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1 Inngangur 
Reglur um afleiðingar vanefnda gegna mikilvægu hlutverki á sviði kröfuréttar og gilda almennt 

um allar gerðir samninga, nema um annað hafi verið samið. Af meginreglunni um 

samningsfrelsið1 leiðir hins vegar, að aðilar geta samið sín á milli um frávik frá almennum 

reglum.2 Því er algengt í ýmsum lögskiptum manna að aðilar semji um þau úrræði sem standa 

til boða þegar samningur er vanefndur af hálfu annars samningsaðila. Slík úrræði nefnast 

samningsbundin vanefndaúrræði.  

Samningsbundin vanefndaúrræði geta verið af ýmsu tagi en í þessari ritgerð verður aðallega 

fjallað um helstu tegundir fyrirvara sem bæði kaupandi og seljandi gera áður en gengið er frá 

kaupum að söluhlut eða fasteign. Kaupandi kann t.d. að gera fyrirvara um skuldbindingargildi 

kaupsamningsins af sinni hálfu, þ.e. gert það skilyrði að hann nái að fjármagna kaupin. Þá kann 

seljandi að gera fyrirvara sem undanþiggja hann að öllu leyti ábyrgð á hinu selda, þar sem hann 

vísar til þess að hluturinn eða fasteignin sé seld „í því ástandi sem hún er” og að kaupandi hafi 

sinnt skoðunarskyldu og sætti sig við hlutinn eða fasteignina í því ástandi sem hann er. Helst 

verður fjallað um skuldbindingargildi þessara fyrirvara, bæði almennra og sérstakra, með 

hliðsjón af settum lögum og dómaframkvæmd. 

 

2 Almennt um vanefndir og vanefndaúrræði 
2.1 Efndir kröfu og vanefndaúrræði 

Fræðimenn hafa skilgreint hugtakið krafa með eftirfarandi hætti:  
 
Krafa er lögvarin heimild manns (kröfuhafa) til að krefjast þess af öðrum aðila (skuldara), að skuldari 
geri eitthvað eða láti eitthvað ógert.3 
 

Í flestum tilvikum leiðir krafa undir lok með þeim hætti að greiðsla sú, sem samningur hljóðar 

um, er innt af hendi með fullnægjandi hætti.4 Þegar svo háttar til, falla skyldur beggja aðila 

niður og réttarsambandi þeirra lýkur. Í raunveruleikanum eru lögskipti manna hins vegar ekki 

svo einföld og óaðfinnanleg en oft kemur til að krafa telst ekki réttilega efnd af ýmsum 

ástæðum. Skuldari kann t.d. að afhenda rangan hlut, hann greiðir ekki rétta fjárhæð eða hann 

gerir eitthvað gegn skilyrðum samnings svo að fáein dæmi séu nefnd.  

																																																								
1 Í reglunni felst að mönnum er frjálst að velja sér gagnaðila við samningsgerð, ákveða efni samninga og hvort 

samningur skuli gerður eða ekki. Sjá Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 25-26. 
2 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 327. 
3 Ólafur Lárusson: Kaflar úr kröfurétti, bls. 5. 
4 Í gagnkvæmum samningssamböndum, þ.e. þegar báðir aðilar eiga kröfu hvor á hendur öðrum, er skilyrði að 

gagngreiðsla sé jafnframt afhent þegar greiðsla er innt af hendi.  
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Þegar lagt er mat á það hvort krafa teljist réttilega efnd verður að taka mið af eðli hennar og 

efni hverju sinni en að því leyti má leggja fram þrenns konar viðmiðunarsjónarmið. Í fyrsta lagi 

verður krafa að vera greidd á réttum stað og á réttum tíma, ef á annað borð farið er fram á slík 

skilyrði í samningi. Í þeim tilvikum skiptir greiðslustaður og greiðslutími miklu máli. Í öðru 

lagi verður kröfuhafi að hljóta þá réttarstöðu sem felst í samningi aðila en að öðrum kosti er um 

réttarágalla að ræða. Í þriðja lagi verður greiðslan að vera gallalaus.5 Með einföldum hætti má 

því komast svo að orði, að sé greiðsla með einhverjum hætti ekki í samræmi við aðalefni 

samnings, verður skuldari talinn hafa vanefnt samninginn af sinni hálfu.  

Eins og að framan greinir kunna lögskipti manna að þróast með ýmsum hætti og oft kemur 

það upp að skuldari telst ekki hafa efnt skyldur sínar réttilega samkvæmt aðalefni samnings. Í 

slíkum tilvikum er um vanefnd af hans hálfu að ræða sem heimilar kröfuhafa beitingu tiltekinna 

úrræða til þess að vernda hagsmuni sína. Þessi úrræði nefnast vanefndaúrræði. Almennar reglur 

kröfuréttar gilda um beitingu vanefndaúrræða, að því tilskildu að aðilar hafi ekki samið um að 

aðrar leiðir skuli farnar, komi til þess að samningur verði vanefndur.  

Flokka má vanefndaúrræði í tvo flokka eftir því að hvaða markmiði þau stefna. Annars 

vegar er um að ræða vanefndaúrræði sem nefnast efndaheimildir sem í eðli sínu miða að því að 

ná fram efndum samningsins eða ígildi efnda hjá þeim sem vanefnir. Dæmi um slík úrræði eru 

efndir in natura, skaðabætur og dráttarvextir. Hins vegar standa kröfuhafa standa úrræði til 

boða sem miða að því að losa hann undan efndum samnings í heild eða að hluta, þ.e. svokallaðar 

gagnkvæmnisheimildir. Þessi úrræði koma sér vel fyrir kröfuhafa í þeim tilvikum þegar 

greiðsluskylda samningsaðila er háð því að gagnaðili inni einnig sína greiðslu af hendi. Dæmi 

um slík vanefndaúrræði er þegar kröfuhafi heldur eftir eigin greiðslu, hann krefst afsláttar eða 

riftir samningi í heild eða að hluta.6   

Almennt hefur verið talið, að beiting vanefndaúrræða skuli miðast við hvernig eðlilegast sé 

að bregðast við í hverju tilviki. Til skýringarauka má nefna sem dæmi þegar seljandi getur með 

engu móti afhent kaupanda réttan söluhlut samkvæmt samningi, einfaldlega vegna þess að 

hluturinn er ekki til staðar. Þegar um slíkan ómöguleika er að ræða er lítið gagn fyrir kaupanda 

að krefjast afhendingar hlutarins, þ.e. krefjast efnda in natura, heldur væri hagsmunum hans 

betur borgið með því að krefjast t.d. afsláttar af kaupverði eða skaðabóta.  

 

 

 

																																																								
5 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 270. 
6 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 17. 
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2.2 Samningsbundin vanefndaúrræði  

Eins og áður hefur komið fram gilda almennar, en frávíkjanlegar reglur kröfuréttar um 

afleiðingar vanefnda. Af meginreglunni um samningsfrelsið leiðir að samningsaðilar geta samið 

um frávik frá þessum almennum reglum, ef þeir telja það best samrýmast hagsmunum sínum. 

Túlkun þess samnings sker svo endanlega úr því hvað teljast réttar efndir. Skráðar og óskráðar 

réttarreglur geta þó sett samningsfrelsinu skorður að þessu leyti og er aðilum ekki ávallt í 

sjálfsvald sett að ákvarða efni slíkra samningsákvæða. Beiting ákvæðanna kunna að takmarkast 

af ýmsum réttarreglum, jafnt skráðum sem óskráðum og verða aðilar að halda sig innan marka 

þeirra þegar samið er um afleiðingar vanefnda. Samningur kann t.d. að vera ógildur á grundvelli 

ógildingarreglna samningaréttar en þær reglur eru helst að finna í III. kafla laga um 

samningsgerð, umboð og ógilda löggerninga nr. 7/1936 (hér eftir nefnd smnl.). Þó er einnig 

vert að nefna að ógildingarreglur laganna eru ekki tæmandi taldar, en almennt hefur verið talið 

að ýmsar ólögfestar ógildingarreglur kunni að vera í gildi á hverjum tíma.7  

Helstu kostir þess að semja um afleiðingar vanefnda eru þeir að lögskipti aðila verða 

einfaldari, fyrirsjáanlegri og skýrari. Eins og nánar verður fjallað um síðar getur kaupandi 

fasteignar gert fyrirvara þess efnis að hann sé aðeins bundinn við kaupin ef hann stenst 

greiðslumat hjá lánastofnun. Ef það bregst gefur augaleið að seljandi getur ekki staðið fast við 

samninginn og krafist efnda in natura, enda hafa aðilar samið á þann veg, að ef skilyrðið sem 

kaupandi setti gangi ekki eftir, verði kaupunum rift.8 Þannig má seljanda vera ljóst, að 

skuldbindingargildi samningsins veltur á því skilyrði að kaupandi nái að fjármagna kaupin og 

því getur hann séð fyrir framtíð réttarsambands þeirra ef skilyrðið bregst. Með þessu 

fyrirkomulagi verður réttarsamband aðila í reynd bæði skýrara og einfaldara.  

