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Formáli 
Ritgerð þessi er meistararitgerð til meistaraprófs í lögfræði frá lagadeild Háskóla Íslands. 

Hugmyndin að efni ritgerðarinnar kviknaði í framhaldi af námskeiði í fasteignakauparétti sem 

ég sat í lagadeildinni á vormisseri 2008. Fasteignakauparéttur er lifandi fræðigrein, ef svo má 

að orði komast, og löggjöf á sviðinu hefur á síðustu árum tekið talsverðum breytingum. Flestir 

einstaklingar kaupa eða selja fasteign einu sinni eða oftar á ævinni og er að jafnaði um 

verulega fjárhagslega hagsmuni að tefla, oft svo, að um er að ræða mestu fjárfestingu 

einstaklingsins á lífsleiðinni. Það er því í senn áhugavert og verðugt verkefni að rýna í 

réttarreglur fasteignakauparéttar og leitast við að varpa ljósi á samspil þeirra og hvernig þær 

virka í framkvæmd.  

 Leiðbeinandi minn við skrifin var Viðar Már Matthíasson, prófessor. Ég vil þakka honum 

góðar ábendingar og handleiðslu. Þakkir fá einnig þau Hergeir Kristgeirsson og Björk 

Steindórsdóttir fyrir prófarkalestur og góð ráð. Síðast en ekki síst vil ég færa fjölskyldu minni 

þakkir fyrir að standa þétt við bakið á mér í gegnum súrt og sætt og þá miklu þolinmæði sem 

hún hefur sýnt mér.  

 

 Ritgerð þessi er tileinkuð minningu vinar míns og félaga, Guðjóns Ægis Sigurjónssonar, 

hrl., sem hvatti mig áfram í laganáminu og veitti mér ómetanlegan stuðning. Guðjón Ægir lést 

í umferðarslysi þann 5. janúar 2009, langt fyrir aldur fram. 

 

 

 

Selfossi 29. apríl 2009 

Grímur Hergeirsson 
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1 Inngangur 
Markmiðið með ritgerð þessari er í megin atriðum tvíþætt. Í fyrsta lagi að leitast við að gera 

ítarlega grein fyrir upplýsingaskyldu seljanda í fasteignakaupum og hvaða afleiðingar það 

getur haft í för með sér ef seljandi vanrækir hana. Í öðru lagi er ætlunin að draga upp mynd af 

því með hvaða hætti reglurnar um upplýsingaskyldu seljanda, og brot á þeim, tengjast öðrum 

reglum í fasteignakaupum.  

 Uppbygging ritgerðarinnar er með þeim hætti að fyrst verður gerð grein fyrir 

upplýsingaskyldu seljanda og þeim reglum laga nr. 40/2002 um fasteignakaup (hér eftir 

skammstöfuð fkpl) sem um hana fjalla með beinum hætti. Því næst verður umfjöllun um 

aðgæsluskyldu kaupanda og skoðun kaupanda á fasteign fyrir kaup. Þá verður í 4. kafla fjallað 

um skörun reglnanna um upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu kaupanda. Í þeirri 

umfjöllun verður sérstaklega skoðað hvaða vægi dómstólar hafa gefið þessum reglum, hvorri 

um sig, og hvernig þeir hafa leyst úr þeim málum þar sem reglurnar hafa skarast.  

 Í 5. og 6. kafla verður fjallað um regluna um hinn svo kallaða gallaþröskuld, og tengsl 

brota á upplýsingaskyldu seljanda við þá reglu. Þar á eftir verður í 7. kafla gerð grein fyrir 

réttaráhrifum almennra fyrirvara af hálfu seljanda, og þeim áhrifum sem brot á reglum um 

upplýsingaskyldu seljanda hafa á gildi slíkra fyrirvara. 

 Í 8. kafla verður fjallað um þær afleiðingar sem vanræksla á upplýsingaskyldu seljanda 

getur haft í för með sér. Verður þar gerð grein fyrir þeim vanefndaúrræðum sem kaupanda er 

heimilt að beita, svo og öðrum vanefndaafleiðingum brota á reglum um upplýsingaskyldu 

seljanda. Þá verður í 9. kafla fjallað sérstaklega um upplýsingaskyldu og skaðabótaábyrgð 

fasteignasala, og hvernig sambandi milli upplýsingaskyldu fasteignasala annars vegar og 

upplýsingaskyldu seljanda hins vegar er háttað. 

 Að endingu er í 10. og síðasta kafla stutt samantekt þar sem gerð verður grein fyrir helstu 

niðurstöðum ritgerðarinnar. 

 

2 Upplýsingaskylda seljanda 
Réttarsamband kaupanda og seljanda er megin viðfangsefni kauparéttar, en hann er í þrengri 

merkingu ein af undirgreinum kröfuréttar. Við skiptingu kauparéttar í undirgreinar eftir 

andlagi þeirra kaupa sem fjallað er um má skipta honum í tvennt, annars vegar í lausafjárkaup 

og hins vegar fasteignakaup.1 Í íslenskum rétti eru sjónarmið að baki reglum um 

upplýsingaskyldu seljanda að grunninum til þau sömu í lausafjárkaupum og fasteignakaupum. 

                                                 
1 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 41. 
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Hér á eftir mun því fyrst verða fjallað um upplýsingaskyldu í kauparétti almennt en síðan 

verður fjallað um reglur fkpl og þau sérsjónarmið sem gilda um upplýsingaskyldu seljanda í 

fasteignakaupum. Til samanburðar verður einnig fjallað stuttlega um helstu reglur á þessu 

sviði í Noregi, Danmörku og Svíþjóð. 

 

2.1  Upplýsingaskylda í kauparétti 

Í kauparétti hvílir sú skylda á seljanda að upplýsa kaupanda um mikilvæg atriði er varða 

söluhlutinn eða not hans. Í b-lið 1. mgr. 19. gr. laga um lausafjárkaup, nr. 50/2000 (hér eftir 

skammstöfuð lkpl), er að finna ákvæði um upplýsingaskyldu seljanda og hliðstæð ákvæði eru 

í b-lið 1. mgr. 16. gr. laga um neytendakaup nr. 48/2003 (hér eftir skammstöfuð nkpl) og 26. 

gr. fkpl. Í b-lið 1. mgr. 19. gr. lkpl segir að um galla sé að ræða, þó söluhlutur sé seldur með 

almennum fyrirvara, ef seljandi hefur við kaupin vanrækt að gefa upplýsingar um atriði sem 

verulegu máli skipta varðandi hlutinn eða not hans. Skilyrði samkvæmt ákvæðinu er að 

kaupandi hafi mátt ætla að hann fengi tilteknar upplýsingar og ætla megi að vanræksla 

seljanda hafi haft áhrif á það að kaup voru gerð. 

 Upplýsingaskylda seljanda nær ekki einvörðungu til þess að veita upplýsingar um 

mikilvæg atriði varðandi söluhlut, því veiti seljandi upplýsingar er ætlast til að söluhlutur sé í 

samræmi við þær. Í 18. gr. lkpl er mælt fyrir um að reglur lkpl um galla gildi einnig þegar 

söluhlutur svarar ekki til þeirra upplýsinga sem seljandi hefur gefið við markaðssetningu eða á 

annan hátt. Hliðstætt ákvæði er einnig að finna í c-lið 1. mgr. 16. gr. nkpl.  

 Upplýsingaskylda seljanda í kauparétti grundvallast almennt á því sjónarmiði að seljandi 

býr alla jafna yfir meiri þekkingu á söluhlut en kaupandi. Seljandi hefur þannig ákveðið 

þekkingarforskot á kaupandann og því talið eðlilegt og sanngjarnt að hann upplýsi um þau 

atvik sem teljast mikilvæg og varða söluhlutinn eða notkun hans.2 Áskilnaðurinn um að 

upplýsingarnar skuli varða söluhlutinn eða notkun hans leiðir til þess að upplýsingaskyldan 

nær ekki til allra upplýsinga sem kunna að vera áhugaverðar fyrir kaupandann. Sem dæmi um 

slíkt má nefna upplýsingar sem seljandi býr yfir um að hægt sé að fá samskonar hlut á 

hagstæðara verði annars staðar.3 Þá er það meginregla að upplýsingaskyldan nær einungis til 

sögulegra staðreynda er varða söluhlutinn eða notkun hans en tilgátur eða bollaleggingar og 

væntingar inn í framtíðina falla utan hennar. Lengi hefur verið bent á að mörkin milli 

staðreynda og tilgátna kunna á stundum að vera nokkuð óljós og verður í því ljósi að gera ráð 

fyrir að undantekningar kunni að vera frá þessari meginreglu. Dæmi um slíkt gæti verið ef 

                                                 
2 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 270. 
3 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 73. 
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seljandi hefur óljósar grunsemdir um mikilvæg atvik er varða söluhlut. Þá væri það í andstöðu 

við heiðarleikakröfuna ef hann léti hjá líða að upplýsa kaupandann um þær. Fengi kaupandinn 

þessar upplýsingar hefði hann þar með sérstaka ástæðu til að skoða sjálfstætt hvort 

raunveruleg stoð er fyrir grunsemdum seljandans. 4 

 Upplýsingaskylda samkvæmt 19. gr. lkpl nær ekki einungis til þeirra atvika sem seljandi 

veit um heldur einnig til atvika sem hann hlaut að þekkja til. Í 26. gr. fkpl er þetta orðað á 

þann veg að upplýsingaskyldan nái til atvika sem seljandi vissi eða mátti vita um. Orðalag 

lkpl hefur verið skýrt á þann veg að eðlileg eða afsakanleg ástæða þurfi að vera fyrir því að 

seljandi vissi ekki um atvikið eða gallann.5 Þetta felur í raun í sér ákveðna tilslökun á 

sönnunarkröfunni um að seljandi hafi í raun vitað um galla, enda í mörgum tilfellum erfitt að 

sanna slíkt gegn neitun seljanda.6 Reglan nær því einnig til þeirra tilvika þegar ástæða þess að 

seljandi veit ekki um mikilvæg atvik verður talin honum til gáleysis. Spurningin sem hér 

vaknar er sú hvar á gáleysismælikvarðanum mörkin liggja. Talið er að einfalt gáleysi seljanda 

nægi ekki til. Sé aftur á móti um að ræða stórfellt gáleysi þá er talið öruggt að reglan gildi.7 

Sumir fræðimenn hafa talið að ekki sé þó fortakslaust skilyrði að um sé að ræða stórfellt 

gáleysi til að seljandi teljist hafa brotið regluna.8  

 Við túlkun á orðalaginu „sem verulegu máli skipta“ í ákvæðinu verður að horfa til þess að 

kaupandi fær söluhlutinn í því ástandi sem hann er, eða með öðrum álíka fyrirvara. Af þessu 

leiðir að nokkurt svigrúm er til að meta hvað teljist verulegt í hverju einstöku tilfelli.9 Matið á 

þessu helst í hendur við skilyrðið um að ætla megi að upplýsingaskorturinn af hálfu seljanda 

hafi haft áhrif á kaupin. Þannig má ætla að upplýsingar um óveruleg eða smávægileg atvik er 

varða söluhlut, sem seljandi hefur ekki upplýst um, hafi alla jafna ekki áhrif á ákvarðanir 

kaupandans um viðskiptin.10 Einnig verður að telja að samhengi sé á milli þess hvaða 

upplýsingar skipta verulegu máli í hverju einstöku tilfelli og þess hversu rík 

upplýsingaskyldan er talin vera að öðru leyti. Krafan um ráðvendni og heiðarleika seljandans í 

þessu sambandi felur ekki annað og meira í sér en að kaupandinn á rétt á að fá þær 

                                                 
4 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 74. 
5 Áslaug Árnadóttir, Stefán Már Stefánsson, Þorgeir Örlygsson: Kauparéttur, bls. 112 og Viggo Hagstrøm: 
Kjøpsrett, bls. 78. 
6 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 78. 
7 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 79 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 
150. 
8 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 136. 
9 Áslaug Árnadóttir, Stefán Már Stefánsson, Þorgeir Örlygsson: Kauparéttur, bls. 112. 
10 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 74. 
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upplýsingar sem hann hafði ástæðu til að ætla að hann fengi. Af þessu má draga þá ályktun að 

afmörkun á umfangi upplýsingaskyldunnar byggir á heildarmati margra þátta.11 

 Í kauparétti verður að skoða ákvæði um upplýsingaskyldu seljanda í samhengi við reglur 

um rannsóknarskyldu kaupanda. Ákvæði um rannsóknarskyldu kaupanda eru í 20. gr. lkpl, 

29. gr. fkpl og 3. mgr. 16. gr. nkpl. Seljanda er að jafnaði ekki skylt að veita upplýsingar 

varðandi atvik sem kaupandi hefði sjálfur mátt sjá við venjulega skoðun söluhlutar. Hafa 

ákvæði um upplýsingaskyldu seljanda því einkum þýðingu að því er varðar mikilvæga 

eiginleika söluhlutar sem ekki má sjá við venjulega skoðun, eða í þeim tilvikum þegar 

upplýsingar eru kaupanda ekki aðgengilegar á annan hátt.12 Upplýsingaskyldan í kauparétti er 

því ekki fortakslaus og almenn heldur gildir sú meginregla að seljandi og kaupandi, hvor um 

sig, bera áhættuna af því ef eigin væntingar og fyrirætlanir þeirra ganga ekki eftir. Má því 

með nokkurri einföldun segja að upplýsingaskyldan nái til þeirra atvika þegar það má teljast 

óheiðarlegt af seljanda að þegja yfir atvikum sem verulegu máli skipta varðandi söluhlut eða 

not hans.13 Þrátt fyrir þetta, og áðurgreinda meginreglu, geta væntingar kaupanda, gangi þær 

ekki eftir, ákvarðað innihald upplýsingaskyldu seljanda að því marki sem upplýsingar sem 

seljandi bjó yfir og greindi ekki frá, hefðu getað orðið til þess að væntingarnar gengju eftir.14  

 Staða aðilanna og fagþekking þeirra getur haft þýðingu við afmörkun á inntaki 

upplýsingaskyldunnar og ákvörðun um hvaða upplýsingar kunna að falla undir hana. Hafi 

kaupandi sérþekkingu eða yfirgripsmikla reynslu á söluhlut eða sams konar hlutum má ætla 

að gera megi ríkari kröfur en ella til að hann geti gætt hagsmuna sinna á eigin spýtur. 

Kaupandi með sérþekkingu eða yfirgripsmikla reynslu ætti a.m.k. að einhverju leyti að eiga 

auðveldara með að koma auga á hugsanlega vankanta við eigin skoðun á söluhlut og spyrja 

seljandann þeirra spurninga sem máli skipta. Við þessar aðstæður kann að vera að minni 

kröfur séu gerðar til þess að seljandi upplýsi um hvaðeina sem varðar söluhlut eða notkun 

hans og að sama skapi meiri kröfur gerðar til kaupandans og rannsóknarskyldu hans.15 Á 

sama hátt kann að vera eðlilegt að gera ríkari kröfur um upplýsingaskyldu til seljanda sem er 

sérfróður um söluhlut, eiginleika hans eða notkun. Matið á þessum þáttum lýtur í raun að mati 

á vægi upplýsingaskyldu seljanda og rannsóknarskyldu kaupanda út frá ýmsum þáttum, en 

nánar er fjallað um það efni síðar.  

                                                 
11 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 74. 
12 Áslaug Árnadóttir, Stefán Már Stefánsson, Þorgeir Örlygsson: Kauparéttur, bls. 112-113. 
13 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 73. 
14 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 73. 
15 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 74. 
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 Ákvörðun um hvort seljandi hefur brotið gegn upplýsingaskyldu byggist á heildarmati á 

hlutlægum og huglægum atriðum. Mat á hinum huglægu atriðum er ekki tækt nema fyrir liggi 

hlutlægt séð að um brot á upplýsingaskyldu sé að ræða.16  

.    

2.2  Upplýsingaskylda í fasteignakaupum 

Reglur sem mæla fyrir  um upplýsingaskyldu seljanda hafa lengi verið taldar hluti af 

gallahugtakinu í fasteignakaupum.17 Í fkpl er kveðið með beinum hætti á um 

upplýsingaskyldu seljanda í 26. og 27. gr. Vanræki seljandi upplýsingaskyldu leiðir það til 

þess að fasteign getur talist gölluð. Er því ljóst að reglur um upplýsingaskyldu seljanda og 

túlkun á inntaki þeirra geta haft mikla þýðingu við mat á því hvort fasteign telst haldin göllum 

eða ekki.  

 

2.2.1 Eldri réttur 

Fyrir gildistöku fkpl voru ekki í gildi sérstök lög um fasteignakaup og voru reglur á sviðinu 

því ólögfestar. Í dómsmálum þar sem leyst var úr ágreiningi um viðskipti milli aðila í 

fasteignakaupum var oftast byggt á ákvæðum laga um lausafjárkaup nr. 39/1922, ýmist með 

lögjöfnun eða á annan hátt. Ekki var þó unnt að beita reglum laganna á öllum sviðum 

fasteignakaupa og kom þá til kasta hinna almennu reglna kröfuréttarins eftir því sem við gat 

átt. Á síðari árum komu fram gagnrýnisraddir á þetta og töldu margir að réttaróvissa ríkti á 

sviðinu, bæði hvað varðaði stöðu seljenda og kaupenda. Þegar fyrir lá að ný lög um 

lausafjárkaup tækju gildi þann 1. júní 2001, var talið hugsanlegt að réttaróvissan á sviði 

fasteignakauparéttar gæti aukist og því brýnt að lögfesta sérstakar reglur um fasteignakaup. 

Ljóst var að velta á fasteignamarkaði var mikil og verulegir hagsmunir í húfi og því mikilvægt 

að eyða þeirri réttaróvissu sem talin var ríkja. Til að bregðast við þessu var ráðist í 

undirbúning og gerð frumvarps þess sem síðar varð að fkpl.18 

 Fyrir gildistöku fkpl var talið að upplýsingaskylda seljanda væri í eðli sínu tvíþætt. Fyrir 

það fyrsta gæti vanræksla á upplýsingaskyldu eða röng upplýsingagjöf seljanda haft í för með 

sér að fasteign, sem annars hefði ekki talist haldin galla, teldist gölluð. Í annan stað gæti 

vanræksla á upplýsingaskyldu leitt til skaðabótaskyldu seljanda vegna galla, sem annars hefði 

eingöngu getað leitt til afsláttar eða riftunar, ef um verulegan galla væri að ræða.19 Við nálgun 

                                                 
16 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 73. 
17 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1467. 
18 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1442 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 56. 
19 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 269, sami höfundur: Fasteignakaup, helztu 
réttarreglur, bls. 232 og Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1467. 
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á inntaki og umfangi upplýsingaskyldunnar var meðal annars litið til laga um fasteigna-, 

fyrirtækja- og skipasölu nr. 54/1997, sem höfðu að geyma ákvæði um upplýsingaskyldu 

seljanda. Lögin leystu af hólmi eldri lög um fasteigna- og skipasölu nr. 34/1986, sem einnig 

höfðu að geyma fyrirmæli um upplýsingaskyldu seljanda.20 Í 12. gr. fyrrgreindu laganna var 

m.a. kveðið á um að fasteignasali sem fengið hefði fasteign til sölumeðferðar, skyldi semja 

rækilegt söluyfirlit þar sem þess væri vandlega gætt að fram kæmu öll grundvallaratriði 

varðandi ástand eignarinnar sem gætu skipt kaupandann máli. Nánari reglur um söluyfirlit og 

hvaða upplýsingar skyldu koma fram í því var svo að finna í 2. gr. reglugerðar nr. 93/1998 um 

samninga um söluþjónustu fasteignasala og söluyfirlit, sem sett var með stoð í 17. og 18. gr. 

laganna. Efnislega var um að ræða áþekkar reglur og verið höfðu í gildi samkvæmt 10. gr. 

eldri laganna. Í 2. gr. reglugerðarinnar var m.a. mælt fyrir um að í söluyfirliti skyldu koma 

fram upplýsingar um ástand fasteignarinnar, þar á meðal um galla sem seljanda og/eða 

fasteignasala var kunnugt um á henni. 

  

2.2.2 Sérsjónarmið um upplýsingaskyldu í fasteignakaupum 

Hvað varðar ábyrgð aðila í fasteignakaupum er talið að miða verði við sömu forsendur og í 

lausafjárkaupum, að því er varðar væntingar sem kaupandi og seljandi, hvor um sig, gera til 

viðskiptanna. Þannig má ætla að í flestum tilfellum geri kaupandi sér ákveðnar væntingar um 

notagildi, eiginleika og búnað fasteignarinnar og er meginreglan þá að hann beri sjálfur 

áhættuna af því ef þessar væntingar hans ganga ekki eftir.21 Sömu grunnsjónarmið búa að 

baki upplýsingaskyldu í fasteignakaupum og lausafjárkaupum en færð hafa verið rök fyrir því 

að ákveðin sérsjónarmið og reglur á sviði fasteignakaupa leiði til þess að upplýsingaskyldan 

sé til muna ríkari í fasteignakaupum en í lausafjárkaupum.  

                                                

 Talið hefur verið að fasteignir séu alla jafna margslungnari fyrirbæri en lausafé og algengt 

að líftími þeirra sé mjög langur. Á kaupandi af þeim sökum ekki eins hægt um vik að koma 

auga á galla sem kunna að vera fyrir hendi. Þá hefur seljandi oftar en ekki búið sjálfur í 

fasteigninni um lengri eða skemmri tíma og jafnvel byggt hana sjálfur eða komið að byggingu 

hennar að einhverju leyti. Sjónarmiðið um þekkingarforskot seljandans vegur því við þessar 

aðstæður þyngra en við á um flesta lausafjármuni, sem leiðir til þess að ríkari 

upplýsingaskylda er lögð á seljanda í fasteignakaupum en í lausafjárkaupum.22  

 
20 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 233. 
21 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 270-271. 
22 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 271 og sami höfundur: Fasteignakaup, helztu 
réttarreglur, bls. 232-233. 
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 Af þeim áherslumun sem er á orðalaginu í b-lið 1. mgr. 19. gr. lkpl og 26. gr. fkpl má 

einnig draga þá ályktun að kaupandi geti gert ríkari kröfur til seljanda um að hann veiti 

upplýsingar þegar um fasteignakaup er að ræða. Í 26. gr. fkpl segir að seljandi skuli veita þær 

upplýsingar sem kaupandi hafði réttmæta ástæðu til að ætla að hann fengi. Orðalag b-liðar 1. 

mgr. 19. gr. lkpl verður að teljast ganga skemmra en þar segir að seljanda beri að veita þær 

upplýsingar sem kaupandi mátti ætla að hann fengi.23 

 Ákvæði 3. mgr. 29. gr. fkpl gefur ótvírætt til kynna að upplýsingaskylda seljanda sé ríkari 

í fasteignakaupum en í lausafjárkaupum, en ekki er að finna sambærilega reglu í lkpl. Í 

ákvæðinu segir að reglur 1. og 2. mgr. 29. gr. fkpl, um aðgæsluskyldu kaupanda og vanrækslu 

á henni, víki fyrir skyldu seljanda til að veita upplýsingar um fasteign skv. 26. gr. fkpl. Í þessu 

felst í raun að þrátt fyrir að kaupandi skoði fasteign, leysir það seljanda ekki undan 

upplýsingaskyldu. Regla þessi var nýmæli í fkpl og var ætlunin með henni að breyta eða fella 

niður þá reglu sem áður var ríkjandi og fól í sér að upplýsingaskylda seljanda takmarkaðist í 

samræmi við umfang aðgæsluskyldu kaupanda.24  

 Í lögum um nr. 99/2004 um sölu fasteigna, fyrirtækja og skipa (hér eftir skammstöfuð fsl) 

er að finna ákvæði í 10. og 11. gr. sem ótvírætt hafa áhrif á upplýsingaskyldu seljanda í 

fasteignakaupum og undirstrika mikilvægi hennar á sviðinu. Í 1. mgr. 10. gr. fsl segir að strax 

og fasteignasali hefur fengið eign til sölumeðferðar skuli hann semja rækilegt yfirlit yfir þau 

atriði sem skipt geta máli við sölu eignarinnar. Seljandi skal skv. 3. mgr. 10. gr. undirrita 

yfirlýsingu um að upplýsingar sem koma fram á söluyfirliti séu eftir bestu vitund hans réttar.  

Í 11. gr. fsl er með ítarlegum hætti rakið hvert efni söluyfirlits skuli vera. Samkvæmt c-lið 2. 

mgr. 10. gr. fsl skulu í söluyfirliti vera upplýsingar um ástand eignar og einstakra hluta 

hennar, þar á meðal um galla sem seljanda og/eða fasteignasala er kunnugt um á eign. 

Samkvæmt 27. gr. fkpl er seljandi ábyrgur fyrir því að upplýsingar um fasteign sem fram 

koma í söluyfirliti séu réttar.   

    

2.2.3 Tvíþætt inntak upplýsingaskyldunnar  

Inntak upplýsingaskyldu seljanda í fasteignakaupum er í megin atriðum tvíþætt. Annars vegar 

ber seljanda skv. 26. gr. fkpl að veita kaupanda upplýsingar um það sem hann veit eða má vita 

um fasteign, ástand hennar og annað það sem máli kann að skipta, og kaupandi hafði réttmæta 

ástæðu til að ætla að hann fengi að vita um. Hins vegar ber seljandi skv. 27. gr. fkpl ábyrgð á 

að þær upplýsingar sem frá honum stafa séu réttar. Hafi seljandi látið undir höfuð leggjast að 

                                                 
23 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 271. 
24 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285. 
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veita upplýsingar samkvæmt því sem fyrir er mælt í 26. gr. fkpl, eða upplýsingar sem hann, 

eða aðrir á hans vegum hafa veitt reynast rangar telst fasteign gölluð.  

 

2.3  Samanburður við norrænan rétt 

Við undirbúning að samningu frumvarps þess sem varð að fkpl var gerð sérstök athugun á 

gildandi reglum um fasteignakaup í Danmörku, Noregi og Svíþjóð, en reglurnar eru nokkuð 

mismunandi milli landanna.25 Í framhaldi af athuguninni var metið hvort leita ætti 

fyrirmyndar í rétti þessara nágrannaríkja við lagasetninguna. Ákveðið var að horfa til Noregs 

og fara svipaða leið og farin var þar í landi þegar sett voru ný heildarlög um fasteignakaup 

árið 1992.26 Eru reglur fkpl um upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu kaupanda því 

mjög áþekkar reglum norsku laganna. Ólíkar áherslur eru í sænskum og dönskum rétti á þessu 

sviði. Hér á eftir fer stutt samantekt á helstu reglum sem gilda um fasteignakaup og 

upplýsingaskyldu seljanda á því sviði í Noregi, Danmörku og Svíþjóð.  

 

2.3.1 Norskur réttur 

Í Noregi eru í gildi heildarlög um fasteignaviðskipti, Lov om avhending av fast eiendom, nr. 

93, frá 3. júlí 1992 (avhendingslova). Þau lög voru samin með hliðsjón af norsku 

lausafjárkaupalögunum sem tóku gildi 1. janúar 1989 (lov om kjøp, nr. 27, frá 13. maí 1988). 

Eins og áður er getið voru norsku fasteignakaupalögin notuð sem fyrirmynd við samningu 

fkpl hér á landi. Reglur landanna um upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu kaupanda 

eru því mjög áþekkar og svipuð sjónarmið virðast lögð til grundvallar í réttarframkvæmd á 

þessu sviði.   

 Í Noregi virðist sem í framkvæmd sé venjulega hafður sá háttur á að seljandi afhendir 

kaupanda útfyllta ástandsskýrslu (tilstandsrapport) um fasteign áður en gengið er frá 

kaupsamningi. Ástandsskýrsla þessi hefur þá þýðingu, hafi kaupanda verið kynnt efni hennar 

áður en kaupin voru gerð og kaupverðið verið í samræmi við efni skýrslunnar, að hann getur 

ekki borið fyrir sig þá galla sem getið er um í skýrslunni.27 Í norsku fasteignakaupalögunum 

virðist í engu getið um ástandsskýrslu af þessu tagi en notkun hennar virðist þó geta haft 

nokkra þýðingu við mat á galla og hugsanlegri vanrækslu á upplýsingaskyldu. 

 

                                                 
25 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1443. 
26 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1446.  
27 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 132. 

 12



2.3.2 Danskur réttur 

Í Danmörku má segja að í gildi sé tvenns konar reglukerfi í fasteignakaupum. Þar hafa ekki 

verið sett heildarlög um fasteignakaup. Fram til ársins 1996 var því nær eingöngu byggt á 

dönsku lögunum um lausafjárkaup, købeloven, nr. 102, frá 6. apríl 1906, með síðari 

breytingum, sem beitt var eftir því sem við gat átt um fasteignakaup, ýmist með lögjöfnun eða 

á annan hátt.28 Reglur um fasteignakaup voru því áþekkar á Íslandi og í Danmörku um langt 

skeið. Þann 1. janúar 1996 tóku gildi í Danmörku lög um neytendavernd í 

fasteignaviðskiptum, lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, nr. 391, frá 

14. júní 1995. Þau lög gilda um viðskipti með fasteignir sem aðallega eru ætlaðar sem 

íbúðarhúsnæði fyrir kaupanda eða seljanda. Langflest viðskipi með fasteignir í Danmörku 

falla undir þessi lög en þó er enn byggt á dönsku kaupalögunum í þeim tilfellum sem ekki er 

um neytendakaup að ræða.29 Samkvæmt dönsku lögunum um neytendavernd í 

fasteignaviðskiptum getur kaupandi ekki byggt á því gagnvart seljanda að fasteign sé gölluð 

ef seljandi hefur lagt fram ástandsskýrslu (tilstandsrapport) um fasteignina við kaupin ásamt 

upplýsingum um svo kallaða eigendaskiptatryggingu. Þetta þýðir með öðrum orðum í raun, 

með nokkrum undantekningum þó, að gallaábyrgð verður undir þessum kringumstæðum ekki 

lögð á seljanda.30 Ástandsskýrslan skal gerð af aðila með sérþekkingu á sviði bygginga. 

Hagsmunir kaupanda eru tryggðir, a.m.k. að nokkru leyti, með sérstöku ákvæði í 3. gr. 

laganna, en samkvæmt því getur hann krafist skaðabóta úr hendi þess fagaðila sem gerði 

ástandsskýrsluna ef í ljós kemur galli sem talið er að hefði átt að geta um í skýrslunni. Þetta 

hefur í för með sér að reglur um upplýsingaskyldu seljanda í þeim viðskiptum sem heyra 

undir dönsku lögin um neytendavernd, eru með öðrum hætti en reglurnar sem gilda hér á landi 

skv. fkpl. Eldri ólögfestar reglur gilda enn um upplýsingaskyldu seljanda í þeim 

fasteignaviðskiptum sem ekki falla undir lögin um neytendavernd en svipaðar áherslur eru 

hvað þær reglur varðar og gilda um upplýsingaskyldu skv. íslenskum rétti. 

