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1 Inngangur 

Markmið þessarar ritgerðar er að varpa ljósi á raunverulegt gildi almennra fyrirvara um ástand 

í fasteignakaupum. Slíkir almennir fyrirvarar eru algengir, sérstaklega í kaupum á notuðum 

fasteignum, en þá er ekki einungis að finna í samningum um fasteignakaup heldur eru þeir 

einnig alþekktir í lausafjárkaupum. Ég ákvað að takmarka mig við fasteignakaup, sökum 

umfangs þeirra. Almennir fyrirvarar heyra undir samningsbundin vanefndaúrræði sem aftur 

heyra undir svið kröfuréttar. 

 Hinn almenni neytandi þarf oftar en ekki að samþykkja alls kyns skilmála með einum 

smelli til að fá aðgang að þjónustu. Með auknum tækninýjungum og framförum í samfélaginu 

verða samningar lengri og torveldari yfirferðar. Samningsaðilar reyna að láta samninga taka á 

sem flestum mögulegum deilumálum. Í þessum hafsjó skilmála getur verið erfitt fyrir aðilann 

sem kemur ekki að samningsgerðinni að þekkja nákvæmlega efni samningsins. Hraði 

samfélagsins og þá sérstaklega viðskiptalífsins krefst þess að margvísleg samningsgerð færist 

yfir á staðlað form.1 Þó meginefni ritgerðarinnar sé ekki stöðluð samningaákvæði má leiða að 

því líkum að almennir fyrirvarar séu oft á tíðum staðlaðir. Því tel ég brýnt að samningar séu 

eins einfaldir og mögulegt er. 

 Ákveðin óvissa hefur ríkt varðandi gildi almennra fyrirvara um ástand fasteigna en á 

þessari réttaróvissu hefur verið tekið til að mynda með setningu laga um fasteignakaup nr. 

40/2002 (hér eftir fasteignakaupalög eða fkpl.). Með tilkomu laganna og sérstaklega 28. gr. 

þeirra má velta því upp hvort enn sé tilgangur með því að halda þessum almennu fyrirvörum 

inni í samningum um fasteignakaup. Spyrja má hvort þessir almennu fyrirvarar skapi seljanda 

að einhverju leyti falskt öryggi og hvort seljandi búist við að réttaráhrif þeirra séu meiri en í 

raun reynist, þar sem þeir virðast ekki hafa réttaráhrif samkvæmt efni sínu. Ég mun skoða 

hvort ofangreindir fyrirvarar hafi einhverja raunverulega þýðingu. Ennfremur mun ég athuga 

hvort þeir bæti einhverju við gildandi reglur kröfuréttar.  

 Fyrst verður farið í afmörkun hugtaka og fjallað stuttlega um vanefndaúrræði í kröfurétti. 

Því næst verða samningsbundin vanefndaúrræði skoðuð. Þá verður fjallað um almenna 

fyrirvara og álitaefni krufin er tengjast almennum fyrirvörum um ástand fasteigna. Stuðst 

verður við dóma Hæstaréttar, fasteignakaupalög og fræðiskrif íslenskra og norrænna 

fræðimanna. Í lokin verða niðurstöður dregnar saman og túlkaðar. 

                                                 

1 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 143.   
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2 Afmörkun hugtaka og umfjöllun um vanefndaúrræði 

Orðið kröfuréttur hefur þrenns konar merkingu í lagalegum skilningi. Fyrst má nefna að 

kröfuréttur merkir allar þær réttarreglur sem varða kröfuréttindi. Í öðru lagi getur kröfuréttur 

þýtt það sama og kröfuréttindi en með því er átt við að orðið merki heimildir kröfuhafa. Í 

þriðja og síðasta lagi er orðið kröfuréttur notað sem heiti fræðigreinar og fræðirita og er það 

einmitt það svið sem ritgerðarskrifin falla undir.2 Viðfangsefni og yfirskrift ritgerðarinnar er 

samningsbundin vanefndaúrræði. Í orðunum felst að einhvers konar samningur ríki á milli 

aðila. Samningur skapar yfirleitt rétt, hvort sem það er réttur eins aðila að 

samningssambandinu, beggja, eða allra aðila að samningssambandinu. Réttarsamböndin geta 

verið á ýmsa vegu. Til að mynda er réttarsamband, sem einkennist af því að einn aðili á kröfu 

eða kröfuréttindi á hendur öðrum aðila, nefnt skuldarsamband. Gagnkvæmt skuldarsamband 

er það nefnt þegar hvor aðili sambandsins um sig á kröfu til greiðslu á hendur hinum.3 

Hugtökin krafa og greiðsla eru hugtök sem þarf svo að skilgreina nánar í skilningi kröfuréttar. 

„Krafa er skilgreind sem lögvarin heimild manns (kröfuhafa) til þess að krefjast þess af öðrum 

aðila (skuldara), að hann geri eitthvað eða láti eitthvað ógert.“4 Greiðsla merkir í skilningi 

kröfuréttar „það verðmæti, sem skuldari hefur með samningi tekið að sér að láta kröfuhafa í 

té.“5 

 Eðli málsins samkvæmt vonast allir í gagnkvæmu skuldarsambandi eftir réttum efndum 

kröfu. Réttar efndir á kröfu í slíku skuldarsambandi merkir í fyrsta lagi að greiðsla kröfunnar 

fari fram á réttum stað og á réttum tíma, í öðru lagi að réttarstaða kröfuhafa verði sú er um var 

samið og í þriðja lagi að greiðslan sé gallalaus.6 

 Úrræðin sem samningsaðili getur gripið til þegar um vanefnd gagnaðila er að ræða nefnast 

einu nafni vanefndaúrræði eða vanefndaheimildir. Vanefndaúrræði skiptast í tvennt eftir því 

hvort þau miði annars vegar að því að ná fram efndum samnings eða ígildi samnings eða hins 

vegar að því að losa aðila undan samningi í heild eða að hluta. Úrræðin sem miða að því að ná 

fram efndum hafa stundum verið nefnd efndaheimildir en þær eru til dæmis efndir in natura, 

skaðabætur og dráttarvextir. Úrræðin sem miða að því að losa samningsaðila undan efndum 

samnings hafa verið nefnd einu nafni gagnkvæmnisheimildir en þeim hefur almennt verið 

                                                 

2 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls.17. 
3 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 18. 
4 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 18. 
5 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 18. 
6 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 270. 
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skipt í hald á eigin greiðslu, afslátt að tiltölu og riftun.7 Ekki þykir tilefni til að fara nánar út í 

hvað felst í þessum heimildum hér en fjallað er ítarlega um vanefndaúrræðin sem hafa verið 

nefnd í bókinni Kröfuréttur II eftir Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvind G. 

Gunnarsson. 

 Samningsbundin vanefndaúrræði 

Afleiðingar vanefnda og reglur þess efnis eru þungamiðja kröfuréttar. Reglurnar gilda nema 

um annað hafi verið samið. Af einni af grundvallarreglum íslensk réttar, samningsfrelsinu, 

leiðir að reglur um afleiðingar vanefnda eru að mestu leyti frávíkjanlegar. Í kröfurétti er 

almennt að finna ákveðna verkaskiptingu milli samninga og lagareglna. Verkaskiptingin lýsir 

sér í því að til fyllingar samninga sem aðilar gera sín á milli með stoð í meginreglunni um 

samningsfrelsið, koma almennar reglur kröfuréttar hvort sem þær eru skráðar eða óskráðar. 

Til eru lögfestar undantekningar á samningsfrelsinu, eins og í flestu sem við kemur lögfræði, 

og er þær til dæmis að finna í neytendakaupum. Algengt er að samið sé um frávik frá 

almennum reglum um þær afleiðingar sem vanefndir samninga kunna að hafa. Efni samnings 

fær mikið vægi við túlkun réttarsambands tveggja aðila þó sumar reglur kröfuréttar séu 

ófrávíkjanlegar að öllu leyti eða hluta.8 Hér á eftir verður sérstaklega skoðað að hversu miklu 

leyti reglur kröfuréttar um almenna fyrirvara eru frávíkjanlegar. 