Ljóst er að almennum reglum um vanefndir fylgja ýmis matskennd sjónarmið, t.d. hvenær 

vanefnd telst veruleg þannig að heimilt sé að rifta samningi. Álitaefni þetta, hvort vanefnd hafi 

verið veruleg, kemur oft til kasta dómstóla en segja má að í nánast öllum riftunarmálum sé úr 

því skorið hvort skilyrði riftunar hafi verið fyrir hendi og þ.a.l. hvort aðila hafi verið heimilt að 

rifta samningi. Með því að semja um afleiðingar vanefnda er unnt að að útrýma þessum vafa á 

þá leið að semja t.d. um að óheimilt sé að rifta þegar vanefnd er veruleg en skuldari bæti þess í 

úr ágöllum. Þá geta aðilar einnig samið á þann veg aðeins verði greidd tiltekin hámarksfjárhæð 

í skaðabætur, óháð umfangi þess tjóns sem um ræðir, eða að samningi verði sjálfkrafa rift þegar 

dagsektir ná ákveðinni upphæð, svo einhver dæmi séu nefnd.9 Sé samið á þennan veg leiðir það 

																																																								
7 Alþt. 1936, A-deild, bls. 797.  
8 Sjá kafla nána 4.2.2 um skuldbindingargildi slíkra fyrirvara.  
9 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur II, bls. 328-329. 
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óhjákvæmilega til þess að réttur kröfuhafa til vanefndaúrræða er annað hvort þrengdur eða 

rýmkaður, allt eftir atvikum hverju sinni. Vert er að benda á, að þar sem samningsákvæði um 

afleiðingar vanefnda eru undantekningar frá meginreglum kröfuréttar skal túlka öll slík ákvæði 

þröngt og iðulega þeim aðila í óhag, sem samdi þau einhliða.  

 

3 Almennt um fyrirvara  
3.1 Skuldbindingargildi fyrirvara 

Til grundvallar sérhverju loforði10 kunna að liggja ákveðnar hvatir eða forsendur loforðsgjafa. 

Þær forsendur sem fram koma berum orðum í samningi, eða þær sem leiða má af orðalagi hans 

með túlkun, nefnast fyrirvarar.11 Fyrirvarar eru ein tegund samningsbundinna vanefndaúrræða 

og tíðkast á flestum réttarsviðum lögfræðinnar, en þó allra helst á sviði fasteigna- og 

lausafjárkauparéttar.  

Efni fyrirvara getur verið fjölbreytilegt og tekið til ýmissa þátta í samningssambandi aðila 

en ekki eru sérstakar takmarkanir á heimildum manna til þess að hafa fyrirvara í 

skuldbindingum sínum.12 Gildi fyrirvara kann þó að takmarkast af almennum réttarreglum og 

má þar helst nefna ákvæði laga um fasteignakaup nr. 80/2002 (hér eftir nefnd fkpl.) og laga um 

lausafjárkaup nr. 50/2000 (hér eftir nefnd lkpl.). Síðar verður fjallað um þær skorður sem 

ákvæði þessara laga setja hinum ýmsu fyrirvörum. Þá kemur einnig til greina að beita 

ógildingarákvæðum III. kafla samningalaga um fyrirvara, rétt eins og gildir um aðra 

löggerninga13. 

Oft getur reynt á, hvort samningur teljist kominn á milli aðila, en almennt gildir sú regla að 

sá sem heldur slíku fram hefur sönnunarbyrði fyrir þeirri staðhæfingu. Hið sama gildir um 

fyrirvara, en sá aðili sem heldur því fram að hann hafi gert fyrirvara við stofnun 

samningssambands ber sönnunarbyrði fyrir tilvist hans. Þá er einnig ljóst að fyrirvari verður að 

koma skýrt fram í samningi og báðir aðilar þurfa að samþykkja hann og efni hans. Má hér nefna 

Hrd. 1976, bls. 1030 þar sem sönnun um tilvist fyrirvara lánaðist ekki: 
 
Málsaðilar deildu um hvort kaupandi hafði gert fyrirvara í kauptilboði að fasteign þess efnis að hann fengi 
að skoða húsnæðið eftir gerð kaupsamnings og ákveða svo að því búnu, hvort úr kaupunum yrði. Þegar 
kaupandi skoðaði loks húsnæðið kom í ljós að það var í mjög lélegu ástandi og að það myndi kosta 
verulegt fé að koma því í nothæft ástand. Af þeim sökum vildi kaupandi ekki standa við kaupin og fór 

																																																								
10 Ólafur Lárusson skilgreinir hugtakið „loforð” á eftirfarandi hátt: „Loforð er viljayfirlýsing manns (loforðsgjafa), 

er felur í sér skuldbindingu af hans hálfu, og er beint til annars manns, eins eða fleiri (loforðsmóttakanda), og er 
komin til vitundar hans fyrir tilstilli loforðsgjafans. Sjá Ólafur Lárusson: Kaflar úr kröfurétti, bls. 15. 

11 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 165. 
12 Viðar Már Matthíasson: „Fyrirvarar af hálfu kaupanda við fasteignakaup”, bls. 614. 
13  Páll Sigurðsson skilgreinir hugtakið löggerningur sem „hvers kyns viljayfirlýsingar manna, sem ætlað er að 

stofna rétt, breyta rétti eða fella rétt niður”. Sjá Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 37. 
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fram á riftun kaupsamningsins. Í niðurstöðu Hæstaréttar segir orðrétt: „Hvorki í umræddu tilboði né 
framlögðum gögnum kemur fram neinn fyrirvari af hálfu stefnda [kaupanda] varðandi kaupin. Hvorki 
með vitnaframburðum né á annan hátt hafa af hálfu stefnda [kaupanda] verið sönnuð nokkur þau atvik, 
er geri umræddan kaupsamning óskuldbindandi fyrir hann.” Af þeim sökum var kaupandi talinn bera 
hallann af sönnunarskorti um tilvist fyrirvara og seljandi því sýknaður af riftunarkröfu hans. 
  

Sá sem heldur því fram að gerður hafi verið fyrirvari ber einnig sönnunarbyrði fyrir efni hans, 

eins og sjá má t.d. í Hrd. 2006, bls. 4269 (51/2006):  
 
H gerði tilboð í íbúð S sem bundið var fyrirvara en aðilar höfðu samið um framlengingu á þeim 
tímamörkum sem kveðið er á um í 8. gr. fkpl. H tókst þó ekki að sanna að veittur hafi verið lengri frestur 
til að uppfylla skilyrði kaupsamningsins. Var það stutt þeim rökum að ekki hafði náð að sýna fram á, að 
S hefði fengið tilkynningu frá H um að hann uppfyllti skilyrði kaupsamningsins innan frestmarka. Var 
því ekki fallist á með H að í gildi væri bindandi kaupsamningur milli aðila og að S yrði gert skylt að gefa 
út afsal fyrir íbúðinni gegn greiðslu kaupverðs.  
 

Af framansögðu leiðir, að umræddir fyrirvarar eru almennt gildir og hafa réttaráhrif samkvæmt 

efni sínu, eftir að þeir hafa verið túlkaðir í samræmi við túlkunarreglur og ákvæði laga setja 

þeim ekki skorður.14 

 

3.2 Túlkun fyrirvara  

Hugtakið túlkun hefur verið skilgreint af fræðimönnum á eftirfarandi hátt:  
 
Sú starfsemi, sem miðast að því að gera grein fyrir því, hvaða skilning beri að leggja í löggerning (eða 
samning) og hvaða réttaráhrif löggerningurinn skuli hafa.  
 

Túlkunarferlið er tvíþætt, en það byggist annars vegar á skýringu og hins vegar fyllingu. Með 

skýringu, þ.e. túlkun í þrengri merkingu, er dregin ályktun um merkingu viljayfirlýsingar af 

orðalagi hennar eða öðru því hátterni, sem yfirlýsingargjafi tjáði sig með við stofnun 

viðkomandi löggernings. Fylling er hins vegar lögfræðilegt mat og miðast að því að marka 

réttaráhrif löggernings á grundvelli réttarreglna eða réttarheimilda.15 Við mat á því hvað felist 

í samningi aðila, þ.á m. fyrirvara, er í fyrsta lagi litið til þess hvað orð hans bera með sér. Í öðru 

lagi getur þurft að líta til þess sem ætla má að felist í eða leiði af samningi, þótt það komi ekki 

fram berum orðum.16  

Þegar um fyrirvara er að ræða, er í sumum tilvikum lögð áhersla á að þeir séu túlkaðir 

samkvæmt orðanna hljóðan. Á það helst við um sérstaka fyrirvara, en þau sjónarmið hafa verið 

lögð til grundvallar að ekki beri að leggja ríkari skilning í slíka fyrirvara, en orðalag þeirra 

beinlínis gefur til kynna bæði hvað varðar efni og gildissvið.17 Hins vegar er ekki alltaf unnt að 

																																																								
14 Viðar Már Matthíasson: „Fyrirvarar af hálfu kaupanda við fasteignakaup”, bls. 614. 
15 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 52-54. 
16 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 148-149. 
17 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 280. 
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túlka þá bókstaflega, og á það helst við um almenna fyrirvara, sem m.a. undanþiggja seljanda 

ábyrgð á söluhlut eða fasteign. Nánar verður fjallað um slíka fyrirvara í köflum 4 og 5. 

 

4 Fyrirvarar í fasteignakaupum 
4.1 Almenn atriði 

Áður en fasteignakaupalög voru sett giltu engin almenn lög um fasteignaviðskipti. Lögskipti 

aðila á þessu sviði byggði því að mestu leyti á óskráðum réttarreglum en jafnframt tíðkaðist að 

leysa úr ágreiningi með lögjöfnun frá lausafjárkaupalögum eða með annarri tilvísun til þeirra. 

Hins vegar áttu ákvæði lausafjárkaupalaga ekki við um mörg álitaefni í fasteignakaupum og var 

í slíkum tilvikum einkum stuðst við almennar reglur kröfuréttar, eftir því sem við gat átt. Við 

þessar aðstæður skapaðist mikil réttaróvissa um réttarstöðu aðila í fasteignaviðskiptum sem 

lögunum var ætlað að útrýma. Með lögunum var stefnt að skráningu gildandi réttar þar sem 

réttarstaða allra hlutaðeigandi var gerð skýrð í því skyni að fækka dómsmálum.18  

 Tvenns konar ákvæði um fyrirvara í fasteignakaupum er að finna í fasteignakaupalögunum. 

