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Skodunarskylda fasteignasala

Utdrattur

Meginmarkmid ritgerdarinnar er ad leida i 1jos pa skyldu sem hvilir & fasteignasala ad skoda
fasteign sem hann hefur til sélumedferdar og lysa astandi fasteignar og goéllum sem hann sér
vid pa skodun i soluyfirliti. I upphafi ritgerdarinnar verdur fjallad um réttarstodu l6ggiltra
fasteignasala, skadabdtadbyrgd peirra og peer reglur um sérfreediabyrgd sem peir lita. P&
verdur fjallad stuttlega um helstu skyldur fasteignasala samkvaemt Il. kafla laga nr. 99/2004
um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa. Gerd verdur nénari grein fyrir peirri skyldu
fasteignasala ad utbua séluyfirlit um fasteign sem hann hefur milligéngu um ad selja, sbr. 10.-
12. gr. laganna. bvi naest verdur farid itarlega yfir skodunarskyldu fasteignasala & fasteign sem
hann hefur til s6lumedferdar, sbr. 2. ml. 1. mgr. 12. gr. laganna.

Eftir dom Haestaréttar fra 21. ndvember 2002 i mali nr. 223/2002 og gildistoku laga nr.
99/2004, hafa fallid domar par sem fasteignasalar eru demdir skadabotaskyldir vegna galla i
fasteignum sem peir hafa ekki tilgreint i soluyfirliti fasteignar. H6fundur leitast vid ad svara
bvi hversu rikar krofur séu gerdar til skodunarskyldu fasteignasala. Hvort ad fasteignasalar
hafa borid skadabotadbyrgd vegna augljosra galla og einnig hvort ad peir hafa borid
skadabdtadbyrgd vegna leyndra galla & fasteignum. Einnig leitar hofundur svara vid pvi hvort
ad upplysingaskylda seljanda eda adgeesluskylda kaupanda, takmarki skodunarskyldu
fasteignasala ad einhverju leyti. Pa verdur litid til norrens réttar og skodad hvort ad reglur
islensks réttar, um skodunarskyldu fasteignasala séu sambarilegar og i Danmdérku, Noregi og
Svipjoa.

Nidurstoour ritgerdarinnar eru i stuttu mali ad rikar krofur eru gerdar til skodunarskyldu
fasteignasala i islenskum rétti. Fallid hafa domar par sem fasteignasalar bera skadabétadbyrgd
a leyndum gollum & fasteignum. Fasteignasali ber venjulega ekki skadaboOtadbyrgd &
augljésum gollum par sem adgaesluskylda kaupanda er rik. Skyldur fasteignasala skv. Il kafla
laga nr. 99/2004 eru oOhadar upplysingaskyldu seljanda. Fasteignasala ber ad reekja
upplysinga- og skodunarskyldu sina sjalfsteett og stadreyna upplysingar sem hann fer fra
seljanda med sjalfstedri skodun. P& eru reglur islensk réttar vardandi skodunar- og
upplysingaskyldu fasteignasala itarlegri og vidtaekari en & 6drum Nordurlondum.



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

pann 21. ndvember 2002 var kvedinn upp domur i Haestarétti i mali nr. 223/2002. Démurinn
er merkilegur fyrir peer sakir ad Haestirettur deemdi i fyrsta sinn 16ggiltan fasteignasala til
greidslu skadabota vegna galla & fasteign, sem hann hafdi milligéngu um ad selja. | démnum
var pvi slegid fostu ad fasteignasala beri skylda til ad framkvaema sjalfsteeda skodun a fasteign
sem hann hefur til sélumedferdar og tilgreina & soluyfirliti pa galla, sem hann sa eda atti ad sja
vid pa skodun. Eftir dominn var talid naudsynlegt ad gera lagabreytingar og kveda skyrt & um
pad i logum ad fasteignasali beri abyrgd a oflun upplysinga i soluyfirliti, par a medal
upplysingum um éastand fasteignar og galla sem kunnir eru a fasteigninni. Var pad gert med
[6gum nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa.* Eftir fyrrgreindan dém Heestaréttar
og gildistoku fsl., hafa fallid domar par sem fasteignasalar eru demdir skadabétaskyldir vegna
galla i fasteignum sem peir hafa ekki upplyst kaupanda um eda tilgreint i soluyfirliti
fasteignar.

Meginmarkmid ritgerdarinnar er ad leida i ljos pa skyldu sem hvilir & fasteignasala ad skoda
fasteign sem hann hefur til sélumedferdar og lysa astandi fasteignar og géllum sem hann sér
vid pa skodun i soluyfirliti. Leitast verdur vid ad svara peim spurningum hversu rikar krofur
séu gerdar til skodunarskyldu fasteignasala. Hvort ad fasteignasalar beri dbyrgd & ad tilgreina
augljosa galla i soluyfirliti og hvort peir beri dbyrgd & ad tilgreina galla sem ekki sjast vid
hefdbundna skodun. Einnig verdur leitast vid ad svara hvort ad upplysingaskylda seljanda eda
adgasluskylda kaupanda takmarki skodunarskyldu fasteignasala ad einhverju leyti. ba verdur
litid til norraens réttar og skodad hvort reglur islensks réttar um skodunarskyldu fasteignasala
séu samberilegar og i Danmorku, Noregi og Svipj6d.

Adur en fjallad verdur um adalumfjollunarefni ritgerdarinnar verdur farid stuttlega yfir
réttarstoou l0ggiltra fasteignasala, skadabdtadbyrgd peirra og peer reglur um sérfrediabyrgd
sem peir lata. | faum ordum verdur farid yfir helstu skyldur fasteignasala samkvamt 11. kafla

fsl. og sérstaklega pa skyldu ad tbua greinagott soluyfirlit.

! Hér eftir skammstafad fsl.



2. LOoggiltir fasteignasalar og réttarstada peirra

2.1. Almennt um reéttarstodu fasteignasala

Fasteignasalar hafa milligdngu um kaup og s6lu fasteigna & fasteignamarkadnum og starfa pvi
sem milligbngumenn. bessir milligngumenn hafa oft verid nefndir tilbodssafnarar eda
midlarar. Verksvio peirra er yfirleitt folgid i pvi ad koma & vidskiptum milli A og C, par sem
milligdngumadurinn B, gerir enga léggerninga i nafni A, sem hann po starfar fyrir, né i eigin
nafni. Starf fasteignasala felst i pvi ad taka vid tilbodi, koma & samningi og ganga fra

vidskiptum med kaupsamningi.

Sé einn sem hefur hlotid 16ggildingu sem fasteignasali, hefur heimild til pess ad kalla sig
fasteignasala, sbr. 5. mgr. 6. gr. fsl. Loggilding er opinbert leyfi til pess ad hafa einkarétt til
fasteignasolu, sem veitt er & grundvelli sérstakrar lagaheimildar. Loggilding er persénubundin
og bundin vid nafn, sbr. 3. mgr. 6. gr. fsl. Loggilding er adeins veitt ef sa er 16ggildingar 6skar
uppfyllir tiltekin skilyrdi. Samkveemt 1. mgr. 2. gr. fsl. parf sa sem dskar eftir 16ggildingu ad
hafa 16gheimili hér & landi, vera l6grada og hafa aldrei ordid ad seta pvi ad bu hans sé tekid
til gjaldprotaskipta. Vikja ma fra sioastnefnda skilyrdinu samkvemt 2. mgr. 2. gr. fsl. ad
nanar tilgreindum skilyrdum uppfylltum sem talin eru upp i greininni. P4 parf s& er
loggildingu dskar ad leggja fram starfsadbyrgdartryggingu og hafa stadist prof fyrir
fasteignasala. Rakin eru skilyrdi fyrir pvi hverjum sé heimilt ad preyta prof fyrir fasteignasala
i 1. mgr. 3. gr. fsl. bad eru peir sem hafa setid namskeid til undirbinings préfraunina, hafa ad
baki ad minnsta kosti tolf manada radningartima i fullu starfi hja 16ggiltum fasteignasala og

hafa lokid studentsprofi eda hafa sambeerilega menntun ad mati profnefndar.

Peim einum er heimilt ad hafa milligbngu um kaup, sélu eda skipti & fasteignum,
skréningarskyldum skipum eda atvinnufyrirteekjum, fyrir adra sem hafa til pess 16ggildingu
syslumanns, sbr. 1. mgr. 1. gr. fsl. bvi hafa peir sem hlotid hafa 16ggildingu til starfans
einkarétt til hinnar tilgreindu starfsemi. Fram kemur i frumvarpi pvi sem vard ad fsl., ad peir
sem hlotid hafa 16ggildingu hafi einnig einkarétt & undirbinings stérfum fyrir milligéngu
fasteignavidskiptanna, m.a. auglysingum, kynningu a eignum, gerd soluyfirlits, skjalagerdar,
radgjafar o.fl.> Loggilding er adeins veitt, ef sd sem sekir um hana uppfyllir tiltekin

personuleg skilyrdi um hefi og fjarhagslega stodu sbr. 1. mgr. 2. gr. fsl., sbr. 3. gr. fsl. pvi

? pall Sigurdsson, Samningaréttur: Yfirlit um meginreglur islensks samningaréttar (Bokattgafan CODEX 2004)
169.
* Alpt. 2003-2004, A-deild, pskj. 670 - 462. mal, athugasemdir vid 1. gr.
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ber fasteignasala sjalfum ad sinna peim stérfum sem falla undir einkaleyfid. Asteda pess er ad
tryggja sem best hagsmuni peirra sem leita pjonustu fasteignasla.* Fasteignasali vinnur
drengskaparheit um ad reekja i hvivetna og af kostgefni og samviskusemi starf pad sem
I6ggildingin veitir honum rétt til og hlita I6gum og 6drum réttarreglum er pad vardar, sbr. 2.

mqr. 6. gr. fsl.

préatt fyrir framangreindar reglur, virdist ekki farid eftir peim i framkveemd. Starfsmenn sem
starfa & fasteignasolum og hafa ekki 16ggildingu til starfans, annast pessi storf ad jafnadi. A
pad badi vid um milligbngu um vidskipti med eignir og undirbunings storf fyrir milligdngu
vidskiptanna.*® Arid 2008 voru i Svipjod um 96% peirra sem starfa & fasteignasélum
fasteignasalar, en almennt starfsfolk rétt um 4%. | Noregi voru &rid 2008 um 71% af
starfsmonnum & fasteignasdlum fasteignasalar, en um 30% almennt starfsfolk. Stadan var
hins vegar allt énnur & Islandi arid 2008. Fasteignasalar voru um 30% af starfsmonnum &

fasteignasélum og um 70% voru almennt starfsfolk.’

Fasteignasolum er heimilt ad hafa folk i pjénustu sinni sem starfa vid fasteignaséluna
samkveemt fsl. Login setja po tvo skilyrdi fyrir pvi. Annars vegar ad ekki megi adrir vera i
pbjonustu fasteignasala en peir sem abyrgdartrygging hans nar yfir, sbr. 1. mgr. 7. gr. fsl. Hins
vegar er gert rad fyrir pvi ad peir sem starfa i pjonustu fasteignasala séu par starfandi a

grundvelli rddningarsamnings, sbr. 5. gr. fsl.

Ekki er tiltekid sérstaklega hvada storf fasteignasali megi fela starfsménnum sinum i fsl.
Draga ma pa alyktun ad fasteignasala sé adeins heimilt ad fela starfsménnum sinum ad sinna
verkum sem falla undir einkarétt hans ef ljost er ad peir hafi pekkingu, menntun og reynslu til
ad annast pau. Vidar Mar Matthiasson telur ad 6llu j6fnu verdi ad lita svo a ad fasteignasala sé
ekki heimilt ad lata starfsmenn annast skodun og verdlagningu fasteignar, radgjof um
fjarmognun og um réttarstédu adila, svo og skjalagerd.® Rangar akvardanir i pessum efnum
geta bakad fasteignasalanum skadabdtaabyrgd sbr. til deemis dom Haestaréttar 21. nGvember
2002 i mali nr. 223/2002.°

* Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (Bokattgafan CODEX 2008) 505.
> Alpt. 2003-2004 (n.3), 1. kafli.

® Sama heimild, athugasemdir vid 1. gr.

7 Alpt. 2007-2008, B-deild, pskj. 841 -540. mal, umsdgn Félags fasteignasala, fylgiskjal 2.
® Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4). 506-507.

° Sja ma itarlega umfjollun um déminn { kafla 4 um skodunarskyldu fasteignasala.
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I frumvarpi til nyrra laga um s6lu fasteigna og skipa, sem lagt hefur verid fram & yfirstandandi
144. 16ggjafarpingi, er lagt til ad skerpt verdi & pvi ad fasteignasala sé 6heimilt ad fela 6drum
en 16ggildum fasteignasala, sem hefur abyrgdartryggingu ad vinna pau storf sem 16ggildingin
tekur til. Lagt er til ad radherra hafi heimild til ad setja reglugerd um pau storf sem
fasteignasala er heimilt ad fela starfsménnum sinum ad sinna vid fasteignasolu. Verdur su
heimild, samkveemt frumvarpinu, einnig had mati fasteignasalans & ad starfsmadurinn hafi
menntun, pekkingu og reynslu til ad sinna vidkomandi verkefni.'* Markmid l6ggjafans er pvi
ad skilgreina med skyrari hatti en 4dur hvada verkum sélufulltrdar mega sinna og sporna vid
bvi ad solufulltrdar sinni verkum sem eiga undir 16ggildingu fasteignasala.™* Einnig er lagt til
ad baett verdi nyju dkvaedi vid 16gin um ad eftirlitsnefnd fasteignasala skuli fylgjast med pvi
ad fasteignasalar fari eftir peirri reglu ad fela ekki solufulltrium ad sinna stérfum sem

I6ggilding peirra tekur til, nema heimild sé fyrir pvi i [6gum.™

Samkvemt 8. gr. fsl. hefur fasteignasali réttindi og ber skyldur sem opinber syslunarmadur,
par & medal pagnarskyldu um pad sem hann feaer vitneskju i starfi sinu. Sem opinber
syslunarmadur ber fasteignasali refsidbyrgd samkvaemt XIV. kafla almennra hegningarlaga nr.
19/1940. | démi Haestaréttar 11. mai 1994 i mali nr. 313/1993 var fasteignasali deemdur fyrir
brot 4 16gum um bokhald og l6gum um stadgreidslu opinberra gjalda i rekstri sinum. |
nidurstddum Haestaréttar var talio ad ohjakveemilegt veeri vid akvordoun refsingar ad meta
fasteignasalanum pad til refsipyngingar ad hann hafdi 16ggildingu sem fasteignasali og bar
skyldur opinberra syslunarmanna.” Af déminum ma rada ad réttarstada fasteignasala sem

opinber syslunarmadur hefur leitt til refsipyngingar fyrir brot fasteignasala i stérfum sinum.**

Eftirlitsnefnd félags fasteignasala hefur eftirlit med pvi ad fasteignasalar starfi i samraemi vid
fyrirmeeli fsl., sidareglur fasteignasala og godar venjur i fasteignasélu, sbr. 1. mgr. 20. gr. fsl.
Eftirlitsnefndin hefur heimild til ad veita fasteignasala &minningu, svipta hann timabundid
I6ggildingu eda loka starfstdd hans, ef hann hefur vanraekt skyldur sinar eda gerst brotlegur
vid l6g i starfsemi sinni, sbr. 22. gr. fsl. Eftirlitsnefndin hefur heimild til ad loka starfstod, ef
einstaklingur sem ekki hefur fengid 16ggildingu til fasteignasolu stundar slika starfsemi eda ef
fasteignasali fullnaegir ekki lengur 16gmealtum skilyrdum til 16ggildingar, en starfi po afram

sem slikur, sbr. 25. gr. fsl. Eftirlitsnefndin er & vegum Félags fasteignasala. | frumvarpi pvi

1% Alpt. 2014-2015, A-deild, pskj. 234 -208. mél, athugasemdir vid 8. gr.
! Sama heimild, athugasemdir vid 5. gr.

