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1 Inngangur

Reglur um afleidingar vanefnda gegna mikilvaegu hlutverki 4 svidi krofuréttar og gilda almennt
um allar gerdir samninga, nema um annad hafi verid samid. Af meginreglunni um
samningsfrelsid' leidir hins vegar, ad adilar geta samid sin 4 milli um fravik fra almennum
reglum.” bvi er algengt i ymsum 16gskiptum manna ad adilar semji um pau Grradi sem standa
til boda pegar samningur er vanefndur af halfu annars samningsadila. Slik Grredi nefnast
samningsbundin vanefndatrraoi.

Samningsbundin vanefndaurraedi geta verid af ymsu tagi en i pessari ritgerd verdur adallega
fjallad um helstu tegundir fyrirvara sem badi kaupandi og seljandi gera 4dur en gengid er fra
kaupum a0 soluhlut eda fasteign. Kaupandi kann t.d. ad gera fyrirvara um skuldbindingargildi
kaupsamningsins af sinni halfu, p.e. gert pad skilyrdi ad hann nai ad fjadrmagna kaupin. Pa kann
seljandi ad gera fyrirvara sem undanpiggja hann ad 6llu leyti abyrgd a hinu selda, par sem hann
visar til pess ad hluturinn eda fasteignin sé seld ,,i pvi 4standi sem hiin er” og ad kaupandi hafi
sinnt skodunarskyldu og setti sig vid hlutinn eda fasteignina i pvi &standi sem hann er. Helst
verdur fjallad um skuldbindingargildi pessara fyrirvara, badi almennra og sérstakra, med

hlidsjon af settum 16gum og démaframkvaemd.

2 Almennt um vanefndir og vanefndaurrzdi

2.1 Efndir krofu og vanefndaurraoi
Fraedimenn hafa skilgreint hugtakid krafa meo eftirfarandi hatti:

Krafa er 16gvarin heimild manns (krofuhafa) til ad krefjast pess af 60rum adila (skuldara), ad skuldari
geri eitthvad eda lati eitthvad ogert.’

[ flestum tilvikum leidir krafa undir lok med peim haetti ad greidsla su, sem samningur hljodar
um, er innt af hendi med fullnzegjandi hetti.* Pegar svo héttar til, falla skyldur beggja adila
nidur og réttarsambandi peirra lykur. I raunveruleikanum eru 16gskipti manna hins vegar ekki
svo einfold og 6adfinnanleg en oft kemur til ad krafa telst ekki réttilega efnd af ymsum
astedum. Skuldari kann t.d. ad afthenda rangan hlut, hann greidir ekki rétta fjarhaed eda hann

gerir eitthvad gegn skilyrdum samnings svo ad faein demi séu nefnd.

' [ reglunni felst ad ménnum er frjalst ad velja sér gagnadila vid samningsgerd, akveda efni samninga og hvort
samningur skuli gerdur eda ekki. Sja Pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 25-26.

* porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krafuréttur II, bls. 327.

* Olafur Larusson: Kaflar iir kréfurétti, bls. 5.

* I gagnkvaemum samningssambondum, p.e. pegar badir adilar eiga krofu hvor 4 hendur 6drum, er skilyrdi ad
gagngreidsla sé jafnframt athent pegar greidsla er innt af hendi.
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begar lagt er mat & pad hvort krafa teljist réttilega efnd verdur ad taka mid af edli hennar og
efni hverju sinni en ad pvi leyti ma leggja fram prenns konar vidmidunarsjonarmid. / fyrsta lagi
verdur krafa ad vera greidd & réttum stad og a réttum tima, ef & annad bord farid er fram a slik
skilyrdi i samningi. I peim tilvikum skiptir greidslustadur og greidslutimi miklu mali. / Gdru
lagi verdur krofuhafi ad hljota pa réttarstodu sem felst i samningi adila en ad 60rum kosti er um
réttaragalla ad raeda. [ pridja lagi verdur greidslan ad vera gallalaus.” Med einfoldum haetti méa
pvi komast svo ad ordi, ad s¢ greidsla med einhverjum hetti ekki i samreemi vid adalefni
samnings, verdur skuldari talinn hafa vanefnt samninginn af sinni halfu.

Eins og ad framan greinir kunna 16gskipti manna ad préast med ymsum hztti og oft kemur
pad upp ad skuldari telst ekki hafa efnt skyldur sinar réttilega samkvaemt adalefni samnings. I
slikum tilvikum er um vanefnd af hans halfu ad reda sem heimilar kréfuhafa beitingu tiltekinna
urreoa til pess ad vernda hagsmuni sina. Pessi urredi nefnast vanefndavrredi. Almennar reglur
krofuréttar gilda um beitingu vanefndatrrada, ad pvi tilskildu ad adilar hafi ekki samid um ad
alrar leidir skuli farnar, komi til pess ad samningur verdi vanefndur.

Flokka ma vanefndatrradi i tvo flokka eftir pvi ad hvada markmidi pau stefna. Annars
vegar er um ag reda vanefndaurredi sem nefnast efndaheimildir sem 1 edli sinu mida ad pvi ad
né fram efndum samningsins eda igildi efnda hja peim sem vanefnir. D&mi um slik urredi eru
efndir in natura, skadabcetur og drattarvextir. Hins vegar standa krofuhafa standa arraeoi til
boda sem mida ad pvi ad losa hann undan efndum samnings i heild eda ad hluta, p.e. svokalladar
gagnkvemnisheimildir. Pessi urredi koma sér vel fyrir krofuhafa i peim tilvikum pegar
greidsluskylda samningsadila er had pvi ad gagnadili inni einnig sina greidslu af hendi. Daemi
um slik vanefndatrradi er pegar kréfuhafi heldur eftir eigin greidslu, hann krefst afslattar eda
riftir samningi i heild eda ad hluta.’

Almennt hefur veri talid, ad beiting vanefndatrrada skuli midast vid hvernig edlilegast sé
ad bregdast vid 1 hverju tilviki. Til skyringarauka ma nefna sem demi pegar seljandi getur med
engu moti athent kaupanda réttan séluhlut samkvemt samningi, einfaldlega vegna pess ad
hluturinn er ekki til stadar. begar um slikan 6moguleika er ad reeda er 1itid gagn fyrir kaupanda
ad krefjast athendingar hlutarins, p.e. krefjast efnda in natura, heldur vaeri hagsmunum hans

betur borgid med pvi ad krefjast t.d. afslattar af kaupverdi eda skadabota.

> porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krdfuréttur I, bls. 270.
% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krofuréttur II, bls. 17.
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2.2 Samningsbundin vanefndaurrzedi

Eins og adur hefur komid fram gilda almennar, en fravikjanlegar reglur krofuréttar um
afleidingar vanefnda. Af meginreglunni um samningsfrelsid leidir ad samningsadilar geta samid
um fravik fra pessum almennum reglum, ef peir telja pad best samrymast hagsmunum sinum.
Tualkun pess samnings sker svo endanlega ur pvi hvad teljast réttar efndir. Skradar og dskradar
réttarreglur geta po sett samningsfrelsinu skordur ad pessu leyti og er adilum ekki avallt i
sjalfsvald sett ad dkvarda efni slikra samningsdkvada. Beiting akvadanna kunna ad takmarkast
af ymsum réttarreglum, jafnt skrddum sem 6skradum og verda adilar ad halda sig innan marka
peirra pegar samid er um afleidingar vanefnda. Samningur kann t.d. ad vera 6gildur & grundvelli
ogildingarreglna samningaréttar en par reglur eru helst ad finna i III. kafla laga um
samningsgerd, umbod og 6gilda l6ggerninga nr. 7/1936 (hér eftir nefnd smnl.). P6 er einnig
vert ad nefna ad 6gildingarreglur laganna eru ekki teemandi taldar, en almennt hefur verid talid
ad ymsar ologfestar ogildingarreglur kunni ad vera i gildi 4 hverjum tima.’

Helstu kostir pess ad semja um afleidingar vanefnda eru peir ad 16gskipti adila verda
einfaldari, fyrirsjdanlegri og skyrari. Eins og nanar verdur fjallad um sidar getur kaupandi
fasteignar gert fyrirvara pess efnis ad hann sé adeins bundinn vid kaupin ef hann stenst
greidslumat hja lanastofnun. Ef pad bregst gefur augaleid ad seljandi getur ekki stadid fast vid
samninginn og krafist efnda in natura, enda hafa adilar samid & pann veg, ad ef skilyrdio sem
kaupandi setti gangi ekki eftir, verdi kaupunum rift.® Pannig ma seljanda vera ljost, ad
skuldbindingargildi samningsins veltur & pvi skilyrdi ad kaupandi nai ad fjarmagna kaupin og
pvi getur hann séd fyrir framtid réttarsambands peirra ef skilyrdid bregst. Med bessu
fyrirkomulagi verdur réttarsamband adila i reynd baedi skyrara og einfaldara.

