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1 Inngangur

Markmid pessarar ritgerdar er ad varpa ljosi & raunverulegt gildi almennra fyrirvara um &stand
i fasteignakaupum. Slikir almennir fyrirvarar eru algengir, sérstaklega i kaupum & notudum
fasteignum, en pa er ekki einungis ad finna i samningum um fasteignakaup heldur eru peir
einnig alpekktir i lausafjarkaupum. Eg akvad ad takmarka mig vid fasteignakaup, sékum
umfangs peirra. Almennir fyrirvarar heyra undir samningsbundin vanefndadrraedi sem aftur
heyra undir svid krofuréttar.

Hinn almenni neytandi parf oftar en ekki ad sampykkja alls kyns skilméla med einum
smelli til ad fa4 adgang ad pjonustu. Med auknum taekninyjungum og framférum i samfélaginu
verda samningar lengri og torveldari yfirferdar. Samningsadilar reyna ad lata samninga taka &
sem flestum mogulegum deilumalum. I pessum hafsjo skilmala getur verid erfitt fyrir adilann
sem kemur ekki ad samningsgerdinni ad pekkja nakvemlega efni samningsins. Hradi
samfélagsins og pa sérstaklega vidskiptalifsins krefst pess ad margvisleg samningsgerd feerist
yfir & stadlad form.? 6 meginefni ritgerdarinnar sé ekki st6dlud samningadkvaedi ma leida ad
pvi likum ad almennir fyrirvarar séu oft a tidum stadladir. bvi tel ég brynt ad samningar séu
eins einfaldir og mogulegt er.

Akvedin 6vissa hefur rikt vardandi gildi almennra fyrirvara um astand fasteigna en &
pessari réttarovissu hefur verid tekid til ad mynda med setningu laga um fasteignakaup nr.
40/2002 (hér eftir fasteignakaupaldg eda fkpl.). Med tilkomu laganna og sérstaklega 28. gr.
beirra ma velta pvi upp hvort enn sé tilgangur med pvi ad halda pessum almennu fyrirvérum
inni i samningum um fasteignakaup. Spyrja ma hvort pessir almennu fyrirvarar skapi seljanda
ad einhverju leyti falskt 6éryggi og hvort seljandi buist vid ad réttarahrif peirra séu meiri en i
raun reynist, par sem peir virdast ekki hafa réttarahrif samkveemt efni sinu. Eg mun skoda
hvort ofangreindir fyrirvarar hafi einhverja raunverulega pydingu. Ennfremur mun ég athuga
hvort peir beti einhverju vid gildandi reglur krofuréttar.

Fyrst verdur farid i afmorkun hugtaka og fjallad stuttlega um vanefndadrreedi i krofurétti.
Pvi nast verda samningsbundin vanefndadrredi skodud. Pa verdur fjallad um almenna
fyrirvara og alitaefni krufin er tengjast almennum fyrirvérum um &stand fasteigna. Studst
verdur vid doma Heestaréttar, fasteignakaupalég og fraediskrif islenskra og norrenna

freedimanna. 1 lokin verda nidurstodur dregnar saman og tdlkadar.

1 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 143,



2 Afmorkun hugtaka og umfjéllun um vanefndaurradi

Oroid krofuréttur hefur prenns konar merkingu i lagalegum skilningi. Fyrst ma nefna ad
krofuréttur merkir allar peer réttarreglur sem varda krofuréttindi. 1 68ru lagi getur krofuréttur
pytt pad sama og krofuréttindi en med pvi er att vid ad ordid merki heimildir kréfuhafa. |
bridja og sidasta lagi er ordid krofuréttur notad sem heiti fraedigreinar og fraedirita og er pad
einmitt pad svid sem ritgerdarskrifin falla undir.? Vidfangsefni og yfirskrift ritgerdarinnar er
samningsbundin vanefndadrradi. i ordunum felst ad einhvers konar samningur riki & milli
adila. Samningur skapar yfirleitt rétt, hvort sem pad er réttur eins adila ad
samningssambandinu, beggja, eda allra adila ad samningssambandinu. Réttarsambdndin geta
verid & ymsa vegu. Til ad mynda er réttarsamband, sem einkennist af pvi ad einn adili a kréfu
eda krofuréttindi & hendur 6drum adila, nefnt skuldarsamband. Gagnkveemt skuldarsamband
er pad nefnt pegar hvor adili sambandsins um sig & krofu til greidslu & hendur hinum.3
Hugtokin krafa og greidsla eru hugtok sem parf svo ad skilgreina nanar i skilningi krofuréttar.
,Krafa er skilgreind sem 16gvarin heimild manns (kréfuhafa) til pess ad krefjast pess af 60rum
adila (skuldara), ad hann geri eitthvad eda lati eitthvad ogert.“* Greidsla merkir i skilningi
krofuréttar ,,pad verOmeeti, sem skuldari hefur med samningi tekid ad sér ad lata krofuhafa i
6.

Edli méalsins samkveemt vonast allir i gagnkvemu skuldarsambandi eftir réttum efndum
krofu. Réttar efndir & krofu i sliku skuldarsambandi merkir i fyrsta lagi ad greidsla kréfunnar
fari fram & réttum stad og a réttum tima, i 6dru lagi ad réttarstada kréfuhafa verdi su er um var
samid og i pridja lagi ad greidslan sé gallalaus.®

Urraedin sem samningsadili getur gripid til pegar um vanefnd gagnadila er ad reeda nefnast
einu nafni vanefndaulrraedi eda vanefndaheimildir. Vanefndaurreedi skiptast i tvennt eftir pvi
hvort pau midi annars vegar ad pvi ad na fram efndum samnings eda igildi samnings eda hins
vegar ad pvi ad losa adila undan samningi i heild eda ad hluta. Urraedin sem mida ad pvi ad na
fram efndum hafa stundum verid nefnd efndaheimildir en peer eru til deemis efndir in natura,
skadabeetur og drattarvextir. Urredin sem mida ad pvi ad losa samningsadila undan efndum

samnings hafa verid nefnd einu nafni gagnkvaemnisheimildir en peim hefur almennt verid

2 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls.17.
3 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur I, bls. 18.
4 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krafuréttur 1, bls. 18.
5 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 18.
6 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 1, bls. 270.



skipt i hald & eigin greidslu, afslatt ad tiltélu og riftun.” Ekki pykir tilefni til ad fara nanar Gt i
hvad felst i pessum heimildum hér en fjallad er itarlega um vanefndalrreedin sem hafa verid
nefnd i bokinni Krofuréttur 11 eftir porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvind G.

Gunnarsson.

2.1 Samningsbundin vanefndalrradi

Afleidingar vanefnda og reglur pess efnis eru pungamidja krofuréttar. Reglurnar gilda nema
um annad hafi verid samid. Af einni af grundvallarreglum islensk réttar, samningsfrelsinu,
leidir ad reglur um afleidingar vanefnda eru ad mestu leyti fravikjanlegar. I krofurétti er
almennt ad finna akvedna verkaskiptingu milli samninga og lagareglna. Verkaskiptingin lysir
sér i pvi ad til fyllingar samninga sem adilar gera sin & milli med stod i meginreglunni um
samningsfrelsid, koma almennar reglur krofuréttar hvort sem peer eru skradar eda dskradar.
Til eru l6gfestar undantekningar a samningsfrelsinu, eins og i flestu sem vid kemur 16gfreedi,
og er peer til demis ad finna i neytendakaupum. Algengt er ad samid sé um fravik fra
almennum reglum um peer afleidingar sem vanefndir samninga kunna ad hafa. Efni samnings
feer mikid veegi vid tulkun réttarsambands tveggja adila p6 sumar reglur krofuréttar séu
ofravikjanlegar ad ollu leyti eda hluta.® Hér & eftir verdur sérstaklega skodad ad hversu miklu
leyti reglur kréfuréttar um almenna fyrirvara eru fravikjanlegar.

