sem starfa við fasteignasöluna 

samkvæmt fsl. Lögin setja þó tvö skilyrði fyrir því. Annars vegar að ekki megi aðrir vera í 

þjónustu fasteignasala en þeir sem ábyrgðartrygging hans nær yfir, sbr. 1. mgr. 7. gr. fsl. Hins 

vegar er gert ráð fyrir því að þeir sem starfa í þjónustu fasteignasala séu þar starfandi á 

grundvelli ráðningarsamnings, sbr. 5. gr. fsl.  

Ekki er tiltekið sérstaklega hvaða störf fasteignasali megi fela starfsmönnum sínum í fsl. 

Draga má þá ályktun að fasteignasala sé aðeins heimilt að fela starfsmönnum sínum að sinna 

verkum sem falla undir einkarétt hans ef ljóst er að þeir hafi þekkingu, menntun og reynslu til 

að annast þau. Viðar Már Matthíasson telur að öllu jöfnu verði að líta svo á að fasteignasala sé 

ekki heimilt að láta starfsmenn annast skoðun og verðlagningu fasteignar, ráðgjöf um 

fjármögnun og um réttarstöðu aðila, svo og skjalagerð.8 Rangar ákvarðanir í þessum efnum 

geta bakað fasteignasalanum skaðabótaábyrgð sbr. til dæmis dóm Hæstaréttar 21. nóvember 

2002 í máli nr. 223/2002.9   

                                                           
4
 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (Bókaútgáfan CODEX 2008) 505. 

5
 Alþt. 2003-2004 (n.3), 1. kafli. 

6
 Sama heimild, athugasemdir við 1. gr. 

7
 Alþt. 2007-2008, B-deild, þskj. 841 -540. mál, umsögn Félags fasteignasala, fylgiskjal 2. 

8
 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4). 506-507. 

9
 Sjá má ítarlega umfjöllun um dóminn í kafla 4 um skoðunarskyldu fasteignasala. 
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Í frumvarpi til nýrra laga um sölu fasteigna og skipa, sem lagt hefur verið fram á yfirstandandi 

144. löggjafarþingi, er lagt til að skerpt verði á því að fasteignasala sé óheimilt að fela öðrum 

en löggildum fasteignasala, sem hefur ábyrgðartryggingu að vinna þau störf sem löggildingin 

tekur til. Lagt er til að ráðherra hafi heimild til að setja reglugerð um þau störf sem 

fasteignasala er heimilt að fela starfsmönnum sínum að sinna við fasteignasölu. Verður sú 

heimild, samkvæmt frumvarpinu, einnig háð mati fasteignasalans á að starfsmaðurinn hafi 

menntun, þekkingu og reynslu til að sinna viðkomandi verkefni.10 
Markmið löggjafans er því 

að skilgreina með skýrari hætti en áður hvaða verkum sölufulltrúar mega sinna og sporna við 

því að sölufulltrúar sinni verkum sem eiga undir löggildingu fasteignasala.11 Einnig er lagt til 

að bætt verði nýju ákvæði við lögin um að eftirlitsnefnd fasteignasala skuli fylgjast með því 

að fasteignasalar fari eftir þeirri reglu að fela ekki sölufulltrúum að sinna störfum sem 

löggilding þeirra tekur til, nema heimild sé fyrir því í lögum.12 

Samkvæmt 8. gr. fsl. hefur fasteignasali réttindi og ber skyldur sem opinber sýslunarmaður, 

þar á meðal þagnarskyldu um það sem hann fær vitneskju í starfi sínu. Sem opinber 

sýslunarmaður ber fasteignasali refsiábyrgð samkvæmt XIV. kafla almennra hegningarlaga nr. 

19/1940. Í dómi Hæstaréttar 11. maí 1994 í máli nr. 313/1993 var fasteignasali dæmdur fyrir 

brot á lögum um bókhald og lögum um staðgreiðslu opinberra gjalda í rekstri sínum. Í 

niðurstöðum Hæstaréttar var talið að óhjákvæmilegt væri við ákvörðun refsingar að meta 

fasteignasalanum það til refsiþyngingar að hann hafði löggildingu sem fasteignasali og bar 

skyldur opinberra sýslunarmanna.13 Af dóminum má ráða að réttarstaða fasteignasala sem 

opinber sýslunarmaður hefur leitt til refsiþyngingar fyrir brot fasteignasala í störfum sínum.14  

Eftirlitsnefnd félags fasteignasala hefur eftirlit með því að fasteignasalar starfi í samræmi við 

fyrirmæli fsl., siðareglur fasteignasala og góðar venjur í fasteignasölu, sbr. 1. mgr. 20. gr. fsl. 

Eftirlitsnefndin hefur heimild til að veita fasteignasala áminningu, svipta hann tímabundið 

löggildingu eða loka starfstöð hans, ef hann hefur vanrækt skyldur sínar eða gerst brotlegur 

við lög í starfsemi sinni, sbr. 22. gr. fsl. Eftirlitsnefndin hefur heimild til að loka starfstöð, ef 

einstaklingur sem ekki hefur fengið löggildingu til fasteignasölu stundar slíka starfsemi eða ef 

fasteignasali fullnægir ekki lengur lögmæltum skilyrðum til löggildingar, en starfi þó áfram 

sem slíkur, sbr. 25. gr. fsl. Eftirlitsnefndin er á vegum Félags fasteignasala. Í frumvarpi því 

                                                           
10

 Alþt. 2014-2015, A-deild, þskj. 234 -208. mál, athugasemdir við 8. gr. 
11

 Sama heimild, athugasemdir við 5. gr. 
12

 Sama heimild, athugasemdir við 19. gr.  
13

 Sjá einnig Hrd. 22. september 2005 í máli nr. 524/2004. 
14

 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 507–508. 
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sem lagt hefur verið fram á yfirstandandi 144. löggjafarþingi er lagt til að nefndin verði óháð 

félaginu og að nefndarmenn verði skipaðir af ráðherra. Lagðar eru til breytingar á lögunum til 

að auðvelda og auka eftirlit nefndarinnar.15  

2.2.  Starfsábyrgðartrygging fasteignasala  

Það er skilyrði löggildingar að sá er hennar óskar leggi fram ábyrgðartryggingu fyrir greiðslu 

bóta og kostnaðar vegna tjóns sem viðskiptamenn hans kunna að verða fyrir af völdum hans 

eða manna, sem ráðnir eru til starfa hjá honum, sbr. c. liður. 1. mgr. 2. gr. fsl. Mælt er fyrir 

um starfsábyrgðartryggingu fasteignasala í 5. gr. fsl. og í reglugerð nr. 940/2004 um 

tryggingar fasteigna-, fyrirtækja- og skipasala. Samkvæmt 1. mgr. 5. gr. fsl. er fasteignasala 

skylt að hafa í gildi ábyrgðartryggingu vegna fjártjóns sem leiðir af gáleysi í störfum hans eða 

starfsmanna hans. Ábyrgðartryggingin tekur því ekki til brota sem fasteignasalinn eða 

starfsmenn hans valda af ásetningi.16 Til þess að ábyrgðartrygging nái til starfsmanna 

fasteignasala, verða þeir að vera starfsmenn hans í skilningi reglunnar um 

vinnuveitendaábyrgð. Einnig tekur ábyrgðartryggingin til tiltekins tjóns sem leiðir af því að 

fasteignasali hættir störfum, sbr. 1. mgr. 5. gr. fsl. og 3. ml. 27. gr. fsl. Ábyrgðartrygging getur 

verið vátrygging tekin hjá vátryggingarfélagi sem hefur starfsleyfi hér á landi eða önnur 

trygging, jafngild að mati ráðherra sbr. 1. mgr. 5. gr. fsl.  

3. Skaðabótaábyrgð fasteignasala 

3.1. Almennt um skaðabótaábyrgð fasteignasala  

Ákvæði 27. gr. fsl. lögfestir skaðabótaábyrgð fasteignasala. Þar kemur fram að fasteignasali 

ber ábyrgð á tjóni sem hann eða starfsmenn hans valda í störfum sínum, af ásetningi eða 

gáleysi. Um sakarmat og sönnun gilda almennar reglur skaðabótaréttar. Um tjón sem 

fasteignasalar valda í störfum sínum gildir því sakarreglan um bótagrundvöllinn. Bera þeir 

ábyrgð á tjóni sem starfsmenn þeirra valda með saknæmum hætti á grundvelli reglunnar um 

vinnuveitendaábyrgð.17 Þrátt fyrir að fasteignasali starfi á grundvelli samningssambands, fer 

um bótaábyrgð hans eftir reglum skaðabótaréttar utan samninga.18 Fasteignasali sem hættir 

störfum er alltaf skylt að bæta tjón sem viðskiptamaður hans verður fyrir við það að ólokið er 

frágangi samninga, skjala eða uppgjöri vegna viðskipta sem viðskiptamaðurinn hefur greitt 

                                                           
15

 Alþt. 2014-2015 (n. 10) 2. kafli, mgr. 5. 
16

 Alþt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir við 5. gr.  
17

 Sama heimild, athugasemdir við 10. gr. 
18

 Viðar Már Matthíasson, Skaðabótaréttur (Codex 2005) 46. 



6 
 

fyrir, sbr. 3. ml. 27. gr. fsl. Fasteignasali ber einungis skaðabótaábyrgð á grundvelli 27. gr. fsl. 

þegar hann er að starfa sem slíkur, sbr. orðin í 27. gr. fsl. „í störfum sínum.“  

3.2. Sérfræðiábyrgð fasteignasala  

Fasteignasalar lúta að reglum um sérfræðiábyrgð sem leiðir til strangari ábyrgðar en ella. 

Bótagrundvöllur sérfræðiábyrgðar byggir á sakarreglunni.19 Í sérfræðiábyrgð felst að 

sakarreglunni er beitt með afbrigðilegum hætti, sem leiðir til þess að sakarmat sjálfstætt 

starfandi sérfræðinga er strangara en leiðir af almennum reglum skaðabótaréttar.20  

Talið er að hin sérstaka beiting sakarreglunnar á sviði sérfræðiábyrgðar geti í fyrsta lagi falist 

í því að gerðar eru ríkari kröfur til hins hlutlæga þáttar. Í því felst að sérfræðingum ber að 

sýna meiri vandvirkni og aðgæslu við störf sín en almennt eru gerðar kröfur um. Minnstu 

frávik frá hinum hlutlæga þætti teljast gáleysi af hálfu sérfræðingsins.21 Af dómaframkvæmd 

Hæstaréttar má ráða að mjög ríkar kröfur eru gerðar til hlutlæga þáttarins hvað fasteignasala 

varðar. Sakarmat dómstóla í garð þeirra getur verið nokkuð strangt. Í dómi Hæstaréttar 27. 

mars 2003 í máli nr. 333/2002, báru fasteignasalar skaðabótaábyrgð á tjóni kaupanda 

fasteignar þar sem þeir höfðu vanrækt að afla upplýsinga um skuldastöðu íbúðar gagnvart 

hússjóði. Gefið hefur verið í skyn að dómstólar gera svo ríkar kröfur til sérfræðinga að ætlast 

sé til meiri aðgæslu en raunhæft sé að búast við af mönnum.22  

Finna má dæmi þess að Hæstiréttur hefur gert ríkari kröfur til fasteignasala en ráða má af 

hinum lögfestu skyldum. Við þær aðstæður hafa dómstólar metið, hvað telja beri rétt 

vinnubrögð fasteignasala. Hafa þeir talið sig við það mat á bótaskyldu ekki bundna við sérstök 

lagafyrirmæli heldur ganga lengra en lögin kveða á um. Í dómi Hæstaréttar frá 18. október 

2007 í máli nr. 141/2007 var sú skylda sem talin var hvíla á fasteignasala, ekki með beinum 

hætti ráðin af orðalagi laganna. Talið var að það væri meðal starfsskyldna fasteignasalans, að 

kanna veðskjöl sem hvíldu á viðkomandi fasteign, til að ganga úr skugga um hvort veðin 

hvíldu einnig á tækjum, sem voru notuð til reksturs er þar fór fram.23 Einnig er vert að nefna 

dóm Hæstaréttar 20. september 2001 í máli nr. 154/2001, þar sem talið var að fasteignasali 

                                                           
19

 Viðar Már Matthíasson, „Helstu starfsskyldur fasteignasala og skaðabótaábyrgð þeirra“ (1997) Afmælisrit: 50 

ára Úlfljótur 311, 332. 
20

 Alþt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir við 27. gr. 
21

 Viðar Már Matthíasson, Skaðabótaréttur (n. 18) 199. 
22

 Arnljótur Björnsson, „Rýmkuð sakarregla“ (1992) 42 Tímarit lögfræðinga 237, 237–238. 
23

 Sjá einnig Hrd. 19 september 1996 í máli nr. 216/1995. 
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hefði átt að átta sig á, við könnun á eldri heimildarskjölum um fasteign, að hún væri háð 

forkaupsrétti.24  

Í öðru lagi eru gerðar ríkari kröfur til hins huglæga þáttar, þ.e. til þess að sérfræðingur geri sér 

betur en aðrir grein fyrir tjóni sem kann að leiða af háttsemi hans. Um er að ræða sérfróða 

einstaklinga og því gerðar ríkari kröfur til þess að þeir átti sig á því að tjón geti leitt af 

háttsemi þeirra.25 Algengt ágreiningsefni í dómsmálum um meinta skaðabótaábyrgð 

fasteignasala er hvort að fasteignasali hafi varað kaupanda nægilega við þeirri hættu sem fólst 

í kaupunum.26 Í dómi Hæstaréttar 24. október 1996 í máli nr. 260/1995, taldi Hæstiréttur að 

fasteignasölum hefði átt að vera ljóst að erfitt yrði fyrir eiganda fasteignar að efna samning 

sinn, þar sem eignin var yfirveðsett. Fasteignasölunum bar því að vara kaupandann við 

áhættunni af því að festa kaup á eign sem seljendur höfðu ekki eignarheimild yfir. Þar sem 

fasteignasalarnir höfðu vanrækt þessa skyldu voru þeir dæmdir skaðabótaskyldir.27   

Í þriðja lagi er sönnunarreglum beitt með þeim hætti sem er tjónþola hagfelldari en almennar 

reglur leiða til. Leiðir það oft til strangari ábyrgðar en almennar reglur fela í sér.28 Dómstólar 

telja því heimilt í einstökum tilvikum að herða á ábyrgð fasteignasala með því að beita 

sönnunarreglum með sérstökum hætti, sbr. til dæmis dóm Hæstaréttar 6. október 2005 í máli 

nr. 105/2005.29 Í því máli hliðraði Hæstiréttur til um sönnun á málsatvikum og leiddi sú 

tilhliðrun til þess að tjón seljandans taldist sannað.30 

Ástæða fyrir ströngu sakarmati fasteignasala er sú að viðskiptamenn fasteignasala verða að 

geta gengið út frá því að fasteignasalar hafa sérstaka menntun og starfsreynslu á sínu sviði. 