Ljost er ad almennum reglum um vanefndir fylgja ymis matskennd sjonarmid, t.d. hvener
vanefnd telst veruleg pannig ad heimilt sé ad rifta samningi. Alitaefni petta, hvort vanefnd hafi
verid veruleg, kemur oft til kasta domstdla en segja mé ad i ndnast 6llum riftunarméalum sé ur
pvi skorid hvort skilyroi riftunar hafi verid fyrir hendi og p.a.l. hvort adila hafi verid heimilt ad
rifta samningi. Me0 pvi ad semja um afleidingar vanefnda er unnt ad ad Gtryma pessum vafa a
pa leid a0 semja t.d. um ad éheimilt s¢ ad rifta pegar vanefnd er veruleg en skuldari beeti pess i
ur agéllum. P4 geta adilar einnig samid & pann veg adeins verdi greidd tiltekin hamarksfjarhao
i skadabaetur, 6had umfangi pess tjons sem um radir, eda ad samningi verdi sjaltkrafa rift pegar

dagsektir na akvedinni upphaed, svo einhver deemi séu nefnd.” S¢ samid 4 pennan veg leidir pad

7 Alpt. 1936, A-deild, bls. 797.
¥ Sja kafla nana 4.2.2 um skuldbindingargildi slikra fyrirvara.
? borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krdfuréttur II, bls. 328-329.
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ohjakvaemilega til pess ad réttur krofuhafa til vanefndatrraeda er annad hvort prengdur eda
rymkadur, allt eftir atvikum hverju sinni. Vert er ad benda 4, ad par sem samningsakvadi um
afleidingar vanefnda eru undantekningar frd meginreglum krofuréttar skal talka 611 slik dkveedi

prongt og idulega peim adila i 6hag, sem samdi pau einhlida.

3 Almennt um fyrirvara

3.1 Skuldbindingargildi fyrirvara

Til grundvallar sérhverju lofordi'® kunna ad liggja akvednar hvatir eda forsendur lofordsgjafa.
ber forsendur sem fram koma berum ordum i samningi, eda par sem leida ma af ordalagi hans
med talkun, nefnast fyrirvarar.'' Fyrirvarar eru ein tegund samningsbundinna vanefndatirrada
og tidkast & flestum réttarsvidum logfredinnar, en po allra helst 4 svidi fasteigna- og
lausafjarkauparéttar.

Efni fyrirvara getur verid fjolbreytilegt og tekid til ymissa patta i samningssambandi adila
en ekki eru sérstakar takmarkanir & heimildum manna til pess ad hafa fyrirvara i
skuldbindingum sinum.'? Gildi fyrirvara kann p6 ad takmarkast af almennum réttarreglum og
ma par helst nefna dkveaedi laga um fasteignakaup nr. 80/2002 (hér eftir nefnd tkpl.) og laga um
lausafjarkaup nr. 50/2000 (hér eftir nefnd lkpl.). Sidar verdur fjallad um paer skordur sem
akvadi pessara laga setja hinum ymsu fyrirvorum. P4 kemur einnig til greina ad beita
ogildingarakvedum III. kafla samningalaga um fyrirvara, rétt eins og gildir um adra
l6ggerninga’’.

Oft getur reynt 4, hvort samningur teljist kominn 4 milli adila, en almennt gildir st regla ad
s4 sem heldur sliku fram hefur sénnunarbyrdi fyrir peirri stadhaefingu. Hid sama gildir um
fyrirvara, en sa adili sem heldur pvi fram ad hann hafi gert fyrirvara vid stofnun
samningssambands ber sonnunarbyrdi fyrir tilvist hans. P4 er einnig 1jost ad fyrirvari verdur ad
koma skyrt fram i samningi og badir adilar purfa ad sampykkja hann og efni hans. Ma hér nefna
Hrd. 1976, bls. 1030 par sem sonnun um tilvist fyrirvara lanadist ekki:

Malsadilar deildu um hvort kaupandi hafdi gert fyrirvara { kauptilbodi ad fasteign pess efnis ad hann fengi
ad skoda hisnadid eftir gerd kaupsamnings og dkveda svo ad pvi binu, hvort Gr kaupunum yrdi. Pegar

kaupandi skodadi loks husna0id kom i ljos ad pad var i mjog lélegu astandi og ad pad myndi kosta
verulegt fé ad koma pvi i nothaeft astand. Af peim sdkum vildi kaupandi ekki standa vid kaupin og for

' Olafur Larusson skilgreinir hugtakid ,,loford” 4 eftirfarandi hatt: ,,Loford er viljayfirlysing manns (lofordsgjafa),
er felur i sér skuldbindingu af hans halfu, og er beint til annars manns, eins eda fleiri (lofordsmoéttakanda), og er
komin til vitundar hans fyrir tilstilli lofordsgjafans. Sja Olafur Larusson: Kaflar iir kréfurétti, bls. 15.

" porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krdfuréttur I, bls. 165.

"2 Vidar Mar Matthiasson: ,Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup”, bls. 614.

" Pall Sigurdsson skilgreinir hugtakid 16ggerningur sem ,hvers kyns viljayfirlysingar manna, sem ztlad er ad
stofna rétt, breyta rétti eda fella rétt nidur”. Sja Pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 37.
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fram 4 riftun kaupsamningsins. { nidurstodu Heaestaréttar segir ordrétt: ,,Hvorki i umraeddu tilbodi né
framlogdum gdégnum kemur fram neinn fyrirvari af halfu stefnda [kaupanda] vardandi kaupin. Hvorki
med vitnaframburdum né & annan hatt hafa af halfu stefnda [kaupanda] verid s6nnud nokkur pau atvik,
er geri umraddan kaupsamning 6skuldbindandi fyrir hann.” Af peim sékum var kaupandi talinn bera
hallann af sénnunarskorti um tilvist fyrirvara og seljandi pvi syknadur af riftunarkréfu hans.

Sa sem heldur pvi fram ad gerdur hafi verid fyrirvari ber einnig sénnunarbyrdi fyrir efni hans,
eins og sja ma t.d. i Hrd. 2006, bls. 4269 (51/2006):
H gerdi tilbod i ibud S sem bundid var fyrirvara en adilar h6fou samid um framlengingu & peim
timamorkum sem kvedid er 4 um i 8. gr. fkpl. H tokst p6 ekki ad sanna ad veittur hafi verid lengri frestur
til ad uppfylla skilyrdi kaupsamningsins. Var pad stutt peim rokum ad ekki hafdi nad ad syna fram 4, ad
S hefdi fengid tilkynningu fra H um ad hann uppfyllti skilyrdi kaupsamningsins innan frestmarka. Var

pvi ekki fallist 8 med H ad i gildi vaeri bindandi kaupsamningur milli adila og ad S yrdi gert skylt ad gefa
ut afsal fyrir ibudinni gegn greidslu kaupverds.

Af framansdgdu leidir, ad umraddir fyrirvarar eru almennt gildir og hafa réttardhrif samkvamt
efni sinu, eftir ad peir hafa verid talkadir i samraemi vid talkunarreglur og dkvadi laga setja

peim ekki skordur.'*

3.2 Tulkun fyrirvara
Hugtakio talkun hefur verid skilgreint af fredimonnum & eftirfarandi hatt:

Su starfsemi, sem midast ad pvi ad gera grein fyrir pvi, hvada skilning beri ad leggja i 16ggerning (eda
samning) og hvada réttarahrif 16ggerningurinn skuli hafa.

Tualkunarferlid er tvipatt, en pad byggist annars vegar & skyringu og hins vegar fyllingu. Med
skyringu, p.e. tilkun i prengri merkingu, er dregin alyktun um merkingu viljayfirlysingar af
ordalagi hennar eda 00ru pvi hatterni, sem yfirlysingargjafi tjadi sig med vid stofnun
vidkomandi l6ggernings. Fylling er hins vegar 16gfredilegt mat og midast ad pvi ad marka
réttarahrif 16ggernings a grundvelli réttarreglna eda réttarheimilda.'” Vid mat & pvi hvad felist
i samningi adila, p.4 m. fyrirvara, er i fyrsta lagi litid til pess hvad ord hans bera med sér. { 63ru
lagi getur purft a0 lita til pess sem @tla mé ad felist i eda leidi af samningi, pott pad komi ekki
fram berum ordum. '

begar um fyrirvara er ad rada, er i sumum tilvikum 16gd ahersla & ad peir séu tulkadir
samkvaemt ordanna hljodan. A pad helst vid um sérstaka fyrirvara, en pau sjénarmid hafa verid
16g0 til grundvallar ad ekki beri ad leggja rikari skilning i slika fyrirvara, en ordalag peirra

beinlinis gefur til kynna baedi hvad vardar efni og gildissvid.'” Hins vegar er ekki alltaf unnt ad

" Vidar Mar Matthiasson: ,Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup”, bls. 614.

' Pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 52-54.

' borgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krdfuréttur I, bls. 148-149.
7 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 280.
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tulka pa bokstaflega, og 4 pad helst vid um almenna fyrirvara, sem m.a. undanpiggja seljanda

abyrgd 4 soluhlut eda fasteign. Nanar verdur fjallad um slika fyrirvara i koflum 4 og 5.

4 Fyrirvarar i fasteignakaupum

4.1 Almenn atriodi
Adur en fasteignakaupalég voru sett giltu engin almenn 16g um fasteignavidskipti. Logskipti
adila & pessu svidi byggdi pvi ad mestu leyti & 6skradum réttarreglum en jafnframt tidkadist ad
leysa ur agreiningi med 16gjofnun fra lausafjarkaupalogum eda med annarri tilvisun til peirra.
Hins vegar attu dkvaeoi lausafjarkaupalaga ekki vid um morg alitaetni 1 fasteignakaupum og var
i slikum tilvikum einkum studst vid almennar reglur krofuréttar, eftir pvi sem vid gat att. Vid
pessar adstedur skapadist mikil réttarévissa um réttarstodu adila i fasteignavioskiptum sem
16gunum var ®tlad ad utryma. Med ldgunum var stefnt ad skraningu gildandi réttar par sem
réttarstada allra hlutadeigandi var gerd skyrd i pvi skyni ad fakka domsmalum.'®

Tvenns konar akvadi um fyrirvara i fasteignakaupum er ad finna i fasteignakaupaldgunum.
Annars vegar er fjallad um sérstaka fyrirvara um skuldbindingargildi samningsins af halfu
samningsadila i 8. gr. og hins vegar tekur 28. gr. til almennra fyrirvara af halfu seljanda um
astand fasteignarinnar. Verdur nu fjallad um gildi slikra fyrirvara i fasteignakaupum, beedi

almennra og sérstakra.