I stodludum og einstaklingsbundnum samningum tidkast ad vikja fra almennum reglum i
samningum um vanefndaafleidingar. Sérstok alitaefni vakna um stédludu samningsakvaedin
og oft eru gerdar meiri krofur vid mat a pvi hvort efni slikra samningsakvada teljist bindandi
en pegar akvaedin eru einstaklingsbundin.®

Helsti kostur samningsbundinna vanefndalrraeda er ad pau studla ad meiri fyrirsjaanleika
fyrir adila samnings. Gott deemi um petta er pegar samningur tekur a pvi hvenzr vanefnd telst
veruleg, en pad er eitt af skilyrdum riftunar. Veruleg vanefnd er matskennt hugtak en
samningur sem varpar ljosi a hvenar vanefnd telst veruleg getur hjalpad til ef til vanefnda
samningsadila kemur og pannig eru matsatridi samnings gerd ljésari. Samningsbundin
vanefndaurraedi kunna pvi oftar en ekki ad samrymast betur hagsmunum samningsadila

heldur en almennar reglur.©

7 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 17.

8 borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 327.

% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 11, bls. 328.

10 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 328-329.



3 Um almenna fyrirvara: ,,Hlutur seldur eins og hann er

Eins og &dur segir er algengt vid s6lu fasteigna og lausafjar ad seljendur geri fyrirvara um
abyrgd sina.!* Ordalag peirra er oft & pann veg ad fasteign sé seld ,, ...i pvi astandi, sem hdn er
og kaupandi hefur kynnt sér ....*? | lausafjarkaupum hljoda akvaedin oft 4 pann veg ad hlutur
sé ,.seldur i pvi astandi sem hann er*.*®> Samkvaeemt efni pessara fyrirvara er seljandi ad firra
sig allri byrgd & astandi hins selda.'* Ljost er ad almennir fyrirvarar um éastand hafa ekki
sama gildi pegar um ra&dir nylega fasteign og peir hafa pegar um eldri fasteign raedir.
Almennir fyrirvarar um astand eru pvi i nanum tengslum vid afmdérkun gallahugtaksins sem
fjallad verdur nanar um i kafla 4.1. | athugasemdum vid 18. gr. i frumvarpi er vard ad
fyrrnefndum fasteignakaupalégum er fjallad um gildi reglunnar sem kemur fram i 2. malslid
greinarinnar. Reglan vardar gallapréskuld, pad er ad segja ad galli purfi ad nd akvedinni
fjarhed af heildarverdi keyptrar fasteignar svo um sé ad reda galla i skilningi
fasteignakaupalaga. | athugasemdum vid 18. gr. er tekid fram ad sému krofur séu ekki gerdar
til astands eldri fasteignar og nyrrar eda nylegrar eignar.® Eins er ljost ad kaupandi notadrar
voru getur ekki gert sému krofur til eiginleika hennar og ef um nyja voru veeri ad reeda.'® bad
er pvi oskrifud regla i krofurétti ad vid kaup a notudum hlut verdur kaupandi alltaf ad seetta
sig vio eitthvad slit eftir edlilega notkun & hlutnum. betta ma svo heimfera yfir a
fasteignakaup par sem kaupandi verdur alltaf ad seetta sig vio ad vid kaup & notadri fasteign
parf alltaf ad gera rao fyrir ad fasteignin beri pess merki ad i henni hafi verid buid. Kaupandi

getur med 68rum ordum ekki gert rad fyrir ad gomul fasteign sé eins og ny.’

4 Almennir fyrirvarar i fasteignakaupum

pPad hefur um arabil tidkast vio solu fasteigna hérlendis ad gera fyrirvara vid kaupin.
Fyrirvarar af halfu seljanda eru algengari en p6 hafa fyrirvarar af halfu kaupanda einnig sést i
seinni tid. Fyrirvarar seljanda hafa ad mestu leyti skipst i tvennt. | fyrsta lagi eru pad
fyrirvarar um abyrgdarleysi & tilteknum géllum eda tilteknum hlutum fasteignar. 1 6dru lagi
eru pad fyrirvarar um almennt abyrgadarleysi, til deemis pegar segir ad fasteign sé seld eins og

han er og ad kaupandi hafi kynnt sér og satti sig vid astand hennar, eins og adur hefur verid

11 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 341.

12 igar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279.

13 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur 11, bls. 342.

14 Olafur Larusson: Kaflar ar kréfurétti, bls. 116.

15 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1464.

16 porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kréfuréttur 1, bls. 286-287.
17 Vidar Mar Matthiasson: ,,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002%, bls. 771.



nefnt.'® Fyrirvarar sem sést hafa af halfu kaupanda varda yfirleitt fjaArmognun til kaupa
eignarinnar. Petta vard algengur hluti kaupsamninga eftir ad gerdar voru breytingar a
fyrirkomulagi lanveitinga hins opinbera til hdsnadiskaupa i lok niunda aratugarins med
l6gfestingu regina um hasbréf og hisbréfavidskipti.*®
Almennir fyrirvarar um &stand eignar hafa sést um hrid i kaupsamningum vegna
fasteignakaupa & Islandi. Pa er einnig oft ad finna i kauptilbodum og afsélum. Algengt er ad
peir hljédi & pessa leid:
Eignin er seld i pvi astandi sem kaupandi hefur kynnt sér vid skodun og sattir sig vid ad 6llu
leyti.?0
Almennir fyrirvarar i fasteignakaupum geta verid varhugaverdir eins og segir i

athugasemdum vid 28. gr. i frumvarpi er vard ad fasteignakaupalégum:

Slikir almennir fyrirvarar eru varhugaverdir, einkum pegar peir eru hluti af stéoludum akvaedum
skjala og kaupendur vara sig ekki & peim.?

pvi er vio hafi ad skoda nanar gildi og réttardhrif pessara fyrirvara og athuga sérstaklega

hvort og hvernig peir koma adilum samnings til géda.

4.1 Galli i fasteignakaupum

bPegar umfjollunarefnid eru almennir fyrirvarar vegna astands eigna er hugtakio ,.galli
eitthvad sem parf ad afmarka. Flest ddmsmal vegna fasteignakaupa koma upp pegar kaupandi
er Osattur vid astand fasteignarinnar og telur hana vera gallada. Akvérdun domstéla um hvort
fasteign sé gollud edur ei er med floknari alitamalum i fasteignakauparétti. Il1. kafli fkpl.
fjallar medal annars um eiginleika fasteignar, galla, upplysingaskyldu seljanda og
adgeesluskyldu kaupanda og takmarkanir & gallahugtakinu. Reglurnar i Ill. kafla eru ekki
teemandi en peer gefa dgeeta mynd af pvi hvad til parf til pess ad fasteign teljist gollud. pad er
utilokad ad fjalla teemandi um i stuttu mali hvort eign sé gollud eda ekki, til ad mynda vegna
bess hve fasteignir eru margbreytilegar, medal annars ad sterd og gerd.?

I 18. gr. fkpl. segir ad fasteign sé gollud, ef hun stenst ekki krofur um gadi, binad og
fleira, sem leidir af kaupsamningi eda lI6gum. Pessu eru po settar skordur en fasteign telst ekKki

g6llud, nema agallinn ryri verdmeeti eignarinnar svo nokkru vardi eda ad seljandi hafi synt af

18 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279.

19 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 143-144.
20 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 268.

2L Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.

22 \Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227-228.



sér saknema hattsemi. 1. mgr. 19. gr. fkpl. fjallar svo ndnar um petta en par segir ad fasteign
teljist g6llud ef han

a. hentar ekki til peirra afnota sem sambarilegar eignir eru venjulega notadar til, eda

b. hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda var eda matti vera kunnugt
um pegar kaupsamningur var gerdur. pPetta gildir po eigi ef kaupandi byggdi ekki & pekkingu
eda mati seljanda a eiginleikum eignarinnar eda skorti réttmaeta asteedu til pess.