Fsl. geyma ítarlegar reglur um það hvernig fasteignasali á að haga starfi sínu og hvaða skyldur 

hann þarf að uppfylla. Þær reglur þarf að skoða í ljósi reglunnar í 1. ml. 15. gr. fsl. um að 

fasteignasali skuli í hvívetna leysa af hendi störf sín svo sem góðar viðskiptavenjur bjóða og 

reglunnar í 2. mgr. 16. gr. fsl. um að öll skjalagerð og samningsgerð skuli vera vönduð. Þessar 

reglur leiða til þess að strangar kröfur eru gerðar til fasteignasala og þarf háttsemi hans að 

vera í samræmi við ímyndaða háttsemi vel menntaðs, góðs og samviskusams fasteignasala. 

Við mat á því hvort að fasteignasali hafi sýnt af sér gáleysi við störf sín er byggt á þessum 

                                                           
24

 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 516. 
25

 Viðar Már Matthíasson, Skaðabótaréttur (n. 18) 199. 
26

 Eiríkur Jónsson, „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“ (2007) 57 Tímarit lögfræðinga 345, 365. 
27

 Sjá einnig Hrd. 5. febrúar 1998 í máli nr. 179/1997. 
28

 Viðar Már Matthíasson, Skaðabótaréttur (n. 18) 199. 
29

 Sjá einnig Hrd. 24. október 1996 í máli nr. 260/1995. 
30

 Sjá má umfjöllun um dóminn í kafla 4.2.2.  
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ströngu hátterniskröfum og þarf því oft minna til, en við beitingu sakarreglunnar, svo að um 

gáleysi sé að ræða.31  

4. Skylda fasteignasala skv. lögum nr. 99/2004 um sölu fasteigna, 

fyrirtækja og skipa 

Um löggilta fasteignasala hafa gilt sérstök lög frá því að lög um fasteignasölu nr. 47/1938 

tóku gildi árið 1938. Um löggilta fasteignasala gilda nú lög um sölu fasteigna, fyrirtækja og 

skipa nr. 99/2004 og öðluðust þau gildi 1. júlí 2004. Meginmarkmið þeirra er að tryggja stöðu 

seljanda og kaupanda eigna sem fasteignasalar hafa milligöngu um viðskipti með, sem og að 

vernda almannahagsmuni.32  

Aðdragandi setningu laga nr. 99/2004 var að ákvæði þágildandi laga nr. 54/1997 um 

fasteigna-, fyrirtækja og skipasölu var í ýmsu ábótavant. Með lögum nr. 99/2004 voru því 

gerðar veigamiklar breytingar á lögum nr. 54/1997, sem höfðu það að markmiði að bæta úr 

þeim vandamálum sem höfðu risið í og vegna starfsemi fasteignasala. Með lögunum voru því  

lagðar ríkari skyldur á fasteignasala.33 

Þær lögmæltu skyldur sem á fasteignasölum hvíla koma m.a. fram í II. kafla fsl. og er 

regluverk um störf þeirra og starfshætti nákvæmara en flestra starfsstétta. Ákvæði II. kafla fsl. 

eru ófrávíkjanleg.34  Hér verður gerð grein fyrir helstu skyldum fasteignasala. Engin leið er þó 

að gera grein með tæmandi hætti fyrir öllum skyldum fasteignasala í þessari stuttu umfjöllun, 

heldur takmarkast umfjöllunin við skyldur fasteignasala samkvæmt II. kafla fsl. Þær skyldur 

sem hvíla á fasteignasala samkvæmt II. kafla fsl. og ekki eru raktar í þessum kafla birtast í 

öðrum köflum ritgerðarinnar og verða því ekki tíundaðar hér. 

Hér ber fyrst að nefna að í 9. gr. fsl. er mælt fyrir um skyldu fasteignasala til að afla sér 

skriflegs söluumboðs. Þar segir að fasteignasali skuli, þegar óskað er milligöngu hans um 

kaup eða sölu eignar eða aðra þjónustu, gera skriflegan samning við þann er til hans leitar. 

Samningurinn skal gerður áður en fasteignasali tekur til við starfann. Í samningi skal tilgreint 

hvaða verkefnum fasteignasali eigi að sinna, hver þóknun hans sé fyrir starfann og hvaða 

útlagða kostnað viðsemjandinn eigi að greiða. Ef fasteignasali vanrækir þessa skyldu getur 

það orðið til þess að fasteignasali verði sýknaður af kröfu um þóknun, sbr. dóm Héraðsdóms 

Reykjavíkur 3. apríl 2007 í máli nr. E-5149/2006. 

                                                           
31

 Viðar Már Matthíasson, „Helstu starfsskyldur fasteignasala og skaðabótaábyrgð þeirra“ (n. 19) 333. 
32

 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 513.501. 
33

 Alþt. 2003-2004 (n. 3) kafli 5.2. Helstu breytingartillögur. 
34

 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 513. 
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Fasteignasala ber skylda til að gæta hagsmuna kaupanda og seljanda og liðsinna báðum 

aðilum líkt og fram kemur í 2. ml. 1. mgr. 15. gr. fsl. Þessi regla skapar nokkra sérstöðu vegna 

þess að þrátt fyrir að fasteignasali gerir samning við einungis annan aðilann, ber honum að 

gæta hagsmuna beggja aðila.35 Þá segir í 3. ml. 15. gr. fsl. að fasteignasali skuli gæta þess að 

aðila séu eigi settir ólögmætir, ósanngjarnir eða óeðlilegir kostir í samningum. Ákvæðið hefur 

fyrst og fremst þá þýðingu að skerpa á aðgæsluskyldunni og felur meðal annars í sér að 

fasteignasali eigi að tryggja að kaupverð og greiðsla þess sé ekki ósanngjörn miðað við ástand 

fasteignar, aldur og ætlað markaðsverð.36  

Nú verður gerð grein fyrir þeirri skyldu fasteignasala samkvæmt 10.-12. gr. fsl. að útbúa 

söluyfirlit um fasteign, sem hann hefur milligöngu um að selja. Því næst verður farið ítarlega 

yfir skoðunarskyldu fasteignasala á fasteign sem hann hefur til sölumeðferðar, sbr. 3. ml. 1. 

mgr. 12. gr. fsl. 

4.1. Skylda fasteignasala að útbúa söluyfirlit og bótaábyrgð vegna vanræskslu  

Söluyfirlit um fasteign á að innihalda nákvæmar upplýsingar og ítarlega lýsingu á fasteign. 

Söluyfirlit á að geyma upplýsingar um stærð og gerð fasteignar, eiginleika og galla sem 

kunnir eru á henni, tekjur og gjöld af fasteigninni, áhvílandi veðskuldir og fleiri atriði sem 

skipta máli um fasteign við sölu hennar.37 Tilgangur söluyfirlits er sá, að með því hafi 

væntanlegur kaupandi aðgang að öllum grundvallaratriðum fasteignar.38 Reglur fsl. um 

söluyfirlit taka mið af því mikilvæga hlutverki þessa skjals að á grundvelli þess, á kaupandi 

sem skoðað hefur fasteign að geta reist mat sitt á því hvort hann vilji kaupa fasteignina og 

hvað hann vilji greiða mikið fyrir hana.39 Af þessu leiðir að söluyfirlit er mikilvægt skjal við 

kynningu og sölu á fasteign og verður fasteignasali því að vanda vel til verka við gerð 

söluyfirlits. Finna má ítarlegar reglur um efni söluyfirlits og öflun upplýsinga vegna þess í 

10.-12. gr. fsl. og í II. kafla reglugerðar nr. 939/2004 um samninga um þjónustu fasteignasala 

og söluyfirlit.  

Fasteignasala ber að semja rækilegt söluyfirlit um þau atriði sem skipta máli við sölu eignar 

um leið og hann fær eignina til sölumeðferðar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl. og 1. mgr. 4. gr. rgl. nr. 

939/2004. Einnig ber honum skylda að semja söluyfirlit þegar honum er falið að ganga frá 

                                                           
35

 Sama heimild. 
36

 Eiríkur Jónsson (n. 26) 358. 
37

 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 516. 
38

 Sama heimild. 
39

 Alþt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir við 10. gr. 
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kauptilboði eða kaupsamningi um eign. Því er skyldan til að gera söluyfirlit til staðar þó að 

aðkoma fasteignasala hefjist ekki fyrr en við gerð kaupsamnings eða eftir samþykki tilboðs ef 

söluyfirlit liggur ekki þegar fyrir. Nauðsynlegt er að gera slíkt yfirlit við þessar aðstæður, 

enda getur það komið í veg fyrir ágreining samningsaðila síðar og getur haft þýðingu ef 

kaupandi hyggst selja fasteignina.40 Af 1. mgr. 10. gr. fsl má því ráða, að söluyfirlit eigi alltaf 

að liggja fyrir þegar fasteignasali hefur milligöngu um sölu eignar og að kaupandi hafi alltaf 

aðgang að söluyfirliti.41 Vanræki fasteignasali skyldu sína að semja söluyfirlit um eign getur 

hann gerst bótaskyldur, enda um lögbundna skyldu að ræða.42  

Áður en tilboð er gert í eign er fasteignasala skylt að afhenda væntanlegum tilboðsgjafa 

söluyfirlitið. Einnig skal hann afla skriflegrar og dagsettrar staðfestingar tilboðsgjafans á 

móttöku söluyfirlitsins, sbr. 2. mgr. 10. gr. fsl. og 6. gr. rgl nr. 939/2004. Þessi regla var 

nýmæli í fsl., en ástæða hennar var sú að fyrir gildistöku fsl., voru mikil lausatök á því, 

hvenær væntanlegur kaupandi fékk söluyfirlitið í hendur. Oft var það ekki fyrr en kauptilboð 

hafði verið samþykkt og kaupandi þar með bundin við kaupin. Með því að láta væntanlegan 

tilboðsgjafa árita nafn sitt og dagsetningu á söluyfirlit tryggir fasteignasalinn sér sönnun um 

að hann hafi afhent tilboðsgjafanum söluyfirlitið á réttum tíma. Sé þetta ekki gert og 

ágreiningur rís, stendur fasteignasali höllum fæti við sönnun á því að hann hafi afhent 

tilboðsgjafa söluyfirlitið á réttum tíma.43   

Fasteignasali skal afla undirskriftar seljanda á yfirlýsingu um að efni söluyfirlits sé rétt 

samkvæmt bestu vitund hans sbr. 3. mgr. 10. gr. fsl og 3. mgr. 5. gr. rgl. nr. 939/2004. 

Fasteignasali á ennfremur að gera seljanda skýra grein fyrir þýðingu söluyfirlitsins og hverju 

það geti varðað hann ef réttar og fullnægjandi upplýsingar koma ekki fram á söluyfirliti, sbr. 

1. mgr. 5. gr. rgl. nr. 939/2004. Undirskrift seljanda er mikilvæg bæði fyrir fasteignasalann og 

seljandann. Undirskriftin tryggir að ekki rísi síðar ágreiningur milli fasteignasalans og 

seljanda, hvort þær upplýsingar, sem seljandi veitti um fasteign, hafi skilað sér rétt í 

söluyfirlitið. Einnig hefur það þýðingu fyrir kaupanda fasteignar, að seljandi staðfesti með 

áritun sinni að upplýsingar í söluyfirliti séu réttar. Ef upplýsingarnar reynast rangar getur það 

leitt til hlutlægrar ábyrgðar seljanda á því tjóni, sem það kann að valda kaupanda44, sbr. 27. gr. 

                                                           
40

 Sama heimild. 
41

 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 516. 
42

 Sjá dóm Hæstaréttar 22. febrúar 2001 í máli nr. 350/2000 og Hrd. 6. október 2005 í máli nr. 105/2005. 
43

 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 520–521. 
44

 Sama heimild 520. 
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laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.45 Í dómi Héraðsdóms Vestfjarða 5. júní 2008 í máli nr. E-

214/2006 báru fasteignasali og seljendur fasteignar bótaábyrgð vegna þess að í söluyfirliti 

kom fram að ný eldhúsinnrétting væri í eldhúsi fasteignar. Samkvæmt matsmönnum reyndist 

eldhúsinnréttingin hins vegar vera 5-10 ára gömul. Fasteignasalinn hafði fengið fasteignina til 

sölumeðferðar árið 1998 og útbjó hann þá söluyfirlit. Seljandi fasteignarinnar tilkynnti 

fasteignasalanum um að ný eldhúsinnrétting væri í íbúðinni árið 2001 og bætti fasteignasalinn 

þeim upplýsingum í söluyfirlitið. Kaupsamningur var undirritaður þann 31. ágúst 2004 og 

voru því fyrrgreindar upplýsingar um eldhúsinnréttinguna a.m.k. þriggja ára gamlar. Í 

frumvarpi því sem lagt hefur verið fram á yfirstandandi 144. löggjafarþingi er gerð tillaga um 

nýja lokamálsgrein sem bætist við 10. gr. laganna. Tillagan miðast við það að ef söluyfirlit er 

eldra en þriggja mánaða skuli fasteignasali yfirfara og uppfæra upplýsingar um fasteign sem 

koma fram í söluyfirlitinu.46  

Fasteignasala er skylt að annast alla skjalagerð við sölu fasteigna og skal geta þess í 

skjölunum, þar á meðal söluyfirliti, hver hafi samið. Skal nafn fasteignasalans koma fram svo 

eigi verði villst, sbr. 1. mgr. 16. gr. fsl. Einnig skal fasteignasali geta skýrlega nafn síns í 

öllum auglýsingum og kynningum á eign. Sé firmanafn fasteignasölu auglýst eða kynnt skal 

nafn fasteignasala einnig koma fram, sbr. 2. mgr. 13. gr. fsl. Tilgangur þessara reglna er að 

sýna fram á hver það er sem ber ábyrgð á kynningu eignarinnar.47 Þá skal öll skjala og 

samningsgerð vera vönduð og svo úr garði gerð að hagsmunir beggja aðila séu tryggðir og 

réttarstaða hvors um sig glögg, sbr. 2. mgr. 16. gr. fsl. 