 Í stöðluðum og einstaklingsbundnum samningum tíðkast að víkja frá almennum reglum í 

samningum um vanefndaafleiðingar.  Sérstök álitaefni vakna um stöðluðu samningsákvæðin 

og oft eru gerðar meiri kröfur við mat á því hvort efni slíkra samningsákvæða teljist bindandi 

en þegar ákvæðin eru einstaklingsbundin.9 

 Helsti kostur samningsbundinna vanefndaúrræða er að þau stuðla að meiri fyrirsjáanleika 

fyrir aðila samnings. Gott dæmi um þetta er þegar samningur tekur á því hvenær vanefnd telst 

veruleg, en það er eitt af skilyrðum riftunar. Veruleg vanefnd er matskennt hugtak en 

samningur sem varpar ljósi á hvenær vanefnd telst veruleg getur hjálpað til ef til vanefnda 

samningsaðila kemur og þannig eru matsatriði samnings gerð ljósari. Samningsbundin 

vanefndaúrræði kunna því oftar en ekki að samrýmast betur hagsmunum samningsaðila 

heldur en almennar reglur.10 

                                                 

7 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 17. 
8 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 327. 
9 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 328. 
10 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 328-329. 
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3 Um almenna fyrirvara: „Hlutur seldur eins og hann er“ 

Eins og áður segir er algengt við sölu fasteigna og lausafjár að seljendur geri fyrirvara um 

ábyrgð sína.11 Orðalag þeirra er oft á þann veg að fasteign sé seld „ ...í því ástandi, sem hún er 

og kaupandi hefur kynnt sér ...“.12 Í lausafjárkaupum hljóða ákvæðin oft á þann veg að hlutur 

sé „seldur í því ástandi sem hann er“.13 Samkvæmt efni þessara fyrirvara er seljandi að firra 

sig allri ábyrgð á ástandi hins selda.14 Ljóst er að almennir fyrirvarar um ástand hafa ekki 

sama gildi þegar um ræðir nýlega fasteign og þeir hafa þegar um eldri fasteign ræðir. 

Almennir fyrirvarar um ástand eru því í nánum tengslum við afmörkun gallahugtaksins sem 

fjallað verður nánar um í kafla 4.1. Í athugasemdum við 18. gr. í frumvarpi er varð að 

fyrrnefndum fasteignakaupalögum er fjallað um gildi reglunnar sem kemur fram í 2. málslið 

greinarinnar. Reglan varðar gallaþröskuld, það er að segja að galli þurfi að ná ákveðinni 

fjárhæð af heildarverði keyptrar fasteignar svo um sé að ræða galla í skilningi 

fasteignakaupalaga. Í athugasemdum við 18. gr. er tekið fram að sömu kröfur séu ekki  gerðar 

til ástands eldri fasteignar og nýrrar eða nýlegrar eignar.15 Eins er ljóst að kaupandi notaðrar 

vöru getur ekki gert sömu kröfur til eiginleika hennar og ef um nýja vöru væri að ræða.16 Það 

er því óskrifuð regla í kröfurétti að við kaup á notuðum hlut verður kaupandi alltaf að sætta 

sig við eitthvað slit eftir eðlilega notkun á hlutnum. Þetta má svo heimfæra yfir á 

fasteignakaup þar sem kaupandi verður alltaf að sætta sig við að við kaup á notaðri fasteign 

þarf alltaf að gera ráð fyrir að fasteignin beri þess merki að í henni hafi verið búið. Kaupandi 

getur með öðrum orðum ekki gert ráð fyrir að gömul fasteign sé eins og ný.17  

4 Almennir fyrirvarar í fasteignakaupum 

Það hefur um árabil tíðkast við sölu fasteigna hérlendis að gera fyrirvara við kaupin. 

Fyrirvarar af hálfu seljanda eru algengari en þó hafa fyrirvarar af hálfu kaupanda einnig sést í 

seinni tíð. Fyrirvarar seljanda hafa að mestu leyti skipst í tvennt. Í fyrsta lagi eru það 

fyrirvarar um ábyrgðarleysi á tilteknum göllum eða tilteknum hlutum fasteignar. Í öðru lagi 

eru það fyrirvarar um almennt ábyrgðarleysi, til dæmis þegar segir að fasteign sé seld eins og 

hún er og að kaupandi hafi kynnt sér og sætti sig við ástand hennar, eins og áður hefur verið 

                                                 

11 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 341. 
12 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279. 
13 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 342. 
14 Ólafur Lárusson: Kaflar úr kröfurétti, bls. 116. 
15 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1464. 
16 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 286-287. 
17 Viðar Már Matthíasson: „Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“, bls. 771. 
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nefnt. 18  Fyrirvarar sem sést hafa af hálfu kaupanda varða yfirleitt fjármögnun til kaupa 

eignarinnar. Þetta varð algengur hluti kaupsamninga eftir að gerðar voru breytingar á 

fyrirkomulagi lánveitinga hins opinbera til húsnæðiskaupa í lok níunda áratugarins með 

lögfestingu reglna um húsbréf og húsbréfaviðskipti.19 

 Almennir fyrirvarar um ástand eignar hafa sést um hríð í kaupsamningum vegna 

fasteignakaupa á Íslandi. Þá er einnig oft að finna í kauptilboðum og afsölum. Algengt er að 

þeir hljóði á þessa leið: 

Eignin er seld í því ástandi sem kaupandi hefur kynnt sér við skoðun og sættir sig við að öllu 

leyti.20 

 Almennir fyrirvarar í fasteignakaupum geta verið varhugaverðir eins og segir í 

athugasemdum við 28. gr. í frumvarpi er varð að fasteignakaupalögum: 

Slíkir almennir fyrirvarar eru varhugaverðir, einkum þegar þeir eru hluti af stöðluðum ákvæðum 

skjala og kaupendur vara sig ekki á þeim.21 

 Því er við hæfi að skoða nánar gildi og réttaráhrif þessara fyrirvara og athuga sérstaklega 

hvort og hvernig þeir koma aðilum samnings til góða.  

 Galli í fasteignakaupum 

Þegar umfjöllunarefnið eru almennir fyrirvarar vegna ástands eigna er hugtakið „galli“ 

eitthvað sem þarf að afmarka. Flest dómsmál vegna fasteignakaupa koma upp þegar kaupandi 

er ósáttur við ástand fasteignarinnar og telur hana vera gallaða. Ákvörðun dómstóla um hvort 

fasteign sé gölluð eður ei er með flóknari álitamálum í fasteignakauparétti. III. kafli fkpl. 

fjallar meðal annars um eiginleika fasteignar, galla, upplýsingaskyldu seljanda og 

aðgæsluskyldu kaupanda og takmarkanir á gallahugtakinu. Reglurnar í III. kafla eru ekki 

tæmandi en þær gefa ágæta mynd af því hvað til þarf til þess að fasteign teljist gölluð. Það er 

útilokað að fjalla tæmandi um í stuttu máli hvort eign sé gölluð eða ekki, til að mynda vegna 

þess hve fasteignir eru margbreytilegar, meðal annars að stærð og gerð.22 

 Í 18. gr. fkpl. segir að fasteign sé gölluð, ef hún stenst ekki kröfur um gæði, búnað og 

fleira, sem leiðir af kaupsamningi eða lögum. Þessu eru þó settar skorður en fasteign telst ekki 

gölluð, nema ágallinn rýri verðmæti eignarinnar svo nokkru varði eða að seljandi hafi sýnt af 

                                                 

18 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279. 
19 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 143-144. 
20 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, bls. 268. 
21 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
22 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227-228. 
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sér saknæma háttsemi. 1. mgr. 19. gr. fkpl. fjallar svo nánar um þetta en þar segir að fasteign 

teljist gölluð ef hún   

a. hentar ekki til þeirra afnota sem sambærilegar eignir eru venjulega notaðar til, eða 

b. hentar ekki til þeirra sérstöku afnota fyrir kaupanda sem seljanda var eða mátti vera kunnugt 

um þegar kaupsamningur var gerður. Þetta gildir þó eigi ef kaupandi byggði ekki á þekkingu 

eða mati seljanda á eiginleikum eignarinnar eða skorti réttmæta ástæðu til þess. 