'? Sama heimild, athugasemdir vid 19. gr.

> Sj4 einnig Hrd. 22. september 2005 i méli nr. 524/2004.

" Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 507-508.
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sem lagt hefur verid fram & yfirstandandi 144. 16ggjafarpingi er lagt til ad nefndin verdi 6had
félaginu og ad nefndarmenn verdi skipadir af radherra. Lagdar eru til breytingar & I6gunum til
ad audvelda og auka eftirlit nefndarinnar.*

2.2. Starfsabyrgdartrygging fasteignasala

pad er skilyrdi l16ggildingar ad s er hennar 6skar leggi fram &byrgdartryggingu fyrir greidslu
bota og kostnadar vegna tjons sem vidskiptamenn hans kunna ad verda fyrir af voldum hans
eda manna, sem radnir eru til starfa hja honum, sbr. c. lidur. 1. mgr. 2. gr. fsl. Malt er fyrir
um starfsdbyrgdartryggingu fasteignasala i 5. gr. fsl. og i reglugerd nr. 940/2004 um
tryggingar fasteigna-, fyrirtekja- og skipasala. Samkveemt 1. mgr. 5. gr. fsl. er fasteignasala
skylt ad hafa i gildi abyrgdartryggingu vegna fjartjons sem leidir af galeysi i storfum hans eda
starfsmanna hans. Abyrgdartryggingin tekur pvi ekki til brota sem fasteignasalinn eda
starfsmenn hans valda af &setningi.® Til pess ad &byrgdartrygging nai til starfsmanna
fasteignasala, verda peir ad vera starfsmenn hans i skilningi reglunnar um
vinnuveitendaabyrgd. Einnig tekur abyrgdartryggingin til tiltekins tjons sem leidir af pvi ad
fasteignasali heettir storfum, sbr. 1. mgr. 5. gr. fsl. og 3. ml. 27. gr. fsl. Abyrgdartrygging getur
verid vatrygging tekin hja vatryggingarfélagi sem hefur starfsleyfi hér a landi eda énnur

trygging, jafngild ad mati radherra sbr. 1. mgr. 5. gr. fsl.

3. Skadabotaabyrgo fasteignasala

3.1. Almennt um skadabotadbyrgd fasteignasala

Akvedi 27. gr. fsl. 16gfestir skadabotadbyrgd fasteignasala. par kemur fram ad fasteignasali
ber abyrgd & tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i stérfum sinum, af asetningi eda
galeysi. Um sakarmat og sonnun gilda almennar reglur skadabotaréttar. Um tjon sem
fasteignasalar valda i stérfum sinum gildir pvi sakarreglan um botagrundvéllinn. Bera peir
abyrgd a tjoni sem starfsmenn peirra valda med sakneemum hatti & grundvelli reglunnar um
vinnuveitendaabyrgd." bratt fyrir ad fasteignasali starfi & grundvelli samningssambands, fer
um bétadbyrgd hans eftir reglum skadabdtaréttar utan samninga.*® Fasteignasali sem heettir
storfum er alltaf skylt ad baeta tjon sem vidskiptamadur hans verdur fyrir vid pad ad olokid er
fragangi samninga, skjala eda uppgjori vegna vidskipta sem vidskiptamadurinn hefur greitt

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

'® Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 5. gr.

7 Sama heimild, athugasemdir vid 10. gr.

¥ Vidar Méar Matthiasson, Skadabotaréttur (Codex 2005) 46.
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fyrir, sbr. 3. ml. 27. gr. fsl. Fasteignasali ber einungis skadabotaabyrgd a grundvelli 27. gr. fsl.

pegar hann er ad starfa sem slikur, sbr. ordin i 27. gr. fsl. ,,i storfum sinum.*

3.2. Sérfraediabyrgd fasteignasala

Fasteignasalar Iuta ad reglum um sérfrediabyrgd sem leidir til strangari abyrgdar en ella.
Botagrundvollur sérfreediabyrgdar byggir & sakarreglunni.’® [ sérfrediabyrgd felst ad
sakarreglunni er beitt med afbrigdilegum heetti, sem leidir til pess ad sakarmat sjalfsteett

starfandi sérfraedinga er strangara en leidir af almennum reglum skadabétaréttar.”

Talid er ad hin sérstaka beiting sakarreglunnar & svidi sérfreediabyrgdar geti i fyrsta lagi falist
i pvi ad gerdar eru rikari krofur til hins hlutlega pattar. T pvi felst ad sérfreedingum ber ad
syna meiri vandvirkni og adgaslu vid storf sin en almennt eru gerdar kréfur um. Minnstu
fravik fra hinum hlutlega petti teljast galeysi af halfu sérfreedingsins.”* Af démaframkveemd
Haestaréttar ma rada ad mjog rikar krofur eru gerdar til hlutleega péattarins hvad fasteignasala
vardar. Sakarmat domstdla i gard peirra getur verid nokkud strangt. I domi Haestaréttar 27.
mars 2003 i mali nr. 333/2002, baru fasteignasalar skadaboOtadbyrgd & tjoni kaupanda
fasteignar par sem peir hofou vanraekt ad afla upplysinga um skuldastddu ibudar gagnvart
hissjodi. Gefid hefur verid i skyn ad domstolar gera svo rikar krofur til sérfreedinga ad etlast

sé til meiri adgaeslu en raunheft sé ad bdast vid af ménnum.*

Finna ma demi pess ad Haestiréttur hefur gert rikari kréfur til fasteignasala en rada ma af
hinum l6gfestu skyldum. Vid peer adstedur hafa domstélar metid, hvad telja beri rétt
vinnubrdgo fasteignasala. Hafa peir talid sig vid pad mat & botaskyldu ekki bundna vid sérstok
lagafyrirmali heldur ganga lengra en l6gin kveda & um. | domi Haestaréttar fra 18. oktober
2007 i mali nr. 141/2007 var su skylda sem talin var hvila & fasteignasala, ekki med beinum
heetti radin af ordalagi laganna. Talid var ad pad veeri medal starfsskyldna fasteignasalans, ad
kanna vedskjol sem hvildu & vidkomandi fasteign, til ad ganga Ur skugga um hvort vedin
hvildu einnig & teekjum, sem voru notud til reksturs er par for fram.* Einnig er vert ad nefna

dom Haestaréttar 20. september 2001 i mali nr. 154/2001, par sem talid var ad fasteignasali

¥ Vidar Mar Matthiasson, ,Helstu starfsskyldur fasteignasala og skadabotaabyrgd peirra® (1997) Afmeelisrit: 50
ara Ulfljotur 311, 332.

2% Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 27. gr.

* Vidar Méar Matthiasson, Skadabotaréttur (n. 18) 199.

?2 Amnljotur Bjornsson, ,,Rymkud sakarregla“ (1992) 42 Timarit 16gfraedinga 237, 237-238.

% Sj4 einnig Hrd. 19 september 1996 i mali nr. 216/1995.
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hefdi att ad atta sig 4, vid konnun a eldri heimildarskjolum um fasteign, ad hun veeri had

forkaupsrétti.**

[ 63ru lagi eru gerdar rikari krofur til hins huglaga pattar, p.e. til pess ad sérfraedingur geri sér
betur en adrir grein fyrir tjoni sem kann ad leida af hattsemi hans. Um er ad reeda sérfroda
einstaklinga og pvi gerdar rikari krofur til pess ad peir atti sig & pvi ad tjon geti leitt af
hattsemi peirra.> Algengt Aagreiningsefni i démsmalum um meinta skadabdtadbyrgd
fasteignasala er hvort ad fasteignasali hafi varad kaupanda nagilega vid peirri haettu sem félst
i kaupunum.® T domi Haeestaréttar 24. oktober 1996 i mali nr. 260/1995, taldi Haestiréttur ad
fasteignasdlum hefdi att ad vera ljost ad erfitt yrdi fyrir eiganda fasteignar ad efna samning
sinn, par sem eignin var yfirvedsett. Fasteignasdlunum bar pvi ad vara kaupandann vid
aheettunni af pvi ad festa kaup a eign sem seljendur héfou ekki eignarheimild yfir. bar sem

fasteignasalarnir hofou vanraekt pessa skyldu voru peir deemdir skadabétaskyldir.””

I pridja lagi er sénnunarreglum beitt med peim heetti sem er tjonpola hagfelldari en almennar
reglur leida til. Leidir pad oft til strangari dbyrgdar en almennar reglur fela i sér.?® Démstdlar
telja pvi heimilt i einstokum tilvikum ad herda & abyrgd fasteignasala med pvi ad beita
sonnunarreglum med sérstokum heetti, sbr. til deemis dom Heestaréttar 6. oktéber 2005 i mali
nr. 105/2005.% | pvi mali hlidradi Haestiréttur til um sénnun & malsatvikum og leiddi su

tilhlidrun til pess ad tjon seljandans taldist sannad.*

Astaeda fyrir strongu sakarmati fasteignasala er st ad vidskiptamenn fasteignasala verda ad
geta gengid Ut fra pvi ad fasteignasalar hafa sérstaka menntun og starfsreynslu & sinu svidi.
Fsl. geyma itarlegar reglur um pad hvernig fasteignasali & ad haga starfi sinu og hvada skyldur
hann parf ad uppfylla. Paer reglur parf ad skoda i ljosi reglunnar i 1. ml. 15. gr. fsl. um ad
fasteignasali skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur bjoda og
reglunnar i 2. mgr. 16. gr. fsl. um ad 61l skjalagerd og samningsgerd skuli vera vondud. bessar
reglur leioa til pess ad strangar krofur eru gerdar til fasteignasala og parf hattsemi hans ad
vera i samremi vid imyndada hattsemi vel menntads, gbds og samviskusams fasteignasala.

Vid mat & pvi hvort ad fasteignasali hafi synt af sér galeysi vid storf sin er byggt 4 pessum

** Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 516.

% Vidar Mar Matthiasson, Skadaboétaréttur (n. 18) 199.

?® Eirikur Jonsson, ,,Skadabotadbyrgd fasteignasala (2007) 57 Timarit l6gfraedinga 345, 365.
%7 Sj4 einnig Hrd. 5. febrtar 1998 i mali nr. 179/1997.

%8 Vidar Méar Matthiasson, Skadabotaréttur (n. 18) 199.

% Sj4 einnig Hrd. 24. okt6ber 1996 i mali nr. 260/1995.

%% Sja méa umfjollun um déminn i kafla 4.2.2.



strongu hatterniskréfum og parf pvi oft minna til, en vid beitingu sakarreglunnar, svo ad um

galeysi sé ad reeda.>

4. Skylda fasteignasala skv. [6gum nr. 99/2004 um s0lu fasteigna,
fyrirtekja og skipa

Um loggilta fasteignasala hafa gilt sérstok 16g fra pvi ad 16g um fasteignasélu nr. 47/1938

toku gildi ario 1938. Um loggilta fasteignasala gilda nu 16g um sélu fasteigna, fyrirteekja og

skipa nr. 99/2004 og 6dludust pau gildi 1. juli 2004. Meginmarkmid peirra er ad tryggja stodu

seljanda og kaupanda eigna sem fasteignasalar hafa milligongu um vidskipti med, sem og ad

vernda almannahagsmuni.*

Addragandi setningu laga nr. 99/2004 var ad akveedi pagildandi laga nr. 54/1997 um
fasteigna-, fyrirteekja og skipasolu var i ymsu abotavant. Med 16gum nr. 99/2004 voru pvi
gerdar veigamiklar breytingar & 16gum nr. 54/1997, sem hoféu pad ad markmidi ad beeta ur
peim vandamalum sem hofdu risid i og vegna starfsemi fasteignasala. Med l6gunum voru pvi

lagdar rikari skyldur & fasteignasala.®

paer logmeltu skyldur sem & fasteignasélum hvila koma m.a. fram i Il. kafla fsl. og er
regluverk um storf peirra og starfsheetti nakveemara en flestra starfsstétta. Akveedi I1. kafla fsl.
eru 6fravikjanleg.>* Hér verdur gerd grein fyrir helstu skyldum fasteignasala. Engin leid er p6
ad gera grein med temandi hatti fyrir 6llum skyldum fasteignasala i pessari stuttu umfjéllun,
heldur takmarkast umfj6llunin vid skyldur fasteignasala samkvaemt Il. kafla fsl. per skyldur
sem hvila & fasteignasala samkveaemt Il. kafla fsl. og ekki eru raktar i pessum kafla birtast i

6orum koflum ritgerdarinnar og verda pvi ekki tiundadar hér.

Hér ber fyrst ad nefna ad i 9. gr. fsl. er meelt fyrir um skyldu fasteignasala til ad afla sér
skriflegs soluumbods. bar segir ad fasteignasali skuli, pegar 6skad er milligongu hans um
kaup eda solu eignar eda adra pjonustu, gera skriflegan samning vid pann er til hans leitar.
Samningurinn skal gerdur adur en fasteignasali tekur til vid starfann. | samningi skal tilgreint
hvada verkefnum fasteignasali eigi ad sinna, hver poknun hans sé fyrir starfann og hvada
Utlagda kostnad vidsemjandinn eigi ad greida. Ef fasteignasali vanrakir pessa skyldu getur
bad oradid til pess ad fasteignasali verdi syknadur af krofu um pdknun, sbr. dom Héradsddéms
Reykjavikur 3. april 2007 i mali nr. E-5149/2006.

*! Vidar Mar Matthiasson, ,,Helstu starfsskyldur fasteignasala og skadabdtadbyrgd peirra® (n. 19) 333.
%2 Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 513.501.

** Alpt. 2003-2004 (n. 3) kafli 5.2. Helstu breytingartillégur.

** Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 3) 513.

8



Fasteignasala ber skylda til ad geeta hagsmuna kaupanda og seljanda og lidsinna badum
adilum likt og fram kemur i 2. ml. 1. mgr. 15. gr. fsl. Pessi regla skapar nokkra sérst6du vegna
bess ad pratt fyrir ad fasteignasali gerir samning vid einungis annan adilann, ber honum ad
geeta hagsmuna beggja adila.*® ba segir i 3. ml. 15. gr. fsl. ad fasteignasali skuli gaeta pess ad
adila séu eigi settir 6ldgmeetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum. Akvadid hefur
fyrst og fremst pa pydingu ad skerpa a adgaesluskyldunni og felur medal annars i sér ad
fasteignasali eigi ad tryggja ad kaupverd og greidsla pess sé ekki 6sanngjérn midad vid astand

fasteignar, aldur og &tlad markadsverd.*

NU verdur gerd grein fyrir peirri skyldu fasteignasala samkveemt 10.-12. gr. fsl. ad Utbda
sOluyfirlit um fasteign, sem hann hefur milligbngu um ad selja. bvi nast verdur farid itarlega
yfir skodunarskyldu fasteignasala & fasteign sem hann hefur til sélumedferdar, sbr. 3. ml. 1.
mgr. 12. gr. fsl.