4.2 Fyrirvarar af halfu kaupanda

4.2.1 Almenn atrioi

Lengi hefur tiokast hér 4 landi ad vid kaup 4 fasteign séu gerdir ymsir fyrirvarar, bedi af halfu
kaupanda og seljanda. b6 er algengara ad fyrirvarar stafi fra seljanda, en i seinni tid hefur faerst
i aukana ad kaupandi geri jafnframt fyrirvara vid kaupin." Slikir fyrirvarar eru oft bundnir
tilteknu skilyrdi, sem kemur fram med beinum eda 6beinum hatti i kaupsamningnum og eru
réttarahrif pess lofords had pvi, ad nanar tilgreindur atburdur verdi eda verdi ekki i
framtidinni.*® Slik skilyrdi nefnast frestskilyrdi og lausnarskilyrdi. Med einfoldum haetti ma
orda petta svo, ad pegar frestskilyrdi kemur fram, 6dlast loford endanleg réttararif, en eftir ad

lausnarskilyrdi hefur komid fram, lykur réttarahrifum lofordsins og lofordsgjafi er laus undan

'S Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442.
' Vidar Mar Matthiasson: ,Fyrirvarar af halfu kaupanda vid fasteignakaup”, bls. 613.
%% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krifuréttur I, bls. 164.
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skuldbindingu sinni.*' Verdur nu fjallad um mismunandi tegundir fyrirvara sem tidkast i

fasteignakaupum.

4.2.2 Fyrirvarar um fjarmégnun kaupa

Helstu fyrirvarar sem stafa fra kaupanda vid kaup ad fasteign lata ad skuldbindingargildi
kaupsamningsins af hans halfu. Algengt er ad hann undirriti kauptilbod eda kaupsamning med
fyrirvara um akvedin frestskilyrdi, s.s. um ad hann standist greidslumat hja ldnastofnun og nai
pannig ad fjarmagna kaupin. Oftar en ekki eru slikir fyrirvarar timabundnir pannig ad nai
kaupandi ekki ad fjarmagna kaupin innan pessi tima fellur samningurinn ur gildi. P4 eru demi
pess ad fyrirvarar af pessu tagi eigi ad gilda um 6kominn tima, en i slikum tilvikum getur

skapast mikil réttarovissa eins og sja ma t.d. i Hrd. 2000, bls. 2090 (42/2000):

S gerdi tilbod i fasteign N pann 30. september 1998 sem bundid var fyrirvara um fjarmognun.
Kauptilbodid var sampykkt en akvedid var, ad kaupverdid skyldi greidast vid gerd kaupsamnings en po
var ekki tekid fram hvenaer undirritun hans @tti ad fara fram. Samkvemt kauptilbodi skyldi fasteignin
afhent 1. jantar 1999 en i byrjun desember hafdi ekki enn verid gengid fra kaupsamningi. { malinu var
upplyst ad S hafdi fengid vilyrdi lanastofnunar til ad fjarmagna kaupin en gekk po ekki i pad ad ganga
fra kaupsamningi og bjoda fram greidslu pa sem atti ad inna af hendi vid gerd samningsins. Pann 5.
desember lysti N pvi yfir ad hann teldi sig 6bundinn af tilbodinu vegna storfelldra vanefnda S og pvi veeri
samningi peirra, er stofnadist med tilbodinu, rift. Daginn eftir gerdi N kaupsamning vid T um eignina. S
motmelti pessu og vildi standa fast vid kaupin. H6f0a0i hann pvi mal & hendur N, T og L, fyrirsvarsmanni
fasteignasolunnar sem annadist kaupin & milli N og T. f malinu var talid ad pott fyrirvari i tilbodi S hefdi
verid vidtekur var hann ekki an skuldbindingar fyrir hann. Par sem ekki var kvedid & um tiltekinn
gjalddaga i tilbodinu var talid ad S hefdi att ad fa haefilegt svigram til ad fjarmagna kaupin. Upplyst var
ad i névember 1998 hafdi S ad Utvegad fjarmagn til kaupanna hja bankastofnun, en hann hofst po ekki
handa um samningsgerd vid N. Var N pvi talid heimilt ad lysa sig 6bundinn af pvi samkomulagi sem folst
i tilbodinu og sampykki pess. Var stadfest nidurstada héradsdoms um syknu N, T og L af 6llum kréfum
S.

Doémurinn féll fyrir gildistid fasteignakaupalaga en 1 8. gr. peirra er nt ad finna akvadi sem
tekur til tilvika sem pessa og er svohljédandi:

Nu er skuldbindingargildi kaupsamnings um fasteign bundid fyrirvara um atvik sem ekki hefur gengiod
eftir og skal pa kaupsamningurinn falla nidur ad 1idnum tveimur manudum fra pvi ad hann komst 4.

Akvadid er almennara en svo ad pad taki adeins til fyrirvara um fjarmégnun heldur & pad vid
um hvers kyns atvik, sem fyrirvari kann ad vera bundinn vid. Ekki skiptir heldur mali hvort
fyrirvarinn sé gerdur af halfu kaupanda eda seljanda.”* Af ordalagi akvaedisins mé rada ad slikir
Otimabundnir fyrirvarar falla ur gildi ad lionum tveimur manudum fré pvi ad kaupsamningur
komst &, ef atvik pau sem hann er bundinn vid ganga ekki eftir. Ekki er porf & sérstakri

yfirlysingu eda tilkynningu af halfu adila, heldur fellur fyrirvarinn sjaltkrafa ur gildi ad lidnum

*1 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 75.
*2 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 146.

9



tveimur manudum. { athugasemdum i greinargerd vid 8. gr. laganna kemur fram ad naudsynlegt
hafi verid ad takast 4 vid pa réttarévissu sem 6timabundnir fyrirvarar af pessu tagi h6fou skapad,
einkum fyrir seljendur sem gatu verid bundnir vid sampykki sitt & kauptilbodi i langan tima.
Fresturinn var talinn heefilega langur til pess ad afla fjarmognunar og ganga fra kaupum, ef vilji
til pess vari fyrir hendi.” Eftir gildistoku fasteignakaupalaga hafa slikir étimabundnir
fyrirvarar oft komid til kasta domstola en i Hrd. 2005, bl. 2692 (71/2005) var med
afdrattarlausum haetti ur pvi skorid ad par sem stadfesting lanastofnunar & fjarmognun kaupanna
hafoi ekki borist seljendum innan tveggja manada fra pvi ad gengid var fra kaupsamningi, hafi
peim verid heimilt ad rifta kaupunum.

Eins og adur hefur komid fram pa gilda almennar reglur um afleidingar vanefnda, nema &
annan veg hafi verid samid. Af pvi leidir ad adilar geta samid um fravik frad almennum reglum,
p.4 m. fasteignakaupalogum, ef peir telja pad best samrymast hagsmunum sinum. Pannig geta
adilar samid um styttri frest til fjArmognunar en pann sem 8. gr. fkpl. tekur til. Telja verdur slika
fyrirvara skuldbindandi efni sinu samkvamt, hafi hann verid sampykktur af halfu beggja adila.

Sem demi um slika fyrirvara ma nefna Hrd. 14. januar 2010 (285/2009):

E og S gerdu kauptilbod i fasteign vid Framnesveg ad fjarhaed 34.750.000 kr. sem eigandi hennar b
sampykkti. { kauptilbodinu var gerdur sa fyrirvari ad kaupendur E og S afli fjzrmégnunar hja Glitni banka
og skyldu pau skila stadfestingu pess efnis innan 14 daga. Malin préudust med peim heetti ad E og S
stodust ekki greidslumat og pvi var forsenda peirra til kaupanna brostin. E og S skiludu svo ekki
stadfestingu 4 fjarmdgnun innan frestsins og téldu pau pvi sig ekki lengur bundin af kauptilbodinu. Ekkert
vard af undirritun kaupsamnings milli adila og neyddist P i framhaldinu ad selja eignina & le&gra verdi en
gengid var Gt fra i upphaflegu kauptilbodi E og S og var kaupverdid 28.500.000 kr. I malinu krafdist b
skadabodta sem nam mismuninum a peirri fjarh2d sem E og S h6fou bodid upphaflega og peirri fjarhad
sem b fékk fyrir ibudina. [ domi héradsdoms, sem stadfestur var af Hastarétti, kom fram ad E og S h6fou
ekki fallid fra fyrirvara i tilbodinu eda endurnyjad tilbod sitt. Af peim sékum voru pau ekki talin bundin
af tilbodinu, pratt fyrir peim hafdi verid unnt ad afla fjarmdgnunar kaupanna med 6drum heatti en pau
gerdu. ba kom fram i domi Heestaréttar ad fyrirvarinn yroi ekki skilinn 6druvisi en svo ad E og S hefdu
med honum askilid sér timafrest til ad kanna hvort forsendur peirra um fjarmoégnun gengju eftir og ad pau
vildu endanlega skuldbinda sig. Med pvi ad pau hefdu ekki tilkynnt b innan frestsins um ad fjarmognun
hefdi gengid eftir samkvamt fyrirvara peirra komst kaupsamningur ekki 4. Voru E og S pvi syknud af
krofu b.