Ákvæði 1. mgr. 11. gr. fsl. gefur til kynna hvert markmið söluyfirlits er. Samkvæmt ákvæðinu 

skal fasteignasali gæta þess vandlega að á söluyfirliti komi fram öll grundvallaratriði um 

eiginleika og ástand eignarinnar sem, ásamt skoðun kaupanda á eign þegar við á, má ætla að 

geti verið grundvöllur ákvörðunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvaða verð hann er 

tilbúin að greiða fyrir hana. Þessi regla gefur til kynna hversu mikilvægt söluyfirlitið er í 

fasteignakaupum. Reglan er orðuð með þeim fyrirvara að ekki sé víst að kaupandi skoði 

fasteignina fyrir kaup og geti þá reitt sig á söluyfirlitið.48 Enn fremur kemur fram í 3. ml. 1. 

mgr. 5. gr. rgl. nr. 939/2004 að fasteignasali skuli gæta þess að söluyfirlit sé svo úr garði gert 

að kaupandi geti með vissu reitt sig á þær upplýsingar sem þar koma fram. Því er mikilvægt 

að upplýsingar sem fram koma í söluyfirliti séu réttar og áreiðanlegar.  

                                                           
45

 Hér eftir skammstafað fkpl. 
46

 Alþt. 2014-2015 (n. 10) athugasemdir við 10. gr.  
47

 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 521. 
48

 Alþt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir við 11. gr. 
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Kveðið er ítarlega á um hvaða upplýsingar eiga að koma fram í söluyfirliti, ásamt almennri 

lýsingu á fasteign í 2. mgr. 11. gr. fsl. Samkvæmt frumvarpi því sem varð að fsl. er með 

orðunum „almennrar lýsingar á fasteign“ m.a. átt við almenna herbergjaskipan eignarinnar, 

hvernig upphitun sé háttað, glerjun, ástand hennar og útlit.49 Reglur 2. mgr. 11. gr. fsl. eru þó 

ekki tæmandi taldar. Orðalag greinarinnar, að í söluyfirliti skuli „m.a. koma fram“ bendir til 

þess að ef það eru önnur atriði en þau sem talin eru upp í greininni sem teljast til 

grundvallaratriða um eiginleika og ástand fasteignar í skilningi 1. mgr. 11. gr. fsl. verða þau 

atriði einnig að vera tilgreind í söluyfirliti.50  

Fasteignasali skal sjálfur afla upplýsinga sem fram eiga að koma í söluyfirliti, sbr. 1. ml. 1. 

mgr. 12. gr. skal.51 Með þessari reglu er verið að undirstrika að það sé fasteignasalinn, en ekki 

seljandinn sem skyldan hvílir á.52 Ennfremur er kveðið skýrlega á um það í 2. mgr. 12. gr. fsl. 

að það sé fasteignasali sem ber ábyrgð á því ef upplýsingar í söluyfirliti reynast rangar eða 

ófullnægjandi, enda sé um að kenna gáleysi hans. Ábyrgð þessi er þó ekki hlutlæg, heldur 

kemur eingöngu til ef fasteignasali sýnir af sér gáleysi.53 

Fasteignasali skal sækja upplýsingar í opinberar skrár og skýrslur ef unnt er, sbr. 2. ml. 1. gr. 

12. gr. fsl. Í athugasemdum með frumvarpi því sem varð að fsl. kemur fram að fasteignasali á 

að sækja þessar upplýsingar sjálfur og á hann ekki að láta sér nægja að fá þær frá seljanda.54 

Fasteignasali á almennt að geta gengið út frá því að opinberar upplýsingar sem hann aflar séu 

réttar og verður hann ekki talinn hafa sýnt af sér saknæma háttsemi ef þær reynast rangar. 

Þetta má leiða af dómi Hæstaréttar 24. nóvember 1988 í máli nr. 33/1987 og dómi 

Héraðsdóms Norðurlands eystra 18. janúar 2007 í máli nr. E-184/2006. Í báðum málunum 

voru fasteignasalar ekki taldir ábyrgir fyrir því að upplýsingar sem þeir gáfu kaupendum úr 

opinberum skrám voru rangar. Það ber þó að hafa fyrirvara á þessu, það gæti verið talin 

saknæm vanræksla hjá fasteignasala að gera sér ekki grein fyrir því að upplýsingar sem hann 

fékk séu rangar.55  

                                                           
49

 Sama heimild, athugasemdir við 11. gr.  
50

 Eiríkur Jónsson (n. 26). 350. 
51

 Í dómi Héraðsdóms Reykjavíkur 12. júní 2007 í máli nr. E-4160/2006 var talið að fasteignasali hefði vanrækt 

að veita fullnægjandi upplýsingar um byggingarár og byggingarsögu fasteignar, sem byggð hafði verið í þremur 

áföngum. 
52

 Alþt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir við 12. gr.  
53

 Sama heimild. 
54

 Sama heimild 
55

 Viðar Már Matthíasson, „Helstu starfsskyldur fasteignasala og skaðabótaábyrgð þeirra“ (n. 19). 326. 
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Borið hefur á því í framkvæmd að lýsingar á fasteignum í söluyfirliti, auglýsingum og 

kynningum séu ekki hlutlægar. Oft eru einungis kostum fasteignar lýst sem getur gefið ranga 

mynd af raunverulegu ástandi eignar og skapað falskar væntingar hjá kaupanda.56 Kaupandi á 

að geta treyst því að lýsingar í söluyfirliti og í öðrum kynningum séu réttar. Því kveður 1. 

mgr. 13. gr. fsl. á um að fasteignasali skuli við kynningu á eign sem hann hefur til 

sölumeðferðar gæta þess að upplýsingar sem veittar eru um hana og lýsingar á henni séu réttar 

og í bestu samræmi við eiginleika og ástand eignarinnar. Einnig skal hann gæta hófs í 

lýsingum á eigninni. Ákvæðið miðar að því að fasteignasali leggi sig fram við að láta aðeins 

frá sér upplýsingar sem eru í samræmi við raunverulega eiginleika og ástand fasteignar.57 

Dæmi eru um það að dómstólar telja fasteignir gallaðar, ef þær hafa ekki staðist lýsingar í 

kynningum. Vert er að nefna dóm Hæstaréttar frá 3. júní 2004 í máli nr. 214/2003. 

B keypti fasteign af S í Grenimel í Reykjavík á árinu 1999. Fasteignasali sá er 

hafði milligöngu um söluna samdi söluyfirlit. Tekið var fram í söluyfirlitinu að 

húsið væri nýlega viðgert að utan og var eigninni m.a. lýst með orðunum „Nýr 

tígulsteinn á þaki.“ B kvaðst hafa orðið var við leka í byrjun árs 2000 og talið var 

af dómkvöddum matsmanni að lekinn ætti upptök sín á þaki hússins. Taldi 

matsmaðurinn að gera þyrfti meiriháttar endurbætur á þakinu. Ekki hafði verið 

skipt um tígulstein á þaki og því var upplýst að umrædd setning vísaði í raun ekki 

til annars en að skipt hafði verið um þakskífur á afmörkuðum þakflötum. S hafði 

tjáð B að búið væri að gera við þakið og að það læki ekki lengur. Talið var að S 

hafi mátt vera ljóst með hversu villandi hætti þakinu var lýst í söluyfirliti og 

jafnframt að sú lýsing væri til þess fallin að valda rangri trú B um raunverulegt 

ástand þess. Var B talinn hafa haft fulla ástæðu til að treysta því að þakið hefði 

verið endurnýjað. Var skaðabótakrafa hans því tekin til greina.   

Fasteignasali sá er hafði milligöngu um kaupin var ekki stefnt í málinu. Samkvæmt fsl. ber 

fasteignasali ábyrgð á réttmæti upplýsinga í söluyfirliti og hefði því verið hægt að beina 

kröfum jafnhliða að honum.58   

Lögð er rík skylda á fasteignasala samkvæmt fsl. að semja rækilegt söluyfirlit og ber hann að 

gæta þess vandlega að öll þau grundvallaratriði eignar sem útlistað er í 2. mgr. 11. gr. fsl. 

komi þar fram og séu rétt. Skýrlega er kveðið á um það í fsl. að það sé fasteignasali sem ber 

ábyrgð á réttmæti upplýsinga sem koma fram í söluyfirliti. Ef fasteignasali vanrækir þessa 

skyldu, getur hann orðið bótaskyldur ef ágreiningur rís.  

                                                           
56

 Alþt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir við 13. gr. 
57

 Sama heimild, athugasemdir við II. kafla. 
58

 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 522. 
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4.2. Skoðunarskylda fasteignasala 

4.2.1. Almennt um skoðunarskyldu fasteignasala 

Kveðið er á um skoðunarskyldu fasteignasala í 3. ml. 1. mgr. 12. gr. fsl og 2. ml. 1. mgr. 7. gr. 

rgl. nr. 939/2004. Þar segir að fasteignasali eigi að kynna sér ástand fasteignar, gerð hennar og 

búnað sem fylgja á við sölu af eigin raun. Er þessi regla í samræmi við c-lið 2. mgr. 11. gr. fsl. 

þar sem fram kemur að í söluyfirliti beri fasteignasala skylda til að greina frá upplýsingum um 

ástand eignar, einstaka hluta hennar, þar á meðal galla sem seljanda og/eða fasteignasala er 

kunnugt um á eign. Fasteignasala er því skylt að skoða eign fyrir sölu, enda getur hann ekki 

fullnægt upplýsingaskyldu við gerð söluyfirlits nema að hafa framkvæmt sjálfstæða skoðun á 

eigninni og tilgreint þá galla í söluyfirliti sem hann sá eða mátti sjá við þá skoðun.59 Ef 

fasteignasali vanrækir þá skyldu að framkvæma ástandsskoðun á fasteign, getur það leitt til 

þess að hann verði bótaskyldur ef ágreiningur rís, sbr. til dæmis dóm Hæstaréttar 6. október 

2005 í máli nr. 105/2005. Í málinu var fasteignasali dæmdur skaðabótaskyldur, þar sem hann 

hafði með saknæmum hætti vanrækt starfsskyldur sínar með því að skoða ekki fasteign sem 

hann hafði til sölumeðferðar, né útbúið söluyfirlit um hana.   

Framangreindar reglur voru lögfestar með núgildandi lögum nr. 99/2004. Með lögfestingu 

þeirra var þó ekki verið að leggja nýjar skyldur á fasteignasala. Hvíldu þær á fasteignasala 

fyrir gildistöku laganna. Því hafði verið slegið föstu í dómi Hæstaréttar frá 21. nóvember 2002 

í máli nr. 223/2002 að á fasteignasala hvíli sú skylda að framkvæma sjálfstæða skoðun á 

fasteign sem hann fær til sölumeðferðar og tilgreina á söluyfirliti þá galla sem hann sá eða átti 

að sjá við þá skoðun. Dómurinn er merkilegur vegna þess að Hæstiréttur hafði ekki áður dæmt 

fasteignasala til að greiða skaðabætur vegna galla á fasteign, sem hann hefur milligöngu um 

að selja.60 

Kaupendur jarðhæðar í húsi við Safamýri í Reykjavík kváðust eftir afhendingu 

íbúðarinnar hafa orðið varir við gólfhalla í íbúðinni. Töldu þau að um leyndan 

galla væri að ræða og höfðuðu mál til greiðslu afsláttar eða skaðabóta á hendur 

seljanda og á hendur fasteignasla þeim, sem hafði haft milligöngu um viðskiptin. 

Engar upplýsingar um galla höfðu verið tilgreindar á söluyfirliti. Fasteignin hafði 

komið tvívegis til sölumeðferðar á fasteignasölunni og í hvorugt skiptið skoðaði 

fasteignasalinn sjálfur fasteignina, heldur fól það starfsmönnum sínum, sem höfðu 

mjög takmarkaða starfsreynslu, einungis fáeina mánuði. Fram kemur í 

niðurstöðum Hæstaréttar að fasteignasalanum hafi borið skylda til að framkvæma 

sjálfstæða skoðun á fasteigninni og tilgreina þá galla sem hann sá eða átti að sjá 

                                                           
59

 Viðar Már Matthíasson, „Helstu starfsskyldur fasteignasala og skaðabótaábyrgð þeirra“ (n. 19). 326. 
60

 Viðar Már Matthíasson, „Dómur um ábyrgð löggilts fasteignasala á göllum á seldri fasteign“ (2003) 2. tbl. 

Úlfljótur 271, 271. 
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við þá skoðun. Einnig taldi Hæstiréttur að viðbrögð fasteignasalans við síðbúnum 

upplýsingum seljandans um gallann hafði verið alls ófullnægjandi. Seljandinn 

hafði upplýst fasteignasalann um gallann eftir samþykki tilboðs, en fyrir gerð 

kaupsamnings og taldi Hæstiréttur að honum hafi borið að framkvæma sjálfstæða 

skoðun á gólfum íbúðarinnar að fengnum þessum upplýsingum og gera 

kaupendum grein fyrir eðli og umfangi gallans. Voru seljendur, fasteignasalinn og 

fasteignasalan því talin bera óskipta fébótaábyrgð á tjóni kaupendanna vegna 

gallans. 

Talið var nauðsynlegt að gera lagabreytingar í ljósi þessa dóms og gera skýra grein fyrir því í 

lögum að það sé fasteignasali sem ber ábyrgð á öflun upplýsinga í söluyfirliti, þar á meðal 

upplýsingum um ástand fasteignarinnar, einstaka hluta hennar og galla sem kunnir eru á 

fasteigninni. Var það gert með framangreindum reglum í núgildandi fsl. og reglugerð nr. 