 

2.3.3 Sænskur réttur 

Í Svíþjóð er helstu réttarreglur um kaup, skipti og gjafir á fasteignum að finna í IV. kafla 

lagabálksins Jordabalk nr. 994, frá 17. desember 1970, sem tók gildi árið 1972. Nokkrar 

                                                 
28 Alþt. A-deild, 2001-02, bls. 1443. 
29 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 18. 
30 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 79. 
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breytingar hafa verið gerðar á lögunum á síðari árum, m.a. árið 1990, en þá voru sett inn 

ákvæði sem miða að því að vernda rétt neytenda í fasteignaviðskiptum.31 

 Reglur sænsks fasteignakauparéttar um upplýsingaskyldu seljanda og rannsóknarskyldu 

kaupanda eru umtalsvert frábrugðnar þeim íslensku. Felst munurinn í því að í sænskum rétti 

er litið svo á að ekki sé til staðar almenn regla um upplýsingaskyldu seljanda, en þess í stað 

hvílir almenn og rík rannsóknarskylda á kaupanda.32 Seljanda er því ekki skylt að upplýsa 

kaupanda um vankanta sem hann hefur vitneskju um varðandi fasteign til þess að komast hjá 

því að bera ábyrgð á þeim síðar, líkt og segja má að almennt gildi að íslenskum rétti. Þrátt 

fyrir þetta getur vitneskja seljanda að sænskum rétti þó í einstökum tilfellum haft sjálfstæða 

þýðingu. 

 Í sænskum rétti veltur ákvörðunin um það hvor ber ábyrgð á galla, kaupandi eða seljandi, 

fyrst og fremst á hlutlægu mati á því hvort galli sem er til staðar á fasteign telst leyndur eða 

ekki. Ef niðurstaðan er sú að ekki hafi verið unnt að koma auga á gallann við venjulega 

skoðun þá er um leyndan galla að ræða og getur seljandi þá verið ábyrgur fyrir honum. Ef 

niðurstaðan er á hinn bóginn sú að gallinn sé með þeim hætti að kaupandi hefði átt að sjá hann 

við skoðun þá getur hann ekki borið hann fyrir sig. Af þessu leiðir að kaupandanum ber að 

skoða fasteignina fyrir kaupin með það fyrir augum að hann ber sjálfur áhættuna af þeim 

göllum sem kunna að vera til staðar og ekki teljast leyndir. Kaupandi ber þá sjálfur ábyrgðina 

og skiptir hugsanleg vitneskja seljanda um gallann fyrir kaupin engu máli. Samkvæmt 

sænskum rétti gildir því sú meginregla að seljandi getur almennt aðeins borið ábyrgð á galla 

ef um leyndan galla er að ræða.33 

 

2.4  Upplýsingaskylda skv. 26. gr. fkpl 

Í 26. gr. fkpl segir að fasteign teljist gölluð ef kaupandi hefur ekki fengið þær upplýsingar um 

hana sem seljandi vissi eða mátti vita um og kaupandi hafði réttmæta ástæðu til að ætla að 

hann fengi. Í 2. málsl. greinarinnar er gerður sá fyrirvari að þetta gildi þó aðeins ef það hefur 

haft áhrif á gerð eða efni kaupsamnings að upplýsingarnar voru ekki veittar. Greinin er 

samhljóða grein 3-7 í norsku fasteignakaupalögunum.  

 Engar formkröfur eru gerðar um með hvaða hætti seljandi lætur kaupanda í té upplýsingar 

skv. 26. gr. fkpl. Ákvæðið nær þannig jafnt til munnlegra og skriflegra upplýsinga. Þá skiptir 

ekki máli hvort seljandi sjálfur veitir upplýsingarnar eða felur þriðja aðila að gera það fyrir 

                                                 
31 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 50. 
32 Folke Grauers: Fastighetsköp, bls. 223 og Richard Hager: Almänna fastighetsrätten, bls. 45.  
33 Folke Grauers: Fastighetsköp, bls. 199-201. 
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sína hönd. Ákvæðið kveður aðeins á um að seljandi skuli veita kaupanda tilteknar upplýsingar 

um fasteign. Skilyrði er að upplýsingarnar séu gefnar með þeim hætti að þær komist til skila á 

þann hátt að kaupandi geti nýtt sér þær. Upplýsingaskyldan felur í sér athafnaskyldu fyrir 

seljanda í þeim skilningi að hann verður að sjá til þess að þær komist til kaupanda, og er 

ábyrgur fyrir því ef þær komast ekki skila.34  

 Einkum reynir á reglu 26. gr. fkpl þegar um notaðar fasteignir er að ræða. Eðlilegt er að 

ástand fasteigna geti dalað við venjulega notkun og tímans tönn sett mark sitt á gæði þeirra, 

þannig að seljanda beri skylda til að upplýsa kaupanda um það.35 Þó helst reyni á 

upplýsingaskylduna þegar um notaðar fasteignir er að ræða hefur verið bent á, a.m.k. í 

dönskum rétti, að tilhneiging sé til þess að slaka á kröfum um upplýsingaskyldu þegar um er 

að ræða fasteignir sem komnar eru vel til ára sinna. Byggir þetta á því sjónarmiði að 

kaupendur slíkra fasteigna verði að gera ráð fyrir að þeim kunni að vera áfátt í einhverjum 

atriðum sökum aldurs og notkunar.36 Við þær aðstæður þegar útlit fasteignar ber með sér að 

ástandi hennar kunni að vera ábótavant má segja að boltinn færist að nokkru leyti yfir til 

kaupandans á þann hátt að gerðar eru meiri kröfur til þess að kaupandi sinni aðgæsluskyldu 

sinni og framkvæmi ítarlegri skoðun á fasteigninni en ella.37 Dæmi um þetta má sjá í Hrd. 

2004, bls. 2039 (471/2003).  

Um var að ræða meira en 80 ára gamla fasteign. Kaupendur beittu stöðvunarrétti vegna galla 
sem þeir töldu vera á eigninni. Seljandi höfðaði mál á hendur kaupendum til innheimtu 
eftirstöðva kaupverðs en kaupendur töldu sig eiga gagnkröfu til skuldajafnaðar vegna hinna 
meintu galla. Talið var að húsið hafi að utan jafnt sem innanverðu borið vott um óvandaða 
byggingu og skort á viðhaldi. Gaf það ásamt aldri hússins áfrýjendum sérstakt tilefni til 
rækilegrar athugunar á því. Kaupendur voru því taldir hafa vanrækt svo aðgæsluskyldu sína að 
þeir ættu ekki rétt á afslætti. 

 Í athugasemdum með frumvarpi því sem varð að fkpl kemur fram að ákvæði 26. gr. 

laganna feli í sér að seljandi skuli sjálfur hafa frumkvæðið að því að veita þær upplýsingar 

sem hann veit eða má vita um. Þar segir enn fremur að í því felist að löglíkur séu fyrir því að 

seljandi þekki fasteign svo vel að honum eigi að vera unnt að upplýsa kaupanda um galla á 

henni.38 Hér er með öðrum orðum vísað til þess að seljandi þekkir fasteignina alla jafna mun 

betur en kaupandi og hefur átt hægara með að verða var við og leita uppi galla á henni. 

 Ef seljandi kýs að fela öðrum að koma fram fyrir sína hönd gagnvart kaupanda í 

fasteignaviðskiptum, ber hann einnig ábyrgð á því að sá eða þeir sem hann felur slíkt sinni 

                                                 
34 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 144. 
35 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 118. 
36 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 72-73. 
37 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283. 
38 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1467. 

 15



upplýsingaskyldu fyrir hann.39 Upplýsingaskyldan getur þannig náð til fasteignasala sem 

annast sölu fasteignar fyrir seljanda auk maka, sambýlisfólks eða barna seljanda, og eftir 

atvikum annarra þeirra sem koma fram fyrir hans hönd í söluferlinu.40 Svipað er uppi á 

teningnum þegar fleiri en einn eigandi er að fasteign sem er til sölu. Ef einn sameigenda hefur 

vitneskju um atvik sem fellur undir upplýsingaskyldu seljanda er litið svo á að allir 

sameigendurnir hafi þessa vitneskju, þrátt fyrir að aðeins einn þeirra komi fram gagnvart 

kaupanda í söluferlinu. Í framhaldi af þessu vaknar spurningin um hvort samsama eigi 

leigjanda fasteignar, sem er andlag fasteignaviðskipta, við seljanda. Leigjandi kann að hafa 

orðið var við atvik eða galla á fasteigninni á þeim tíma sem hann hefur haft hana á leigu, eða 

jafnvel sjálfur valdið tjóni og lagfært það, án þess að tilkynna leigusalanum um það. Við 

þessar aðstæður er talið vafasamt að samsama seljanda og leigjanda með sama hætti og 

sameigendur. Hér verður að ætla að seljanda beri skylda til að upplýsa kaupanda um að 

fasteignin hafi verið í útleigu enda verður að telja að kaupandi hafi réttmæta ástæðu til að ætla 

að hann fái upplýsingar um slíkt.41 

 Gerðar eru mismiklar kröfur til seljanda um að hann upplýsi það sem hann veit eða má 

vita, með tilliti til þess hvort og þá hve lengi seljandi hefur búið í fasteign. Eftir því sem 

seljandi hefur búið lengur í fasteign verður að gera ráð fyrir að hann þekki hana betur og því 

megi gera ríkari kröfu til upplýsingaskyldu hans en gert er til seljanda sem aðeins hefur búið í 

fasteign í skamman tíma eða jafnvel aldrei búið í henni.42 Sem dæmi um þetta má vísa til Hrd. 

20. september 2007 (672/2006). 

Kaupendur fasteignar urðu fljótlega eftir að þau fluttu inn í hana vör við ýmsa galla. Þak og 
veggir voru óþétt og illa einangruð og mýs og starrar höfðu hreiðrað um sig á milli þilja. 
Seljandi hafði ekki upplýst um gallana fyrir kaupin. Fallist var á með kaupendum að fasteignin 
væri haldin göllum og var talið að 29. gr. fkpl stæði því ekki í vegi að kaupendur gætu borið þá 
fyrir sig. Seljandi byggði sjálfur húsið og bjó í því þar til stuttu áður en hann seldi það eða í um 
20 ár. Vegna þessa var talið að á honum hvíldi sérstaklega rík upplýsingarskylda gagnvart 
kaupendum samkvæmt 26. gr. fkpl. Var seljandi dæmdur skaðabótaskyldur gagnvart 
kaupendum samkvæmt 43. gr. fkpl. 

Til samanburðar vísast til Hrd. 2004, bls. 1147 (304/2003).  

Seljandi einbýlishúss stefndi kaupendum til greiðslu á eftirstöðvum kaupverðs en kaupendur 
höfðu uppi gagnkröfu til skuldajafnaðar og báru fyrir sig meinta galla í múrhúð utanhúss. 
Seljandi hafði eignast húsið á uppboði og selt kaupendum það í beinu framhaldi og hafði því 
ekki búið í húsinu. Taldi Hæstiréttur að seljandi hafi af þessum sökum getað gefið takmarkaðar 
upplýsingar um ástand hússins og hefði aðstaða aðila til að gera sér grein fyrir ástandi þess því 

                                                 
39 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1467. 
40 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 76-77 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu 
réttarreglur, bls. 238-239. 
41 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 140. 
42 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 273. 
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verið sambærileg. Kaupendum var ljóst að seljandi gat aðeins gefið takmarkaðar upplýsingar 
um ástand fasteignarinnar og var skylda þeirra til að sýna aðgæslu og skoða fasteignina rækilega 
því ríkari en ella. Ekki voru því taldar neinar forsendur til að gera seljanda að greiða skaðabætur 
vegna galla á fasteigninni. Þá greiddu kaupendur auk þess mun lægra verð fyrir fasteignina en á 
hana hafði verið sett af fyrri eiganda.  

 Ef aldur og hrumleiki seljanda verður talinn leiða til þess að hann hafi síður forsendur til 

að átta sig á ástandi fasteignar og hugsanlegum göllum á henni, kann að vera að vægari kröfur 

verði gerðar til upplýsingaskyldu hans. Þetta gæti t.d. átt við um aldraða ekkju, sem ekkert 

hefur komið að viðhaldi fasteignar í gegnum árin. Sama getur hugsanlega átt við ef seljandi er 

ungur og óreyndur.43 Þá geta aðrir þættir haft þýðingu við matið á því hvað seljandi veit eða 

má vita um ástand fasteignar, s.s. heilsufar. Þannig yrði seljandi sem bundinn er við hjólastól 

væntanlega ekki talinn eiga að þekkja til ástands þaks fasteignar jafn vel og ófatlaður seljandi. 

Sama ætti við um blindan seljanda, en tæplega yrðu gerðar sömu kröfur til þess hvað hann 

veit eða má vita um ástand fasteignar og gerðar yrðu ef hann væri ekki blindur.44 

 Í niðurstöðum danskra dómstóla hefur mátt sjá nokkra tilhneigingu til að minni kröfur séu 

gerðar til upplýsingaskyldu seljanda í þeim tilfellum þegar seljandi er aldraður. Þetta er þó 

ekki algilt. Bent hefur verið á að þessi dómaframkvæmd verði að teljast vafasöm og feli í raun 

í sér óeðlilega mismunun. Við mat á því hvort brot á upplýsingaskyldu stafar af gáleysi 

seljanda verði að miða við hinn svo kallaða bonus pater mælikvarða. Aldur eða hrumleiki 

seljanda geti því ekki verið gild ástæða fyrir því að hann vissi ekki, eða mátti ekki vita um 

galla á fasteign. Eðlilegt væri að seljandi sem svo er ástatt fyrir myndi einfaldlega upplýsa 

kaupanda um að hann sökum aldurs síns og hrörnunar þekkti ekki fyllilega vel til ástands 

fasteignarinnar og hugsanlegra galla á henni. Þannig fengi kaupandinn ástæðu og hvatningu 

til að skoða fasteignina nákvæmar en ella.45 Ekki virðist sem dæmi séu úr íslenskri 

dómaframkvæmd um að minni kröfur hafi verið gerðar til upplýsingaskyldu aldraðra seljenda 

í fasteignakaupum hér á landi.  

 Það hefur í raun ekki þýðingu að því er varðar upplýsingaskyldu skv. 26. gr. fkpl, með 

hvaða hætti seljandi fékk eða mátti fá vitneskju um tiltekna galla á fasteign. Venjulega hefur 

seljandi sjálfur orðið, eða mátt verða var við galla á þeim tíma sem hann hefur átt fasteign eða 

búið í henni. Einnig kann hann að hafa fengið upplýsingar um galla hjá fyrri eiganda. Ekki er 

þó talið að upplýsingaskyldan feli í sér að seljanda sé skylt að rannsaka fasteign sérstaklega til 

                                                 
43 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 151. Að því er varðar ungan seljanda 
vísar Andersen til undirréttardóms Gulating lagmannsrett, 3. febrúar 1995 (LG-1993-001187). 
44 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 151. 
45 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 74. 
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að grennslast fyrir um galla á henni í því skyni að geta upplýst væntanlegan kaupanda um 

þá.46 

  

2.4.1 Hvert er efnislegt inntak upplýsingaskyldunnar? 

Ákvörðun um efnislegt innihald þeirra upplýsinga sem seljanda ber að veita skv. 26. gr. fkpl 

ræðst fyrst og fremst af túlkun á orðalagi greinarinnar. Ekki er í greininni tæmandi upptalning 

á því hvaða upplýsingar seljanda ber að veita, enda væri slíkt nær óhugsandi sökum þess hve 

fasteignir geta verið margbreytilegar og mismunandi á allan hátt. Inntaki 

upplýsingaskyldunnar er því lýst í ákvæðinu með almennum orðum. Verður því að ráðast af 

atvikum og aðstæðum í hverju einstöku tilfelli hvert efnislegt innihald upplýsingaskyldunnar 

er og hvaða upplýsingar falla þar undir.47  

 Við túlkun á orðalagi 26. gr. fkpl, og afmörkun á inntaki upplýsingaskyldunnar, verður að 

meta hvert tilvik sjálfstætt með hliðsjón af kringumstæðum. Inntakið er því breytilegt og tekur 

m.a. mið af þekkingu kaupanda, til hvers kaupandi hyggst nota fasteignina og hversu 

mikilvægar upplýsingar um er að ræða.48 Hið almenna orðalag ákvæðisins segir efnislega það 

eitt um upplýsingarnar sjálfar að þær skuli vera um fasteign, og því ljóst að umtalsvert 

svigrúm er til að meta inntakið. Í ljósi þess verður að ætla að upplýsingaskyldan taki til allra 

megin atriða er varða fasteign, ástand hennar, búnað, eiginleika og notagildi.49 Sú staðreynd 

að seljandi á að upplýsa um alla galla eða atvik sem máli geta skipt, og ætla má að kaupandi 

hafi réttmæta ástæðu til að fá að vita, þýðir í raun að seljandi getur þurft að upplýsa um fleiri 

atriði en varða fasteignina sjálfa beinlínis. Má þar nefna upplýsingar sem snúa að íbúum 

næstu húsa, einkum ef hegðun þeirra og atferli er líklegt til að geta valdið verulegu ónæði eða 

hættu, svo og upplýsingar um hugsanlega lyktmengun eða annars konar mengun sem máli 

kann að skipta, svo dæmi séu tekin. Einnig er talið að seljanda geti borið að upplýsa um ef 

voveiflegir atburðir hafa átt sér stað í fasteigninni, s.s. manndráp eða sjálfsvíg.50 Um þetta 

leikur þó nokkur vafi og hefur því verið haldið fram að það kunni að falla undir friðhelgi 

einkalífs að upplýsa um að sjálfsvíg eða morð hafi verið framið í eða á fasteign, þannig að 

seljanda beri ekki skylda til að upplýsa um slíkt.51 Harald Benestad Andersen vísar um þetta 

til norsks undirréttardóms, Hålogaland lagmannsrett, 19. júlí 2006 (LH-2006-008832), þar 

                                                 
46 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 152. 
47 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1467. 
48 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 134. 
49 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272. 
50 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272. 
51 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 137-138 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med 
kommentarer, bls. 146. 
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sem tvær eldri manneskjur höfðu látist eðlilegum dauðdaga á heimili sínu. Nokkur tími leið 

þar til upp komst um andlátin og voru lík hinna látnu tekin að rotna inni í húsinu með 

tilheyrandi nálykt. Þegar erfingjarnir seldu húsið var enn nálykt í því. Kaupandinn hélt því 

fram að um galla væri að ræða sem seljanda hefði borið að upplýsa um fyrir kaupin. 

Niðurstaða dómsins var sú að seljanda hefði borið að upplýsa um ólyktina í húsinu, en ef ekki 

hefði verið um hana að ræða hefði seljanda ekki borið skylda til að upplýsa um dauðsföllin.52 

Á móti kemur að upplýsingar um atburði af þessu tagi, sem átt sér hafa stað í fasteign, skipta 

kaupanda oft miklu máli og það er því andstætt lögboðnum skyldum seljanda að hætta á að 

upplýsa ekki um slíkt.53 

 Fyrir kemur að seljandi sem ekki er fagmaður hefur sjálfur unnið að uppsetningu eða 

viðhaldi á fasteigninni eða einstökum hlutum hennar. Í sumum tilfellum kann þetta að vera 

sýnilegt við skoðun en öðrum ekki. Telja verður að seljanda beri oftast upplýsa kaupanda um 

það sem hann sjálfur hefur framkvæmt þrátt fyrir að hann hafi við framkvæmdina unnið 

verkið af þeirri vandvirkni sem ætlast má til af ófaglærðum aðilum. Þetta á einkum við ef um 

meiriháttar verk er að ræða en kaupandi verður alla jafna að gera ráð fyrir að seljandi hafi 

sjálfur sinnt þeim verkþáttum sem venjulegt verður að teljast að ófaglærðir eigendur fasteigna 

farmkvæmi, s.s. málningarvinnu, veggfóðrun og teppalagningu. Upplýsingar um að seljandi 

hafi sjálfur framkvæmt þessa þætti falla því að jafnaði utan upplýsingaskyldunnar, hafi þeir 

verið unnir á forsvarandi hátt.54 Ef um er að ræða verkþætti sem samkvæmt lögum og reglum 

skulu unnir af fagmönnum, en ófaglærður seljandi hefur sjálfur framkvæmt, er honum skylt 

að upplýsa kaupanda um það.55 Þó ekkert sé í sjálfu sér athugavert við fasteignina, eða þá 

hluta hennar sem ófaglærður seljandi hefur sjálfur unnið, á þeim tíma sem kaup fara fram, 

geta hæglega komið síðar upp atvik eða gallar sem rekja má til þess að verkið var ekki unnið 

af fagmanni. Með því að upplýsa um þetta gefur seljandinn kaupandanum ástæðu til 

nákvæmari skoðunar á þessum atriðum og minnkar um leið líkurnar á því að hann verði síðar 

látinn bera ábyrgð á hugsanlegum göllum.56  

 Í sumum tilfellum geta fasteignir verið útbúnar með óvenjulegum eða flóknum 

tæknibúnaði þar sem rétt notkun og viðhald er sérstaklega mikilvægt. Getur þar t.d. verið um 

að ræða loftræstibúnað eða hitakerfi. Má ætla að helstu upplýsingar um rétta notkun á slíkum 

                                                 
52 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 146. 
53 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272-273. 
54 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 147 og Roald Martinussen: 
Avhendingsrett, bls.  
55 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 148. 
56 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 134-135. 
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búnaði geti fallið undir upplýsingaskyldu 26. gr. fkpl, enda um að ræða upplýsingar sem 

kaupandi kann að hafa réttmæta ástæðu til að ætla að hann fái.57 

 Ef seljandi hefur sjálfur haft uppi kröfur vegna galla á hendur fyrri eiganda ber honum að 

upplýsa kaupanda um gallana, óháð því hvort hann hefur fengið kröfum sínum framgengt eða 

ekki. Hafi seljandi þurft að taka við fasteign til baka vegna riftunar fyrri kaupanda á 

kaupsamningi, ber honum að upplýsa kaupanda um þetta, hafi þeir gallar sem orsökuðu riftun 

fyrri kaupanda ekki verið lagfærðir. Hið sama á við ef seljandi hefur fengið skaðabætur eða 

afslátt frá þriðja aðila vegna galla á fasteign, og úrbætur hafa ekki farið fram.58 

 Þrátt fyrir hina ríku upplýsingaskyldu sem lögð er á seljanda skv. 26. gr. fkpl, ber ekki að 

líta svo á að seljandi þurfi að leggja sig fram um að upplýsa um allt milli himins og jarðar eins 

og þar stendur. Við túlkun á því hvaða upplýsingar kaupandi hafi réttmæta ástæðu til að ætla 

að hann fái verður að miða við það sem fólk venjulega gerir ráð fyrir að fá að vita.59 Má orða 

þetta sem svo að miða eigi við eins konar meðalmann eða staðalmenni. Ekki er ætlast til að 

seljandi þurfi að taka mið af persónulegum skoðunum kaupanda, sérvisku eða jafnvel 

fordómum af einhverju tagi við upplýsingagjöfina. Hann þarf því ekki að upplýsa um 

þjóðerni, trúarskoðanir eða kynhneigð nágranna svo dæmi séu tekin, enda vandséð að slíkt 

geti skipt verulegu máli eða kaupandi hafi réttmæta ástæðu til að ætla að hann fái upplýsingar 

um þetta.60  

 

2.5  Réttar upplýsingar skv. 27. gr. fkpl 

Samkvæmt 1. mgr. 27. gr. fkpl telst fasteign gölluð ef hún er ekki í samræmi við upplýsingar 

sem seljandi, eða þeir sem koma fram fyrir hans hönd, hafa veitt kaupanda. Í 2. málsl. segir að 

hið sama eigi við ef fasteignin er ekki í samræmi við upplýsingar sem veittar eru í 

auglýsingum, söluyfirliti eða  öðrum sölu- eða kynningargögnum um hana. Í 2. mgr. 27. gr. 

fkpl segir að ákvæði 1. mgr. greinarinnar eigi þó aðeins við ef upplýsingar hafa haft áhrif á 

gerð eða efni kaupsamnings og þær hafa ekki verið skýrlega leiðréttar í tæka tíð. Í norsku 

fasteignakaupalögunum er að finna hliðstætt ákvæði í grein 3-8. 

 Engin formskilyrði eru varðandi þær upplýsingar sem falla undir ákvæðið. Getur því bæði 

verið um að ræða skriflegar og munnlegar upplýsingar, en sönnunarstaðan er þó augljóslega 

                                                 
57 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 134 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med 
kommentarer, bls. 144. 
58 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 148-149. 
59 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 135. 
60 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 273 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven 
med kommentarer, bls. 146. 
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lakari þegar um er að ræða munnlegar upplýsingar.61 Forsenda fyrir því að ákvæði 27. gr. fkpl 

eigi við er að seljandi hafi gefið upplýsingar og að þær reynist rangar. Ef ekki hafa verið 

gefnar upplýsingar, eða þær eru ekki fullnægjandi, á ákvæði 26. gr. fkpl við.62 

 

2.5.1 Upplýsingarnar hafi haft áhrif á kaupsamning  

Skv. 2. mgr. 27. gr. fkpl er það skilyrði þess að fasteign teljist gölluð skv. 1. mgr., að hinar 

röngu upplýsingar hafi haft áhrif á gerð eða efni kaupsamnings. Ef seljandi hefur veitt 

upplýsingar sem reynast rangar, en þær hafa ekki haft áhrif á kaupsamning, telst fasteign því 

ekki gölluð, sbr. m.a. Rt. 2003, bls. 612.63 Þetta skilyrði felur einkum í sér tvennt. Fyrir það 

fyrsta skiptir höfuð máli á hvaða tímapunkti upplýsingarnar komu fram. Upplýsingar sem 

kaupandi fær vitneskju um eftir að kaupsamningur hefur verið undirritaður hafa enga þýðingu 

þar sem þær geta ekki talist hafa haft áhrif á gerð eða efni kaupsamnings. Getur þetta t.d. átt 

við um upplýsingar sem gefnar eru eftir að kaupsamningur hefur verið undirritaður en áður en 

afhending fasteignar fer fram.64 Þá verður að telja að seljandi verði tæplega gerður ábyrgur 

fyrir því sem hann kann að hafa sagt eða upplýst um löngu áður en viðræður um viðskipti 

með fasteignina hófust, enda yrði slík upplýsingagjöf ekki talin vera í samhengi við kaupin.65 

Í öðru lagi þurfa hinar röngu upplýsingar að varða atriði sem kaupandi lagði áherslu á þegar 

hann tók ákvörðun um kaupin. Í því sambandi er nægjanlegt að tiltekið atriði hafi verið hluti 

af heildarmati kaupanda við ákvarðanatökuna en ekki skilyrði að það hafi ráðið úrslitum.66 Til 

að varpa ljósi á þetta þarf að meta í hverju einstöku tilfelli hvort hinar röngu upplýsingar 

leiddu til þess að kaupandi valdi tiltekna eign umfram aðrar, eða hvort hann hefði hugsanlega 

annars ekki keypt neina eign á þessum tímapunkti. Þá þarf einnig að skoða hvort hinar röngu 

upplýsingar eru þess eðlis að þær höfðu áhrif á kaupverð eignarinnar og hvort það hefði verið 

lægra ef réttar upplýsingar hefðu verið veittar.67 Það er ekki nægjanlegt eitt og sér að 

kaupandi haldi því fram að hann hefði ekki keypt fasteign, eða greitt svo mikið fyrir hana, ef 

hann hefði haft réttar upplýsingar. Seljandi ber sönnunarbyrðina fyrir því að rangar 

upplýsingar hafi ekki haft áhrif á kaupsamning sbr. Rt. 2003, bls. 612.  Ef honum tekst t.d. að 

sýna fram á að hann hafi ekki veitt hinar röngu upplýsingar fyrr en eftir að kaupsamningur var 

                                                 
61 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 120. 
62 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 160. 
63 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 171. 
64 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 124 og Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 70. 
65 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 71-72. 
66 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 70. 
67 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 122-123. 
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gerður, eða að upplýsingarnar varða smávægileg atriði um fasteignina, hefur honum tekist 

sönnun um þetta.68 

 

2.5.2 Hvaða upplýsingar teljast rangar? 

Í athugasemdum með 27. gr. fkpl kemur fram að með röngum upplýsingum sé í ákvæðinu 

ekki aðeins átt við upplýsingar sem beinlínis eru rangar, heldur einnig misvísandi upplýsingar 

og þær sem eru aðeins hálfur sannleikur, svo og upplýsingar sem eru þess eðlis að þær geti 

valdið misskilningi. Af þessu leiðir að mikilvægt er að seljandi vandi upplýsingagjöf sína og 

gæti þess að tala skýrt. 69  

 Ákvæði 27. gr. fkpl mælir fyrir um að fasteign skuli vera í samræmi við gefnar 

upplýsingar um hana. Ef þeir eiginleikar eða atvik sem upplýsingar hafa falið í sér eru ekki til 

staðar, eða ekki í þeim mæli sem talað hafði verið um, telst fasteign gölluð. Sem dæmi má 

nefna ef upplýsingar hafa verið gefnar um að raflagnir og rafkerfi fasteignar séu af ákveðinni 

gerð, sem uppfyllir tilskyldar kröfur um slíkan búnað, en síðar kemur í ljós að það stenst ekki 

kröfur. Þá er galli til staðar sem seljandi ber ábyrgð á skv. 27. gr. fkpl.70  

 Almennt er talið að ákvæði 27. gr. fkpl nái aðeins til sérgreindra upplýsinga, þ.e. 

upplýsinga sem hægt er að staðreyna að séu réttar. Þetta felur í sér að almennar yfirlýsingar 

seljanda, sem fela í sér hástemmt hrós eða lof um fasteign, geta væntanlega ekki orðið til þess 

að seljandi teljist ábyrgur á grundvelli 27. gr. fkpl, standist þær ekki að mati kaupanda.71 

Roald Martinussen vísar þessu til skýringar í gamlan norskan dóm, Rt. 1932, bls. 835, sem 

varðaði kaup á hóteli. Í auglýsingu hafði seljandi hótelsins tekið fram að fagurt útsýni væri frá 

hótelinu yfir nærliggjandi fjöll og firði. Dómurinn taldi að kaupanda ætti að vera ljós sú 

staðreynd að yfirlýsingar af þessu tagi í auglýsingaskyni væri ekki hægt að túlka bókstaflega í 

viðskiptum.72 Annað dæmi um upplýsingar sem tæplega teljast nægjanlega sértækar gæti 

verið ef seljandi segir fasteign þá fallegustu í hverfinu. Ljóst er að erfitt gæti reynst að 

staðreyna slíkt. 