Svipada nidurstodu ma t.d. sja i Hrd. 2005, bls. 2692 (71/2005), sem adur er reifadur, og Hrd.
12. november 2009 (135/2009). Af ordalagi Haestaréttar i ofangreindu mali Hrd. 14. januar
2009 (285/2009) virdist mega rdda, ad kaupandi sem gert hefur fyrirvara um sérstaka
fjarmdgnun innan umsamins frests, er ekki bundinn af kaupsamningnum tilkynni hann ekki
innan frestsins ad hann hyggist ganga frd kaupunum og skuldbinda sig pannig endanlega,

jafnvel pott fjarmégnun med einhverjum 6drum heetti hefdi verid honum moguleg.

> Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1455.
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A hinn béginn hefur seljandi einnig 6tvireedan rétt til ad falla fra kaupum, liggi stadfesting
kaupanda & fjarmégnun kaupanna ekki fyrir innan pess frests, sem samid var um. Gildir pad
jafnvel pott kaupendur vilji standa fast vid kaupin. Pessa afstodu Haestaréttar ma t.d. sja i domi

Hrd. 20. desember 2007 (208/2007):

Pann 30. desember 2005 gerdi N kauptilbod i fasteign i eigu A, sem sampykkt var samdeegurs. Samkvamt
kauptilbodinu skyldi N skila stadfestingu a lani fra lanastofnun innan tveggja vikna fra sampykki
kauptilbodsins, p.e. pann 13. jantar 2006, ella vaeri A heimilt ad rifta kaupunum. Stadfesting um
lanveitingu barst fasteignasolunni pann 16. jantiar 2006, eftir ad fresturinn var lidinn. Pann 23. januar
2006 rifti A svo kaupunum 4 grundvelli framangreinds fyrirvara. { mélinu var adallega krafist pess af
halfu N ad riftun hafi verid oheimil og haldid yrdi fast vid kaupin. { nidurstodu Heastaréttar sagdi ad i
akvadi kauptilbodsins hefdi otviratt falist ad stadfesting fra vidkomandi lanastofnun hefdi ordid ad berast
til fasteignasolunnar innan tveggja vikna. Deilt var um i malinu hvort tilkynnt hafdi verid simleidis fyrir
frestlok, ad N yroi veitt lan til kaupanna, en pad poétti ekki sannad. Yrdi N pvi ad bera hallan af peim
sonnunarskorti og A syknad af kr6fum N.

Fyrirvarinn { mali pessu, um ad stadfesting lanastofnunar yroi ad berast fasteignas6lunni fyrir
tiltekna dagsetningu, var afdrattarlaus og skyr. Par sem 6umdeilt var ad umraedd stadfesting
hafoi ekki borist innan frestsins, pratt fyrir ad deilt hafi verid um ad slik stadfesting hafi borist
med 60rum haetti, var 1jost ad, seljanda var riftun heimil. S6mu nidurstodu ma sja i Hrd. 12.
februar 2008 (27/2008) bar sem talid var ad, seljanda fasteignar hafi verio riftun heimil par sem
stadfesting 4 fjarmognun kaupanna hafdi ekki borist innan umsamins frests.

Af framangreindum démum md draga pa alyktun ad fyrirvarar kaupanda um
skuldbindingargildi kaupsamningsins af hans halfu, p.e. ad hann nai ad fjadrmagna kaupin, hafa
almennt verid taldir gildir ef fyrirvarinn hefur 16glega verid hluti af samningi adila. b4 virdist
Haestiréttur taka skyra afstodu til timafresta sem tilgreindir eru i slikum fyrirvérum, en ljost er
ad adilar eru 6skuldbundnir af samningi ef tiltekinn timafrestur er lidinn. bPad er p6 audvitad
ekkert pvi til fyrirstddu ad standa vid samninginn, pratt fyrir ad timafrestur s4 sem getinn er i
fyrirvara er lidinn, ef pad er vilji beggja adila. Stydst pad vid sjonarmid um samningsfrelsid,

eins og adur hefur verid fjallad um.

4.2.3 Annars konar fyrirvarar kaupanda

Kaupandi getur bundid kauptilbod ad fasteign ymsum sérstokum fyrirvorum sem lata ad 6drum
atridum en stadfestingu 4 fjarmognun. Efni slikra fyrirvara getur verid med ymsu moti en pa
verour a0 tulka hverju sinni samkvaemt vidurkenndum tulkunarreglum eins og adur er lyst.
Fyrirvari kaupanda getur t.d. lotid ad pvi ad naudsynlegt sampykki fyrir tiltekinni notkun
fasteignar liggi fyrir eda faist, sbr. Hrd. 2003, bls. 83 (334/2002) eda ad vidurkennt sé ad

samningur s¢ samrymanlegur akvaedum samkeppnis- og skattalaga. P4 kann fyrirvari ad vera
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pess efnis ad tilteknar breytingar verdi ekki gerdar 4 lagaumhverfi samningsins, sbr. Hrd. 1998,

bls. 568 (328/1998).**

4.3 Almennir fyrirvarar i fasteignakaupum — Fasteign seld ,,i pvi astandi sem hun er”
4.3.1 Réttarahrif almennra fyrirvara i fasteignakaupum

Algengustu fyrirvarar sem seljandi gerir vi0 fasteignakaup lata ad dbyrgdarleysi hans 4 astandi
fasteignarinnar. Annars vegar geta slikir fyrirvarar snuid med almennum haetti ad 4standi hennar
i heild sinni og hins vegar med sérstokum hatti par sem fyrirvarinn tekur til &kvedna galla eda
tiltekna hluta hennar.*

Almennir fyrirvarar seljanda um astand fasteignarinnar kunna ad vera svohljoédandi: ,,Eignin
er seld 1 pvi astandi sem hiin er og kaupandi hefur sinnt skodunarskyldu og sattir sig vid ad 6llu
leyti.” Almennt hefur verid talid ad slikir fyrirvarar hafi ekki réttardhrif efni sinu samkvemt
pvi peir ttiloka pann méguleika kaupanda ad hafa uppi krofu vegna galla 4 fasteigninni.”® Hefur
pad verid nidurstada Haestaréttar 1 fjolmorgum démsmalum en seljendur eiga til ad bera fyrir
sig tilvist slikra fyrirvara til studnings syknukrdfu sinnar. Ma hér til studnings nefna Hrd. 1962,
bls. 705:

[ malinu reyndi 4 hvort seljandi beeri skadabétaabyrgd gagnvart kaupanda par sem pak fasteignarinnar
var talid gallad. Sa fyrirvari var gerdur i afsali ad fasteignin veeri seld i astandi sem kaupandi hafoi kynnt
sér vid skodun og satti sig vid. Kaupandi hafdi skodad fasteignina 4dur en gengid var fra kaupunum og
hafdi hann i trésmid i for med sér. Hvorki kaupandi né trésmidurinn komu auga 4 umraeddan galla &
pakinu. Nidurstada Heastaréttar var st ad um leyndan galla hafi verid ad raeda sem ekki vaeri audsjaanlegur
vid skodun, ef peirra vaeri ekki leitad sérstaklega. Af peim sokum hefdi hinn almenni fyrirvari um astand
fasteignarinnar ekki réttarahrif og voru kaupanda demdar skadabaetur ur hendi seljanda..

Samberilega nidurstodu ma t.d. sja i Hrd. 1974, bls. 109. Af pessum domum ma rdda ad
almennir fyrirvarar um ad eign sé seld i pvi astandi sem hun er hafa ekki réttarahrif hafi
kaupandi verid grandlaus um gallana vid gerd kaupsamnings eda afsals og seljandi leynt
kaupanda peim, eda ad peir séu pess edlis ad kaupandi hefdi réttmaetar vantingar til pess ad
atla ad peir vaeru ekki fyrir hendi. Grandsemi kaupanda um tilvist galla 4 fasteign hefur pvi
radid rslitum 1 ddmsmalum par sem 4 gildi almenns fyrirvara hefur reynt. Ef kaupandi veit eda
ma vita um galla, en sampykkir pratt fyrir pad almennan fyrirvara af halfu seljanda um éastand

eignarinnar, ma leida likur ad pvi ad krofum um baetur vegna galla sé haftnad med visan til sliks

** porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Krdfuréttur I, bls. 164.
** Sja nanar kafla 4.4 um sérstaka fyrirvara.
*® Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279.
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fyrirvara. >’ Var pad t.d. nidurstadan i Hrd. 1976, bls. 345 par sem Hestiréttur tok afstodu til

réttarahrifa slikra fyrirvara:
Kaupandi bar fyrir sig galla & fasteign sem hann keypti af seljanda og krafdist skadabodta. Eignin var seld
med almennum fyrirvara um astand hennar sem kaupandi sampykkti an athugasemda. Afstada
Heestaréttar til pess hvada réttarahrif fylgja slikum fyrirvara var su a0 slik akvaedi veru ekki fullskyr og
ekki meetti leggja i pau pann skilning ad pau firri kaupanda rétti hans til ad bera fyrir sig galla sem ,.komu
fram eftir afhendingu ibudarinnar”. Hins vegar hafnar Heestiréttur, med visan til fyrirvarans, ad hann geti
haft uppi kr6fur vegna gallans, pvi hann hafi verid til stadar vid athendingu ibudarinnar og kaupandi vissi
um. b4 er einnig visad til pess ad kaupandi gerdi engan fyrirvara um galla vid undirritun afsals en pa hafoi

hann buid i ibidinni um langt skeid og ordinn pess vis ad fasteignin var haldin akvednum gollum. Med
pvi tomleeti hafdi kaupandi firrt sig rétti til pess ad koma sidar med krofur vegna galla.