Annars vegar er fjallað um sérstaka fyrirvara um skuldbindingargildi samningsins af hálfu 

samningsaðila í 8. gr. og hins vegar tekur 28. gr. til almennra fyrirvara af hálfu seljanda um 

ástand fasteignarinnar. Verður nú fjallað um gildi slíkra fyrirvara í fasteignakaupum, bæði 

almennra og sérstakra.  

 

4.2 Fyrirvarar af hálfu kaupanda  

4.2.1 Almenn atriði 

Lengi hefur tíðkast hér á landi að við kaup á fasteign séu gerðir ýmsir fyrirvarar, bæði af hálfu 

kaupanda og seljanda. Þó er algengara að fyrirvarar stafi frá seljanda, en í seinni tíð hefur færst 

í aukana að kaupandi geri jafnframt fyrirvara við kaupin.19 Slíkir fyrirvarar eru oft bundnir 

tilteknu skilyrði, sem kemur fram með beinum eða óbeinum hætti í kaupsamningnum og eru 

réttaráhrif þess loforðs háð því, að nánar tilgreindur atburður verði eða verði ekki í 

framtíðinni.20 Slík skilyrði nefnast frestskilyrði og lausnarskilyrði. Með einföldum hætti má 

orða þetta svo, að þegar frestskilyrði kemur fram, öðlast loforð endanleg réttarárif, en eftir að 

lausnarskilyrði hefur komið fram, lýkur réttaráhrifum loforðsins og loforðsgjafi er laus undan 

																																																								
18 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1442. 
19 Viðar Már Matthíasson: „Fyrirvarar af hálfu kaupanda við fasteignakaup”, bls. 613. 
20 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 164. 
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skuldbindingu sinni.21 Verður nú fjallað um mismunandi tegundir fyrirvara sem tíðkast í 

fasteignakaupum.  

 

4.2.2 Fyrirvarar um fjármögnun kaupa 

Helstu fyrirvarar sem stafa frá kaupanda við kaup að fasteign lúta að skuldbindingargildi 

kaupsamningsins af hans hálfu. Algengt er að hann undirriti kauptilboð eða kaupsamning með 

fyrirvara um ákveðin frestskilyrði, s.s. um að hann standist greiðslumat hjá lánastofnun og nái 

þannig að fjármagna kaupin. Oftar en ekki eru slíkir fyrirvarar tímabundnir þannig að nái 

kaupandi ekki að fjármagna kaupin innan þessi tíma fellur samningurinn úr gildi. Þá eru dæmi 

þess að fyrirvarar af þessu tagi eigi að gilda um ókominn tíma, en í slíkum tilvikum getur 

skapast mikil réttaróvissa eins og sjá má t.d. í Hrd. 2000, bls. 2090 (42/2000): 
  
S gerði tilboð í fasteign N þann 30. september 1998 sem bundið var fyrirvara um fjármögnun. 
Kauptilboðið var samþykkt en ákveðið var, að kaupverðið skyldi greiðast við gerð kaupsamnings en þó 
var ekki tekið fram hvenær undirritun hans ætti að fara fram. Samkvæmt kauptilboði skyldi fasteignin 
afhent 1. janúar 1999 en í byrjun desember hafði ekki enn verið gengið frá kaupsamningi. Í málinu var 
upplýst að S hafði fengið vilyrði lánastofnunar til að fjármagna kaupin en gekk þó ekki í það að ganga 
frá kaupsamningi og bjóða fram greiðslu þá sem átti að inna af hendi við gerð samningsins. Þann 5. 
desember lýsti N því yfir að hann teldi sig óbundinn af tilboðinu vegna stórfelldra vanefnda S og því væri 
samningi þeirra, er stofnaðist með tilboðinu, rift. Daginn eftir gerði N kaupsamning við T um eignina. S 
mótmælti þessu og vildi standa fast við kaupin. Höfðaði hann því mál á hendur N, T og L, fyrirsvarsmanni 
fasteignasölunnar sem annaðist kaupin á milli N og T. Í málinu var talið að þótt fyrirvari í tilboði S hefði 
verið víðtækur var hann ekki án skuldbindingar fyrir hann. Þar sem ekki var kveðið á um tiltekinn 
gjalddaga í tilboðinu var talið að S hefði átt að fá hæfilegt svigrúm til að fjármagna kaupin. Upplýst var 
að í nóvember 1998 hafði S að útvegað fjármagn til kaupanna hjá bankastofnun, en hann hófst þó ekki 
handa um samningsgerð við N. Var N því talið heimilt að lýsa sig óbundinn af því samkomulagi sem fólst 
í tilboðinu og samþykki þess. Var staðfest niðurstaða héraðsdóms um sýknu N, T og L af öllum kröfum 
S. 
 

Dómurinn féll fyrir gildistíð fasteignakaupalaga en í 8. gr. þeirra er nú að finna ákvæði sem 

tekur til tilvika sem þessa og er svohljóðandi:  
 
Nú er skuldbindingargildi kaupsamnings um fasteign bundið fyrirvara um atvik sem ekki hefur gengið 
eftir og skal þá kaupsamningurinn falla niður að liðnum tveimur mánuðum frá því að hann komst á.  
 

Ákvæðið er almennara en svo að það taki aðeins til fyrirvara um fjármögnun heldur á það við 

um hvers kyns atvik, sem fyrirvari kann að vera bundinn við. Ekki skiptir heldur máli hvort 

fyrirvarinn sé gerður af hálfu kaupanda eða seljanda.22 Af orðalagi ákvæðisins má ráða að slíkir 

ótímabundnir fyrirvarar falla úr gildi að liðnum tveimur mánuðum frá því að kaupsamningur 

komst á, ef atvik þau sem hann er bundinn við ganga ekki eftir. Ekki er þörf á sérstakri 

yfirlýsingu eða tilkynningu af hálfu aðila, heldur fellur fyrirvarinn sjálfkrafa úr gildi að liðnum 

																																																								
21 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 75. 
22 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 146. 
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tveimur mánuðum. Í athugasemdum í greinargerð við 8. gr. laganna kemur fram að nauðsynlegt 

hafi verið að takast á við þá réttaróvissu sem ótímabundnir fyrirvarar af þessu tagi höfðu skapað, 

einkum fyrir seljendur sem gátu verið bundnir við samþykki sitt á kauptilboði í langan tíma. 

Fresturinn var talinn hæfilega langur til þess að afla fjármögnunar og ganga frá kaupum, ef vilji 

til þess væri fyrir hendi.23 Eftir gildistöku fasteignakaupalaga hafa slíkir ótímabundnir 

fyrirvarar oft komið til kasta dómstóla en í Hrd. 2005, bl. 2692 (71/2005) var með 

afdráttarlausum hætti úr því skorið að þar sem staðfesting lánastofnunar á fjármögnun kaupanna 

hafði ekki borist seljendum innan tveggja mánaða frá því að gengið var frá kaupsamningi, hafi 

þeim verið heimilt að rifta kaupunum.  

Eins og áður hefur komið fram þá gilda almennar reglur um afleiðingar vanefnda, nema á 

annan veg hafi verið samið. Af því leiðir að aðilar geta samið um frávik frá almennum reglum, 

þ.á m. fasteignakaupalögum, ef þeir telja það best samrýmast hagsmunum sínum. Þannig geta 

aðilar samið um styttri frest til fjármögnunar en þann sem 8. gr. fkpl. tekur til. Telja verður slíka 

fyrirvara skuldbindandi efni sínu samkvæmt, hafi hann verið samþykktur af hálfu beggja aðila. 

Sem dæmi um slíka fyrirvara má nefna Hrd. 14. janúar 2010 (285/2009):  
 
E og S gerðu kauptilboð í fasteign við Framnesveg að fjárhæð 34.750.000 kr. sem eigandi hennar Þ 
samþykkti. Í kauptilboðinu var gerður sá fyrirvari að kaupendur E og S afli fjármögnunar hjá Glitni banka 
og skyldu þau skila staðfestingu þess efnis innan 14 daga. Málin þróuðust með þeim hætti að E og S 
stóðust ekki greiðslumat og því var forsenda þeirra til kaupanna brostin. E og S skiluðu svo ekki 
staðfestingu á fjármögnun innan frestsins og töldu þau því sig ekki lengur bundin af kauptilboðinu. Ekkert 
varð af undirritun kaupsamnings milli aðila og neyddist Þ í framhaldinu að selja eignina á lægra verði en 
gengið var út frá í upphaflegu kauptilboði E og S og var kaupverðið 28.500.000 kr. Í málinu krafðist Þ 
skaðabóta sem nam mismuninum á þeirri fjárhæð sem E og S höfðu boðið upphaflega og þeirri fjárhæð 
sem Þ fékk fyrir íbúðina. Í dómi héraðsdóms, sem staðfestur var af Hæstarétti, kom fram að E og S höfðu 
ekki fallið frá fyrirvara í tilboðinu eða endurnýjað tilboð sitt. Af þeim sökum voru þau ekki talin bundin 
af tilboðinu, þrátt fyrir þeim hafði verið unnt að afla fjármögnunar kaupanna með öðrum hætti en þau 
gerðu. Þá kom fram í dómi Hæstaréttar að fyrirvarinn yrði ekki skilinn öðruvísi en svo að E og S hefðu 
með honum áskilið sér tímafrest til að kanna hvort forsendur þeirra um fjármögnun gengju eftir og að þau 
vildu endanlega skuldbinda sig. Með því að þau hefðu ekki tilkynnt Þ innan frestsins um að fjármögnun 
hefði gengið eftir samkvæmt fyrirvara þeirra komst kaupsamningur ekki á. Voru E og S því sýknuð af 
kröfu Þ. 
 