I 21. gr. laganna ma svo sja sérreglu um stzerdarfravik. bar segir ad pad teljist ekki galli po
flatarmal fasteignar sé minna en kaupandi gerdi rad fyrir, nema pad sé verulega minna en
seljandi upplysti fyrir kaupin eda hattsemi seljandans teljist storfellt galeysi. bad sem 21. gr.
og 2. malsl. 18. gr. fkpl. eiga sameiginlegt er ad teljast sérreglur um fasteignakaup. bar er ad
finna akveedi sem fjalla um takmarkanir & gallahugtakinu en 2. malsl. 18. gr. fjallar um
svokalladan gallaproskuld i fasteignakaupum, pad er ad segja ad galli purfi ad na akvednu
hlutfalli af kaupverdi fasteignar til ad teljast galli og eins og adur var nefnt fjallar 21. gr. um
steerdarfravik.*

pad merkilega vid umraedu um merkingu ordsins galla til ad mynda i fasteignakaupum er
samband pess vid merkingu ordsins i almennri malvenju. Galli i almennri malvenju annars
vegar og i fasteignakaupum hins vegar pydir svo sannarlega ekki pad sama i 6llum tilvikum.
Svo demi sé tekid getur adili samid sérstaklega um ad fasteign eigi ad uppfylla einhver
skilyrdi. Geri han pad ekki telst han ad 6llum likindum géllud. Samkveemt almennri malvenju
og ef litid yrdi framhja samningsakvaedinu yrdi pé eignin sennilega ekki talin géllud. Einnig
méa lita & petta fra hinu sjonarhorninu en samkveemt almennri malvenju myndi eign teljast
g6llud ef & hana vantadi hurd eda glugga. Ef kaupandi hefdi hins vegar verid ljost ad gluggar
og hurdar attu ekki ad fylgja myndi vontun & pessum stéru hlutum ekki teljast galli i skilningi
laga um fasteignakaup. 2> Notkun gallahugtaksins er naskylt meginefni ritgerdarinnar en
samningsakvaedi sem innihalda fyrirvara um astand eignar eru sett i peim tilgangi ad koma i
veg fyrir ad annmarki sem venjulega geeti talist galli verdi pad ekki i pessum tilteknu
fasteignakaupum.?®

Umfang gallahugtaksins i fasteignakaupum hefur ekki verid eina gallahugtakido sem
freedimenn hafa lagt i ad skilgreina. Um muninn & galla i fasteignakaupum og lausfjarkaupum

segir Vidar Mar Matthiasson:

23 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227.

24 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 228.

%5 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 228-229.
% Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.



pott ymislegt skilji ad reglur Ikpl. um galla [...] og dkvaedi fkpl. um sama efni [...] er ad mérgu
leyti unnt ad reisa lysingu a gallahugtakinu i fasteignakaupum & sému sjénarmidum og i
lausafjarkaupum. bess verdur p6 ad geeta, ad stundum er petta ekki moégulegt. Fasteignir eru t.d.
nanast alltaf einstaklega &kvednar og keyptar & grundvelli skodunar kaupanda, en flestir
lausfjarmunir, sem ganga kaupum og sélum t.d. bifreidar, eru dkvednar eftir tegund og oft
framleiddar af 68rum en seljanda. | einstaka tilvikum eru reglurnar um galla ekki hinar sému,
sbr. 2. malsl. 18. gr. fkpl. og 21. gr. sému laga, sem eru sérreglur um fasteignakaup. Reglur um
fylgifé eru og sérstakar fyrir fasteignir og fasteignakaup, pott fylgifé hafi einnig verulega
bydingu i vidameiri lauafjarkaupum, t.d. skipakaupum.?’

4.2 Domaframkveemd fyrir setningu laga nr. 40/2002 um fasteignakaup

pad hefur komid nokkud skyrt fram hja islenskum freediménnum og domstélum ad almennir
fyrirvarar um astand eignar hafi ekki réttarahrif samkvaemt efni sinu. Vidar Mar Matthiasson
gengur svo langt ad fullyrda ad svo sé. Hefdi hann réttarahrif samkveemt efni sinu, faelist i
fyrirvaranum su yfirlysing kaupanda ad hann satti sig vid astand eignarinnar ad 6llu leyti og
geeti pvi aldrei haft uppi krofu vegna galla & eigninni.?® Kemur petta sjonarmid fram i
nokkrum démum Haestaréttar sem ber ad skoda. Lengst gengur danski freedimadurinn H.P.
Rosenmeier, sem telur ad almennir fyrirvarar um astand fasteigna, sem hafa verid til stadar og
notadir par i landi { um 100 &r, hafi engin réttarahrif.?°

Afstddu Haestaréttar ma medal annars sja i Hrd. 1962, bls. 705. Stefndi ber par fyrir sig
almennan fyrirvara vardandi astand seldu eignarinnar. I fyrirvaranum st6d ad hisid veeri selt
ofullgert og i pvi astandi sem pad var og kaupandi hefdi kynnt sér og sett sig vid pad. Sagdi i
domi aukaddémspings Gullbringu- og Kjosasyslu, sem var svo stadfestur i Haestaréttardomi
bessum, ad gallinn sem adilar deildu um geeti audveldlega leynst 6faglerdum manni og
jafnvel fagleerdum ef hann veeri ekki sérstaklega ad leita gallans. Stefndi hefdi sjalfur unnid ad
byggingu hassins en hafi ekki ordid gallans var. Taldi domurinn ad stefnandi hefdi matt
treysta pvi ad smidi paksins veeri i samraemi vid byggingareglugerdir og venjur og ad stefndi
yrdi ad bera abyrgd & ad svo veeri ekki.

[ pessu mali ma sja ad almennur fyrirvari sem var i afsali skipti ekki mali. brétt fyrir
fyrirvarann gat kaupandi borid fyrir sig gallann og haft uppi skadabotakrofur. Af ofangreindu
ma einnig sja ad miklu mali virdist skipta hvort gallann hafi matt sja vido skodun og er
sérstaklega vikid ad pvi ad hann hefdi verid svo dgreinilegur vid skodun ad fagmenn hefdu
ekki endilega tekid eftir honum. Domurinn féll pvi adallega vegna skodunar kaupanda a

hasnaedinu og hvad hefdi matt sja vid hana.

27 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227.
28 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279.
29 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 120-121.



| Hrd. 1974, bls. 109 skrifadi kaupandi undir akvaedi i kaupsamningi sem innihélt
almennan fyrirvara. Kaupandinn hafdi svo uppi skadabotakrofur um galla & gleri i ibadinni.
Seljandi bar medal annars fyrir sig almenna fyrirvarann i akveedinu og sagdi kaupanda hafa
afsalad sér retti til ad hafa uppi kréfurnar med undirritun kaupsamningsins. R6kum seljanda
var hafnad og & pvi byggt ad kaupandi hefdi matt treysta pvi ad ekki veeri ad finna pennan
galla i gleri ibadarinnar.

Badir pessir gobmlu démar falla pvi & sama veg og med mjog likum rokstuoningi. Um
bessa doma segir i Fasteignakaup, helztu réttarreglur eftir Vidar Ma Matthiasson, vardandi

gallana:

...Gallarnir voru ékunnir kaupanda vid undirritun kaupsamnings/afsals, en seljandi vissi um
gallana eda pa ad kaupandi matti byggja & pvi ad peir veeru ekki fyrir hendi...*

[ peim domum Haestaréttar par sem reynir a almennu fyrirvarana i fasteignakaupum virdist
skodun kaupandans & fasteigninni skipta miklu mali, sérstaklega i peim malum par sem
krofum kaupanda hefur verid hafnad med visan i almenna fyrirvarann. Ef kaupandi veit af
galla eda ma vita af galla, t.d. eftir skodun & fasteigninni en sampykkir engu ad sidur
samningsakvaedi er inniheldur almennan fyrirvara, er liklegast ad domstolar hafni krofum um
beaetur med visan til fyrirvarans.' M4 sja petta medal annars i Hrd. 1996, bls. 1735 en vid
skodun kaupenda & husinu bar steypu hdssins ad utanverdu & géma. Um pad var ekki deilt ad
kaupendur sau sprungunet & murhd hassins. I afsali og kaupsamningi var almennur fyrirvari
um aod eignin veeri seld i pvi astandi sem kaupendur hefdu kynnt sér vid skodun og sett sig vid
ad ollu leyti. EKki 16ngu eftir atgafu afsals toku kaupendurnir eftir ad marskemmdirnar voru
mun veigameiri en peir hofou gert sér grein fyrir vid kaupin. H6fdudu peir pvi mal um
skadabatur eda afslatt. Taldi domurinn ad par sem mdrhddina bar & goma i samtélum
kaupenda og seljenda og ad seljendur hefdu ekki gert sér, frekar en kaupendur, grein fyrir
hversu miklar skemmdirnar veeru og hefdu pvi ekki gert neitt sviksamlegt pa beri ad sykna
seljendur af krofum kaupanda medal annars med visan til pess ad kaupendur hefdu skrifad
undir almenna fyrirvarann um astand eignarinnar i kauptilbodi, kaupsamningi og afsali og
baid i hasinu i nerfellt &r. Ennfremur var tekid fram ad kaupendur hefdu audveldlega getad
skodad skemmdirnar betur en 1étu pad liggja & milli hluta.