 Í 21. gr. laganna má svo sjá sérreglu um stærðarfrávik. Þar segir að það teljist ekki galli þó 

flatarmál fasteignar sé minna en kaupandi gerði ráð fyrir, nema það sé verulega minna en 

seljandi upplýsti fyrir kaupin eða háttsemi seljandans teljist stórfellt gáleysi. Það sem 21. gr. 

og 2. málsl. 18. gr. fkpl. eiga sameiginlegt er að teljast sérreglur um fasteignakaup.23 Þar er að 

finna ákvæði sem fjalla um takmarkanir á gallahugtakinu en 2. málsl. 18. gr. fjallar um 

svokallaðan gallaþröskuld í fasteignakaupum, það er að segja að galli þurfi að ná ákveðnu 

hlutfalli af kaupverði fasteignar til að teljast galli og eins og áður var nefnt fjallar 21. gr. um 

stærðarfrávik.24 

 Það merkilega við umræðu um merkingu orðsins galla til að mynda í fasteignakaupum er 

samband þess við merkingu orðsins í almennri málvenju. Galli í almennri málvenju annars 

vegar og í fasteignakaupum hins vegar þýðir svo sannarlega ekki það sama í öllum tilvikum. 

Svo dæmi sé tekið getur aðili samið sérstaklega um að fasteign eigi að uppfylla einhver 

skilyrði. Geri hún það ekki telst hún að öllum líkindum gölluð. Samkvæmt almennri málvenju 

og ef litið yrði framhjá samningsákvæðinu yrði þó eignin sennilega ekki talin gölluð. Einnig 

má  líta á þetta frá hinu sjónarhorninu en samkvæmt almennri málvenju myndi eign teljast 

gölluð ef á hana vantaði hurð eða glugga. Ef kaupandi hefði hins vegar verið ljóst að gluggar 

og hurðar ættu ekki að fylgja myndi vöntun á þessum stóru hlutum ekki teljast galli í skilningi 

laga um fasteignakaup. 25  Notkun gallahugtaksins er náskylt meginefni ritgerðarinnar en 

samningsákvæði sem innihalda fyrirvara um ástand eignar eru sett í þeim tilgangi að koma í 

veg fyrir að annmarki sem venjulega gæti talist galli verði það ekki í þessum tilteknu 

fasteignakaupum.26 

 Umfang gallahugtaksins í fasteignakaupum hefur ekki verið eina gallahugtakið sem 

fræðimenn hafa lagt í að skilgreina. Um muninn á galla í fasteignakaupum og lausfjárkaupum 

segir Viðar Már Matthíasson:  

                                                 

23 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227. 
24 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 228. 
25 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 228-229. 
26 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
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Þótt ýmislegt skilji að reglur lkpl. um galla [...] og ákvæði fkpl. um sama efni [...] er að mörgu 

leyti unnt að reisa lýsingu á gallahugtakinu í fasteignakaupum á sömu sjónarmiðum og í 

lausafjárkaupum. Þess verður þó að gæta, að stundum er þetta ekki mögulegt. Fasteignir eru t.d. 

nánast alltaf einstaklega ákveðnar og keyptar á grundvelli skoðunar kaupanda, en flestir 

lausfjármunir, sem ganga kaupum og sölum t.d. bifreiðar, eru ákveðnar eftir tegund og oft 

framleiddar af öðrum en seljanda. Í einstaka tilvikum eru reglurnar um galla ekki hinar sömu, 

sbr. 2. málsl. 18. gr. fkpl. og 21. gr. sömu laga, sem eru sérreglur um fasteignakaup. Reglur um 

fylgifé eru og sérstakar fyrir fasteignir og fasteignakaup, þótt fylgifé hafi einnig verulega 

þýðingu í víðameiri lauafjárkaupum, t.d. skipakaupum.27 

 Dómaframkvæmd fyrir setningu laga nr. 40/2002 um fasteignakaup 

Það hefur komið nokkuð skýrt fram hjá íslenskum fræðimönnum og dómstólum að almennir 

fyrirvarar um ástand eignar hafi ekki réttaráhrif samkvæmt efni sínu. Viðar Már Matthíasson 

gengur svo langt að fullyrða að svo sé. Hefði hann réttaráhrif samkvæmt efni sínu, fælist í 

fyrirvaranum sú yfirlýsing kaupanda að hann sætti sig við ástand eignarinnar að öllu leyti og 

gæti því aldrei haft uppi kröfu vegna galla á eigninni. 28  Kemur þetta sjónarmið fram í 

nokkrum dómum Hæstaréttar sem ber að skoða. Lengst gengur danski fræðimaðurinn H.P. 

Rosenmeier, sem telur að almennir fyrirvarar um ástand fasteigna, sem hafa verið til staðar og 

notaðir þar í landi í um 100 ár, hafi engin réttaráhrif.29  

 Afstöðu Hæstaréttar má meðal annars sjá í Hrd. 1962, bls. 705. Stefndi ber þar fyrir sig 

almennan fyrirvara varðandi ástand seldu eignarinnar. Í fyrirvaranum stóð að húsið væri selt 

ófullgert og í því ástandi sem það var og kaupandi hefði kynnt sér og sætt sig við það. Sagði í 

dómi aukadómsþings Gullbringu- og Kjósasýslu, sem var svo staðfestur í Hæstaréttardómi 

þessum, að gallinn sem aðilar deildu um gæti auðveldlega leynst ófaglærðum manni og 

jafnvel faglærðum ef hann væri ekki sérstaklega að leita gallans. Stefndi hefði sjálfur unnið að 

byggingu hússins en hafi ekki orðið gallans var. Taldi dómurinn að stefnandi hefði mátt 

treysta því að smíði þaksins væri í samræmi við byggingareglugerðir og venjur og að stefndi 

yrði að bera ábyrgð á að svo væri ekki. 

 Í þessu máli má sjá að almennur fyrirvari sem var í afsali skipti ekki máli. Þrátt fyrir 

fyrirvarann gat kaupandi borið fyrir sig gallann og haft uppi skaðabótakröfur. Af ofangreindu 

má einnig sjá að miklu máli virðist skipta hvort gallann hafi mátt sjá við skoðun og er 

sérstaklega vikið að því að hann hefði verið svo ógreinilegur við skoðun að fagmenn hefðu 

ekki endilega tekið eftir honum. Dómurinn féll því aðallega vegna skoðunar kaupanda á 

húsnæðinu og hvað hefði mátt sjá við hana. 

                                                 

27 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227. 
28 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279. 
29 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 120-121. 
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 Í Hrd. 1974, bls. 109 skrifaði kaupandi undir ákvæði í kaupsamningi sem innihélt 

almennan fyrirvara. Kaupandinn hafði svo uppi skaðabótakröfur um galla á gleri í íbúðinni. 

Seljandi bar meðal annars fyrir sig almenna fyrirvarann í ákvæðinu og sagði kaupanda hafa 

afsalað sér rétti til að hafa uppi kröfurnar með undirritun kaupsamningsins. Rökum seljanda 

var hafnað og á því byggt að kaupandi hefði mátt treysta því að ekki væri að finna þennan 

galla í gleri íbúðarinnar. 

 Báðir þessir gömlu dómar falla því á sama veg og með mjög líkum rökstuðningi. Um 

þessa dóma segir í Fasteignakaup, helztu réttarreglur eftir Viðar Má Matthíasson, varðandi 

gallana: 

...Gallarnir voru ókunnir kaupanda við undirritun kaupsamnings/afsals, en seljandi vissi um  

gallana eða þá að kaupandi mátti byggja á því að þeir væru ekki fyrir hendi...30 

 Í þeim dómum Hæstaréttar þar sem reynir á almennu fyrirvarana í fasteignakaupum virðist 

skoðun kaupandans á fasteigninni skipta miklu máli, sérstaklega í þeim málum þar sem 

kröfum kaupanda hefur verið hafnað með vísan í almenna fyrirvarann. Ef kaupandi veit af 

galla eða má vita af galla, t.d. eftir skoðun á fasteigninni en samþykkir engu að síður 

samningsákvæði er inniheldur almennan fyrirvara, er líklegast að dómstólar hafni kröfum um 

bætur með vísan til fyrirvarans.31 Má sjá þetta meðal annars í Hrd. 1996, bls. 1735 en við 

skoðun kaupenda á húsinu bar steypu hússins að utanverðu á góma. Um það var ekki deilt að 

kaupendur sáu sprungunet á múrhúð hússins. Í afsali og kaupsamningi var almennur fyrirvari 

um að eignin væri seld í því ástandi sem kaupendur hefðu kynnt sér við skoðun og sætt sig við 

að öllu leyti. Ekki löngu eftir útgáfu afsals tóku kaupendurnir eftir að múrskemmdirnar voru 

mun veigameiri en þeir höfðu gert sér grein fyrir við kaupin. Höfðuðu þeir því mál um 

skaðabætur eða afslátt. Taldi dómurinn að þar sem múrhúðina bar á góma í samtölum 

kaupenda og seljenda og að seljendur hefðu ekki gert sér, frekar en kaupendur, grein fyrir 

hversu miklar skemmdirnar væru og hefðu því ekki gert neitt sviksamlegt þá bæri að sýkna 

seljendur af kröfum kaupanda meðal annars með vísan til þess að kaupendur hefðu skrifað 

undir almenna fyrirvarann um ástand eignarinnar í kauptilboði, kaupsamningi og afsali og 

búið í húsinu í nærfellt ár. Ennfremur var tekið fram að kaupendur hefðu auðveldlega getað 

skoðað skemmdirnar betur en létu það liggja á milli hluta. 