939/2004.  

Í frumvarpi því sem varð að fsl. kemur fram að þrátt fyrir að kveðið sé á um það í 1. mgr. 12. 

gr. fsl. að fasteignasali eigi sjálfur að afla upplýsinga sem fram eiga að koma í söluyfirliti og 

eigi að kynna sér af eigin raun ástand fasteignar, þýðir það ekki að hann geti ekki falið 

starfsmönnum sínum að gera það í sínu umboði og á eigin ábyrgð.61 Ráða má af 

framangreindum dómi Hæstaréttar í máli nr. 223/2002 að fasteignasali fullnægir ekki 

skoðunarskyldu sinni með því að láta óreyndann eða reynslulítinn starfsmann skoða fasteignir 

í sínu umboði. Fasteignsali sá er varð bótaskyldur í málinu skoðaði eignina í hvorugt skiptið, 

heldur fól það starfsmönnum sínum, sem höfðu mjög takmarkaða starfreynslu. Leiddi það til 

þess að fasteignasalinn varð bótaskyldur, þar sem starfsmennirnir skoðuðu fasteignina ekki 

nægilega vel og án nægjanlegrar starfsreynslu og yfirsást þeim gólfhallinn. Samkvæmt 15. gr. 

fsl. hvílir sú skylda á fasteignasala að leysa af hendi störf sín svo sem góðar viðskiptavenjur 

bjóða. Einnig skal hann vanda vel til verka varðandi alla skjalagerð svo hagsmunir beggja 

aðila séu tryggðir og réttarstaða hvors um sig sé glögg. Með því að láta starfsmenn með 

takmarkaða reynslu annast skoðun fasteigna er ljóst að fasteignasali sinnir ekki þessum 

skyldum.
62

 Fasteignasala er aðeins heimilt að fela starfsmönnum sínum að sinna verkum sem 

falla undir einkarétt hans ef ljóst er að þeir hafi þekkingu, menntun og reynslu til að annast 

þau. Það er álit Viðars Más Matthíassonar, að fasteignasala sé ekki heimilt að láta starfsmenn 

annast skoðun fasteignar, enda falli það undir einkarétt hans. Einnig kemur fram í frumvarpi 

því sem varð að fsl., að þeir sem hlotið hafa löggildingu hafi einkarétt á undirbúnings störfum 
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fyrir milligöngu fasteignaviðskipta.63 Þrátt fyrir þessar reglur er áralöng venja fyrir því, að 

fasteignasalar láti starfsmenn í sínu umboði sinna störfum sem falla undir einkarétt þeirra.64 

Ef fasteignasali vanrækir skoðunarskyldu sína, vanrækir hann þar með þá upplýsingaskyldu 

sem á honum hvílir samkvæmt II. kafla fsl. og getur það leitt til bótaskyldu. Því er mikilvægt 

að fasteignasali sinni ástandsskoðun á fasteign eins nákvæmlega og hægt er. Með því sinnir 

hann lögboðnum skyldum sínum, kemur í veg fyrir ágreining og tryggir bæði hagsmuni 

seljanda og kaupanda.  

4.2.2. Inntak upplýsingaskyldu seljanda og skörun hennar við skoðunarskyldu 

fasteignasala  

4.2.2.1. Inntak upplýsingaskyldu seljanda 

Á seljanda fasteignar hvílir upplýsingaskylda og hefur hún tvenns konar þýðingu. Annars 

vegar skyldu til þess að veita upplýsingar um fasteign og hins vegar að seljandi ábyrgist að 

upplýsingar sem hann veitir um fasteign séu réttar.65 Samkvæmt 26. gr. fkpl. telst fasteign 

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

vita um og kaupandi hafði réttmæta ástæðu til að ætla að hann fengi. Einnig segir í 1. mgr. 27. 

gr. fkpl. að fasteign teljist gölluð ef hún er ekki í samræmi við upplýsingar sem seljandi, eða 

þeir sem koma fram fyrir hönd seljanda, hafa veitt kaupanda. Sama gildir ef fasteign er ekki í 

samræmi við upplýsingar sem veittar eru í auglýsingum, söluyfirliti eða öðrum sölu- og 

kynningargögnum um eignina. Í báðum tilvikum er gerður fyrirvari, að fasteignin teljist 

aðeins gölluð ef upplýsingarnar sem ekki voru veittar hafi áhrif á efni eða gerð 

kaupsamnings.66 Þá segir í frumvarpi því er varð að fkpl. að vanræksla á upplýsingaskyldu og 

rangar upplýsingar af hálfu seljenda, sem löglíkur eru á að þekki fasteign til hlítar, er almennt 

saknæm háttsemi og á því eðli máls samkvæmt að hafa lögfylgjur. Þó er ekki áskilnaður um 

saknæma háttsemi seljanda. Með röngum upplýsingum er átt við upplýsingar sem eru 

beinlínis rangar, misvísandi upplýsingar, upplýsingar sem eru aðeins hálfur sannleikur og 

upplýsingar sem eru fallnar til þess að valda misskilningi. Það er á ábyrgð seljanda að tjá sig 

skýrt í þessum efnum.67   
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 Alþt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir við 1. gr.  
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 Hér má vísa til ítarlegri umfjöllunar í 1. kafla ritgerðarinnar.  
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 Viðar Már Matthíasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 268. 
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 Sama heimild 269. 
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 Alþt. 2001-2002, A-deild, þskj. 291-253. mál, athugasemdir með 27. gr. 
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4.2.2.2. Skörun upplýsingaskyldu seljanda við skoðunarskyldu fasteignasala 

Ákvæði fkpl. um upplýsingaskyldu taka ekki til fasteignasala. Ábyrgð seljanda á röngum 

upplýsingum skv. 27. gr. fkpl. eiga þó einnig við um upplýsingar sem veittar eru af þeim er 

koma fram fyrir hans hönd t.d. fasteignasala. Leiðir það til ábyrgðar seljanda á röngum 

upplýsingum fasteignasalans. Seljandi ber því ábyrgð samkvæmt ákvæðinu sem umbjóðandi á 

athöfnum umboðsmanns síns, þ.e. fasteignasalans.68 

Samkvæmt 3. mgr. 12. gr. fsl. er skylda seljanda til að veita upplýsingar samkvæmt lögum um 

fasteignakaup óháð skyldum fasteignasala samkvæmt fsl. Upplýsingaskylda seljanda gagnvart 

kaupanda skv. 26. og 27. gr. laga um fkpl. er rík samkvæmt hinum tilvitnuðu ákvæðum. Það 

léttir því ekki á skyldum seljanda til að sinna upplýsingaskyldu sinni gagnvart kaupanda þó að 

á fasteignasala hvíli skylda til sjálfstæðrar upplýsingaröflunar og að fasteignasali ábyrgist að 

réttar upplýsingar liggi fyrir í söluyfirliti.69 Fasteignasali skal afla áritunar seljanda á 

söluyfirlit, þar sem seljandi staðfestir réttmæti þeirra upplýsinga, sem þar er að finna 

samkvæmt bestu vitund hans, sbr. 3. mgr. 10. gr. fsl. Í dómi Hæstaréttar frá 20. apríl 2005 í 

máli nr. 414/2004 var skaðabótaábyrgð lögð á seljanda fasteignar þar sem kom fram í 

söluyfirliti fasteignasölu að húsið væri allt nýlega viðgert að utan, málað og væri í góðu 

ástandi. Í matsgerð dómkvadds matsmanns kom hins vegar fram að umræddar viðgerðir hefðu 

ekki reynst fullnægjandi og að upplýsingarnar væru beinlínis rangar í skilningi 27. gr. fkpl. 

Teldist því íbúðin haldin galla þrátt fyrir að ósannað væri að seljandi hafi verið kunnugt, eða 

hafi mátt vera kunnugt um að viðgerðin hefði ekki borið fullnægjandi árangur. 

Fasteignasalanum sem hafði milligöngu um sölu fasteignarinnar var ekki stefnt í máli þessu. 

Má telja samkvæmt núgildandi fsl., að ef honum hefði verið stefnt, hefði hann líklega geta 

orðið meðábyrgur með vísan til II. kafla fsl.  

Ekki hvílir upplýsingaskylda á fasteignasala samkvæmt ákvæðum fkpl. Hann hefur hins vegar 

víðtæka upplýsingaskyldu samkvæmt II. kafla fsl. og ber því sjálfstæða ábyrgð gagnvart 

kaupanda að hann efni þær skyldur, sem á hann eru lagðar með 10. og 11. gr. fsl., sbr. 2. mgr. 

12. gr. fsl.70 Í dómi Hæstaréttar frá 6. október 2005 í máli nr. 105/2005 var fasteignasali 

dæmdur til að greiða seljanda fasteignar skaðabætur vegna afsláttar sem seljandinn hafði verið 

dæmdur til að greiða kaupendum vegna fjögurra leyndra galla sem á fasteigninni voru. 

Fasteignasalinn hafði haft milligöngu um sölu fasteignarinnar. Hæstiréttur taldi að 
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fasteignasalinn hefði með saknæmum hætti vanrækt starfsskyldur sínar með því að láta undir 

höfuð leggjast að útbúa söluyfirlit um fasteignina, ásamt því að hafa ekki skoðað fasteignina. 

Hann yrði að bera hallann af þeim sönnunarskorti hvaða upplýsingar seljandinn hafði veitt 

fasteignasalanum um galla á eigninni. Ef að fasteignasala og seljanda er stefnt sameiginlega 

til varnar er grundvöllur krafna kaupanda á hendur þeim ólíkar. Krafa kaupanda á hendur 

seljanda er innan samninga, en krafa kaupanda á hendur fasteignasala utan samninga.71 Af því 

leiðir að sýkna annars hvors aðilans, þarf ekki að leiða til sýknu hins. 

Fasteignasali skal sjálfur afla upplýsinga, sem fram eiga að koma í söluyfirliti og kynna sér 

ástand fasteignar af eigin raun, sbr. 1. mgr. 12. gr. fsl. og 1. ml. 1. mgr. 7. gr. rgl. nr. 

939/2004. Fasteignasali ber sjálfur ábyrgð á því ef upplýsingar í söluyfirliti reynast rangar eða 

ófullnægjandi, enda sé um að kenna gáleysi hans, sbr. 2. mgr. 12. gr. fsl. Þá kemur fram í 3. 

ml. 3. mgr. 7. gr. reglugerðar nr. 929/2004 að fasteignasali skuli rækja upplýsingaskyldu sína í 

söluyfirliti sjálfstætt og óháð þeim upplýsingum, sem seljandi kann að veita kaupanda 

fasteignar. Fasteignasali skal afla upplýsinga um ástand fasteignar, þ.á.m. hugsanlega ágalla á 

henni hjá seljanda og bera þær upplýsingar saman við sjálfstætt eigið mat á fasteigninni sem 

hann reisir við skoðun á henni, sbr. 2. ml. 1. mgr. 7. gr. rgl. nr. 939/2004. Ef seljandi 

fasteignar greinir fasteignasala frá galla á fasteign, á fasteignasali í kjölfarið að framkvæma 

sjálfstæða skoðun á umfangi gallans, tilgreina gallann í söluyfirliti og gera kaupendum grein 

fyrir umfangi gallans. Þetta má ráða af áðurnefndum dómi Hæstaréttar 21. nóvember 2002 í 

máli nr. 223/2002, þar sem skaðabótaskylda fasteignasalans var einkum reist á ófullnægjandi 

viðbrögðum hans við síðbúnum upplýsingum seljandans um galla fasteignarinnar.  

Fasteignasali, sem treystir því að upplýsingar sem seljandi gefur honum um ástand fasteignar 

og galla séu réttar, tekur sjálfur áhættu af því.72 Af 12. gr. fsl. og 7. gr. rgl. nr. 939/2004 má 

draga þá ályktun að fasteignasali eigi að staðreyna þær upplýsingar sem seljandi gefur honum 

um fasteign. Ef seljandi fullyrðir að einhver hluti fasteignar sé endurnýjaður, á fasteignasali 

að framkvæma sjálfstæða skoðun og leggja eigið mat á það hvort að yfirlýsing seljanda sé 

rétt. Ef ekki er unnt að framkvæma sjálfstæða skoðun, verður að telja að það sé skylda 

fasteignasala að spyrja seljanda út í yfirlýsingar, áður en hann fullyrðir að yfirlýsing seljanda 

sé rétt. Í dómi Héraðsdóms Reykjaness 18. nóvember 2014 í máli nr. E-295/2014 hafði 

fasteignasali eign til sölumeðferðar. Seljandi fasteignarinnar gaf honum þær upplýsingar að 

nýlega hafði verið búið að endurnýja þak fasteginarinnar og skipta um lagnir. Tók 
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fasteignasalinn þeim yfirlýsingum trúanlegum þar sem fasteignin bar með sér að vera mikið 

endurnýjuð og þak fasteignarinnar leit út fyrir að vera nýlegt. Ekki var staðið rétt að 

framkvæmdinni varðandi þakið og ennfremur hafði ekki verið skipt um lagnir. Var 

fasteignasalinn dæmdur til greiðslu skaðabóta, þar sem hann hafði tilgreint í söluyfirliti að 

húsþak og lagnir fasteignarinnar væru endurnýjaðar.  

Fasteignasali getur ekki firrt sig ábyrgð með því að bera fyrir sig að upplýsingarnar hafi verið 

fengnar frá seljanda fasteignar. Í dómi Hæstaréttar 20. mars. 2014 í máli nr. 633/2013 var 

fasteignasali sem hafði milligöngu um sölu á fasteign, dæmdur skaðabótaskyldur vegna 

vanrækslu á þeim skyldum sínum, að veita réttar upplýsingar á söluyfirliti varðandi málningu 

utanhúss. Tilgreint var í söluyfirliti að húsið hefði verið málað fjórum árum fyrir söluna. Ljóst 

var að mun lengri tími var liðinn síðan húsið var málað þar sem málning var víða farin að 

flagna af útveggjum, komnir voru ryðblettir víða og að mála þyrfti húsið innan skamms tíma. 

Þá segir orðrétt í dómi héraðsdóms sem skipaður var sérfróðum meðdómendum og staðfestur 

með vísan til forsenda í Hæstarétti. 