Af pessum domi er ljost ad framkoma kaupenda i addraganda kaupanna skiptir miklu
mali. Er petta i samraemi vid fasteignakaupal6g sem hofdu ekki verid sett i tid pessa doms.

30 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 269.
31 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, bls. 269.



Nénar tiltekid 1. og 2. mgr. 29. gr. fkpl. en i 1. mgr. segir ad kaupandi geti ekki borid fyrir sig
galla sem hann pekkti eda hefdi att ad pekkja til vio kaupsamningsgerd. Jafnframt segir svo i
2. mgr. ad hafi kaupandi skodad fasteign eda latid undir hofud leggjast ad skoda fasteign pratt
fyrir askorun seljanda getur hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid slika
skodun. 1 3. mgr. 29. gr. er po settur sa fyrirvari ad akvadi 1. og 2. mgr. viki fyrir efni 26. gr.
laganna en su grein fjallar um skort & upplysingum um fasteign.

Annar domur sem er oft nefndur i sambandi vid dvissuna um gildi almennu fyrirvaranna
er Hrd. 1976, bls. 345.3 Um pennan dém segir i athugasemdum vid 28. gr. i frumvarpi laga er

vard ad fasteignakaupaldgum:

Hrd. 1976, bls. 345. | peim doémi kemur fram athyglisverd afstada Heestaréttar til slikra
fyrirvara, en hin var & pa leid ad slik akveedi vaeru ekki fullskyr og ekki meetti leggja i pau pann
skilning ad pau firrtu kaupanda rétti til pess ad bera fyrir sig galla, sem , komu fram eftir
athendingu ibtdarinnar”. Ord Heastaréttar eru ekki alveg tvimelalaus, p.e. pau segja ekki um
hvort att sé vid eftirfarandi galla, eda galla sem kaupandi fyrst uppgétvar eftir afhendingu.®

Af domnum virdist vera ad almenni fyrirvarinn standi ekki i vegi fyrir pvi ad kaupandi
geti borid upp kréfur um vanefndadrraedi vegna galla sem vard 1jos eftir afhendinguna. Hins
vegar hafnar Heestiréttur med visan til fyrirvarans ad kaupandi geti haft uppi krofur um galla
sem var til stadar vid afhendingu. Démur pessi virdist pvi vera einn af peim domum sem voru
kveikjan ad pvi ad 28. gr. fkpl. var sett. Su afstada sem kemur fram i ddmnum, pad er ad segja
ad almennur fyrirvari um astand eigi ad utiloka vanefndardrradi vegna galla, sem var ad finna
vid afhendingu, pykir nokkud merkileg og virdist ekki koma fram i sidari domaframkvamd.3*

[ peim tilvikum og démum par sem almenni fyrirvarinn er latinn halda gildi hefur tilvist
hans ein og sér ekki verid pess valdandi ad domurinn fellur i pa att sem raun er. Eins og rakid
er hér ad ofan er pad til a® mynda oft svo ad seljendur veittu upplysingar um mdgulega
vankanta & eign og kaupendur hefdu matt skoda betur pann mégulega galla. Tilvist almenna
fyrirvarans um astand hafi svo verid sjonarmidi seljanda til studnings. Erfitt er ad fullyréa ad
domur eins og Hrd. 1996, bls. 1735 hefdi fallio a sama veg, hefdu seljendur ekki sett inn
pennan almenna fyrirvara um astand fasteignarinnar en ég tel pad po6 liklegt med tilkomu
fasteignakaupalaga og pa serstaklega i ljosi greinanna sem hefur adeins verid snert & hér ad
ofan. Allar mida paer ad pvi ad afmarka gallahugtakid i skilningi fasteignakaupa. Ef vid tokum

sama dom enn sem daemi ma sja ad par skipti miklu mali, eins og adur hefur verid rakid, ad

32 Domur pessi er tekinn fyrir i frumvarpi laganna (Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468), bokunum Fasteignakaup,
helztu réttarreglur, bls. 269 og Fasteignir og fasteignakaup, bls. 280 &samt pvi ad hann er tekinn sem daemi i
Krofurétti 11, bls. 342.

33 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.

34 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 280.
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seljendur hofdu bent kaupendum & sprungur i marhad fasteignarinnar. Upplysingar fra
seljendum voru pannig lykilatridi vid kvadningu domsins.

Ef vid imyndum okkur svo ad nakvemlega sama atvik myndi gerast eftir gildistoku
fasteignakaupalaganna, nema eini munurinn a veeri ad hvergi veeri ad finna almennan fyrirvara
um astand i samningum milli kaupanda og seljanda, ma spyrja hvort domurinn hefdi ekki
fallio & sama veg. Seljandi hefdi pa bent kaupanda & sprungunetid & Utveggjum
fasteignarinnar, upplyst hann um allt sem hann vissi um gallann sem slikan. Seinna hefdi
komid i 1jés ad svokalladur galli samkvemt almennri malvenju hefdi verid meiri en seljandi
gerdi sér grein fyrir. I domnum fra 1996 vildi Haestiréttur meina ad kaupendur hefdu att ad
kanna gallann betur. 29. gr. fkpl. er mjog samhljoda pessari nidurstddu Haestaréttar en efni
hennar hefur verid rakid hér ad ofan. Haestiréttur beitti pa I6gjofnun fra 47. gr. laga nr.
39/1922 um lausafjarkaup, sem na hafa verid leyst af holmi med tilkomu nyrra
lausafjarkaupalaga nr. 50/2000. 47. gr. eldri lausafjarkaupalaga er ad verulegu leyti samhljéda
29. gr. nugildandi fasteignakaupalaga. Pad mé pvi draga pé alyktun ad domurinn hefdi fallid &
sama veg, nu i tid fasteignakaupalaganna. | Hrd. 22. névember 2007 (19/2007) sem nénar
verdur fjallad um hér ad nedan taldi Haestiréttur til ad mynda ekki astedu til ad taka sérstaka
afstodu til almenna fyrirvarans og demdi malid eftir 29. gr. fkpl. p6é hann hafi ekki vitnad til
hennar berum oréum.