  

2.5.3 Hlutlæg ábyrgð seljanda 

Seljandi ber hlutlæga ábyrgð skv. 27. gr. fkpl á því að upplýsingar sem hann gefur, eða aðrir 

þeir sem fram koma í hans umboði, séu réttar. Huglæg afstaða seljanda skiptir því ekki máli 

                                                 
68 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 171-172. 
69 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
70 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 121. 
71 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 275-276. 
72 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 121. 
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ólíkt því sem við á um upplýsingaskyldu skv. 26. gr. fkpl. Samkvæmt því er seljandi ábyrgur 

fyrir öllum upplýsingum óháð því hvort hann, eða aðrir þeir sem koma fram fyrir hans hönd, 

hefur haldið að upplýsingarnar væru réttar. Seljandi þarf með öðrum orðum ekki að hafa sýnt 

af sér gáleysi eða reynt að villa um fyrir kaupanda. Hann ber allt að einu ábyrgð á því að 

upplýsingarnar séu réttar.73  

 

2.5.4 Söluyfirlit, auglýsingar ofl. 

Seljandi ber skv. 2. málsl. 1. mgr. 27. gr. fkpl einnig ábyrgð á því að upplýsingar sem fram 

koma í auglýsingum, söluyfirliti eða öðrum sölu- eða kynningargögnum um eignina séu réttar. 

Eins og getið var um í kafla 2.2.2 hér að framan, er í 10. og 11. gr. fsl að finna allítarlegar 

reglur um gerð og efni söluyfirlits við fasteignakaup. Fasteignasala er skylt að gera 

söluyfirlitið og ber honum skv. 3. mgr. 10. gr. fsl, að afla undirskriftar seljanda á yfirlýsingu 

þess efnis að upplýsingar í söluyfirliti séu réttar. Í athugasemdum með 27. gr. frumvarps þess 

sem varð að fkpl segir að eðlilegt sé að seljandi beri ábyrgð á þessum upplýsingum, enda séu 

þær oftast sprottnar frá honum eða á hans könnu að tryggja að þær séu lagðar fram við sölu. 

Sérstaklega er tekið fram í athugasemdunum að 2. málsl. 1. mgr. 27. gr. taki hvort tveggja til 

upplýsinga sem notaðar eru til kynningar á fasteign almennt og upplýsinga sem sérstaklega er 

beint til tiltekins kaupanda.74  

 

2.5.5 Leiðrétting upplýsinga 

Í niðurlagi 2. mgr. 27. gr. fkpl kemur fram að ákvæði 1. mgr. greinarinnar gildi því aðeins að 

upplýsingar hafi ekki verið leiðréttar skýrlega í tæka tíð. Samkvæmt þessu er gert ráð fyrir að 

seljandi eigi þess kost að leiðrétta rangar upplýsingar sem gefnar hafa verið um fasteign. 

Leiðrétting þarf þó að koma fram áður en kaupsamningsgerð lýkur og bindandi samningur 

kemst á. Öðrum kosti telst hún ekki fram komin í tæka tíð. Algengt er að nokkur tími líði frá 

því að kaupandi og seljandi undirrita kauptilboð um fasteign, þannig að bindandi samningur 

telst kominn á, þar til kaupsamningur er undirritaður. Ef seljandi leiðréttir upplýsingar í 

slíkum tilfellum, áður en kaupsamningur er undirritaður eða við undirritun hans, og kaupandi 

hreyfir ekki mótmælum við því, verður kaupandi almennt talinn hafa samþykkt leiðréttinguna. 

Um þetta hefur m.a. verið vísað til Rt. 1998, bls. 517.75 Seljandi getur samkvæmt þessu í 

síðasta lagi leiðrétt upplýsingarnar við undirritun kaupsamnings.  

                                                 
73 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 120 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 275. 
74 Alþt. 2002-02, A-deild, bls. 1468. 
75 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 175. 

 23



 Til að upplýsingar geti talist leiðréttar skýrlega, eins og segir í ákvæðinu, er almennt talið 

að gera verði þá kröfu að seljandi leiðrétti þær með sama eða a.m.k. með áþekkum hætti og 

þær voru fram settar upphaflega.76 Upplýsingar sem seljandi hefur beint sérstaklega að 

tilteknum kaupanda teljast að líkindum ekki leiðréttar á fullnægjandi hátt ef það er gert t.d. 

með auglýsingu í dagblaði. Í Hrd. 2006, bls. 3189 (7/2006) reyndi á ábyrgð seljanda á 

upplýsingum í söluyfirliti og auglýsingum og hvort þær teldust skýrlega leiðréttar. 

Seljandi fasteignar höfðaði mál til innheimtu eftirstöðva kaupverðs. Kaupendur töldu sig eiga 
gagnkröfu til skuldajafnaðar vegna skaðabóta eða afsláttar, sökum þess að fasteignin væri 
gölluð þar sem hún væri ekki í samræmi við þær upplýsingar sem gefnar voru í söluyfirliti og 
auglýsingum. Í söluyfirliti kom fram að upphitun í fasteigninni væri „Sér-Danfoss“. Þetta 
reyndist beinlínis rangt því sameiginlegt hitakerfi var með öðrum eignarhluta hússins. Þá kom 
einnig ranglega fram í tveimur dagblaðsauglýsingum að eigninni fylgdi sér-bílastæði og sér-
garður. Seljandi hélt því fram að kaupendur hefðu mátt ráða af eignaskiptasamningi sem lá 
frammi við kaupsamningsgerð, að upplýsingarnar í söluyfirliti og auglýsingum varðandi 
bílastæði og garð gætu ekki staðist. Þannig hefði verið komin fram leiðrétting á þessum 
rangfærslum í tæka tíð sbr. 2. mgr. 27. gr. fkpl. Í niðurstöðu héraðsdóms, sem staðfest var í 
Hæstarétti, segir að orðalag eignaskiptasamningsins hafi ekki gefið tilefni til að draga réttmæti 
upplýsinganna sem fram komu í söluyfirlitinu og auglýsingunum í efa. Verði því að líta svo á að 
seljanda hafi borið að leiðrétta yfirlýsingarnar skýrlega við kaupin hafi hann talið þær rangar á 
þeim tíma. Fallist var á með kaupendum að þau ættu gagnkröfu á hendur seljanda. 

 

3 Aðgæsluskylda kaupanda 
3.1  Almennt um aðgæsluskyldu kaupanda     

Í fasteignakaupum er það ekki aðeins seljandi sem hefur skyldu til að upplýsa kaupanda um 

fasteign heldur hvílir jafnframt ákveðin aðgæsluskylda á kaupanda. Í 29. gr. fkpl, sem ber 

yfirskriftina skoðun og önnur rannsókn á fasteign, eru reglur um aðgæsluskyldu kaupanda og 

hvaða þýðingu það hefur ef henni er ekki sinnt. Í athugasemdum með frumvarpinu að fkpl 

kemur fram að reglur greinarinnar séu í samræmi við þær reglur sem farið var eftir í 

réttarframkvæmd hér á landi fyrir gildistöku fkpl, auk þess sem sömu viðhorf hafi einnig 

verið ríkjandi bæði í norskum og dönskum rétti um áratuga skeið.77 

 Áður en lengra er haldið er rétt að halda því til haga að gera verður greinarmun á 

hugtökunum skoðunarskylda annars vegar, og aðgæsluskylda hins vegar. Í íslenskum rétti 

hefur hvorki í lausafjárkaupum né fasteignakaupum verið talið, að fyrirvaralaus 

skoðunarskylda hvíli á kaupanda. Sama er að segja um norskan og danskan rétt.78 Í sænskum 

                                                 
76 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 72, Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 127, Viðar Már Matthíasson: 
Fasteignir og fasteignakaup, bls. 277 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 
175. 
77 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469. 
78 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 282. 
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rétti gegnir öðru máli en þar gildir sú regla að kaupandi ber alltaf áhættuna á þeim göllum á 

fasteign sem hefði mátt sjá við skoðun.79 Í athugasemdum með frumvarpinu að fkpl er fjallað 

um hvaða rök hníga einkum  gegn því að mæla fyrir um fortakslausa skoðunarskyldu. Auk 

þess sem slíkt færi gegn áratuga réttarframkvæmd segir þar að mesti vandinn við að lögfesta 

slíka reglu sé sá, að ákveða hvaða afleiðingar það ætti að hafa fyrir kaupanda ef hann sinnti 

ekki skoðunarskyldunni. Slíkt myndi að öllum líkindum raska jafnvægi milli hagsmuna 

kaupanda og seljanda. Þá væri slík fortakslaus regla enn fremur í andstöðu við ákvæði 12. gr. 

þá gildandi laga nr. 54/1997 um fasteigna-, fyrirtækja- og skipasölu, sbr. nú 10. og 11. gr. fsl, 

sem gerir ráð fyrir að fasteignasali og seljandi skuli sjá um að afla og veita upplýsingar um 

fasteign. Ekki hafi því þótt rétt að leggja til að mælt yrði fyrir um fortakslausa skoðunarskyldu 

kaupanda.80 Kaupandi hefur aftur á móti ávallt aðgæsluskyldu í fasteignakaupum, sem felst í 

því að honum er oftast skylt að skoða fasteign fyrir kaup, þótt ekki sé um fyrirvaralausa 

skoðunarskyldu að ræða.81 Er hér um að ræða rótgróna meginreglu í norrænum fjármunarétti 

sem sprottin er úr enskum rétti (common law). Latneska heiti reglunnar er caveat empdor, en 

ensk þýðing hennar er „the buyer must beware“ og á danska tungu „køberen skal se sig for“. 
 

3.2  Hve miklar kröfur eru gerðar til kaupanda?  

Í kauparétti eru mismiklar kröfur gerðar til aðgæsluskyldu kaupanda eftir því um hvers konar 

söluhlut er að ræða. Ef um er að ræða nýja, fjöldaframleidda vöru, þá er talið að kaupandi 

megi gera ráð fyrir að hann fái ógallaða vöru, og því minni kröfur gerðar til skoðunar hans og 

aðgæsluskyldu. Öðru gegnir ef um kaup á notaðri vöru er að ræða, þar sem reynslan segir að 

notaðir hlutir geti verið haldnir göllum.82 Hið sama á við í fasteignakaupum. Því eru ríkari 

kröfur gerðar til aðgæsluskyldu kaupanda þegar um er að ræða notaðar fasteignir.83  

 Við mat á því hversu ríkar kröfur eru gerðar til kaupanda varðandi aðgæsluskyldu og 

skoðun fasteignar má segja að útgangspunkturinn sé sá að miða við venjulegan mann. 

Kaupandi getur samkvæmt því ekki borið fyrir sig galla sem góður og grandvar maður átti að 

sjá við skoðun sem kaupandi framkvæmdi, eða hefði átt að framkvæma. Mælikvarðinn er með 

öðrum orðum hin svo kallaða bonus pater regla. Þar sem þessi mælikvarði er í eðli sínu 

breytilegur geta ýmsir þættir haft áhrif á matið í hverju einstöku tilfelli, og leitt til þess að 

                                                 
79 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 282. Sjá einnig nánari umfjöllun um sænskan rétt í 
kafla 2.3.3 hér að framan. 
80 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469. 
81 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 282, H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 
bls. 115 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 255.   
82 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 180. 
83 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283. 
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ríkari kröfur eru gerðar til aðgæslu kaupanda en ella.84 Við matið á því hvaða kröfur verða 

gerðar til kaupanda um skoðun getur m.a. verið litið til aldurs og reynslu kaupandans. Ef um 

er að ræða ungan og óreyndan kaupanda kann að verða gerð sú krafa hann taki með sér 

reyndari aðila til að framkvæma skoðun á fasteign, þó ekki sé gerð krafa um að hann leiti 

aðstoðar byggingarfróðs aðila.85 
 

3.2.1 Atvik eða upplýsingar sem gefa tilefni til nánari skoðunar fasteignar 

Ef kaupandi skoðar fasteign, og sér eitthvað það við skoðunina sem er þess eðlis að það gefur 

ástæðu til nánari athugunar, leiðir það til þess að aðgæsluskyldan verður ríkari. Á slíkt að gefa 

kaupanda tilefni til nánari skoðunar. Gildir þá einu hvort kaupandi er sjálfur fær um að gera 

sér nákvæma grein fyrir umfangi eða þýðingu tiltekins atviks eða galla. Í slíkum tilfellum er 

ætlast til að kaupandi leiti sér aðstoðar sérfróðs aðila, sem að öðrum kosti væri ekki ætlast til 

af honum. Ef kaupandi lætur hjá líða að skoða nánar slík atriði, eða leita sér sérfræðiaðstoðar 

sé þörf á því, getur hann ekki borið fyrir sig þá galla sem hefði mátt sjá við nánari skoðun.86  

 Sama á við ef kaupandi hefur með öðrum hætti fengið upplýsingar eða vitneskju sem 

gefur honum tilefni til nánari skoðunar. Ef kaupandi lætur hjá líða að aðgæta nánar um atvik 

sem eru þess eðlis að full ástæða er talin til að skoða þau nánar, kann hann að verða látinn 

bera hallann af því. Getur þá bæði verið um að ræða upplýsingar sem seljandi eða einhver á 

hans vegum hefur gefið, eða upplýsingar eða vitneskju sem kaupandi hefur fengið með öðrum 

hætti, s.s. í söluyfirliti eða auglýsingum.87 Um þetta má m.a. vísa til Hrd. 2. október 2008 

(51/2008). 

Seljandi höfðaði mál á hendur kaupanda og krafðist eftirstöðva kaupverðs en kaupandi, sem 
hafði haldið eftir lokagreiðslu, hafði uppi gagnkröfu sökum galla sem hann taldi vera á þaki 
fasteignarinnar. Í kaupsamningi var venjulegur fyrirvari um ástand fasteignarinnar sem vísaði til 
söluyfirlits. Í söluyfirliti var tekið fram í sérstökum reit að þak fasteignarinnar þarfnaðist 
lagfæringar. Kaupandi hélt fram að þakið hefði verið nánast ónýtt og orðalag í söluyfirliti ekki 
gefið rétta mynd af umfangi gallans. Héraðsdómur féllst á gagnkröfu kaupanda og sýknaði hann 
af kröfu seljanda. Hæstiréttur komst að gagnstæðri niðurstöðu. Í niðurstöðu Hæstaréttar kemur 
fram að upplýsingar í söluyfirliti um að þak þarfnaðist lagfæringar, að teknu tilliti til aldurs 
hússins, hefðu átt að gefa kaupanda tilefni til sérstakrar skoðunar á þakinu eða til að óska eftir 
því að í kaupsamning yrði sett ákvæði um ábyrgð á ástandi þaksins. Af þeim sökum var 
kaupandi talinn hafa vanrækt aðgæsluskyldu sína. 

                                                 
84 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264 og 267. 
85 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 211. 
86 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 210, Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 181 
og Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 266-267. 
87 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283. 
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 Hafi kaupandi rökstuddan grun um atvik sem gefur tilefni til nánari skoðunar, þó ekki sé 

um staðfestar upplýsingar eða vitneskju að ræða, getur það að sama skapi leitt til þess að 

aðgæsluskylda hans verður ríkari.88 

 Hér undir verður einnig að fella vitneskju sem kaupandi hefur um að seljandi hafi ekki 

sjálfur búið í fasteign. Leiðir sú vitneskja til ríkari aðgæsluskyldu kaupanda en ella þar sem 

hún gefur honum ástæðu til að ætla að seljandi þekki ekki nægjanlega vel til fasteignarinnar 

og ástands hennar. Þessa má m.a. sjá stað í Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002), sem reifaður er í 

næsta kafla, og Hrd. 2004, bls. 1147 (304/2003), sem reifaður er í kafla 2.4. 

 

3.2.2 Aldur fasteignar og útlit  

Þegar um notaðar, eldri fasteignir er að ræða er óumdeilt að aðgæsluskylda kaupanda er ríkari 

en þegar um nýjar fasteignir ræðir. Þetta leiðir í raun beint af bonus pater reglunni, en ætla 

verður að góður og grandvar maður taki mið af aðstæðum og framkvæmi ítarlegri skoðun á 

gamalli og lúinni fasteign en ef um nýja fasteign væri að ræða.89 Hefur þessu verið slegið 

föstu í dómum Hæstaréttar. Í dæmaskyni má vísa til Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002).  

Um var að ræða fasteign sem byggð var árið 1958. Í kaupsamningi var fyrirvari þess efnis að 
seljendur hefðu ekki búið sjálfir í eigninni um nokkurt skeið og gætu því ekki upplýst um galla á 
henni. Einnig var tekið fram að kaupendum væri kunnugt um ástand á þaki og gluggum og að 
rennur væru ryðgaðar. Fljótlega eftir afhendingu töldu kaupendur sig verða vara við 
umtalsverða galla, m.a. mikinn gólfhalla og skekkju í veggjum. Kaupendur höfðuðu mál á 
hendur seljendum og kröfðust skaðabóta eða afsláttar vegna gallanna. Hæstiréttur komst að 
þeirri niðurstöðu að kaupendur hefðu, miðað við aldur fasteignarinnar og útlit, auk þess 
fyrirvara sem fram kom í kaupsamningi, átt að skoða fasteignina rækilega og ganga úr skugga 
um hvort hún væri haldin alvarlegum göllum. Vegna vanrækslu á aðgæsluskyldu sinni áttu 
kaupendur því ekki rétt til skaðabóta eða afsláttar vegna umræddra galla. 

Sjá einnig Hrd. 2004, bls. 2039 (471/2003), sem reifaður er í kafla 2.4. 

 Í sumum tilfellum kunna aðstæður að vera með þeim hætti að þó kaupandi verði í sjálfu 

sér ekki talinn hafa mátt sjá tiltekinn galla við skoðun, geti hann þrátt fyrir það ekki borið 

hann fyrir sig. Þetta  á við þegar ástand og útlit fasteignar almennt er með þeim hætti að gera 

má ráð fyrir að á henni séu einhverjir gallar. Algengast er að um sé að ræða eldri notaðar 

fasteignir þar sem viðhald hefur sjáanlega ekki verið mikið.90 Sem dæmi um þetta má nefna 

Hrd. 2002, bls. 1350 (395/2001). 

                                                 
88 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264. 
89 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264. 
90 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 181. 
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Kaupandi skoðaði fasteign fjórum sinnum áður en hann gekk frá kaupsamningi við seljanda í 
maí 1998. Fasteignin var að mestu byggð árið 1936 en bílskúr hafði þó verið byggður við hana 
árið 1978. Eftir afhendingu taldi kaupandi sig verða varan við ýmsa galla, m.a. í raflögnum og 
þakleka, sem veita ættu honum rétt til skaðabóta eða afsláttar. Um galla í raflögnum og þakleka 
segir í dóminum að mestur hluti fasteignarinnar hafi verið byggður árið 1936. Alltaf megi búast 
við að einhverju sé ábótavant í svo gömlum húsum og geti kaupandi því ekki gert kröfu um 
skaðabætur vegna þessara galla.   

Hér er í raun ekki beinlínis tekið fram að kaupandi hafi vanrækt aðgæsluskyldu sína, en fyrir 

lá að hann hafði skoðað fjórum sinnum fyrir kaupin. Það sem ræður niðurstöðunni virðist 

fyrst og fremst vera aldur fasteignarinnar. Draga má þá ályktun af þessu að kaupandi verði í 

raun að miða verðið sem hann er tilbúinn til að greiða fyrir slíka fasteign við það, að einstakir 

þættir eða hlutar hennar séu komnir til ára sinna og þarfnist eðlilegs viðhalds.  

  

3.2.3 Meiri kröfur ef kaupandi er sérfróður eða sérfróður aðili er til aðstoðar 

Að jafnaði er ekki ætlast til að kaupandi, sem ekki er sjálfur byggingafróður, leiti aðstoðar hjá 

fagfólki við skoðun á fasteign. Seljandi verður því að taka kaupandanum eins og hann er 

hverju sinni og getur að jafnaði ekki einhliða krafist þess að kaupandi framkvæmi skoðun 

með aðstoð byggingafróðs aðila.91 Í sumum tilfellum kann þó að vera rétt að ráðleggja 

kaupanda, vegna eigin hagsmuna, að leita sér aðstoðar sérfróðra aðila við skoðun. Getur þetta 

til að mynda átt við í þeim tilfellum sem seljandi hefur gert fyrirvara um tiltekna galla á 

fasteign eða einstökum hluta hennar. Slíkur fyrirvari gefur kaupanda tilefni til að kanna nánar 

hvert umfang gallans er í raun, en við slíka skoðun getur þurft aðstoð sérfróðra aðila. Þetta 

getur skipt miklu máli þar sem kaupandinn getur ekki borið fyrir sig galla sem hann vissi um 

fyrir kaupin. Verður því að telja skynsamlegt af kaupanda að skoða slíka galla gaumgæfilega 

til að geta tekið tillit til þeirra við ákvörðun sína um kaupin og kaupverðið.92 

 Ef kaupandi telst sjálfur hafa fagþekkingu á sviði bygginga eða fasteigna eru ríkari kröfur 

gerðar til aðgæsluskyldu hans en ef um venjulegan leikmann er að ræða.93 Er þá miðað við að 

hann eigi þekkingar sinnar vegna auðveldara með að meta ástand fasteignar og koma auga á 

vankanta eða galla og draga af þeim ályktanir í samræmi við það. Um þetta má m.a. vísa til 

áðurnefnds Hrd. 2004, bls. 2039 (471/2003), þar sem sérstaklega var litið til þess að annar 

kaupenda var arkitekt og því sérfróður um húsbyggingar, Hrd. 1993, bls. 132, þar sem 

kaupandi sem var skipasmiður, og hafði fengist við húsbyggingar, var talinn hefði mátt sjá 

                                                 
91 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 210. 
92 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 146. 
93 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284, H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 
bls. 118 og Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 146. 
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galla á þaki, og Hrd. 1986, bls. 1770, þar sem kaupandi sem var húsasmiður var talinn hefði 

mátt sjá ýmsa galla við skoðun. 

 Í þeim tilvikum sem kaupandi sjálfur er ekki sérfróður, en fær sérfróðan aðila sér til 

aðstoðar við skoðun fasteignar, virðist sem ráða megi af dómaframkvæmd að litið sé svo á að 

kaupandi sé jafn settur og hann sjálfur væri sérfróður.94 Þessa má m.a. sjá stað í Hrd. 2003, 

bls. 3210 (42/2003), þar sem kaupendur nutu aðstoðar tveggja húsasmiða við skoðun og Hrd. 

2003, bls. 2373 (504/2002), þar sem kaupandi fékk byggingameistara til að skoða með sér. 

Ljóst er að til þess að reglu þessari verði beitt þarf að meta í hverju einstöku tilfelli hvort 

aðstoðarmaður telst í raun sérfróður á sviði fasteigna og húsbygginga. Á þessu leikur yfirleitt 

ekki vafi þegar um iðnaðarmenn á sviði húsbygginga er að ræða, og sama máli gegnir að því 

er ætla verður, um tæknifræðinga, verkfræðinga og arkitekta. Vafi kann aftur á móti að koma 

upp þegar aðstoðarmaður hefur ekki menntun eða réttindi á þessum sviðum. Á þetta reyndi 

m.a. í Hrd. 2002, bls. 1708 (293/2001).  

Um var að ræða íbúð á annarri hæð í tvílyftu húsi sem byggt var árið 1955. Í söluyfirliti 
fasteignarinnar kom fram að byggingarefni væri steinn. Hálfu öðru ári eftir afhendingu kom í 
ljós að útveggir íbúðarinnar voru ekki úr steini heldur var um að ræða timburgrind sem hafði 
verið forsköluð að innverðu. Kaupandi krafði seljanda um skaðabætur í samræmi við niðurstöðu 
dómkvaddra matsmanna. Seljandi krafðist sýknu og hélt því m.a. fram að sambúðarmaður 
kaupanda hefði skoðað eignina fyrir kaupin, en hann væri sérfræðingur þar sem hann hefði 
starfað við járnabindingar. Í niðurstöðu Hæstaréttar var ekki talið að sambúðarmaðurinn teldist 
sérfróður um húsbyggingar þrátt fyrir fyrri störf við járnabindingar. Var seljandi dæmdur til að 
greiða kaupanda skaðabætur. 

Bent hefur verið á að þessi regla sé óheppileg, þar sem hún hafi þær afleiðingar að kaupandi 

eigi alls ekki að sýna þá fyrirhyggju að fá sérfróðan aðila til að skoða fasteign með sér eða 

fyrir sína hönd, þar sem slíkt leiðir til ríkari aðgæsluskyldu, sem aftur getur leitt til þess að 

líkurnar á að kaupandi geti borið fyrir sig galla á fasteign geta minnkað.95 Þó deila megi um 

réttmæti reglunnar virðist sem hún sé að vissu marki í samræmi við regluna um að samsama 

eigi þá sem koma fram fyrir hönd kaupanda við kaupanda sjálfan.96 

 

3.3  Almenna reglan 

Í 1. mgr. 29. gr. fkpl segir að kaupandi geti ekki borið fyrir sig galla á fasteign sem hann 

þekkti til eða átti að þekkja til þegar kaupsamningurinn var gerður. Hér er um almenna reglu 

að ræða. Reglan tekur ekki aðeins til kaupanda í eigin persónu heldur einnig til þeirra sem 

                                                 
94 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284. 
95 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284 og sami höfundur: Fasteignakaup, helztu 
réttarreglur, bls. 266. 
96 Sbr. Kai Krüger: Norsk kjøpsrett, bls. 173 og Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469. 
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koma fram fyrir hans hönd og verða samsamaðir honum.97 Ákvæðið tekur efnislega til þeirra 

galla sem kaupandi sá eða átti að sjá við skoðun sem hann framkvæmdi, eða hefði átt að 

framkvæma, en auk þess einnig til þeirra upplýsinga sem kaupandi hefur um fasteign og gildir 

þá einu hvar kaupandi fékk upplýsingarnar.98 Þannig er beint samhengi milli ákvæðis 26. gr. 

fkpl og 1. mgr. 29. gr fkpl. Hafi seljandi veitt kaupanda upplýsingar um fasteign skv. 26. gr. 

leiðir af 1. mgr. 29. gr. að kaupandi getur ekki borið fyrir sig galla sem upplýsingarnar tóku 

til, svo framarlega sem upplýsingarnar teljast réttar. Ein undantekning er frá því að kaupandi 

geti ekki borið fyrir sig galla á fasteign sem hann þekkti til eða átti að þekkja til við kaupin. 

Hún varðar galla sem kaupandi vissi um en ráð var fyrir gert að seljandi lagfærði eftir að 

kaupsamningur var gerður. Ákvæði 29. gr. fkpl kemur ekki í veg fyrir að kaupandi geti borið 

slíka galla fyrir sig.99 Á sama hátt og kaupandi ber sönnunarbyrðina fyrir því að seljandi vissi 

eða mátti vita um galla sbr. 26. gr. fkpl, er það seljandi sem ber sönnunarbyrðina fyrir því að 

kaupandi þekkti eða átti að þekkja til galla sbr. 29. gr. fkpl.100 

 Skilja verður orðalagið þekkti eða átti að þekkja til á svipaðan hátt og orðalagið vissi eða 

mátti vita um í 26. gr. fkpl. Í athugasemdum með 29. gr. fkpl segir að skýra verði þessi orð 

svo að kaupandi hafi vitað um galla eða átt að vita um hann og enn fremur skilið hvaða áhrif 

gallinn hafði. Kaupandi verður að hafa einhverja afsakanlega ástæðu fyrir því að hann þekkti 

ekki til galla, óháð því hvort hann hefur skoðað fasteign eða ekki. Í athugasemdum með 

norsku fasteignakaupalögunum segir um samanburð á orðalagi sambærilegra greina norsku 

laganna, að ætla megi að oftar verði þó litið svo á að kaupandi hafi haft afsakanlega ástæðu til 

að þekkja ekki til galla en seljandi. Þetta helgist af því að seljandi hefur að jafnaði betri 

aðstöðu til að verða var við hugsanlega galla þar sem hann þekkir fasteign oftast betur en 

kaupandi.101 Ef galli er þess eðlis að ekki er hægt að ætlast til að venjulegur kaupandi skilji 

afleiðingar hans, þrátt fyrir að hafa haft vitneskju um eða fengið upplýsingar um hann, getur 

það talist afsakanleg ástæða. Hefur í þessu sambandi verið bent á galla sem lúta að hönnunar- 

eða byggingartæknilegum atriðum þar sem vart verður ætlast til af venjulegum kaupanda að 

hann átti sig á því hvaða afleiðingar slík atriði geta haft. Það væri því ósanngjarnt ef kaupandi 

gæti ekki borið fyrir sig galla sem leiða af slíkum atriðum.102 

                                                 
97 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469. 
98 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 204. 
99 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 205. 
100 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 204. 
101 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 143. 
102 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 
204. 
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 Af orðalagi 1. mgr. 29. gr. fkpl verður ráðið að miða verður vitneskju kaupanda við það 

tímamark sem kaupsamningur er gerður.103 Samkvæmt 38. gr. fkpl hvílir aftur á móti sérstök 

skylda á kaupanda til að skoða fasteign eins fljótt og verða má eftir afhendingu. Nánar verður 

fjallað um þá reglu síðar.  

 

3.4  Skoðun fasteignar 

Í 2. mgr. 29. gr. fkpl er hin eiginlega regla um aðgæsluskyldu kaupanda. Þar segir að hafi 

kaupandi skoðað fasteign, áður en kaup gerðust, eða án nægjanlegrar ástæðu látið undir höfuð 

leggjast að skoða hana, þótt seljandi skoraði á hann um það, getur hann ekki borið fyrir sig 

galla sem hann hefði mátt sjá við slíka skoðun. Fyrirvari er síðan gerður í 2. málsl. þar sem 

segir að þetta eigi ekki við ef seljandi sýndi af sér stórkostlegt gáleysi eða framferði hans 

hefur með öðrum hætti strítt gegn heiðarleika og góðri trú. Orðalag reglunnar er sambærilegt 

orðalagi meginreglu 47. gr. eldri laga um lausafjárkaup, nr. 39/1922, sem fyrir gildistöku fkpl 

var gjarnan vísað til í forsendum dóma þar sem deilt var um aðgæsluskyldu í 

fasteignakaupum.104 Þá er regla 2. mgr. 29. gr. fkpl einnig sambærileg reglu 2. mgr. 20. gr. 

lkpl. Líkt og við á um 1. mgr. 29. gr. fkpl á regla 2. mgr. 29. gr. fkpl jafnt við um kaupanda 

sem og aðra þá sem koma fram fyrir hans hönd og verða samsamaðir honum.105 

 

3.4.1 Hvenær má líta svo á að  kaupanda sé skylt að skoða? 

Eins og áður segir hvílir ekki fortakslaus skoðunarskylda á kaupanda í fasteignakaupum. 