Svipaða niðurstöðu má t.d. sjá í Hrd. 2005, bls. 2692 (71/2005), sem áður er reifaður, og Hrd. 

12. nóvember 2009 (135/2009). Af orðalagi Hæstaréttar í ofangreindu máli Hrd. 14. janúar 

2009 (285/2009) virðist mega ráða, að kaupandi sem gert hefur fyrirvara um sérstaka 

fjármögnun innan umsamins frests, er ekki bundinn af kaupsamningnum tilkynni hann ekki 

innan frestsins að hann hyggist ganga frá kaupunum og skuldbinda sig þannig endanlega, 

jafnvel þótt fjármögnun með einhverjum öðrum hætti hefði verið honum möguleg.  

																																																								
23 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1455. 
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Á hinn bóginn hefur seljandi einnig ótvíræðan rétt til að falla frá kaupum, liggi staðfesting 

kaupanda á fjármögnun kaupanna ekki fyrir innan þess frests, sem samið var um. Gildir það 

jafnvel þótt kaupendur vilji standa fast við kaupin. Þessa afstöðu Hæstaréttar má t.d. sjá í dómi 

Hrd. 20. desember 2007 (208/2007):  
 
Þann 30. desember 2005 gerði N kauptilboð í fasteign í eigu A, sem samþykkt var samdægurs. Samkvæmt 
kauptilboðinu skyldi N skila staðfestingu á láni frá lánastofnun innan tveggja vikna frá samþykki 
kauptilboðsins, þ.e. þann 13. janúar 2006, ella væri A heimilt að rifta kaupunum. Staðfesting um 
lánveitingu barst fasteignasölunni þann 16. janúar 2006, eftir að fresturinn var liðinn. Þann 23. janúar 
2006 rifti A svo kaupunum á grundvelli framangreinds fyrirvara. Í málinu var aðallega krafist þess af 
hálfu N að riftun hafi verið óheimil og haldið yrði fast við kaupin. Í niðurstöðu Hæstaréttar sagði að í 
ákvæði kauptilboðsins hefði ótvírætt falist að staðfesting frá viðkomandi lánastofnun hefði orðið að berast 
til fasteignasölunnar innan tveggja vikna. Deilt var um í málinu hvort tilkynnt hafði verið símleiðis fyrir 
frestlok, að N yrði veitt lán til kaupanna, en það þótti ekki sannað. Yrði N því að bera hallan af þeim 
sönnunarskorti og A sýknað af kröfum N.  
 

Fyrirvarinn í máli þessu, um að staðfesting lánastofnunar yrði að berast fasteignasölunni fyrir 

tiltekna dagsetningu, var afdráttarlaus og skýr. Þar sem óumdeilt var að umrædd staðfesting 

hafði ekki borist innan frestsins, þrátt fyrir að deilt hafi verið um að slík staðfesting hafi borist 

með öðrum hætti, var ljóst að, seljanda var riftun heimil. Sömu niðurstöðu má sjá í Hrd. 12. 

febrúar 2008 (27/2008) þar sem talið var að, seljanda fasteignar hafi verið riftun heimil þar sem 

staðfesting á fjármögnun kaupanna hafði ekki borist innan umsamins frests.  

Af framangreindum dómum má draga þá ályktun að fyrirvarar kaupanda um 

skuldbindingargildi kaupsamningsins af hans hálfu, þ.e. að hann nái að fjármagna kaupin, hafa 

almennt verið taldir gildir ef fyrirvarinn hefur löglega verið hluti af samningi aðila. Þá virðist 

Hæstiréttur taka skýra afstöðu til tímafresta sem tilgreindir eru í slíkum fyrirvörum, en ljóst er 

að aðilar eru óskuldbundnir af samningi ef tiltekinn tímafrestur er liðinn. Það er þó auðvitað 

ekkert því til fyrirstöðu að standa við samninginn, þrátt fyrir að tímafrestur sá sem getinn er í 

fyrirvara er liðinn, ef það er vilji beggja aðila. Styðst það við sjónarmið um samningsfrelsið, 

eins og áður hefur verið fjallað um.  

 

4.2.3 Annars konar fyrirvarar kaupanda 

Kaupandi getur bundið kauptilboð að fasteign ýmsum sérstökum fyrirvörum sem lúta að öðrum 

atriðum en staðfestingu á fjármögnun. Efni slíkra fyrirvara getur verið með ýmsu móti en þá 

verður að túlka hverju sinni samkvæmt viðurkenndum túlkunarreglum eins og áður er lýst. 

Fyrirvari kaupanda getur t.d. lotið að því að nauðsynlegt samþykki fyrir tiltekinni notkun 

fasteignar liggi fyrir eða fáist, sbr. Hrd. 2003, bls. 83 (334/2002) eða að viðurkennt sé að 

samningur sé samrýmanlegur ákvæðum samkeppnis- og skattalaga. Þá kann fyrirvari að vera 
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þess efnis að tilteknar breytingar verði ekki gerðar á lagaumhverfi samningsins, sbr. Hrd. 1998, 

bls. 568 (328/1998).24  

 

4.3 Almennir fyrirvarar í fasteignakaupum – Fasteign seld „í því ástandi sem hún er”  

4.3.1 Réttaráhrif almennra fyrirvara í fasteignakaupum  

Algengustu fyrirvarar sem seljandi gerir við fasteignakaup lúta að ábyrgðarleysi hans á ástandi 

fasteignarinnar. Annars vegar geta slíkir fyrirvarar snúið með almennum hætti að ástandi hennar 

í heild sinni og hins vegar með sérstökum hætti þar sem fyrirvarinn tekur til ákveðna galla eða 

tiltekna hluta hennar.25  

Almennir fyrirvarar seljanda um ástand fasteignarinnar kunna að vera svohljóðandi: „Eignin 

er seld í því ástandi sem hún er og kaupandi hefur sinnt skoðunarskyldu og sættir sig við að öllu 

leyti.” Almennt hefur verið talið að slíkir fyrirvarar hafi ekki réttaráhrif efni sínu samkvæmt 

því þeir útiloka þann möguleika kaupanda að hafa uppi kröfu vegna galla á fasteigninni.26 Hefur 

það verið niðurstaða Hæstaréttar í fjölmörgum dómsmálum en seljendur eiga til að bera fyrir 

sig tilvist slíkra fyrirvara til stuðnings sýknukröfu sinnar. Má hér til stuðnings nefna Hrd. 1962, 

bls. 705: 
 
Í málinu reyndi á hvort seljandi bæri skaðabótaábyrgð gagnvart kaupanda þar sem þak fasteignarinnar 
var talið gallað. Sá fyrirvari var gerður í afsali að fasteignin væri seld í ástandi sem kaupandi hafði kynnt 
sér við skoðun og sætti sig við. Kaupandi hafði skoðað fasteignina áður en gengið var frá kaupunum og 
hafði hann í trésmið í för með sér. Hvorki kaupandi né trésmiðurinn komu auga á umræddan galla á 
þakinu. Niðurstaða Hæstaréttar var sú að um leyndan galla hafi verið að ræða sem ekki væri auðsjáanlegur 
við skoðun, ef þeirra væri ekki leitað sérstaklega. Af þeim sökum hefði hinn almenni fyrirvari um ástand 
fasteignarinnar ekki réttaráhrif og voru kaupanda dæmdar skaðabætur úr hendi seljanda.. 

 

Sambærilega niðurstöðu má t.d. sjá í Hrd. 1974, bls. 109. Af þessum dómum má ráða að 

almennir fyrirvarar um að eign sé seld í því ástandi sem hún er hafa ekki réttaráhrif hafi 

kaupandi verið grandlaus um gallana við gerð kaupsamnings eða afsals og seljandi leynt 

kaupanda þeim, eða að þeir séu þess eðlis að kaupandi hefði réttmætar væntingar til þess að 

ætla að þeir væru ekki fyrir hendi. Grandsemi kaupanda um tilvist galla á fasteign hefur því 

ráðið úrslitum í dómsmálum þar sem á gildi almenns fyrirvara hefur reynt. Ef kaupandi veit eða 

má vita um galla, en samþykkir þrátt fyrir það almennan fyrirvara af hálfu seljanda um ástand 

eignarinnar, má leiða líkur að því að kröfum um bætur vegna galla sé hafnað með vísan til slíks 

																																																								
24 Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I, bls. 164. 
25 Sjá nánar kafla 4.4 um sérstaka fyrirvara. 
26 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279. 



	
13 

fyrirvara. 27 Var það t.d. niðurstaðan í Hrd. 1976, bls. 345 þar sem Hæstiréttur tók afstöðu til 

réttaráhrifa slíkra fyrirvara: 
 
Kaupandi bar fyrir sig galla á fasteign sem hann keypti af seljanda og krafðist skaðabóta. Eignin var seld 
með almennum fyrirvara um ástand hennar sem kaupandi samþykkti án athugasemda. Afstaða 
Hæstaréttar til þess hvaða réttaráhrif fylgja slíkum fyrirvara var sú að slík ákvæði væru ekki fullskýr og 
ekki mætti leggja í þau þann skilning að þau firri kaupanda rétti hans til að bera fyrir sig galla sem „komu 
fram eftir afhendingu íbúðarinnar”. Hins vegar hafnar Hæstiréttur, með vísan til fyrirvarans, að hann geti 
haft uppi kröfur vegna gallans, því hann hafi verið til staðar við afhendingu íbúðarinnar og kaupandi vissi 
um. Þá er einnig vísað til þess að kaupandi gerði engan fyrirvara um galla við undirritun afsals en þá hafði 
hann búið í íbúðinni um langt skeið og orðinn þess vís að fasteignin var haldin ákveðnum göllum. Með 
því tómlæti hafði kaupandi firrt sig rétti til þess að koma síðar með kröfur vegna galla.  