P6 ma nefna ad i islenskum, donskum og norskum rétti, rikir ekki fyrirvaralaus
skodunarskylda & lausafé né fasteignum, olikt pvi sem pekkist i senskum rétti par sem
fyrirvaralaus skodunarskylda hvilir & kaupanda.® Lysir pessi fyrirvaralausa skodunarskylda
senska réttarins sér i pvi ad kaupandi ber alltaf ahaettuna & pvi ad fasteign sé haldin gollum
sem hann hefdi matt sja vid skodun. I islenskum rétti rikir p6 ekki sama sjénarmid, eins og
aour segir. Regla islensks réttar felur i sér ad kaupandi ber einungis ahattuna af goéllum &
fasteign sem hann hefdi matt sja vid skodun, hafi skoduninn & annad bord farid fram eda att

ad fara fram, til a® mynda eftir askorun fra seljanda.®

% Folke Grauers: Fastighetskop, bls. 212-213.
% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 282.
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4.3 Forsaga setningar laga nr. 40/2002 um fasteignakaup

Tilgangurinn med setningu fasteignakaupalaga var medal annars ad eyda dvissunni sem rikti
um tittnefnda almenna fyrirvara um &stand fasteignar.®’ Segir i athugasemdum vid 28. gr. i

frumvarpi sem vard ad fasteignakaupalégum:

Ord Heestaréttar eru ekki alveg tvimalalaus, p.e. pau segja ekki um hvort att sé vid eftirfarandi
galla, eda galla sem kaupandi fyrst uppgotvar eftir afhendingu. Naudsynlegt er ad skyra
réttarastandio og taka af tvimeli ad pvi er vardar slika fyrirvara. Markmid akvedisins er ad
slikir fyrirvarar hafi réttarahrif almennt séd, en ekki i peim tilvikum sem greinir i akveedinu.*

Fyrir setningu laganna giltu engin heildsted 16g um fasteignakaup en i athugasemdum
med frumvarpi er vard ad I6gum um fasteignakaup segir ad pau l6g eda lagadkveedi sem
komu til skodunar pegar fasteignakaup attu sér stad hefou adallega verid lagadkveaedi er lutu
ad rettindum og skyldum peirra sem hoéfdu milligongu um fasteignavidskipti. Einnig voru
akveaedi i Il6gum um fjoleignarhus nr. 26/1994 par sem fjallad er um upplysingaskyldu seljenda
eigna sem féllu undir 16gin. Malatilbanadur i doémsmalum fyrir gildisstid laga um
fasteignakaup var oftast byggdur & I6gum um lausafjarkaup nr. 39/1922, med visun til peirra
eda i sumum tilvikum med 16gjéfnun. bar sem ekki var teekt ad beita I6gum var almennum
reglum krofuréttar beitt.®

Fyrir setningu laganna voru raddir & lofti um ad ekki hafi verid nagilega skyr Urreedi fyrir
samningsadila pegar um vanefndir var ad reda af halfu gagnadila og var malafjoldi um
vanefndir og vanefndadrraedi talinn dvidunandi. Afar brynt pétti ad logfesta reglur um
fasteignakaup til demis til ad faekka domsmalum og skyra stodu samningsadila.*® Fyrir
setningu laganna voru almennir fyrirvarar notadir sjalfkrafa,*! sennilega i tilraun til ad taka &
hugsanlegum alitaefnum er kynnu ad koma upp sokum pess ad heildsteedur lagabalkur var

ekki til um fasteignakaup.

4.4 Nanar um 28. gr. fasteignakaupalaga

Meginmarkmid setningar 28. gr. laga um fasteignakaup var, eins og adur segir, ad eyda
réttardvissunni sem virtist rikja um réttarahrif almennra fyrirvara vardandi astand fasteigna.*?
Af lestri 28. gr. virdast almennir fyrirvarar hafa réttarahrif samkveemt efni sinu, med peim

undantekningum sem nefndar eru i dkvaedinu. Af pvi leidir ad almennur fyrirvari hefur ekki

37 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
38 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
39 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442.
40 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442,
41 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281.
42 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
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réttardhrif hafi seljandi vanraekt upplysingaskyldu sina, gefid rangar upplysingar eda &stand
fasteignarinnar sé mun lakara en kaupandi maétti blast vid midad vid atvik er leiddu ad
kaupunum og verd fasteignar. Hofundur frumvarps til laganna og peirra fraediskrifa sem mest
hefur verid studst vid hér, Vidar Mar Matthiasson, vill meina ad pessir almennu fyrirvarar geti
haft veigamikil réttarahrif. /Attu peir pvi ekki ad vera notadir sjalfkrafa og vill Vidar ad ef
bessir fyrirvarar eru a annad bord til stadar verdi ad gera kaupanda skyra grein fyrir pvi hvada
réttarahrif pad getur haft ad peir undirriti samning med pessum fyrirvérum.*® bad er po
spurning hvada adstedur pyrfti til pess ad peir hefdu pessi umtalsverdu réttarahrif sem Vidar
nefnir, vegna pess ad ef deilumal koma upp, og 6ll skilyrdi 28. gr. eru uppfyllt eru adrar
greinar i fasteignakaupalégunum sem geetu tekid & peim adsteedum, til ad mynda 18. gr. og
29. gr. Pad ma pvi spyrja hvort pessar ahyggjur Vidars séu Oparfar.

4.5 Sérstakir fyrirvarar af halfu seljanda

Um sérstaka fyrirvara af halfu seljanda gilda ekki somu sjénarmid og um almenna fyrirvara.
28. gr. fkpl. fjallar einungis um almennu fyrirvarana svo samningsadilar geta ekki leitad i
hana ef upp kemur deilumal vegna sérstaks fyrirvara i kaupaferli fasteignar.** Ljost er af
reglunni um samningsfrelsi adila ad peir &ttu almennt ad geta samid sig undan sérstokum
g6llum. Til ad mynda ef 1jést er ad gluggar leka i hisnadi pegar rignir og seljandi tekur pad
skyrt fram i kaupsamningi ad eignin sé seld i pvi astandi sem hdn er og sérstaklega er tekid
fram i kjolfarid astand glugganna, pa veeri st nidurstada 6edlileg ef kaupandi geeti svo seinna
borid fyrir sig ad gluggarnir veeru haldnir leyndum galla.*®

Um petta segir Vidar Mar Matthiasson i bok sinni Fasteignir og fasteignakaup:

Seljandi getur undanpegid sig abyrgd a tilteknum gollum a fasteign i 68rum kaupum en
neytendakaupum. Akvaedi um slikar sérstakar abyrgdarundanpagur verdur ad talka hverju sinni,
pegar akvardad er, hvad pau pyda og hvada réttarahrif pau eiga ad hafa.

Sérstakar abyrgdarundanpagur purfa pa jafnframt ad vera skyrar og Otviredar til ad peer
leysi seljanda undan abyrgd, séu paer of almennar tekur 28. gr. fkpl. sennilega til peirra.
Ennfremur segir Vidar ad edlilegast sé ad domstdlar talki ekki akvaedi sem pessi rymkandi ef

fleiri en einn talkunarkostur er i bodi.*®

4 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281.

4 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.

45 Pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 25-26.

6 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281-282.
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4.6 Domaframkvaeemd eftir setningu laga nr. 40/2002 um fasteignakaup

NG hefur tilgangur og markmid med setningu fasteignakaupalaga verid rakin stuttlega og
somuleidis tekin umfjollun um 28. gr. peirra laga. Pad er pvi ekki Ur vegi ad skoda
domaframkvemdina eftir setningu laganna og hvort hlutirnir hafi breyst. Hér eftir verda
stuttlega reifadir nokkrir démar par sem reyndi & gildi almenns fyrirvara um astand fasteignar.

Hrd. 25. september 2008 (523/2007) en i pvi méali héfou kaupendur uppi krofu um galla
par sem hljédbaerni i hasinu var ekki i samremi vid opinberar malingar um hljédeinangrun.
Sannad potti ad seljendur hefou upplyst kaupendur um hljédbaerni i hdsinu adur en
kaupsamningur var undirritadur og pad 14 fyrir ad kaupendur vildu ekki fresta undirritun hans
til ad kanna hljodbaernina betur. Um petta segir i forsendum Haestaréttar:

{ kaupsamningnum var medal annars svofellt akvadi. ,,Kaupandi getur ekki borid fyrir sig neitt
vardandi astand og g®di eignar sem hann pekkti til eda &tti ad pekkja til pegar
kaupsamningurinn var gerdur.” Med pvi gagnafryjendur ritudu undir samninginn med pessu
akveedi eftir ad upplysingar voru komnar fram um hljédbaerni milli ibuda i hdsinu, &n pess ad
gera um pad &skilnad, telst pessi annmarki & hinni seldu eign ekki galli i skilningi laga nr.
40/2002 um fasteignakaup.