 Af þessum dómi er ljóst að framkoma kaupenda í aðdraganda kaupanna skiptir miklu 

máli. Er þetta í samræmi við fasteignakaupalög sem höfðu ekki verið sett í tíð þessa dóms. 

                                                 

30 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, bls. 269. 
31 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, bls. 269. 
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Nánar tiltekið 1. og 2. mgr. 29. gr. fkpl. en í 1. mgr. segir að kaupandi geti ekki borið fyrir sig 

galla sem hann þekkti eða hefði átt að þekkja til við kaupsamningsgerð. Jafnframt segir svo í 

2. mgr. að hafi kaupandi skoðað fasteign eða látið undir höfuð leggjast að skoða fasteign þrátt 

fyrir áskorun seljanda getur hann ekki borið fyrir sig galla sem hann hefði mátt sjá við slíka 

skoðun. Í 3. mgr. 29. gr. er þó settur sá fyrirvari að ákvæði 1. og 2. mgr. víki fyrir efni 26. gr. 

laganna en sú grein fjallar um skort á upplýsingum um fasteign. 

 Annar dómur sem er oft nefndur í sambandi við óvissuna um gildi almennu fyrirvaranna 

er Hrd. 1976, bls. 345.32 Um þennan dóm segir í athugasemdum við 28. gr. í frumvarpi laga er 

varð að fasteignakaupalögum: 

Hrd. 1976, bls. 345. Í þeim dómi kemur fram athyglisverð afstaða Hæstaréttar til slíkra 

fyrirvara, en hún var á þá leið að slík ákvæði væru ekki fullskýr og ekki mætti leggja í þau þann 

skilning að þau firrtu kaupanda rétti til þess að bera fyrir sig galla, sem ,,komu fram eftir 

afhendingu íbúðarinnar“. Orð Hæstaréttar eru ekki alveg tvímælalaus, þ.e. þau segja ekki um 

hvort átt sé við eftirfarandi galla, eða galla sem kaupandi fyrst uppgötvar eftir afhendingu.33 

 Af dómnum virðist vera að almenni fyrirvarinn standi ekki í vegi fyrir því að kaupandi 

geti borið upp kröfur um vanefndaúrræði vegna galla sem varð ljós eftir afhendinguna. Hins 

vegar hafnar Hæstiréttur með vísan til fyrirvarans að kaupandi geti haft uppi kröfur um galla 

sem var til staðar við afhendingu. Dómur þessi virðist því vera einn af þeim dómum sem voru 

kveikjan að því að 28. gr. fkpl. var sett. Sú afstaða sem kemur fram í dómnum, það er að segja 

að almennur fyrirvari um ástand eigi að útiloka vanefndarúrræði vegna galla, sem var að finna 

við afhendingu, þykir nokkuð merkileg og virðist ekki koma fram í síðari dómaframkvæmd.34 

 Í þeim tilvikum og dómum þar sem almenni fyrirvarinn er látinn halda gildi hefur tilvist 

hans ein og sér ekki verið þess valdandi að dómurinn fellur í þá átt sem raun er. Eins og rakið 

er hér að ofan er það til að mynda oft svo að seljendur veittu upplýsingar um mögulega 

vankanta á eign og kaupendur hefðu mátt skoða betur þann mögulega galla. Tilvist almenna 

fyrirvarans um ástand hafi svo verið sjónarmiði seljanda til stuðnings. Erfitt er að fullyrða að 

dómur eins og Hrd. 1996, bls. 1735 hefði fallið á sama veg, hefðu seljendur ekki sett inn 

þennan almenna fyrirvara um ástand fasteignarinnar en ég tel það þó líklegt með tilkomu 

fasteignakaupalaga og þá sérstaklega í ljósi greinanna sem hefur aðeins verið snert á hér að 

ofan. Allar miða þær að því að afmarka gallahugtakið í skilningi fasteignakaupa. Ef við tökum 

sama dóm enn sem dæmi má sjá að þar skipti miklu máli, eins og áður hefur verið rakið, að 

                                                 

32 Dómur þessi er tekinn fyrir í frumvarpi laganna (Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468), bókunum Fasteignakaup, 

helztu réttarreglur, bls. 269 og Fasteignir og fasteignakaup, bls. 280 ásamt því að hann er tekinn sem dæmi í 

Kröfurétti II, bls. 342. 
33 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
34 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 280. 
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seljendur höfðu bent kaupendum á sprungur í múrhúð fasteignarinnar. Upplýsingar frá 

seljendum voru þannig lykilatriði við kvaðningu dómsins.  

 Ef við ímyndum okkur svo að nákvæmlega sama atvik myndi gerast eftir gildistöku 

fasteignakaupalaganna, nema eini munurinn á væri að hvergi væri að finna almennan fyrirvara 

um ástand í samningum milli kaupanda og seljanda, má spyrja hvort dómurinn hefði ekki 

fallið á sama veg. Seljandi hefði þá bent kaupanda á sprungunetið á útveggjum 

fasteignarinnar, upplýst hann um allt sem hann vissi um gallann sem slíkan. Seinna hefði 

komið í ljós að svokallaður galli samkvæmt almennri málvenju hefði verið meiri en seljandi 

gerði sér grein fyrir. Í dómnum frá 1996 vildi Hæstiréttur meina að kaupendur hefðu átt að 

kanna gallann betur. 29. gr. fkpl. er mjög samhljóða þessari niðurstöðu Hæstaréttar en efni 

hennar hefur verið rakið hér að ofan. Hæstiréttur beitti þá lögjöfnun frá 47. gr. laga nr. 

39/1922 um lausafjárkaup, sem nú hafa verið leyst af hólmi með tilkomu nýrra 

lausafjárkaupalaga nr. 50/2000. 47. gr. eldri lausafjárkaupalaga er að verulegu leyti samhljóða 

29. gr. núgildandi fasteignakaupalaga. Það má því draga þá ályktun að dómurinn hefði fallið á 

sama veg, nú í tíð fasteignakaupalaganna. Í Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007) sem nánar 

verður fjallað um hér að neðan taldi Hæstiréttur til að mynda ekki ástæðu til að taka sérstaka 

afstöðu til almenna fyrirvarans og dæmdi málið eftir 29. gr. fkpl. þó hann hafi ekki vitnað til 

hennar berum orðum.  

 Þó má nefna að í íslenskum, dönskum og norskum rétti, ríkir ekki fyrirvaralaus 

skoðunarskylda á lausafé né fasteignum, ólíkt því sem þekkist í sænskum rétti þar sem 

fyrirvaralaus skoðunarskylda hvílir á kaupanda.35 Lýsir þessi fyrirvaralausa skoðunarskylda 

sænska réttarins sér í því að kaupandi ber alltaf áhættuna á því að fasteign sé haldin göllum 

sem hann hefði mátt sjá við skoðun. Í íslenskum rétti ríkir þó ekki sama sjónarmið, eins og 

áður segir. Regla íslensks réttar felur í sér að kaupandi ber einungis áhættuna af göllum á 

fasteign sem hann hefði mátt sjá við skoðun, hafi skoðuninn á annað borð farið fram eða átt 

að fara fram, til að mynda eftir áskorun frá seljanda.36 

                                                 

35 Folke Grauers: Fastighetsköp, bls. 212-213. 
36 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 282. 
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 Forsaga setningar laga nr. 40/2002 um fasteignakaup 

Tilgangurinn með setningu fasteignakaupalaga var meðal annars að eyða óvissunni sem ríkti 

um títtnefnda almenna fyrirvara um ástand fasteignar.37 Segir í athugasemdum við 28. gr. í 

frumvarpi sem varð að fasteignakaupalögum: 