Kaupanda er því ekki skylt að framkvæma skoðun á fasteign fyrir kaup. Í framkvæmd heyrir 

þó til undantekninga að kaupandi skoði ekki fasteign eða láti einhvern skoða hana fyrir sig 

áður en hann ákveður að festa kaup á henni.  

 Þó 29. gr. fkpl leggi ekki fortakslausa skyldu á kaupanda að skoða fasteign, leiðir af 

reglunni að skoðun getur verið forsenda þess að kaupandi geti beitt vanefndaúrræðum og 

borið fyrir sig galla sem upp kunna að koma á fasteigninni eftir að kaup eru gerð. Áður hefur 

verið rakið hvaða þættir eða aðstæður leiða til þess að aðgæsluskylda kaupanda verður ríkari í 

hverju og einu tilviki. Þegar þessir þættir eru til staðar, einn eða fleiri, er freistandi að velta 

fyrir sér hvort hugsanlega sé hægt að tala um ígildi skoðunarskyldu, eða eins konar skilyrta 

skoðunarskyldu kaupanda. Kaupandanum er eftir sem áður ekki skylt að skoða, heldur hefur 

hann sjálfur val um það. Afleiðingar þess að hann skoðar ekki eru í raun ekki aðrar en að hann 
                                                 
103 Áslaug Árnadóttir, Stefán Már Stefánsson og Þorgeir Örlygsson: Kauparéttur, bls. 118 og einnig sbr. Harald 
Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 206. 
104 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 258. 
105 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 206. 
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kann sjálfur að þurfa að bera ábyrgð, og þar með kostnað, vegna galla á fasteigninni sem ella 

hefði hugsanlega lent á seljanda. Hin svo kallaða skilyrta skoðunarskylda felur þá í sér, að 

hyggist kaupandi eiga þess kost að bera fyrir sig galla á fasteign og beita vanefndaúrræðum, 

verður hann að skoða fasteignina fyrir kaupin. Með hliðsjón m.a. af þeim atriðum sem leiða til 

ríkari aðgæsluskyldu kaupanda, og fjallað var um í kafla 3.2, má telja að kaupanda sé skylt að 

skoða fasteign við ákveðnar aðstæður, til að hann geti átt þess kost eftir kaupin að bera fyrir 

sig galla sem upp kunna að koma.    

 Í fyrsta lagi hefur verið bent á, að skv. 2. mgr. 29. gr. fkpl verði að líta svo á, að kaupanda 

sé skylt að framkvæma skoðun á fasteign ef seljandi skorar á hann um það.106 Áskorun 

seljanda um að skoða getur verið almenns eðlis, þ.e. hann skorar á kaupanda að skoða 

fasteignina í heild, eða beinst að tilteknum þáttum eða atriðum á fasteigninni. Áskorun 

seljanda sem lýtur að tilteknu atriði leiðir til þess að aðgæsluskylda kaupanda um það verður 

ríkari. Þannig þarf meira til svo kaupandi verði eftir kaupin talinn geta borið þetta tiltekna 

atriði fyrir sig sem galla. Það er þó skilyrði til að svo megi verða að slík áskorun seljanda feli 

nokkuð skýrlega í sér upplýsingar um hverju kunni að vera ábótavant að því er varðar tiltekið 

atriði.107 Ef kaupandi lætur hjá líða að skoða fasteign þrátt fyrir áskorun frá seljanda, vaknar 

sú áleitna spurning hvort kaupandinn hefði uppgötvað tiltekinn galla ef hann hefði skoðað 

fasteignina. Ef svarið við spurningunni er já, leiðir af 2. mgr. 29. gr. fkpl, að kaupandinn getur 

almennt ekki borið hinn tiltekna galla fyrir sig.108 Undantekningar kunna þó að vera frá þessu 

þar sem gerður er sá fyrirvari í 2. mgr. 29. gr. fkpl að kaupandi hafi haft nægjanlega ástæðu til 

að skoða ekki, þrátt fyrir áskorun seljanda. Hér þarf að ákvarða hvað verður talið nægjanleg 

ástæða í þessum skilningi. Áður hefur komið fram að kaupandi þarf ekki að staðreyna 

upplýsingar sem seljandi hefur gefið honum um kosti fasteignar eða ástand einstakra hluta 

hennar, þar sem seljandi ber hlutlæga ábyrgð á að upplýsingar sem frá honum stafa séu réttar, 

sbr. 27. gr. fkpl. Þannig geta upplýsingar eða yfirlýsingar seljanda um að tiltekin atriði séu í 

lagi, verið nægjanleg ástæða fyrir kaupanda að skoða þau ekki sérstaklega, þrátt fyrir áskorun 

seljanda um skoðun. Sem dæmi má nefna þegar seljandi skorar á kaupanda að skoða 

sérstaklega skriðkjallara undir fasteign, en bætir svo jafnframt við að þar sé allt í góðu 

ásigkomulagi. Kaupandi má þá treysta upplýsingum seljandans um þetta og er honum ekki 

skylt að framkvæma skoðunina með sama hætti og hefði verið ef seljandinn hefði ekki lýst 

                                                 
106 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 144, Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 
258-259, Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 179 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med 
kommentarer, bls. 209.  
107 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 209. 
108 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 144. 
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yfir að allt væri í lagi í skriðkjallaranum.109 Hér kann aðgengi að skoðunarstað einnig að hafa 

þýðingu, þar sem taka verður tillit til þess hversu auðvelt aðgengi er til skoðunar á einstökum 

hlutum fasteignar.110 Samspil kann einnig að vera milli erfiðra aðstæðna eða aðgengis við 

skoðun og þess að ekki gefst nægjanlegur tími til skoðunar við slíkar aðstæður. Hefur verið 

bent á að hið sama eigi við í fasteignakaupum og lausafjárkaupum hvað þetta varðar.111 Í Hrd. 

1994, bls. 2265 reyndi m.a. á erfiðar aðstæður til skoðunar. 

Annar tveggja kaupenda hafði skoðað fasteignina í tvígang fyrir kaupin. Við skoðun var athygli 
kaupandans vakin á gati á millivegg í kjallara, sem gert hafði verið í tengslum við viðgerð 
frárennslislagna undir gólfplötu. Kaupandinn skoðaði með vasaljósi undir plötuna í gegnum 
gatið, en aðstæður til skoðunar voru erfiðar. Rúmu ári eftir að kaupendur höfðu fengið 
fasteignina afhenta urðu þau vör við að gólfplatan hafði sigið. Niðurstaða dómkvadds 
matsmanns var að sigið tengdist umræddu gati í millivegg í kjallara. Kaupendur höfðuðu mál á 
hendur seljanda og kröfðust skaðabóta vegna gallans. Héraðsdómur sýknaði seljandann þar sem 
dómurinn taldi sigið á gólfplötunni tengjast framkvæmdum sem kaupendur höfðu sjálfir ráðist í 
á öðrum stað í fasteigninni. Hæstiréttur var á öðru máli og taldi mega rekja orsök sigsins í 
gólfplötunni til umrædds gats í millivegg, og að uppfylling hefði verið fjarlægð undan plötunni 
vegna viðgerða á henni, sem framkvæmdar voru fyrir kaupin. Í forsendum hæstaréttardómsins 
var sérstaklega tekið fram að aðstaða til skoðunar hefði verið erfið og að hafna bæri því þeirri 
málsástæðu seljanda að kaupendur hefðu fyrirgert bótarétti sínum vegna ófullnægjandi 
skoðunar. Kaupendum voru dæmdar bætur úr hendi seljanda. 

Aðstæður til skoðunar komu einnig við sögu í Hrd. 2002, bls. 1195 (363/2001), en í því máli 

var talið að kaupendur hefðu ekki mátt gera sér grein fyrir slæmu ástandi þakjárns sökum þess 

að mikill snjór var á þakinu þegar skoðun fór fram. Gagnstæð niðurstaða var í Hrd. 2001, bls. 

585 (339/2000), en þar var kaupandi ekki talinn geta borið fyrir sig að erfitt hefði verið að 

skoða kjallararými sökum ónógrar birtu og mikils drasls. Í síðast nefnda dómnum var 

sérstaklega horft til þess að kaupandi naut aðstoðar sérfróðs aðila við skoðunina, sem hefði 

miðað við aðstæður mátt gera sér grein fyrir ástandi kjallarans. 

 Af þessu má draga þá ályktun að sé aðstaða og aðgengi á skoðunarstað með þeim hætti að 

erfitt eða ómögulegt er að koma við skoðun, ber seljandi áhættuna af göllum sem upp kunna 

að koma. Telja má þetta rökrétt með hliðsjón af því að seljandi verður að jafnaði talinn bera 

ábyrgð á aðstæðum á skoðunarstað.112 Ef kaupanda er skoðun ómöguleg vegna atvika eða 

aðstæðna sem ekki er hægt að ætlast til að hann yfirstígi, getur þannig verið um að ræða 

                                                 
109 Sbr. Kai Krüger: Norsk Kjøpsrett, bls. 174. 
110 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 145 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 
283. 
111 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 146. Martinussen bendir í þessu sambandi á norskan dóm, RG 1979, 
bls. 711, sem varðaði kaup á snekkju. Dómurinn lagði áherslu á að auk þess sem erfitt aðgengi hefði verið til 
skoðunar á stefni snekkjunnar, hefði kaupandinn ekki haft nægjanlegan tíma til skoðunar þar sem seljandinn sem 
sýndi honum snekkjuna var í mikilli tímaþröng og þurfti að ljúka sér af á sem skemmstum tíma. Sjá einnig 
Áslaug Árnadóttir, Stefán Már Stefánsson og Þorgeir Örlygsson: Kauparéttur, bls. 119. 
112 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283. 

 33



nægjanlega ástæðu til að skoða ekki fasteign, eða einstaka hluta hennar, þrátt fyrir áskorun 

seljanda þar um.  Hið sama getur átt við ef skoðun hefði í för með sér óeðlilega mikinn 

kostnað fyrir kaupanda. Við slíkar aðstæður er almennt ekki ætlast til að kaupandi leggi í 

kostnaðarsama og viðamikla skoðun.113 

 Þá er einnig gerður sá fyrirvari í 2. málsl. 2. mgr. 29. gr. fkpl, að kaupandi geti allt að einu 

borið fyrir sig galla sem hann hefði mátt sjá við skoðun sem hann framkvæmdi eða átti að 

framkvæma, ef seljandi hefur sýnt af sér stórkostlegt gáleysi eða framferði hans strítt með 

öðrum hætti gegn heiðarleika og góðri trú. Ákvæðið gengur ekki svo langt að gera áskilnað 

um svik af hálfu seljanda. Í athugasemdum með 29. gr. frumvarpsins sem varð að fkpl kemur 

fram að viðmiðun við heiðarleika sé þekkt úr samningarétti, sbr. 33. gr. laga um 

samningsgerð, umboð og ógilda löggerninga, nr. 7/1936, og viðmiðun við góða trú sé einnig 

þekkt úr kröfurétti og skaðabótarétti.114 Út frá þessu er talið að líta beri svo á að seljandi verði 

að bera hallann af þeirri óvissu sem skapast af því ef hann heldur til baka upplýsingum um 

galla, sem honum er ekki kunnugt um hvort kaupandi hefur komið auga á.115  

 Í öðru lagi má ráða af dómafordæmum að litið sé svo á að kaupanda sé skylt að skoða 

fasteign fyrir kaup, þó seljandi hafi ekki skorað á hann um það, ef aðstæður eða vitneskja 

kaupanda gefa tilefni til sérstakrar aðgæslu hans.116 Sú skylda sem hér um ræðir virðist þó 

fyrst og fremst snúa að sérstakri eða nánari skoðun á einstökum atriðum er varða fasteign, þar 

sem í flestum tilfellum er um það að ræða að kaupandi hefur skoðað fasteign lauslega, en ekki 

aðgætt nánar atriði sem gáfu honum sérstakt tilefni til þess við fyrstu skoðun. Þegar hefur 

verið fjallað um að aðgæsluskylda kaupanda er ríkari en ella ef upplýsingar sem hann hefur 

fengið um fasteign eða seljanda fasteignar gefa tilefni til nánari skoðunar, sbr. kafla 3.2.1 hér 

að framan. Af því leiðir að telja má að kaupanda sé skylt að skoða fasteign með hliðsjón af 

því, sbr. m.a. áðurnefndan Hrd. 2. október 2008 (51/2008), þar sem upplýsingar í söluyfirliti 

voru taldar gefa kaupendum tilefni til sérstakrar skoðunar á þaki. Að sama skapi er kaupanda 

skylt að skoða sérstaklega þau atriði sem hann sér við venjulega skoðun og eru þess eðlis að 

þau gefi með einhverjum hætti vísbendingu um galla. Hér getur verið um að ræða ýmiss konar 

vísbendingar en í dæmaskyni má nefna sjáanleg ummerki, s.s. sprungur í steyptum veggjum 

eða  múrhúð, sbr. Hrd. 1996, bls. 1735, og merki um raka eða leka, sbr. Hrd. 2003, bls. 4058 

(155/2003). 
                                                 
113 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 213, Viðar Már Matthíasson: 
Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 262, Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 145 og Áslaug Árnadóttir, 
Stefán Már Stefánsson og Þorgeir Örlygsson: Kauparéttur, bls. 119. 
114 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469. 
115 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 262. 
116 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 259-261. 
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 Aldur og almennt ástand fasteignar getur, án þess að nánar tilgreind ummerki eða sérstök 

vísbending sé fyrir hendi, verið nægjanleg ástæða til þess að kaupanda sé talið skylt að skoða 

fasteign sérstaklega, sbr. Hrd. 2004, bls. 2039 (471/2003). Í því tilviki var talið að ástand og 

útlit fasteignar, jafnt að utan sem innan, hefði borið vott um óvandaða byggingu og skort á 

viðhaldi. Það hafi, ásamt aldri fasteignarinnar, átt að gefa kaupendum sérstakt tilefni til 

rækilegrar skoðunar.  

 Loks er gerð sú krafa til kaupanda að hann gangi ótvírætt úr skugga um það, með skoðun 

á fasteign, að hún sé búin þeim tilteknu kostum sem kunna að hafa verið eina 

ákvörðunarástæða hans fyrir kaupunum.117 Um þetta má vísa til Hrd. 1985, bls. 368, þar sem 

talið var að kaupanda hefði borið að kynna sér sérstaklega og afla upplýsinga um 

laxveiðitekjur af jörð sem hann festi kaup á, en upplýst var að þær voru eina 

ákvörðunarástæðan fyrir kaupum hans á jörðinni.  

   

3.4.2 Framkvæmd skoðunar. Hvað á kaupandi að sjá við skoðun? 

Í framhaldi af umfjöllun um mismunandi ríkar kröfur til aðgæsluskyldu kaupanda miðað við 

aðstæður hverju sinni, og hvenær kaupanda er talið skylt að skoða fasteign fyrir kaup, virðist 

rökrétt að freista þess að draga saman til hvers er ætlast af kaupanda þegar hann framkvæmir 

skoðun. Eftir hverju á kaupandi að leita og hvað er ætlast til að hann að sjái við skoðun? Af 

augljósum ástæðum er ekki hægt að gefa eitt algilt svar við þessari spurningu. Í fyrsta lagi 

vegna þess að fasteignir eru margbreytilegar og aðstæður því mjög mismunandi í hverju 

tilviki fyrir sig. Hér koma við sögu þættir á borð við aldur fasteignar, viðhald og almennt 

ástand, svo og aðstæður á skoðunarstað svo dæmi séu tekin, sem hafa áhrif á hversu ítarleg 

skoðun þarf að vera. Í öðru lagi eru, eins og áður hefur komið fram, gerðar mismiklar kröfur 

til kaupanda eftir því hvort hann er sérfróður eða ekki. Þannig er í raun ætlast til þess að 

sérfróður kaupandi eigi frekar að koma auga á galla og vankanta á fasteign en sá sem ekki er 

sérfróður. Sérfróður kaupandi á með öðrum orðum að sjá meira og að sama skapi eru gerðar 

ríkari kröfur til þess að hann dragi ályktanir af því sem hann sér, í samræmi við 

sérfræðiþekkingu sína.118  

 Þrátt fyrir að ekki sé hægt að svara því með skýrum hætti í eitt skipti fyrir öll hvernig 

kaupandi á að bera sig að við skoðun og hvað hann á að sjá, má með hliðsjón af 

dómaframkvæmd, nálgast einhvers konar leiðbeiningar um hvaða grundvallarþætti venjulegur 

                                                 
117 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 261. 
118 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 211 og Viðar Már Matthíasson: 
Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 265. 
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maður, góður og grandvar, á að sjá við venjulega skoðun. Almenna reglan er sú, að aðeins er 

ætlast til að kaupandi framkvæmi lauslega skoðun í upphafi. Það ræðst síðan af þeirri skoðun 

og atvikum í hverju tilfelli fyrir sig, hvort tilefni verður talið til ítarlegri skoðunar.119  Í Hrd. 

2002, bls. 3861 (223/2002) er vísað til þess að ekki hafi mátt gera meiri kröfur til 

aðgæsluskyldu kaupenda en að þeir framkvæmdu venjulega skoðun. 

Skömmu áður en kaupsamningur komst á hafði starfsmaður fasteignasölu þeirrar sem annaðist 
söluna samband við kaupendur og tilkynnti þeim að gólfhalli væri í fasteigninni. Áður höfðu 
kaupendur skoðað eignina en ekki orðið vör við gólfhallann. Gengið var frá kaupsamningi en 
eftir afhendingu eignarinnar sáu kaupendur að gólfhallinn var mun meiri en þau töldu sig hafa 
mátt ráða af tilkynningu fasteignasalans. Kaupendur höfðuðu mál á hendur seljanda og 
fasteignasölunni og kröfðust skaðabóta in solidum. Í dómi Hæstaréttar segir að ekki verði gerðar 
meiri kröfur til kaupenda en að þeir framkvæmdu venjulega skoðun og að sú skoðun beindist að 
þeim atriðum, sem algengast er að sé áfátt. Var talið að seljandi, sem kunnugt var um 
gólfhallann, hefði vanrækt upplýsingaskyldu sína. Seljandi og fasteignasali sá sem annaðist 
söluna voru dæmd til greiðslu skaðabóta. 

Dómur þessi gefur ákveðna vísbendingu um hvað ætlast er til að kaupandi sjái við venjulega 

skoðun. Er þannig ekki ætlast til þess að kaupandi sjái það sem telja má sjaldgæfa galla, á 

borð við gólfhalla. Kaupandi á að sjá það sem algengast er að sé áfátt í notuðum fasteignum. 

Við afmörkun á því hvaða gallar eru algengastir verður að styðjast við dómafordæmi. Við 

lauslega samantekt á þeim dómsmálum sem gengið hafa vegna gallamála í tengslum við 

fasteignakaup hér á landi, virðist mega ráða að algengustu gallarnir séu til komnir vegna 

vatnsleka og raka af ýmsu tagi. Þá virðast gallar í múrhúð, s.s. sprungur og annars konar 

steypuskemmdir, einnig nokkuð algengir. Auk þess má nefna galla vegna fúa og galla á 

hitakerfi.120 Af því leiðir að kaupanda ber við skoðun að horfa eftir ummerkjum um leka og 

raka, t.d. frá þaki og gluggum. Honum ber jafnframt að líta eftir sprungum í múrhúð og 

skemmdum í steypu, og huga að hitakerfi, s.s. ofnum og ofnakrönum. Telja verður að sumir 

þessara galla séu með þeim hætti að þeir eiga ekki að fara framhjá venjulegum kaupanda. 

Dæmi um slíkt má m.a. sjá í Hrd. 2004, bls. 1098 (180/2003). 

Kaupendur fasteignar urðu fljótlega eftir afhendingu hennar vör við þakleka og beittu af þeim 
sökum stöðvunarrétti er varðaði hluta af lokagreiðslu kaupverðs. Fyrir kaupin höfðu kaupendur 
skoðað fasteignina. Seljendur höfðuðu mál til innheimtu eftirstöðva kaupverðs en kaupendur 
kröfðust sýknu, þar sem þau ættu gagnkröfu til skuldajafnaðar vegna hinna meintu galla. Í dómi 
Hæstaréttar kemur fram að utan húss hefði mátt sjá af jörðu niðri merki viðgerða á þaksteini, 
væri athygli beint þangað. Gallar á þaki hússins hefðu því ekki átt að geta dulist væri eignin 
skoðuð með þeirri athygli, sem ætlast mátti til. Var af þeirri ástæðu ekki fallist á að um leynda 

                                                 
119 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264. 
120 Stuðst var m.a. við dómareifanir og atriðisorðaskrá í ritum Viðars Más Matthíassonar: Dómar um 
fasteignakaup og Dómar um fasteignakaup II. 
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galla hafi verið að ræða á þaki fasteignarinnar. Kaupendum var því gert að greiða óskipt 
eftirstöðvar umsaminnar kaupsamningsgreiðslu.  

Í þessum dómi virðist sem orðalagið væri eignin skoðuð með þeirri athygli sem ætlast mátti 

til, sé bein tilvísun til bonus pater mælikvarðans. Venjulegur kaupandi, góður og grandvar, 

hefði með öðrum orðum átt að sjá gallana á þakinu við skoðun. 

 Ekki nægir að kaupandi skoði eingöngu hús eða íbúð, heldur verður hann einnig að skoða 

lóðina sem fylgir fasteigninni. Þá þarf jafnframt að skoða sameign ef um fjölbýlishús er að 

ræða.121 

  

3.5  Upplýsingaskylda seljanda stendur óhögguð 

Fyrir gildistöku fkpl var sú regla ríkjandi í dómaframkvæmd að upplýsingaskylda seljanda 

takmarkaðist í samræmi við umfang aðgæsluskyldu kaupanda. Þessi regla hafði í för með sér 

að því betur sem kaupandi skoðaði fasteign fyrir kaup, því minni líkur voru á að seljandi yrði 

látinn bera gallaábyrgð sökum vanrækslu á upplýsingaskyldu. Reglan í 3. mgr. 29. gr. fkpl er 

sérregla sem ekki á sér hliðstæðu í lkpl. Hún mælir fyrir um að ákvæði 1. og 2. mgr. 

greinarinnar skuli víkja fyrir efni 26. gr. fkpl um skort á upplýsingum um fasteign frá 

seljanda. Þetta þýðir í raun að upplýsingaskylda seljanda stendur óhögguð og takmarkast ekki 

af aðgæsluskyldu kaupanda.122 Samkvæmt þessu er spurningin um það hvort kaupandi hafi 

vanrækt aðgæsluskyldu sína ekki tæk fyrr en búið er að ganga úr skugga um að seljandi hafi 

uppfyllt upplýsingaskyldu sína eftir því sem fyrir er mælt í 26. gr. fkpl. Seljandi þarf með 

öðrum orðum að uppfylla sjálfur sínar skyldur í þessu tilliti áður en hann getur ætlast til að 

kaupandi uppfylli sínar. Seljandi getur því ekki þagað yfir upplýsingum um neikvæða 

eiginleika fasteignar í þeirri von að kaupandi muni ekki verða þeirra var.123 Hann getur heldur 

ekki komist undan upplýsingaskyldu sinni með því að hvetja kaupanda til þess að skoða 

fasteign.124 Sjá má dæmi þess að fræðimenn telji þessa reglu sanngjarna og betri en reglur 

lausafjárkaupalaga, sem ekki hafa að geyma sérreglu af þessu tagi um vanrækslu seljanda á 

upplýsingaskyldu sinni.125 

 Þar sem umfjöllun um reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl lýtur efnislega að skörun aðgæsluskyldu 

kaupanda og upplýsingaskyldu seljanda, vísast nánar um hana til umfjöllunar í 4. kafla.  

 

                                                 
121 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264. 
122 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469. 
123 Sbr. Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 147. 
124 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284. 
125 Sbr. Kai Krüger: Norsk kjøpsrett, bls. 174. 
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3.6  Fortakslaus skoðunarskylda kaupanda eftir afhendingu fasteignar 

Efni þessarar ritgerðar, að því er varðar upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu 

kaupanda, lýtur fyrst og fremst að samskiptum og skyldum seljanda og kaupanda fyrir kaup. 

Við umfjöllun um aðgæsluskyldu kaupanda, og undir hvaða kringumstæðum honum er talið 

skylt að skoða fasteign, er samhengisins vegna rétt að gera hér stuttlega grein fyrir reglu 38. 

gr. fkpl, sem kveður á um skoðunarskyldu kaupanda eftir afhendingu fasteignar. Nánar er 

fjallað um regluna í kafla 8.2. Eins og áður segir hvílir ekki fortakslaus skoðunarskylda á 

kaupanda í fasteignakaupum fyrir kaup. Á meðal þeirra réttaráhrifa sem afhending fasteignar 

hefur í för með sér, er að skylda stofnast hjá kaupanda til að skoða fasteign svo fljótt sem 

verða má eftir afhendingu hennar sbr. 38. gr. fkpl. Hér er um að ræða nýja reglu, þar sem 

engin slík var til staðar fyrir gildistöku fkpl. Reglan mælir fyrir um fortakslausa 

skoðunarskyldu. Samkvæmt ákvæðinu skal kaupandi skoða fasteign á þann hátt sem góð 

venja stendur til. Í athugasemdum með 38. gr. fkpl segir að reglan hafi ekki bein réttaráhrif en 

hún geti haft óbein réttaráhrif á þann hátt, að kaupandi verði talinn hafa sett fram fyrirvara um 

kröfur eða eftir atvikum gert kröfur of seint. Getur slíkt haft í för með sér réttindamissi 

kaupanda sökum tómlætis. Segir þar enn fremur að tilgangur reglunnar sé að hvetja kaupanda 

til að ganga, sem fyrst eftir afhendingu, úr skugga um hvort fasteign sé í samræmi við 

kaupsamning og fyrirmæli í lögum. Reglan á að stuðla að því að ljúka hugsanlegum 

ágreiningi milli kaupanda og seljanda, vegna meintra galla eða vanefnda, á sem skemmstum 

tíma. Það er einkum seljandi sem augljóslega hefur af því hagsmuni að gallakröfur af hálfu 

kaupanda komi fram strax eftir afhendingu, þar sem óviðunandi er fyrir hann að geta í langan 

tíma átt yfir höfði sér slíkar kröfur.126 Líkt og við á um aðgæsluskyldu kaupanda og skoðun 

hans á fasteign fyrir kaup, fer eftir atvikum hversu ríkar kröfur eru gerðar til skoðunar skv. 38. 

gr. fkpl. Þar geta sömu þættir skipt máli s.s. hvers konar eign um er að ræða og til hvaða 

afnota hún er ætluð, svo og hvort kaupandi er sérfróður eða ekki.127 

 

4 Skörun upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu kaupanda 
Hér að framan hefur verið gerð grein fyrir upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu 

kaupanda í fasteignakaupum. Þar sem ljóst er að skyldur þessar skarast í framkvæmd verður í 

þessum kafla reynt að varpa ljósi á það hvar mörk þeirra kunna að liggja. Verður í því skyni 

m.a. skoðað með hvaða hætti dómstólar hafa metið vægi reglnanna tveggja gagnvart hvorri 

annarri. Í því sambandi verður sérstaklega fjallað um hvort og þá hvaða áhrif hin nýja regla 3. 
                                                 
126 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1475 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 189-190. 
127 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1475. 
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mgr. 29. gr. fkpl, sem felur í sér að upplýsingaskylda seljanda stendur óhögguð og takmarkast 

ekki af aðgæsluskyldu kaupanda, hefur haft á úrlausnir dómstóla eftir gildistöku laganna.  

 

4.1  Hvar er skurðpunktur reglnanna? 

Nauðsynlegt er að reyna að glöggva sig á því hvað átt er við þegar sagt er að reglurnar um 

upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu kaupanda skarist. Segja má að skörunin snúist 

öðru fremur um þá ágalla á fasteign sem eru augljósir. Slíkum ágöllum getur kaupandi ekki 

með réttu ætlast til að seljandi veki athygli hans á eða geri að sérstöku umtalsefni. Seljanda er 

því ekki skylt að upplýsa kaupanda um augljósa galla.128 Þungamiðjan hér hlýtur því öðru 

fremur að vera sú að ákvarða hvort umþrættur annmarki eða galli sé augljós eða ekki. Sé 

niðurstaðan sú að um augljósa annmarka er að ræða leiðir af 2. mgr. 29. gr. fkpl, að kaupandi 

getur ekki borið þá fyrir sig sem galla, nema seljandi hafi sýnt af sér stórkostlegt gáleysi eða 

framferði hans verið í andstöðu við heiðarleika og góða trú sbr. 2. málsl. 2. mgr. 29. gr. fkpl. 

Ef ekki er um augljósan annmarka að ræða þarf að skera úr um hvort seljandi vissi eða mátti 

vita um hann. Hafi seljandi ekki upplýst um slíkan ágalla, sem hann vissi um eða mátti vita 

um, hefur hann vanrækt upplýsingaskyldu sína og þannig sýnt af sér saknæma háttsemi. 

Samkvæmt 3. mgr. 29. gr. fkpl skiptir þá ekki máli hvort kaupandi hefur skoðað fasteign eða 

ekki, en þar segir að ákvæði 1. og 2. mgr. 29. gr. fkpl víki fyrir efni 26. gr. fkpl um 

upplýsingaskyldu seljanda. Svo virðist sem reglurnar séu tiltölulega skýrar þegar þær eru 

settar fram á þennan hátt. Í framkvæmd reynist matið á hverju atriði fyrir sig þó oftar en ekki 

flókið, og því ekki alltaf augljóst hvor bera skuli ábyrgð á galla, seljandi eða kaupandi.  

 

4.1.1 Hvað ef hvorki seljandi né kaupandi hafa afsakanlega ástæðu?    

Áður er fram komið að orðalag 26. gr. fkpl, vissi eða mátti vita um, hefur verið skýrt svo að 

seljandi þurfi að hafa afsakanlega ástæðu fyrir því að hann vissi ekki um ágalla á fasteign. 