4.1. Skylda fasteignasala ad Utbua séluyfirlit og botaabyrgd vegna vanraskslu

Soluyfirlit um fasteign & ad innihalda nakvaemar upplysingar og itarlega lysingu & fasteign.
Soluyfirlit & ad geyma upplysingar um sterd og gerd fasteignar, eiginleika og galla sem
kunnir eru & henni, tekjur og gjold af fasteigninni, ahvilandi vedskuldir og fleiri atridi sem
skipta mali um fasteign vid s6lu hennar.’” Tilgangur soluyfirlits er sa, ad med pvi hafi
ventanlegur kaupandi adgang ad o6llum grundvallaratrioum fasteignar.®® Reglur fsl. um
sOluyfirlit taka mid af pvi mikilveega hlutverki pessa skjals ad & grundvelli pess, & kaupandi
sem skodad hefur fasteign ad geta reist mat sitt & pvi hvort hann vilji kaupa fasteignina og
hvad hann vilji greida mikid fyrir hana.* Af pessu leidir ad soluyfirlit er mikilvaegt skjal vid
kynningu og solu & fasteign og verdur fasteignasali pvi ad vanda vel til verka vid gerd
soluyfirlits. Finna mé itarlegar reglur um efni séluyfirlits og 6flun upplysinga vegna pess i
10.-12. gr. fsl. og i 1. kafla reglugerdar nr. 939/2004 um samninga um pjonustu fasteignasala

og soluyfirlit.

Fasteignasala ber ad semja raekilegt soluyfirlit um pau atridi sem skipta mali vid solu eignar
um leid og hann faer eignina til s6lumedferdar, sbr. 1. mgr. 10. gr. fsl. og 1. mgr. 4. gr. rgl. nr.
939/2004. Einnig ber honum skylda ad semja soluyfirlit pegar honum er falid ad ganga fra

%> Sama heimild.

*® Eirikur Jénsson (n. 26) 358.

%7 Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 516.
** Sama heimild.

% Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 10. gr.



kauptilbodi eda kaupsamningi um eign. Pvi er skyldan til ad gera soluyfirlit til stadar p6o ad
adkoma fasteignasala hefjist ekki fyrr en vid gerd kaupsamnings eda eftir sampykki tilbods ef
soluyfirlit liggur ekki pegar fyrir. Naudsynlegt er ad gera slikt yfirlit vid pessar adstaedur,
enda getur pad komid i veg fyrir agreining samningsadila sidar og getur haft pydingu ef
kaupandi hyggst selja fasteignina.*® Af 1. mgr. 10. gr. fsl ma pvi rada, ad soluyfirlit eigi alltaf
ad liggja fyrir pegar fasteignasali hefur milligéngu um sélu eignar og ad kaupandi hafi alltaf
adgang ad soluyfirliti.** Vanreaki fasteignasali skyldu sina ad semja soluyfirlit um eign getur

hann gerst bétaskyldur, enda um légbundna skyldu ad reda.*

Adur en tilbod er gert i eign er fasteignasala skylt ad afhenda veentanlegum tilbodsgjafa
soluyfirlitid. Einnig skal hann afla skriflegrar og dagsettrar stadfestingar tilbodsgjafans &
mottoku soluyfirlitsins, sbr. 2. mgr. 10. gr. fsl. og 6. gr. rgl nr. 939/2004. bessi regla var
nymeli i fsl., en asteeda hennar var st ad fyrir gildistoku fsl., voru mikil lausatok a pvi,
hvenaer vaentanlegur kaupandi fékk soluyfirlitid i hendur. Oft var pad ekki fyrr en kauptilbod
hafdi verid sampykkt og kaupandi par med bundin vid kaupin. Med pvi ad lata veentanlegan
tilbodsgjafa arita nafn sitt og dagsetningu a soéluyfirlit tryggir fasteignasalinn sér sénnun um
ad hann hafi afhent tilbodsgjafanum soluyfirlitid & réttum tima. Sé petta ekki gert og
agreiningur ris, stendur fasteignasali héllum feti vido sonnun & pvi ad hann hafi afhent

tilbodsgjafa soluyfirlitid a réttum tima.*

Fasteignasali skal afla undirskriftar seljanda & yfirlysingu um ad efni soluyfirlits sé rétt
samkvemt bestu vitund hans sbr. 3. mgr. 10. gr. fsl og 3. mgr. 5. gr. rgl. nr. 939/2004.
Fasteignasali a ennfremur ad gera seljanda skyra grein fyrir pydingu soluyfirlitsins og hverju
pad geti vardad hann ef réttar og fullnaegjandi upplysingar koma ekki fram & soluyfirliti, sbr.
1. mgr. 5. gr. rgl. nr. 939/2004. Undirskrift seljanda er mikilvaeg badi fyrir fasteignasalann og
seljandann. Undirskriftin tryggir ad ekki risi sidar agreiningur milli fasteignasalans og
seljanda, hvort peer upplysingar, sem seljandi veitti um fasteign, hafi skilad sér rétt i
sOluyfirlitid. Einnig hefur pad pydingu fyrir kaupanda fasteignar, ad seljandi stadfesti med
aritun sinni ad upplysingar i soluyfirliti séu réttar. Ef upplysingarnar reynast rangar getur pad

leitt til hlutleegrar dbyrgdar seljanda & pvi tjoni, sem pad kann ad valda kaupanda®, sbr. 27. gr.

*© Sama heimild.

1 Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 516.

*? Sja dém Heestaréttar 22. febrdar 2001 { méli nr. 350/2000 og Hrd. 6. oktdber 2005 i mali nr. 105/2005.
* Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 520-521.

* Sama heimild 520.
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laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.* 1 domi Héradsdoms Vestfjarda 5. juni 2008 i mali nr. E-
214/2006 béaru fasteignasali og seljendur fasteignar bdtadbyrgd vegna pess ad i soluyfirliti
kom fram ad ny eldhusinnrétting veeri i eldhusi fasteignar. Samkvaemt matsménnum reyndist
eldhusinnréttingin hins vegar vera 5-10 &ra gémul. Fasteignasalinn hafdi fengid fasteignina til
s6lumeodferdar arid 1998 og Utbjé hann pa soluyfirlit. Seljandi fasteignarinnar tilkynnti
fasteignasalanum um ad ny eldhusinnrétting veeri i ibudinni arid 2001 og baetti fasteignasalinn
peim upplysingum i séluyfirlitid. Kaupsamningur var undirritadur pann 31. agust 2004 og
voru pvi fyrrgreindar upplysingar um eldhusinnréttinguna a.m.k. priggja ara gamlar. |
frumvarpi pvi sem lagt hefur verid fram a yfirstandandi 144. 16ggjafarpingi er gerd tillaga um
nyja lokamalsgrein sem beetist vid 10. gr. laganna. Tillagan midast vid pad ad ef soluyfirlit er
eldra en priggja manada skuli fasteignasali yfirfara og uppfaera upplysingar um fasteign sem

koma fram i soluyfirlitinu.*

Fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna og skal geta pess i
skjolunum, par & medal soluyfirliti, hver hafi samid. Skal nafn fasteignasalans koma fram svo
eigi verdi villst, sbr. 1. mgr. 16. gr. fsl. Einnig skal fasteignasali geta skyrlega nafn sins i
6llum auglysingum og kynningum & eign. Sé firmanafn fasteignasolu auglyst eda kynnt skal
nafn fasteignasala einnig koma fram, sbr. 2. mgr. 13. gr. fsl. Tilgangur pessara reglna er ad
syna fram & hver pad er sem ber abyrgd 4 kynningu eignarinnar.”’” P& skal 6ll skjala og
samningsgerd vera vondud og svo Ur gardi gerd ad hagsmunir beggja adila séu tryggdir og
réttarstada hvors um sig gloégg, sbr. 2. mgr. 16. gr. fsl.

Akvedi 1. mgr. 11. gr. fsl. gefur til kynna hvert markmid soluyfirlits er. Samkvamt akvaedinu
skal fasteignasali geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram 6ll grundvallaratridi um
eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign pegar vid &, ma etla ad
geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er
tilbdin ad greida fyrir hana. pessi regla gefur til kynna hversu mikilvaegt soluyfirlitio er i
fasteignakaupum. Reglan er ordud med peim fyrirvara ad ekki sé vist ad kaupandi skodi
fasteignina fyrir kaup og geti pa reitt sig & soluyfirlitid.”® Enn fremur kemur fram i 3. ml. 1.
mgr. 5. gr. rgl. nr. 939/2004 ad fasteignasali skuli geeta pess ad séluyfirlit sé svo Ur gardi gert
ad kaupandi geti med vissu reitt sig & peer upplysingar sem par koma fram. bvi er mikilvaegt
ad upplysingar sem fram koma i séluyfirliti séu réttar og areidanlegar.

* Hér eftir skammstafad fkpl.

*® Alpt. 2014-2015 (n. 10) athugasemdir vid 10. gr.

*” Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 521.
*® Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 11. gr.

11



Kvedid er itarlega & um hvada upplysingar eiga ad koma fram i soluyfirliti, asamt almennri
lysingu a fasteign i 2. mgr. 11. gr. fsl. Samkveemt frumvarpi pvi sem vard ad fsl. er med
ordunum ,,almennrar lysingar 4 fasteign“ m.a. att vid almenna herbergjaskipan eignarinnar,
hvernig upphitun sé hattad, glerjun, astand hennar og Gtlit.** Reglur 2. mgr. 11. gr. fsl. eru p6
ekki teemandi taldar. Ordalag greinarinnar, ad i soluyfirliti skuli ,,m.a. koma fram* bendir til
bess ad ef pad eru Onnur atridi en pau sem talin eru upp i greininni sem teljast til
grundvallaratrida um eiginleika og astand fasteignar i skilningi 1. mgr. 11. gr. fsl. verda pau

atridi einnig ad vera tilgreind i séluyfirliti.*

Fasteignasali skal sjalfur afla upplysinga sem fram eiga ad koma i séluyfirliti, sbr. 1. ml. 1.
mgr. 12. gr. skal.>* Med pessari reglu er verid ad undirstrika ad pad sé fasteignasalinn, en ekki
seljandinn sem skyldan hvilir .°* Ennfremur er kvedid skyrlega 4 um pad i 2. mgr. 12. gr. fsl.
ad pad sé fasteignasali sem ber abyrgd & pvi ef upplysingar i séluyfirliti reynast rangar eda
6fullnegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans. Abyrgd pessi er p6 ekki hlutleg, heldur

kemur eingongu til ef fasteignasali synir af sér galeysi.*

Fasteignasali skal sekja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, sbr. 2. ml. 1. gr.
12. gr. fsl. I athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad fsl. kemur fram ad fasteignasali &
ad sekja pessar upplysingar sjalfur og 4 hann ekki ad lata sér negja ad fa paer fra seljanda.>
Fasteignasali & almennt ad geta gengid ut fra pvi ad opinberar upplysingar sem hann aflar séu
réttar og verdur hann ekki talinn hafa synt af sér saknaema hattsemi ef par reynast rangar.
Petta ma leida af domi Haestaréttar 24. ndévember 1988 i mali nr. 33/1987 og domi
Héradsdoms Nordurlands eystra 18. jantar 2007 i mali nr. E-184/2006. | badum malunum
voru fasteignasalar ekki taldir abyrgir fyrir pvi ad upplysingar sem peir gafu kaupendum ar
opinberum skram voru rangar. bad ber pé ad hafa fyrirvara & pessu, pad geti verid talin
saknem vanraksla hja fasteignasala ad gera sér ekki grein fyrir pvi ad upplysingar sem hann

fékk séu rangar.*

** Sama heimild, athugasemdir vid 11. gr.

> Eirikur Jénsson (n. 26). 350.

> T démi Héradsdéms Reykjavikur 12. juni 2007 { méli nr. E-4160/2006 var talid ad fasteignasali hefdi vanraekt
a0 veita fullnaegjandi upplysingar um byggingarar og byggingarségu fasteignar, sem byggd hafdi verid i premur
afongum.

>2 Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 12. gr.

>* Sama heimild.

>* Sama heimild

*® Vidar Mar Matthiasson, ,,Helstu starfsskyldur fasteignasala og skadabotaabyrgd peirra (n. 19). 326.
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Borid hefur & pvi i framkveemd ad lysingar a fasteignum i soluyfirliti, auglysingum og
kynningum séu ekki hlutleegar. Oft eru einungis kostum fasteignar lyst sem getur gefid ranga
mynd af raunverulegu astandi eignar og skapad falskar vantingar hja kaupanda.*® Kaupandi &
ad geta treyst pvi ad lysingar i soluyfirliti og i 6drum kynningum séu réttar. Pvi kvedur 1.
mgr. 13. gr. fsl. & um ad fasteignasali skuli vid kynningu & eign sem hann hefur til
sOlumedferdar geeta pess ad upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar & henni séu réttar
og i bestu samremi vid eiginleika og astand eignarinnar. Einnig skal hann geeta hofs i
lysingum & eigninni. Akvadid midar ad pvi ad fasteignasali leggi sig fram vid ad lata adeins
fra sér upplysingar sem eru i samraemi vid raunverulega eiginleika og éastand fasteignar.*
Dami eru um pad ad domstolar telja fasteignir galladar, ef peer hafa ekki stadist lysingar i
kynningum. Vert er ad nefna dom Heestaréttar fra 3. jani 2004 i mali nr. 214/2003.

B keypti fasteign af S i Grenimel i Reykjavik a arinu 1999. Fasteignasali sa er
hafdi milligongu um séluna samdi soluyfirlit. Tekid var fram i séluyfirlitinu ad
husid veeri nylega vidgert ad utan og var eigninni m.a. lyst med ordunum ,,Nyr
tigulsteinn & paki. B kvadst hafa ordid var vid leka i byrjun ars 2000 og talid var
af domkvéddum matsmanni ad lekinn atti upptok sin & paki hassins. Taldi
matsmadurinn ad gera pyrfti meirihattar endurbaetur & pakinu. Ekki hafdi verid
skipt um tigulstein & paki og pvi var upplyst ad umreedd setning visadi i raun ekki
til annars en ad skipt hafdi verid um pakskifur & afmérkudum pakflotum. S hafdi
tjad B ad buid veeri ad gera vid pakid og ad pad leki ekki lengur. Talid var ad S
hafi méatt vera ljost med hversu villandi hetti pakinu var lyst i séluyfirliti og
jafnframt ad su lysing veeri til pess fallin ad valda rangri trd B um raunverulegt
astand pess. Var B talinn hafa haft fulla astedu til ad treysta pvi ad pakid hefdi
verid endurnyjad. Var skadabotakrafa hans pvi tekin til greina.

Fasteignasali sa er hafdi milligongu um kaupin var ekki stefnt i malinu. Samkvaemt fsl. ber
fasteignasali abyrgd a réttmaeti upplysinga i soluyfirliti og hefdi pvi verid heaegt ad beina

krofum jafnhlida ad honum.>®

Loga er rik skylda & fasteignasala samkvaemt fsl. ad semja raekilegt soluyfirlit og ber hann ad
geeta pess vandlega ad Oll pau grundvallaratridi eignar sem utlistad er i 2. mgr. 11. gr. fsl.
komi par fram og séu rétt. Skyrlega er kvedid & um pad i fsl. ad pad sé fasteignasali sem ber
abyrgd a réttmeeti upplysinga sem koma fram i soluyfirliti. Ef fasteignasali vanreakir pessa

skyldu, getur hann ordid botaskyldur ef agreiningur ris.

>® Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 13. gr.
>’ Sama heimild, athugasemdir vid Il. kafla.
> Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 522.
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4.2. Skodunarskylda fasteignasala

4.2.1. Almennt um skodunarskyldu fasteignasala

Kvedid er & um skodunarskyldu fasteignasala i 3. ml. 1. mgr. 12. gr. fsl og 2. ml. 1. mgr. 7. gr.
rgl. nr. 939/2004. bar segir ad fasteignasali eigi ad kynna sér astand fasteignar, gerd hennar og
banad sem fylgja & vid s6lu af eigin raun. Er pessi regla i samreemi vid c-1id 2. mgr. 11. gr. fsl.
par sem fram kemur ad i soluyfirliti beri fasteignasala skylda til ad greina fra upplysingum um
astand eignar, einstaka hluta hennar, par & medal galla sem seljanda og/eda fasteignasala er
kunnugt um & eign. Fasteignasala er pvi skylt ad skoda eign fyrir sélu, enda getur hann ekki
fullnaegt upplysingaskyldu vid gerd séluyfirlits nema ad hafa framkvaemt sjalfsteeda skodun &
eigninni og tilgreint pa galla i soluyfirliti sem hann s eda matti sja vid pa skodun.” Ef
fasteignasali vanrakir pa skyldu ad framkveema astandsskodun & fasteign, getur pad leitt til
bess ad hann verdi botaskyldur ef agreiningur ris, sbr. til deemis dom Haestaréttar 6. oktdber
2005 i mali nr. 105/2005. | malinu var fasteignasali demdur skadabdtaskyldur, par sem hann
hafdi med saknemum heetti vanraekt starfsskyldur sinar med pvi ad skoda ekki fasteign sem
hann hafdi til sélumedferdar, né Utbuid soluyfirlit um hana.

Framangreindar reglur voru logfestar med ndgildandi 16gum nr. 99/2004. Med l6gfestingu
beirra var pé ekki verid ad leggja nyjar skyldur & fasteignasala. Hvildu peer a fasteignasala
fyrir gildistoku laganna. pvi hafdi verid slegid fostu i domi Haestaréttar fra 21. névember 2002
i mali nr. 223/2002 ad & fasteignasala hvili su skylda ad framkveema sjalfsteda skodun a
fasteign sem hann faer til sélumedferdar og tilgreina & soluyfirliti pa galla sem hann sa eda atti
ad sja vid pa skodun. Domurinn er merkilegur vegna pess ad Haestiréttur hafdi ekki a&our deemt
fasteignasala til ad greida skadabetur vegna galla & fasteign, sem hann hefur milligongu um

ad selja.*®

Kaupendur jardhadar i hisi vid Safamyri i Reykjavik kvadust eftir afhendingu
ibGdarinnar hafa ordid varir vid golfhalla i ibadinni. Toldu pau ad um leyndan
galla veeri ad reeda og hofoudu mal til greidslu afslattar eda skadabota & hendur
seljanda og & hendur fasteignasla peim, sem hafdi haft milligdngu um vidskiptin.
Engar upplysingar um galla h6fou verid tilgreindar & soluyfirliti. Fasteignin hafdi
komid tvivegis til sblumedferdar a fasteignasdlunni og i hvorugt skiptid skodadi
fasteignasalinn sjalfur fasteignina, heldur fol pad starfsménnum sinum, sem héfou
mjog takmarkada starfsreynslu, einungis féeina manudi. Fram kemur i
nidurstddum Haestaréttar ad fasteignasalanum hafi borid skylda til ad framkvema
sjalfsteeda skodun a fasteigninni og tilgreina pa galla sem hann sa eda éatti ad sja

*® Vidar Mar Matthiasson, ,,Helstu starfsskyldur fasteignasala og skadabotaabyrgd peirra (n. 19). 326.

* Vidar Mar Matthiasson, ,,Doémur um abyrgd 16ggilts fasteignasala 4 gollum 4 seldri fasteign® (2003) 2. tbl.
Ulfljotur 271, 271.
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vid pé skodun. Einnig taldi Haestiréttur ad vidbrdgd fasteignasalans vid sidbdnum
upplysingum seljandans um gallann hafdi verid alls ofullnzegjandi. Seljandinn
hafdi upplyst fasteignasalann um gallann eftir sampykki tilbods, en fyrir gerd
kaupsamnings og taldi Haestiréttur ad honum hafi borid ad framkvaema sjalfsteeda
skodun & golfum ibudarinnar ad fenghum pessum upplysingum og gera
kaupendum grein fyrir edli og umfangi gallans. Voru seljendur, fasteignasalinn og
fasteignasalan pvi talin bera Oskipta fébotadbyrgd & tjoni kaupendanna vegna
gallans.
Talid var naudsynlegt ad gera lagabreytingar i 1jési pessa déms og gera skyra grein fyrir pvi i
I6gum ad pad sé fasteignasali sem ber &byrgd & 6flun upplysinga i soluyfirliti, par & medal
upplysingum um astand fasteignarinnar, einstaka hluta hennar og galla sem kunnir eru &
fasteigninni. Var pad gert med framangreindum reglum i nudgildandi fsl. og reglugerd nr.

939/2004.

[ frumvarpi pvi sem vard ad fsl. kemur fram ad pratt fyrir ad kvedid sé 4 um pad i 1. mgr. 12.
gr. fsl. ad fasteignasali eigi sjalfur ad afla upplysinga sem fram eiga ad koma i soluyfirliti og
eigi ad kynna ser af eigin raun astand fasteignar, pydir pad ekki ad hann geti ekki falid
starfsmonnum sinum ad gera pad i sinu umbodi og & eigin abyrgd.** Rada ma af
framangreindum domi Heestaréttar i mali nr. 223/2002 ad fasteignasali fullnaegir ekki
skodunarskyldu sinni med pvi ad lata éreyndann eda reynslulitinn starfsmann skoda fasteignir
i sinu umbodi. Fasteignsali sa er vard botaskyldur i malinu skodadi eignina i hvorugt skiptid,
heldur fél pad starfsménnum sinum, sem héfdu mjog takmarkada starfreynslu. Leiddi pad til
bess ad fasteignasalinn vard boétaskyldur, par sem starfsmennirnir skodudu fasteignina ekki
neegilega vel og an naegjanlegrar starfsreynslu og yfirsast peim golfhallinn. Samkvaemt 15. gr.
fsl. hvilir su skylda & fasteignasala ad leysa af hendi storf sin svo sem gddar vidskiptavenjur
bjoda. Einnig skal hann vanda vel til verka vardandi alla skjalagerd svo hagsmunir beggja
adila séu tryggdir og réttarstada hvors um sig sé glégg. Med pvi ad lata starfsmenn med
takmarkada reynslu annast skodun fasteigna er ljost ad fasteignasali sinnir ekki pessum
skyldum.®? Fasteignasala er adeins heimilt ad fela starfsmonnum sinum ad sinna verkum sem
falla undir einkarétt hans ef ljost er ad peir hafi pekkingu, menntun og reynslu til ad annast
pau. Pad er alit Vidars Mas Matthiassonar, ad fasteignasala sé ekki heimilt ad lata starfsmenn
annast skodun fasteignar, enda falli pad undir einkarétt hans. Einnig kemur fram i frumvarpi

bvi sem vard ad fsl., ad peir sem hlotid hafa 16ggildingu hafi einkarétt & undirbanings stérfum

®! Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 12. gr.
82 VVidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 507.
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fyrir milligongu fasteignavidskipta.®® bratt fyrir pessar reglur er aralong venja fyrir pvi, ad

fasteignasalar lati starfsmenn i sinu umbodi sinna storfum sem falla undir einkarétt peirra.*

Ef fasteignasali vanrakir skodunarskyldu sina, vanrakir hann par med pa upplysingaskyldu
sem & honum hvilir samkvaemt 1l. kafla fsl. og getur pad leitt til botaskyldu. bvi er mikilveegt
ad fasteignasali sinni astandsskodun & fasteign eins nakveemlega og haegt er. Med pvi sinnir
hann l6gbodnum skyldum sinum, kemur i veg fyrir &greining og tryggir baedi hagsmuni

seljanda og kaupanda.

4.2.2. Inntak upplysingaskyldu seljanda og skérun hennar vid skodunarskyldu
fasteignasala

4.2.2.1. Inntak upplysingaskyldu seljanda

A seljanda fasteignar hvilir upplysingaskylda og hefur hin tvenns konar pydingu. Annars
vegar skyldu til pess ad veita upplysingar um fasteign og hins vegar ad seljandi abyrgist ad
upplysingar sem hann veitir um fasteign séu réttar.®> Samkvamt 26. gr. fkpl. telst fasteign
g6llud ef kaupandi hefur ekki fengid peer upplysingar um eignina sem seljandi vissi eda matti
vita um og kaupandi hafdi réttmaeta asteedu til ad atla ad hann fengi. Einnig segir i 1. mgr. 27.
gr. fkpl. ad fasteign teljist gollud ef han er ekki i samraemi vid upplysingar sem seljandi, eda
peir sem koma fram fyrir hdnd seljanda, hafa veitt kaupanda. Sama gildir ef fasteign er ekki i
samraemi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum solu- og
kynningargdgnum um eignina. | badum tilvikum er gerdur fyrirvari, ad fasteignin teljist
adeins goOllud ef upplysingarnar sem ekki voru veittar hafi ahrif a efni eda gerd
kaupsamnings.® ba segir i frumvarpi pvi er vard ad fkpl. ad vanraksla a upplysingaskyldu og
rangar upplysingar af halfu seljenda, sem l6glikur eru & ad pekki fasteign til hlitar, er almennt
saknaem héattsemi og a pvi edli mals samkveemt ad hafa 16gfylgjur. P6 er ekki askilnadur um
saknema hattsemi seljanda. Med réngum upplysingum er att vid upplysingar sem eru
beinlinis rangar, misvisandi upplysingar, upplysingar sem eru adeins halfur sannleikur og
upplysingar sem eru fallnar til pess ad valda misskilningi. bad er a abyrgd seljanda ad tja sig

skyrt i pessum efnum.®’

® Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 1. gr.

* Hér ma visa til itarlegri umfjéllunar i 1. kafla ritgerdarinnar.

® Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 268.

*® Sama heimild 269.

®7 Alpt. 2001-2002, A-deild, pskj. 291-253. mél, athugasemdir med 27. gr.

16



4.2.2.2. Skdérun upplysingaskyldu seljanda vid skodunarskyldu fasteignasala

Akvadi fkpl. um upplysingaskyldu taka ekki til fasteignasala. Abyrgd seljanda & réngum
upplysingum skv. 27. gr. fkpl. eiga pd einnig vid um upplysingar sem veittar eru af peim er
koma fram fyrir hans hond t.d. fasteignasala. Leidir pad til abyrgdar seljanda & réngum
upplysingum fasteignasalans. Seljandi ber pvi abyrgd samkvemt akvaedinu sem umbjédandi &

athéfnum umbodsmanns sins, p.e. fasteignasalans.®

Samkvaemt 3. mgr. 12. gr. fsl. er skylda seljanda til ad veita upplysingar samkvemt [6gum um
fasteignakaup 6had skyldum fasteignasala samkvaemt fsl. Upplysingaskylda seljanda gagnvart
kaupanda skv. 26. og 27. gr. laga um fkpl. er rik samkvaemt hinum tilvitnudu akveedum. Pad
Iéttir pvi ekki & skyldum seljanda til ad sinna upplysingaskyldu sinni gagnvart kaupanda p6 ad
a fasteignasala hvili skylda til sjalfsteedrar upplysingaréflunar og ad fasteignasali abyrgist ad
réttar upplysingar liggi fyrir i soluyfirliti.** Fasteignasali skal afla aritunar seljanda &
soluyfirlit, par sem seljandi stadfestir réttmeeti peirra upplysinga, sem par er ad finna
samkvamt bestu vitund hans, sbr. 3. mgr. 10. gr. fsl. | domi Heestaréttar fra 20. april 2005 i
mali nr. 414/2004 var skadabOtaabyrgd 16gd a seljanda fasteignar par sem kom fram i
sOluyfirliti fasteignasdlu ad husid veeri allt nylega vidgert ad utan, malad og veri i gédu
astandi. | matsgerd domkvadds matsmanns kom hins vegar fram ad umraeddar vidgerdir hefdu
ekki reynst fullnagjandi og ad upplysingarnar veeru beinlinis rangar i skilningi 27. gr. fkpl.
Teldist pvi ibudin haldin galla préatt fyrir ad 6ésannad veeri ad seljandi hafi verid kunnugt, eda
hafi matt vera kunnugt um ad vidgerdin hefdi ekki borid fullnegjandi arangur.
Fasteignasalanum sem hafdi milligongu um s6lu fasteignarinnar var ekki stefnt i mali pessu.
Ma telja samkveemt nugildandi fsl., ad ef honum hefdi verid stefnt, hefdi hann liklega geta

ordid medabyrgur med visan til Il. kafla fsl.

EkKi hvilir upplysingaskylda a fasteignasala samkvaemt akvaedum fkpl. Hann hefur hins vegar
vidteeka upplysingaskyldu samkvemt Il. kafla fsl. og ber pvi sjalfsteeda abyrgd gagnvart
kaupanda ad hann efni peer skyldur, sem & hann eru lagdar med 10. og 11. gr. fsl., sbr. 2. mgr.
12. gr. fsl.° 1 domi Heestaréttar fra 6. oktdber 2005 i mali nr. 105/2005 var fasteignasali
demdur til ad greida seljanda fasteignar skadabeetur vegna afslattar sem seljandinn hafdi verid
demdur til ad greida kaupendum vegna fjégurra leyndra galla sem & fasteigninni voru.

Fasteignasalinn hafdi haft milligbngu um s6lu fasteignarinnar. Haestiréttur taldi ad

® Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 276.
% Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 12. gr.
7% Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 277.
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fasteignasalinn hefdi med saknemum hatti vanraekt starfsskyldur sinar med pvi ad lata undir
hofud leggjast ad utbua soluyfirlit um fasteignina, dsamt pvi ad hafa ekki skodad fasteignina.
Hann yrdi ad bera hallann af peim sdnnunarskorti hvada upplysingar seljandinn hafdi veitt
fasteignasalanum um galla & eigninni. Ef ad fasteignasala og seljanda er stefnt sameiginlega
til varnar er grundvollur krafna kaupanda & hendur peim olikar. Krafa kaupanda a hendur
seljanda er innan samninga, en krafa kaupanda & hendur fasteignasala utan samninga.” Af pvi

leidir ad sykna annars hvors adilans, parf ekki ad leida til syknu hins.

Fasteignasali skal sjalfur afla upplysinga, sem fram eiga ad koma i soluyfirliti og kynna sér
astand fasteignar af eigin raun, sbr. 1. mgr. 12. gr. fsl. og 1. ml. 1. mgr. 7. gr. rgl. nr.
939/2004. Fasteignasali ber sjalfur &byrgd a pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda
ofullnzegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans, sbr. 2. mgr. 12. gr. fsl. ba kemur fram i 3.
ml. 3. mgr. 7. gr. reglugerdar nr. 929/2004 ad fasteignasali skuli reekja upplysingaskyldu sina i
soluyfirliti sjalfstett og 6had peim upplysingum, sem seljandi kann ad veita kaupanda
fasteignar. Fasteignasali skal afla upplysinga um astand fasteignar, p.4.m. hugsanlega agalla &
henni hja seljanda og bera peer upplysingar saman vid sjalfstett eigid mat & fasteigninni sem
hann reisir vid skodun & henni, sbr. 2. ml. 1. mgr. 7. gr. rgl. nr. 939/2004. Ef seljandi
fasteignar greinir fasteignasala fra galla & fasteign, & fasteignasali i kjolfarid ad framkvaema
sjélfsteeda skodun & umfangi gallans, tilgreina gallann i séluyfirliti og gera kaupendum grein
fyrir umfangi gallans. petta méa rada af adurnefndum démi Heestaréttar 21. nGvember 2002 i
mali nr. 223/2002, par sem skadabotaskylda fasteignasalans var einkum reist & 6fullnaegjandi

vidbrogdum hans vid sidbdnum upplysingum seljandans um galla fasteignarinnar.