Á hinn bóginn verður að telja fasteignasalann bera skaðabótaábyrgð á tjóni sem 

hlýst af því að rangar upplýsingar voru veittar í söluyfirliti um það hvenær húsið 

var málað að utan. Fasteignasala ber sjálfum samkvæmt 1. mgr. 12. gr. laganna að 

afla þeirra upplýsinga sem koma eiga fram í söluyfirliti og dugir honum ekki að 

bera fyrir sig að upplýsingarnar hafi verið fengnar frá seljendum eða fyrri 

eigendum til að firra sig ábyrgð á upplýsingum í söluyfirliti sem afla ber frá 

húsfélagi í fjöleignarhúsi. Verða þessi stefndu því talin bera skaðabótaábyrgð 

gagnvart stefnanda vegna vanrækslu á þeim skyldum sínum að veita réttar 

upplýsingar um eignina á söluyfirliti eða með öðrum hætti varðandi málningu 

utanhúss.73 

Kveðið er skýrlega á um það í dómnum að það dugi fasteignasala ekki að að firra sig ábyrgð á 

þeim upplýsingum sem hann tilgreinir í söluyfirliti, að þær séu komnar frá seljanda. Það er á 

ábyrgð fasteignasalans að afla og tilgreina réttar upplýsingar í söluyfirliti, sbr. 1. mgr. og 2. 

mgr. 12. gr. fsl.  

Samkvæmt framangreindu ber seljandi fasteignar skaðabótaábyrgð samkvæmt 26. og 27. gr. 

fkpl. ef hann veitir ekki upplýsingar um fasteign sem máli skipta eða veitir rangar upplýsingar 

um fasteign. Fasteignasali ber sjálfstæða ábyrgð gagnvart kaupanda á að hann efni þær 

skyldur sem á hann eru lagðar í II. kafla fsl. og ef hann efnir þær skyldur ekki getur hann átt 

von á því að verða skaðabótaskyldur. Nefna má í þessu samhengi dóm Héraðsdóms 

Reykjaness 6. júní 2014 í máli nr. E-1085/2013 sem skipaður var sérfróðum meðdómendum. 
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Fasteignasalinn A og seljendur fasteignar voru dæmd skaðabótaskyld þar sem 

ekki hafði verið tilgreint rétt byggingarefni húss í söluyfirliti. Fram kom í 

söluyfirliti að eignin væri fullgert einnar hæðar einbýlishús, byggt í tvennu lagi, 

annars vegar eldra hús byggt um 1960, og hins vegar svefnálma byggð 1987. 

Tekið var fram að byggingarefni hússins væri steinn. Á grundvelli þessara 

upplýsinga litu kaupendur svo á að allt húsið væri steinsteypt. Eftir kaupin kom 

hins vegar í ljós að útveggir eldra hússins voru hlaðnir úr holsteini og gólfplata úr 

vikurplötum. Talið var að með þessu höfðu kaupendur hússins orðið fyrir tjóni 

sem seljendur fasteignarinnar og fasteignasalinn bæru ábyrgð á. Talið var að sú 

frumkvæðisskylda hafi hvílt á fasteignasalanum og seljendum fasteignarinnar að 

upplýsa kaupendur um að húsið væri að hluta hlaðið úr holsteini. Því máttu þau 

gera sér grein fyrir því að þær upplýsingar kynnu að skipta kaupendur máli og 

hefðu haft áhrif á gerð og efni kaupsamnings. Kröfu sína á hendur seljendum 

fasteignarinnar byggðu kaupendur á 26. og 27. gr. fkpl. og kröfur á hendur 

fasteignasalanum byggðu kaupendur á ákvæðum 10., 11. og 12. gr. fsl.  

Af reglum II. kafla skaðabótalaga nr. 50/1993 leiðir að ef fasteignasali og seljandi eru dæmdir 

sameiginlega til greiðslu skaðabóta, þá lendir greiðsluskyldan almennt á þeim aðila sem er 

með ábyrgðartryggingu. Því skiptir miklu máli fyrir seljanda að hafa fasteignasala við hlið sér 

í dómsmáli.74 

4.2.3. Inntak aðgæsluskyldu kaupanda og skörun hennar við skoðunarskyldu 

fasteignasala 

 

4.2.3.1. Inntak aðgæsluskyldu kaupanda 

Regla íslensk réttar er sú, að kaupandi ber einungis áhættu af því, að gallar séu á fasteign, sem 

sjá hefði mátt við skoðun, þegar skoðun fer fram eða hefði átt að fara fram. Ekki verður sagt 

að kaupandi hafi almenna skoðunarskyldu í fasteignakaupum, en hann hefur hins vegar alltaf 

aðgæsluskyldu við gerð kaupsamninga. Aðgæsluskylda kaupanda leiðir oftast til þess, að 

honum er skylt að skoða fasteign, þótt sú skylda sé ekki fyrirvaralaus.75 

Kveðið er á um skoðun og aðra rannsókn kaupanda á fasteign í 29. gr. fkpl. Kaupandi getur 

ekki borið fyrir sig galla á fasteign sem hann þekkti til eða átti að þekkja til þegar 

kaupsamningur var gerður, sbr. 1. mgr. 29. gr. fkpl. Þá segir í 2. mgr. þeirrar greinar að hafi 

kaupandi skoðað fasteign, áður en kaup gerðust, eða án nægjanlegar ástæðu látið undir höfuð 

leggjast að skoða hana, þótt seljandi skoraði á hann um það, getur hann ekki borið fyrir sig 

galla sem hann hefði mátt sjá við slíka skoðun. Við kaup á notuðum fasteignum fullnægir 

kaupandi ekki aðgæsluskyldu sinni, nema með því að skoða eign, áður en hann gerir tilboð í 
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hana. Einnig er honum skylt að skoða fasteign þegar seljandi skorar á hann um það, svo og 

þegar aðstæður eru með þeim hætti, að nauðsynlegt sé fyrir hann að skoða, jafnvel þótt um 

nýja fasteign sé að ræða.76  

Skoðun kaupanda á að vera eins ítarleg og góður og skynsamur maður myndi framkvæma við 

þær aðstæður sem um ræðir. Í því felst að kaupandi þarf ekki að skoða nýja eign eins vel og 

gamla, hann þarf ekki að skoða fasteign sem hefur verið vel við haldið og er í góðu ástandi, 

eins vel og þá fasteign sem er í slæmu ástandi og lítur illa út. Þá eru gerðar ríkari kröfur til 

sérfróðs kaupanda. Komist hefur verið að þeirri niðurstöðu í mörgum dómum að ef kaupandi 

hefur með sér sérfróðan mann við skoðun fasteignar, eða lætur hann skoða hana fyrir sig, eigi 

hann að vera eins settur og hann sé sjálfur sérfróður.77 Sem dæmi má nefna dóm Hæstaréttar 

frá 25. október 2007 í máli nr. 60/2007, sem reifaður er ítarlega síðar í ritgerðinni. Hafi 

kaupandi sýnt af sér aðgæsluleysi við skoðun þá glatar hann almennt öllum rétti sínum til 

skaðabóta eða afsláttar úr hendi seljanda. Þetta aðgæsluleysi þarf hins vegar ekki að hafa 

sömu áhrif á skaðabótakröfuna utan samninga á hendur fasteignasala.78 

4.2.3.2. Skörun aðgæsluskyldu kaupanda við skoðunarskyldu fasteignasala  

Eins og áður segir ber fasteignasala skylda til þess að framkvæma sjálfstæða skoðun á 

fasteign og tilgreina ástand fasteignar og galla sem kunna að vera á henni í söluyfirliti sbr. 2. 

ml. 1. mgr. 12. gr. sbr. c-lið. 2. mgr. 11. gr. fsl. Reglurnar eru ófrávíkjanlegar og þekking 

kaupanda á göllum fasteignar á ekki að hafa áhrif á þá skyldu fasteignasala að tilgreina galla á 

söluyfirliti. Fasteignasala ber því skylda samkvæmt fsl. að tilgreina galla á söluyfirliti sem 

kaupandi var eða hefði mátt vera kunnugt um. Þrátt fyrir þessa skyldu fasteignasala má ráða 

af dómafordæmum að ekki sé víst að í þessu felist að kaupandi geti haft uppi kröfur á hendur 

fasteignasala um skaðabætur, þótt fasteignasalinn hafi vanrækt þessar skyldur.79 Nefna má tvo 

dóma Hæstaréttar þar sem skaðabótaskyldu fasteignasala var hafnað vegna þess að gallar 

fasteignanna töldust hafa verið kaupendum augljósir við skoðun. Ber hér fyrst að nefna dóm 

Hæstaréttar 16. mars 2006, í máli nr. 360/2005. 

K og G gerðu kauptilboð í tvær íbúðir í húsi í Reykjavík. Húsið var þá í eigu S og 

hafði viðhald á húsinu verið vanrækt. Tilboð K og G var samþykkt samdægurs og 

kaupsamningur var gerður 26. júlí 2002 fyrir milligöngu fasteignasalanna J og U 

og fasteignasölunnar F. Í söluyfirliti kom fram að húsið væri glæsilegt og vel 
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byggt. Við skoðun fyrir kaupin sagðist K hafa tekið eftir sprungum við glugga, 

lausum múr á svalahandriði og skemmdum við útidyratröppur. Hann hafði þó ekki 

áttað sig á umfangi skemmdanna fyrr en síðar þegar þau þvoðu glugga á húsinu og 

notuðu við það stiga, komu þá í ljós miklar steypuskemmdir. Kaupendurnir höfðu 

samband við fasteignasöluna og komið var á sáttafundi, þar sem ákveðið var að fá 

tilboð í viðgerðir á húsinu. Um það leyti sögðust K og G hafa fengið upplýsingar 

um, að áður hafði verið aflað tilboðs í viðgerðir á húsinu. Dómkvaddir voru 

matsmenn til að skoða og meta hina meintu galla og var niðurstaða matsgerðar 

þeirra sú að kosta myndi 7.278.000 kr. að framkvæma varanlegar viðgerðir, en 

það var fjórðungur af kaupverði hússins. K og G kröfðust skaðabóta eða afsláttar á 

hendur S, seljanda fasteignarinnar vegna hinna meintu galla. Þau stefndu einnig 

fasteignasölunum J og U og var krafa á hendur þeim reist á skaðabótum utan 

samninga. Gögn málsins báru með sér að gallar umræddrar húseignar voru 

sjáanlegir við venjulega skoðun hennar og varð ekki annað ráðið af framburði 

dómkvadds matsmanns við skýrslugjöf fyrir dómi en að svo hafi verið. Þá var 

fram komið að K og G hafi verið ljóst að S hafði hvorki lagfært galla á húsinu 

fyrir sölu þess né hafi staðið til að hann myndi lagfæra þá. Engu að síður hafi þau 

gert tilboð í húsið í þessu ástandi, sem samþykkt var samdægurs. Var ekki talið að 

upplýsingaskylda J, U og F hafi tekið til þeirra ágalla sem áttu að vera K og G 

ljósir við venjulega skoðun. Voru allir stefndu því sýknaðir af kröfum K og G.  

Hæstiréttur rökstyður niðurstöðu sína fyrir sýknu fasteignasalanna með þeim hætti að 

upplýsingaskylda fasteignasalanna hafi ekki tekið til þeirra ágalla sem áttu að vera 

kaupendum ljósir við hefðbundna skoðun.80 Í dómi Hæstaréttar 25. október 2007, í máli nr. 

60/2007 höfðu kaupendur fasteignar með sér byggingarfróðan mann við skoðun á 

fasteigninni. 

R og S keyptu fasteign á Akranesi af G með kaupsamningi 25. júlí 2002. 

Fasteignasalinn D sem rak fasteignasöluna H ehf. annaðist milligöngu um sölu 

fasteignarinnar og gerði söluyfirlit vegna viðskiptanna. R og S höfðuðu mál gegn 

seljandanum, G og kröfðust skaðabóta eða afsláttar vegna galla sem þau töldu 

vera á fasteigninni. Seljandinn hafði byggt húsið og búið í því um þrjátíu ára 

skeið. Þau beindu einnig kröfu sinni að fasteignasalanum D og H ehf., sem þau 

töldu að vanrækt hefði skyldu sína við söluna. Í almennri lýsingu í söluyfirliti 

eignarinnar hafði komið fram að halli væri á gólfum. Í reit um galla var enginn 

tilgreining. Kváðust R og S hafa tekið eftir því nokkru eftir afhendingu 

eignarinnar að gólf og allir veggir fasteignarinnar hölluðu. Við nánari athugun 

kom í ljós að húsið í heild hallaði umtalsvert og höfðu t.d. innréttingar verið 

lagaðar að hallanum. Var vísað til þess í dómi Hæstaréttar að R og S hefðu skoðað 

eignina tvívegis og í seinna skiptið með föður R, sem var menntaður 

húsasmíðameistari. Hefði verulegur gólfhalli á öllum gólfum átt að gefa 

byggingarfróðum manni tilefni til að athuga hvort hann væri bundinn við gólf eða 

hvort hurðir, innréttingar og veggir hússins hölluðu einnig. Þar sem um annmarka 

var að ræða sem R og S áttu að sjá við skoðun með aðstoð byggingarfróðs manns 

var bótaábyrgð ekki lögð á fasteignasalann og H ehf. Þá var G, seljandi 

fasteignarinnar sýknaður vegna tómlætis.  
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Fasteignasalinn var sakfelldur í héraði og kaupendur sýknaðir. Ekki er kveðið á um það í 

dómi Hæstaréttar hverju það varði fasteignasalann, að hafa ekki gert grein fyrir þessum 

stórvægilegu göllum í söluyfirliti. Talið var að kaupendur fasteignarinnar sáu eða hefðu átt að 

sjá gallana á fasteigninni. Má draga þá ályktun að fasteignasalinn hefði átt að sjá þá líka við 

skoðun sína og hefði því borið skylda til að tilgreina gallana á söluyfirliti. Þrátt fyrir hina ríku 

skyldu fasteignasala að skoða fasteign og gera grein fyrir ástandi hennar og göllum á 

söluyfirliti, má ráða af framangreindum dómum taki upplýsingaskylda fasteignasala ekki til 

þeirra galla sem eru augljósir við skoðun. Það er álit Viðars Más Matthíassonar að ekki sé 

hægt að telja að fasteignasali geti látið hjá líða að tilgreina galla á fasteign, þótt hann telji að 

kaupendur eigi að sjá þá við skoðun.81 Verður að telja að það gangi í berhögg við c-lið 2. mgr. 