Sama á við að því er varðar kaupanda og galla sem hann þekkti til eða átti að þekkja til, sbr. 1. 

mgr. 29. gr. fkpl. Ef hvorugur aðili verður talinn hafa afsakanlega ástæðu til að vita ekki um 

tiltekinn galla kemur upp sú staða, að báðir kunna að hafa sýnt af sér það gáleysi sem ráða má 

af orðalagi greinanna. Hafi seljandi meðvitað þagað yfir upplýsingum um tiltekinn galla, eða 

sýnt af sér stórfellt gáleysi, en kaupandinn aðeins talinn hafa sýnt af sér einfalt gáleysi, leiðir 

beint af 3. mgr. 29. gr. fkpl, að seljandinn verður látinn bera ábyrgðina. Ef dæminu er snúið 

við, þannig að seljandinn hefur einungis sýnt af sér einfalt gáleysi en kaupandinn stórfellt 

                                                 
128 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284. 
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gáleysi, verður kaupandinn talinn bera ábyrgðina á gallanum.129 Þetta undirstrikar það 

heildarmat sem fram þarf að fara við ákvörðun um hvor ber ábyrgð á galla sem upp kemur 

eftir kaup, seljandi eða kaupandi. Meta verður stöðu hvors aðila um sig og samband þeirra og 

samskipti fyrir og við kaupin. Með nokkurri einföldum má segja að niðurstaðan velti á því 

hvor þeirra, að teknu tilliti til allra þátta og aðstæðna, verði talinn hafa haft betri eða besta 

möguleikann til að verða var við gallann. Matið snýst með öðrum orðum um að finna út 

hvorum stóð það næst að uppgötva gallann. Sá hinn sami verður alla jafna talinn eiga að bera 

áhættuna á gallanum. Sjónarmiðið um þekkingarforskot seljanda kemur hér við sögu og leiðir 

til þess að meira þarf til að koma svo seljandi verði talinn hafa afsakanlega ástæðu en 

kaupandi.130 Auk þess sem meta þarf eðli þess galla sem um ræðir, þarf við heildarmatið að 

taka tillit til þekkingar og stöðu beggja aðila, m.a. þess hvort þeir teljast sérfróðir á sviðinu. 

Einnig ber að hafa í huga hvort kaupandi eða seljandi hefðu átt að hafa frumkvæði af því að 

leita aðstoðar sérfróðs aðila.131 Þeir þættir sem áhrif hafa á það hversu rík aðgæsluskylda 

kaupanda er talin miðað við aðstæður, hafa sérstaka þýðingu við matið, en áður en til þess 

kemur verður þó að skera úr um hvort seljandi verður talinn hafa uppfyllt upplýsingaskyldu 

sína, sbr. 26. gr. fkpl. Þetta leiðir af reglunni í 3. mgr. 29. gr. fkpl, sem kveður á um að ákvæði 

1. og 2. mgr. sömu greinar víki fyrir efni 26. gr. fkpl um skort á upplýsingum um fasteign. Ef 

galli er þess eðlis að seljanda hefði borið að upplýsa um hann og kaupandi hafði réttmæta 

ástæðu til að ætla að hann fengi upplýsingar um hann, verður seljandi því að bera áhættuna, 

óháð skoðun kaupanda. Á þá ekki að skipta máli hvort kaupandi hefur sérfróðan aðila sér til 

aðstoðar eða ekki. Seljanda ber að upplýsa hann um jafn mikið hvort heldur sem er. 132 

 

4.2  Breyting með tilkomu 3. mgr. 29. gr. fkpl 

Fram að gildistöku fkpl höfðu dómstólar hér á landi mótað þá reglu að upplýsingaskylda 

seljanda takmarkaðist í samræmi við umfang aðgæsluskyldu kaupanda.133 Þetta hafði í för 

með sér að minni kröfur voru gerðar til upplýsingaskyldu seljanda eftir því sem kaupandi 

sinnti aðgæsluskyldu sinni og skoðaði fasteign betur fyrir kaup. Í þessu fólst í raun að ábyrgð 

seljanda minnkaði á ákveðinn hátt í samræmi við aukna viðleitni kaupanda til aðgæslu og 

skoðunar á fasteign. Segja má að þetta hafi leitt til þess að sjálfstæð þýðing reglunnar um 

upplýsingaskyldu seljanda var takmörkuð á vissan  hátt. Þar sem reglan um upplýsingaskyldu 

                                                 
129 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 144, og sami höfundur: Kjøpsrett, bls. 167. 
130 Sbr. Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 143, og sami höfundur: Kjøpsrett, bls. 167. 
131 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 144 og sami höfundur: Kjøpsrett, bls. 167. 
132 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285. 
133 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285. 
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felur í sér að seljandi skuli veita kaupanda þær upplýsingar sem hann vissi eða mátti vita um, 

og kaupandi hefur réttmæta ástæðu til að ætla að hann fái, leiðir vanræksla af hálfu seljanda á 

upplýsingaskyldunni til þess að hann hefur sýnt af sér saknæma háttsemi. Samkvæmt reglunni 

um að upplýsingaskylda seljanda takmarkist í samræmi við umfang aðgæsluskyldu kaupanda, 

getur seljandi losnað undan réttaráhrifum hinnar saknæmu háttsemi, sem leiða af vanrækslu á 

upplýsingaskyldunni. Telja verður að hinni nýju reglu í 3. mgr. 29. gr. fkpl hafi verið ætlað að 

breyta þessari reglu. Í athugasemdum með 29. gr. frumvarpsins að fkpl segir að hin nýja regla 

feli í sér að upplýsingaskylda seljanda takmarkist ekki af aðgæsluskyldu kaupanda.134 Verður 

ekki annað af þessu ráðið en að tilgangurinn með setningu reglunnar hafi verið að breyta eldri 

reglunni, eða í það minnsta að skera úr um að upplýsingaskylda seljanda standi óhögguð í 

vafatilfellum.135 

 Eins og vikið var að í kafla 3.5, er tvennt sem einkum felst í reglu 3. mgr. 29. gr. Annars 

vegar leysir það seljanda ekki undan upplýsingaskyldu skv. 26. gr. fkpl þó kaupandi skoði 

fasteign. Hins vegar getur seljandi ekki vikist undan upplýsingaskyldu með því einu að hvetja 

kaupanda til að skoða fasteign.136 Um hið síðarnefnda vísar Viðar Már Matthíasson til norska 

dómsins, RG 1999, bls. 1598.137  

Þar voru atvik með þeim hætti að kaupendur gamallar fasteignar höfðu skoðað í þrígang áður en 
þeir gerðu tilboð í eignina. Á tilboðsblaði var sérstakt ákvæði sem sagði að leki í vegg neðri 
hæðar þarfnaðist athugunar. Kaupendur könnuðu leka þennan ekki nánar áður en gengið var frá 
kaupunum. Eftir kaupin var um það deilt hvort kaupendur gætu borið umræddan leka fyrir sig 
sem galla. Talið var að seljandi hefði vitað eða mátt vita um gallann og hefðu kaupendur mátt 
gera ráð fyrir að fá upplýsingar um hann. Voru kaupendur því ekki taldir hafa vanrækt 
aðgæsluskyldu sína með því að athuga lekann ekki frekar, þrátt fyrir ákvæðið á tilboðsblaði. 
Fram kom að seljandi hafði hvatt kaupendur til að hafa samband við tiltekinn sérfróðan aðila 
sem hann sagði geta gert nánari grein fyrir umfangi lekans. Þetta var ekki talið nægjanlegt til að 
upplýsingaskylda seljanda teldist uppfyllt. 

Af dómi þessum má ráða að ekki sé nægjanlegt fyrir seljanda að hann láti að því liggja að 

tilteknum hlutum fasteignar sé áfátt, eða hann gefi með einhverjum hætti í skyn að óljóst sé 

um hvort galli sé fyrir hendi eða ekki. Ef seljandi veit eða má vita um galla, verður hann að 

upplýsa kaupanda með skýrum hætti um eðli hans og umfang.138 Niðurstaðan í þessum norska 

dómi verður að teljast eðlileg og í samræmi við reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl, en sambærilegt 

ákvæði er að finna í grein 3-10 (3) í norsku fasteignakaupalögunum. 

 
                                                 
134 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469. 
135 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285. 
136 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284. 
137 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284-286. 
138 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285-286. 
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4.3  Dómaframkvæmd 

Til þess að hægt sé að átta sig á því hvaða þýðingu 3. mgr. 29. gr. fkpl hefur haft eftir 

gildistöku reglunnar hér á landi, liggur beinast við að skoða með hvaða hætti dómstólar hafa 

beitt henni. Hér á eftir verða reifaðir þrír nýlegir dómar Hæstaréttar, þar sem reyndi á mörk 

upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu kaupanda. Fyrst er um að ræða Hrd. 15. febrúar 

2007 (366/2006). 

Málið varðaði kaup á neðri sérhæð í tvíbýlishúsi. Kaupandi hélt eftir lokagreiðslu kaupverðs 
vegna galla sem hann taldi vera á eigninni, og var fólginn í því að samkvæmt aðalskipulagi 
bæjaryfirvalda fyrir árin 1992-2012, var ekki gert ráð fyrir þeirri aðkomu að eigninni, ásamt 
bílastæði, sem kaupandi taldi við kaupin að ætti að fylgja. Seljendur stefndu kaupanda til 
greiðslu eftirstöðva kaupverðsins en kaupandi krafðist sýknu og taldi sig eiga hærri 
skaðabótakröfu á hendur seljendum vegna hins meinta galla. Fyrir lá að kaupandi hafði skoðað 
eignina fyrir kaupin og höfðu seljendur verið viðstaddir skoðunina. Fram kom í málinu að 
seljendur hefðu lagt sig fram um það við skoðunina að upplýsa kaupanda um þá galla sem þeim 
var kunnugt um að á fasteigninni væru, en ekkert hefði þó verið talað um aðkomuna og 
bílastæðið sem deilan snerist um. Kaupandi byggði á því að yfirgnæfandi líkur væru á því að 
seljendur hefðu mátt vita um að samkvæmt gildandi aðalskipulagi væri fyrirhugað að leggja af 
aðkomuna að eigninni og bílastæði það sem seljendur höfðu ávallt notað. Hefði seljendum því 
borið að upplýsa kaupanda um þetta fyrir kaupin. Seljendur neituðu vitneskju um aðalskipulagið 
og bentu á að umrædd aðkoma og bílastæði væru í landi sveitarfélagsins og því ekki hluti af 
hinni seldu fasteign. Héraðsdómur komst að þeirri niðurstöðu að ósannað væri að seljendur 
hefðu vísvitandi leynt kaupanda upplýsingum um aðkomuna og bílastæðið og bæri kaupanda 
því að greiða seljendum eftirstöðvar kaupverðs í samræmi við kröfu seljenda þar um. 
Hæstiréttur staðfesti niðurstöðu héraðsdóms. Í dómi Hæstaréttar segir að seljendum og 
kaupanda hafi verið það jafn skylt að kynna sér fyrirliggjandi aðalskipulag fyrir kaupin, enda 
hafi seljendur ekki ábyrgst þá aðkomu að fasteigninni sem um var deilt með upplýsingum sínum 
þegar kaupandi skoðaði eignina. 

Upplýsingar um aðkomu að fasteign og bílastæði eru þess eðlis að telja verður að þær séu 

mikilvægar fyrir kaupanda, og að hann hafi réttmæta ástæðu til að ætla að hann fái þær. Ekki 

ætti að hafa úrslitaáhrif hér hvort aðkoman og bílastæðið tilheyra fasteigninni beint eða ekki, 

líkt og um var að ræða í þessu máli. Aðkoman og bílastæðið varða fasteignina þrátt fyrir það, 

og verður að telja að upplýsingarnar, sem snúa í raun að breytingum skipulagsyfirvalda á auðu 

landi í nágrenninu, rúmist innan hins almenna orðalags 26. gr. fkpl, um inntak þeirra 

upplýsinga sem seljanda bera að veita.139 Þá verður ekki talið að ágallinn hafi í þessu tilfelli 

verið þess eðlis að hann teljist hafa verið augljós, og kaupandi hafi af þeim sökum ekki mátt 

ætlast til að seljendur vektu athygli á honum eða gerðu hann að umtalsefni. Í niðurstöðu 

Hæstaréttar er sérstaklega tiltekið að fyrirhugaðar breytingar á aðkomu að fasteigninni 

samkvæmt aðalskipulagi, hafi legið fyrir um langan tíma. Hefði samkvæmt því allt eins mátt 

líta svo á að seljendur hefðu mátt vita um fyrirhugaðar breytingar og því borið að upplýsa 

                                                 
139 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272. 
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kaupanda um þær fyrir kaupin. Í niðurstöðu héraðsdóms, sem staðfest var í Hæstarétti, segir 

að ósannað sé að seljendur hafi haft vitneskju um ágallann. Að öðru leyti virðist ekki vikið að 

því hvort seljendur hefðu mátt vita um tilvist aðalskipulagsins og þær breytingar sem það fól í 

sér, eða hvort fyrir hendi voru afsakanlegar ástæðu fyrir því að seljendur vissu ekki um 

breytingarnar. Sú niðurstaða sem Hæstiréttur komst að með því að telja kaupanda og 

seljendum jafnskylt að kynna sér skipulag fyrir svæðið virðist ekki í samræmi við ákvæði 3. 

mgr. 29. gr., þar sem rétturinn er í raun með henni að viðhalda þeirri reglu sem gilti fyrir 

gildistöku fkpl.   

 Í Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007) var einnig tekist á um mörk upplýsingaskyldu 

seljanda og aðgæsluskyldu kaupanda. Ágallinn sem deilt var um í málinu sneri að gólfhalla í 

sólstofu sem byggð hafði verið við íbúð í fjölbýlishúsi. 

Kaupandi hélt eftir lokagreiðslu kaupverðs sökum hins meinta galla. Seljendur höfðuðu mál á 
hendur kaupanda og kröfðust greiðslu eftirstöðva kaupverðs en kaupandi krafðist sýknu og 
hafði uppi gagnkröfu til skuldajafnaðar á hendur seljendum, vegna hins meinta galla. Fyrir 
kaupin hafði kaupandi skoðað íbúðina á svo kölluðu opnu húsi. Þegar skoðunin fór fram var 
mikið af húsgögnum í sólstofunni, m.a. hornsófi, sófaborð, sjónvarp og skápur auk þess sem 
motta var á gólfinu, og sagðist kaupandi ekki hafa tekið eftir gólfhalla við skoðunina. Kaupandi 
hafi síðan strax eftir afhendingu íbúðarinnar tekið eftir gólfhallanum en þá hafi engin húsgögn 
verið í sólstofunni. Seljendur vissu um gólfhallann en héldu því fram að um augljósan galla 
hefði verið að ræða og því ekki nein ástæða verið til þess að geta hans sérstaklega í söluyfirliti 
eða við sýningu og skoðun íbúðarinnar. Kaupandi hélt því fram að seljendur hefðu sýnt af sér 
saknæma háttsemi með því að upplýsa ekki um gólfhallann. Héraðsdómur féllst á sýknukröfu 
kaupanda þar sem sýnt hefði verið fram á að seljendur hefðu vanrækt upplýsingaskyldu sína 
skv. 26. gr. fkpl. Hæstiréttur komst að annarri niðurstöðu og dæmdi seljendum í vil. Í niðurstöðu 
dómsins segir að þegar á allt sé litið verði talið að um hafi verið að ræða ágalla sem ekki hafi 
leynt sér og að kaupandi hefði átt að sjá hann við venjulega skoðun á íbúðinni. Af þeim sökum 
væri ekki fallist á það með kaupanda að seljendur hafi sýnt af sér saknæma háttsemi með því að 
benda ekki sérstaklega á gólfhallann áður en kaupin voru gerð. 

Þessi dómur er gott dæmi um hvernig upplýsingaskylda seljanda og aðgæsluskylda kaupanda 

skarast. Ágreiningsefnið snýr einkum að mati á því hvort hinn umþrætti ágalli var augljós eða 

ekki. Athylgisvert er að héraðsdómur, sem skipaður var sérfróðum meðdómendum, virðist 

taka mið af reglunni í 3. mgr. 29. gr. fkpl, þó ekki sé vísað berum orðum til reglunnar í 

dóminum. Þannig lætur héraðsdómur kaupanda njóta vafans, enda lá fyrir að seljendum var 

kunnugt um gallann. Hæstiréttur slær því aftur á móti föstu að gallinn hafi verið augljós og 

kaupandi hefði átt að sjá hann við venjulega skoðun. Svo virðist sem ráða megi af 

niðurstöðunni að Hæstiréttur haldi enn á lofti því viðhorfi að upplýsingaskylda seljanda 

takmarkist í samræmi við umfang aðgæsluskyldu kaupanda. Eins og aðstæðum var háttað í 

málinu má velta því upp hvort Hæstiréttur geri óeðlilega miklar kröfur til aðgæsluskyldu 

kaupanda og þess hvað hann mátti sjá við venjulega skoðun. Fyrir lá að kaupandi skoðaði 
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einu sinni á svo kölluðu opnu húsi. Svo virðist sem Hæstiréttur líti svo á, að aðgæsluskylda 

kaupanda hafi verið ríkari fyrir þær sakir að ekki hafi leynt sér að umrædd sólstofa var síðari 

tíma viðbygging, og íbúðin hafi þannig skorið sig frá öðrum íbúðum í fjölbýlishúsinu. Verður 

að telja að hér sé um að ræða nokkuð strangar kröfur til aðgæsluskyldu kaupanda og að sama 

skapi vægar kröfur gerðar til upplýsingaskyldu seljanda. Talið hefur verið að af reglu 3. mgr. 

29. gr. leiði, að seljandi geti ekki látið hjá líða að upplýsa um neikvæða eiginleika á fasteign 

sem honum er kunnugt um, í þeirri von að kaupandi komi ekki auga á þá við skoðun.140 

Gólfhalli sólstofunnar virðist ekki hafa verið augljósari en svo að hvorki kaupandi né tveir 

fasteignasalar sem skoðuðu íbúðina fyrir kaupin og önnuðust sölu á eigninni, veittu honum 

athygli við skoðun. Seljendum var kunnugt um gallann og hefði þeim því borið að vekja 

athygli kaupanda á honum. Eins og málum var háttað hér má því líta svo á, að seljendur hafi í 

raun ekki uppfyllt upplýsingaskyldu sína sbr. 26. gr. fkpl. Samkvæmt 3. mgr. 29. gr. fkpl 

hefðu ákvæði 1. og 2. mgr. 29. gr. því átt að víkja fyrir skorti á upplýsingum frá seljanda. Með 

hliðsjón af hinni nýju reglu virðist niðurstaða héraðsdóms í málinu eðlilegri en niðurstaða 

Hæstaréttar. 

 Í Hrd. 2. október 2008 (51/2008) hafði kaupandi haldið eftir lokagreiðslu kaupverðs 

sökum galla sem hann taldi vera á fasteign. Seljandi stefndi kaupanda til greiðslu eftirstöðva 

kaupverðs en kaupandi krafðist sýknu og hafði uppi gagnkröfu til skuldajafnaðar. Galli sá sem 

deilt var um fyrir Hæstarétti laut að ástandi á þaki fasteignarinnar.   

Í kaupsamningi um fasteignina var venjulegur fyrirvari um ástand hennar sem vísaði til 
söluyfirlits. Í söluyfirliti kom fram í sérstökum reit að þak fasteignarinnar þarfnaðist 
lagfæringar. Kaupandi hélt fram að þakið hefði, þegar til kastanna kom, verið nánast ónýtt og 
orðalag í söluyfirliti því ekki gefið rétta mynd af umfangi gallans. Við skoðun sem kaupandi 
framkvæmdi bentu seljendur honum sérstaklega á tvo lekastaði á þakinu. Kaupandi fékk 
sérfróðan aðila til að skoða þessa lekastaði sérstaklega, en um var að ræða leka meðfram 
strompum á þaki hússins. Taldi hinn sérfróði aðstoðarmaður að lagfæra mætti lekann við 
strompana með því að þétta sprungur og skipta um dúk á því svæði. Eftir kaupin kom í ljós að 
ástand þaksins var með þeim hætti að mun fleiri lekastaðir voru en bent hafði verið á 
sérstaklega, af hálfu seljenda. Fram kom í málinu að seljendur hefðu haft vitneskju um að þakið 
væri í mjög slæmu ástandi og jafnvel ónýtt. Seljendur héldu fram að það hefði mátt vera 
kaupanda augljóst að fleiri lekastaðir voru á þakinu og tilgreining í söluyfirliti hafi gefið 
kaupanda sérstakt tilefni til nánari athugunar á þakinu. Héraðsdómur komst að þeirri niðurstöðu 
að upplýsingar um ástand þaksins, sem seljanda voru kunnar, hafi verið kaupanda svo 
mikilvægar að hann hafi haft réttmæta ástæðu til að ætla að hann fengi þær, sbr. 26. gr. fkpl. Þá 
segir í héraðsdómnum, að þegar litið sé til þess að kaupanda var bent sérstaklega á tvo lekastaði 
og ekki hafi við sýningu eignarinnar verið gerð grein fyrir ágalla á þakinu umfram þá, hafi 
kaupanda verið rétt að miða við að athugasemd í söluyfirliti þess efnis að þak þarfnaðist 
lagfæringar ætti við um þessa tvo staði. Verði því ekki fallist á það að kaupandi hafi vanrækt 
skoðunarskyldu sína með því að skoða einungis strompana og þakdúk sem lá umhverfis þá. Það 
orðalag í söluyfirliti um að þak þarfnaðist lagfæringa verði heldur ekki talið nægjanleg 

                                                 
140 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 147. 
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vísbending til kaupanda um það að þakið hafi verið svo illa farið sem raun bar vitni. 
Tilgreiningin í söluyfirlitinu segi aðeins hálfa söguna og beri seljendur ábyrgð á því að öll sagan 
var ekki sögð. Héraðsdómur sýknaði kaupanda af kröfum seljenda og tók gagnkröfu hans til 
greina. Hæstiréttur sneri niðurstöðu héraðsdóms og féllst á kröfu seljenda um að kaupandi 
skyldi greiða eftirstöðvar kaupverðsins. Í dómi Hæstaréttar segir að upplýsingar í söluyfirliti um 
að þak þarfnaðist lagfæringar, að teknu tillit til aldurs hússins, hefðu átt að gefa kaupanda tilefni 
til sérstakrar skoðunar á þakinu eða til að óska eftir því að í kaupsamning yrði sett ákvæði um 
ábyrgð á ástandi þaksins. Kaupanda hafi ekki tekist að sanna að seljendur hafi sýnt af sér 
saknæma háttsemi með því að tíunda ekki frekar en gert var í söluyfirliti galla á þaki. Umræddur 
fyrirvari hafi gefið kaupanda tilefni til frekari skoðunar, eftir atvikum með því að kalla til 
sérfróða menn. Af þeim sökum var kaupandi talinn hafa vanrækt aðgæsluskyldu sína. 

Aðstæðum í þessu máli svipar á vissan hátt til aðstæðna í RG 1999, bls. 1598, sem reifaður 

var hér að framan. Niðurstaða héraðsdóms, sem skipaður var sérfróðum meðdómendum, 

virðist vera í samræmi við þá reglu sem talin er felast í ákvæði 3. mgr. 29. gr., að ef seljandi 

veit eða má vita um galla verði hann að upplýsa kaupanda með ótvíræðum hætti um eðli 

gallans og umfang.141 Þannig horfir dómurinn til þess að seljendur vissu eða máttu vita um 

fleiri lekastaði en þá tvo sem upplýst var um við skoðun. Ábending seljenda um tvo tiltekna 

lekastaði hafi ekki gefið kaupanda rétta mynd af umfangi þeirra galla sem voru á þakinu. Ekki 

hafi verið um augljósa galla að ræða og því ekki mátt ætlast til að kaupandi og sérfróður 

aðstoðarmaður hans yrðu þeirra varir þegar þeir skoðuðu sérstaklega þá tvo lekastaði sem 

seljandi hafði bent á. Seljendur hafi því sýnt af sér saknæma háttsemi og bera því áhættuna af 

gallanum. Hæstiréttur leysir úr málinu á annan hátt og er niðurstaða hans mjög á sama veg og 

í þeim tveim dómum sem áður hafa verið reifaðir í þessum kafla. Hæstiréttur kýs að líta svo á 

að aðgæsluskylda kaupanda hafi verið sérstaklega rík sakir aldurs fasteignarinnar og þess 

fyrirvara sem fram kom í söluyfirliti um að þak þarfnaðist lagfæringa. Sérstaklega er tekið 

fram í dómi Hæstaréttar að þetta hefði átt að gefa kaupanda tilefni til, eftir atvikum, að kalla 

til sérfróða aðila sér til aðstoðar við skoðunina. Þetta er athyglisvert í ljósi þess að fyrir lá að 

kaupandi hafði fengið sérfróðan aðila til að skoða nánar þá lekastaði sem seljandi hafði bent á. 

Verður að telja að hér geri Hæstiréttur enn óeðlilega ríkar kröfur til aðgæsluskyldu kaupanda. 

Líkt og fyrr endurspeglar niðurstaða Hæstaréttar í raun eldri viðhorf um að upplýsingaskylda 

seljanda takmarkist í samræmi við umfang aðgæsluskyldu kaupanda. Virðist rétturinn því enn 

ekki horfa til þeirra nýmæla sem felast í reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl. 

 

4.3.1 Samantekt 

Af niðurstöðum Hæstaréttar í þeim þrem dómum sem hér hafa verið reifaðir verður ekki 

annað ráðið en að sú breyting sem ætlað var að gera með tilkomu 3. mgr. 29. gr. fkpl, hafi 

                                                 
141 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285-286. 
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a.m.k. ekki enn um sinn, skilað tilætluðum árangri. Í tveimur dómanna, Hrd. 22. nóvember 

2007 (19/2007) og Hrd. 2. október 2008 (51/2008), má telja að niðurstaða héraðsdóms sé í 

samræmi við hina nýju reglu um að upplýsingaskylda seljanda standi óhögguð. Í öllum þrem 

dómunum byggir Hæstiréttur niðurstöðu sína, að því er virðist, á því sjónarmiði að 

upplýsingaskylda seljanda takmarkist í samræmi við umfang aðgæsluskyldu kaupanda. 

Rétturinn gerir ríkar kröfur til aðgæsluskyldu kaupanda og þess hvað kaupandi veit eða má 

vita um ástand fasteignar og ágalla sem kunna að vera á henni. Til samræmis við það 

takmarkast þær kröfur sem gerðar eru til þess að seljandi veiti upplýsingar um fasteign og 

ágalla á henni.  Ekki verður fullyrt um hver ástæða þessa kann að vera. Telja verður að 

orðalag ákvæðis 3. mgr. 29. gr. fkpl sé nokkuð skýrt og því ekki ástæða til að ætla að 

óskýrleika af því tagi sé um að kenna. Sé tekið mið af niðurstöðunni í RG 1999, bls. 1598, þar 

sem upplýsingaskylda seljanda stendur óhögguð, er ljóst að Hæstiréttur beitir reglu 3. mgr. 

29. gr. fkpl ekki með sama hætti og norskir dómstólar virðast gera að því er varðar hliðstæða 

reglu norsku fasteignakaupalaganna.  

 Ákvörðun um hvort kaupandi geti borið fyrir sig ágalla á fasteign á grundvelli þess að 

seljandi hafi vanrækt upplýsingaskyldu sína skv. 26. gr. fkpl, og þar með sýnt af sér saknæma 

háttsemi, getur skipt miklu máli fyrir kaupanda. Meðal annarra áhrifa sem vanræksla á 

upplýsingaskyldu hefur í för með sér, er að ágalli sem annars hefði ekki talist rýra verðmæti 

fasteignar svo nokkru varði, sbr. 2. málsl. 18. gr. fkpl., telst galli og kaupandi getur borið hann 

fyrir sig.142 Það er því mikilvægt að jafnvægið milli upplýsingaskyldu seljanda og 

aðgæsluskyldu kaupanda sé í samræmi við þau sjónarmið sem þær reglur sem um ræðir eru 

byggðar á. Því verður að telja óheppilegt ef dómstólar líta ekki nægjanlega til þeirra reglna 

sem löggjafinn hefur sett til að ná fram því jafnvægi sem hann telur eðlilegt.  

 

5 Gallaþröskuldur 2. málsl. 18. gr. fkpl 
Það getur haft ýmis réttaráhrif í för með sér ef seljandi vanrækir upplýsingaskyldu sína skv. 

26. gr. fkpl. Meðal þeirra áhrifa sem það getur haft er, eins og áður var getið, að ágalli sem 

annars hefði ekki talist rýra verðmæti fasteignar svo nokkru varði, sbr. 2. málsl. 18. gr. fkpl., 

telst galli og kaupandi getur borið hann fyrir sig. Að því leyti má því segja að ákveðin tengsl 

séu milli þessara tveggja reglna laganna. Regla 2. málsl. 18. gr. fkpl hefur í samræmi við efni 

hennar verið nefnd gallaþröskuldur og verður notast við það hugtak hér.143 

                                                 
142 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285. 
143 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 257 og áfram. 
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 Í 18. gr. fkpl er að finna almenna lýsingu á því hvenær fasteign telst gölluð. Greinin er 

tvískipt þar sem annars vegar segir í 1. málsl. að fasteign teljist gölluð ef hún stenst ekki þær 

kröfur um gæði, búnað og annað sem leiðir af lögunum og kaupsamningi. Tilvísun til gæða 

vísar hér til ástands fasteignar og notagildis hennar en tilvísunin til búnaðar lýtur fremur að 

fylgifé fasteignar. Orðið „annað“ vísar til þess að skyldur seljanda í fasteignaviðskiptum geta 

verið margvíslegar og því ógerningur að telja með tæmandi hætti í lagagreininni hverjar þær 

eru. Mun hin almenna lýsing í 1. málsl. 18. gr. fkpl vera í samræmi við viðtekin viðhorf í 

fasteignakaupum.144 Nánari útfærslu á hinni almennu lýsingu á því hvenær fasteign telst 

gölluð er síðan að finna í 19.-28. gr. fkpl. Hins vegar er í 2. málsl. 18. gr. fkpl ný regla, sem 

ekki hafði fyrir gildistöku laganna verið fyrir hendi í íslenskri löggjöf. Þar segir að notuð 

fasteign teljist þó ekki gölluð, nema ágallinn rýri verðmæti hennar svo nokkru varði eða 

seljandi hafi sýnt af sér saknæma háttsemi. Þessi regla er önnur tveggja sérreglna fkpl sem 

felur í sér beina takmörkun á gallahugtakinu í fasteignakaupum. Hina regluna er að finna í 21. 

gr. fkpl, sem kveður á um að minni háttar stærðarfrávik teljist ekki galli nema seljandi hafi 

sýnt af sér stórfellt gáleysi.145 Auk þess má nefna að reglurnar um upplýsingaskyldu seljanda, 

sbr. 26. og 27. gr. fkpl, og aðgæsluskyldu kaupanda, sbr. 29. gr. fkpl, fela einnig í sér 

ákveðnar takmarkanir á gallahugtakinu.  