Ef einungis er litid til orda Haestaréttar virdist pad vera svo i pessu mali ad almenni
fyrirvarinn hafi ahrif. Pad ma hins vegar velta pvi fyrir sér, eins og adur var gert vardandi
eldri domana, hvort nidurstadan yrdi ekki su sama pratt fyrir ad fyrirvarann veeri ekki ad finna
i samningnum. [ Hrd. 22. névember 2007 (19/2007) sem nefndur var i kafla 4.2, taldi
Heestiréttur greinilega ekki astedu til ad taka afstodu til almenna fyrirvarans sem seljendur
baru fyrir sig i héradsdomi. Malid féll & pvi i Haestarétti ad golfhallinn i sélstofu ibudarinnar,
sem var adaldeiluefni démsins, var talinn svo augljos ad kaupandi hefdi métt sja hann vid
almenna skodun & ibadinni. b6 Haestiréttur visi ekki beint til 29. gr. fkpl. er pd ljost ad
nidurstadan byggist a somu sjénarmidum. bad kemur pvi til alita hvort pessi domur sé
visbending um ad almenni fyrirvarinn sé 6parfur.

Samkvemt fyrrnefndum domi og fleiri domum til ad mynda Hrd. 2005, bls. 1593
(414/2004) bera seljendur fyrir sig almenna fyrirvarann. bad er po afar sjaldgeeft ad pad séu
einu malsrok seljanda. Domstoélar virdast, midad vid domaframkveemd, nanast virda pessi rok
ad vettugi eda afgreida pau 6rsndggt. Pad er pvi annad sjénarmid ef hlid seljanda er skodud,
hvort ekki se um ad reeda falskt 6ryggi hans. Faestir eru 16gfrodir og geeti pvi seljandi sem
setur almennan fyrirvara um astand fasteignar sinnar, oftast i gegnum skjalagerd
fasteignasolu, verid haldinn peim hugmyndum ad hann sé nokkud éruggur um ad kaupandi
geti ekki borid fyrir sig galla & fasteigninni. Eins og adur hefur verid nefnt hafa pessir

almennu fyrirvarar ekki réttarahrif samkveemt efni sinu. Ad 6llu athugudu finnst mér liklegt
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ad almennir fyrirvarar um &stand fasteigna séu ekki til pess gerdir ad skyra betur hvernig eigi
ad taka & pvi komi til vanefnda annars samningsadila, en ljost er ad pad er eitt helsta markmid
samningsbundinna vanefndaurraeda.

pad er ekki einungis had almenna fyrirvaranum & hvorn veginn démsmal fellur ef hafdar
eru uppi krofur um galla. Likt og fyrir tid fasteignakaupalaga er greinilegt ad atvik sem eiga
sér stad &dur en gengid er til undirritunar samninga skipta miklu mali. Ef kaupandi hefdi
augljéslega matt vita af galla eda ef sannad er ad seljandi hafi sérstaklega upplyst um tiltekinn
galla, virdast domstdlar leyfa almenna fyrirvaranum ad fylgja sem aukarékstudningur
nidurstédu sinni, beri seljandi hann fyrir sig. Fyrirvararnir geta pvi verid til studnings
sjonarmidum seljanda. Eg velti pvi upp hvort malin hefdu ekki fallid & sama veg pratt fyrir ad
fyrirvarann veeri ekki ad finna i samningum par sem lagagrundvéllur fasteignakaupa er nd
nokkud skyrari eftir setningu laga um fasteignakaup. 29. gr. hefur oft verid nefnd i pessari
umraedu og tel ég erfitt ad fullyrda ad malin hefdu fallid eins, hefdi fyrirvarann ekki verid til
ad dreifa, en po pykir mér einnig erfitt ad fullyrda ad svo veeri ekki.

4.7 Tualkun samningsakveeda sett einhlida

Almennir fyrirvarar um astand fasteigna hafa, eins og svo oft hefur verid minnst & i pessari
ritgerd, ekki réttarahrif samkvaemt efni sinu.*’ Ljost er ad akvaedi er innihalda fyrirvara pessa
eru sett seljanda i hag. bad er, ef pad er ekki hann sem setur akveedid er akvaedinu ad minnsta
kosti @&tlad ad vera i samningum honum til hagsbéta.*® A8 pessu sogdu liggur beinast vid ad
akvaedin hljéti oft ad vera sett einhlida. Vid skodun a domaframkvaemd fyrir og eftir setningu
fasteignakaupalaganna ma sja ad ahrif pessara akvaeda eru ekki alltaf skyr. Ef
samningsakvaedi eru 6ljos eda umdeilanleg, kvedur hin almenna tdlkunarregla svo a ad pau
beri jafnan ad skyra adilanum sem samdi pau i Ohag. Tulkunarregla pessi nefnist
andskyringarreglan. Ad sama skapi eru léggerningar einnig tulkadir peim adila i 6hag sem
hefdi att ad tja sig skyrar um agreiningsatridi eda reyna ad na skyrara formi samnings, einkum

ef hann er talinn bla yfir sérpekkingu sem hefdi gert honum pad kleift.*

4.8 Stadladir samningsskilmalar

EkKi er haegt ad fullyrda ad almennir fyrirvarar um astand séu alltaf stodlud samningsakvaedi.

P& ma leida ad pvi likum ad almennir fyrirvarar um astand fasteigna séu oftar en ekki nokkud

47Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279.
48 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
49 Pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 57.
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stadladir. | athugasemdum vid 28. gr. i frumvarpi er vard ad fasteignakaupalogum segir til
deemis ad varhugavert sé ad almennir fyrirvarar séu hluti af stodludu samningsakvadi.*® bvi
er tilefni til ad skoda almennt hvad stadladir samningsskilmalar eru og hvernig peir eru
talkadir.

| fasteignakauparétti gilda ekki sérstakar reglur um talkun samninga. Adur en ad
talkunarferli samnings kemur er reynt ad sanna hvers efnis samningurinn er. Takmarkid er ad
finna Ut hverju samningsadilar lofudu. Almennar tulkunarreglur samningaréttar gilda pvi um
fasteignavidskipti.>* Meginreglan vardandi tulkun einstaklingsbundinna samninga er st ad
leida gagnkveman vilja samningsadila i 1jés. préatt fyrir ad petta sjonarmid eigi vid um
einstaklingsbundna samninga er pad svo ad sjaldnast getur pessi regla att vid ad fullu um
talkun stadladra samninga. [ tilfelli stadladra samninga er ljost ad oft hefur annar
samningsadilinn einungis oljésa hugmynd um efni einstakra samningsskilmalanna sem
adilinn telst hafa gengid ad samkvaemt samningnum. Greinilegt er ad i peim tilvikum geta hin
hefdbundnu vidhorf um ad leida fram gagnkvaeman vilja samningsadila ekki att vido ad 6llu
leyti. Vidmidunarregla, sem miklu hlytur ad rada vid tulkun stadladra samninga, er ad hid
stadlada form sé almennt vidurkennt vegna pess hagradis sem i pvi felst en medfram pessari
talkun er leitast vid ad koma i veg fyrir, eda ad minnsta kosti draga ar, 6kostunum sem fylgja
st68ludum samningum.>?

Morg atridi koma til athugunar vid talkun stadladra samninga og verda hér rakin pau atridi
er koma helst til skodunar ef samningsakveedi sem innihéldi almennan fyrirvara um astand
fasteignar veeri stadlad eda sett fram i stodludum samningi. | fyrsta lagi er ljost ad ef
einstaklingsbundnu sérakveedi er batt inn i samning og fjallar um sama atridi og stadlad
samningsakvaedi, myndi einstaklingsbundna akvadid ad jafnadi ganga hinu almenna framar. i
60ru lagi parf ad skoda regluna um ad 6ljos akvaedi sem sett eru einhlida skulu ad jafnadi
tulkud peim adila i 6hag sem pau gerdi eda lét gera fyrir sig. En sama ma segja um akvaodi
sem eru aberandi ipyngjandi fyrir pann samningsadila er ekki samdi stadlada samninginn.
Skulu pessi akvadi talkud prongt. I pridja lagi ef um raedir tvihlida skilmala ber ad skoda

tilgang og afstodu adilanna vid undirblninginn ad samningu skilmalanna. 53 Tvihlida

%0 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.

51 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 150-151.
52 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 160.