11. gr. fsl. og 1. mgr. 13. gr. fsl., svo og við þann tilgang söluyfirlits samkvæmt fsl. að með 

því eigi kaupandi, ásamt skoðun, að geta tekið ákvörðun um hvort hann vilji kaupa eign og 

hvað hann er tilbúin að greiða fyrir hana.  Í nýlegum dómi Hæstaréttar 18. september 2014 í 

máli nr. 56/2014, tilgreindi fasteignasali rangar upplýsingar um fasteign í söluyfirliti. 

Fasteignasalinn var sýknaður vegna þess að talið var að kaupendur hefðu átt að sjá við skoðun 

að upplýsingarnar væru ekki réttar.  

H ehf. keypti fasteign fyrir milligöngu fasteignasalans E sem hafði auglýst og 

kynnt fasteignina á þann hátt að unnt væri að reka hótelstarfsemi í húsnæðinu. 

Hafði hann ekki aflað staðfestingar á því að fyrir hendi væru leyfi fyrir slíkum 

rekstri eða kannað hvort skilyrði til slíkrar starfsemi væru uppfyllt. Því taldi H 

ehf. að E hefði með saknæmum og ólögmætum hætti valdið félaginu tjóni. Eignin 

hafði verið auglýst sem hótel og enn fremur hafði söluyfirlit fasteignarinnar gefið 

tilefni til að hægt væri að reka hótelstarfsemi í húsnæðinu. Eigninni var lýst sem 

„Hótel Atlantis“ og var m.a. tilgreint í söluyfirliti að „val væri um útleigu- eða 

hótelstarfsemi, en hótelstarfsemi yki tekjurnar enn frekar“. Í dómi Hæstaréttar 

kom fram að fallast mætti á það með H ehf. að af lestri söluyfirlits fasteignarinnar 

hefði mátt ætla að á henni væri rekið hótel. Söluyfirlitið hefði þannig ekki gefið 

rétta mynd af eiginleikum eignarinnar og brotið gegn 1. mgr. 11. gr. fsl. Þá hefði 

þessi ónákvæma lýsing á eiginleikum hins selda verið í andstöðu við 15. gr. sömu 

laga. Á hinn bóginn var tekið fram að fyrirsvarsmenn H ehf. hefðu skoðað eignina 

fyrir kaupin og verið ljóst að hótelrekstur hefði ekki verið á eigninni á þeim tíma. 

Hefði þetta gefið félaginu tilefni til að kanna hvort leyfi til hótelrekstrar lægi fyrir 

ef það var forsenda kaupanna, sbr. 38. gr. fkpl. Þá yrði að líta til þess að hvorki í 

kauptilboði H ehf. og gagntilboði seljandans né kaupsamningi og afsali hefði 

verið getið hótelrekstrar í húsnæðinu eða áskilið að leyfi til slíks rekstrar væri til 

að dreifa. Var í ljósi þessa ekki talið í ljós leitt að grundvöllur ákvörðunar H ehf. 

um kaup eignarinnar hafi verið að fyrir lægi leyfi til rekstrar hótels, sbr. 1. gr. 11. 

gr. fsl. Var fasteignasalinn E og T hf. því sýknuð af kröfu H ehf.    
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Telja verður að Hæstiréttur geri strangar kröfur til aðgæsluskyldu kaupanda í máli þessu. 

Fasteignin hafði verið auglýst sem hótel og gáfu auglýsingar, kynningar og söluyfirlit til 

kynna að hægt væri að reka hótelstarfsemi í fasteigninni. Kaupandi fasteignar á að geta treyst 

því að upplýsingar sem veittar eru í auglýsingum og söluyfirliti séu réttar.82 Draga má þá 

ályktun að það hafi haft áhrif á niðurstöðu Hæstaréttar í máli þessu að fyrirsvarsmenn H ehf. 

höfðu mikla reynslu af fasteignaviðskiptum og því hafi verið gerðar eins ríkar kröfur til 

aðgæsluskyldu þeirra og raun ber vitni.  

Það virðist hafa áhrif, í samræmi við 15. gr. fsl. hvað skyldur fasteignasala varðar hvort að 

kaupandi sé reynslumikill eða reynslulítill í fasteignakaupum. Ef að kaupandi er reynslumikill 

eru minni líkur á því að fasteignasali sé látin bera ábyrgð á göllum eða mistökum sem geta átt 

sér stað við viðskiptin, með þeim rökstuðningi að kaupandi mátti vera það ljóst miðað við 

þekkingu og reynslu að eitthvað hafi misfarist í viðskiptunum eða hafi átt að koma auga á 

galla. Í dómi Hæstaréttar 24. nóvember 1988 í máli nr. 33/1987 var ekki fallist á 

skaðabótakröfu kaupanda vegna þess að íbúðin var mun minni en tilvísun sú er kaupandinn 

fékk á fasteignasölunni. Ekki hafði verið getið um flatarmál íbúðarinnar í kaupsamning. Í 

niðurstöðum Hæstaréttar kom fram að þrátt fyrir að fermetrastærð fasteignarinnar hefði mikil 

áhrif á verðlagningu þess, var talið að önnur atriði hefðu einnig áhrif s.s. fyrirkomulag og 

staðsetning. Hafi kaupandi sem sjálfur hafði fengist við fasteignir mátt vera það ljóst og lét 

hann undir höfuð leggjast að afla sér gleggri upplýsinga þar um, en kaupandinn var löglærður 

og hafði auk þess stundað fasteignaviðskipti. 83 

Sé kaupandi hins vegar reynslulítill í fasteignaviðskiptum má telja að lagðar séu ríkari kröfur 

á fasteignasala og meiri líkur séu á því að hann verði látin bera skaðabótaábyrgð ef mistök 

verða við viðskiptin. Sem dæmi má nefna dóm Hæstaréttar 27. mars 2003 í máli nr. 333/2002, 

þar sem fasteignasali varaði kaupanda ekki við því að ganga til samninga þó yfirlýsing 

húsfélags um skuldastöðu viðkomandi íbúðar lægi ekki fyrir. Talið var að fasteignasalanum 

hefði borið gera kaupanda skýra grein fyrir áhættunni sem fylgdu kaupunum og ráða honum 

frá kaupunum í stað þess að láta staðhæfingu seljanda um stöðu skulda nægja. Hæstiréttur 

taldi það sérstaklega brýnt þar sem kaupandinn var að kaupa sér íbúð í fyrsta sinn og var því 

reynslulaus í fasteignaviðskiptum.84 
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Telja verður að aðgæsluskylda kaupanda nái ekki einungis yfir þá galla sem eru sjáanlegir við 

skoðun, heldur verði kaupandi einnig að sýna aðgæslu hvað varðar réttmæti upplýsinga í 

skjölum og þeim gögnum sem eiga að fylgja við sölu fasteignar. Í dómi Hæstaréttar 16. 

september 2010 í máli nr. 771/2009 var fasteignasali sýknaður vegna þess að talið var að 

kaupandi hefði átt að sína aðgæslu með því að kynna sér skjöl og önnur gögn sem fylgja átti 

við sölu. Í málinu töldu kaupendur jarðar, eftir að þau höfðu fengið jörðina afhenta að 

flatarmál láglendis jarðarinnar hefði reynst minna en þau höfðu gert ráð fyrir samkvæmt 

uppdrætti af deiliskipulagi frístundabyggðar á jörðinni. Höfðuðu þau mál m.a. á hendur 

fasteignasalanum sem hafði haft milligöngu um sölu fasteignarinnar til greiðslu skaðabóta. 

Kröfu sína byggðu kaupendur á því að upplýsingar í söluyfirliti höfðu verið ófullnægjandi auk 

þess sem önnur gögn höfðu beinlínis verið röng, þ.e. að flatarmál jarðarinnar var ranglega 

tilgreint í gögnum. Taldi Hæstiréttur að kaupendur jarðarinnar hefðu ekki mátt draga ályktanir 

um stærð láglendisins af þeim deiliskipulagsuppdrætti sem þeim hafði verið afhentur. Hefði 

verið um augljós mistök af hálfu kaupendanna að ræða við að lesa úr uppdrættinum og yrðu 

þau sjálf að bera ábyrgð á því. Hins vegar þótti söluyfirlit fasteignarinnar ekki hafa uppfyllt 

þær kröfur sem fram koma í 11. gr. fsl. og reglugerð 939/2004. Voru kaupendur því sýknaðir 

af kröfu um greiðslu málskostnaðar í héraði og Hæstarétti að hluta. Verður að telja að ríkar 

kröfur séu gerðar til aðgæsluskyldu kaupanda í dómi þessum og létt sé á ábyrgð 

fasteignasalans. Hæstiréttur var ekki tilbúin að dæma bætur úr hendi fasteignasalans vegna 

rangra upplýsinga í söluyfirliti, en í staðinn sýknaði kaupendur af kröfu um málskostnað að 

hluta.  

Aðgæsluskylda kaupanda samkvæmt 29. gr. fkpl. er rík. Fasteignasala er skylt að tilgreina 

augljósa galla á söluyfirliti sem kaupandi má eða á að sjá við skoðun. Af framangreindum 

dómunum má hins vegar ráða að líklegt er að kaupandi geti ekki haft uppi kröfur vegna galla 

sem hann sá eða mátti sjá, á hendur fasteignasalanum. Aðgæsluskylda kaupanda samkvæmt 

29. gr. fkpl. getur komið í veg fyrir það. Þó má ráða að reynsla kaupanda af fasteignakaupum 

geti haft áhrif á hvað það er sem honum má vera ljóst og geti því haft áhrif á niðurstöður 

mála. Gerðar eru minni kröfur til reynslulitla kaupenda og ber fasteignasala að sýna sérstaka 

aðgæslu varðandi þá og leiðbeina þeim við kaupin. Að sama skapi eru gerðar ríkar kröfur til 

reynslumikla kaupenda, þar sem talið er að þeir hafi reynslu og þekkingu og eigi að koma 

auga á galla. Fasteignasali er alla jafna ekki látin bera skaðabótaábyrgð vegna sjáanlegra 

galla. Annað er uppi á teningnum varðandi leynda galla eða galla sem eru lítt sjáanlegir við 

skoðun.  
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4.2.4. Hversu ríkar kröfur gera dómstólar til ástandsskoðunar fasteignasala á 

fasteign? (Ábyrgð fasteignasala á leyndum göllum) 

Eins og áður greinir leiðir það af 2. ml. 1. mgr. 12. gr. sbr. c-lið 2. mgr. 11. gr. fsl. að 

fasteignasali eigi að framkvæma ástandsskoðun á fasteign sem hann hefur til sölumeðferðar 

og tilgreina þá galla sem hann sér við þá skoðun í söluyfirliti. Í frumvarpi því sem varð að fsl. 

kemur fram að mikilvægt er að þeirri skyldu sé sinnt.85 Viðar Már Matthíasson telur að 

fasteignasala beri að framkvæma ástandsskoðun eins nákvæmlega og hægt er. Þegar um eldri 

fasteignir er að ræða er mjög mikilvægt að fasteignasali skoði eignina vel, en slíkt ræðst 

einnig af almennu ástandi fasteignarinnar.86 Má draga þá ályktun að sú skylda hvíli á 

fasteignasala líkt og á kaupanda fasteignar, að skoðun fasteignasala á að vera eins ítarleg og 

góður og skynsamur maður myndi framkvæma við þær aðstæður sem um ræðir. Í því felst að 

fasteignasali þarf ekki að skoða nýja eign eins vel og gamla, hann þarf ekki að skoða fasteign 

sem hefur verið vel við haldið og er í góðu ástandi, eins vel og þá fasteign sem er í slæmu 

ástandi og lítur illa út. Einnig á vitneskja fasteignasala um eign og það sem hann kann að sjá 

við skoðun að gefa honum tilefni til ítarlegri skoðunar.87 Telja verður að með því að 

framkvæma nákvæma skoðun á fasteign gætir fasteignasali hagsmuna viðskiptamanna sinna 

og getur jafnframt komið sér undan skaðabótaskyldu. Taka má sem dæmi áðurnefndan dóm 

Hæstaréttar 20. mars. 2014 í máli nr. 633/2013 þar sem fasteignasali var dæmdur 

skaðabótaskyldur vegna vanrækslu á þeim skyldum sínum, að veita réttar upplýsingar á 

söluyfirliti varðandi málningu utanhúss. Tilgreint var í söluyfirliti að húsið hefði verið málað 

fjórum árum fyrir söluna. Ljóst var að mun lengri tími var liðinn síðan húsið var málað þar 

sem málning var víða farin að flagna af útveggjum, komnir voru ryðblettir víða og að mála 

þyrfti húsið innan skamms tíma. Leiða má líkum að því að ef fasteignasalinn hefði 

framkvæmt ítarlega skoðun á fasteigninni hefði hann mátt eða átt að sjá að húsið væri ekki 

nýlega málað og hefði það gefið honum tilefni til að kanna það frekar. Hefði sú skoðun getað 

komið honum undan skaðabótaábyrgð. 

Hvergi er að finna skýrar reglur í lögum eða reglugerðum um það hversu ríkar kröfur eru 

gerðar til fasteignasala við ástandsskoðun fasteignar, þ.e. hversu ítarlega fasteignasali á að 

skoða fasteign. Af dómaframkvæmd má ráða að fasteignasali ber ríka skyldu við 

ástandsskoðun fasteignar og fallið hafa dómar þar sem fasteignasalar hafa þurft að bera 

skaðabótaábyrgð vegna leyndra galla eða galla sem eru lítt sjáanlegir við hefðbundna skoðun. 
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Því má spyrja spurninga á borð við. Ber fasteignasali ábyrgð á ástandi húsþaks? Á 

fasteignasali að láta kanna ástand lagna til að komast undan skaðabótaskyldu? Hversu langt á 

fasteignasali að ganga í ástandsskoðun sinni á fasteign til þess að koma sér undan því að eiga í 

hættu á að verða skaðabótaskyldur? Verða hér bornir saman tveir héraðsdómar hvað þetta 

varðar. Fyrst ber að nefna dóm Héraðsdóms Reykjaness 18. nóvember 2014 í máli nr. E-

295/2014. 