 

5.1  Forsaga reglunnar 

Í athugasemdum með 18. gr. frumvarpsins að fkpl segir að mikið hafi verið fjallað um það í 

danskri lögfræði að ástæða sé til að ákvarða einhver neðri mörk þegar afsláttur vegna galla 

kemur til álita. Þannig þurfi afsláttur að ná ákveðnu lágmarks hlutfalli af kaupverði eignar til 

að réttlætanlegt sé að fallast á hann.146 Meðal þeirra dönsku fræðimanna sem haldið hafa 

þessu fram er H.P. Rosenmeier, en hann notar hugtakið „mindstegrænse“ yfir regluna. Rökin 

fyrir þessari reglu telur hann einkum vera þá hugsun, að réttarkerfið eigi að halda að sér 

höndum og forðast að grípa inn í samninga aðila nema ríkar ástæður séu til. Ef einungis er um 

smávægilega galla að ræða séu ríkar ástæður ekki fyrir hendi. Þá megi einnig skýra 

gallaþröskuldinn (mindstegrænsen) sem svo, að hann sé réttartæknileg (retsteknisk) útfærsla á 

meginreglu um, að galli skuli vera augljós og vafalaus svo afsláttur verði dæmdur á grundvelli 

hans.147 Þróun í þessa veru hófst í Danmörku upp úr 1980. Ástæðan var einkum sú að almennt 

var talið að réttarástandið væri orðið með þeim hætti að of langt hefði verið gengið varðandi 
                                                 
144 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1462. 
145 Viðar Már Matthíasson: „Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“,  bls. 773. 
146 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1463. 
147 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 100. 
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gallaábyrgð seljenda.148 Beitingu danskra dómstóla á reglunni um gallaþröskuldinn má fyrst 

sjá stað í tveim dómum frá því snemma á níunda áratug síðustu aldar, UfR. 1981, bls. 132, og 

UfR. 1982, bls. 1049. Var reglunni síðan enn beitt í UfR. 1986, bls. 853, og UfR. 1994, bls. 79. 

Í tveim síðastnefndu dómunum nam afslátturinn annars vegar 1,3%, og hins vegar 3,2% af 

kaupverði fasteignanna.149 H.P. Rosenmeier telur að ráða megi af danskri dómaframkvæmd 

síðustu ár að þar í landi liggi mörk gallaþröskuldarins almennt á bilinu 6 - 8% af kaupverði 

fasteignar. Þó megi merkja ákveðna þróun í þá veru að mörkin fari lækkandi, en hugsanleg 

ástæða fyrir því kunni að vera hækkandi fasteignaverð.150 Þessi mörk eru þó ekki algild, því 

svo virðist sem eðli þess galla sem um ræðir geti skipt máli. Þannig verður ráðið af danskri 

dómaframkvæmd að mörkin séu lægri ef um sérstaklega áhrifamikinn galla er að ræða og/eða 

galla sem nauðsynlega þarf að lagfæra.151  

 Í norsku fasteignakaupalögunum er ekki sérstakt ákvæði um gallaþröskuld. Af skrifum 

norskra fræðimanna virðist þó sem þeir telji að kaupandi geti ekki borið fyrir sig smávægilega 

eða þýðingarlitla galla.152 Í því sambandi nefnir Roald Martinussen að við gallamatið geti 

þurft, þegar kaupandi telur að fasteign uppfylli ekki þau gæði, búnað og annað sem leiðir af 

kaupsamningi, í mismiklum mæli að horfa til meginreglu kauparéttar um venjulega, góða 

vöru (princippet om vanlig god vare). Í þeirri meginreglu megi segja að felist eins konar 

„nobody is perfect“ regla, sem felur í sér að smávægilegt eða þýðingarlítið frávik frá samningi 

getur ekki talist galli.153 

 Í athugasemdum með 18. gr. frumvarpsins að fkpl kemur fram að íslenskir fræðimenn hafi 

fært rök fyrir því að aðeins eigi að dæma afslátt þegar um augljósa galla af grófara taginu er 

að ræða.154 Í því sambandi er sérstaklega vísað til skrifa Þorgeirs Örlygssonar. Hann hefur 

m.a. bent á að einn af annmörkum þess að beita afsláttarheimild í fasteignakaupum sé sá, að 

það geti verið háð mikilli óvissu hvenær fasteign er haldin galla og hvenær ekki. Misjafnt 

getur verið hvað menn telja galla, það sem einn telur galla telur annar ekki vera galla. Það orki 

því tvímælis að flokka ýmis minniháttar frávik í gæðum beinlínis undir galla í 

kauparéttarlegum skilningi, og af þeim sökum verði að teljast vafasamt að viðurkenna heimild 

til afsláttar vegna minniháttar frávika.155 Þetta sjónarmið eigi þó ekki að leiða til þess að 

                                                 
148 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 16. 
149 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 100. 
150 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 16-17 og 102. 
151 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 102. 
152 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 90, Roald Martinussen: Avhendingsrett, 
bls. 108 og Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 84. 
153 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 108. 
154 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1463. 
155 Þorgeir Örlygsson: „Afsláttur“, bls. 179. 
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afsláttarúrræðinu verði hafnað með öllu í fasteignakaupum, heldur beri með hliðsjón af því að 

sýna ákveðna varúð við beitingu afsláttarheimildarinnar.156 Telja verði því að aðeins eigi að 

koma til greina að dæma afslátt í grófari eða alveg augljósum tilvikum og minni háttar frávik 

eiga ekki að veita rétt til afsláttar.157 

 Ef dómaframkvæmd Hæstaréttar fyrir gildistöku fkpl er skoðuð, má sjá að mikils 

misræmis gætir í niðurstöðum hans hvað þetta varðar. Í nokkrum dómum hafnar rétturinn 

kröfum kaupenda í fasteignakaupum um afslátt eða skaðabætur sökum þess að galli er 

smávægilegur. Virðist því sem rétturinn hafi talið að í gildi væri óskráð regla sem heimilaði 

slíkt.158 Um þetta vísast m.a. til Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002) þar sem hafnað var afslætti 

vegna galla sem nam 0,45% af kaupverði fasteignar, á þeim forsendum að ekki væri líklegt að 

svo smávægilegur ágalli hefði haft áhrif á kaupverðið, þó kaupendur hefðu vitað af honum. 

Sama niðurstaða var í Hrd. 2003, bls. 3524 (154/2003), þar sem áætlaður kostnaður við að 

bæta úr ágalla nam innan við 2% af kaupverði fasteignarinnar. Það athugast að því er varðar 

síðast nefnda dóminn að niðurstöðu héraðsdóms um þennan hluta málsins var ekki skotið til 

Hæstaréttar. 

 Á hinn bóginn má sjá dóma þar sem kaupendum er dæmdur afsláttur, jafnvel þó kostnaður 

vegna úrbóta á galla væri einungis metinn á undir einu prósenti af kaupverði fasteignar. Sem 

dæmi um slíkt má nefna Hrd. 2003, bls. 4058 (155/2003), en þar nam dæmdur afsláttur 1,68% 

af kaupverði, og Hrd. 2000, bls. 3007 (138/2000), þar sem dæmdur afsláttur vegna 

litamismunar í parketfjöl á gólfi nam einungis 0,94% af kaupverði fasteignarinnar. Í Hrd. 

1998, bls. 756, þar sem dæmdur afsláttur nam 1,67% af kaupverði, er sérstaklega tekið fram 

að hafna beri málsástæðu seljanda um að ekki ætti að taka afsláttarkröfu kaupenda til greina 

sökum þess hve lág hún var í hlutfalli við kaupverðið. Hæstiréttur slær því föstu í dóminum 

að gallarnir rýri verðmæti fasteignarinnar óháð umfangi.   

 Í aðdraganda að setningu fkpl töldu þeir fagaðilar sem störfuðu að fasteignasölu hér á 

landi, líkt og í Danmörku, að gallahugtakið væri að vissu leyti orðið of kaupendavænt.159 Af 

þeim sökum töldu þessir aðilar brýna nauðsyn á að sett yrði regla um gallaþröskuld í hin nýju 

lög. Helstu ástæður þessa voru, að oft bar svo við að væntingar kaupenda um ástand og 

eiginleika fasteigna væru óraunhæfar. Kaupendur hegðuðu sér þó ekki í samræmi við þetta 

fyrir kaup, s.s. við skoðun, heldur gerðu þeir á síðustu stigum greiðslna kröfur um bætur 

vegna galla, sem þeir teldu vera á eign, sem í raun væru smávægilegir og einungis eðlilegir að 
                                                 
156 Þorgeir Örlygsson: „Afsláttur“, bls. 181. 
157 Þorgeir Örlygsson: „Afsláttur“, bls. 182. 
158 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 257. 
159 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1463. 
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teknu tilliti til aldurs fasteignar og almenns ástands. Kröfur af þessu tagi væru aðeins til þess 

fallnar að valda deilum og kostnaðarsömum málaferlum, þannig að kostnaður væri í mörgum 

tilfellum ekki í neinu samræmi við þær kröfur sem hafðar væru uppi. Að mati þessara aðila 

var regla um gallaþröskuld talin til þess fallin að koma í veg fyrir slík málaferli.160 Varðandi 

hugsanlega hættu á því að hagsmunir kaupanda kynnu að skerðast óeðlilega mikið með 

tilkomu reglu um gallaþröskuld, eru í athugasemdum með 18. gr. frumvarpsins að fkpl, færð 

fyrir því rök að svo muni ekki verða. Segir þar að slík regla myndi í fyrsta lagi hvetja til 

nákvæmari skoðunar kaupanda fyrir kaup. Í öðru lagi myndi reglan hvetja kaupanda til að 

ganga eftir því að sérstakir eiginleikar og notagildi séu fyrir hendi, allt eftir því hvaða kröfur 

kaupandi gerir hverju sinni. Í þriðja lagi er bent á að réttarstaða kaupanda sé að öðru leyti 

styrkt á margan hátt með fkpl, t.d. að því er varðar ríkari rétt til skaðabóta. Þá geri lögin ráð 

fyrir rýmri rétti kaupanda til að krefjast endurbóta og auk þess hafi þau að geyma reglur um 

stöðvunarrétt kaupanda. Að síðustu er á það bent að rök séu fyrir því að ekki sé um teljandi 

breytingu á gildandi rétti að ræða, þar sem þegar hafi verið fyrir hendi viðhorf dómstóla og 

fræðimanna, um að óskráð regla af þessu tagi væri til staðar íslenskum rétti.161 

 

5.2  Hvað felst í reglunni? 

Regla 2. málsl. 18. gr. fkpl um að notuð fasteign teljist ekki gölluð nema ágallinn rýri 

verðmæti hennar svo nokkru varði, á ekki við í þeim tilfellum þegar seljandi hefur sýnt af sér 

saknæma háttsemi. Ekki er talin ástæða til að takmarka rétt kaupanda í slíkum tilfellum.162 Er 

því ljóst að reglan gildir ekki þegar seljandi hefur vanrækt upplýsingaskyldu sína skv. 26. gr. 

fkpl, enda hefur seljandi þá sýnt af sér saknæma háttsemi.  

 Af orðalagi 2. málsl. 18. gr. fkpl leiðir, að reglan um gallaþröskuldinn gildir einungis um 

notaðar fasteignir. Kemur hún því ekki til álita í þeim tilvikum þegar um áður ónotaðar 

fasteignir er að ræða. Ekkert aldurslágmark fasteigna er tilgreint í þessu sambandi og tekur 

reglan því til allra notaðra fasteigna. Getur þannig bæði verið um að ræða nýlegar fasteignir, 

sem einungis hafa verið notaðar í skamman tíma, og eldri fasteignir sem notaðar hafa verið 

um langa hríð, og allt þar á milli.163  

 Helsta álitaefnið við skýringu ákvæðisins um gallaþröskuldinn er að ákvarða hvenær 

ágalli telst rýra verðmæti fasteignar svo nokkru varði. Ekkert fast ákveðið lágmark eða viðmið 

er að finna í ákvæðinu. Sérstaklega er tekið fram í athugasemdum með 18. gr. frumvarpsins 
                                                 
160 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1463. 
161 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1463. 
162 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1464 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 260. 
163 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 260. 
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að fkpl, að ekki sé hægt að miða við að verðmætisrýrnun verði að vera 10% til þess að galli 

teljist vera fyrir hendi í öllum tilvikum. Ákvörðun um hvort galli rýri verðmæti eignar svo 

nokkru varði ræðst af aðstæðum í hverju einstöku tilviki og koma þar ýmsir þættir til 

skoðunar. Ef um nýlega fasteign er að ræða þarf minna að koma til en þegar um gamla 

fasteign ræðir. Auk þess skiptir almennt ástand og útlit fasteignar máli í þessu sambandi. Þetta 

þýðir að kaupandi sem festir kaup á vel útlítandi fasteign, sem virðist í góðu ásigkomulagi, á 

ekki að þurfa að sætta sig við sama gallaþröskuld og sá sem kaupir gamla og lúna fasteign.164 

Verður að telja þetta eðlilegt með hliðsjón af því sjónarmiði að ætlast verður til þess af 

kaupanda sem kaupir gamla fasteign, að hann taki mið af ástandi hennar og aldri þegar hann 

ákvarðar hversu hátt verð hann er tilbúinn til að greiða fyrir fasteignina. Það sem telst rýra 

verðmæti fasteignar svo nokkru varðar, skv. 2. málsl. 18. gr. fkpl, er samkvæmt þessu 

breytilegt, m.a. eftir aldri og ástandi fasteigna.  

 Þar sem ekki verður með vissu ráðið af ákvæðinu, eða athugasemdum með því, hvenær 

ágalli á fasteign verður talinn rýra verðmæti hennar svo nokkru varði, hefur það komið í hlut 

dómstóla að skýra hvar mörk gallaþröskuldarins liggja. 

 

5.3  Dómaframkvæmd eftir gildistöku fkpl 

Við skoðun á dómum Hæstaréttar sem gengið hafa í gallamálum vegna fasteignaviðskipta 

eftir gildistöku fkpl, má finna a.m.k. átta mál þar sem dómurinn hefur tekið afstöðu til þess 

hvort galli telst rýra verðmæti fasteignar svo nokkru varði, með vísan til síðari málsl. 18. gr. 

fkpl. Í sex af þeim átta dómum sem hér um ræðir var niðurstaðan á þann veg að gallar voru 

ekki taldir rýra verðmæti fasteignar svo nokkru varðaði og kröfum um aflslátt eða skaðabætur 

var því hafnað. 

Hrd. 13. nóvember 2008 (180/2008). Staðfest var að um leynda galla á gamalli fasteign væri að  
ræða, og var kostnaður vegna úrbóta á þeim metinn á 4,8% af kaupverði. Um var að ræða galla í 
burðarvirki undir gólfplötu, auk rakaskemmda sem stöfuðu af leka frá þaki. Héraðsdómur 
hafnaði kröfu kaupenda um skaðabætur eða afslátt þar sem fasteignin teldist ekki hafa verið 
gölluð, með vísan til síðari málsl. 18. gr. fkpl. Niðurstaðan var staðfest í Hæstarétti.  

Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007). Um var að ræða galla vegna gólfhalla í sólstofu sem byggð 
hafði verið við íbúð í fjölbýlishúsi árið 1992. Krafa kaupanda á hendur seljendum sökum 
gallans nam 6.2% af kaupverði fasteignarinnar. Hæstiréttur hafnaði gallakröfu kaupanda á þeirri 
forsendu að um augljósa galla hefði verið að ræða, sem sjá hefði mátt við skoðun. Að því er 
varðar fjárhæð kröfunnar kemur fram í dómi Hæstaréttar, að hún sé lægri en svo að unnt verði 
að telja að hinir ætluðu gallar hefðu rýrt verðmæti fasteignarinnar svo nokkru varðaði í skilningi 
síðari málsl. 18. gr. fkpl. Héraðsdómur hafði áður tekið kröfu kaupanda um skaðabætur til 

                                                 
164 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1464. 
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greina á grundvelli þess að um brot á upplýsingaskyldu seljanda sbr. 26. gr. fkpl hefði verið að 
ræða. 

Hrd. 2006, bls. 1096 (397/2005). Keypt var fasteign sem byggð var árið 1956. Eftir afhendingu 
komu í ljós gallar, m.a. fúi neðst í milliveggjum. Samkvæmt niðurstöðu matsmanna nam 
áætlaður kostnaður við úrbætur samtals 5,6% af kaupverði eignarinnar. Í héraðsdómi, sem 
staðfestur var af Hæstarétti, segir að ekki sé unnt að líta svo á að annmarkar þeir sem á 
fasteigninni voru, rýri verðmæti hennar svo nokkru varði, sbr. síðari málsl. 18. gr. fkpl. Komi 
ekkert annað til geti fasteignin því ekki talist hafa verið haldin göllum í skilningi III. kafla fkpl, 
þannig að til vanefndaúrræða gæti komið skv. IV. kafla fkpl.  

Hrd. 2005, bls. 1030 (411/2004). Ágreiningur var um ætlaðan galla á 40 ára gamalli fasteign. 
Gallinn varðaði ástand frárennslislagna fasteignarinnar. Kaupendur kröfðust skaðabóta eða 
afsláttar sem nam um 3% af kaupverði eignarinnar. Hæstiréttur staðfesti niðurstöðu héraðsdóms 
þess efnis að hafna bæri kröfum kaupenda. Í dómi Hæstaréttar kemur fram að seljandi verði 
ekki talinn hafa gefið kaupendum ábyrgðaryfirlýsingu um ástand frárennslislagnanna, né gerst 
sekur um saknæma háttsemi í viðskiptum sínum við þá. Niðurstaða málsins ráðist því af því, 
hvort ágallinn á fasteigninni, telst rýra verðgildi fasteignarinnar svo nokkru varði í skilningi 18. 
gr. fkpl. Taldi rétturinn að því færi fjarri að kröfufjárhæðin í málinu næði þessu marki. 

Hrd. 2005, bls. 1593 (414/2004). Málið varðaði galla á rúmlega 40 ára gamalli fasteign, sem 
lýstu sér í leka frá gluggum og þaki. Kaupandi krafðist skaðabóta og/eða afsláttar sem nam 
7,8% af kaupverði eignarinnar.  Héraðsdómur taldi að kaupanda hefði ekki tekist sönnun um að 
seljandi  hafi sýnt af sér saknæma háttsemi í kaupum þeirra. Þegar litið væri til kaupverðs 
eignarinnar og kostnaðar vegna ágallanna þótti ekki sýnt fram á að þeir rýrðu verðmæti 
eignarinnar svo að nokkru varðaði og var kröfu kaupanda um afslátt því hafnað með vísan til 2. 
málsl. 18. gr. fkpl. Hæstiréttur staðfesti niðurstöðuna hvað þetta varðaði en komst þó að þeirri 
niðurstöðu að kaupandi ætti rétt á skaðabótum vegna ágallanna þar sem seljandi var talinn hafa 
gefið rangar upplýsingar í söluyfirliti, sbr. 27. gr. fkpl. Seljandi bar því hlutlæga ábyrgð á 
göllunum og regla síðari málsl. 18. gr. fkpl átti ekki við. 

Hrd. 2005, bls. 3142 (26/2005). Kaupandi festi kaup á fasteign sem byggð var árið 1931. 
Gistiheimili var í rekstri í fasteigninni, en ágallar þeir sem á henni voru tengdust þeim rekstri. 
Þannig vantaði viðurkennd björgunarop og eldvarnarhurðir í herbergin. Héraðsdómur dæmdi 
kaupanda afslátt vegna þessara ágalla, sem nam rúmlega 3% af kaupverði. Hæstiréttur sneri 
þeirri niðurstöðu af þeirri ástæðu að fjárhæð afsláttarkröfunnar teldist ekki rýra verðgildi 
fasteignarinnar svo nokkru varðaði í skilningi 18. gr. fkpl. Þá hafi heldur ekki mátt ráða af 
gögnum málsins að seljendur hafi gefið kaupanda sérstaka ábyrgðaryfirlýsingu um ástand 
fasteignarinnar með tilliti til frekari reksturs gistiheimilis eða sýnt af sér saknæma háttsemi í 
viðskiptum sínum við kaupanda. Var afsláttarkröfu kaupanda hafnað. 

 Áætluð verðmætisrýrnun vegna gallanna í þessum sex málum er á bilinu 3% - 7,8% af 

kaupverði. Í eftirfarandi tveim dómum Hæstaréttar var niðurstaðan á annan veg. 

Hrd. 15. maí 2008 (471/2007). Um var að ræða ágalla í skólp-, hita- og neysluvatnslögnum, auk 
leka vegna galla í útvegg fasteignar sem byggð var árið 1959. Kaupendur kröfðust skaðabóta 
eða afsláttar vegna ágallanna sem nam 8% af kaupverði eignarinnar. Niðurstaða héraðsdóms var 
á þann vega að ágallarnir á lögnum og ástand hluta útveggja og leki í húsinu væru umtalsvert 
stærra vandamál en reikna mátti með. Væru þeir slíkir að síðari málsliður 18. gr. fkpl ætti ekki 
við.  Var kaupendum því dæmdur aflsáttur. Hæstiréttur staðfesti niðurstöðu héraðsdóms. 
Sérstaklega er tekið fram í dómi Hæstaréttar að seljendur hafi ekki byggt á þeirri málsástæðu í 
héraði að gallarnir á fasteigninni væru svo veigalitlir að þeir rýrðu verðmæti hennar svo nokkru 
varðaði í skilningi 2. málsliðar 18. gr. fkpl. Með því að hafa þessa málsástæðu fyrst uppi við 
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munnlegan málflutning fyrir Hæstarétti væri hún of seint fram komin, sbr. 2. mgr. 163. gr. laga 
nr. 91/1991 um meðferð einkamála, og kæmi hún því ekki til álita við úrlausn málsins. 

Hrd. 2006, bls. 3189 (7/2006). Kaupendur gamallar fasteignar kröfðust afsláttar eða skaðabóta 
vegna ágalla sem fólust í því að bílastæði, garður og hitakerfi voru sameign en ekki séreign, eins 
og fram hafði komið í söluyfirliti. Þá voru ágallar á frárennslis- og drenlögnum. 
Verðmætisrýrnun fasteignarinnar vegna þessara ágalla var metin 11,6% af kaupverði. 
Hæstiréttur staðfesti niðurstöðu héraðsdóms um að kaupendur ættu rétt til afsláttar vegna 
gallanna. Í dómi Hæstaréttar segir að eignina hafi annars vegar skort áskilda kosti og hafi hins 
vegar verið haldin leyndum göllum sem seljandi teljist bera ábyrgð á gagnvart kaupanda. Líta 
verði heildstætt á þessa galla þegar metið sé hvort þeir teljist hafa rýrt verðmæti eignarinnar svo 
nokkru varði samkvæmt 18. gr. laga nr. 40/2002.  

 Líta verður til þess að í Hrd. 15. maí 2008 (471/2007) tók Hæstiréttur ekki efnislega 

afstöðu til þess hvort ágallarnir teldust rýra verðmæti eignarinnar svo nokkru varðaði. Ekki er 

hægt að útiloka að niðurstaðan í málinu hefði orðið með öðrum hætti ef sú málsástæða 

seljenda er að þessu laut hefði komist að fyrir Hæstarétti. 

 

5.3.1 Samantekt  

Eins og rakið hefur verið hér að framan ráðast mörk gallaþröskuldarins af ýmsum  þáttum, s.s. 

aldri fasteignar, ástandi hennar og útliti. Í þeim átta dómum sem hér hafa verið reifaðir var í 

öllum tilfellum utan einu um að ræða fasteignir sem voru á bilinu 40 – 70 ára gamlar. Af 

niðurstöðum þessara dóma má ráða að ágalli á fasteign, þegar um notaðar fasteignir á bilinu 

40-70 ára er að ræða, þurfi að nema allt að 8% af kaupverði til að hann teljist rýra verðmæti 

hennar svo nokkru varði í skilningi 2. málsl. 18. gr fkpl. Í Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007) 

var um að ræða ágalla á 12 ára gamalli viðbyggingu. Hæstiréttur tók þá afstöðu til fjárhæðar 

gallakröfunnar, sem nam 6,2% af kaupverði, að hún væri lægri en svo að unnt væri að telja að 

hún rýrði verðmæti fasteignarinnar svo nokkru varðaði. Ekki er að sjá að reynt hafi á það í 

fleiri málum fyrir Hæstarétti hvar mörkin liggja þegar um nýlegar og lítið notaðar fasteignir er 

að ræða. Verður þó að ætla, m.a. með vísan til athugasemda með 18. gr. fkpl, að mörk 

gallaþröskuldarins séu lægri við slíkar aðstæður og fari síðan smám saman hækkandi eftir því 

sem fasteign eldist.  

 Þó ráða megi af þessum dómunum, að verðmætisrýrnun þurfi að vera allt að 8% þegar 

fasteign er 40 - 70 ára gömul, er ekki hægt að slá því föstu að allt sem er yfir þeim mörkum 

teljist rýra verðmæti notaðrar fasteignar svo nokkru varði. Þar sem ekki var tekin efnisleg 

afstaða til þess hvort gallarnir í Hrd. 15. maí 2008 (471/2007) teldust rýra verðmæti 

eignarinnar svo nokkru varðaði í skilningi síðari málsl. 18. gr. fkpl, verður að hafa ákveðinn 

fyrirvara við fordæmisgildi þess dóms. Liggur þá ekki annað fyrir úr dómaframkvæmd en að 

verðmætisrýrnun sem nemur 11,6% af kaupverði, telst vera yfir gallaþröskuldinum, sbr. Hrd. 
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2006, bls. 3189 (7/2006), og verðmætisrýrnun upp á 7,8% telst vera undir gallaþröskuldinum, 

sbr. Hrd. 2005, bls. 1593 (414/2004). Samkvæmt þessu er ekki hægt að slá því föstu  hvar 

mörk gallaþröskuldarins liggja með meiri nákvæmni en svo, að það sé einhvers staðar á bilinu 

7,8% - 11,6%. Við þetta verður að gera þann fyrirvara sem áður er fram kominn, að hér er 

einungis um að ræða fasteignir á aldursbilinu 40 – 70 ára. 

 Bent hefur verið á að ekki komi fram í athugasemdum með 18. gr. frumvarpsins að fkpl 

hvort gallaþröskuldurinn eigi við um alla ágalla, eða einungis ágalla sem teljast til slits og eru 

eðlileg afleiðing notkunar og aldurs fasteignar.165 Ef horft er á eðli þeirra galla sem til staðar 

eru í hverjum og einum þeirra dóma sem reifaðir voru hér að framan, má sjá að um er að ræða 

ágalla af ýmsu tagi. Ekki er að sjá að Hæstiréttur geri greinarmun á því hvort um er að ræða 

galla sem rekja má til slits eða aldurs fasteignar, sbr. t.d. Hrd. 2005, bls. 1593 (414/2004), eða 

hvort um er að ræða annars konar sérstaka eða óvenjulega galla, sbr. Hrd. 2005, bls. 3142 

(26/2005). Af þessu virðist mega draga þá ályktun að reglan um gallaþröskuldinn taki til allra 

ágalla, óháð eðli þeirra. Áður er fram komið að skv. danskri dómaframkvæmd um 

gallaþröskuldinn, séu mörk hans lægri þegar um er að ræða sérstaklega áhrifamikla galla og/ 

eða galla sem nauðsynlega þarf að lagfæra.166 Ekki verður séð að sérstaklega hafi verið horft 

til þessa í þeim dómum Hæstaréttar sem gengið hafa um gallaþröskuldinn fram til þessa.   

 Því hefur einnig verið hreyft að álitaefni kunni að vera hvort hver einstakur ágalli á 

fasteign þurfi skv. ákvæðinu að rýra verðmæti hennar svo nokkru varði til þess að fasteignin 

teljist gölluð, eða hvort meta beri alla ágalla samanlagt.167 Ekkert kemur fram um þetta í 

athugasemdum með frumvarpinu að fkpl. Hæstiréttur tekur beinlínis á þessu í Hrd. 2006, bls. 

3189 (7/2006). Í dóminum segir að líta verði heildstætt á alla gallana þegar metið er hvort þeir 

teljist rýra verðmæti fasteignar svo nokkru varði. Telja verður að með þessu hafi Hæstiréttur 

tekið af vafa um þetta atriði.168  

 Gera verður ráð fyrir að mörk gallaþröskuldarins muni halda áfram að mótast með 

dómaframkvæmd og ekki er útilokað að þau kunni að taka einhverjum breytingum frá einum 

tíma til annars. Má í því sambandi benda á þróun gallaþröskuldarins í dönskum rétti, þar sem 

bent hefur verið á að sjá megi ákveðnar breytingar á mörkum hans í dómaframkvæmd, m.a. í 

tengslum við verðlag á fasteignamarkaði.169 

 

                                                 
165 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 262. 
166 Sbr. H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 102. 
167 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 262. 
168 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 264. 
169 Sbr. H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 16-17 og 102.  
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6 Tengsl brota á upplýsingaskyldu seljanda við regluna um 

gallaþröskuldinn 
Þegar seljandi hefur vanrækt upplýsingaskyldu sína, og brotið gegn 26. gr. fkpl, hefur hann 

með því sýnt af sér saknæma háttsemi sem leiðir til þess að fasteign telst þá samkvæmt 

ákvæðinu vera gölluð. Auk þess getur brot á upplýsingaskyldu seljanda leitt til þess að ágalli, 

sem annars næði ekki að komast yfir gallaþröskuld 2. málsl. 18. gr. fkpl, myndi komast yfir 

hann.170 Þetta leiðir beint af orðalagi 18. gr. fkpl, en þar segir að notuð fasteign teljist ekki 

gölluð, nema ágallinn rýri verðmæti hennar svo nokkru varði eða seljandi hafi sýnt af sér 

saknæma háttsemi. Ágalli á notaðri fasteign þarf því með öðrum orðum ekki að rýra verðmæti 

fasteignar svo nokkru varði til þess að hún teljist gölluð, ef kaupanda tekst að sýna fram á að 

seljandi hafi vanrækt upplýsingaskyldu, skv. 26. gr. fkpl. Það má því segja, að brot á 

upplýsingaskyldu seljanda kippi úr sambandi þeirri takmörkun á gallahugtakinu sem reglan 

um gallaþröskuldinn fæli ella í sér. Tengsl reglunnar um upplýsingaskyldu seljanda og 

reglunnar um gallaþröskuldinn eru að þessu leyti augljós, og felast í því að brot á fyrrnefndu 

reglunni leiðir til þess að hin síðarnefnda gildir ekki. Reglan um upplýsingaskyldu seljanda er 

þannig í lykilhlutverki í þessu sambandi, þar sem reglan um gallaþröskuldinn gildir almennt 

þegar um ágalla á notaðri fasteign er að ræða, nema eitthvað annað komi til. Niðurstaðan af 

matinu á því hvort um brot á upplýsingaskyldu seljanda er að ræða eða ekki, er því kjarni 

málsins. Matið á því hvort seljandi hefur vanrækt upplýsingaskyldu sína ræðst af aðstæðum í 

hverju og einu tilviki og samskiptum milli aðilanna við kaupin, eins og fjallað var um í fyrstu 

þrem köflunum hér að framan. Þegar niðurstaða liggur fyrir um þetta er einnig ljóst hvort 

reglan um gallaþröskuldinn á við eða ekki. Ef seljandi hefur vanrækt upplýsingaskyldu sína, 

telst fasteignin haldin göllum, og kaupandi getur átt rétt á afslætti eða skaðabótum, óháð því 

hvort ágalli teljist rýra verðmæti fasteignar svo nokkru varði í skilningi 2. málsl. 18. gr. fkpl. 