53 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 161,
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samningsskilmalar eru peir skilmalar sem samdir eru af b&dum samningsadilum eda
einhverjum & peirra vegum.>*

Ljost er ad allt petta getur verid raunin i peim tilvikum par sem almennir fyrirvarar um
astand koma fyrir sem stadlad samningsakvaedi i samningum um fasteignakaup. Seljandi er pa
sé adili sem segja ma ad setji akveedio inn. Ef akveedid er sett af seljanda er ljost ad pad er
einhlida. Oftar en ekki er petta pé i hondum fasteignasolu og gilda um samskipti fasteignasala
vid kaupanda og seljanda 16g nr. 70/2015 um sélu fasteigna og skipa. I 15. gr. laganna kemur
fram su regla ad fasteignasali skuli geeta hagsmuna seljanda og kaupanda. 16. gr. laganna
fjallar svo um samnings- og skjalagerd en midar lagagreinin vid pau sjonarmid sem koma
fram i 15. gr., pad er ad fasteignasali sé med ad leidarljosi hagsmuni beggja samningsadila. Ef
fasteignasali fer med samningsgerd er pvi ljost ad lita ma til tulkunarreglu um tvihlida
samningsskilmala hér ad ofan. Ef litid er til pessa tulkunarsjénarmids og jafnframt til
almennra fyrirvara um astand fasteigna, ma sja ad pessi sjonarmid fara saman. Af
domaframkveemd mé sja ad domstolar lita vissulega til pessara sjonarmida. beir lita svo
sannarlega til tilgangs og afstddu adila vid undirbdninginn ad samningu skilmalanna pegar
beir lita medal annars til adgaesluskyldu kaupanda og upplysingaskyldu seljanda. Oparfi er ad
fara i malalengingar vardandi pau atridi en um pau hefur verio reett i fyrri koflum
ritgerdarinnar.

Eins og hefur komid fram, segir i athugasemdum vid 28. gr. i frumvarpi er vard ad
fasteignakaupalégum eru almennir fyrirvarar um astand fasteignar varhugaverdir fyrir
kaupanda, sérstaklega pegar peir eru hluti stadlads samningsakvadis. >° Midad vid
talkunarreglur sem varda stddlud samningsakveedi er ekki ad sja ad kaupandi sé i slemri
stddu vegna stadlada akveedisins. Yfirleitt myndi talkun 6ljéss akveedis i tilvikum sem um

reedir falla hans megin.

5 Frekari umfjollun og hugleidingar um gildi almennra fyrirvara um
astand

Réttarahrif almenns fyrirvara koma ekki fram, edli malsins samkvemt, nema hann sé hluti af
samningi. Freedimenn hafa po nefnt ad fyrirvarinn purfi ekki ad vera skriflegur eda sagdur
med berum ordum i samningnum. [ einstaka tilfellum er haegt ad tilka adstedur vid
samningsgerd pannig ad almennur fyrirvari teljist hluti af samningi pratt fyrir ad hann sé ekKi

ad finna i samningsskjolunum. Fyrirvari getur pannig verid munnlegur ekki sidur en

5 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 145,
55 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
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skriflegur. Ef seljandi skyrir kaupanda munnlega fra pvi ad pak fasteignar sé i olagi, atti s&
fyrirvari pannig ad gilda p6 hann sé ekki i skriflegum samningi.>

Af pessu og almennum reglum samningaréttar um form samninga ma leida ad fyrirvarar i
kaupsamningum purfi ekki ad vera skriflegir.>” Til pess ad samningur um kaup & fasteign sé
bindandi parf seljandi ad sampykkja skriflegt kauptilbod kaupanda en pessa reglu er ad finna i
7. gr. fkpl. Hins vegar segir ekkert i fasteignakaupalégum um ad skriflegir samningar séu pad
eina sem teljist gilda i samskiptum adila. Petta er stadfest af domstolum, til demis i peim
domum Haestaréttar sem hafa verid reifadir hér ad ofan. Domarnir falla oft & einhverju pvi
sem kom fram i samskiptum milli adila i kaupaferlinu 6llu. Af pessum somu domum, par sem
almennir fyrirvarar um astand fasteignar eru taldir hafa einhver réttarahrif, er ljost ad eitthvad
meira parf ad koma til vid samningsgerdina til pess ad fyrirvarinn haldi gildi sinu. I Hrd.
1996, bls. 1735 hefur samtal milli seljenda og kaupenda um sprungur & murhd hussins til ad
mynda urslitadhrif. Ljost var ad seljendur hofou ekki leynt kaupendur neinu vardandi
sprungurnar og vissi jafn litio um ad gallinn veeri jafn mikill og raun bar vitni. bar sem
kaupendur hefdu samt sem adur skrifad undir almennan fyrirvara um astand eignarinnar,
vitandi af sprungunum, var almenni fyrirvarinn latinn halda gildi eftir efni sinu, pad er
kaupendur gatu ekki borid fyrir sig gallann.

préatt fyrir ad um almennan skriflegan fyrirvara hafi verid ad reeda i pessu tiltekna mali ma
velta pvi upp hvort fyrirvarinn sé ekki ordinn sérstakari i 1josi pess ad kaupendur og seljendur
attu samtal um sprungurnar og allir adilar vissu ad peer veeru til stadar. Eins og segir hér ad
ofan virdist fyrirvari ekki purfa ad vera skriflegur milli adila. Min alyktun af pessu er pvi su
ad i peim tilfellum sem almennur fyrirvari er latinn halda gildi eftir efni sinu sé hann i raun
ekki svo almennur, heldur ordin sérstakur, en um sérstaka og almenna fyrirvara gilda ekKi
somu sjénarmid, likt og hefur verio raett i kafla 4.5.

Islenskir fraedimenn hafa ekki nefnt einstok daemi par sem almennur fyrirvari geti haft
sérstaka pydingu fyrir seljandann. En pad hefur sést i norreenum heimildum. Par hefur norski
freedimadurinn Roald Martinussen nefnt til ségunnar deemi um gamalt og 10id timburh(s par
sem nokkrar likur eru & leyndum fuaskemmdum. bad ma imynda sér ad pessar fuaskemmdir
geti fallio undir skilgreinguna & gallahugtakinu i fasteignakauparétti og med visan i 18. gr.
talist galli i skilningi fkpl. Telur Martinussen ad vid petta teekifeeri hafi seljandi réttmeeta porf

& ad gera almennan fyrirvara um astand fasteignarinnar og jafnframt pvi ad upplysa kaupanda

% Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 129.
57 Pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 40.
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um aldur og asigkomulag hussins. Samtimis myndi hann pvi firra sig abyrgd & gollum sem
getu komid fram eftir afhendingu eignarinnar og heegt er ad rekja til aldurs og &stands
fasteignarinnar.®

Um petta deemi er haegt ad draga svipada alyktun og hér ad ofan. Hér tekur Martinussen i
raun fram ad seljandi setji fram almennan fyrirvara i skriflegum kaupsamningi en segir svo ad
seljandinn verdi ad leggja spilin & bordid og gera grein fyrir aldri og &sigkomulagi. Ord
Martinussens er heaegt ad tdlka & pann veg ad i pessu imyndada daemi hans telji hann ad
seljandi purfi ad uppfylla nokkud mikla upplysingaskyldu vilji hann ad almenni fyrirvarinn
haldi gildi sinu. Aftur tel ég ad med pvi ad upplysa svona ndkvemlega um galla eignar sé
verid ad feera skriflega almenna fyrirvarann yfir i nokkud sérstakan fyrirvara.

Til studnings pessa sjonarmids ma lita til Hrd. 25. september 2008 (523/2007) en domur
pbessi féll & pann veg ad ekki veeri haegt ad fallast a ad um galla veeri ad raeda i skilningi
fasteignakaupalaga, med visan til pess ad kaupendur kénnudu ekki nénar hljodbeerni i hasinu
og samningsakvadid sem innihélt fyrirvarann er kemur hér fram ad nedan. Segir i forsendum

Haestaréttar:

I kaupsamningnum var medal annars svofellt akvzdi. ,,Kaupandi getur ekki borid fyrir sig neitt
vardandi astand og gadi eignar sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar
kaupsamningurinn var gerdur.“ Med pvi gagnafryjendur ritudu undir samninginn med pessu
akveedi eftir ad upplysingar voru komnar fram um hljodbarni milli ibada i hdsinu, an pess ad
gera um pad askilnad, telst pessi annmarki & hinni seldu eign ekki galli i skilningi laga nr.
40/2002 um fasteignakaup. begar af pessari astedu verdur adalafryjandi Svanfridur
Sigurpdrsddttir syknud af krofu gagnafryjenda.