Orð Hæstaréttar eru ekki alveg tvímælalaus, þ.e. þau segja ekki um hvort átt sé við eftirfarandi 

galla, eða galla sem kaupandi fyrst uppgötvar eftir afhendingu. Nauðsynlegt er að skýra 

réttarástandið og taka af tvímæli að því er varðar slíka fyrirvara. Markmið ákvæðisins er að 

slíkir fyrirvarar hafi réttaráhrif almennt séð, en ekki í þeim tilvikum sem greinir í ákvæðinu.38 

 Fyrir setningu laganna giltu engin heildstæð lög um fasteignakaup en í athugasemdum 

með frumvarpi er varð að lögum um fasteignakaup segir að þau lög eða lagaákvæði sem 

komu til skoðunar þegar fasteignakaup áttu sér stað hefðu aðallega verið lagaákvæði er lutu 

að réttindum og skyldum þeirra sem höfðu milligöngu um fasteignaviðskipti. Einnig voru 

ákvæði í lögum um fjöleignarhús nr. 26/1994 þar sem fjallað er um upplýsingaskyldu seljenda 

eigna sem féllu undir lögin. Málatilbúnaður í dómsmálum fyrir gildisstíð laga um 

fasteignakaup var oftast byggður á lögum um lausafjárkaup nr. 39/1922, með vísun til þeirra 

eða í sumum tilvikum með lögjöfnun. Þar sem ekki var tækt að beita lögum var almennum 

reglum kröfuréttar beitt.39  

 Fyrir setningu laganna voru raddir á lofti um að ekki hafi verið nægilega skýr úrræði fyrir 

samningsaðila þegar um vanefndir var að ræða af hálfu gagnaðila og var málafjöldi um 

vanefndir og vanefndaúrræði talinn óviðunandi. Afar brýnt þótti að lögfesta reglur um 

fasteignakaup til dæmis til að fækka dómsmálum og skýra stöðu samningsaðila. 40  Fyrir 

setningu laganna voru almennir fyrirvarar notaðir sjálfkrafa,41 sennilega í tilraun til að taka á 

hugsanlegum álitaefnum er kynnu að koma upp sökum þess að heildstæður lagabálkur var 

ekki til um fasteignakaup. 

 Nánar um 28. gr. fasteignakaupalaga 

Meginmarkmið setningar 28. gr. laga um fasteignakaup var, eins og áður segir, að eyða 

réttaróvissunni sem virtist ríkja um réttaráhrif almennra fyrirvara varðandi ástand fasteigna.42 

Af lestri 28. gr. virðast almennir fyrirvarar hafa réttaráhrif samkvæmt efni sínu, með þeim 

undantekningum sem nefndar eru í ákvæðinu. Af því leiðir að almennur fyrirvari hefur ekki 

                                                 

37 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
38 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
39 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1442. 
40 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1442. 
41 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281. 
42 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
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réttaráhrif hafi seljandi vanrækt upplýsingaskyldu sína, gefið rangar upplýsingar eða ástand 

fasteignarinnar sé mun lakara en kaupandi mátti búast við miðað við atvik er leiddu að 

kaupunum og verð fasteignar. Höfundur frumvarps til laganna og þeirra fræðiskrifa sem mest 

hefur verið stuðst við hér, Viðar Már Matthíasson, vill meina að þessir almennu fyrirvarar geti 

haft veigamikil réttaráhrif. Ættu þeir því ekki að vera notaðir sjálfkrafa og vill Viðar að ef 

þessir fyrirvarar eru á annað borð til staðar verði að gera kaupanda skýra grein fyrir því hvaða 

réttaráhrif það getur haft að þeir undirriti samning með þessum fyrirvörum.43  Það er þó 

spurning hvaða aðstæður þyrfti til þess að þeir hefðu þessi umtalsverðu réttaráhrif sem Viðar 

nefnir, vegna þess að ef deilumál koma upp, og öll skilyrði 28. gr. eru uppfyllt eru aðrar 

greinar í fasteignakaupalögunum sem gætu tekið á þeim aðstæðum, til að mynda 18. gr. og 

29. gr. Það má því spyrja hvort þessar áhyggjur Viðars séu óþarfar. 

 Sérstakir fyrirvarar af hálfu seljanda 

Um sérstaka fyrirvara af hálfu seljanda gilda ekki sömu sjónarmið og um almenna fyrirvara. 

28. gr. fkpl. fjallar einungis um almennu fyrirvarana svo samningsaðilar geta ekki leitað í 

hana ef upp kemur deilumál vegna sérstaks fyrirvara í kaupaferli fasteignar.44 Ljóst er af 

reglunni um samningsfrelsi aðila að þeir ættu almennt að geta samið sig undan sérstökum 

göllum. Til að mynda ef ljóst er að gluggar leka í húsnæði þegar rignir og seljandi tekur það 

skýrt fram í kaupsamningi að eignin sé seld í því ástandi sem hún er og sérstaklega er tekið 

fram í kjölfarið ástand glugganna, þá væri sú niðurstaða óeðlileg ef kaupandi gæti svo seinna 

borið fyrir sig að gluggarnir væru haldnir leyndum galla.45 

 Um þetta segir Viðar Már Matthíasson í bók sinni Fasteignir og fasteignakaup: 

Seljandi getur undanþegið sig ábyrgð á tilteknum göllum á fasteign í öðrum kaupum en 

neytendakaupum. Ákvæði um slíkar sérstakar ábyrgðarundanþágur verður að túlka hverju sinni, 

þegar ákvarðað er, hvað þau þýða og hvaða réttaráhrif þau eiga að hafa. 

 Sérstakar ábyrgðarundanþágur þurfa þá jafnframt að vera skýrar og ótvíræðar til að þær 

leysi seljanda undan ábyrgð, séu þær of almennar tekur 28. gr. fkpl. sennilega til þeirra. 

Ennfremur segir Viðar að eðlilegast sé að dómstólar túlki ekki ákvæði sem þessi rýmkandi ef 

fleiri en einn túlkunarkostur er í boði.46  

                                                 

43 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281. 
44 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
45 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 25-26. 
46 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281-282. 
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 Dómaframkvæmd eftir setningu laga nr. 40/2002 um fasteignakaup 

Nú hefur tilgangur og markmið með setningu fasteignakaupalaga verið rakin stuttlega og 

sömuleiðis tekin umfjöllun um 28. gr. þeirra laga. Það er því ekki úr vegi að skoða 

dómaframkvæmdina eftir setningu laganna og hvort hlutirnir hafi breyst. Hér eftir verða 

stuttlega reifaðir nokkrir dómar þar sem reyndi á gildi almenns fyrirvara um ástand fasteignar. 

 Hrd. 25. september 2008 (523/2007) en í því máli höfðu kaupendur uppi kröfu um galla 

þar sem hljóðbærni í húsinu var ekki í samræmi við opinberar mælingar um hljóðeinangrun. 

Sannað þótti að seljendur hefðu upplýst kaupendur um hljóðbærni í húsinu áður en 

kaupsamningur var undirritaður og það lá fyrir að kaupendur vildu ekki fresta undirritun hans 

til að kanna hljóðbærnina betur. Um þetta segir í forsendum Hæstaréttar:  

Í kaupsamningnum var meðal annars svofellt ákvæði. „Kaupandi getur ekki borið fyrir sig neitt 

varðandi ástand og gæði eignar sem hann þekkti til eða átti að þekkja til þegar 

kaupsamningurinn var gerður.“ Með því gagnáfrýjendur rituðu undir samninginn með þessu 

ákvæði eftir að upplýsingar voru komnar fram um hljóðbærni milli íbúða í húsinu, án þess að 

gera um það áskilnað, telst þessi annmarki á hinni seldu eign ekki galli í skilningi laga nr. 

40/2002 um fasteignakaup. 