 

Afstaða Hæstaréttar til réttaráhrifa þessa almennu fyrirvara í máli þessu er í samræmi við 

fyrrgreinda dóma frá 1962 og 1974 en hér ræður úrslitum að við afhendingu vissi kaupandi um 

galla en gerði engar athugasemdir.  

 

4.3.2 Ákvæði 28. gr. laga um fasteignakaup nr. 80/2002 

Dómar þeir sem reifaðir voru í kafla 4.3.1 að ofan féllu allir fyrir gildistöku fasteignakaupalaga 

en eins og áður hefur verið vikið að tíðkaðist að styðjast við lög um lausafjárkaup þegar leyst 

var úr ágreiningi á sviði fasteignakaupa, ýmist með lögjöfnun eða annarri tilvísun. Nú gildir 

hins vegar ákvæði 28. gr. fkpl. um tilvik sem þessi og er það svohljóðandi: 
 
Þótt fasteignakaup séu gerð með þeim skilmálum að eign sé seld „í því ástandi sem hún er og kaupandi 
hefur kynnt sér“ eða með sambærilegum almennum fyrirvara telst hún samt gölluð ef ákvæði 26. og 27. 
gr. eiga við. Fasteignin telst einnig gölluð, þótt hún sé seld með framangreindum skilmálum, ef ástand 
hennar er til muna lakara en kaupandi hafði ástæðu til að ætla miðað við kaupverð hennar eða atvik að 
öðru leyti. 
  

Í athugasemdum í greinargerð við 28. gr. fkpl. er vísað til fyrrgreinds dóms Hæstaréttar Hrd. 

1976, bls. 345 þar sem niðurstaðan í málinu var talin óskýr, þ.e. orðalag dómsins um að ekki 

mætti leggja þann skilning í umrædda almenna fyrirvara að þeir firrtu kaupanda rétti til þess að 

bera fyrir sig galla, sem ,,komu fram eftir afhendingu íbúðarinnar“. Þessi ummæli Hæstaréttar 

segðu ekki til um hvort átt væri við eftirfarandi galla, eða galla sem kaupandi uppgötvar fyrst 

eftir afhendingu. Af þeim sökum ríkti viss óvissa um réttaráhrif almennra fyrirvara sem talið 

var vert að útrýma. Af þeim sökum var farin sú leið með setningu 28. gr. fkpl. að umræddir 

almennir fyrirvarar hafi réttaráhrif almennt séð, en ekki í tilvikum sem nánar greinir í ákvæðinu. 

Með öðrum orðum víkja almennir fyrirvarar ekki til hliðar 26. og 27. gr. fkpl. um 

																																																								
27 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279-280. 
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upplýsingaskyldu og rangar upplýsingar seljanda og jafnframt telst fasteign gölluð þrátt fyrir 

almennan fyrirvara, ef ástand hennar er til muna lakara en kaupandi mátti búast við.28  

 Með setningu ákvæðis 28. gr. fkpl. virðist löggjafinn að vissu leyti styðjast við 

niðurstöðu í Hæstaréttar í málum Hrd. 1962, bls. 705 og Hrd. 1976, bls. 345 sem reifuð eru að 

ofan. Þau sjónarmið réttarins um að umræddir fyrirvarar hafi ekki réttaráhrif ef seljandi hafi 

láðst að upplýsa kaupanda um ástand eignarinnar eða hann hefur leynt þeim upplýsingum 

vísvitandi endurspeglast því í þessu ákvæði laganna, en áður hafði ríkt viss dómvenja í þessum 

efnum. Þó er vert að taka fram að greinin tekur einungis til almennra fyrirvara en ekki sérstakra. 

Sérstaka fyrirvara yrði að skýra eftir orðanna hljóðan eða túlka eftir almennum reglum. Einnig 

er nauðsynlegt að taka fram að ekki er það skilyrði sett fyrir beitingu reglu 28. gr. fkpl. að 

háttsemi seljanda teljist saknæm.29  

Rétt eins og oft reyndi á gildi almennra fyrirvara fyrir setningu fasteignakaupalaga hefur 

slíkur ágreiningur oft komið til kasta dómstóla eftir setningu þeirra. Ekki er um að ræða breytta 

afstöðu Hæstaréttar sem sjá má t.d. í þeim málum sem eru reifuð að ofan, heldur er nú er 

einfaldlega vísað til 28. gr. fkpl. og áréttað að almennir fyrirvarar haggi ekki upplýsingaskyldu 

seljanda og að ástand eignarinnar geti ekki verið lakara en eðlilegt megi teljast. Var það t.d. gert 

í Hrd. 16. júní 2010 (418/2009) en síðan segir orðrétt í niðurstöðu dómsins: 
 
Jafnvel þótt ekki hafi farið fram mat á fasteigninni má slá því föstu að hún hafi ekki uppfyllt þær væntingar 
sem kaupendur máttu hafa samkvæmt sölulýsingu. Sönnunarbyrði fyrir því að þær framkvæmdir sem 
unnar hafa verið við eignina varði það að koma henni í það ástand sem ætla mátti að hún væri í við kaupin 
hvílir á aðaláfrýjendum [seljendum]. [...] 
 

 

4.3.3 Skoðunarskylda kaupanda 

Því hefur verið slegið föstu að samkvæmt 28. gr. fkpl. hafa almennir fyrirvarar um ástand 

fasteignar réttaráhrif efni sínu samkvæmt, nema seljandi hafi annað hvort vanrækt 

upplýsingaskyldu sína eða gefið rangar upplýsingar, eða ástand fasteignarinnar sé mun verra en 

eðlilegt megi teljast. Á kaupanda hvílir hins vegar ávallt skoðunarskylda, sbr. ákvæði 29. gr. 

fkpl., en finna má dæmi þess að kaupandi geti ekki haft uppi kröfu vegna galla þegar hann hefur 

annað hvort látið hjá líða að skoða fasteign, eða hann hefur sinnt skoðunarskyldu sinni en ekki 

komið auga á augljósan galla. Þó er gerð undantekning um leynda galla sem ekki má koma auga 

á við venjulega skoðun, sbr. 3. mgr. 29. gr. laganna, en í slíkum tilvikum kann seljandi að bera 

hallann af því, jafnvel þótt hann honum hafi verið ókunnugt um gallann.  

																																																								
28 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
29 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468-1469. 
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Hér má vísa í Hrd. 2004, bls. 3681 (116/2004) þar sem kröfu kaupanda fasteignar um 

skaðabóta vegna galla var hafnað á þeim grundvelli að hann hafi ekki sinnt skoðunarskyldu. 

Málavextir voru þessir:  
 
Kaupandi höfðaði mál á hendur seljanda vegna galla sem hann taldi vera á flísum á gólfi íbúðarinnar og 
krafðist hann skaðabóta eða afsláttar úr hendi seljanda. Kaupandi hélt því fram að umræddar flísar væru 
allar lausar en þess hafði hann fyrst orðið var við afhendingu. Aðilar höfðu gengið frá kaupunum án þess 
að kaupandi skoðaði íbúðina og var hann með engu móti talinn hafa sýnt aðgæslu við kaupin. Íbúðin var 
t.a.m. seld með þeim fyrirvara að kaupandi hafi kynnt sér ástand íbúðarinnar og sætti sig við að öllu leyti. 
Hann var því talinn var bera talinn sönnunarbyrði fyrir því að hann hefði ekki mátt vera var umræddan 
galla á flísum við hefðbundna skoðun. Seljandi var því sýknaður af kröfum kaupanda.  
 

Þá eru einnig dæmi þess kaupandi hafi ekki getað haft uppi kröfu vegna galla því hann hafði 

skoðað íbúðina áður en kaup voru gerð. Það má sjá í Hrd. 25. október 2007 (60/2007): 
 
Kaupendur fasteignar höfðuðu mál gegn seljanda hennar og fasteignasala, sem annaðist söluna, vegna 
ýmissa galla og kröfðust þau skaðabóta eða afsláttar af kaupverði. Í söluyfirliti eignarinnar kom fram að 
halli var á gólfum en kaupendur kváðust þess að hafa einnig tekið eftir halla á veggjum og síðar kom í 
ljós að allt húsið hallaði töluvert. Í dómi Hæstaréttar var vísað til þess að að kaupendur höfðu skoðað 
íbúðina í tvígang og í seinna skiptið með menntuðum húsasmíðameistara. Verulegur gólfhalli á öllum 
gólfum hefði átt að gefa byggingarfróðum manni tilefni til að athuga hvort hann væri bundinn við gólf 
eða hvort hurðir, innréttingar og veggir hússins hölluðust einnig. Þar sem kaupendur sáu eða hefðu átt að 
sjá umrædda galla við skoðun ásamt byggingarfróðs manns var ekki lögð bótaábyrgð á hendur seljanda 
eða fasteignasalanum.  
 

Dómar þeir sem hér hafa verið reifaðir endurspegla ágætlega samspil upplýsingaskyldu seljanda 

og skoðunarskyldu kaupanda. Af þeim má draga þá ályktun, að þrátt fyrir að seljandi geri 

almennan fyrirvara um ástand hinnar seldu eignar, hvílir ávallt á honum rík upplýsingaskylda. 

Að sama skapi hvílir rík skoðunarskylda á kaupanda og getur hann ekki borið fyrir sig galla, 

hafi hann ekki sinnt þeirri skyldu sinni. Þá getur kaupandi ekki borið fyrir sig galla sem hann 

hefði mátt sjá við venjulega skoðun. 

 

4.4 Sérstakir fyrirvarar  

Seljandi getur gert sérstakan fyrirvara um ábyrgðarleysi á tilteknum göllum eða hlutum 

fasteignarinnar. Slíkir fyrirvarar geta t.d. verið á þann veg að kaupandi viti af leka úr þaki 

fasteignar sem hann sættir sig við og seljandi beri ekki ábyrgð á. Þegar svo háttar til má leiða 

líkur að því að kaupverðið hafi verið lækkað með tilliti til gallans, þó slíkt sé ekki ávallt raunin. 