Af pessum ordum i forsendum Haestaréttar ma sja, eins og adur hefur verid nefnt, ad
Heestiréttur litur mikio til hattsemi adila og hvad for samningsadilum a milli &dur en skrifad
var undir almennan fyrirvara i kaupsamningi. Steersta &steeda pess ad domur féll & pennan veg
var ad seljandi hafdi upplyst kaupendur um hljédbeernina og ad kaupendur settu engan
fyrirvara pess efnis. Almenni fyrirvarinn var pvi ekki einn og sér orsakavaldur pess ad
seljanda var deemt i hag. Aftur tel ég hér ad fyrirvarinn sé ordinn nokkud sérstakur ef litid er
til pess sem for samningsadilum a milli. Haestiréttur vill meina ad fyrirvarinn styrki ad

einhverju leyti mal seljanda enn frekar par sem seljandi hafdi upplyst um gallann.

%8 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 128-129.

19



6 Nidurstoour

| ritgerd pessari hef ég leitad eftir svérum i ritum, domum, I6gum og frumvarpi er vard ad
fasteignakaupalogum. | upphafi ritgerdarinnar er fjallad um ad vidtekin skodun islenskra
fredimanna, vardandi almenna fyrirvara um astand fasteigna, sé ad i flestum tilvikum hafi
tédir fyrirvarar ekki réttarahrif samkveemt efni sinu.®® Eins og kemur fram i inngangi er
meginvidfangsefni ad skoda hvort almennu fyrirvararnir hafi yfirhofud eitthvad gildi og pa
sérstaklega i ljosi setningu fasteignakaupalaga. Danski freedimadurinn H.P. Rosenmeier telur
ad pessir almennu fyrirvarar, sem hafa verid til stadar og notadir par i landi i um 100 ar, hafi
engin réttarahrif.%° pad skal po tekid fram ad petta endurspeglar ekki endilega vidhorf
meginhluta norreenna freedimanna.

Eftir ad hafa skodad islenska domaframkveemd fyrir og eftir setningu fasteignakaupalaga
bykir mér erfitt ad fullyrda ad almennu fyrirvararnir hafi engin réttarahrif. Haestiréttur virdist
ennpé vikja i sumum tilfellum ad pessum fyrirvérum i nidurstodum sinum. Eg hef ekki fundid
neinn dom par sem mal hefur fallio eingbngu & fyrirvaranum en skodun kaupanda &
fasteignum, eda vontun par &, virdist yfirleitt skipta mestu mali. Skodad hefur verido hvort
reglur sem logfestar voru med setningu fasteignakaupalaganna geetu ekki leyst almennu
fyrirvarana af hélmi. Eins og adur er vikid ad er hér erfitt ad komast ad einhverri fullkominni
nidurstodu. Til pess pyrfti ad kafa dypra og er pad jafnvel tilefni né&nari rannséknar i
framtidinni.

Eitt ma po fullyroa ad varasamt pykir ad hafa pessi dkvaedi inni af mérgum astedum.
Tilgangur samningsbundinna vanefndadrreeda og helsti kostur peirra er ad pau studla ad meiri
fyrirsjaanleika ef til vanefnda & samningi kemur. Eg tel nokkud vist ad samningsakveedi sem
innihalda almenna fyrirvara um astand fasteigna séu ekki til pess fallin. I inngangi velti ég pvi
upp hvort um falskt 6ryggi seljanda veeri ad reeda. bad er ekki heaegt ad komast ad 6ruggri
nidurstdou vardandi pad atridi an stérrar rannsoknar a vidhorfi seljanda til akvadisins, en po
tel ég allt benda til pess ad svo sé. Ennfremur er ljost ad oft er 10gfraeditexti i kaupsamningum
eda skjolum tengdum fasteignakaupum ekki audskiljanlegur fyrir hinn 6loglerda leikmann.
Pvi getur verid ad kaupandi lati pessa almennu fyrirvara sem vind um eyru pjo6ta, lesi hann
fyrirvarann & annad bord og taki afstédu til hans. Akvadi er innihalda almenna fyrirvara eru

pbvi ekki endilega af hinu goda, hvort sem litid er til hagsmuna kaupanda eda seljanda.

59 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279.
60 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 120-121.
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Nidurstada min vardandi akvadi er innihalda almennan fyrirvara um astand er su ad med
setningu fasteignakaupalaga og pa sérstaklega 28. gr. laganna vard sennilega skyrara og
adgengilegra hver nidurstada yrdi i deilumali vardandi galla. | raun var akvaedid ad einhverju
leyti l6gfesting & almennt vidtekinni skodun fredimanna og démstéla a fyrirvérunum,
Fyrirvarinn hefur ekki réttarahrif ef seljandi hefur vanraekt upplysingaskyldu sina eda gefio
rangar upplysingar og heldur ekki ef &stand fasteignarinnar er mun lakara en kaupandinn hefdi
getad aztlad midad vid kaupverd og onnur atvik i s6luferlinu. Vidar Mar telur ahyggjuefni ef
almennir fyrirvarar eru inni i samningum sem stédlud samningsakvadi. | kafla 4.8. fjalladi ég
um talkun stadladra samningsakvaeda. Af peirri umfjollun er 1jost ad ef vafi er & pvi hvernig
tilka eigi &kveedid veeri pad sennilega seljandinn sem beeri hallann af talkuninni par sem
akvaedid er honum til hagsbéta og i flestum tilvikum sett inn af honum sjalfum. Vid skodun
doma fyrir og eftir setningu fasteignakaupalaga sést ad pegar almenni fyrirvarinn um astand
fasteignar er talinn hafa réttarahrif er pad vegna pess ad kaupandi hefdi att ad sja umdeildan
galla eda ad seljandi hafdi upplyst kaupanda um mdguleikann & galla og kaupandi hefdi pvi i
kjolfarid att a0 kynna sér hann nanar. Ef tekid er mid af ofangreindu tel ég ahyggjur Vidars
Maés ad einhverju leyti 6parfar og i raun ad pad sé sennilega seljandi sem verdi frekar fyrir
bardinu & fyrirvérunum en kaupandi.

Raunin er s ad skjalagerd vegna fasteignakaupa fer oftast i gegnum fasteignasélur eda
adra fagadila. Fyrirvarinn er pvi ekki endilega beint fra seljanda kominn heldur einhverjum
sem telur sig vera ad verja hagsmuni hans. Seljandi sér fyrirvarann og hugsar sem svo ad hann
sé nokkud 6ruggur um ad kaupandi geti ekki haft uppi kréfu um mdgulega galla. Pad er pa
haegt ad imynda sér ad seljandi telji ad ekki verdi hafdar uppi krofur um galla.
Domaframkvaemd hefur synt okkur ad su er ekki alltaf raunin og ad kaupandi geti i vissum
tilvikum haft uppi kréfu um galla og fengid hana i gegn. Ad pessu sdgdu tel ég ad i
einhverjum tilvikum geti almennur fyrirvari verid eins konar falskt 6ryggi og pvi atti seljandi
ad varast ad setja fyrirvarana inn i samninga nema hann sé i fullkominni vissu um hvad peir
byda. Ljost er ad eftir gildistoku fasteignakaupalaga er audveldara fyrir seljendur og
kaupendur ad atta sig & merkingu peirra. Fasteignakaupalégin komu pvi i raun i stadinn fyrir
hinar ymsu lagagreinar sem upphaflega var ekki atlad ad taka til fasteignakaupa og attu 16gin
pbvi einnig ad ad geta komid i stadinn fyrir hina almennu fyrirvara ad einhverju leyti. bad sem
hins virdist hafa urslitaahrif vid domsuppkvadningar eru sjonarmidin sem liggja & bakvid

lagagreinar i fasteignakaupalégum en ekki hinir almennu fyrirvarar.
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