 Ef einungis er litið til orða Hæstaréttar virðist það vera svo í þessu máli að almenni 

fyrirvarinn hafi áhrif. Það má hins vegar velta því fyrir sér, eins og áður var gert varðandi 

eldri dómana, hvort niðurstaðan yrði ekki sú sama þrátt fyrir að fyrirvarann væri ekki að finna 

í samningnum. Í Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007) sem nefndur var í kafla 4.2, taldi 

Hæstiréttur greinilega ekki ástæðu til að taka afstöðu til almenna fyrirvarans sem seljendur 

báru fyrir sig í héraðsdómi. Málið féll á því í Hæstarétti að gólfhallinn í sólstofu íbúðarinnar, 

sem var aðaldeiluefni dómsins, var talinn svo augljós að kaupandi hefði mátt sjá hann við 

almenna skoðun á íbúðinni. Þó Hæstiréttur vísi ekki beint til 29. gr. fkpl. er þó ljóst að 

niðurstaðan byggist á sömu sjónarmiðum. Það kemur því til álita hvort þessi dómur sé 

vísbending um að almenni fyrirvarinn sé óþarfur.  

 Samkvæmt fyrrnefndum dómi og fleiri dómum til að mynda Hrd. 2005, bls. 1593 

(414/2004) bera seljendur fyrir sig almenna fyrirvarann. Það er þó afar sjaldgæft að það séu 

einu málsrök seljanda. Dómstólar virðast, miðað við dómaframkvæmd, nánast virða þessi rök 

að vettugi eða afgreiða þau örsnöggt. Það er því annað sjónarmið ef hlið seljanda er skoðuð,  

hvort ekki sé um að ræða falskt öryggi hans. Fæstir eru lögfróðir og gæti því seljandi sem 

setur almennan fyrirvara um ástand fasteignar sinnar, oftast í gegnum skjalagerð 

fasteignasölu, verið haldinn þeim hugmyndum að hann sé nokkuð öruggur um að kaupandi 

geti ekki borið fyrir sig galla á fasteigninni. Eins og áður hefur verið nefnt hafa þessir 

almennu fyrirvarar ekki réttaráhrif samkvæmt efni sínu. Að öllu athuguðu finnst mér líklegt 
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að almennir fyrirvarar um ástand fasteigna séu ekki til þess gerðir að skýra betur hvernig eigi 

að taka á því komi til vanefnda annars samningsaðila, en ljóst er að það er eitt helsta markmið 

samningsbundinna vanefndaúrræða. 

  Það er ekki einungis háð almenna fyrirvaranum á hvorn veginn dómsmál fellur ef hafðar 

eru uppi kröfur um galla. Líkt og fyrir tíð fasteignakaupalaga er greinilegt að atvik sem eiga 

sér stað áður en gengið er til undirritunar samninga skipta miklu máli. Ef kaupandi hefði 

augljóslega mátt vita af galla eða ef sannað er að seljandi hafi sérstaklega upplýst um tiltekinn 

galla, virðast dómstólar leyfa almenna fyrirvaranum að fylgja sem aukarökstuðningur 

niðurstöðu sinni,  beri seljandi hann fyrir sig. Fyrirvararnir geta því verið til stuðnings 

sjónarmiðum seljanda. Ég velti því upp hvort málin hefðu ekki fallið á sama veg þrátt fyrir að 

fyrirvarann væri ekki að finna í samningum þar sem lagagrundvöllur fasteignakaupa er nú 

nokkuð skýrari eftir setningu laga um fasteignakaup. 29. gr. hefur oft verið nefnd í þessari 

umræðu og tel ég erfitt að fullyrða að málin hefðu fallið eins, hefði fyrirvarann ekki verið til 

að dreifa, en þó þykir mér einnig erfitt að fullyrða að svo væri ekki. 

 Túlkun samningsákvæða sett einhliða 

Almennir fyrirvarar um ástand fasteigna hafa, eins og svo oft hefur verið minnst á í þessari 

ritgerð, ekki réttaráhrif samkvæmt efni sínu.47 Ljóst er að ákvæði er innihalda fyrirvara þessa 

eru sett seljanda í hag. Það er, ef það er ekki hann sem setur ákvæðið er ákvæðinu að minnsta 

kosti ætlað að vera í samningum honum til hagsbóta.48 Að þessu sögðu liggur beinast við að 

ákvæðin hljóti oft að vera sett einhliða. Við skoðun á dómaframkvæmd fyrir og eftir setningu 

fasteignakaupalaganna má sjá að áhrif þessara ákvæða eru ekki alltaf skýr. Ef 

samningsákvæði eru óljós eða umdeilanleg, kveður hin almenna túlkunarregla svo á að þau 

beri jafnan að skýra aðilanum sem samdi þau í óhag. Túlkunarregla þessi nefnist 

andskýringarreglan. Að sama skapi eru löggerningar einnig túlkaðir þeim aðila í óhag sem 

hefði átt að tjá sig skýrar um ágreiningsatriði eða reyna að ná skýrara formi samnings, einkum 

ef hann er talinn búa yfir sérþekkingu sem hefði gert honum það kleift.49 

 Staðlaðir samningsskilmálar 

Ekki er hægt að fullyrða að almennir fyrirvarar um ástand séu alltaf stöðluð samningsákvæði. 

Þó má leiða að því líkum að almennir fyrirvarar um ástand fasteigna séu oftar en ekki nokkuð 

                                                 

47 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279. 
48 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
49 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 57. 
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staðlaðir. Í athugasemdum við 28. gr. í frumvarpi er varð að fasteignakaupalögum segir til 

dæmis að varhugavert sé að almennir fyrirvarar séu hluti af stöðluðu samningsákvæði.50 Því 

er tilefni til að skoða almennt hvað staðlaðir samningsskilmálar eru og hvernig þeir eru 

túlkaðir. 

 Í fasteignakauparétti gilda ekki sérstakar reglur um túlkun samninga. Áður en að 

túlkunarferli samnings kemur er reynt að sanna hvers efnis samningurinn er. Takmarkið er að 

finna út hverju samningsaðilar lofuðu. Almennar túlkunarreglur samningaréttar gilda því um 

fasteignaviðskipti.51  Meginreglan varðandi túlkun einstaklingsbundinna samninga er sú að 

leiða gagnkvæman vilja samningsaðila í ljós. Þrátt fyrir að þetta sjónarmið eigi við um 

einstaklingsbundna samninga er það svo að sjaldnast getur þessi regla átt við að fullu um 

túlkun staðlaðra samninga. Í tilfelli staðlaðra samninga er ljóst að oft hefur annar 

samningsaðilinn einungis óljósa hugmynd um efni einstakra samningsskilmálanna sem 

aðilinn telst hafa gengið að samkvæmt samningnum. Greinilegt er að í þeim tilvikum geta hin 

hefðbundnu viðhorf um að leiða fram gagnkvæman vilja samningsaðila ekki átt við að öllu 

leyti. Viðmiðunarregla, sem miklu hlýtur að ráða við túlkun staðlaðra samninga, er að hið 

staðlaða form sé almennt viðurkennt vegna þess hagræðis sem í því felst en meðfram þessari 

túlkun er leitast við að koma í veg fyrir, eða að minnsta kosti draga úr, ókostunum sem fylgja 

stöðluðum samningum.52  

 Mörg atriði koma til athugunar við túlkun staðlaðra samninga og verða hér rakin þau atriði 

er koma helst til skoðunar ef samningsákvæði sem innihéldi almennan fyrirvara um ástand 

fasteignar væri staðlað eða sett fram í stöðluðum samningi. Í fyrsta lagi er ljóst að ef 

einstaklingsbundnu sérákvæði er bætt inn í samning og fjallar um sama atriði og staðlað 

samningsákvæði, myndi einstaklingsbundna ákvæðið að jafnaði ganga hinu almenna framar. Í 

öðru lagi þarf að skoða regluna um að óljós ákvæði sem sett eru einhliða skulu að jafnaði 

túlkuð þeim aðila í óhag sem þau gerði eða lét gera fyrir sig. En sama má segja um ákvæði 

sem eru áberandi íþyngjandi fyrir þann samningsaðila er ekki samdi staðlaða samninginn. 