Afstada Hastaréttar til réttardhrifa pessa almennu fyrirvara i mali pessu er i samremi vid
fyrrgreinda doma fra 1962 og 1974 en hér redur trslitum ad vid athendingu vissi kaupandi um

galla en gerdi engar athugasemdir.

4.3.2 Akveedi 28. gr. laga um fasteignakaup nr. 80/2002
Doémar peir sem reifadir voru i kafla 4.3.1 ad ofan féllu allir fyrir gildistoku fasteignakaupalaga
en eins og adur hefur verid vikid ad tidkadist ad stydjast vid 10g um lausafjarkaup pegar leyst
var Ur agreiningi & svidi fasteignakaupa, ymist med 16gjofnun eda annarri tilvisun. Nu gildir
hins vegar akvadi 28. gr. fkpl. um tilvik sem pessi og er pad svohljédandi:
bott fasteignakaup séu gerd med peim skilmalum ad eign sé seld ,,i pvi astandi sem hin er og kaupandi
hefur kynnt sér* eda med sambarilegum almennum fyrirvara telst hun samt g6llud ef akveedi 26. og 27.
gr. eiga vid. Fasteignin telst einnig gollud, pott hun sé seld med framangreindum skilmalum, ef astand

hennar er til muna lakara en kaupandi hafdi astaedu til ad atla midad vid kaupverd hennar eda atvik ad
00ru leyti.

[ athugasemdum i greinargerd vid 28. gr. fkpl. er visad til fyrrgreinds doms Heestaréttar Hrd.
1976, bls. 345 par sem nidurstadan i malinu var talin 6skyr, p.e. ordalag domsins um ad ekki
metti leggja pann skilning i umreedda almenna fyrirvara ad peir firrtu kaupanda rétti til pess ad
bera fyrir sig galla, sem ,,komu fram eftir athendingu ibudarinnar®. Pessi ummeeli Haestaréttar
segdu ekki til um hvort att veeri vid eftirfarandi galla, eda galla sem kaupandi uppgdtvar fyrst
eftir athendingu. Af peim sokum rikti viss 6vissa um réttardhrif almennra fyrirvara sem talid
var vert ad utryma. Af peim sokum var farin st leid med setningu 28. gr. fkpl. ad umraddir
almennir fyrirvarar hafi réttarahrif almennt sé€d, en ekki i tilvikum sem nénar greinir i akvaedinu.

Med 60rum ordum vikja almennir fyrirvarar ekki til hlidar 26. og 27. gr. fkpl. um

" Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279-280.
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upplysingaskyldu og rangar upplysingar seljanda og jafnframt telst fasteign gollud pratt fyrir
almennan fyrirvara, ef astand hennar er til muna lakara en kaupandi métti buast vid.*®

Med setningu akveedis 28. gr. fkpl. virdist 16ggjafinn ad vissu leyti stydjast vid
nidurstodu 1 Heestaréttar i malum Hrd. 1962, bls. 705 og Hrd. 1976, bls. 345 sem reifud eru ad
ofan. Pau sjonarmid réttarins um ad umreddir fyrirvarar hafi ekki réttardhrif ef seljandi hafi
ladst ad upplysa kaupanda um astand eignarinnar eda hann hefur leynt peim upplysingum
visvitandi endurspeglast pvi i pessu dkveadi laganna, en adur hafoi rikt viss domvenja i pessum
efnum. P6 er vert ad taka fram ad greinin tekur einungis til almennra fyrirvara en ekki sérstakra.
Sérstaka fyrirvara yrdi ad skyra eftir ordanna hljodan eda tulka eftir almennum reglum. Einnig
er naudsynlegt ad taka fram ad ekki er pad skilyrdi sett fyrir beitingu reglu 28. gr. tkpl. ad
hattsemi seljanda teljist saknzem.”

Rétt eins og oft reyndi 4 gildi almennra fyrirvara fyrir setningu fasteignakaupalaga hefur
slikur dgreiningur oft komid til kasta domstola eftir setningu peirra. Ekki er um a0 raeda breytta
afstoou Heestaréttar sem sja ma t.d. i peim malum sem eru reifud ad ofan, heldur er nl er
einfaldlega visad til 28. gr. fkpl. og aréttad ad almennir fyrirvarar haggi ekki upplysingaskyldu
seljanda og ad astand eignarinnar geti ekki verid lakara en edlilegt megi teljast. Var pad t.d. gert
i Hrd. 16. juni 2010 (418/2009) en sidan segir ordrétt i nidurstodu domsins:

Jafnvel pott ekki hafi farid fram mat 4 fasteigninni mé sla pvi fostu ad hin hafi ekki uppfyllt peer veentingar
sem kaupendur mattu hafa samkvaemt sélulysingu. Sénnunarbyrdi fyrir pvi ad peer framkvemdir sem

unnar hafa verid vid eignina vardi pad ad koma henni i pad astand sem etla matti ad htin veeri { vid kaupin
hvilir 4 adalafryjendum [seljenduml]. [...]

4.3.3 Skoounarskylda kaupanda

bvi hefur verid slegid fostu ad samkvaemt 28. gr. fkpl. hafa almennir fyrirvarar um astand
fasteignar réttarahrif efni sinu samkvaemt, nema seljandi hafi annad hvort vanrekt
upplysingaskyldu sina eda gefid rangar upplysingar, eda dstand fasteignarinnar s¢ mun verra en
edlilegt megi teljast. A kaupanda hvilir hins vegar avallt skodunarskylda, sbr. akvadi 29. gr.
tkpl., en finna ma demi pess ad kaupandi geti ekki haft uppi krofu vegna galla pegar hann hefur
annad hvort 14tid hja 1ida ad skoda fasteign, eda hann hefur sinnt skodunarskyldu sinni en ekki
komid auga 4 augljosan galla. P6 er gerd undantekning um leynda galla sem ekki méa koma auga
a vid venjulega skodun, sbr. 3. mgr. 29. gr. laganna, en i slikum tilvikum kann seljandi a0 bera

hallann af pvi, jafnvel p6tt hann honum hafi verid 6kunnugt um gallann.

¥ Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
¥ Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468-1469.
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Hér mé visa 1 Hrd. 2004, bls. 3681 (116/2004) par sem krofu kaupanda fasteignar um
skadabota vegna galla var hafnad 4 peim grundvelli ad hann hafi ekki sinnt skodunarskyldu.
Malavextir voru pessir:

Kaupandi h6fdadi mal 4 hendur seljanda vegna galla sem hann taldi vera a flisum 4 golfi ibudarinnar og
krafdist hann skadabodta eda afslattar tr hendi seljanda. Kaupandi hélt pvi fram ad umraeddar flisar veeru
allar lausar en pess hafdi hann fyrst ordid var vid afthendingu. Adilar h6fdu gengid fra kaupunum an pess
ad kaupandi skodadi ibudina og var hann med engu moti talinn hafa synt adgaeslu vid kaupin. {btdin var
t.a.m. seld med peim fyrirvara ad kaupandi hafi kynnt sér astand ibudarinnar og satti sig vid ad 6llu leyti.

Hann var pvi talinn var bera talinn sonnunarbyrdi fyrir pvi ad hann hefdi ekki matt vera var umreddan
galla & flisum vid hefdbundna skodun. Seljandi var pvi syknadur af kréfum kaupanda.

P4 eru einnig demi pess kaupandi hafi ekki getad haft uppi krofu vegna galla pvi hann hafoi

skodad ibtidina adur en kaup voru gerd. Pad ma sja i Hrd. 25. oktober 2007 (60/2007):
Kaupendur fasteignar h6fdudu mal gegn seljanda hennar og fasteignasala, sem annadist s6luna, vegna
ymissa galla og krofoust pau skadabota eda afslattar af kaupverdi. I soluyfirliti eignarinnar kom fram ad
halli var & golfum en kaupendur kvadust pess ad hafa einnig tekid eftir halla & veggjum og sidar kom i
1j6s ad allt husid halladi tdluvert. I domi Heestaréttar var visad til pess ad ad kaupendur h6fou skodad
ibudina i tvigang og i seinna skiptid med menntudum htisasmidameistara. Verulegur gélfhalli a4 6llum
golfum hefdi att ad gefa byggingarfrodum manni tilefni til ad athuga hvort hann veri bundinn vid golf
eda hvort hurdir, innréttingar og veggir htissins holludust einnig. bar sem kaupendur sau eda hefou att ad

sja umradda galla vid skodun asamt byggingarfr60s manns var ekki 16gd botadbyrgd & hendur seljanda
eda fasteignasalanum.

Domar peir sem hér hafa verid reifadir endurspegla agaetlega samspil upplysingaskyldu seljanda
og skodunarskyldu kaupanda. Af peim ma draga pa alyktun, ad pratt fyrir ad seljandi geri
almennan fyrirvara um astand hinnar seldu eignar, hvilir avallt & honum rik upplysingaskylda.
A0 sama skapi hvilir rik skodunarskylda &4 kaupanda og getur hann ekki borid fyrir sig galla,
hafi hann ekki sinnt peirri skyldu sinni. P4 getur kaupandi ekki borid fyrir sig galla sem hann

hefdi matt sja vid venjulega skodun.