Ef niðurstaðan er á hinn veginn, að ekki sé um vanrækslu á upplýsingaskyldu að ræða, en 

fasteign telst þrátt fyrir það haldin göllum, stendur reglan um gallaþröskuldinn óhögguð og 

meta þarf hvort ágallarnir teljast rýra verðmæti fasteignar svo nokkru varði.  

 Sú staðreynd að vanræksla á upplýsingaskyldu seljanda hefur það í för með sér að reglan 

um gallaþröskuldinn gildir ekki, leiðir óbeint til þess að regla 3. mgr. 29. gr. fkpl hefur 

sérstaka þýðingu í þessu samhengi. Samkvæmt henni stendur upplýsingaskylda seljanda 

óhögguð og takmarkast ekki af aðgæsluskyldu kaupanda.171 Reglunni var ætlað að breyta 

eldri reglu sem leiddi til þess að upplýsingaskylda seljanda takmarkaðist í samræmi við 
                                                 
170 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285. 
171 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1469. 
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umfang aðgæsluskyldu kaupanda. Ef reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl er beitt samkvæmt efni sínu 

leiðir hún til þess, að í vafatilfellum verður upplýsingaskylda seljanda talin ganga framar 

aðgæsluskyldu kaupanda.172 Í slíkum tilfellum væri því um brot á 26. gr. fkpl að ræða, sem 

síðan gerir að verkum að reglan um gallaþröskuldinn á ekki við, og ágallar sem ella hefðu 

ekki náð yfir mörk gallaþröskuldarins ná að komast yfir þau. Það getur því haft mikla þýðingu 

fyrir kaupanda að reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl sé beitt með þeim hætti sem henni var ætlað. Eins 

og áður er fram komið virðist mega ráða af dómaframkvæmd Hæstaréttar frá gildistöku fkpl, 

að rétturinn hafi ekki horft til þeirra nýmæla sem regla 3. mgr. 29. gr. fkpl felur í sér. Þetta 

hefur leitt til þess að kaupendur hafa ekki notið þess jafnvægis sem ætlað var að ná með 

setningu reglunnar. Afleiðingin verður sú að kaupendur þurfa af fullum þunga að sæta þeirri 

takmörkun sem reglan um gallaþröskuldinn felur í sér.    

 Rétt er að halda því til haga að reglan um gallaþröskuldinn gildir einvörðungu um sölu á 

notuðum fasteignum.173 Reglan um upplýsingaskyldu seljanda á aftur á móti jafnt við um 

notaðar fasteignir og ónotaðar, þó oftar reyni á hana þegar um notaðar fasteignir er að ræða. 

Af þessum sökum eru ekki fyrir hendi sömu tengsl milli þessara reglna þegar um sölu 

ónotaðra fasteigna er að ræða. Þannig getur kaupandi ónotaðrar fasteignar, óháð því hvort um 

brot á upplýsingaskyldu seljanda er að ræða, átt rétt á afslætti eða skaðabótum vegna 

smávægilegra galla, sem ekki næðu yfir gallaþröskuldinn ef um notaða fasteign væri að ræða. 

 

6.1  Dómaframkvæmd 

Segja má að áhrif reglunnar um upplýsingaskyldu seljanda á gildi reglunnar um 

gallaþröskuldinn kristallist í Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007). Þar hafði héraðsdómur 

komist að þeirri niðurstöðu að seljendur hefðu vanrækt upplýsingaskyldu sína, skv. 26. gr. 

fkpl. Fékk kaupandi því dæmdar bætur í héraði vegna ágalla sem námu 6,2% af kaupverði 

fasteignarinnar. Hæstiréttur sneri niðurstöðu héraðsdóms. Komst rétturinn að þeirri niðurstöðu 

að ekki hefði verið um vanrækslu á upplýsingaskyldu seljenda að ræða. Í dóminum segir að 

krafa kaupanda vegna ágallanna sé lægri en svo að unnt sé að telja að hún rýri verðmæti 

eignarinnar svo nokkru varði í skilningi síðari málsliðar 18. gr. fkpl. Var kröfu kaupanda um 

afslátt eða skaðabætur því hafnað. Einnig má nefna Hrd. 13. nóvember 2008 (180/2008), þar 

sem niðurstaða Hæstaréttar var á sama veg. Í málinu tókst kaupendum ekki að sýna fram á að 

seljendur hefðu vanrækt upplýsingaskyldu sína. Leiddi það til þess að krafa um afslátt eða 

                                                 
172 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285 og Harald Benestad Anderssen: 
Avhendingsloven med kommentarer, bls. 214. 
173 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 260. 
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skaðabætur vegna ágalla, náði ekki yfir gallaþröskuldinn og taldist fasteignin því ekki gölluð. 

Svo virðist sem enn hafi ekki fallið dómur í Hæstarétti, þar sem rétturinn hefur staðfest að 

brot á 26. gr. fkpl leiði til þess að krafa um afslátt eða skaðabætur vegna ágalla á fasteign, sem 

ella hefði ekki náð yfir gallaþröskuldinn, geri það af þeim sökum. Skýringin á þessu kann að 

hluta til að vera sú tregða sem virðist mega sjá stað í dómum Hæstaréttar að því er varðar 

beitingu 3. mgr. 29. gr. fkpl. Auk áðurnefnds Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007) má í þessu 

sambandi benda á Hrd. 2. október 2008 (51/2008). Í báðum málunum má deila á niðurstöðu 

réttarins að því leyti að ekki virðist nægjanlega horft til reglu 3. mgr. 29. gr. Eðlilegri 

niðurstaða hefði verið, með hliðsjón af 3. mgr. 29. gr. fkpl, að líta svo á að um vanrækslu á  

upplýsingaskyldu skv. 26. gr. fkpl hefði verið að ræða af hálfu seljenda, en sú niðurstaða 

hefði leitt til þess að kröfur kaupenda vegna ágallanna hefðu komist yfir gallaþröskuldinn 

(kröfurnar námu annars vegar 6,2% og hins vegar 6,5% af kaupverði fasteignanna).  

 Gagnvart reglunni um gallaþröskuldinn má segja að sama staða sé uppi á teningnum að 

því er varðar rangar upplýsingar af hálfu seljanda, skv. 27. gr. fkpl. Leiðir röng 

upplýsingagjöf seljanda þannig til þess að reglan um gallaþröskuldinn á ekki við. Gera verður 

þó þann greinarmun að skv. 27. gr. fkpl, ber seljandi hlutlæga ábyrgð á því að upplýsingar 

sem frá honum stafa séu réttar. Huglæg afstaða hans skiptir þar ekki máli og því þarf ekki að 

vera um saknæma háttsemi að ræða af hálfu seljanda til þess að hann verði látinn bera 

gallaábyrgð skv. 27. gr. fkpl.174 Niðurstaðan verður allt að einu sú sama gagnvart reglunni um 

gallaþröskuldinn, og getur ágalli sem ella hefði ekki náð yfir gallaþröskuldinn því náð yfir 

hann, ef tekst að sýna fram á að seljandi hafi veitt rangar upplýsingar. Glöggt dæmi um þetta 

má sjá í Hrd. 19. mars 2009 (458/2008). 

Í maí árið 2005 var gerður kaupsamningur um fasteign sem byggð var árið 1980. Hálfu öðru ári 
eftir afhendingu kom í ljós mikill fúi í þakkvistum hússins. Matsmaður var dómkvaddur til að 
meta umfang gallans og áætla kostnað við úrbætur. Kaupendur höfðuðu mál á hendur seljendum 
og kröfðust skaðabóta eða afsláttar vegna gallans. Í söluyfirliti fasteignarinnar við kaupin var 
almenn lýsing á ástandi hússins þar sem eftirfarandi kom m.a. fram : „Húsið að utan er í mjög 
góðu ástandi sem og þakið sem nýlega var standsett.“ Niðurstaða héraðsdóms, sem staðfest var í 
Hæstarétti, var sú að kaupendum voru dæmdar bætur sem námu 6,8% af kaupverði eignarinnar. 
Í dóminum kemur fram að lýsingin í söluyfirlitinu hafi ekki átt við rök að styðjast. Hafi því 
verið um að ræða rangar upplýsingar, skv. 27. gr. fkpl. Seljendur beri hlutlæga ábyrgð á því 
tjóni sem rakið verði til hinna röngu upplýsinga, óháð því hvort þeir vissu eða máttu vita að þær 
væru rangar. Skipti þá ekki máli í hve miklum mæli ágallinn kunni að rýra verðmæti 
eignarinnar, sbr. 18. gr. fkpl. 

Sé miðað við dómaframkvæmd um gallaþröskuldinn eftir gildistöku fkpl má ætla að 

verðmætisrýrnunin vegna ágallanna í málinu, sem nam að mati dómsins 6,8% af kaupverði, 
                                                 
174 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 275. 
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hefði ekki náð yfir gallaþröskuldinn hefði annað ekki komið til. Eins og fram kemur í 

dóminum leiðir sú niðurstaða, að um brot á 27. gr. fkpl var að ræða af hálfu seljenda til þess, 

að reglan um gallaþröskuldinn á ekki við í málinu. Sömu niðurstöðu má sjá í Hrd. 2005, bls. 

1593 (414/2004), sem reifaður var í kafla 5.3. Í því máli komst héraðsdómur að þeirri 

niðurstöðu, með vísan til 2. málsl. 18. gr. fkpl, að krafa kaupenda vegna ágallanna í málinu, 

sem nam 7,8% af kaupverði, rýrði ekki verðmæti eignarinnar svo nokkru varðaði og hafnaði 

því kröfu þeirra um afslátt eða skaðabætur. Í dómi Hæstaréttar kemur einnig fram að 

kostnaður við að lagfæra gallana, skv. matsgerð, sé lægri en svo að hægt væri að telja að 

ágallarnir hafi rýrt verðmæti fasteignarinnar svo nokkru varðaði í skilningi síðari málsl. 18. gr 

fkpl. Hæstiréttur komst hins vegar að þeirri niðurstöðu í málinu að upplýsingar sem gefnar 

höfðu verið í söluyfirliti um nýafstaðnar viðgerðir, hafi verið rangar í skilningi 27. gr. fkpl, og 

kaupendur ættu því rétt til bóta. Voru kaupendum dæmdar bætur sem námu um 4% af 

kaupverði eignarinnar, og komu þær til skuldajafnaðar á móti kröfu seljanda um greiðslu 

eftirstöðva kaupverðs. Í þessum dómi er því slegið föstu að jafnvel þó kröfur kaupanda um 

aflslátt eða skaðabætur yrðu teknar að fullu til greina (7,8%), næðu þær ekki yfir 

gallaþröskuldinn. Niðurstaðan um að seljandi hafi veitt rangar upplýsingar í söluyfirliti, sbr. 

27. gr. fkpl, tekur gallaþröskuldinn úr sambandi og telst eignin því haldin göllum þrátt fyrir að 

dæmdar bætur nemi einungis um 4% af kaupverði. 

 

6.2  Verulegir hagsmunir kaupanda    

Þar sem oft er um verulegar fjárhæðir að tefla í fasteignaviðskiptum má ljóst vera, að í þeim 

tilfellum sem ágallar koma fram á fasteign eftir afhendingu hennar, getur það varðað 

kaupanda miklu að honum takist að sýna fram á vanrækslu á upplýsingaskyldu seljanda, eða 

aðra saknæma háttsemi hans við kaupin. Slíkt leiðir til þess að kaupandi getur átt rétt til 

afsláttar eða skaðabóta sem ella hefði ekki náð yfir gallaþröskuld 2. málsl. 18. gr. fkpl, eins og 

áður hefur verið rakið. Verðmætisrýrnun sem er undir 8% af kaupverði fasteignar, og teldist 

því með hliðsjón af dómafordæmum ekki ná yfir gallaþröskuldinn, getur hlaupið á milljónum 

króna. Á síðustu árum hefur fasteignaverð hækkað verulega. Samkvæmt verðsjá fasteigna hjá 

Fasteignaskrá ríkisins var meðaltals staðgreiðsluverð á sérbýli í Reykjavík árið 2008, rúmar 

35 milljónir, samanborið við rúmar 19 milljónir árið 2001.175 Þó samanburður þessi sé ekki á 

föstu verðlagi má ljóst vera að hækkunin er umtalsverð. Verðmætisrýrnun sem nemur 8% af 

35 milljónum er kr. 2.800.000. Ætla verður að fyrir venjulegan kaupanda geti slík fjárhæð 

                                                 
175 Vefsíða Fasteignaskrár Íslands, http://www3.fmr.is/ 

 58



skipt verulegu máli. Þó svo að kaupanda takist ekki að sýna fram á vanrækslu á 

upplýsingaskyldu af hálfu seljanda, og komast þannig hjá þeirri takmörkun sem 

gallaþröskuldurinn felur í sér, kann kaupandi að eiga þess kost að beita öðrum 

vanefndaúrræðum fkpl til að draga úr því tjóni sem hann telur sig hafa orðið fyrir sökum 

ágalla á fasteign. Má þar nefna rétt kaupanda til að krefja seljanda um úrbætur á galla, sbr. 39. 

og 40. gr. fkpl, en fyrir gildistöku fkpl átti kaupandi þess alla jafna ekki kost að krefja 

seljanda um að hann bætti úr galla á fasteign.176  

 

7 Fasteign seld með fyrirvara af hálfu seljanda 
Eitt af því sem reynt getur á í dómsmálum þar sem tekist er á um hvort seljandi hefur vanrækt 

upplýsingaskyldu sína skv. 26. eða 27. gr. fkpl, og fasteign telst af þeim sökum haldin göllum, 

eru fyrirvarar af ýmsu tagi sem gerðir hafa verið við kaupin. Nokkuð mun vera um það í 

fasteignaviðskiptum hér á landi að fyrirvarar séu gerðir af hálfu seljanda um ástand fasteignar. 

Getur þar annað hvort verið um að ræða almennan fyrirvara um ástand fasteignar, sem felur 

efnislega í sér að seljandi firrir sig allri ábyrgð varðandi ástand fasteignar, eða sérstaka 

fyrirvara þar sem seljandi firrir sig ábyrgð á tilteknum göllum. Vanræksla á upplýsingaskyldu 

seljanda leiðir til þess að almennir fyrirvarar um ábyrgðarleysi á göllum af hálfu seljanda hafa 

ekki réttaráhrif sem slíkir, sbr. fyrri málsl. 28. gr. fkpl. Í umfjöllun um upplýsingaskyldu 

seljanda í fasteignakaupum, og afleiðingar vanrækslu á henni, verður því ekki hjá því komist 

að fjalla um efni 28. gr. fkpl og tengsl ákvæðisins við reglur 26. og 27. gr. laganna. Ákvæði 

28. gr. fkpl, sem ber yfirskriftina „Fasteign seld í því ástandi sem hún er“, er svo hljóðandi: 

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 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. 

Hliðstætt ákvæði er í 1. mgr. 19. gr. lkpl og einnig í 1. mgr. 17. gr. nkpl, þó þar sé um að ræða 

nokkuð annað orðalag, sem ætlað er að vernda rétt neytenda sérstaklega í viðskiptum við 

seljanda sem hefur sölustarfsemi að atvinnu. Ákvæði 28. gr. fkpl, felur í sér fyrirmæli um 

hvernig skýra beri samningsskilmála, þegar fasteign er seld „í því ástandi sem hún er“. Talið 

er að ráða megi af  ákvæðinu að það veiti ekki svigrúm til að samningsskilmálar af þessu tagi 

verði skýrðir á annan hátt en ákvæðið mælir fyrir um, þó um það sé ekki hægt að fullyrða.177 

                                                 
176 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 311. 
177 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 131. 
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Almennir fyrirvarar um ástand fasteignar geta samkvæmt því ekki haft víðtækara gildi en 

kveðið er á um í ákvæði 28. gr. fkpl. Hér er því um að ræða undantekningu frá þeirri 

meginreglu fkpl, að reglur laganna séu frávíkjanlegar, sbr. 1. mgr. 5. gr. fkpl.  

 Segja má að ákvæði 28. gr. fkpl stýri því hvenær galli telst vera til staðar á fasteign, í þeim 

tilfellum sem gerður hefur verið við kaupin almennur fyrirvari um ástand hennar af hálfu 

seljanda.178 Samkvæmt ákvæðinu telst fasteign, þrátt fyrir tilvist almenns fyrirvara, annars 

vegar haldin göllum þegar seljandi hefur brotið gegn ákvæðum 26. eða 27. gr. laganna, sbr. 1. 

málsl. ákvæðisins, og hins vegar þegar ástand fasteignar er til muna lakara en kaupandi hafði 

ástæðu til að ætla, sbr. 2. málsl. ákvæðisins. Ef seljandi hefur vanrækt upplýsingaskyldu skv. 

26. eða 27. gr. fkpl, telst fasteign gölluð þó svo ágallinn feli ekki jafnframt í sér að ástand 

fasteignar sé til muna lakara en kaupandi hafði ástæðu til að ætla.179 Að sama skapi þarf ekki 

til að koma brot á upplýsingaskyldu seljanda, til að fasteign sem seld hefur verið „í því 

ástandi sem hún er“, teljist gölluð sökum þess að ástand hennar er til muna lakara en kaupandi 

hafði ástæðu til að ætla, skv. 2. málsl. Reglur 1. málsl. og 2. málsl. 28. gr. fkpl standa þannig 

hvor um sig sjálfstætt og eru óháðar hvorri annarri. Þýðing almennra fyrirvara í 

fasteignakaupum takmarkast því með tvennum hætti skv. 28. gr. fkpl. Í fyrsta lagi af 

upplýsingaskyldu seljanda og í öðru lagi ef umfang þeirra ágalla sem fasteign er haldin leiðir 

til þess að ástand hennar telst til muna lakara en kaupandi hafði ástæðu til að ætla miðað við 

kaupverð eða atvik að öðru leyti. 

 

7.1  Almennir fyrirvarar 

Þegar fasteign er seld „í því ástandi sem hún er“, eða með sambærilegum almennum fyrirvara, 

þýðir það í raun samkvæmt efni fyrirvarans, að seljandi hefur firrt sig allri ábyrgð á ástandi 

fasteignar. Af því leiðir að ef slíkir fyrirvarar eru túlkaðir samkvæmt orðanna hljóðan, hvílir 

öll gallaábyrgð á kaupanda. Það felst hins vegar í 28. gr. fkpl að ekki er hægt að taka slíka 

almenna fyrirvara svo bókstaflega, þar sem seljandi ber ávallt ábyrgð við ákveðnar 

aðstæður.180  

 Þar sem almennir fyrirvarar taka til fasteignarinnar allrar verður að telja að þeir séu 

varhugaverðari fyrir kaupanda en sérstakir fyrirvarar. Þetta á sérstaklega við þegar almennur 

fyrirvari er hluti af stöðluðum samningsákvæðum skjala, þannig að kaupandi á síður tækifæri 

                                                 
178 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 11. 
179 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 177. 
180 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 176. 
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á að vara sig á þeim.181 Þegar um sérstaka fyrirvara er að ræða má segja að kaupandi fái 

ábendingu um að huga sérstaklega að því hvort tilteknu atriði eða tilteknum hluta fasteignar er 

áfátt. Um slíkt er ekki að ræða þegar almennir fyrirvarar eru gerðir, heldur beinast þeir að 

ótilteknum atriðum. Sú áhætta sem kaupandi undirgengst með því að kaupa fasteign með 

almennum fyrirvara um ástand, er því svo óljós og óskýr að illmögulegt er í raun fyrir 

kaupanda að átta sig nægjanlega á hvað í henni felst.182 Þessi ókostur við almenna fyrirvara er 

þó ekki talinn nægjanlegur grundvöllur til þess að setja almenna reglu um að skilmálar af 

þessu tagi skuli ávallt túlkaðir takmarkandi (innskrenkende).183 Ef horft er til hagsmuna 

seljanda verður að telja, að ekki sé ósanngjarnt að hann eigi þess kost að gera almennan 

fyrirvara um ástand fasteignar. Við ákveðnar aðstæður getur þetta haft sérstaka þýðingu fyrir 

seljanda. Sem dæmi um slíkt má nefna gamalt og lúið timburhús þar sem meiri en minni líkur 

kunna að vera á einhverjum leyndum fúaskemmdum. Ekki er ólíklegt að slík fasteign gæti 

talist haldin göllum með vísan til 18. og 19. gr. fkpl um gæði og notagildi. Telja verður að 

seljandi hafi við þessar aðstæður réttmæta þörf til að gera almennan fyrirvara um ástand 

eignarinnar, og leggja spilin á borðið með því að gera grein fyrir aldri og ásigkomulagi 

hússins. Samtímis firrir hann sig ábyrgð á þeim göllum sem upp kunna að koma eftir 

afhendingu, og leiða af aldri og ástandi eignarinnar.184 Eðli almennra fyrirvara er samkvæmt 

þessu einkum að vernda hagsmuni seljanda, en um leið eru þeir hvatning til kaupanda um að 

hann þurfi við kaupin að vera á varðbergi gagnvart gæðum fasteignar og ástandi.185  

 Skilyrði fyrir því að almennur fyrirvari geti haft réttaráhrif er að hann sé hluti af samningi 

aðilanna, venjulega annað hvort, eða bæði, í kaupsamningi og afsali um fasteign. 

Sönnunarbyrðin fyrir því að almennur fyrirvari sé hluti af samningi hvílir á seljanda.186 Í 

Noregi mun það mjög algengt, þegar um kaup á gömlum fasteignum ræðir, að til staðar sé 

almennur fyrirvari í kaupsamningi milli aðila. Af þeim sökum er talið að hinn venjulegi 

kaupandi megi ganga út frá því að slíkur fyrirvari sé hluti af samningi, nema sérstaklega sé 

eitthvað það til staðar sem bendir til hins gagnstæða. Þetta leiðir til þess að lítið er talið þurfa 

til, svo sýnt þyki að almennur fyrirvari sé hluti af samningi milli aðila. Ef sú óvenjulega staða 

kemur upp að skilmáli sem felur í sér almennan fyrirvara kemur kaupanda algerlega á óvart, 

og honum er ókunnugt með öllu um tilvist hans, verður ekki litið svo á að skilmálinn sé hluti 
                                                 
181 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
182 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 86 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 
179. 
183 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 179. 
184 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 128 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med 
kommentarer, bls. 179. 
185 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 130. 
186 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 178. 
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af samningi.187 Þrátt fyrir að það sé skilyrði fyrir réttaráhrifum almenns fyrirvara, að hann sé 

hluti af samningi aðila, hefur verið bent á að fyrirvarinn þurfi ekki nauðsynlega að koma fram 

berum orðum í samningi. Ekki sé hægt að útiloka að í einstökum tilfellum kunni túlkun á 

aðstæðum við samningsgerð að leiða til þess að almennur fyrirvari verði talinn vera hluti af 

samningi aðila, þrátt fyrir að hann komi ekki ótvírætt fram í samningsskjölum. Þetta gæti t.d. 

átt við þegar ungur og óreyndur seljandi selur gamla fasteign sína, án þess að njóta aðstoðar 

eða leiðsagnar fagaðila við samningsgerðina, og hann gleymir að setja „í því ástandi sem hún 

er“ skilmálann inn í samninginn.188   

 Í kaupsamningum, og eftir atvikum einnig afsölum, um fasteignir hér á Íslandi hefur lengi 

tíðkast að gerðir hafi verið almennir fyrirvarar af hálfu seljanda um ástand fasteignar.189 Oftar 

en ekki er um að ræða að notuð séu stöðluð samningseyðublöð þar sem hinn almenni fyrirvari 

er hluti af staðlaða textanum. Sem dæmi um slíkan almennan fyrirvara má nefna eftirfarandi 

texta: 

Eignin er seld í núverandi ástandi, sem kaupandi hefur kynnt sér með skoðun, og hann sættir sig 
við að öllu leyti. 

 Af dómaframkvæmd Hæstaréttar fyrir gildistöku fkpl virðist mega ráða að nokkur óvissa 

hafi verið um þýðingu slíkra fyrirvara. Þó finna megi einstök dæmi þess í dómum Hæstaréttar, 

að almennur fyrirvari af þessu tagi hafi verið látinn hafa réttaráhrif samkvæmt efni sínu, þ.e. 

að kaupandi geti sökum almenns fyrirvara ekki haft uppi kröfur vegna galla á fasteign, virðist 

þó sem rétturinn hafi oftar komist að hinu gagnstæða.190 Þannig hafnar rétturinn t.d. í Hrd. 

1962, bls. 705, þeirri málsástæðu seljanda að almennur fyrirvari um ástand fasteignar ætti að 

leiða til sýknu hans af kröfum kaupanda vegna galla, sem fólst í því að þakviðir hússins voru 

of veikburða og ekki í samræmi við ákvæði byggingarreglugerðar þar um. Talið var ljóst að 

ágallinn væri þess eðlis að hann gæti auðveldlega leynst ef hans væri ekki leitað sérstaklega. 

Var talið að kaupandi hefði mátt treysta því að smíði hússins væri í samræmi við reglugerðir 

og venjur og seljandi því látinn bera ábyrgð á að svo reyndist ekki vera. Hinn almenni 

fyrirvari sem gerður var í afsali, á þá leið að húsið væri selt ófullgert og í því ástandi, sem það 

var í, og kaupandi hafði kynnt sér og sætt sig við, hafði því ekki réttaráhrif í málinu 

samkvæmt efni sínu. Sama niðurstaða var í Hrd. 1974, bls. 109 og einnig í Hrd. 2005, bls. 

                                                 
187 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 178. Andersen vísar um þetta til 
nokkurra norskra dóma, m.a. Rt. 2004, bls. 675. 
188 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 129. 
189 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279. 
190 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279 og sami höfundur: Fasteignakaup, helztu 
réttarreglur, bls. 268. 

 62



2432 (44/2005). Í síðast nefnda dóminum er þess getið í málavaxtalýsingu í héraðsdómi að í 

kaupsamningi hafi komið fram almennur fyrirvari um ástand fasteignarinnar. Í niðurstöðu 

Hæstaréttar virðist fyrirvari þessi enga þýðingu hafa og er hans ekki getið í dómi réttarins. 

Eftir niðurstöðu framangreindra dóma virðist mega ráða að almennur fyrirvari um ástand 

fasteignar hafi ekki haft réttaráhrif samkvæmt efni sínu þegar seljanda var, eða mátti vera 

kunnugt um þá ágalla sem um ræddi og kaupandi hafði ekki um þá vitneskju við kaupin, eða 

kaupandi mátti treysta því að þeir væru ekki til staðar.191 Í þeim dómum sem niðurstaðan er á 

hinn veginn, þ.e. almennum fyrirvara er gefið vægi samkvæmt efni sínu og kröfum kaupanda 

um skaðabætur eða afslátt er hafnað, sýnist niðurstaðan einkum ráðast af því að kaupandi 

hefur vitað eða mátt vita um ágalla við kaupin. Þessa má sjá dæmi í Hrd. 1976, bls. 345, Hrd. 

1996, bls. 1735 og Hrd. 1998, bls. 3703. Í síðastnefnda dóminum var tekist á um ágalla á þaki 

fasteignar. Í dómi Hæstaréttar er sérstaklega vísað til almenns fyrirvara í afsali. Fram kemur í 

dóminum að aðstæður hafi gefið kaupendum sérstakt tilefni til að kanna sérstaklega ástand 

þaksins fyrir kaupin. Það hafi þeir ekki gert, heldur tekið athugasemdalaust við afsali úr hendi 

seljanda, þar sem skýrt var tekið fram að kaupendur hefðu kynnt sér ástand hins selda og sætt 

sig við það í einu og öllu. Var kröfum kaupenda um aflsátt eða skaðabætur því hafnað. Í 

athugasemdum með 28. gr. fkpl er sérstaklega vikið að niðurstöðu Hæstaréttar í áðurnefndum 

Hrd. 1976, bls. 345. Þar segir: 

Í þeim dómi kemur fram athyglisverð afstaða Hæstaréttar til slíkra fyrirvara, en hún var á þá leið 
að slík ákvæði væru ekki fullskýr og ekki mætti leggja í þau þann skilning að þau firrtu 
kaupanda rétti til þess að bera fyrir sig galla, sem „komu fram eftir afhendingu íbúðarinnar“. 
Orð Hæstaréttar eru ekki alveg tvímælalaus, þ.e. þau segja ekki til um hvort átt sé við 
eftirfarandi galla, eða galla sem kaupandi fyrst uppgötvar eftir afhendingu.192 

Þá segir enn fremur í athugasemdum með 28. gr. fkpl, að fyrirvarar af þessu tagi séu 

varhugaverðir, sér í lagi þegar um stöðluð samningsákvæði sé að ræða, þannig að kaupendur 

geta síður varað sig á þeim. Nauðsynlegt hafi því verið að skýra réttarástandið hvað þetta 

varðaði og taka af tvímæli um gildi almennra fyrirvara. Markmið ákvæðisins sé því það, að 

almennir fyrirvarar skuli hafa réttaráhrif almennt séð, nema í þeim tilvikum sem ákvæðið 

tiltekur sérstaklega.193 

 

                                                 
191 Sbr. Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279-280 og sami höfundur: Fasteignakaup, 
helztu réttarreglur, bls. 269. 
192 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
193 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468. 
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7.1.1 Almennir fyrirvarar hafa ekki áhrif á upplýsingaskyldu seljanda 

Almennur fyrirvari um ástand fasteignar hefur engin áhrif á skyldu seljanda til að veita 

upplýsingar um fasteign, skv. 26. gr. fkpl. Sama gildir að því er varðar skyldu seljanda til að 

veita réttar upplýsingar skv. 27. gr. fkpl. Upplýsingaskylda seljanda takmarkast því ekki á 

neinn hátt þrátt fyrir að hann geri almennan fyrirvara um ástand fasteignar.194 Ákvæði 28. gr. 

fkpl afmarkar einungis umfang almennra fyrirvara en ekki umfang upplýsingaskyldu seljanda, 

og felur því ekki í sér neins konar takmörkun á henni.195 Hafi seljandi vanrækt 

upplýsingaskyldu sína skv. 26. og 27. gr. fkpl, telst fasteign gölluð, þrátt fyrir að almennur 

fyrirvari hafi verið gerður við kaupin, sbr. 1. málsl. 28. gr. fkpl. Það er ekki skilyrði að 

ágallinn leiði jafnframt til þess að ástand hennar verði talið til muna lakara en kaupandi hafði 

ástæðu til að ætla miðað við kaupverð hennar eða aðstæður að öðru leyti, sbr. 2. málsl. 28. gr 

fkpl.196  

 

7.2  Nánar um 28. gr. fkpl 

Af orðalagi 28. gr. fkpl leiðir, að aðeins kemur til kasta ákvæðisins í þeim tilfellum þegar um 

galla er að ræða á fasteign, og gerður hefur verið skilmáli við kaupin, sem felur í sér almennan 

fyrirvara um ástand hennar. Ákvæðið á því ekki við um sérstaka fyrirvara.  28. gr. fkpl nær til 

allra gerða fasteigna, hvort sem um er að ræða íbúðarhúsnæði, atvinnuhúsnæði eða annars 

konar fasteignir.197 Í 28. gr. fkpl er orðalagið „í því ástandi sem hún er“, sérstaklega tiltekið, 

en jafnframt vísað til sambærilegra almennra fyrirvara. Fyrirvari af þessu tagi hefur á ensku 

verið nefndur „as is“ og á norsku og dönsku „som den er“. Við ákvörðun um hvað talist 

getur til sambærilegra almennra fyrirvara, má gera ráð fyrir að orðalag af ýmsu tagi kunni að 

falla þar undir. Ekki kemur nánar fram í athugasemdum með 28. gr. fkpl hvaða kröfur gerðar 

eru í þessu sambandi. Í greinargerð með grein 3-9 í norsku fasteignakaupalögunum, sem er 

sambærilegt ákvæði, kemur fram að skilmálar sem kveða á um að fasteign seljist „í skoðuðu 

ástandi“ (i besiktiget stand) eða „án ábyrgðar á leyndum ágöllum“ (uten ansvar for skjulte 

feil og mangler) teljist sambærilegir „í því ástandi sem hún er“ (som den er) skilmálanum.198 

Einnig hafa norskir dómstólar í nokkrum málum skorið úr um hvað telst til sambærilegra 

fyrirvara í þessu sambandi. Þannig var í Rt. 1982, bls. 1357 talið að orðalagið „í fyrirliggjandi 

ástandi“ (i foreliggende stand) væri fullnægjandi almennur fyrirvari og sama er að segja um 

                                                 
194 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 177. 
195 Sbr. Áslaug Árnadóttir, Stefán Már Stefánsson og Þorgeir Örlygsson: Kauparéttur, bls. 111. 
196 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 177. 
197 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 11. 
198 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 15. 
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orðalagið „eignin selst í því ástandi sem hún er og er skoðuð“ (eiendommen selges slik den 

står og er besiktiget) í Rt. 2005, bls. 1281, svo dæmi séu tekin.199 Dæmi þessi gefa ákveðna 

hugmynd um hvað talist getur til sambærilegra almennra fyrirvara en við mat á því hvaða 

orðalag getur fallið undir greinina verður að ætla að skoða þurfi hvert einstakt tilfelli fyrir sig.  