Skulu þessi ákvæði túlkuð þröngt. Í þriðja lagi ef um ræðir tvíhliða skilmála ber að skoða 

tilgang og afstöðu aðilanna við undirbúninginn að samningu skilmálanna. 53  Tvíhliða 

                                                 

50 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
51 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 150-151. 
52 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 160. 
53 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 161. 
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samningsskilmálar eru þeir skilmálar sem samdir eru af báðum samningsaðilum eða 

einhverjum á þeirra vegum.54  

 Ljóst er að allt þetta getur verið raunin í þeim tilvikum þar sem almennir fyrirvarar um 

ástand koma fyrir sem staðlað samningsákvæði í samningum um fasteignakaup. Seljandi er þá 

sá aðili sem segja má að setji ákvæðið inn. Ef ákvæðið er sett af seljanda er ljóst að það er 

einhliða. Oftar en ekki er þetta þó í höndum fasteignasölu og gilda um samskipti fasteignasala 

við kaupanda og seljanda lög nr. 70/2015 um sölu fasteigna og skipa. Í 15. gr. laganna kemur 

fram sú regla að fasteignasali skuli gæta hagsmuna seljanda og kaupanda. 16. gr. laganna 

fjallar svo um samnings- og skjalagerð en miðar lagagreinin við þau sjónarmið sem koma 

fram í 15. gr., það er að fasteignasali sé með að leiðarljósi hagsmuni beggja samningsaðila. Ef 

fasteignasali fer með samningsgerð er því ljóst að líta má til túlkunarreglu um tvíhliða 

samningsskilmála hér að ofan. Ef litið er til þessa túlkunarsjónarmiðs og jafnframt til 

almennra fyrirvara um ástand fasteigna, má sjá að þessi sjónarmið fara saman. Af 

dómaframkvæmd má sjá að dómstólar líta vissulega til þessara sjónarmiða. Þeir líta svo 

sannarlega til tilgangs og afstöðu aðila við undirbúninginn að samningu skilmálanna þegar 

þeir líta meðal annars til aðgæsluskyldu kaupanda og upplýsingaskyldu seljanda. Óþarfi er að 

fara í málalengingar varðandi þau atriði en um þau hefur verið rætt í fyrri köflum 

ritgerðarinnar. 

 Eins og hefur komið fram, segir í athugasemdum við 28. gr. í frumvarpi er varð að 

fasteignakaupalögum eru almennir fyrirvarar um ástand fasteignar varhugaverðir fyrir 

kaupanda, sérstaklega þegar þeir eru hluti staðlaðs samningsákvæðis. 55  Miðað við 

túlkunarreglur sem varða stöðluð samningsákvæði er ekki að sjá að kaupandi sé í slæmri 

stöðu vegna staðlaða ákvæðisins. Yfirleitt myndi túlkun óljóss ákvæðis í tilvikum sem um 

ræðir falla hans megin.  

5 Frekari umfjöllun og hugleiðingar um gildi almennra fyrirvara um 

ástand 

Réttaráhrif almenns fyrirvara koma ekki fram, eðli málsins samkvæmt, nema hann sé hluti af 

samningi. Fræðimenn hafa þó nefnt að fyrirvarinn þurfi ekki að vera skriflegur eða sagður 

með berum orðum í samningnum. Í einstaka tilfellum er hægt að túlka aðstæður við 

samningsgerð þannig að almennur fyrirvari teljist hluti af samningi þrátt fyrir að hann sé ekki 

að finna í samningsskjölunum. Fyrirvari getur þannig verið munnlegur ekki síður en 

                                                 

54 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 145. 
55 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
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skriflegur. Ef seljandi skýrir kaupanda munnlega frá því að þak fasteignar sé í ólagi, ætti sá 

fyrirvari þannig að gilda þó hann sé ekki í skriflegum samningi.56 

 Af þessu og almennum reglum samningaréttar um form samninga má leiða að fyrirvarar í 

kaupsamningum þurfi ekki að vera skriflegir.57 Til þess að samningur um kaup á fasteign sé 

bindandi þarf seljandi að samþykkja skriflegt kauptilboð kaupanda en þessa reglu er að finna í 

7. gr. fkpl. Hins vegar segir ekkert í fasteignakaupalögum um að skriflegir samningar séu það 

eina sem teljist gilda í samskiptum aðila. Þetta er staðfest af dómstólum, til dæmis í þeim 

dómum Hæstaréttar sem hafa verið reifaðir hér að ofan. Dómarnir falla oft á einhverju því 

sem kom fram í samskiptum milli aðila í kaupaferlinu öllu. Af þessum sömu dómum, þar sem 

almennir fyrirvarar um ástand fasteignar eru taldir hafa einhver réttaráhrif, er ljóst að eitthvað 

meira þarf að koma til við samningsgerðina til þess að fyrirvarinn haldi gildi sínu. Í Hrd. 

1996, bls. 1735 hefur samtal milli seljenda og kaupenda um sprungur á múrhúð hússins til að 

mynda úrslitaáhrif. Ljóst var að seljendur höfðu ekki leynt kaupendur neinu varðandi 

sprungurnar og vissi jafn lítið um að gallinn væri jafn mikill og raun bar vitni. Þar sem 

kaupendur hefðu samt sem áður skrifað undir almennan fyrirvara um ástand eignarinnar, 

vitandi af sprungunum, var almenni fyrirvarinn látinn halda gildi eftir efni sínu, það er 

kaupendur gátu ekki borið fyrir sig gallann. 

 Þrátt fyrir að um almennan skriflegan fyrirvara hafi verið að ræða í þessu tiltekna máli má 

velta því upp hvort fyrirvarinn sé ekki orðinn sérstakari í ljósi þess að kaupendur og seljendur 

áttu samtal um sprungurnar og allir aðilar vissu að þær væru til staðar. Eins og segir hér að 

ofan virðist fyrirvari ekki þurfa að vera skriflegur milli aðila. Mín ályktun af þessu er því sú 

að í þeim tilfellum sem almennur fyrirvari er látinn halda gildi eftir efni sínu sé hann í raun 

ekki svo almennur, heldur orðin sérstakur, en um sérstaka og almenna fyrirvara gilda ekki 

sömu sjónarmið, líkt og hefur verið rætt í kafla 4.5. 

 Íslenskir fræðimenn hafa ekki nefnt einstök dæmi þar sem almennur fyrirvari geti haft 

sérstaka þýðingu fyrir seljandann. En það hefur sést í norrænum heimildum. Þar hefur norski 

fræðimaðurinn Roald Martinussen nefnt til sögunnar dæmi um gamalt og lúið timburhús þar 

sem nokkrar líkur eru á leyndum fúaskemmdum. Það má ímynda sér að þessar fúaskemmdir 

geti fallið undir skilgreinguna á gallahugtakinu í fasteignakauparétti og með vísan í 18. gr. 

talist galli í skilningi fkpl. Telur Martinussen að við þetta tækifæri hafi seljandi réttmæta þörf 

á að gera almennan fyrirvara um ástand fasteignarinnar og jafnframt því að upplýsa kaupanda 

                                                 

56 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 129. 
57 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 40. 
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um aldur og ásigkomulag hússins. Samtímis myndi hann því firra sig ábyrgð á göllum sem 

gætu komið fram eftir afhendingu eignarinnar og hægt er að rekja til aldurs og ástands 

fasteignarinnar.58   

 Um þetta dæmi er hægt að draga svipaða ályktun og hér að ofan. Hér tekur Martinussen í 

raun fram að seljandi setji fram almennan fyrirvara í skriflegum kaupsamningi en segir svo að 

seljandinn verði að leggja spilin á borðið og gera grein fyrir aldri og ásigkomulagi. Orð 

Martinussens er hægt að túlka á þann veg að í þessu ímyndaða dæmi hans telji hann að 

seljandi þurfi að uppfylla nokkuð mikla upplýsingaskyldu vilji hann að almenni fyrirvarinn 

haldi gildi sínu. Aftur tel ég að með því að upplýsa svona nákvæmlega um galla eignar sé 

verið að færa skriflega almenna fyrirvarann yfir í nokkuð sérstakan fyrirvara. 

 Til stuðnings þessa sjónarmiðs má líta til Hrd. 25. september 2008 (523/2007) en dómur 

þessi féll á þann veg að ekki væri hægt að fallast á að um galla væri að ræða í skilningi 

fasteignakaupalaga, með vísan til þess að kaupendur könnuðu ekki nánar hljóðbærni í húsinu 

og samningsákvæðið sem innihélt fyrirvarann er kemur hér fram að neðan.  Segir í forsendum 

Hæstaréttar: 

Í kaupsamningnum var meðal annars svofellt ákvæði. „Kaupandi getur ekki borið fyrir sig neitt 

varðandi ástand og gæði eignar sem hann þekkti til eða átti að þekkja til þegar 

kaupsamningurinn var gerður.“ Með því gagnáfrýjendur rituðu undir samninginn með þessu 

ákvæði eftir að upplýsingar voru komnar fram um hljóðbærni milli íbúða í húsinu, án þess að 

gera um það áskilnað, telst þessi annmarki á hinni seldu eign ekki galli í skilningi laga nr. 