Fasteignasali, sem treystir pvi ad upplysingar sem seljandi gefur honum um astand fasteignar
og galla séu réttar, tekur sjalfur ahattu af pvi.”> Af 12. gr. fsl. og 7. gr. rgl. nr. 939/2004 ma
draga pa alyktun ad fasteignasali eigi ad stadreyna peer upplysingar sem seljandi gefur honum
um fasteign. Ef seljandi fullyrdir ad einhver hluti fasteignar sé endurnyjadur, a fasteignasali
ad framkvaema sjalfsteda skodun og leggja eigid mat & pad hvort ad yfirlysing seljanda sé
rétt. Ef ekki er unnt ad framkveema sjalfsteeda skodun, verdur ad telja ad pad sé skylda
fasteignasala ad spyrja seljanda Gt i yfirlysingar, &dur en hann fullyrdir ad yfirlysing seljanda
sé rétt. I domi Héradsdoms Reykjaness 18. névember 2014 i mali nr. E-295/2014 hafdi
fasteignasali eign til sblumedferdar. Seljandi fasteignarinnar gaf honum par upplysingar ad

nylega hafdi verid blid ad endurnyja pak fasteginarinnar og skipta um lagnir. Tok

7! petta kemur skyrt fram { forsendum Haestaréttar 27. mars 2003 i méli nr. 333/2002.
72 Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 517.
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fasteignasalinn peim yfirlysingum trianlegum par sem fasteignin bar med sér ad vera mikid
endurnyjud og pak fasteignarinnar leit Gt fyrir ad vera nylegt. Ekki var stadid rétt ad
framkveemdinni vardandi pakid og ennfremur hafdi ekki verid skipt um lagnir. Var
fasteignasalinn deemdur til greidslu skadabdta, par sem hann hafdi tilgreint i soluyfirliti ad

huspak og lagnir fasteignarinnar veeru endurnyjadar.

Fasteignasali getur ekki firrt sig abyrgd med pvi ad bera fyrir sig ad upplysingarnar hafi verid
fengnar fra seljanda fasteignar. I domi Haestaréttar 20. mars. 2014 i mali nr. 633/2013 var
fasteignasali sem hafdi milligobngu um so6lu & fasteign, demdur skadabdtaskyldur vegna
vanraekslu & peim skyldum sinum, ad veita réttar upplysingar & séluyfirliti vardandi malningu
utanhass. Tilgreint var i s6luyfirliti ad husid hefdi verid malad fjorum arum fyrir séluna. Ljost
var ad mun lengri timi var lidinn sidan husid var malad par sem malning var vida farin ad
flagna af Gtveggjum, komnir voru rydblettir vida og ad mala pyrfti husio innan skamms tima.
pa segir ordrétt i domi héradsdoms sem skipadur var sérfrodum meddémendum og stadfestur

med visan til forsenda i Haestarétti.

A hinn boginn verdur ad telja fasteignasalann bera skadabGtadbyrgd & tjoni sem
hlyst af pvi ad rangar upplysingar voru veittar i s6luyfirliti um pad hvenar hasid
var mélad ad utan. Fasteignasala ber sjalfum samkvaemt 1. mgr. 12. gr. laganna ad
afla peirra upplysinga sem koma eiga fram i séluyfirliti og dugir honum ekki ad
bera fyrir sig ad upplysingarnar hafi verid fengnar fra seljendum eda fyrri
eigendum til ad firra sig abyrgd & upplysingum i séluyfirliti sem afla ber fra
hasfélagi i fjoleignarhisi. Verda pessi stefndu pvi talin bera skadabo6tadbyrgd
gagnvart stefnanda vegna vanrekslu a peim skyldum sinum ad veita réttar
upplysingar um eignina a soluyfirliti eda med 6drum heetti vardandi malningu
utanhiss.”

Kvedid er skyrlega & um pad i ddomnum ad pad dugi fasteignasala ekki ad ad firra sig abyrgd a
peim upplysingum sem hann tilgreinir i s6luyfirliti, ad peer séu komnar fré seljanda. bad er &
abyrgd fasteignasalans ad afla og tilgreina réttar upplysingar i séluyfirliti, sbr. 1. mgr. og 2.
mgr. 12. gr. fsl.

Samkvaemt framangreindu ber seljandi fasteignar skadabdtaabyrgd samkvaemt 26. og 27. gr.
fkpl. ef hann veitir ekki upplysingar um fasteign sem mali skipta eda veitir rangar upplysingar
um fasteign. Fasteignasali ber sjalfsteeda abyrgd gagnvart kaupanda & ad hann efni peer
skyldur sem & hann eru lagdar i Il. kafla fsl. og ef hann efnir paer skyldur ekki getur hann att
von a pvi ad verda skadabotaskyldur. Nefna ma i pessu samhengi dém Héradsdoms

Reykjaness 6. juani 2014 i mali nr. E-1085/2013 sem skipadur var sérfrodum meddomendum.

7 Démur Héradsdéms Reykjavikur 4. jali 2013 i méli nr. E-1690/2012, kafli VI, mgr. 9.

19



Fasteignasalinn A og seljendur fasteignar voru demd skadabétaskyld par sem
ekki hafdi verid tilgreint rétt byggingarefni huss i soluyfirliti. Fram kom i
sOluyfirliti ad eignin veeri fullgert einnar haedar einbylishus, byggt i tvennu lagi,
annars vegar eldra his byggt um 1960, og hins vegar svefnalma byggd 1987.
Tekid var fram ad byggingarefni hissins veri steinn. A grundvelli pessara
upplysinga litu kaupendur svo a ad allt hasid veeri steinsteypt. Eftir kaupin kom
hins vegar i ljos ad utveggir eldra hussins voru hladnir Ur holsteini og golfplata ar
vikurplétum. Talid var ad med pessu héfdu kaupendur hassins ordid fyrir tjoni
sem seljendur fasteignarinnar og fasteignasalinn beru &byrgd &. Talid var ad su
frumkvaedisskylda hafi hvilt & fasteignasalanum og seljendum fasteignarinnar ad
upplysa kaupendur um ad husid veeri ad hluta hladgid Ur holsteini. bvi méttu pau
gera sér grein fyrir pvi ad peer upplysingar kynnu ad skipta kaupendur mali og
hefdu haft ahrif & gerd og efni kaupsamnings. Krofu sina & hendur seljendum
fasteignarinnar byggou kaupendur & 26. og 27. gr. fkpl. og krofur & hendur
fasteignasalanum byggou kaupendur a akveedum 10., 11. og 12. gr. fsl.

Af reglum 1l. kafla skadabotalaga nr. 50/1993 leidir ad ef fasteignasali og seljandi eru deemdir
sameiginlega til greidslu skadaboéta, pa lendir greidsluskyldan almennt & peim adila sem er
med abyrgdartryggingu. bvi skiptir miklu mali fyrir seljanda ad hafa fasteignasala vid hlid sér

i domsmali.”

4.2.3. Inntak adgeesluskyldu kaupanda og skérun hennar vid skodunarskyldu
fasteignasala

4.2.3.1. Inntak adgaesluskyldu kaupanda

Regla islensk réttar er su, ad kaupandi ber einungis ahettu af pvi, ad gallar séu & fasteign, sem
sja hefdi matt vid skodun, pegar skodun fer fram eda hefdi att ad fara fram. Ekki verdur sagt
ad kaupandi hafi almenna skodunarskyldu i fasteignakaupum, en hann hefur hins vegar alltaf
adgeasluskyldu vid gerd kaupsamninga. Adgaesluskylda kaupanda leidir oftast til pess, ad

honum er skylt ad skoda fasteign, pott st skylda sé ekki fyrirvaralaus.”

Kvedid er & um skodun og adra rannsokn kaupanda a fasteign i 29. gr. fkpl. Kaupandi getur
ekki borid fyrir sig galla a fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur, sbr. 1. mgr. 29. gr. fkpl. P& segir i 2. mgr. peirrar greinar ad hafi
kaupandi skodad fasteign, adur en kaup gerdust, eda an nagjanlegar astedu latid undir héfud
leggjast ad skoda hana, pétt seljandi skoradi & hann um pad, getur hann ekki borid fyrir sig
galla sem hann hefdi matt sja vio slika skodun. Vid kaup & notudum fasteignum fullnaegir

kaupandi ekki adgeesluskyldu sinni, nema med pvi ad skoda eign, adur en hann gerir tilbod i

7 Eirikur Jénsson (n. 26) 368.
7> Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 282.
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hana. Einnig er honum skylt ad skoda fasteign pegar seljandi skorar a hann um pad, svo og
begar adsteedur eru med peim hetti, ad naudsynlegt sé fyrir hann ad skoda, jafnvel pétt um

nyja fasteign sé ad reda.”

Skodun kaupanda & ad vera eins itarleg og godur og skynsamur madur myndi framkvaema vid
peer adsteedur sem um raedir. | pvi felst ad kaupandi parf ekki ad skoda nyja eign eins vel og
gamla, hann parf ekki ad skoda fasteign sem hefur verid vel vid haldid og er i godu astandi,
eins vel og péa fasteign sem er i sleemu astandi og litur illa Gt. P4 eru gerdar rikari krofur til
sérfrods kaupanda. Komist hefur verid ad peirri nidurstoou i mérgum domum ad ef kaupandi
hefur med sér sérfrodan mann vid skodun fasteignar, eda leetur hann skoda hana fyrir sig, eigi
hann ad vera eins settur og hann sé sjalfur sérfrodur.”” Sem demi ma nefna dém Haestaréttar
frd 25. oktéber 2007 i mali nr. 60/2007, sem reifadur er itarlega sidar i ritgerdinni. Hafi
kaupandi synt af sér adgeesluleysi vid skodun pa glatar hann almennt 6llum rétti sinum til
skadabota eda afslattar ar hendi seljanda. Petta adgaesluleysi parf hins vegar ekki ad hafa

somu ahrif a skadabdtakroéfuna utan samninga a hendur fasteignasala.”

4.2.3.2. Skoérun adgeesluskyldu kaupanda vid skodunarskyldu fasteignasala

Eins og &dur segir ber fasteignasala skylda til pess ad framkvaema sjélfsteeda skodun &
fasteign og tilgreina astand fasteignar og galla sem kunna ad vera a henni i séluyfirliti sbr. 2.
ml. 1. mgr. 12. gr. sbr. c-1id. 2. mgr. 11. gr. fsl. Reglurnar eru 6fravikjanlegar og pekking
kaupanda & gollum fasteignar & ekki ad hafa ahrif & pa skyldu fasteignasala ad tilgreina galla &
soluyfirliti. Fasteignasala ber pvi skylda samkvaemt fsl. ad tilgreina galla & soluyfirliti sem
kaupandi var eda hefdi matt vera kunnugt um. préatt fyrir pessa skyldu fasteignasala ma rada
af domafordeemum ad ekki sé vist ad i pessu felist ad kaupandi geti haft uppi kréfur & hendur
fasteignasala um skadabaetur, pétt fasteignasalinn hafi vanrakt pessar skyldur.” Nefna méa tvo
doma Haestaréttar par sem skadabdtaskyldu fasteignasala var hafnad vegna pess ad gallar
fasteignanna toldust hafa verid kaupendum augljésir vid skodun. Ber hér fyrst ad nefna dom
Haestaréttar 16. mars 2006, i mali nr. 360/2005.

K og G gerdu kauptilbod i tveer ibadir i hasi i Reykjavik. HUsid var pa i eigu S og

hafdi vidhald & hasinu verid vanraekt. Tilbod K og G var sampykkt samdaegurs og

kaupsamningur var gerdur 26. juli 2002 fyrir milligongu fasteignasalanna J og U
og fasteignasolunnar F. I soluyfirliti kom fram ad hdsid veeri gleesilegt og vel

’® Sama heimild 283.

’” Sama heimild 283-284.

78 Eirikur Jénsson (n. 26) 368.

7® Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 517.
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byggt. Vid skodun fyrir kaupin sagdist K hafa tekid eftir sprungum vid glugga,
lausum mur & svalahandridi og skemmdum vid Gtidyratroppur. Hann hafdi po ekki
attad sig a umfangi skemmdanna fyrr en sidar pegar pau pvodu glugga & husinu og
notudu vid pad stiga, komu pa i 1jos miklar steypuskemmdir. Kaupendurnir héfou
samband vid fasteignaséluna og komid var a sattafundi, par sem akvedio var ad fa
tilbod i vidgerdir a hasinu. Um pad leyti sdgdust K og G hafa fengid upplysingar
um, ad adur hafdi verid aflad tilbods i vidgerdir & husinu. DOémkvaddir voru
matsmenn til ad skoda og meta hina meintu galla og var nidurstada matsgerdar
pbeirra st ad kosta myndi 7.278.000 kr. ad framkvaema varanlegar vidgerdir, en
pad var fjordungur af kaupverdi hussins. K og G krofoust skadabdta eda afslattar a
hendur S, seljanda fasteignarinnar vegna hinna meintu galla. pau stefndu einnig
fasteignasélunum J og U og var krafa & hendur peim reist & skadabdtum utan
samninga. Gogn malsins baru med ser ad gallar umraddrar huseignar voru
sjaanlegir vid venjulega skodun hennar og vard ekki annad radido af framburdi
domkvadds matsmanns vid skyrslugjof fyrir domi en ad svo hafi verid. b4 var
fram komid ad K og G hafi verid ljost ad S hafdi hvorki lagfeert galla & hasinu
fyrir s6lu pess né hafi stadid til ad hann myndi lagfeera pa. Engu ad sidur hafi pau
gert tilbod i husid i pessu astandi, sem sampykkt var samdagurs. Var ekki talid ad
upplysingaskylda J, U og F hafi tekio til peirra &4galla sem attu ad vera K og G
ljosir vid venjulega skodun. Voru allir stefndu pvi syknadir af kréfum K og G.

Haestiréttur rokstyour nidurstddu sina fyrir syknu fasteignasalanna med peim heetti ad
upplysingaskylda fasteignasalanna hafi ekki tekid til peirra &galla sem attu ad vera
kaupendum lj6sir vid hefdbundna skodun.®® | domi Hastaréttar 25. oktober 2007, i mali nr.
60/2007 hofou kaupendur fasteignar med seér byggingarfrodan mann vid skodun &

fasteigninni.

R og S keyptu fasteign & Akranesi af G med kaupsamningi 25. juli 2002.
Fasteignasalinn D sem rak fasteignasdluna H ehf. annadist milligdngu um sélu
fasteignarinnar og gerdi soluyfirlit vegna vidskiptanna. R og S hoféudu mal gegn
seljandanum, G og kréfdust skadabdta eda afslattar vegna galla sem pau téldu
vera & fasteigninni. Seljandinn hafdi byggt husid og buaid i pvi um prjatiu ara
skeid. Pau beindu einnig kréfu sinni ad fasteignasalanum D og H ehf., sem pau
toldu ad vanraekt hefdi skyldu sina vid séluna. I almennri lysingu i soluyfirliti
eignarinnar hafdi komid fram ad halli veeri & golfum. I reit um galla var enginn
tilgreining. Kvadust R og S hafa tekid eftir pvi nokkru eftir afhendingu
eignarinnar ad golf og allir veggir fasteignarinnar holludu. Vid nanari athugun
kom i 1jés ad husio i heild halladi umtalsvert og héfdu t.d. innréttingar verid
lagadar ad hallanum. Var visad til pess i domi Haestaréttar ad R og S hefdu skodad
eignina tvivegis og i seinna skiptid med fodur R, sem var menntadur
hisasmidameistari. Hefdi verulegur gdlfhalli 4 ollum gélfum att ad gefa
byggingarfrodum manni tilefni til ad athuga hvort hann veeri bundinn vid golf eda
hvort hurdir, innréttingar og veggir hassins hélludu einnig. Par sem um annmarka
var ad reeda sem R og S attu ad sja vid skodun med adstod byggingarfrods manns
var botaabyrgd ekki 16gd a fasteignasalann og H ehf. pa var G, seljandi
fasteignarinnar syknadur vegna tdmletis.