Sérstaka fyrirvara af þessu tagi verður að túlka hverju sinni þegar ákvarðað er, hvað þeir þýða 

og hvaða réttaráhrif þeir eiga að hafa, en engin almenn regla gildir í þeim efnum. Almennt 

forðast dómstólar að túlka slíka fyrirvara með rýmkandi hætti, ef fleiri en einn kostur er um 

túlkun þeirra og ekki er lagður ríkari skilningur í þá, en þann sem gagngert má ráða af orðalagi 
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þeirra.30 Fyrirvarar sem firra seljanda ábyrgð verða því að vera skýrir og ótvíræðir, ef þeir eiga 

að hafa réttaráhrif. Þessa afstöðu má t.d. sjá í Hrd. 1985, bls. 374:  
 
Málsaðilar deildu um skaðabótaábyrgð seljanda gagnvart kaupendum vegna galla á vatns- og 
skólplögnum fasteignar sem hafði gengið kaupum milli þeirra. Í kaupsamningi aðila var gerður fyrirvari 
þess efnis að kaupendum væri ljóst að íbúðin væri til ára sinna komin og þarfnaðist margs konar viðhalds 
og viðgerða. Þá höfðu kaupendur einnig lýst því yfir að þau myndu ekki gera neinar kröfur á hendur 
seljanda fyrir neinum þeim kostnaði, sem þau myndi leggja í við frekari endurbætur hússins og myndu 
þau annast það að öllu leyti á eigin kostnað. Í málinu var ekki talið sannað að seljandi íbúðarinnar hafi 
vitað um umrædda galla á vatns- og skólplögnum og ekkert þess efnis hafi verið rætt milli aðila í tengslum 
við sölu íbúðarinnar. Hæstiréttur taldi hins vegar að kaupendur hefðu ekki mátt búast við að lagnirnar 
væru svo stórgallaðar sem þær reyndust vera, þótt um gamalt hús væri að ræða. Svo segir orðrétt í 
niðurstöðu Hæstaréttarum um fyrrgreindan fyrirvara: „Framangreindur fyrirvari kaupsamningsins leysir 
aðaláfrýjanda [seljanda] ekki undan ábyrgð á þessum göllum, og þykja gagnáfrýjendur [kaupendur] eiga 
rétt til nokkurra bóta úr hendi hans vegna þeirra.”  
 

Af þessum dómi má ráða að loforð kaupenda um að þau myndu ekki hafa uppi kröfur á hendur 

seljanda vegna úrbóta og viðhalds íbúðarinnar var að mati Hæstaréttar ekki talið ná til þeirra 

leyndu galla sem íbúðin síðar reyndist búa yfir, enda hefðu kaupendur ekki mátt búast við svo 

væri.  

 

5 Fyrirvarar í lausafjárkaupum – hlutur seldur „í því ástandi sem hann er” 
5.1 Almenn atriði 

Samkvæmt ákvæði 3. gr. lkpl. eiga lögin ekki við ef annað leiðir af samningi eða venju milli 

aðila. Þar af leiðandi eru lögin frávíkjanleg og því geta aðilar að kaupsamningi um söluhlut 

samið sín á milli um afleiðingar vanefnda og um ýmis önnur atriði, telji þeir slíkt bæta 

réttarstöðu sína. Styðjast þau sjónarmið einnig við regluna um samningsfrelsið, eins og áður 

hefur verið vikið að. Við kaup á söluhlut er því algengt að gerður sé almennur fyrirvari um 

ástand hins selda en slík samningsákvæði er ýmist ætlað að ganga framar ákvæðum 

lausafjárkaupalaga eða vera þeim til fyllingar og geta þau bæði verið seljanda og kaupanda til 

hagsbóta.31 Algengara er þó að slíkir fyrirvarar um ástand hlutar stafi frá seljanda en helst er 

vísað til þess að söluhlutur sé seldur í núverandi ástandi sem kaupandi hafi kynnt sér og sætti 

sig við að öllu leyti. Umfjöllun hér um fyrirvara í lausafjárkaupum takmarkast því við slíka 

almenna fyrirvara.  

 

5.2 Réttarástand fyrir gildistöku laga um lausafjárkaup nr. 50/2000 

Gildi almennra fyrirvara af þessu tagi hefur lengi verið mikið álitamál en í tíð eldri laga um 

lausafjárkaup nr. 39/1922 var tilhneiging til þess að leggja þá merkingu í efni þeirra sem orðalag 

																																																								
30 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 280.  
31 Páll Sigurðsson: Kauparéttur, bls. 203.  
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þeirra gaf beinlínis til kynna. Frá því voru þó gerðar ýmsar undantekningar en helst má nefna 

að almennir fyrirvarar um ástand söluhlutar leystu seljanda ekki undan ábyrgð á göllum sem 

hann hafði leynt kaupanda með sviksamlegum hætti. Hið sama átti við um leynda galla sem 

ekki var ætlast til að kaupandi yrði var við við skoðun, jafnvel þótt seljanda var ókunnugt um 

þá.32 Afstaða Hæstaréttar var þó ekki afdráttarlaus um þessi atriði og almennur fyrirvari um 

ástand söluhlutar var í sumum tilvikum talinn skipta máli, en í öðrum ekki. Dæmi um tilvik þar 

sem fyrirvari var talinn þýðingarmikill er Hrd. 1984, bls. 620: 
 
Í málinu reyndi á hvort kaupanda hafi verið heimilt að rifta kaupum á bifreið vegna þess að vél hennar 
reyndist léleg og þarfnaðist viðgerðar. Við kaupin var gerður sá fyrirvari af hálfu seljanda að bifreiðin 
seldist í núverandi ástandi sem kaupandi sætti sig við að öllu leyti. Kaupandinn kynnti sér ástand 
bifreiðarinnar áður en kaup tókust og undirritaði hann síðar yfirlýsingu þess efnis að hann sætti sig við 
ástand hennar. Sannað var að kaupandi vissi bifreiðin var 6 ára gömul með upptekinni vél, sem ekið hafði 
verið 108 þúsund kílómetra. Af þeim sökum mátti honum vera ljóst að vélin væri farin að slitna og því 
var seljandi sýknaður af riftunarkröfu kaupanda. 

 

Í öðrum tilvikum hefur fyrirvari almenns eðlis hins vegar ekki verið talinn geta leyst seljanda 

undan ábyrgð þegar um leyndan galla er að ræða. Dæmi um slíkt má sjá í Hrd. 1983, bls. 1683: 
 
Bátur var seldur með almennum fyrirvara þess efnis að hann seldist í núverandi ástandi sem kaupendur 
höfðu kynnt sér og sætti sig við. Báturinn reyndist töluvert gallaður og var síðar úrskurðaður 
óviðgerðarhæfur. Af þeim sökum fóru kaupendur því fram á riftun kaupsamningsins. Niðurstaða dómsins 
var sú að kaupendum hafi verið heimilt að rifta kaupum sínum á bátnum, þar sem hann hafi við kaupin 
verið haldinn svo verulegum göllum, að riftun sé heimil sbr. 42. gr. eldri lausafjárkaupalaga nr. 39/1922. 
Þá hefðu gallarnir verið þess eðlis að kaupendur gátu ekki séð þá við venjulega skoðun, sbr. 47. gr. sömu 
laga.  

 

5.3 Ákvæði 19. gr. laga um lausafjárkaup nr. 50/2000 

5.3.1. Almenn atriði 

Vegna þeirrar réttaróvissu sem ríkti um gildi almennra eðlis um ástand söluhlutar var brugðið 

á það ráð með setningu lkpl. að skýra réttarstöðuna en nú gildir ákvæði 1. mgr. 19. gr. lkpl. um 

almenna fyrirvara af þessu tagi og svohljóðandi:  
 
Þótt söluhlutur sé seldur „í því ástandi sem hann er“ eða með öðrum áþekkum almennum fyrirvara telst 
hann gallaður þegar:  

a. hluturinn svarar ekki til þeirra upplýsinga sem seljandi hefur gefið um hann, eiginleika hans eða 
not og ætla má að þessi atriði hafi haft áhrif á það að kaup gerðust; 

b. seljandi hefur við kaupin vanrækt að gefa upplýsingar um atriði sem verulegu máli skipta varðandi 
hlutinn eða not hans og seljandi hlaut að þekkja til og kaupandi mátti ætla að hann fengi 
upplýsingar um, enda megi ætla að vanrækslan hafi haft áhrif á kaupin eða 

c. ástand söluhlutar er til muna verra en kaupandi hafði ástæðu til að ætla miðað við kaupverð og 
atvik að öðru leyti. 

 

																																																								
32 Páll Sigurðsson: Kauparéttur, bls. 203-204. 
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Af almennum athugasemdum í greinargerð með 19. gr. lkpl. kemur fram, að af ákvæðinu leiðir, 

að umræddir almennir fyrirvarar eru venjulega gildir en þá má ekki túlka svo bókstaflega þannig 

að seljandi sé laus undan allri ábyrgð á hinu selda. Seljandi ber því ávallt ábyrgð á ákveðnum 

göllum, þ.e. þeim sem nefndir eru í stafliðum a-c 1. mgr. 19. gr., þótt hann geri almennan 

fyrirvara. Ákvæði 1. mgr. 19. gr. lkpl. verður að skoða sem lágmarksreglu, sem ekki er unnt að 

víkja til hliðar með almennum fyrirvara, s.s. að hlutur sé seldur í því ástandi sem hann er. Vert 

er hins vegar að taka fram að ákvæði 1. mgr. er þó frávíkjanlegt að vissu leyti, sem hefur þá 

þýðingu að seljandi getur gert sérstakan fyrirvara um einstaka galla sem fjallað er um í a-c 

liðum 1. mgr.33 Slíka fyrirvara væri þó hugsanlega unnt að víkja til hliðar á grundvelli 36. gr. 

smnl., allt eftir atvikum hverju sinni.34 Þá segir einnig í athugasemdum við 19. gr. að ekki beri 

að skilja ákvæðið sem takmörkun á upplýsingaskyldu seljanda heldur afmarkar það aðeins 

umfang ákveðinna fyrirvara.35 Verður nú fjallað um einstök efnisatriði 1. mgr. 19. gr. lkpl. 