40/2002 um fasteignakaup. Þegar af þessari ástæðu verður aðaláfrýjandi Svanfríður 

Sigurþórsdóttir sýknuð af kröfu gagnáfrýjenda. 

 Af þessum orðum í forsendum Hæstaréttar má sjá, eins og áður hefur verið nefnt, að 

Hæstiréttur lítur mikið til háttsemi aðila og hvað fór samningsaðilum á milli áður en skrifað 

var undir almennan fyrirvara í kaupsamningi. Stærsta ástæða þess að dómur féll á þennan veg 

var að seljandi hafði upplýst kaupendur um hljóðbærnina og að kaupendur settu engan 

fyrirvara þess efnis. Almenni fyrirvarinn var því ekki einn og sér orsakavaldur þess að 

seljanda var dæmt í hag. Aftur tel ég hér að fyrirvarinn sé orðinn nokkuð sérstakur ef litið er 

til þess sem fór samningsaðilum á milli. Hæstiréttur vill meina að fyrirvarinn styrki að 

einhverju leyti mál seljanda enn frekar þar sem seljandi hafði upplýst um gallann. 

  

                                                 

58 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 128-129. 
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6 Niðurstöður 

Í ritgerð þessari hef ég leitað eftir svörum í ritum, dómum, lögum og frumvarpi er varð að 

fasteignakaupalögum. Í upphafi ritgerðarinnar er fjallað um að viðtekin skoðun íslenskra 

fræðimanna, varðandi almenna fyrirvara um ástand fasteigna, sé að í flestum tilvikum hafi 

téðir fyrirvarar ekki réttaráhrif samkvæmt efni sínu.59  Eins og kemur fram í inngangi er 

meginviðfangsefni að skoða hvort almennu fyrirvararnir hafi yfirhöfuð eitthvað gildi og þá 

sérstaklega í ljósi setningu fasteignakaupalaga. Danski fræðimaðurinn H.P. Rosenmeier telur 

að þessir almennu fyrirvarar, sem hafa verið til staðar og notaðir þar í landi í um 100 ár, hafi 

engin réttaráhrif. 60  Það skal þó tekið fram að þetta endurspeglar ekki endilega viðhorf 

meginhluta norrænna fræðimanna.  

 Eftir að hafa skoðað íslenska dómaframkvæmd fyrir og eftir setningu fasteignakaupalaga 

þykir mér erfitt að fullyrða að almennu fyrirvararnir hafi engin réttaráhrif. Hæstiréttur virðist 

ennþá víkja í sumum tilfellum að þessum fyrirvörum í niðurstöðum sínum. Ég hef ekki fundið 

neinn dóm þar sem mál hefur fallið eingöngu á fyrirvaranum en skoðun kaupanda á 

fasteignum, eða vöntun þar á, virðist yfirleitt skipta mestu máli. Skoðað hefur verið hvort 

reglur sem lögfestar voru með setningu fasteignakaupalaganna gætu ekki leyst almennu 

fyrirvarana af hólmi. Eins og áður er vikið að er hér erfitt að komast að einhverri fullkominni 

niðurstöðu. Til þess þyrfti að kafa dýpra og er það jafnvel tilefni nánari rannsóknar í 

framtíðinni. 

 Eitt má þó fullyrða að varasamt þykir að hafa þessi ákvæði inni af mörgum ástæðum. 

Tilgangur samningsbundinna vanefndaúrræða og helsti kostur þeirra er að þau stuðla að meiri 

fyrirsjáanleika ef til vanefnda á samningi kemur. Ég tel nokkuð víst að samningsákvæði sem 

innihalda almenna fyrirvara um ástand fasteigna séu ekki til þess fallin. Í inngangi velti ég því 

upp hvort um falskt öryggi seljanda væri að ræða. Það er ekki hægt að komast að öruggri 

niðurstöðu varðandi það atriði án stórrar rannsóknar á viðhorfi seljanda til ákvæðisins, en þó 

tel ég allt benda til þess að svo sé. Ennfremur er ljóst að oft er lögfræðitexti í kaupsamningum 

eða skjölum tengdum fasteignakaupum ekki auðskiljanlegur fyrir hinn ólöglærða leikmann. 

Því getur verið að kaupandi láti þessa almennu fyrirvara sem vind um eyru þjóta, lesi hann 

fyrirvarann á annað borð og taki afstöðu til hans. Ákvæði er innihalda almenna fyrirvara eru 

því ekki endilega af hinu góða, hvort sem litið er til hagsmuna kaupanda eða seljanda. 

                                                 

59 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279. 
60 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 120-121. 
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 Niðurstaða mín varðandi ákvæði er innihalda almennan fyrirvara um ástand er sú að með 

setningu fasteignakaupalaga og þá sérstaklega 28. gr. laganna varð sennilega skýrara og 

aðgengilegra hver niðurstaða yrði í deilumáli varðandi galla. Í raun var ákvæðið að einhverju 

leyti lögfesting á almennt viðtekinni skoðun fræðimanna og dómstóla á fyrirvörunum. 

Fyrirvarinn hefur ekki réttaráhrif ef seljandi hefur vanrækt upplýsingaskyldu sína eða gefið 

rangar upplýsingar og heldur ekki ef ástand fasteignarinnar er mun lakara en kaupandinn hefði 

getað áætlað miðað við kaupverð og önnur atvik í söluferlinu. Viðar Már telur áhyggjuefni ef 

almennir fyrirvarar eru inni í samningum sem stöðluð samningsákvæði. Í kafla 4.8. fjallaði ég 

um túlkun staðlaðra samningsákvæða. Af þeirri umfjöllun er ljóst að ef vafi er á því hvernig 

túlka eigi ákvæðið væri það sennilega seljandinn sem bæri hallann af túlkuninni þar sem 

ákvæðið er honum til hagsbóta og í flestum tilvikum sett inn af honum sjálfum. Við skoðun 

dóma fyrir og eftir setningu fasteignakaupalaga sést að þegar almenni fyrirvarinn um ástand 

fasteignar er talinn hafa réttaráhrif er það vegna þess að kaupandi hefði átt að sjá umdeildan 

galla eða að seljandi hafði upplýst kaupanda um möguleikann á galla og kaupandi hefði því í 

kjölfarið átt að kynna sér hann nánar. Ef tekið er mið af ofangreindu tel ég áhyggjur Viðars 

Más að einhverju leyti óþarfar og í raun að það sé sennilega seljandi sem verði frekar fyrir 

barðinu á fyrirvörunum en kaupandi.  

 Raunin er sú að skjalagerð vegna fasteignakaupa fer oftast í gegnum fasteignasölur eða 

aðra fagaðila. Fyrirvarinn er því ekki endilega beint frá seljanda kominn heldur einhverjum 

sem telur sig vera að verja hagsmuni hans. Seljandi sér fyrirvarann og hugsar sem svo að hann 

sé nokkuð öruggur um að kaupandi geti ekki haft uppi kröfu um mögulega galla. Það er þá 

hægt að ímynda sér að seljandi telji að ekki verði hafðar uppi kröfur um galla. 

Dómaframkvæmd hefur sýnt okkur að sú er ekki alltaf raunin og að kaupandi geti í vissum 

tilvikum haft uppi kröfu um galla og fengið hana í gegn. Að þessu sögðu tel ég að í 

einhverjum tilvikum geti almennur fyrirvari verið eins konar falskt öryggi og því ætti seljandi 

að varast að setja fyrirvarana inn í samninga nema hann sé í fullkominni vissu um hvað þeir 

þýða. Ljóst er að eftir gildistöku fasteignakaupalaga er auðveldara fyrir seljendur og 

kaupendur að átta sig á merkingu þeirra. Fasteignakaupalögin komu því í raun í staðinn fyrir 

hinar ýmsu lagagreinar sem upphaflega var ekki ætlað að taka til fasteignakaupa og ættu lögin 

því einnig að að geta komið í staðinn fyrir hina almennu fyrirvara að einhverju leyti. Það sem 

hins virðist hafa úrslitaáhrif við dómsuppkvaðningar eru sjónarmiðin sem liggja á bakvið 

lagagreinar í fasteignakaupalögum en ekki hinir almennu fyrirvarar. 
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