% Sja ma til samanburdar umfjéllun um Hrd. 20. mars. 2014 i méli nr. 633/2013 i kafla 4.2.2. | malinu var
fasteignasali deemdur skadabotaskyldur vegna malningu utanhuss.
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Fasteignasalinn var sakfelldur i héradi og kaupendur syknadir. Ekki er kvedid a um pad i
domi Hastaréttar hverju pad vardi fasteignasalann, ad hafa ekki gert grein fyrir pessum
storveegilegu gollum i soluyfirliti. Talid var ad kaupendur fasteignarinnar sau eda hefdu att ad
sja gallana a fasteigninni. Ma draga pa alyktun ad fasteignasalinn hefdi att ad sja pa lika vid
skodun sina og hefdi pvi borid skylda til ad tilgreina gallana a séluyfirliti. bratt fyrir hina riku
skyldu fasteignasala ad skoda fasteign og gera grein fyrir &standi hennar og géllum &
sOluyfirliti, m4 r&da af framangreindum démum taki upplysingaskylda fasteignasala ekki til
peirra galla sem eru augljosir vid skodun. Pad er alit Vidars Mas Matthiassonar ad ekki sé
heaegt ad telja ad fasteignasali geti latid hja lida ad tilgreina galla & fasteign, pétt hann telji ad
kaupendur eigi ad sja pa vid skodun.®* Verdur ad telja ad pad gangi i berhdgg vid c-1id 2. mgr.
11. gr. fsl. og 1. mgr. 13. gr. fsl., svo og vid pann tilgang soluyfirlits samkvemt fsl. ad med
bvi eigi kaupandi, dsamt skodun, ad geta tekio akvordun um hvort hann vilji kaupa eign og
hvad hann er tilbdin ad greida fyrir hana. 1 nylegum domi Haestaréttar 18. september 2014 i
mali nr. 56/2014, tilgreindi fasteignasali rangar upplysingar um fasteign i soluyfirliti.
Fasteignasalinn var syknadur vegna pess ad talid var ad kaupendur hefdu att ad sja vid skodun

ad upplysingarnar veeru ekKki réttar.

H ehf. keypti fasteign fyrir milligdbngu fasteignasalans E sem hafdi auglyst og
kynnt fasteignina & pann hatt ad unnt veeri ad reka hotelstarfsemi i hdsnaedinu.
Hafdi hann ekki aflad stadfestingar & pvi ad fyrir hendi veeru leyfi fyrir slikum
rekstri eda kannad hvort skilyrdi til slikrar starfsemi veeru uppfylit. pvi taldi H
ehf. ad E hefdi med saknemum og 6l6gmaetum heetti valdid félaginu tjoni. Eignin
hafdi verid auglyst sem hotel og enn fremur hafdi soluyfirlit fasteignarinnar gefio
tilefni til ad haegt veeri ad reka hoételstarfsemi i husnaedinu. Eigninni var lyst sem
,Hotel Atlantis“ og var m.a. tilgreint i soluyfirliti ad ,,val veeri um Gtleigu- eda
hotelstarfsemi, en hotelstarfsemi yki tekjurnar enn frekar™. I domi Haestaréttar
kom fram ad fallast matti & pad med H ehf. ad af lestri soluyfirlits fasteignarinnar
hefdi matt &tla ad a henni veeri rekid hotel. Soluyfirlitio hefdi pannig ekki gefid
rétta mynd af eiginleikum eignarinnar og brotid gegn 1. mgr. 11. gr. fsl. P4 hefdi
pbessi 6nakveema lysing a eiginleikum hins selda verid i andst6du vid 15. gr. sému
laga. A hinn boginn var tekid fram ad fyrirsvarsmenn H ehf. hefdu skodad eignina
fyrir kaupin og verid 1jost ad hotelrekstur hefdi ekki verid a eigninni & peim tima.
Hefdi petta gefid félaginu tilefni til ad kanna hvort leyfi til hotelrekstrar leegi fyrir
ef pad var forsenda kaupanna, sbr. 38. gr. fkpl. P4 yrdi ad lita til pess ad hvorki i
kauptilbodi H ehf. og gagntilbodi seljandans né kaupsamningi og afsali hefdi
verid getid hotelrekstrar i husnadinu eda askilid ad leyfi til sliks rekstrar veeri til
ad dreifa. Var i ljosi pessa ekki talid i 1jos leitt ad grundvoéllur akvordunar H ehf.
um kaup eignarinnar hafi verid ad fyrir laegi leyfi til rekstrar hotels, sbr. 1. gr. 11.
gr. fsl. Var fasteignasalinn E og T hf. pvi syknud af krofu H ehf.

# Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 519.
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Telja verdur ad Haestiréttur geri strangar krofur til adgeesluskyldu kaupanda i mali pessu.
Fasteignin hafdi verid auglyst sem hotel og gafu auglysingar, kynningar og soluyfirlit til
kynna ad haegt veeri ad reka hotelstarfsemi i fasteigninni. Kaupandi fasteignar & ad geta treyst
bvi ad upplysingar sem veittar eru i auglysingum og soluyfirliti séu réttar.** Draga ma pa
alyktun ao pad hafi haft ahrif a nidurstodu Heestaréttar i mali pessu ad fyrirsvarsmenn H ehf.
hofou mikla reynslu af fasteignavidskiptum og pvi hafi verid gerdar eins rikar krofur til

adgesluskyldu peirra og raun ber vitni.

pad virdist hafa ahrif, i samraemi vid 15. gr. fsl. hvad skyldur fasteignasala vardar hvort ad
kaupandi sé reynslumikill eda reynslulitill i fasteignakaupum. Ef ad kaupandi er reynslumikill
eru minni likur & pvi ad fasteignasali sé latin bera 4byrgd & géllum eda mistokum sem geta att
sér stad vid vidskiptin, med peim rokstudningi ad kaupandi matti vera pad ljost midad vid
bekkingu og reynslu ad eitthvad hafi misfarist i vidskiptunum eda hafi att ad koma auga &
galla. T domi Heestaréttar 24. november 1988 i mali nr. 33/1987 var ekki fallist &
skadabdtakrofu kaupanda vegna pess ad ibudin var mun minni en tilvisun st er kaupandinn
fékk & fasteignasdlunni. Ekki hafdi verid getid um flatarmal ibGdarinnar i kaupsamning. |
nidurstddum Haestaréttar kom fram ad pratt fyrir ad fermetrasteerd fasteignarinnar hefdi mikil
ahrif & verdlagningu pess, var talio ad onnur atridi hefdu einnig ahrif s.s. fyrirkomulag og
stadsetning. Hafi kaupandi sem sjalfur hafdi fengist vio fasteignir matt vera pad ljést og Iét
hann undir hofud leggjast ad afla sér gleggri upplysinga par um, en kaupandinn var lgleerdur

og hafdi auk pess stundad fasteignavidskipti.

Sé kaupandi hins vegar reynslulitill i fasteignavidskiptum ma telja ad lagdar séu rikari kroéfur
a fasteignasala og meiri likur séu & pvi ad hann verdi latin bera skadabdtadbyrgd ef mistok
verda vid vidskiptin. Sem daemi méa nefna dom Haestaréttar 27. mars 2003 i mali nr. 333/2002,
par sem fasteignasali varadi kaupanda ekki vid pvi ad ganga til samninga po yfirlysing
hasfélags um skuldastodu viokomandi ibadar leegi ekki fyrir. Talid var ad fasteignasalanum
hefdi borid gera kaupanda skyra grein fyrir ahattunni sem fylgdu kaupunum og rada honum
frd kaupunum i stad pess ad lata stadhafingu seljanda um stédu skulda nagja. Heestiréttur
taldi pad sérstaklega brynt par sem kaupandinn var ad kaupa sér ibud i fyrsta sinn og var pvi

reynslulaus i fasteignavidskiptum.®

#2 Sama heimild 521.
® Sjé einnig Hrd. 18. september 2014 i mali nr. 56/2014.
# Sjé einnig Hrd. 7. névember 1996 i mali nr. 309/1995 og Hrd. 21. névember 2002 i méli nr. 223/2002.
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Telja verdur ad adgaesluskylda kaupanda nai ekki einungis yfir pa galla sem eru sjaanlegir vio
skodun, heldur verdi kaupandi einnig ad syna adgeslu hvad vardar réttmeeti upplysinga i
skjolum og peim gdgnum sem eiga ad fylgja vid solu fasteignar. I domi Hastaréttar 16.
september 2010 i mali nr. 771/2009 var fasteignasali syknadur vegna pess ad talid var ad
kaupandi hefdi att ad sina adgeeslu med pvi ad kynna sér skjol og 6nnur gogn sem fylgja atti
vid solu. I malinu toldu kaupendur jardar, eftir ad pau hofdu fengid jordina afhenta ad
flatarmal laglendis jardarinnar hefdi reynst minna en pau héfdu gert rad fyrir samkvemt
uppdreetti af deiliskipulagi fristundabyggdar & jordinni. H6foudu pau mal m.a. & hendur
fasteignasalanum sem hafdi haft milligbngu um solu fasteignarinnar til greidslu skadabota.
Krofu sina byggdu kaupendur & pvi ad upplysingar i s6luyfirliti hofou verid 6fullnaegjandi auk
bess sem onnur gogn héfdu beinlinis verid rong, p.e. ad flatarmal jardarinnar var ranglega
tilgreint i gégnum. Taldi Haestiréttur ad kaupendur jardarinnar hefdu ekki matt draga alyktanir
um steerd laglendisins af peim deiliskipulagsuppdreetti sem peim hafdi verid afhentur. Hefdi
verio um augljos mistdk af halfu kaupendanna ad reeda vid ad lesa Ur uppdrattinum og yréu
pau sjalf ad bera abyrgd & pvi. Hins vegar pétti séluyfirlit fasteignarinnar ekki hafa uppfyllt
peer krofur sem fram koma i 11. gr. fsl. og reglugerd 939/2004. Voru kaupendur pvi syknadir
af krofu um greidslu malskostnadar i héradi og Haestarétti ad hluta. Verdur ad telja ad rikar
krofur séu gerdar til adgeesluskyldu kaupanda i démi pessum og létt sé & abyrgd
fasteignasalans. Hastiréttur var ekki tilbdin ad deema beetur Ur hendi fasteignasalans vegna
rangra upplysinga i séluyfirliti, en i stadinn syknadi kaupendur af krofu um malskostnad ad
hluta.

Adgasluskylda kaupanda samkvemt 29. gr. fkpl. er rik. Fasteignasala er skylt ad tilgreina
augljésa galla a soluyfirliti sem kaupandi ma eda a ad sja vid skodun. Af framangreindum
domunum ma hins vegar rada ad liklegt er ad kaupandi geti ekki haft uppi krofur vegna galla
sem hann sa eda matti sja, & hendur fasteignasalanum. Adgasluskylda kaupanda samkvemt
29. gr. fkpl. getur komid i veg fyrir pad. P6 méa réda ad reynsla kaupanda af fasteignakaupum
geti haft ahrif & hvad pad er sem honum ma vera ljost og geti pvi haft ahrif a nidurstoour
mala. Gerdar eru minni krofur til reynslulitla kaupenda og ber fasteignasala ad syna sérstaka
adgeslu vardandi pa og leidbeina peim vid kaupin. Ad sama skapi eru gerdar rikar krofur til
reynslumikla kaupenda, par sem talid er ad peir hafi reynslu og pekkingu og eigi ad koma
auga a galla. Fasteignasali er alla jafna ekki latin bera skadabdtadbyrgd vegna sjaanlegra
galla. Annad er uppi a teningnum vardandi leynda galla eda galla sem eru litt sjaanlegir vid
skodun.
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4.2.4. Hversu rikar krofur gera démstolar til astandsskodunar fasteignasala a
fasteign? (Abyrgd fasteignasala & leyndum géllum)

Eins og &dur greinir leidir pad af 2. ml. 1. mgr. 12. gr. sbr. c-lid 2. mgr. 11. gr. fsl. ad
fasteignasali eigi ad framkveema astandsskodun & fasteign sem hann hefur til sélumedferdar
og tilgreina pa galla sem hann sér vid pa skodun i soluyfirliti. [ frumvarpi pvi sem vard ad fsl.
kemur fram ad mikilveegt er ad peirri skyldu sé sinnt.* Vidar Mar Matthiasson telur ad
fasteignasala beri ad framkveaema astandsskodun eins ndkvemlega og hagt er. bPegar um eldri
fasteignir er ad raeda er mjog mikilveegt ad fasteignasali skodi eignina vel, en slikt reedst
einnig af almennu astandi fasteignarinnar.®*® Ma draga pa alyktun ad su skylda hvili &
fasteignasala likt og & kaupanda fasteignar, ad skodun fasteignasala & ad vera eins itarleg og
g6dur og skynsamur madur myndi framkvama vid paer adstedur sem um radir. [ pvi felst ad
fasteignasali parf ekki ad skoda nyja eign eins vel og gamla, hann parf ekki ad skoda fasteign
sem hefur verid vel vid haldid og er i godu astandi, eins vel og pa fasteign sem er i slemu
astandi og litur illa Gt. Einnig & vitneskja fasteignasala um eign og pad sem hann kann ad sja
vid skodun ad gefa honum tilefni til itarlegri skodunar.’’” Telja verdur ad med pvi ad
framkvaema nakvaema skodun a fasteign geetir fasteignasali hagsmuna vidskiptamanna sinna
og getur jafnframt komid sér undan skadabdtaskyldu. Taka ma sem demi adurnefndan dom
Heestaréttar 20. mars. 2014 i mali nr. 633/2013 par sem fasteignasali var demdur
skadabotaskyldur vegna vanrekslu & peim skyldum sinum, ad veita réttar upplysingar &
sOluyfirliti vardandi malningu utanhdss. Tilgreint var i soluyfirliti ad hasid hefdi verid méalad
fjorum arum fyrir séluna. Ljost var ad mun lengri timi var lidinn sidan hudsid var malad par
sem malning var vida farin ad flagna af Gtveggjum, komnir voru rydblettir vida og ad mala
pyrfti hasid innan skamms tima. Leida m& likum ad pvi ad ef fasteignasalinn hefdi
framkvaemt itarlega skodun & fasteigninni hefdi hann matt eda att ad sja ad husid veeri ekki
nylega méalad og hefdi pad gefid honum tilefni til ad kanna pad frekar. Hefdi st skodun getad

komid honum undan skadabdtadbyrgo.

Hvergi er ad finna skyrar reglur i 1dgum eda reglugerdum um pad hversu rikar krofur eru
gerdar til fasteignasala vid astandsskodun fasteignar, p.e. hversu itarlega fasteignasali a ad
skoda fasteign. Af domaframkvemd mé& rada ad fasteignasali ber rika skyldu vid
astandsskodun fasteignar og fallid hafa démar par sem fasteignasalar hafa purft ad bera

skadabotaabyrgd vegna leyndra galla eda galla sem eru litt sjaanlegir vid hefdbundna skodun.