 

5.3.2 Söluhlutur svarar ekki til þeirra upplýsinga sem gefnar hafa verið 

Ákvæði a-liðar 1. mgr. 19. gr. lkpl. tekur til þeirra tilvika þegar hlutur svarar ekki til þeirra 

upplýsinga sem seljandi hefur gefið og gerður hefur verið almennur fyrirvari um ástand 

hlutarins. Þar kemur fram að þótt hlutur sé seldur „í því ástandi sem hann er” eða með öðrum 

áþekkum almennum fyrirvara telst hann gallaður ef hann svarar ekki til þeirra upplýsinga sem 

seljandi hefur gefið um hann, eiginleika hans eða not og ætla má að þessi atriði hafi haft áhrif 

á það að kaup gerðust. Ákvæði þetta er að flestu leyti í samræmi við 1. mgr. 18. gr. lkpl. sem 

fjallar um upplýsingaskyldu seljanda og er ætlað að hafa jafn víðtækt gildissvið og það 

ákvæði.36  

 Hér má nefna Hrd. 1986, bls. 543, sem dæmi um það skilyrði a-liðar 1. mgr. 19. gr. lkpl. að 

upplýsingar seljanda hafi áhrif á það að kaup gerðust. Dómurinn féll þó í gildistíð eldri 

lausafjárkaupalaga, þar sem ákvæði sambærilegt 19. gr. lkpl. var ekki að finna, en gefur þó 

skýra mynd af mikilvægi þess að seljandi upplýsi kaupanda um öll þau atriði sem ætla má að 

hann kæri sig um að fá vitneskju um, áður en gengið er frá kaupum. Málavextir voru þessir: 
 
Við sölu bifreiðar var gerður almennur fyrirvari af hálfu seljanda þess efnis að hún væri seld í núverandi 
ástandi sem kaupandi hafði kynnt sér og sætti sig við að öllu leyti. Eftir kaupin reyndist vél hennar biluð 
og krafði kaupandi því seljanda um skaðabætur vegna viðgerðarkostnaðar. Seljandi hafði sölu bifreiða að 
atvinnu en í málinu var talið að vélin hafi verið biluð við söluna og að seljanda hafi verið kunnugt um 
ástand hennar. Hann hafði þó ekki upplýst kaupanda um gallann þar sem hann taldi hann smávægilegan 
sem ætti ekki að dyljast neinum við almenna skoðun. Í dómi Hæstaréttar segir hins vegar að seljandi hafi 

																																																								
33 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 839. 
34 Áslaug Árnadóttir, Stefán Már Stefánsson og Þorgeir Örlygsson: Kauparéttur, bls. 111. 
35 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 839. 
36 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 839. 
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mátt vita að tilvist gallans myndi hafa áhrif á afstöðu kaupanda til kaupanna og verðlagningu 
bifreiðarinnar. Af þeim sökum hafi honum borið að upplýsa kaupanda um vélarbilunina, jafnvel þótt 
hann sjálfur teldi hana smávægilega. Að mati dómsins hafði seljandi því ekki gætt upplýsingaskyldu 
sinnar, enda hafi kaupandi ekki mátt sjá gallann við venjulega skoðun og var seljandi því dæmdur 
skaðabótaskyldur.  
 

 

5.3.3 Seljandi hefur vanrækt að gefa upplýsingar 

Samkvæmt b-lið 1. mgr. 19. gr. lkpl. er um galla að ræða þótt hlutur sé seldur í því ástandi sem 

hann er, ef seljandi hefur við kaupin vanrækt að gefa upplýsingar um atriði sem verulegu máli 

skipta varðandi hlutinn eða not hans. Seljanda er því skylt að gefa allar upplýsingar sem máli 

skipta um ástand söluhlutar, hvort sem þær eru honum til hagsbóta eða ekki. Ekki er ljóst hvað 

felst nákvæmlega í orðunum „sem verulegu máli skipta” og því ekki unnt að setja fram almenna 

leiðbeiningarreglu sem segir til um það hvað skiptir verulegu máli og hvað ekki. Orðalagið 

gefur því verulegt svigrúm til mats, sem beita verður í hverju tilviki fyrir sig.37 

Þá er einnig skilyrði skv. b-lið 1. mgr. að vanræksla seljanda við upplýsingagjöf hafi haft 

áhrif á það að kaup voru gerð.38 Af því leiðir að almennur fyrirvari um að hlutur sé seldur „í því 

ástandi sem hann er” getur aðeins að takmörkuðu leyti leyst seljanda undan þeirri skyldu að 

gefa upplýsingar um atriði sem þýðingu hafa fyrir kaupanda. Upplýsingaskylda seljanda nær 

ekki aðeins til tilvika sem hann þekkir heldur líka atvika sem hann má vita um, þ.e. atvika sem 

ekki er afsakanlegt að hann viti ekki um. Láti seljandi hjá líða að upplýsa kaupanda um slík 

atriði má ætla að söluhlutur teljist gallaður.39 

 Ákvæði b-liðar 1. mgr. 19. gr. lkpl. er, eins og áður sagði, hugsað sem n.k. 

lágmarksregla, sem ekki er unnt að víkja til hliðar með almennri tilvísun eins og þeirri að hlutur 

sé „seldur í því ástandi sem hann er”. Þá segir einnig í athugasemdum í greinargerð við 19. gr. 

að ákvæðið verði að skoða í samhengi við reglur 20. gr. lkpl. um skoðunarskyldu kaupanda. 

Seljandi ber yfirleitt ekki upplýsingaskyldu gagnvart kaupanda um þau atriði sem hann hefði 

mátt sjá við venjulega skoðun á söluhlut. Ákvæðið hefur þ.a.l. mesta þýðingu varðandi 

mikilvæga eiginleika söluhlutar sem ekki má með auðveldum hætti koma auga á við skoðun 

eða þegar kaupandi hefur ekki möguleika á að komast að upplýsingunum á annan hátt. Dæmi 

um slíkt er þegar gert hefur verið við bifreið sem áður hefur lent í alvarlegum árekstri. Í slíkum 

tilvikum er ekki að sjá á ytra byrði bifreiðarinnar að hún hafi lent í árekstri, en engu að síður 

																																																								
37 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 839. 
38 Sjá um það Hrd. 1986, bls. 543 sem reifaður er í kafla 5.3.2. 
39 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 839. 
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eru það mikilvægar upplýsingar sem kaupandi myndi kæra sig um að fá vitneskju um áður en 

gengið er frá kaupum.40 Hér til skýringarauka má nefna Hrd. 1980, bls. 66:  
 
Kaupandi báts krafði seljanda um skaðabætur vegna verulegra galla. Áður en kaup fóru fram skoðaði 
kaupandi bátinn og og fékk vitneskju um ágreining milli seljanda og fyrri eiganda bátsins um ástand hans. 
Þá var kaupanda sýnd skoðunar- og matsgerð dómkvaddra matsmanna sem framkvæmd var vegna 
ágreiningsins og hann vissi einnig af leika í bátnum. Í kaupsamningi var gerður sá fyrirvari af hálfu 
seljanda að báturinn seldist í núverandi ástandi og að kaupanda væri kunnugt um framangreindan 
ágreining um ástand bátsins og leka. Kaupandi þótti ekki hafa fært að því fullnægjandi sönnur, að við 
afhendingu bátsins hafi kveðið meira að göllum á honum en við mátti búast ef skoðun hefði verið jafn 
rækileg og tilefni var til. Þá var einnig ósannað að kaupandi hefði verið beittur svikum við kaupin. Af 
þeim sökum var seljandi sýknaður af bótakröfu kaupanda.  
 

Í máli þessu var seljandi talinn hafa sinnt upplýsingaskyldu sinni eftir fremsta megni eins og 

honum ber lögum samkvæmt, og að ekki hafi verið um leynda galla að ræða, sem kaupandi 

mátti ekki sjá við skoðun. Kaupandi hafði sinnt skoðunarskyldu sinni og haft vitneskju um 

tiltekna galla á bátnum. Af þeim sökum gat kaupandi ekki haft uppi kröfur á hendur seljanda 

vegna gallanna. 