4.4 Sérstakir fyrirvarar

Seljandi getur gert sérstakan fyrirvara um abyrgdarleysi a tilteknum gollum eda hlutum
fasteignarinnar. Slikir fyrirvarar geta t.d. verid 4 pann veg ad kaupandi viti af leka ur paki
fasteignar sem hann settir sig vid og seljandi beri ekki dbyrgd 4. Pegar svo hattar til ma leida
likur ad pvi ad kaupverdid hafi verid laekkad med tilliti til gallans, p6 slikt sé ekki avallt raunin.
Sérstaka fyrirvara af pessu tagi verour ad tiilka hverju sinni pegar akvardad er, hvad peir pyda
og hvada réttarahrif peir eiga ad hafa, en engin almenn regla gildir i peim efnum. Almennt
fordast domstodlar ad thlka slika fyrirvara med rymkandi heetti, ef fleiri en einn kostur er um

tulkun peirra og ekki er lagdur rikari skilningur i pa, en pann sem gagngert ma rada af ordalagi
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peirra.’® Fyrirvarar sem firra seljanda abyrgd verda pvi ad vera skyrir og 6tviraedir, ef peir eiga

a0 hafa réttardhrif. Pessa afstoou ma t.d. sja i Hrd. 1985, bls. 374:

Malsadilar deildu um skadabotadbyrgd seljanda gagnvart kaupendum vegna galla & vatns- og
skolplognum fasteignar sem hafdi gengid kaupum milli peirra. { kaupsamningi adila var gerdur fyrirvari
pess efnis ad kaupendum veeri ljost ad ibudin veeri til ara sinna komin og parfnadist margs konar vidhalds
og vidgerda. Pa hofou kaupendur einnig lyst pvi yfir ad pau myndu ekki gera neinar krofur & hendur
seljanda fyrir neinum peim kostnadi, sem pau myndi leggja i vid frekari endurbaetur hussins og myndu
pau annast pad ad 6llu leyti 4 eigin kostnad. I malinu var ekki talid sannad ad seljandi ibiidarinnar hafi
vitad um umraedda galla & vatns- og skolplognum og ekkert pess efnis hafi verid raett milli adila i tengslum
vid solu ibudarinnar. Heestiréttur taldi hins vegar ad kaupendur hefou ekki matt buast vid ad lagnirnar
veru svo storgalladar sem paer reyndust vera, pott um gamalt hiis veeri ad raeda. Svo segir ordrétt i
nidurstoou Heestaréttarum um fyrrgreindan fyrirvara: ,,Framangreindur fyrirvari kaupsamningsins leysir
adalafryjanda [seljanda] ekki undan abyrgd a pessum gollum, og pykja gagnafryjendur [kaupendur] eiga
rétt til nokkurra béta Gr hendi hans vegna peirra.”

Af pessum domi mé rada ad loford kaupenda um ad pau myndu ekki hafa uppi krofur 4 hendur
seljanda vegna urbota og vidhalds ibuidarinnar var ad mati Haestaréttar ekki talid na til peirra
leyndu galla sem ibudin sidar reyndist bua yfir, enda hefdu kaupendur ekki matt buast vid svo

verl.

5 Fyrirvarar i lausafjarkaupum — hlutur seldur ,,i pvi astandi sem hann er”
5.1 Almenn atrioi

Samkvaemt akvaedi 3. gr. lkpl. eiga 16gin ekki vid ef annad leidir af samningi eda venju milli
adila. Par af leidandi eru 16gin fravikjanleg og pvi geta adilar ad kaupsamningi um s6luhlut
samid sin 4 milli um afleidingar vanefnda og um ymis Onnur atridi, telji peir slikt baeta
réttarstodu sina. Stydjast pau sjonarmid einnig vid regluna um samningsfrelsid, eins og adur
hefur verid vikid ad. Vid kaup 4 soluhlut er pvi algengt ad gerdur sé¢ almennur fyrirvari um
astand hins selda en slik samningsdkvaedi er ymist a&tlad ad ganga framar akvadum
lausafjarkaupalaga eda vera peim til fyllingar og geta pau badi verid seljanda og kaupanda til
hagsbota.’' Algengara er pé ad slikir fyrirvarar um astand hlutar stafi fra seljanda en helst er
visad til pess a0 s6luhlutur sé seldur i niverandi astandi sem kaupandi hafi kynnt sér og satti
sig vid ad 6llu leyti. Umfjollun hér um fyrirvara i lausafjarkaupum takmarkast pvi vid slika

almenna fyrirvara.

5.2 Réttarastand fyrir gildistoku laga um lausafjarkaup nr. 50/2000
Gildi almennra fyrirvara af pessu tagi hefur lengi verid mikid 4litamal en i tid eldri laga um

lausafjarkaup nr. 39/1922 var tilhneiging til pess ad leggja pa merkingu i efni peirra sem ordalag

3% Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 280.
1 Pall Sigurdsson: Kauparéttur, bls. 203.
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peirra gaf beinlinis til kynna. Fra pvi voru pdé gerdar ymsar undantekningar en helst mé nefna
ad almennir fyrirvarar um éastand s6luhlutar leystu seljanda ekki undan abyrgd a géllum sem
hann hafdi leynt kaupanda med sviksamlegum hetti. Hid sama atti vid um leynda galla sem
ekki var atlast til ad kaupandi yrdi var vid vid skodun, jafnvel pott seljanda var Okunnugt um
pa.** Afstada Hastaréttar var po ekki afdrattarlaus um pessi atridi og almennur fyrirvari um
astand soluhlutar var { sumum tilvikum talinn skipta mali, en 1 60rum ekki. Daemi um tilvik par

sem fyrirvari var talinn pydingarmikill er Hrd. 1984, bls. 620:

[ mélinu reyndi 4 hvort kaupanda hafi verid heimilt ad rifta kaupum 4 bifreid vegna pess ad vél hennar
reyndist léleg og parfnadist vidgerdar. Vid kaupin var gerdur sa fyrirvari af halfu seljanda ad bifreidin
seldist i niiverandi astandi sem kaupandi satti sig vid ad 6llu leyti. Kaupandinn kynnti sér astand
bifreidarinnar adur en kaup tokust og undirritadi hann sidar yfirlysingu pess efnis ad hann setti sig vid
astand hennar. Sannad var ad kaupandi vissi bifreidin var 6 ara gémul med upptekinni vél, sem ekid hafoi
verid 108 pusund kilometra. Af peim sokum matti honum vera 1jost ad vélin veeri farin ad slitna og pvi
var seljandi syknadur af riftunarkréfu kaupanda.

[ 6rum tilvikum hefur fyrirvari almenns edlis hins vegar ekki verid talinn geta leyst seljanda

undan 4byrgd pegar um leyndan galla er ad reeda. Daemi um slikt ma sja i Hrd. 1983, bls. 1683:

Batur var seldur med almennum fyrirvara pess efnis ad hann seldist i niverandi astandi sem kaupendur
hofou kynnt sér og setti sig vid. Baturinn reyndist toluvert galladur og var sidar Urskurdadur
ovidgerdarhafur. Af peim sokum foru kaupendur pvi fram & riftun kaupsamningsins. Nidurstada domsins
var sl a0 kaupendum hafi verid heimilt ad rifta kaupum sinum & batnum, par sem hann hafi vid kaupin
verid haldinn svo verulegum gollum, ad riftun sé heimil sbr. 42. gr. eldri lausafjarkaupalaga nr. 39/1922.
ba hefou gallarnir verid pess edlis ad kaupendur gatu ekki séd pa vid venjulega skodun, sbr. 47. gr. somu
laga.

5.3 Akvzdi 19. gr. laga um lausafjarkaup nr. 50/2000

5.3.1. Almenn atrioi

Vegna beirrar réttarovissu sem rikti um gildi almennra edlis um astand soéluhlutar var brugdid
a pad rad med setningu lkpl. ad skyra réttarstoduna en nt gildir dkvaedi 1. mgr. 19. gr. Ikpl. um

almenna fyrirvara af pessu tagi og svohljodandi:

bott soluhlutur sé seldur ,,i pvi astandi sem hann er eda med 60rum apekkum almennum fyrirvara telst
hann galladur pegar:

a. hluturinn svarar ekki til peirra upplysinga sem seljandi hefur gefid um hann, eiginleika hans eda
not og &tla ma ad pessi atridi hafi haft ahrif 4 pad ad kaup gerdust;

b. seljandi hefur vid kaupin vanraekt ad gefa upplysingar um atridi sem verulegu mali skipta vardandi
hlutinn eda not hans og seljandi hlaut ad pekkja til og kaupandi matti etla ad hann fengi
upplysingar um, enda megi @®tla ad vanrakslan hafi haft ahrif 4 kaupin eda

c. astand s6luhlutar er til muna verra en kaupandi hafoi asteedu til ad atla midad vid kaupverd og
atvik ad 60ru leyti.