S og Á keyptu einbýlishús í Kópavogi, byggt árið 1951, með kaupsamningi 16. 

október 2012. Sölumaðurinn A á fasteignasölunni H ehf. hafði milligöngu um 

söluna í umboði löggilta fasteignasalans, F. Hann útbjó söluyfirlit eftir skoðun á 

fasteigninni. Í söluyfirliti yfir fasteignina kom fram að „um sé að ræða mikið 

endurnýjað einbýlishús.“ Orðrétt sagði í söluyfirlitinu „Húsið hefur allt verið tekið 

í gegn t.a.m. var þakið endurnýjað, húsið viðarklætt að utan og lagnir 

endurnýjaðar. Að sögn seljanda hafa allar lagnir í götunni verið endurnýjaðar.“ Í 

reitum söluyfirlitsins um vatns- og frárennslislagnir, sem og í reit um lagnir kom 

fram að þær hafi verið endurnýjaðar. Söluyfirlitið var lesið og áritað 

athugasemdalaust af seljanda og kaupanda. Fljótlega eftir afhendingu eignarinnar 

urðu kaupendur varir við margvíslega galla á fasteigninni, þar með talið í 

frárennslis- og vatnslögnum, gólfhita og þaki. Kaupendur létu seljendur og 

fasteignasalann F vita um leið og þeir urðu varir við fyrstu gallana. Dómkvaddur 

var matsmaður og varð það álit hans að lagnir hússins hefðu ekki verið 

endurnýjaðar. Þá komst matsmaður að þeirri niðurstöðu að gólfhiti hússins væri 

ekki í lagi og að frárennsli hússins væri í ólagi. Loks taldi matsmaður að þak 

hússins hefði ekki verið endurnýjað. Skipt hefði verið um járn á þaki og 

þakpappa, líklega árið 1998. Burðarvirki þaksins hefði ekki verið endurnýjað, né 

einangrun eða milliloft. Álit matsmannsins var að rétt hefði verið að skipta um 

burðarvirki, klæðningu og milliloft þegar járn á þaki hafi verið endurnýjað. Húsið 

var byggt árið 1951 og því ljóst að húsið var orðið gamalt. Húsið leit þó vel út 

enda hafði verið mikið endurnýjað. Sölumaðurinn bar fyrir sig að þegar komið 

hafi verið að eigninni blasti við glansandi nýlegt þakjárn sem samræmist þeirri 

yfirlýsingu seljanda að skipt hafi verið um þak 14 árum áður. Því hafi yfirlýsing 

seljanda um að þak væri uppgert og endurnýjað fyrir 14 árum verið talin sönn og 

rétt. Einnig tók sölumaðurinn þeim yfirlýsingum seljanda trúanlegum um að allar 

lagnir væru endurnýjaðar og skráði þær í söluyfirlitið. Fallist var á skaðabótakröfu 

á hendur seljanda fasteignarinnar þar sem honum átti eða mátti vera ljóst að þær 

upplýsingar í söluyfirliti eignarinnar væru rangar um að þak hússins og 

neysluvatns- og skolplagnir hefðu verið endurnýjaðar. Hann hafði búið í 

fasteigninni um árabil. Einnig var fallist á skaðabótakröfur á hendur 

fasteignasalanum og H ehf. varðandi lagnir og þak hússins, þar sem söluyfirlit 

fasteignarinnar hafði að geyma villandi og beinlínis rangar upplýsingar um það að 

þak fasteignarinnar, frárennslis- og neysluvatnslagnir hafi verið endurnýjaðar.  

Fallist var á skaðabótakröfu á hendur fasteignasalanum vegna þak fasteignarinnar þar sem 

sölumaðurinn hafði látið undir höfuð leggjast að skoða milliloft fasteignarinnar. Taldi 

dómurinn að með skoðun á milliloftinu og þakrýminu hefði verið auðvelt að sjá án 

sérfræðiþekkingar ástand á burðarvirki og borðaklæðningu. Talið var að sölumaðurinn hafi 
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ekki sinnt þeirri ótvíræðu skyldu sinni að skoða eignina með viðhlítandi hætti þrátt fyrir að fá 

þær upplýsingar frá seljanda að geymslurými væri á milliloftinu, en það gaf honum tilefni til 

að skoða rýmið og lýsa því í söluyfirliti. Af þessum dómi má ráða að fasteignasali má ekki 

láta undir höfuð leggjast að skoða eitthvert rými fasteignar s.s. milliloft. Getur það leitt til 

skaðabótaskyldu. Enn fremur má ráða að fasteignasala ber að staðreyna upplýsingar sem hann 

fær frá seljanda, líkt og fram kemur í 7. gr. reglugerðar nr. 939/2004.88 

Fallist var á skaðabótakröfu á hendur fasteignasalanum vegna neysluvatnslagna, 

frárennslislagna og gólfhita. Verður að telja að ríkar kröfur séu gerðar til ástandsskoðunnar 

fasteignasala í þessu máli. Fasteignasalinn var dæmdur skaðabótaskyldur vegna galla sem 

ekki var unnt að koma auga á við hefðbundna skoðun og sem fasteignasalanum var ekki í lófa 

lagið að skoða nema með hjálp fagmanna. 

Gagnstæða niðurstöðu má sjá í dómi Héraðsdóms Reykjavíkur frá 18. febrúar 2015 í máli nr.  

E-2193/2013.  Í málinu var deilt um meinta galla á einbýlishúsi, byggðu úr timbri árið 1961, 

sem fasteignasalinn L, sem starfaði á fasteignasölunni R ehf. hafði milligöngu um að selja. Í 

kauptilboði fasteignarinnar var skráð „að kaupendunum sé kunnugt um að eignin sé í 

upprunalegu ástandi og að kaupandi hefur kynnt sér söluyfirlit R ehf. og skoðast það sem hluti 

af kauptilboði þessu.“ Sömu upplýsingar komu fram í kaupsamningi. Þá kom fram í  

söluyfirliti fasteignarinnar að eignin hafi verið skoðuð á vegum fasteignasölunnar og var 

eigninni lýst í söluyfirliti sem svo „Húsið lítur vel út að utan en þarfnast endurnýjunar að 

innan.“ Í sérstökum reit fyrir galla kom fram „engir sem R ehf. fasteignasölu er kunnugt um.“  

Fljótlega eftir afhendingu urðu kaupendur varir við margs konar galla, þar á meðal galla á 

hitalögn og skort á útloftun á baðherbergi fasteignarinnar. Kaupendur kröfðust skaðabóta úr 

hendi fasteignasalans L og R ehf. vegna gallana. Þá segir orðrétt í niðurstöðum dómsins. 

 Að því er varðar hinn leynda galla á hitalögn fæst ekki séð hvernig unnt var að 

gera grein fyrir honum í söluyfirliti. Þá verður ekki talið að skortur á útloftun á 

baðherbergi teljist til atriða sem falli undir upplýsingaskyldu fasteignasala. Af 

þessum ástæðum verður að sýkna stefnda L, löggiltan fasteignasala í máli þessu af 

öllum bótakröfum stefnenda.89 

Verður að telja að ekki séu gerðar eins ríkar kröfur til fasteignasalans í þessu máli eins og í 

dómi Héraðsdóms Reykjaness í máli nr. E-295/2014 sem reifaður er hér að framan. Í 

niðurstöðum dómsins kemur fram að ekki fæst séð hvernig unnt væri að gera grein fyrir 
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 Dómur Héraðsdóms Reykjavíkur frá 18. febrúar 2015 í máli nr. E-2193/2013, kafli IV, mgr. 16. 



29 
 

leyndum galla á hitalögn í söluyfirliti. Verður að telja að það sama ætti að gilda um ástand 

neysluvatnslagna, frárennslislagna og gólfhita líkt og fasteignasalinn var gerður ábyrgur fyrir í 

Héraðsdómi Reykjaness í máli nr. E-295/2014.  

Af framangreindum dómum má ráða að ósamræmi er um það hversu ríkar kröfur eru gerðar til 

fasteignasala við ástandskoðun á fasteign. Ljóst er að það skortir skýrari reglur um hversu 

ítarlega fasteignasali á að skoða fasteign til þess að koma í veg fyrir að fasteignasali vanræki 

þessa skyldu. Verður að telja að skýrari reglur myndu tryggja betur hagsmuni viðskiptamanna 

fasteignasala og koma í veg fyrir ágreining. 

5. Íslenskur fasteignakauparéttur varðandi skoðunarskyldu fasteignasala 

borin saman við norrænan rétt 

5.1. Danskur réttur 

Í Danmörku gilda ný lög nr. 526/2014 um miðlun fasteigna. Lögin heita Lov om omsætning 

af fast ejendom.90 Lagðar eru ríkar skyldur á fasteignasala til að veita seljanda og kaupanda 

ráðgjöf og miðla upplýsingum til þeirra. Fasteignasali skal ráðleggja seljanda og gæta 

hagsmuna hans, sbr. 2. mgr. 24. gr. dönsku fsl. Fasteignasali skal jafnframt veita seljanda og 

kaupanda þær upplýsingar sem eru mikilvægar fyrir kaupsamning og framkvæmd hans, sbr. 

25. gr. dönsku fsl. Kveðið er á um ábyrgð fasteignasala í 28. gr. dönsku fsl., en þar segir að 

fasteignasali sé ábyrgur fyrir þeim verkefnum sem hann gerir í umboði viðskiptavina sinna. 

Þessi regla útilokar þó ekki að fasteignasali geti haft starfsmenn í sinni þjónustu, undir sínu 

eftirliti og á eigin ábyrgð, sbr. 2. mgr. 28. gr. laganna.  

Fasteignasala ber skylda til að útbúa söluyfirlit strax eftir undirritun þjónustusamnings með 

upplýsingum um eign sem nauðsynlegar eru fyrir ákvörðun um kaup á eigninni. Söluyfirlitið 

skal m.a. innihalda nákvæma lýsingu á fasteign, sbr. 39. gr., sbr. 3. tl. 37. gr. dönsku fsl.  

Ekki er kveðið á um fyrirvaralausa skyldu fasteignasala að skoða fasteign með tilliti til þess 

að kanna hvort á henni séu gallar í dönsku fsl. Á fasteignasala hvílir hins vegar 

rannsóknarskylda. Samkvæmt 46. gr. dönsku fsl. skal fasteignasali sérstaklega rannsaka, afla 

og staðreyna upplýsingar, í því skyni að kaupsamningur innihaldi trausta samningsskilmála 

milli aðila, þannig að ekki þurfi síðar að koma upp tilvik, sem ekki sé ráðið fram úr þessum 
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samningsskilmálum.  Ljóst er að þessa skyldu rækir fasteignasali ekki nema með því að skoða 

fasteign sem hann hefur til sölumeðferðar.91 

Klagenævnet for Ejendomsformidling er úrskurðarnefnd sem tekur við kvörtunum frá 

viðskiptamönnum fasteignasala ef þeir telja að fasteignasalar hafi ekki farið eftir lögmæltum 

skyldum. Geta neytendur og fasteignasalar skotið ákvörðunum nefndarinnar til dómstóla.92   

Í úrskurði nefndarinnar frá 9. október 2012 í máli nr. 2012-0048 aq, hafði fasteignasali sem 

hafði milligöngu um sölu fasteignar tekið m.a. fram í söluyfirliti að í fasteigninni væri 

gólfhiti. Það reyndist hins vegar ekki vera rétt. Fasteignasalinn bar fyrir sig að kaupandinn 

væri byggingarfróður aðili sem hafði skoðað eignina nokkrum sinnum. Seljandinn hafði hins 

vegar ekki skrifað undir söluyfirlit um að hann staðfesti að upplýsingar í því væri réttar. Talið 

var að fasteignasalanum hefði borið skylda til að láta seljanda undirrita yfirlýsingu um að efni 

söluyfirlitsins væri rétt, áður en það var afhent kaupanda. Fasteignasalinn var dæmdur til 

greiðslu skaðabóta.93 

Í úrskurði nefndarinnar frá 9. október 2012 í máli nr. 2012-0037 UL /li, hafði fasteignasali 

eign til sölumeðferðar og útbjó söluyfirlit. Lýsing í söluyfirliti gaf til kynna að gólf fasteignar 

væri úr massívum gegnheilum harðvið og að gólf baðherbergis væri upphitað. Gólfið reyndist 

ekki vera gegnheilt og ekki var gólfhiti í baðherbergi fasteignarinnar. Seljendur höfðu gefið 

fasteignasalanum þessar upplýsingar og samþykktu þessar upplýsingar á söluyfirliti með 

undirskrift. Talið var að fasteignasalinn, líkt og kaupendur höfðu ekki verið fært um að sjá 

hvort að gólfið væri í samræmi við lýsingar í söluyfirliti með hefðbundinni skoðun og bar 

hann því ekki ábyrgð á réttmæti þeirra upplýsinga. Hins vegar hafði fasteignasalinn lýst í 

söluyfirliti að bakvið baðherbergisdyrnar væri gólfhitastýring, sem reyndist vera ofn. 

Fasteignasalinn þurfti að greiða kaupendum skaðabætur vegna þessa röngu upplýsinga þar 

sem talið var að hann hefði getað með hefðbundinni skoðun staðreynt þessar upplýsingar frá 

seljanda.94  

Eins og áður segir er ekki fyrirvaralaust ákvæði um skyldu fasteignasala til að skoða fasteign í 

dönsku fsl. Þó má ráða af rannsóknarskyldu fasteignasala samkvæmt 46. gr. dönsku fsl. og 39. 

gr. dönsku fsl. sem kveður á um að söluyfirlit eigi að innihalda nákvæma lýsingu á fasteign, 
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að fasteignasali geti ekki fullnægt skyldum sínum samkvæmt þessum ákvæðum nema með því 

að skoða fasteign. Einnig má ráða af framangreindum úrskurðum að ef fasteignasali vanrækir 

skyldu sína að skoða fasteign getur það leitt til skaðabótaskyldu.  