	
5.3.4 Ástand söluhlutar verra en kaupandi mátti ætla  

Samkvæmt c-lið 1. mgr. 19. gr. lkpl. er seljandi ávallt ábyrgur ef í ljós kemur að ástand 

söluhlutar er til muna verra en kaupandi hafði ástæðu til að ætla miðað við kaupverð og atvik 

að öðru leyti. Ekki er gert að skilyrði að ákvæðið eigi aðeins við í þeim tilvikum þegar um 

óheiðarleika af hálfu seljanda er að ræða, en ósamræmi milli raunverulegs ástands söluhlutar 

og þess sem kaupandinn mátti ætla verður að vera ótvírætt. Til einföldunar má orða regluna á 

þann veg að seljandi geti ekki firrt sig ábyrgð með almennum fyrirvara um ástand þegar 

söluhlutur fullnægir ekki tilteknum lágmarksskilyrðum.41 Hér má í fyrsta lagi nefna Hrd. 2006, 

bls. 431 (25/2006) sem varðaði kaup á notuðum bíl á nauðungarsölu. Nánar verður fjallað um 

sölu á uppboði í kafla 5.4 en vert er að taka dóm þennan til umfjöllunar í tengslum við það 

ákvæði 19. gr. lkpl. sem hér er til skoðunar. Málavextir voru þessir:  
 
Kaupandi bifreiðar á nauðungarsölu krafðist riftunar kaupanna vegna þess að bifreiðin var verulega 
gölluð. Í dómi Hæstaréttar var tekið mið af því að kaupandi hafði við uppboðið takmarkað færi á að skoða 
umrædda bifreið og því hefði hann ekki getað gengið úr skugga um að hún væri í ásættanlegu ástandi, 
miðað við kaupverð og aðstæður að öðru leyti. Því var talið að bifreiðin hefði verið í mun verra ástandi 
en hann hafði ástæðu til að ætla þegar hann gerði boð í hana og af þeim sökum hafi hún verið haldin galla 
í skilningi c-liðar 1. mgr. 19. gr. lkpl. Hafi sá galli verið það verulegur að S hafi verið rétt að rifta 
kaupunum, sbr. 1. mgr. 39. gr. sömu laga.  
 

Almennt getur kaupandi ekki borið fyrir sig galla á söluhlut eða fasteign, ef hann veit eða má 

vita um galla, hann hefur sinnt skoðunarskyldu sinni eða ekki orðið við hvatningu seljanda að 

																																																								
40 Áslaug Árnadóttir, Stefán Már Stefánsson og Þorgeir Örlygsson: Kauparéttur, bls. 112-113. 
41 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 839. 
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sinna þeirri skyldu án gildrar ástæðu, sbr. 2. mgr. 20. gr. lkpl. og 2. mgr. 29. gr. fkpl. Hins vegar 

var talið í ofangreindu máli, að aðstæður væru með þeim hætti að kaupanda var ekki unnt að 

rannsaka ástand bifreiðarinnar, og að hann hefði ekki ástæðu til að ætla að ástand hennar væri 

í raun eins slæmt og raun bar vitni.  

Hér má einnig vísa til Hrd. 1988, bls. 1570 sem féll þó í gildistíð eldri lausafjárkaupalaga, 

en hefur engu að síður þýðingu í þessu samhengi: 
 
Seljandi 11 ára gamallar traktorsgröfu gerði þann fyrirvara í afsali að hún væri seld „í núverandi ástandi, 
sem kaupandi hefur þegar kynnt sér, og sættir sig við að öllu leyti.” Við fyrstu notkun eftir söluna bilaði 
gírkassinn en síðar kom í ljós að hann var ónýtur. Kaupandi lét gera við gírkassann en krafði seljanda um 
skaðabætur eða afslátt vegna viðgerðarkostnaðar. Kaupandi hafði ekið gröfunni stutta vegalengd áður en 
kaupin voru gerð og ekki fundið neitt athugavert við vélina. Í málinu var ósannað að seljandi hafi vitað 
um gallann í gírkassanum og var skaðabótakröfu kaupanda því hafnað. Niðurstaðan var hins vegar önnur 
um afsláttarkröfuna en í niðurstöðu Hæstaréttar var litið til þess að gírkassinn hafi bilað við fyrstu notkun 
eftir að henni hafi verið ekið nokkra kílómetra. Þrátt fyrir að grafan hefði verið komin til ára sinna mætti 
kaupandi ekki vænta þess að ástand hennar hafi verið eins slæmt og raun bar vitni. Grafan var því talin 
gölluð við afhendingu og þótti kaupandi af þeirri ástæðu eiga rétt til afsláttar af kaupverðinu.  
 

 

5.4 Sala á uppboði 

Samkvæmt 2. mgr. 19. gr. lkpl. gilda ákvæði 1. mgr. sömu greinar eftir því sem við getur átt 

um þau tilvik er notaðir hlutir eru seldir á uppboði. Ákvæðið er svipaðs efnis og 48. gr. eldri 

lausafjárkaupalaga en gengur þó lengra því með 2. mgr. 19. gr. lkpl. er því slegið föstu að reglur 

1. mgr. nái til sölu á uppboði eftir því sem við geti átt. Réttarstaðan er því að nokkur skýrari nú 

en áður. Í tíð eldri lausafjárkaupalaga var réttur uppboðskaupanda hins vegar mun lakari en nú, 

en áður var talið að hann yrði að taka hið selda eins og það var og hann gat ekki borið fyrir sig 

neina galla á því nema seljandi hefði beitt svikum eða hið selda svaraði ekki til þess heitis sem 

það var auðkennt með við söluna.42 Um hið síðarnefnda má hér vísa til Hrd. 1998, bls. 227:  
 
Sýslumaðurinn í Reykjavík hélt uppboð þar sem Þ keypti 370 gallabuxur. Buxurnar báru með sér 
auðkenni sem sýndi, að þær væru af gerðinni Levi’s. Í málinu var talið nægilega sýnt fram á, að 
starfsmenn sýslumanns hefðu verið ljóst, að Þ taldi buxurnar vera þessarar tegundar. Buxurnar, sem Þ 
keypti við uppboðið, voru ekki af umræddri gerð og svöruðu þær þess vegna ekki til þess heitis sem þær 
voru auðkenndar með við söluna, sbr. 48. gr. laga um lausafjárkaup nr. 39/1922. Til þess að firra sig 
ábyrgð, hefði verið nauðsynlegt af hálfu sýslumanns, að gera sérstakan fyrirvara, ef ætlunin hefði verið 
önnur en að selja gallabuxur af gerðinni Levi’s. Af þeim sökum bar íslenska ríkið bótaábyrgð skv. 
meginreglu 3. mgr. 43. gr. sömu laga gagnvart Þ á því tjóni, sem kaupin höfðu valdið honum.  
 

Af þessum dómi má ráða að fyrirvari af hálfu sýslumanns þess efnis að ætlunin hafi ekki verið 

að selja Levi’s gallabuxur hefði haft þýðingu í þessu máli. Hins vegar er álitamál hvort slíkur 

fyrirvari hefði gildi í tíð núgildandi lausafjárkaupalaga, í ljósi þeirra skorða sem 19. gr. lkpl. 

																																																								
42 Þorgeir Örlygsson: „Réttarreglur um galla í lausafjárkaupum”, bls. 223. 
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setur slíkum fyrirvörum. Að öllum líkindum yrði slíkum fyrirvara hafnað á grundvelli a-liðar 

1. mgr. 19. gr. lkpl.  

Með orðalagi 2. mgr. 19. gr. lkpl. „eftir því sem við getur átt” er vísað til þess að sala á 

uppboði er annars eðlis en hefðbundin sala lausafjármuna. Algengt er hlutur sé boðinn til sölu 

„eins og hann er” og bjóðendum veitt tækifæri til að meta eiginleika og ástand hans og bjóða 

kaupverð í samræmi við það. Með ákvæðinu er ekki stefnt að því að gera seljanda ábyrgan þótt 

hlutur henti ekki til þeirra nota sem slíkir hlutir eru venjulega notaðir til. Síður en svo er ætlunin 

leggja ábyrgð á seljanda þegar hlutur hentar ekki til þeirra sérstöku nota sem kaupandinn ætlaði 

að hafa af honum, enda er seljanda ekki ljóst fyrr en við sölulok, hver kaupandinn er, og hefði 

því með engu móti getað áttað sig á slíkum kröfum kaupanda. Ákvæði  2. mgr. 19. gr. lkpl. á 

bæði við um sölu á frjálsu uppboði og nauðungarsölu, en víkur þó fyrir ákvæðum laga um 

nauðungarsölu nr. 90/1991.43 

 

6 Niðurstöður  
Í þessari ritgerð hefur verið fjallað um fyrirvara sem tíðkast í fasteignakaupum og 

lausafjárkaupum, bæði almenna og sérstaka samningsskilmála. Þá hafa einnig verið raktar 

breytingar sem orðið hafa á réttarstöðu aðila eftir að ný lög um fasteignakaup og lausafjárkaup 

tóku gildi. Af þeirri umfjöllun má sjá að afstaða Hæstaréttar, sem mótast hafði í dómum á 

þessum réttarsviðum sem gengu fyrir gildistöku nýrra laga, endurspeglast í þeim lagaákvæðum 

sem síðar eru sett. Hæstiréttur hefur t.a.m. tekið skýra afstöðu til þess að tímafrestir sem 

tilgreindir eru í fyrirvörum séu virtir en ljóst er að aðilar eru óskuldbundnir af samningi ef 

tiltekinn tímafrestur er liðinn. Þá má einnig ráða af dómum Hæstaréttar að sérstakir fyrirvarar 

verða skýrðir samkvæmt orðalagi sínu þannig að undir þá verða ekki felld tilvik sem ekki eru 

þar skýrlega nefnd. Einnig hefur því verið lýst að á seljanda hvílir ávallt rík upplýsingaskylda, 

þrátt fyrir almennan fyrirvara og kaupandi ber ávallt að rannsaka hið selda. Sinni hann ekki 

þeirri skyldu sinni, getur hann ekki borið fyrir sig galla.  

Samningsbundnir fyrirvarar verða líklega ávallt algengir á ýmsum réttarsviðum. Mikilvægt 

er að fyrirvarar séu orðaðir með skýrum hætti svo ljóst sé hvers efnis þeir eiga að vera, til hvaða 

tilvika þeir eiga að taka og hvað réttaráhrif það hefur verði þeir ekki virkir. Þrátt fyrir að 

réttarstaðan sé nú skýrari að ýmsu leyti mun þýðing fyrirvara og réttaráhrif halda áfram að 

mótast með dómum Hæstaréttar. 
 

																																																								
43 Alþt. 1999-00, A-deild, bls. 840. 
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