# Alpt. 2003-2004 (n. 3) athugasemdir vid 11. gr.
# Vidar Mar Matthiasson, Fasteignir og fasteignakaup (n. 4) 516.
¥ Sama heimild 283.
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bvi ma spyrja spurninga & bord vid. Ber fasteignasali abyrgd & astandi huspaks? A
fasteignasali ad lata kanna &stand lagna til ad komast undan skadabotaskyldu? Hversu langt &
fasteignasali ad ganga i &standsskodun sinni & fasteign til pess ad koma sér undan pvi ad eiga i
heettu & ad verda skadabotaskyldur? Verda hér bornir saman tveir héradsdomar hvad petta
vardar. Fyrst ber ad nefna dom Héradsdoms Reykjaness 18. ndvember 2014 i mali nr. E-
295/2014.

S og A keyptu einbylishis i Képavogi, byggt arid 1951, med kaupsamningi 16.
oktober 2012. S6lumadurinn A a fasteignasdlunni H ehf. hafdi milligbngu um
s6luna i umbodi l6ggilta fasteignasalans, F. Hann Gtbjo séluyfirlit eftir skodun &
fasteigninni. 1 séluyfirliti yfir fasteignina kom fram ad ,,um sé ad reda mikid
endurnyjad einbylishus.* Ordrétt sagdi i soluyfirlitinu ,,Htsid hefur allt verid tekid
i gegn tam. var pakid endurnyjad, husid vidarklett ad utan og lagnir
endurnyjadar. Ad sogn seljanda hafa allar lagnir i gotunni verid endurnyjadar.«
reitum soluyfirlitsins um vatns- og frarennslislagnir, sem og i reit um lagnir kom
fram ad peer hafi verid endurnyjadar. Soluyfirlitio var lesid og aritad
athugasemdalaust af seljanda og kaupanda. Flj6tlega eftir afhendingu eignarinnar
urdu kaupendur varir vid margvislega galla & fasteigninni, par med talid i
frarennslis- og vatnslognum, goélfhita og paki. Kaupendur létu seljendur og
fasteignasalann F vita um leid og peir urdu varir vid fyrstu gallana. Démkvaddur
var matsmadur og vard pad alit hans ad lagnir hassins hefdu ekki verid
endurnyjadar. P4 komst matsmadur ad peirri nidurstddu ad golfhiti hassins veeri
ekki i lagi og ad frarennsli hussins veeri i Olagi. Loks taldi matsmadur ad pak
hassins hefdi ekki verid endurnyjad. Skipt hefdi verid um jarn & paki og
bakpappa, liklega arid 1998. Burdarvirki paksins hefdi ekki verid endurnyjad, né
einangrun eda milliloft. Alit matsmannsins var ad rétt hefdi verid ad skipta um
burdarvirki, kleedningu og milliloft pegar jarn & paki hafi verid endurnyjad. Husio
var byggt &rid 1951 og pvi ljést ad hasid var ordid gamalt. HUsid leit po vel at
enda hafdi verid mikid endurnyjad. S6lumadurinn bar fyrir sig ad pegar komid
hafi verid ad eigninni blasti vid glansandi nylegt pakjarn sem samraemist peirri
yfirlysingu seljanda ad skipt hafi verid um pak 14 arum adur. bvi hafi yfirlysing
seljanda um ad pak veeri uppgert og endurnyjad fyrir 14 arum verid talin sénn og
rétt. Einnig ték sélumadurinn peim yfirlysingum seljanda trdanlegum um ad allar
lagnir vaeru endurnyjadar og skradi peer i soluyfirlitid. Fallist var & skadabotakrofu
& hendur seljanda fasteignarinnar par sem honum atti eda matti vera ljost ad peer
upplysingar i soluyfirliti eignarinnar veeru rangar um ad pak hdssins og
neysluvatns- og skolplagnir hefou verid endurnyjadar. Hann hafdi buaid i
fasteigninni um é&rabil. Einnig var fallist & skadabdtakrofur & hendur
fasteignasalanum og H ehf. vardandi lagnir og pak hussins, par sem soluyfirlit
fasteignarinnar hafdi ad geyma villandi og beinlinis rangar upplysingar um pad ad
pak fasteignarinnar, frarennslis- og neysluvatnslagnir hafi verid endurnyjadar.

Fallist var a skadabotakrdfu a hendur fasteignasalanum vegna pak fasteignarinnar par sem
s6lumadurinn hafdi latid undir hofud leggjast ad skoda milliloft fasteignarinnar. Taldi
domurinn ad med skodun & milliloftinu og pakryminu hefdi verid audvelt ad sjd an

sérfraedipekkingar astand & burdarvirki og bordakledningu. Talid var ad s6lumadurinn hafi
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ekki sinnt peirri 6tvireedu skyldu sinni ad skoda eignina med vidhlitandi heetti pratt fyrir ad fa
baer upplysingar fra seljanda ad geymslurymi veeri & milliloftinu, en pad gaf honum tilefni til
ad skoda rymid og lysa pvi i soluyfirliti. Af pessum domi mé réda ad fasteignasali ma ekki
lata undir hofud leggjast ad skoda eitthvert rymi fasteignar s.s. milliloft. Getur pad leitt til
skadabotaskyldu. Enn fremur ma rada ad fasteignasala ber ad stadreyna upplysingar sem hann

feer fra seljanda, likt og fram kemur i 7. gr. reglugerdar nr. 939/2004.%

Fallist var a skadabotakréfu & hendur fasteignasalanum vegna neysluvatnslagna,
frarennslislagna og golfhita. Verdur ad telja ad rikar krofur seu gerdar til astandsskodunnar
fasteignasala i pessu mali. Fasteignasalinn var demdur skadabotaskyldur vegna galla sem
ekki var unnt ad koma auga a vid hefébundna skodun og sem fasteignasalanum var ekki i 16fa

lagid ad skoda nema med hjalp fagmanna.

Gagnsteeda nidurstodu ma sja i domi Heradsdoms Reykjavikur fra 18. febrdar 2015 i mali nr.
E-2193/2013. [ malinu var deilt um meinta galla & einbylishasi, byggdu ar timbri &rid 1961,
sem fasteignasalinn L, sem starfadi 4 fasteignasolunni R ehf. hafdi milligdngu um ad selja. i
kauptilbodi fasteignarinnar var skrad ,,ad kaupendunum sé kunnugt um ad eignin sé i
upprunalegu astandi og ad kaupandi hefur kynnt sér séluyfirlit R ehf. og skodast pad sem hluti
af kauptilbodi pessu.“ Soému upplysingar komu fram i kaupsamningi. pa kom fram i
sOluyfirliti fasteignarinnar ad eignin hafi verid skodud a vegum fasteignasélunnar og var
eigninni lyst i soluyfirliti sem svo ,,HUsid litur vel Ut ad utan en parfnast endurnyjunar ad
innan.* [ sérstokum reit fyrir galla kom fram ,,engir sem R ehf. fasteignasélu er kunnugt um.*
Fljétlega eftir afhendingu urdu kaupendur varir vid margs konar galla, par & medal galla a
hitalogn og skort a Gtloftun a badherbergi fasteignarinnar. Kaupendur kréfdust skadabota ar

hendi fasteignasalans L og R ehf. vegna gallana. P& segir ordrétt i nidurstodum domsins.

Ad pvi er vardar hinn leynda galla & hitalogn faest ekki séd hvernig unnt var ad
gera grein fyrir honum i soluyfirliti. P4 verdur ekki talid ad skortur & atloftun &
badherbergi teljist til atrida sem falli undir upplysingaskyldu fasteignasala. Af
bessum asteedum verdur ad sykna stefnda L, I6ggiltan fasteignasala i mali pessu af
6llum botakrofum stefnenda.®

Verdur ad telja ad ekki séu gerdar eins rikar krofur til fasteignasalans i pessu mali eins og i
démi Héradsdoms Reykjaness i mali nr. E-295/2014 sem reifadur er hér ad framan. |

nidurstodum domsins kemur fram ad ekki faest séd hvernig unnt veeri ad gera grein fyrir

8 sja ma nanari umfjollun f kafla 4.2.2.
® Démur Héradsdéms Reykjavikur fra 18. febrdar 2015 i méli nr. E-2193/2013, kafli IV, mgr. 16.
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leyndum galla & hitalégn i soluyfirliti. Verdur ad telja ad pad sama etti ad gilda um astand
neysluvatnslagna, frarennslislagna og gélfhita likt og fasteignasalinn var gerdur abyrgur fyrir i
Héradsdomi Reykjaness i mali nr. E-295/2014.

Af framangreindum domum ma rada ad 6samraemi er um pad hversu rikar krofur eru gerdar til
fasteignasala vid astandskodun & fasteign. Ljost er ad pad skortir skyrari reglur um hversu
itarlega fasteignasali & ad skoda fasteign til pess ad koma i veg fyrir ad fasteignasali vanraeki
pessa skyldu. Verdur ad telja ad skyrari reglur myndu tryggja betur hagsmuni vidskiptamanna

fasteignasala og koma i veg fyrir agreining.

5. Islenskur fasteignakauparéttur vardandi skodunarskyldu fasteignasala
borin saman vid norraenan rétt

5.1. Danskur réttur

[ Danmérku gilda ny 16g nr. 526/2014 um midlun fasteigna. Login heita Lov om omsetning
af fast ejendom.”® Lagdar eru rikar skyldur & fasteignasala til ad veita seljanda og kaupanda
radgjof og midla upplysingum til peirra. Fasteignasali skal rddleggja seljanda og geeta
hagsmuna hans, sbr. 2. mgr. 24. gr. donsku fsl. Fasteignasali skal jafnframt veita seljanda og
kaupanda peer upplysingar sem eru mikilvaegar fyrir kaupsamning og framkveemd hans, sbr.
25. gr. donsku fsl. Kvedid er & um abyrgd fasteignasala i 28. gr. donsku fsl., en par segir ad
fasteignasali sé abyrgur fyrir peim verkefnum sem hann gerir i umbodi vidskiptavina sinna.
Pessi regla utilokar pé ekki ad fasteignasali geti haft starfsmenn i sinni pjonustu, undir sinu
eftirliti og a eigin abyrgd, sbr. 2. mgr. 28. gr. laganna.

Fasteignasala ber skylda til ad utbda soluyfirlit strax eftir undirritun pjonustusamnings med
upplysingum um eign sem naudsynlegar eru fyrir akvoroun um kaup a eigninni. Séluyfirlitio

skal m.a. innihalda nakvaeema lysingu a fasteign, sbr. 39. gr., sbr. 3. tl. 37. gr. dénsku fsl.

EkKi er kvedio & um fyrirvaralausa skyldu fasteignasala ad skoda fasteign med tilliti til pess
ad kanna hvort & henni séu gallar i dénsku fsl. A fasteignasala hvilir hins vegar
rannsoknarskylda. Samkvamt 46. gr. donsku fsl. skal fasteignasali sérstaklega rannsaka, afla
og stadreyna upplysingar, i pvi skyni ad kaupsamningur innihaldi trausta samningsskilmala

milli adila, pannig ad ekki purfi sidar ad koma upp tilvik, sem ekki sé radid fram Gr pessum

% Hér eftir skammstafad donsku fsl. eda visad til sem laganna.
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samningsskilmalum. Ljost er ad pessa skyldu rekir fasteignasali ekki nema med pvi ad skoda

fasteign sem hann hefur til sélumedferdar.®

Klagenavnet for Ejendomsformidling er urskurdarnefnd sem tekur vid kvortunum fra
vidskiptamoénnum fasteignasala ef peir telja ad fasteignasalar hafi ekki farid eftir l6gmaeltum

skyldum. Geta neytendur og fasteignasalar skotid akvordunum nefndarinnar til domstéla.*

I Grskurdi nefndarinnar fra 9. oktéber 2012 i mali nr. 2012-0048 aq, hafdi fasteignasali sem
hafdi milligongu um solu fasteignar tekid m.a. fram i soluyfirliti ad i fasteigninni veeri
golfhiti. Pad reyndist hins vegar ekki vera rétt. Fasteignasalinn bar fyrir sig ad kaupandinn
veeri byggingarfrodur adili sem hafdi skodad eignina nokkrum sinnum. Seljandinn hafdi hins
vegar ekki skrifad undir soluyfirlit um ad hann stadfesti ad upplysingar i pvi veeri réttar. Talid
var ad fasteignasalanum hefdi borid skylda til ad lata seljanda undirrita yfirlysingu um agd efni
sOluyfirlitsins veeri rétt, &dur en pad var afhent kaupanda. Fasteignasalinn var deemdur til

greidslu skadabéta.*

[ arskurdi nefndarinnar fra 9. oktober 2012 i mali nr. 2012-0037 UL /li, hafdi fasteignasali
eign til s6lumedferdar og Utbjo soluyfirlit. Lysing i soluyfirliti gaf til kynna ad golf fasteignar
veeri (r massivum gegnheilum hardvid og ad golf badherbergis veeri upphitad. Golfid reyndist
ekki vera gegnheilt og ekki var golfhiti i badherbergi fasteignarinnar. Seljendur héfdu gefid
fasteignasalanum pessar upplysingar og sampykktu pessar upplysingar a soluyfirliti med
undirskrift. Talid var ad fasteignasalinn, likt og kaupendur héfou ekki verid faert um ad sja
hvort ad golfid veeri i samreemi vid lysingar i soluyfirliti med hefdbundinni skodun og bar
hann pvi ekki abyrgd & réttmeeti peirra upplysinga. Hins vegar hafdi fasteignasalinn lyst i
sOluyfirliti ad bakvid badherbergisdyrnar veeri gélfhitastyring, sem reyndist vera ofn.
Fasteignasalinn purfti ad greida kaupendum skadabatur vegna pessa rongu upplysinga par
sem talid var ad hann hefdi getad med hefdbundinni skodun stadreynt pessar upplysingar fra
seljanda.*

Eins og adur segir er ekki fyrirvaralaust akvaedi um skyldu fasteignasala til ad skoda fasteign i
donsku fsl. P6 méa rada af rannsoknarskyldu fasteignasala samkvemt 46. gr. dénsku fsl. og 39.

gr. donsku fsl. sem kvedur & um ad soluyfirlit eigi ad innihalda ndkvema lysingu a fasteign,

°! Vidar Mar Matthiasson, ,,Démur um abyrgd 16ggilts fasteignasala 4 géllum & seldri fasteign® (n. 60) 277.
92 @iz 2 7

Sja nanar a
http://www.ejendomsmaeglernaevnet.dk/index.php?option=com_redcontent&view=article&Iltemid=107
% Urskurdur Klagenavnet for Ejendomsformidling 9. oktdber 2012 i mali nr. 2012-0048 aq.
* Urskurdur Klagenavnet for Ejendomsformidling 9. oktéber 2012 i mali nr. 2012-0037 UL /i
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ad fasteignasali geti ekki fullnzegt skyldum sinum samkvaemt pessum akveedum nema med pvi
ad skooa fasteign. Einnig ma réda af framangreindum Urskurdum ad ef fasteignasali vanraekir
skyldu sina ad skoda fasteign getur pad leitt til skadabdtaskyldu.

pad tidkast i donskum rétti ad lagdar séu fram astandsskyrslur um fasteign og ad teknar seu
eigendaskiptatryggingar fyrir leyndum gollum. Lagdar eru rikar skyldur & fasteignasala til ad
skyra réttarstoduna fyrir badum adilum, pydingu pess ad astandsskyrsla liggi fyrir og ad
eigendaskiptatrygging sé tekin.” Kvedid er & um skyldu fasteignasala til pess ad upplysa
seljanda um pessa moguleika og naudsyn pess ad petta liggi fyrir i 44. gr. donsku fsl. Einnig
er kvedid a um skyldu fasteignasala til pess ad upplysa kaupanda um pessa moguleika i 45. gr.

donsku fsl.