32 Pall Sigurdsson: Kauparéttur, bls. 203-204.
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Af almennum athugasemdum i greinargerd med 19. gr. lkpl. kemur fram, ad af dkvaedinu leidir,
ad umraeddir almennir fyrirvarar eru venjulega gildir en pa ma ekki tiilka svo bokstaflega pannig
a0 seljandi sé laus undan allri 4byrgd 4 hinu selda. Seljandi ber pvi avallt 4byrgd 4 akvednum
gollum, p.e. peim sem nefndir eru i staflidum a-c 1. mgr. 19. gr., p6tt hann geri almennan
fyrirvara. Akvadi 1. mgr. 19. gr. Ikpl. verdur ad skoda sem lagmarksreglu, sem ekki er unnt ad
vikja til hlidar med almennum fyrirvara, s.s. ad hlutur sé seldur i pvi dstandi sem hann er. Vert
er hins vegar ad taka fram ad akvadi 1. mgr. er po fravikjanlegt ad vissu leyti, sem hefur pa
pydingu ad seljandi getur gert sérstakan fyrirvara um einstaka galla sem fjallad er um i a-c
lidum 1. mgr.” Slika fyrirvara veeri p6 hugsanlega unnt ad vikja til hlidar 4 grundvelli 36. gr.
smnl., allt eftir atvikum hverju sinni.>* b4 segir einnig i athugasemdum vid 19. gr. ad ekki beri
a0 skilja dkvedid sem takmorkun & upplysingaskyldu seljanda heldur afmarkar pad adeins

umfang dkvedinna fyrirvara.>> Verdur nt fjallad um einstok efnisatridi 1. mgr. 19. gr. Ikpl.
g y y

5.3.2 Soluhlutur svarar ekki til peirra upplysinga sem gefnar hafa verio

Akvadi a-lidar 1. mgr. 19. gr. lkpl. tekur til peirra tilvika pegar hlutur svarar ekki til peirra
upplysinga sem seljandi hefur gefid og gerdur hefur verid almennur fyrirvari um astand
hlutarins. Par kemur fram ad poétt hlutur sé seldur ,,i pvi 4standi sem hann er” eda med 6drum
apekkum almennum fyrirvara telst hann galladur ef hann svarar ekki til peirra upplysinga sem
seljandi hefur gefid um hann, eiginleika hans eda not og @tla ma ad pessi atridi hafi haft dhrif
4 pad ad kaup gerdust. Akvaedi petta er ad flestu leyti i samraemi vid 1. mgr. 18. gr. lkpl. sem
fjallar um upplysingaskyldu seljanda og er @tlad ad hafa jafn viotekt gildissvid og pad
akveedi.”

Hér ma nefna Hrd. 1986, bls. 543, sem deemi um pad skilyrdi a-lidar 1. mgr. 19. gr. lkpl. ad
upplysingar seljanda hafi ahrif 4 pad ad kaup gerdust. Domurinn féll po 1 gildistio eldri
lausafjarkaupalaga, par sem akvedi sambarilegt 19. gr. lkpl. var ekki ad finna, en gefur p6
skyra mynd af mikilvaegi pess ad seljandi upplysi kaupanda um 61l pau atridi sem @tla ma ad
hann keeri sig um ad fa vitneskju um, a4dur en gengid er fra kaupum. Malavextir voru pessir:

Vid solu bifreidar var gerdur almennur fyrirvari af halfu seljanda pess efnis ad hun veeri seld i nuverandi
astandi sem kaupandi hafoi kynnt sér og setti sig vid ad 6llu leyti. Eftir kaupin reyndist vél hennar bilud
og krafdi kaupandi pvi seljanda um skadabaetur vegna vidgerdarkostnadar. Seljandi hafoi s6lu bifreida ad
atvinnu en i malinu var talid ad vélin hafi verid bilud vid s6luna og ad seljanda hafi verid kunnugt um

astand hennar. Hann hafoi p6 ekki upplyst kaupanda um gallann par sem hann taldi hann smavagilegan
sem etti ekki ad dyljast neinum vid almenna skodun. I domi Heestaréttar segir hins vegar ad seljandi hafi

3 Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 839.
** Aslaug Arnadéttir, Stefan Mar Stefansson og Porgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 111.
> Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 839.
3% Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 839.
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matt vita ad tilvist gallans myndi hafa dhrif a afstéou kaupanda til kaupanna og verdlagningu
bifreidarinnar. Af peim sokum hafi honum borid ad upplysa kaupanda um vélarbilunina, jafnvel pott
hann sjalfur teldi hana smavagilega. A3 mati domsins hafdi seljandi pvi ekki gaett upplysingaskyldu
sinnar, enda hafi kaupandi ekki matt sja gallann vid venjulega skodun og var seljandi pvi demdur
skadabotaskyldur.

5.3.3 Seljandi hefur vanrcekt ad gefa upplysingar
Samkvaemt b-1id 1. mgr. 19. gr. Ikpl. er um galla ad reeda pott hlutur sé seldur 1 pvi astandi sem
hann er, ef seljandi hefur vid kaupin vanraekt ad gefa upplysingar um atridi sem verulegu mali
skipta vardandi hlutinn eda not hans. Seljanda er pvi skylt ad gefa allar upplysingar sem mali
skipta um astand s6luhlutar, hvort sem per eru honum til hagsbota eda ekki. Ekki er 1jost hvad
felst nakveemlega i ordunum ,,sem verulegu mali skipta” og pvi ekki unnt ad setja fram almenna
leidbeiningarreglu sem segir til um pad hvad skiptir verulegu mali og hvad ekki. Ordalagid
gefur pvi verulegt svigram til mats, sem beita verdur i hverju tilviki fyrir sig.”’

ba er einnig skilyrdi skv. b-1id 1. mgr. ad vanreksla seljanda vid upplysingagjof hafi haft
ahrif 4 pad ad kaup voru gerd.”® Af pvi leidir ad almennur fyrirvari um ad hlutur sé seldur ,,i pvi
astandi sem hann er” getur adeins ad takmdrkudu leyti leyst seljanda undan peirri skyldu ad
gefa upplysingar um atridi sem pydingu hafa fyrir kaupanda. Upplysingaskylda seljanda neer
ekki adeins til tilvika sem hann pekkir heldur lika atvika sem hann ma vita um, p.e. atvika sem
ekki er afsakanlegt ad hann viti ekki um. Lati seljandi hja lida ad upplysa kaupanda um slik
atridi ma wtla ad soluhlutur teljist galladur.”

Akvadi b-lidar 1. mgr. 19. gr. Ikpl. er, eins og adur sagdi, hugsad sem nk.
lagmarksregla, sem ekki er unnt ad vikja til hlidar med almennri tilvisun eins og peirri ad hlutur
sé ,,seldur 1 pvi astandi sem hann er”. Pa segir einnig i athugasemdum i greinargerd vid 19. gr.
ad akvadio verdi ad skoda i samhengi vid reglur 20. gr. lkpl. um skodunarskyldu kaupanda.
Seljandi ber yfirleitt ekki upplysingaskyldu gagnvart kaupanda um pau atridi sem hann hefdi
matt sja vid venjulega skodun 4 soluhlut. Akvedid hefur p.a.l. mesta pydingu vardandi
mikilvaga eiginleika soluhlutar sem ekki mé med audveldum hetti koma auga 4 vid skodun
eda pegar kaupandi hefur ekki moguleika 4 ad komast ad upplysingunum & annan hatt. Demi
um slikt er pegar gert hefur verid vid bifreid sem adur hefur lent i alvarlegum arekstri. { slikum

tilvikum er ekki ad sja 4 ytra byrdi bifreidarinnar ad hiin hafi lent i arekstri, en engu ad sidur

7 Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 839.
% Si4 um pad Hrd. 1986, bls. 543 sem reifadur er i kafla 5.3.2.
3% Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 839.
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eru pad mikilvegar upplysingar sem kaupandi myndi kara sig um ad fa vitneskju um adur en

gengid er fra kaupum.*® Heér til skyringarauka ma nefna Hrd. 1980, bls. 66:
Kaupandi bats krafdi seljanda um skadabztur vegna verulegra galla. Adur en kaup foru fram skodadi
kaupandi batinn og og fékk vitneskju um agreining milli seljanda og fyrri eiganda batsins um astand hans.
ba var kaupanda synd skodunar- og matsgerd domkvaddra matsmanna sem framkvaemd var vegna
4greiningsins og hann vissi einnig af leika i batnum. I kaupsamningi var gerdur sa fyrirvari af halfu
seljanda ad baturinn seldist { niverandi astandi og ad kaupanda vaeri kunnugt um framangreindan
agreining um astand batsins og leka. Kaupandi potti ekki hafa fert ad pvi fullneegjandi sénnur, ad vid
athendingu batsins hafi kvedid meira ad g6llum & honum en vid matti buast ef skodun hefdi verid jafn

rekileg og tilefni var til. P4 var einnig 6sannad ad kaupandi hefdi verid beittur svikum vid kaupin. Af
peim sdkum var seljandi syknadur af botakrofu kaupanda.

[ mali pessu var seljandi talinn hafa sinnt upplysingaskyldu sinni eftir fremsta megni eins og
honum ber 16gum samkvamt, og ad ekki hafi verid um leynda galla ad reda, sem kaupandi
matti ekki sja vid skodun. Kaupandi hafdi sinnt skodunarskyldu sinni og haft vitneskju um
tiltekna galla 4 batnum. Af peim s6kum gat kaupandi ekki haft uppi kréfur 4 hendur seljanda

vegna gallanna.