 

Það tíðkast í dönskum rétti að lagðar séu fram ástandsskýrslur um fasteign og að teknar séu 

eigendaskiptatryggingar fyrir leyndum göllum. Lagðar eru ríkar skyldur á fasteignasala til að 

skýra réttarstöðuna fyrir báðum aðilum, þýðingu þess að ástandsskýrsla liggi fyrir og að 

eigendaskiptatrygging sé tekin.95 Kveðið er á um skyldu fasteignasala til þess að upplýsa 

seljanda um þessa möguleika og nauðsyn þess að þetta liggi fyrir í 44. gr. dönsku fsl. Einnig 

er kveðið á um skyldu fasteignasala til þess að upplýsa kaupanda um þessa möguleika í 45. gr. 

dönsku fsl. 

5.2. Norskur réttur 

Í Noregi gilda lög nr. 73/2007, lov om eiendomsmeglingum, um störf fasteignasala.96 

Samkvæmt 2. mgr. 6-3. gr. norsku fsl. skal fasteignasali veita kaupanda og seljanda ráðgjöf og 

upplýsingar sem varða framkvæmd viðskiptanna.  

Kveðið er á um skoðunar- og upplýsingaskyldu í grein 6-7 í norsku fsl. Í 2. mgr. 6-7. gr. 

laganna er upptalning á þeim lágmarks upplýsingum sem eiga að koma fram í söluyfirliti um 

fasteign. Fasteignasala er skylt að láta kaupanda hafa söluyfirlitið fyrir gerð kaupsamnings. 

Ekki kemur sérstaklega fram í upptalningu ákvæðisins að fasteignasala sé skylt að gera grein 

fyrir ástandi fasteignar eða göllum sem kunna að vera á fasteigninni. Upptalning þessi er þó 

ekki tæmandi talin.  

Samkvæmt 1. mgr. 6-7. gr. norksu fsl. á fasteignasali að sjá til þess áður en kaupsamningur er 

undirritaður, að kaupandi fái allar nauðsynlegar upplýsingar sem eru honum nauðsynlegar og 

geta haft áhrif á kaupsamning. Fasteignasali ber ábyrgð á þeim upplýsingum sem koma fram í 

söluyfirliti. Ef fasteignasali hefur ekki aflað eða staðreynt þær upplýsingar sem koma fram í 2. 

mgr. 6-7. gr. laganna, skal fasteignasali gera kaupanda skriflega grein fyrir því, áður en 

gengið er frá samningum, hverjar voru ástæður þess. Afskiptaleysi fasteignasalans við þessar 

aðstæður getur verið talin vanræksla.97 Þetta ákvæði er háð túlkun. Ásamt því sem fram kemur 

í ákvæðinu, þ.e. að fasteignasala ber að veita kaupanda þær upplýsingar sem eru honum 
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nauðsynlegar og geta haft áhrif á kaupsamning, er ábyrgð fasteignasalans takmörkuð við það 

sem telst sanngjarnt. Ábyrgð fasteignasala á öflun upplýsinga hvílir einnig á kröfu um góða 

viðskiptahætti, sbr. 1. mgr. 6-3. gr. norsku fsl. 98 Í ákvæðinu kemur fram að fasteignasali skuli 

í atvinnurekstri sínum starfa í samræmi við góða viðskiptahætti og gæta að hagsmunum 

kaupanda og seljanda. Fasteignasali má ekki gera það sem veikir traust hans, heiðarleika eða 

sjálfstæði.  

Ekki er kveðið á um skyldu til að rannsaka fasteign í 1. mgr. 6-7. gr. norksu fsl. Í norskum 

rétti, er talið að sú ábyrgð hvíli á kröfu um góða viðskiptahætti, sbr. 1. mgr. 6-3. gr. norsku 

fsl.99 Það er talin meginregla í norskum rétti að fasteignasali eigi að skoða fasteign í því skyni 

að finna galla á eigninni, þótt sú skylda sé ekki fyrirvaralaus.100 Skoðunarskylda fasteignasala 

verður ríkari ef hann hefur vegna reynslu sinnar og þekkingar, ástæðu til að ætla að á eigninni 

séu gallar.101 Fasteignasala er heimilt að láta aðstoðarmann sinn skoða fasteignir, en þá ber 

fasteignasalinn ábyrgð ef eitthvað fer úrskeiðis.102  

Ef seljandi fasteignar veitir rangar upplýsingar eða heldur aftur að upplýsingum sem máli 

skipta, ber hann ábyrgð samkvæmt reglum samningaréttar. Fasteignasali ber sjálfstæða skyldu 

að veita upplýsingar um fasteign og ber að varpa skýrleika á þær upplýsingar sem seljandi 

gefur. Því verður hann að staðreyna þær upplýsingar sem seljandi gefur honum um fasteign.103 

Það tíðkast í norskum rétti að seljandi, eða fasteignasali fyrir hönd seljanda, fái skoðunarmann 

sem framkvæmir ástandsskoðun og útbýr ástandsskýrslu um fasteign. Einnig getur kaupandi 

óskað eftir skoðunarmanni til að skoða fasteign, ef ástandsskýrsla liggur ekki fyrir.104 Þetta 

getur takmarkað ábyrgð seljanda á göllum fasteignar,105 þar sem skoðunarmaður getur orðið 

ábyrgur fyrir röngum upplýsingum eða vegna skorts á upplýsingum í ástandsskýrslu, að 

nánari skilyrðum uppfylltum.106 
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5.3. Sænskur réttur 

Í Svíþjóð gilda lög nr. 666/2011 Fastighetsmäklarlag, um störf og starfshætti fasteignasala.107 

Lagðar eru ríkar skyldur á fasteignasala að miðla upplýsingum og skýra fyrir seljanda og 

kaupanda fasteignar réttarstöðu þeirra.108 Samkvæmt 1. mgr. 16. gr. laganna skal fasteignasali 

veita væntanlegum kaupendum og seljendum ráðgjöf og upplýsingar sem þeir kunna að þurfa 

um eign og um önnur mál sem tengjast sölu.  

Almennt er talið í sænskum rétti að fasteignasala ber ekki skylda til að skoða fasteign með 

það fyrir augum að finna galla á henni. Ef hann framkvæmir skoðun, þarf sú skoðun ekki að 

vera nákvæm.109 Fasteignasala ber ekki skylda til að tilgreina í söluyfirliti upplýsingar um 

ástand fasteignar eða hugsanlega galla sem kunna að vera á henni samkvæmt gagnályktun frá 

2. mgr. 18. gr. laganna. Hins vegar er kveðið á um í 1. ml. 2. mgr. 16. gr. sænsku fsl. að 

fasteignasali skuli afla upplýsinga um ástand fasteignar hjá seljanda sem skipt geta máli fyrir 

kaupanda áður en gengið er frá samningum. Ef fasteignasali veit, eða eftir aðstæðum, hefur 

sérstaka ástæðu til að gruna eitthvað um ástand fasteignar sem getur haft þýðingu fyrir 

kaupanda, ber honum að upplýsa kaupanda um þær upplýsingar, sbr. 3. mgr. 16. gr. sænsku 

fsl.  

Fasteignasala ber skylda að upplýsa væntanlegan kaupanda skriflega um þá skyldu sem á 

honum hvílir til að framkvæma skoðun á fasteign, fyrir undirritun kaupsamnings, sbr. 2. ml. 2. 

mgr. 16. gr. sænsku fsl. Fasteignasali skal upplýsa kaupanda um þær upplýsingar sem seljandi 

fasteignar veitir honum um fasteign og getur gefið ástæðu til að rannsaka betur. Fasteignasala 

ber þó ekki að upplýsa kaupanda um galla sem eru augljósir við skoðun og getur kaupandi 

ekki krafist skaðabóta, afsláttar af kaupverði eða riftunar fyrir sig galla sem hann sá eða mátti 

sjá við skoðun.110 

Seljandi ber ábyrgð á þeim upplýsingum sem hann veitir um fasteign. Fasteignasali skal 

upplýsa seljanda og kaupanda um ábyrgð seljandans á yfirlýsingum sínum um fasteign og skal 
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hann einnig upplýsa þá um mikilvægi þess að slíkar yfirlýsingar séu færðar í kaupsamning og 

um afleiðingar þess ef upplýsingarnar reynast rangar.111  

Fasteignasali skal skýra réttarstöðuna fyrir báðum aðilum og þýðingu þess að ástandsskýrsla 

liggi fyrir og að eigendaskiptatrygging sé tekin. Honum ber að upplýsa kaupanda um að þrátt 

fyrir að seljandi taki eigendaskiptatryggingu og ráði skoðunarmann til að skoða fasteign, liggi 

enn skylda á kaupanda að skoða fasteign. Einnig ber honum að gera kaupanda grein fyrir 

þeim kosti að fá ástandsskýrslu um fasteign.112 

5.4. Niðurstöður samanburðar  

Þegar löggjöfin er skoðuð á öðrum Norðurlöndum má sjá að ekki eru fyrirvaralaus ákvæði um 

skoðunarskyldu líkt og í íslensku fsl. Reglur íslensku fsl. eru talsvert ítarlegri og víðtækari en 

þær reglur sem gilda á öðrum Norðurlöndum hvað varðar skoðunar- og upplýsingaskyldu 

fasteignasala. Þrátt fyrir það er upplýsingaskylda fasteignasala rík á öðrum Norðurlöndum þó 

að fasteignasalar beri ekki fyrirvaralausa skyldu til að skoða fasteign og tilgreina þá galla sem 

þeir sjá við skoðun á söluyfirliti. Fasteignasölum ber að upplýsa kaupendur um allar 

upplýsingar sem þeir hafa vitneskju um og telja verður að þeir sinni ekki lögboðinni 

upplýsingaskyldu nema með því að skoða fasteign. Þó má sjá að ríkar kröfur eru gerðar í 

Danmörku til skoðunarskyldu fasteignasala. Í Svíþjóð eru lagðar minni kröfur á fasteignasala 

þar sem aðgæsluskylda kaupanda er rík. Sjá má að gerðar eru ríkari kröfur til fasteignasala á 

öðrum Norðurlöndum hvað varðar að veita seljanda og kaupanda ráðgjöf um viðskiptin og 

réttarstöðu þeirra. Þá tíðkast það á öðrum Norðurlöndum að lagðar séu fram ástandsskýrslur 

um fasteignir og að tekin sé eigendaskiptatrygging fyrir leyndum göllum.   

6. Niðurstöður 

Fasteignakaup eru ein stærstu og veigamestu fjárfestingar almennings. Því eru gerðar ríkar 

kröfur til þeirra sem hafa milligöngu um fasteignaviðskipti. Fasteignasalar eru sjálfstætt 

starfandi sérfræðingar og lúta reglum um sérfræðiábyrgð. Gerðar eru ríkar kröfur um að þeir 

sýni sérstaka aðgæslu við störf sín og viðhafi vönduð vinnubrögð. Með gildistöku núgildandi 

laga nr. 99/2004 voru lagðar ríkari skyldur á fasteignasala en giltu áður.  
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Ríkar kröfur eru gerðar til skoðunarskyldu fasteignasala í íslenskum rétti og því er mikilvægt 

að fasteignasali sinni skyldu sinni að skoða fasteign eins vel og hægt er. Fasteignasali ber alla 

jafna að sinna sjálfur þeim störfum sem falla undir einkarétt hans. Fasteignasali getur látið 

starfsmann skoða fasteign, í sínu umboði og á eigin ábyrgð. Ljóst er að hann sinnir ekki 

lögmæltum skyldum með því að láta starfsmann með takamarkaða menntun og reynslu skoða 

fasteignir. Fasteignaviðskipti eru flókin og krefjast margs konar þekkingar og reynslu. Því 

skiptir miklu máli að þeir sem hafa milligöngu um fasteignaviðskipti hafi til þess þá menntun 

og reynslu sem til þarf.   

Skyldur fasteignasala skv. II kafla fsl. eru óháðar upplýsingaskyldu seljanda skv. 26. og 27. 

gr. fkpl. Fasteignasali ber ábyrgð á réttmæti upplýsinga í söluyfirliti og ber að rækja 

skoðunar- og upplýsingaskyldu sína sjálfstætt og óháð þeim upplýsingum sem seljandi kann 

að veita honum. Ber honum að staðreyna þær upplýsingar sem seljandi gefur honum um 

fasteign með sjálfstæðri skoðun. Ef fasteignasali vanrækir þessa skyldu getur hann orðið 

bótaskyldur ef ágreiningur rís.  

Fasteignasala er skylt að tilgreina augljósa galla á söluyfirliti sem kaupandi sá eða átti sjá við 

skoðun. Aðgæsluskylda kaupanda samkvæmt 29. gr. fkpl. er rík og draga má þá ályktun af 

dómaframkvæmd að venjulega beri fasteignasali ekki ábyrgð á göllum ef talið er að kaupandi 

sá eða hefði átt að sjá þá við skoðun. Þó má ráða að reynsla kaupanda af fasteignakaupum geti 

haft áhrif á niðurstöður. Ef kaupandi er reynslulítill ber fasteignasala að sýna sérstaka aðgæslu 

og leiðbeina honum við kaupin. Að sama skapi eru gerðar ríkari kröfur til reynslumikla 

kaupanda, þar sem talið er að þeir hafi reynslu og þekkingu til að koma auga á galla.  

Reglur íslensk réttar varðandi skoðunar- og upplýsingaskyldu fasteignasala eru mun ítarlegri 

og víðtækari en á öðrum Norðurlöndum. Fallið hafa dómar hér á landi, þar sem fasteignasalar 

hafi verið dæmdir skaðabótakskyldir vegna leyndra galla. Af dómaframkvæmd má ráða að 

ósamræmi er um það hversu ríkar kröfur eru gerðar til skoðunarskyldu fasteignasala. Verður 

að telja að það skorti skýrari reglur um ástandsskoðun fasteignasala á fasteign. Yrði það 

réttarbót í þágu neytenda ef settar yrðu skýrari reglur hvað þetta varðar. Nauðsynlegt er að 

löggjafinn setji skýra löggjöf og tryggi að þeir sem koma að milligöngu um fasteignakaup séu 

bundnir með þeim hætti að gætt sé öryggis kaupanda og seljanda í hvívetna. 
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