5.2. Norskur réttur

I Noregi gilda 16g nr. 73/2007, lov om eiendomsmeglingum, um storf fasteignasala.®
Samkvemt 2. mgr. 6-3. gr. norsku fsl. skal fasteignasali veita kaupanda og seljanda radgjof og
upplysingar sem varda framkveemd vidskiptanna.

Kvedid er & um skodunar- og upplysingaskyldu i grein 6-7 i norsku fsl. T 2. mgr. 6-7. gr.
laganna er upptalning & peim lagmarks upplysingum sem eiga ad koma fram i s6luyfirliti um
fasteign. Fasteignasala er skylt ad lata kaupanda hafa soluyfirlitid fyrir gerd kaupsamnings.
Ekki kemur sérstaklega fram i upptalningu akvadisins ad fasteignasala sé skylt ad gera grein
fyrir &standi fasteignar eda gollum sem kunna ad vera & fasteigninni. Upptalning pessi er p6
ekki temandi talin.

Samkvemt 1. mgr. 6-7. gr. norksu fsl. & fasteignasali ad sja til pess adur en kaupsamningur er
undirritadur, ad kaupandi fai allar naudsynlegar upplysingar sem eru honum naudsynlegar og
geta haft ahrif & kaupsamning. Fasteignasali ber abyrgd a peim upplysingum sem koma fram i
soluyfirliti. Ef fasteignasali hefur ekki aflad eda stadreynt paer upplysingar sem koma fram i 2.
mgr. 6-7. gr. laganna, skal fasteignasali gera kaupanda skriflega grein fyrir pvi, adur en
gengid er frd samningum, hverjar voru astedur pess. Afskiptaleysi fasteignasalans vid pessar
adstaedur getur verid talin vanraeksla.®’” betta akvaedi er had talkun. Asamt pvi sem fram kemur

i akveedinu, p.e. ad fasteignasala ber ad veita kaupanda par upplysingar sem eru honum

% Alpt. 2001-2002, A-deild (n. 70), kafli 3.2.1. Danmérk.
% Hér eftir skammstafad norsku fsl. eda visad til sem laganna.

%7 Eiendomsmeglers undersekelses-og opplysningsplikt* (Det juridiske fakultet, Universitetet i Oslo 2009) 65
<https://www.duo.uio.no/bitstream/handle/10852/22258/96994.pdf?sequence=1> skodad 16. april 2015.
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naudsynlegar og geta haft ahrif & kaupsamning, er abyrgd fasteignasalans takmorkud vid pad
sem telst sanngjarnt. Abyrgd fasteignasala & ¢flun upplysinga hvilir einnig & kréfu um goda
vidskiptaheetti, sbr. 1. mgr. 6-3. gr. norsku fsl. *® [ akvaedinu kemur fram ad fasteignasali skuli
i atvinnurekstri sinum starfa i samreemi vid g6da vioskiptahetti og geeta ad hagsmunum
kaupanda og seljanda. Fasteignasali ma ekki gera pad sem veikir traust hans, heidarleika eda

sjalfstaedi.

Ekki er kvedid & um skyldu til ad rannsaka fasteign i 1. mgr. 6-7. gr. norksu fsl. I norskum
rétti, er talid ad st abyrgd hvili & krofu um gdda vidskiptaheetti, sbr. 1. mgr. 6-3. gr. norsku
fsI.® pad er talin meginregla i norskum rétti ad fasteignasali eigi ad skoda fasteign i pvi skyni
ad finna galla & eigninni, pétt s skylda sé ekki fyrirvaralaus.'® Skodunarskylda fasteignasala
verdur rikari ef hann hefur vegna reynslu sinnar og pekkingar, astaedu til ad &tla ad a eigninni
séu gallar.'®* Fasteignasala er heimilt ad lata adstodarmann sinn skoda fasteignir, en pa ber

fasteignasalinn abyrgd ef eitthvad fer Grskeidis.'”

Ef seljandi fasteignar veitir rangar upplysingar eda heldur aftur ad upplysingum sem mali
skipta, ber hann abyrgd samkvamt reglum samningaréttar. Fasteignasali ber sjalfsteeda skyldu
ad veita upplysingar um fasteign og ber ad varpa skyrleika & peer upplysingar sem seljandi

gefur. bvi verdur hann ad stadreyna peer upplysingar sem seljandi gefur honum um fasteign.*®

pad tiokast i norskum rétti ad seljandi, eda fasteignasali fyrir hond seljanda, fai skodunarmann
sem framkvaemir &standsskodun og Utbyr astandsskyrslu um fasteign. Einnig getur kaupandi
6skad eftir skodunarmanni til ad skoda fasteign, ef astandsskyrsla liggur ekki fyrir."* betta
getur takmarkad abyrgd seljanda & gollum fasteignar,'® par sem skodunarmadur getur ordid
abyrgur fyrir rongum upplysingum eda vegna skorts & upplysingum i astandsskyrslu, ad

nanari skilyréum uppfylltum.'*

% Karl Rosén, Tidsskrift for Eiendomsrett (Gyldendal Akademisk 2008) 212.

% Sama heimild.

1% Stig Bech og Trond Hasfjord, Eiendomsmeglingsloven, Kommentarutgave (2. (tg., Universitetsforlaget 1995)
88; Kjersti Tagard, Eiendomsmeglers erstatningsansvar (Ad Notam 1991) 44.

1% Bech og Hasfjord (n. 100) 88.

12 RFT-2007-34. Nytt regelverk for eiendomsmeglingsvirksomhet, kafli 9.2.

,,Eiendomsmeglers undersgkelses-og opplysningsplikt™ (n. 97) 65.

1% Kristoffer Dons Brendbo, ,,Selgerens og takstmannens ansvar for mangelfull tilstandsrapport- etter avhl. § 3-7
og profesjonsansvaret* (Skriftserie ved Det juridiske fakultet i Tromse, 2002) SUIT-2002-54 4.

1% Sama heimild 7.

Sama heimild 9.
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5.3. Seenskur réttur

107

[ Svipjod gilda 16g nr. 666/2011 Fastighetsméklarlag, um storf og starfshetti fasteignasala.
Lagdar eru rikar skyldur & fasteignasala ad midla upplysingum og skyra fyrir seljanda og
kaupanda fasteignar réttarstodu peirra.’® Samkveemt 1. mgr. 16. gr. laganna skal fasteignasali
veita veentanlegum kaupendum og seljendum r&dgjof og upplysingar sem peir kunna ad purfa

um eign og um 6nnur mal sem tengjast solu.

Almennt er talid i seenskum rétti ad fasteignasala ber ekki skylda til ad skoda fasteign med
pad fyrir augum ad finna galla & henni. Ef hann framkveemir skodun, parf st skodun ekki ad
vera nakvaem.'” Fasteignasala ber ekki skylda til ad tilgreina i séluyfirliti upplysingar um
astand fasteignar eda hugsanlega galla sem kunna ad vera & henni samkveemt gagnalyktun fra
2. mgr. 18. gr. laganna. Hins vegar er kvedid & um i 1. ml. 2. mgr. 16. gr. sensku fsl. ad
fasteignasali skuli afla upplysinga um astand fasteignar hja seljanda sem skipt geta mali fyrir
kaupanda &dur en gengid er fra samningum. Ef fasteignasali veit, eda eftir adstedum, hefur
sérstaka &steedu til ad gruna eitthvad um astand fasteignar sem getur haft pydingu fyrir
kaupanda, ber honum ad upplysa kaupanda um peer upplysingar, sbr. 3. mgr. 16. gr. sensku
fsl.

Fasteignasala ber skylda ad upplysa veentanlegan kaupanda skriflega um pa skyldu sem &
honum hvilir til ad framkvaema skodun & fasteign, fyrir undirritun kaupsamnings, sbr. 2. ml. 2.
mgr. 16. gr. sensku fsl. Fasteignasali skal upplysa kaupanda um peer upplysingar sem seljandi
fasteignar veitir honum um fasteign og getur gefid astaedu til ad rannsaka betur. Fasteignasala
ber b6 ekki ad upplysa kaupanda um galla sem eru augljésir vid skodun og getur kaupandi
ekki krafist skadabota, afslattar af kaupverdi eda riftunar fyrir sig galla sem hann sa eda matti

sja vid skodun.™

Seljandi ber abyrgd & peim upplysingum sem hann veitir um fasteign. Fasteignasali skal

upplysa seljanda og kaupanda um abyrgd seljandans a yfirlysingum sinum um fasteign og skal

197 Hér eftir skammstafad sansku fsl. eda visad til sem laganna.

Fastighetsméaklarndmnden, ,,Fastighetsméklaren och fastighetens skick nér séljare och kdpare dr konsument*
(Maj 2006) 1
<http://www.kolonnen2.com/dokument/fmn_faktablad_fastighetsmaklaren_och_fastighetens_skick.pdf> skodad
17. april 2015.

1% Grauers Folke, Fastighetskop (15. Gtg., Lundi 2001) 231.

119 Fastighetsmaklarnamnden (n. 112), 2.
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hann einnig upplysa pa um mikilvaegi pess ad slikar yfirlysingar séu feerdar i kaupsamning og

111

um afleidingar pess ef upplysingarnar reynast rangar.

Fasteignasali skal skyra réttarstoduna fyrir badum adilum og pydingu pess ad astandsskyrsla
liggi fyrir og ad eigendaskiptatrygging sé tekin. Honum ber ad upplysa kaupanda um ad pratt
fyrir ad seljandi taki eigendaskiptatryggingu og radi skodunarmann til ad skoda fasteign, liggi
enn skylda & kaupanda ad skoda fasteign. Einnig ber honum ad gera kaupanda grein fyrir
pbeim kosti ad fa astandsskyrslu um fasteign.™

5.4. Nidurstédur samanburdar

Pegar 16ggjofin er skodud a 6drum Nordurléndum ma sja ad ekki eru fyrirvaralaus dkveaedi um
skodunarskyldu likt og i islensku fsl. Reglur islensku fsl. eru talsvert itarlegri og vidtaekari en
peer reglur sem gilda & 6drum Nordurlondum hvad vardar skodunar- og upplysingaskyldu
fasteignasala. préatt fyrir pad er upplysingaskylda fasteignasala rik & 6drum Nordurléndum pé
ad fasteignasalar beri ekki fyrirvaralausa skyldu til ad skoda fasteign og tilgreina pa galla sem
beir sjd vid skodun a soluyfirliti. Fasteignasdlum ber ad upplysa kaupendur um allar
upplysingar sem peir hafa vitneskju um og telja verdur ad peir sinni ekki ldgbodinni
upplysingaskyldu nema med pvi ad skoda fasteign. PO ma sja ad rikar krofur eru gerdar i
Danmérku til skodunarskyldu fasteignasala. | Svipjod eru lagdar minni kréfur & fasteignasala
par sem adgeesluskylda kaupanda er rik. Sjad ma ad gerdar eru rikari krofur til fasteignasala &
6drum Nordurldondum hvad vardar ad veita seljanda og kaupanda radgjof um vidskiptin og
réttarstoou peirra. Pa tiokast pad & 6drum Nordurléndum ad lagdar seu fram astandsskyrslur

um fasteignir og ad tekin se eigendaskiptatrygging fyrir leyndum géllum.

6. Niourstoour

Fasteignakaup eru ein sterstu og veigamestu fjarfestingar almennings. Pvi eru gerdar rikar
krofur til peirra sem hafa milligbngu um fasteignavidskipti. Fasteignasalar eru sjalfsteett
starfandi sérfreedingar og luta reglum um serfreedidbyrgd. Gerdar eru rikar krofur um ad peir
syni sérstaka adgaeslu vid storf sin og vidhafi vondud vinnubrégd. Med gildistoku nugildandi

laga nr. 99/2004 voru lagdar rikari skyldur & fasteignasala en giltu adur.

! Sama heimild 1-2.
12 5ama heimild 3-4.
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Rikar krofur eru gerdar til skodunarskyldu fasteignasala i islenskum rétti og pvi er mikilveegt
ad fasteignasali sinni skyldu sinni ad skoda fasteign eins vel og heagt er. Fasteignasali ber alla
jafna ad sinna sjalfur peim stérfum sem falla undir einkarétt hans. Fasteignasali getur l4tio
starfsmann skoda fasteign, i sinu umbodi og & eigin abyrgd. Ljost er ad hann sinnir ekKi
I6gmaeltum skyldum med pvi ad lata starfsmann med takamarkada menntun og reynslu skoda
fasteignir. Fasteignavidskipti eru flokin og krefjast margs konar pekkingar og reynslu. bvi
skiptir miklu mali ad peir sem hafa milligongu um fasteignavidskipti hafi til pess p4 menntun

og reynslu sem til parf.

Skyldur fasteignasala skv. Il kafla fsl. eru 6hadar upplysingaskyldu seljanda skv. 26. og 27.
gr. fkpl. Fasteignasali ber abyrgd a réttmeeti upplysinga i soluyfirliti og ber ad reekja
skodunar- og upplysingaskyldu sina sjalfsteett og 6had peim upplysingum sem seljandi kann
ad veita honum. Ber honum ad stadreyna per upplysingar sem seljandi gefur honum um
fasteign med sjalfsteedri skodun. Ef fasteignasali vanrakir pessa skyldu getur hann ordid

botaskyldur ef agreiningur ris.

Fasteignasala er skylt ad tilgreina augljosa galla a séluyfirliti sem kaupandi s eda atti sja vid
skodun. Adgaesluskylda kaupanda samkvemt 29. gr. fkpl. er rik og draga méa pa alyktun af
domaframkveemd ad venjulega beri fasteignasali ekki abyrgd a gollum ef talid er ad kaupandi
sé eda hefdi att ad sja pa vid skodun. P6 ma rada ad reynsla kaupanda af fasteignakaupum geti
haft ahrif a nidurstdédur. Ef kaupandi er reynslulitill ber fasteignasala ad syna sérstaka adgeeslu
og leidbeina honum vid kaupin. Ad sama skapi eru gerdar rikari krofur til reynslumikla

kaupanda, par sem talid er ad peir hafi reynslu og pekkingu til ad koma auga & galla.

Reglur islensk réttar vardandi skodunar- og upplysingaskyldu fasteignasala eru mun itarlegri
og vidtekari en & 6drum Nordurléndum. Fallid hafa démar hér & landi, par sem fasteignasalar
hafi verid deemdir skadabotakskyldir vegna leyndra galla. Af domaframkvemd ma rada ad
6samraemi er um pad hversu rikar krofur eru gerdar til skodunarskyldu fasteignasala. Verdur
ad telja ad pad skorti skyrari reglur um &standsskodun fasteignasala & fasteign. Yrdi pad
réttarbdt i pagu neytenda ef settar yrou skyrari reglur hvad petta vardar. Naudsynlegt er ad
l6ggjafinn setji skyra 16ggjof og tryggi ad peir sem koma ad milligéngu um fasteignakaup séu

bundnir med peim hatti ad geett sé 6ryggis kaupanda og seljanda i hvivetna.
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