5.3.4 Astand séluhlutar verra en kaupandi matti cetla
Samkvaemt c-1id 1. mgr. 19. gr. lkpl. er seljandi avallt dbyrgur ef i 1j6s kemur ad astand
sOluhlutar er til muna verra en kaupandi hafdi astedu til ad @tla midad vid kaupverd og atvik
ad o0ru leyti. Ekki er gert ad skilyrdi a0 dkvedid eigi adeins vid i peim tilvikum pegar um
oheidarleika af halfu seljanda er ad reda, en dsamraemi milli raunverulegs astands sdluhlutar
og pess sem kaupandinn matti @tla verour ad vera otviratt. Til einféldunar ma orda regluna a
pann veg ad seljandi geti ekki firrt sig 4byrgd med almennum fyrirvara um éastand pegar
s6luhlutur fullnzegir ekki tilteknum lagmarksskilyrdum.*' Hér mé i fyrsta lagi nefna Hrd. 2006,
bls. 431 (25/2006) sem vardadi kaup & notudum bil &4 naudungarsolu. Néanar verdur fjallad um
sOlu & uppbodi i kafla 5.4 en vert er ad taka dom pennan til umfjollunar i tengslum vid pad
akvaedi 19. gr. lkpl. sem hér er til skodunar. Malavextir voru pessir:
Kaupandi bifreidar 4 naudungarsolu krafdist riftunar kaupanna vegna pess ad bifreidin var verulega
2611ud. I domi Heestaréttar var tekid mid af pvi ad kaupandi hafdi vid uppbodid takmarkad feeri 4 ad skoda
umredda bifreid og pvi hefoi hann ekki getad gengid Gr skugga um ad hin veri i asettanlegu astandi,
midad vid kaupverd og adstedur ad 60ru leyti. bvi var talid ad bifreidin hefdi verid i mun verra astandi
en hann hafoi astadu til ad ®tla pegar hann gerdi bod i hana og af peim sdkum hafi hun verid haldin galla

i skilningi c-lidar 1. mgr. 19. gr. lkpl. Hafi sa galli verid pad verulegur ad S hafi verid rétt ad rifta
kaupunum, sbr. 1. mgr. 39. gr. sému laga.

Almennt getur kaupandi ekki borid fyrir sig galla 4 s6luhlut eda fasteign, ef hann veit eda ma

vita um galla, hann hefur sinnt skodunarskyldu sinni eda ekki ordid vid hvatningu seljanda ad

* Aslaug Arnadottir, Stefan Mar Stefansson og borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 112-113.
1 Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 839.

20



sinna peirri skyldu an gildrar astaedu, sbr. 2. mgr. 20. gr. Ikpl. og 2. mgr. 29. gr. fkpl. Hins vegar
var tali0 i ofangreindu mali, ad adsteedur veru med peim hatti ad kaupanda var ekki unnt ad
rannsaka astand bifreidarinnar, og ad hann hefdi ekki astaedu til ad @tla ad dstand hennar veeri
i raun eins sleemt og raun bar vitni.
Hér ma einnig visa til Hrd. 1988, bls. 1570 sem féll p6 1 gildistid eldri lausafjarkaupalaga,
en hefur engu ad sidur pydingu i pessu samhengi:
Seljandi 11 ara gamallar traktorsgrofu gerdi pann fyrirvara i afsali ad hiin veri seld ,,i ntiverandi astandi,
sem kaupandi hefur pegar kynnt sér, og sttir sig vid ad 6llu leyti.” Vid fyrstu notkun eftir séluna biladi
girkassinn en sidar kom i 1jos ad hann var onytur. Kaupandi 1ét gera vid girkassann en krafdi seljanda um
skadabetur eda afslatt vegna vidgerdarkostnadar. Kaupandi hafoi ekid grofunni stutta vegalengd adur en
kaupin voru gerd og ekki fundid neitt athugavert vid vélina. I malinu var 6sannad ad seljandi hafi vitad
um gallann i girkassanum og var skadabotakrofu kaupanda pvi hafnad. Nidurstadan var hins vegar onnur
um afslattarkrofuna en i nidurstodu Heestaréttar var 1itid til pess ad girkassinn hafi bilad vid fyrstu notkun
eftir ad henni hafi verid ekid nokkra kilometra. bratt fyrir ad grafan hefdi verid komin til ra sinna meetti

kaupandi ekki venta pess ad astand hennar hafi verid eins slemt og raun bar vitni. Grafan var pvi talin
2611ud vid athendingu og botti kaupandi af peirri asteedu eiga rétt til afslattar af kaupverdinu.

5.4 Sala a uppbodi

Samkvaemt 2. mgr. 19. gr. lkpl. gilda dkvedi 1. mgr. sému greinar eftir pvi sem vid getur att
um bau tilvik er notadir hlutir eru seldir 4 uppbodi. Akvadid er svipads efnis og 48. gr. eldri
lausafjarkaupalaga en gengur po lengra pvi med 2. mgr. 19. gr. lkpl. er pvi slegid fostu ad reglur
1. mgr. ndi til s6lu & uppbodi eftir pvi sem vid geti att. Réttarstadan er pvi ad nokkur skyrari n
en adur. [ tid eldri lausafjarkaupalaga var réttur uppbodskaupanda hins vegar mun lakari en ni,
en adur var talid ad hann yroi ad taka hid selda eins og pad var og hann gat ekki borid fyrir sig
neina galla 4 pvi nema seljandi hefdi beitt svikum eda hid selda svaradi ekki til pess heitis sem

pad var audkennt med vid sluna.** Um hid sidarnefnda ma hér visa til Hrd. 1998, bls. 227:

Syslumadurinn i Reykjavik hélt uppbod par sem P keypti 370 gallabuxur. Buxurnar baru med sér
audkenni sem syndi, ad peer veru af gerdinni Levi’s. I malinu var talid nzgilega synt fram &, ad
starfsmenn syslumanns hefou verid ljost, ad b taldi buxurnar vera pessarar tegundar. Buxurnar, sem b
keypti vid uppbodid, voru ekki af umraddri gerd og svorudu paer pess vegna ekki til pess heitis sem paer
voru audkenndar med vid s6luna, sbr. 48. gr. laga um lausafjarkaup nr. 39/1922. Til pess ad firra sig
abyrgd, hefdi verid naudsynlegt af halfu syslumanns, ad gera sérstakan fyrirvara, ef &tlunin hefdi verid
onnur en ad selja gallabuxur af gerdinni Levi’s. Af peim sokum bar islenska rikid botaabyrgd skv.
meginreglu 3. mgr. 43. gr. somu laga gagnvart b 4 pvi tjoni, sem kaupin h6fou valdid honum.

Af pessum domi ma rada ad fyrirvari af halfu syslumanns pess efnis ad @tlunin hafi ekki verid

a0 selja Levi’s gallabuxur hefoi haft pydingu 1 pessu mali. Hins vegar er alitamal hvort slikur

fyrirvari hefoi gildi 1 tid ntigildandi lausafjarkaupalaga, 1 1josi peirra skorda sem 19. gr. lkpl.

* porgeir Orlygsson: ,,Réttarreglur um galla i lausafjarkaupum”, bls. 223.
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setur slikum fyrirvorum. A9 6llum likindum yrdi slikum fyrirvara hathad 4 grundvelli a-lidar
1. mgr. 19. gr. lkpl.

Med ordalagi 2. mgr. 19. gr. lkpl. ,.eftir pvi sem vid getur att” er visad til pess ad sala &
uppbodi er annars edlis en hefdbundin sala lausafjdrmuna. Algengt er hlutur sé bodinn til sélu
,eins og hann er” og bjodendum veitt teekifaeri til ad meta eiginleika og 4stand hans og bjoda
kaupverd 1 samreemi vid pad. Med akvadinu er ekki stefnt ad pvi ad gera seljanda abyrgan pott
hlutur henti ekki til peirra nota sem slikir hlutir eru venjulega notadir til. Sidur en svo er &tlunin
leggja abyrgd 4 seljanda pegar hlutur hentar ekki til peirra sérstoku nota sem kaupandinn atladi
ad hafa af honum, enda er seljanda ekki ljost fyrr en vid solulok, hver kaupandinn er, og hefoi
pvi med engu méti getad attad sig 4 slikum krofum kaupanda. Akvaedi 2. mgr. 19. gr. lkpl. 4
baedi vid um solu 4 frjalsu uppbodi og naudungarsdlu, en vikur p6 fyrir dkvaedum laga um

naudungarsolu nr. 90/1991.%

6 Nidurstoour

[ pessari ritgerd hefur verid fjallad um fyrirvara sem tidkast i fasteignakaupum og
lausafjarkaupum, badi almenna og sérstaka samningsskilmala. P4 hafa einnig verid raktar
breytingar sem ordid hafa & réttarstodu adila eftir ad ny 16g um fasteignakaup og lausafjarkaup
toku gildi. Af peirri umfjéllun ma sja ad afstada Heestaréttar, sem motast hafoi i domum a
pessum réttarsvioum sem gengu fyrir gildistoku nyrra laga, endurspeglast i peim lagadkvaedum
sem sidar eru sett. Heestiréttur hefur t.a.m. tekid skyra afstodu til pess ad timafrestir sem
tilgreindir eru i fyrirvérum séu virtir en 1jost er ad adilar eru 6skuldbundnir af samningi ef
tiltekinn timafrestur er lidinn. P4 ma einnig rada af domum Haestaréttar ad sérstakir fyrirvarar
verda skyrdir samkvamt ordalagi sinu pannig ad undir pa verda ekki felld tilvik sem ekki eru
par skyrlega nefnd. Einnig hefur pvi verid lyst ad 4 seljanda hvilir avallt rik upplysingaskylda,
pratt fyrir almennan fyrirvara og kaupandi ber avallt ad rannsaka hid selda. Sinni hann ekki
peirri skyldu sinni, getur hann ekki borid fyrir sig galla.

Samningsbundnir fyrirvarar verda liklega avallt algengir 4 ymsum réttarsvidum. Mikilvaegt
er ad fyrirvarar séu ordadir med skyrum hatti svo ljost sé¢ hvers efnis peir eiga ad vera, til hvada
tilvika peir eiga a0 taka og hvad réttarahrif pad hefur verdi peir ekki virkir. bPratt fyrir ad
réttarstadan sé nu skyrari ad ymsu leyti mun pyding fyrirvara og réttardhrif halda afram ad

motast med domum Haestaréttar.

# Alpt. 1999-00, A-deild, bls. 840.
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