 Eins og áður er fram komið getur tvennt leitt til þess að almennur fyrirvari hefur ekki 

réttaráhrif samkvæmt efni sínu, sbr. 28. gr. fkpl. Í fyrsta lagi leiðir af fyrri málsl. greinarinnar 

að almennur fyrirvari víkur ekki til hliðar ákvæðum 26. og 27. gr. fkpl, um upplýsingaskyldu 

og rangar upplýsingar seljanda. Það skiptir þó ekki máli um þýðingu almennra fyrirvara í 

sjálfu sér hvort háttsemi seljanda telst saknæm eða ekki.200 Í öðru lagi telst fasteign gölluð, þó 

hún sé seld með almennum fyrirvara, ef ástand hennar er til muna lakara en kaupandi hafði 

ástæðu til að ætla miðað við kaupverð eða aðstæður að öðru leyti, sbr. 2. málsl. 28. gr. Sá 

munur er á þessum tveim reglum að regla 2. málsl.  snýr að ákveðnum kröfum sem gerðar eru 

til fasteignarinnar sjálfrar, á meðan regla 1. málsl. lýtur að kröfum sem gerðar eru til seljanda 

og upplýsingaskyldu hans sbr. 26. og 27. gr. fkpl. Með vísan til þess sem áður hefur komið 

fram um hin nánu tengsl reglnanna um upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu 

kaupanda, má halda því fram að óbein tengsl séu þannig einnig á milli 1. málsl. 28. gr. fkpl og 

reglunnar um aðgæsluskyldu kaupanda sbr. 29. gr. fkpl. Í öllu falli verður ekki hjá því komist 

við mat á því hvort seljandi hefur vanrækt upplýsingaskyldu sína skv. 26. gr. fkpl, að horfa 

jafnframt til 29. gr. fkpl. Reglan í 1. málsl. 28. gr. fkpl lýtur þannig ekki bara að seljanda, og 

þeim kröfum sem til hans eru gerðar, heldur einnig að kaupanda og aðgæsluskyldu hans.201 

Þessa má m.a. sjá stað í áður nefndum Hrd. 1998, bls. 3703. 

 

7.2.1 Hvenær ástand fasteignar telst til muna lakara 

Regla 2. málsl. 28. gr. fkpl takmarkar sem áður sagði þýðingu almenns fyrirvara, ef ástand 

fasteignar er til muna lakara en kaupandi hafði ástæðu til að ætla miðað við kaupverð og atvik 

að öðru leyti. Reglan má þó ekki skoðast sem svo að sérhver verulegur ágalli á fasteign leiði 

til þess að almennur fyrirvari gildi ekki eða hafi ekki þýðingu.202 Til þess að reglan víki 

almennum fyrirvara til hliðar þarf ástand fasteignar að vera til muna lakara en kaupandi hafði 

ástæðu til að ætla. Þetta felur í sér að ekki er útilokað að kaupandi verði á grundvelli almenns 

fyrirvara, talinn bera áhættuna á verulegum göllum sem reynslan segir að stafi af aldri og 

                                                 
199 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 176-177. 
200 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1468 og Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 42. 
201 Sbr. Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 131. 
202 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 87. 
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notkun fasteignar, jafnvel þó svo að um sjaldgæfa galla sé að ræða.203 Í dæmaskyni um slíkt 

nefnir Viggo Hagstrøm kaup á gamalli fasteign þar sem frárennslislagnir falla saman sökum 

aldurs, skömmu eftir afhendingu. Líklegt er að kaupandinn í slíku tilfelli telji sig hafa keypt 

köttinn í sekknum. Hafi seljandi á hinn bóginn uppfyllt upplýsingaskyldu sína að því er varðar 

aldur fasteignarinnar, og þar með einnig frárennslislagnanna, verður kaupandinn í samræmi 

við það að gera ráð fyrir að endingartími lagnanna kunni að vera takmarkaður. Þar með getur 

ástand fasteignarinnar ekki talist til muna lakara en kaupandinn hafði ástæðu til að ætla, 

miðað við aldur fasteignarinnar, og kaupandinn ber því áhættuna sjálfur.204  

 Útgangspunkturinn við matið á því hvenær ástand fasteignar er til muna lakara, sbr. 2. 

málsl. 28. gr. fkpl, er hvað kaupandi hafði í raun ástæðu til að ætla að því er varðar ástand 

fasteignarinnar. Við þetta mat þarf að taka mið af kaupverðinu, eins og sérstaklega er tilgreint 

í ákvæðinu, en jafnframt að horfa til atvika að öðru leyti. Þetta þýðir að taka þarf tillit til allra 

þátta í aðdraganda kaupanna og samningsferlinu. Það þarf því að fara fram heildarmat sem 

segja má að sé hlutlægt en þó áþreifanlegt (konkret).205 Þegar talað er um kaupverð í þessu 

sambandi verður að telja að eðlilegast sé að skýra það samkvæmt orðanna hljóðan á þann hátt, 

að um sé að ræða það verð sem kaupandi og seljanda urðu ásáttir um að sá fyrrnefndi skyldi 

greiða fyrir fasteignina í viðskiptum þeirra. Ástæða þess að kaupverð er sérstaklega tilgreint í 

ákvæðinu er að almennt er gengið út frá því í kauparétti að samræmi sé milli kaupverðs og 

gæða vörunnar. Því hærra sem kaupverðið er, því meiri gæðum má búast við. Samkvæmt 

þessu virkar kaupverðið sem nokkurs konar gæðamælikvarði.206 Í þessu samhengi verður þó 

að taka tillit til þess að í fasteignakaupum hafa aðrir þættir en gæði oftar en ekki umtalsverð 

áhrif á verðlagningu.207 Nægir í því sambandi að nefna staðsetningu fasteignar, en hér á landi 

er t.a.m. þekkt að verulegur verðmunur kann að vera á fasteignum eftir landsvæðum og 

jafnvel eftir hverfum innan sama svæðis. Hér verður því að skoða kaupverð fasteignar í 

samhengi við verð áþekkra fasteigna á sama svæði og meta út frá því hvaða væntingar 

kaupandi hefur ástæðu til að gera sér. Líklegt er að kaupandi, sem hefur greitt umtalsvert 

lægra verð fyrir fasteign en talið er eðlilegt fyrir sambærilegar eignir á sama svæði, geri ráð 

fyrir að þurfa að leggja í einhvern kostnað vegna viðhalds eða endurbóta á eigninni. 

                                                 
203 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 87. 
204 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 87. 
205 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 182 og sami höfundur: 
Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 42. 
206 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 44 og 46-47. 
207 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 48. 
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Væntingar hans til ástands eignarinnar ættu því að vera litlar, eða a.m.k. minni en ef hann 

hefði greitt „eðlilegt“ verð, samanborið við sambærilegar eignir á svæðinu.208 

 Hvað varðar önnur atvik en kaupverðið, þá geta fjölmörg atriði er varða fasteignina sem 

slíka, fallið þar undir. Er þar fyrst og fremst um að ræða hlutlæga kosti fasteignarinnar, s.s. 

tæknilega útfærslu og notagildi. Aldur fasteignar skiptir hér miklu máli. Veðrun og slit eykst 

með langri notkun eftir því sem árin líða, og líkurnar á að gallar af þeim sökum komi fram 

aukast því eldri sem fasteignin er. Auk þess sem kaupandi gamallar fasteignar undirgengst 

aukna áhættu vegna eðlilegs slits sem stafar af áralangri notkun, samþykkir hann aukna 

áhættu á því að upp kunni að koma áður óþekktir eða óvæntir gallar. Það þarf því mun meira 

að koma til svo ástand gamallar fasteignar teljist til muna lakara en kaupandi hafði ástæðu til 

að ætla en þegar um er að ræða nýja eða nýlega fasteign. 209 Annað sem talið er hafa þýðingu 

við matið á því hvort ástand fasteignar er til muna lakara en við mátti búast, er það hvort 

fasteign telst hafa verið byggð í samræmi við þær reglur og venjur sem í gildi voru á 

byggingartíma hennar. Þannig þarf minna til að koma svo ástand fasteignarinnar verði talið til 

muna lakara en við mátti búast ef hún hefur ekki verið byggð í samræmi við reglur og venjur 

á byggingartíma.210 Auk þess kann staðsetning og lega fasteignar að hafa þýðingu, t.d. ef 

fasteign stendur í fjallshlíð þannig að hallar að útvegg, en við slíkar aðstæður er talið að frekar 

megi búast við rakavandamálum í kjallara en þegar fasteign stendur á jafnsléttu. Það þarf því 

væntanlega talsvert til að koma svo þetta verði talið leiða til mun lakara ástands en kaupandi 

mátti búast við.211 Þá getur það einnig haft áhrif hversu vel fasteign hefur verið haldið við, 

miðað við aldur hennar, slit og ástand. Ef um er að ræða slitna og lúna fasteign sem fengið 

hefur lítið sem ekkert viðhald, þarf meira til að koma til að fasteignin geti talist vera í mun 

lakara ástandi en kaupandi hafði ástæðu til að ætla.212 Að síðustu hefur verið talið að það geti 

haft þýðingu við matið, hvers konar starfsemi hefur farið fram í fasteign fyrir kaupin. Ef 

kaupandi hyggst nota fasteign sem íbúðarhúsnæði, en hún hefur áður verið notuð sem 

skrifstofuhúsnæði, getur kaupandi ekki ætlast til að fasteignin uppfylli allar kröfur sem 

venjulega má gera til íbúðarhúsnæðis.213 

 Í umfjölluninni um gallaþröskuld 2. málsl. 18. gr. fkpl hér að framan, kom fram, að 

dómstólar hafa við mat á því hvort ágallar nái yfir þröskuldinn lagt megináherslu á 

hlutfallslega verðmætisrýrnun fasteignar.  Bent hefur verið á að það leiði bæði af orðalagi 
                                                 
208 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 48. 
209 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 52-53. 
210 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 53-54. 
211 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 54. 
212 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 54-55. 
213 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 55. 
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ákvæðis 2. málsl. 28. gr. fkpl, og athugasemdum með ákvæðinu, að matið á því hvort ástand 

fasteignar er til muna lakara en kaupandi mátti ætla, skuli vera heildarmat þar sem taka verði 

tillit til margra þátta. Af þeim sökum sé því ekki hægt að beita prósentuaðferðinni með sama 

hætti og tíðkast við matið á gallaþröskuldi 2. málsl. 18. gr. fkpl.214 Þetta þarf þó ekki að þýða 

að ekki megi horfa til hlutfallslegrar verðmætisrýrnunar við heildarmatið, en hún getur verið 

einn af þeim þáttum sem hafa þýðingu við matið.215  

 Til þess að fasteign teljist gölluð, skv. 2. málsl. 28. gr. fkpl, er ljóst að liggja þarf fyrir 

greinilegt misræmi milli raunverulegs ástands fasteignar og þess sem kaupandi hafði ástæðu 

til að ætla. Hægt er í þessu sambandi að tala um að yfirstíga þurfi ákveðinn þröskuld til þess 

að fasteign sem seld hefur verið með almennum fyrirvara teljist gölluð. Af því leiðir að 

smávægilegir ágallar geta ekki leitt til þess að ástand notaðrar fasteignar teljist til muna lakara 

í skilningi ákvæðisins, og eru slíkir ágallar því á eigin áhættu kaupanda. Við matið á því hvort 

ástand fasteignar telst ná yfir þennan þröskuld, verður að miða við fasteignina alla en ekki 

einstaka hluta hennar. Þannig yrði að meta galla sem kæmi fram í einu stöku herbergi, 

gagnvart fasteigninni allri, en ekki horfa aðeins á hvort ástand herbergisins sem slíks er lakara 

en kaupandi hafði ástæðu til að ætla.216 Ef um er að ræða fleiri en einn ágalla á fasteign 

verður að meta þá alla samanlagt og skoða hvort þeir þannig kunni að leiða til þess að ástand 

fasteignarinnar verði talið til muna lakara en ástæða var til að ætla af hálfu kaupanda.217 

 

7.3  Sérstakir fyrirvarar 

Þegar seljandi gerir fyrirvara um ástand tiltekins hluta fasteignar eða tiltekinna atriða sem 

varða ástand hennar, er um sérstakan fyrirvara að ræða. Sérstakir fyrirvarar hafa alla jafna þau 

réttaráhrif sem efni þeirra ber með sér. Með sérstökum fyrirvara getur seljandi firrt sig ábyrgð 

á tilteknum göllum á fasteign, í þeim tilfellum þegar ekki er um neytendakaup að ræða.218 Þar 

sem ákvæði 28. gr. fkpl á einungis við um almenna fyrirvara, hefur það enga þýðingu að því 

er varðar sérstaka fyrirvara og réttaráhrif þeirra. Það leiðir af reglunni um samningsfrelsi, að 

aðilar hafa frjálsar hendur um að setja inn í kaupsamninga skilmála, sem felur í sér sérstakan 

fyrirvara. Þetta verður að teljast eðlilegt þar sem notaðar fasteignir, líkt og aðrir notaðir 

söluhlutir, geta verið í mjög misjöfnu ásigkomulagi. Taka má dæmi um gamla fasteign, þar 

sem fyrir liggur við kaupin að leki er á ákveðnum stað á þaki. Seljandi getur þá gert sérstakan 
                                                 
214 Sbr. Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 67. 
215 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 72. 
216 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 182 og sami höfundur: 
Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 42. 
217 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 182-183. 
218 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 131 og 281.  
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fyrirvara um þetta í kaupsamningi og firrt sig þar með ábyrgð vegna hins tilgreinda leka. 

Kaupandinn fær með hinum sérstaka fyrirvara upplýsingar um hvers hann má vænta varðandi 

þak fasteignarinnar, og hvatningu um að aðgæta gaumgæfilega  hvernig ástandi þess er háttað 

fyrir kaupin. Jafnframt getur kaupandinn þá betur gert sér grein fyrir því hvaða verð hann er 

tilbúinn til að greiða fyrir fasteignina, í samræmi við þá áhættu sem hann telur fylgja 

bágbornu ástandi þaksins.219 Þegar ákvarðað er um þýðingu sérstakra fyrirvara og hvaða 

réttaráhrif þeir eiga að hafa, verður að túlka fyrirvarann hverju sinni. Til þess að sérstakir 

fyrirvarar leysi seljanda undan ábyrgð þurfa þeir að vera skýrir og ótvíræðir. Talið er að ef um 

fleiri en einn túlkunarkost er að ræða, hljóti sérstakir fyrirvarar fremur að verða túlkaðir 

þröngt, eða að minnsta kosti svo, að þeim verði ekki gefið meira vægi en öruggt er að tilefni 

sé til. Um þetta má m.a. vísa til Hrd. 1979, bls. 962 og Hrd. 1985, bls. 374.220 Á þetta reyndi 

einnig í Hrd. 2003, bls. 545 (352/2002). 

Kaupandi keypti árið 1997 íbúð í fjölbýlishúsi, sem byggt var árið 1975. Í kaupsamningi um 
eignina var sérstakur fyrirvari á þá leið að aðilum væri kunnugt um að þak fasteignarinnar 
þarfnaðist viðgerðar og raki væri í veggjum hússins. Við skoðun fyrir kaupin voru kaupendur 
upplýstir um tvo rakabletti á veggjum, og töldu þau að fyrirvarinn vísaði til þessara rakabletta 
að því er varðaði raka í veggjum hússins. Eftir afhendingu fasteignarinnar töldu kaupendur sig 
verða vara við mun meiri rakaskemmdir en búast hefði mátt við og stefndu seljanda til greiðslu 
afsláttar eða skaðabóta vegna galla. Í niðurstöðu héraðsdóms, sem staðfest var í Hæstarétti, 
kemur fram að þrátt fyrir fyrirvarann um að raki væri í veggjum íbúðarinnar, verði ekki talið að 
kaupendur hafi mátt búast við svo miklum raka í veggjum sem raun bar vitni. Gallinn var talinn 
stórvægilegur og seljandi látinn bera ábyrgð á honum þrátt fyrir að hann hafi gert sérstakan 
fyrirvara um hann. 

Virðist sem niðurstaðan í málinu sé í samræmi við að sérstakir fyrirvarar þurfi að vera skýrir 

og ótvíræðir til þess að þeir geti leitt til þess að seljandi verði leystur undan ábyrgð. 

Fyrirvarinn sem hér um ræddi var ekki talinn nægjanlega skýr og gaf hann því ekki rétta 

mynd af ástandi þeirra hluta fasteignarinnar sem hann vísaði til. Sérstakir fyrirvarar geta verið 

margvíslegir en gildi þeirra ræðst fyrst og fremst af því hversu skýrir og ótvíræðir þeir eru um 

þau tilteknu atriði sem þeir vísa til.221  

 

8 Vanefndaafleiðingar brota á reglunum um upplýsingaskyldu seljanda 
Ef seljandi vanrækir upplýsingaskyldu sína skv. 26. gr. fkpl er um vanefnd að ræða af hans 

hálfu gagnvart kaupanda, og fasteign telst haldin göllum. Hið sama á við ef upplýsingar sem 

stafa frá seljanda eru rangar, sbr. 27. gr. fkpl. Til þess að vanræksla á upplýsingaskyldu skv. 
                                                 
219 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 85. 
220 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281-282 og sami höfundur: Fasteignakaup, helztu 
réttarreglur, bls. 269-270. 
221 Viðar Már Matthíasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 270. 
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26. og 27. gr. fkpl hafi réttaráhrif, er það skilyrði að vanrækslan hafi haft áhrif á gerð eða efni 

kaupsamnings. Þannig verður að hafa verið orsakasamband milli vanrækslunnar og tiltekins 

efnis kaupsamnings eða þess að kaupsamningur var gerður. Nærtækast er í þessu tilliti að 

horfa til þess hvort vanræksla á upplýsingaskyldu hefur leitt til þess að kaupverðið er hærra en 

það hefði verið ef réttar upplýsingar hefðu legið fyrir við kaupin.222 Ef skilyrðið um 

orsakasamband er uppfyllt leiðir vanræksla á upplýsingaskyldu seljanda til þess að galli, sem 

seljandi ber ábyrgð á, er til staðar á fasteign. Réttaráhrif þess að seljandi vanrækir 

upplýsingaskyldu sína í fasteignakaupum eru í megin atriðum tvíþætt. Annars vegar þau að 

ágallar á fasteign, sem ekki teldust gallar, teljast vera það, og hins vegar þau að kaupandi 

getur gripið til annarra vanefndaúrræða en ella. Hið síðarnefnda snýr einkum að því að 

kaupandi öðlast rétt til skaðabóta bæði fyrir beint og óbeint tjón, sbr. 2. mgr. 43. gr. fkpl. Þetta 

stafar af því að skaðabótaábyrgð seljanda vegna brota á 26. og 27. gr. fkpl grundvallast á 

sakarreglunni en ekki á reglunni um stjórnunarábyrgð. Hafi seljandi vanrækt 

upplýsingaskyldu sína getur kaupandi því ávallt krafist skaðabóta, og bótaábyrgð seljanda 

tekur þá bæði til beins og óbeins fjártjóns.223 

 

8.1  Vanefndaúrræði kaupanda 

Reglur um vanefndaúrræði kaupanda vegna galla eru í IV. kafla fkpl, nánar til tekið í 37.-45. 

gr. Þegar fasteign er haldin göllum, án þess að kaupanda sé sjálfum um að kenna eða hann af 

öðrum ástæðum ber ábyrgð á þeim, getur hann beitt þeim vanefndaúrræðum sem talin eru upp 

í a-e lið 1. mgr. 37. gr. fkpl, séu skilyrði þeirra fyrir hendi. Ákvæði 37. gr. fkpl gefur yfirlit 

yfir þau vanefndaúrræði sem kaupandi getur gripið til gagnvart seljanda þegar fasteign er 

gölluð, en er ekki sjálfstæð heimild til að beita þeim einstöku vanefndaúrræðum sem talin eru 

upp í ákvæðinu. Að frátöldu skilyrðinu um að galli megi ekki vera kaupanda sjálfum um að 

kenna eða hann beri af öðrum ástæðum ábyrgð á honum, hefur ákvæði 1. mgr. 37. gr. fkpl 

ekki sjálfstæða efnislega þýðingu.224 Ekki kemur fram í 37. gr. fkpl að hvaða leyti þau 

vanefndaúrræði sem þar eru talin upp í 1. mgr., kunna að útiloka eða bæta hvert annað upp 

innbyrðis. Í sumum tilfellum útiloka þau hvert annað, þ.e. þannig að ekki er hægt að beita 

fleiri en einu þeirra samtímis. Kaupandi getur t.d. ekki bæði krafist afsláttar skv. 41. gr. fkpl, 

og riftunar skv. 42. gr. fkpl, á sama tíma. Í öðrum tilfellum getur kaupandi beitt fleiri en einu 

úrræði samtímis, s.s. krafist skaðabóta skv. 43. gr. fkpl, og jafnframt krafist afsláttar af 

                                                 
222 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 269. 
223 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 367-368. 
224 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 251. 
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kaupverði skv. 41. gr. fkpl.225 Af dómaframkvæmd hér á landi má raunar sjá að algengt er, 

þegar kaupandi telur fasteign haldna göllum vegna vanrækslu á upplýsingaskyldu af hálfu 

seljanda, að kaupandi krefjist aflsáttar og/eða skaðabóta. Dæmi um þetta má m.a. sjá í Hrd. 

19. mars 2009 (458/2008), Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007) og Hrd. 2006, bls. 3189 

(7/2006), svo örfá dæmi séu tekin. 

 Í næstu köflum verður gerð grein fyrir hverju og einu þeirra vanefndaúrræða sem til greina 

koma skv. 1. mgr. 37. gr. fkpl, þegar fasteign telst haldin göllum. Það skal tekið fram að ekki 

er um tæmandi umfjöllun að ræða um hvert úrræði, heldur er leitast við að gefa yfirlit yfir 

helstu reglur sem um þau gilda og helst kann að reyna á við beitingu þeirra. 

 

8.1.1 Úrbætur 

Ákvæði a-liðar 1. mgr. 37. gr. fkpl, sem mælir fyrir um að kaupandi geti krafist úrbóta á galla 

skv. 39. gr. fkpl, er nýmæli í lögunum. Áður var ekki talið að kaupandi ætti rétt á að krefjast 

þess að seljandi bætti úr galla á eigin kostnað. Um heimild kaupanda til að krefja seljanda um 

úrbætur á galla er mælt fyrir í 2. mgr. 39. gr. fkpl. Reglan á aðeins við ef seljandi hefur annað 

hvort byggt fasteignina eða smíðað innréttingar í hana og galli varðar þær.226 Ef hvorugt á við 

getur kaupandi ekki krafist úrbóta samkvæmt ákvæðinu. Þessi skilyrði leiða strax til þess að 

vafasamt verður að teljast að reglunni verði beitt nema í þeim tilvikum þegar seljandi hefur 

byggt fasteign í því skyni að selja hana. Raunar er sérstaklega tekið fram í athugasemdum 

með 39. gr. fkpl, að líklegt sé að kaupandi muni einkum nýta sér þennan rétt í 

neytendakaupum þegar seljandi hefur atvinnu af því að byggja og selja hús.227  Það er einnig 

skilyrði samkvæmt ákvæðinu að úrbætur af hálfu seljanda hefðu ekki í för með sér 

ósanngjarnan kostnað eða óhagræði fyrir hann. Það fer eftir atvikum hvenær kostnaður 

seljanda verður talinn ósanngjarn eða hann talinn hafa óhagræði af. Matið á þessu er tvíþætt. 

Fyrir það fyrsta þarf að meta hvort seljandi hafi sjálfur, miðað við eðli og umfang gallans, þá 

getu, þekkingu og tækjabúnað sem þarf til að bæta úr honum. Í öðru lagi getur þurft að meta 

og bera saman hvað úrbætur myndu kosta seljandann annars vegar, og utanaðkomandi aðila 

hins vegar.228 Kaupandi hefur val um það hvort hann krefst úrbóta skv. 2. mgr. 39. gr. fkpl 

eða ekki, sbr. orðalagið „getur kaupandi krafist“. Hafi kaupandi krafist úrbóta á grundvelli 

ákvæðisins verður hann að veita seljanda tækifæri til að bæta úr þeim göllum sem fyrir hendi 
                                                 
225 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1474 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 
252. 
226 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1476. 
227 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1476 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 317. 
228 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 316 og Harald Benestad Andersen: 
Avhendingsloven med kommentarer, bls. 264. 
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eru, innan hæfilegs tíma, áður en hann grípur til annarra vanefndaúrræða.229 Engin 

lágmarksskilyrði eru að því er varðar umfang galla, heldur nægir að galli sé fyrir hendi svo 

kaupandi geti krafist úrbóta skv. 2. mgr. 39. gr. fkpl. 

 Samkvæmt 1. mgr. 39. gr. fkpl. getur seljandi boðist til að bæta úr galla á sinn kostnað. 

Ákvæði 39. gr. fkpl er þannig tvíþætt, þar sem bæði kaupandi og seljandi geta samkvæmt því, 

að uppfylltum ákveðnum skilyrðum, krafist úrbóta þegar fasteign er gölluð. Samkvæmt 1.  

mgr. 39. gr. fkpl. er kaupanda skylt að una því ef seljandi býðst til að bæta úr galla á eigin 

reikning, ef úrbæturnar hafa ekki í för með sér slík óþægindi fyrir kaupanda að ósanngjarnt 

megi telja og hann hefur ekki sérstakar ástæður til að leggjast gegn þeim. Seljanda eru því 

með þessu ákvæði færð ákveðin réttindi, að uppfylltum vissum skilyrðum, sem hann getur 

gripið til þegar hann sjálfur verður talinn bera ábyrgð á galla á fasteign. Fyrir gildistöku fkpl 

átti seljandi þess einnig kost að bæta úr göllum á fasteign, þó ekki væri um það skráð 

lagaregla, en heimildirnar til þess voru þröngar og virðist sem úrræðið hafi ekki haft mikla 

þýðingu í framkvæmd.230 Var reglu 1. mgr. 39. gr. fkpl ætlað að draga úr þeirri óvissu sem 

áður var um rétt seljanda til að bæta úr galla. Reglan hefur þá þýðingu að seljandi getur, með 

því að  bæta úr galla að eigin frumkvæði og á eigin kostnað, komist hjá því að verða beittur 

öðrum vanefndaúrræðum. Þó einungis sé í ákvæðinu talað um rétt seljanda til að bæta úr galla 

þá er ekki skilyrði að hann framkvæmi úrbætur persónulega. Þannig er seljanda t.d. heimilt að 

láta iðnaðarmenn framkvæma úrbæturnar fyrir sína hönd.231 Regla 1. mgr. 39. gr. fkpl er 

meginregla um heimild seljanda til úrbóta, en hún sætir ýmsum undantekningum sem leitt 

geta til þess að kaupanda er talið heimilt að hafna úrbótum seljanda.232 Til þess að kaupanda 

verði talið skylt að gefa seljanda kost á að bæta úr galla þurfa þrjú skilyrði að vera uppfyllt af 

hálfu seljanda.233  

 Í fyrsta lagi þarf seljandi að framkvæma úrbæturnar á eigin reikning. Ef kaupandi sér fram 

á að hann þurfi sjálfur að bera kostnað af úrbótum er honum ekki skylt að gefa seljanda kost á 

að bæta úr galla. Þetta getur t.d. átt við ef óvíst er um hvort seljandi hefur vilja eða getu til að 

bera kostnað af því að fá iðnaðarmenn til verksins.234 Ef svo fer að kaupandi hefur einhver 

útgjöld af úrbótum sem seljandi hefur unnið, á hann rétt á endurgreiðslu á þeim. Í sumum 

tilvikum kann að vera að úrbætur á galla leiði til þess að fasteign verður eftir þær í betra 

                                                 
229 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 152 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med 
kommentarer, bls. 264. 
230 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1475 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 311. 
231 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 261. 
232 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 313. 
233 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 152. 
234 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 154. 
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ástandi en kaupandi á kröfu um samkvæmt kaupsamningi. Þannig hefur orðið 

verðmætisaukning á fasteign sem seljandi á almennt ekki að þurfa að bera kostnaðinn af. 

Markmiðið með úrbótum er fyrst og fremst að koma fasteign í það ástand sem leiðir af 

kaupsamningi. Kaupandi á því ekki rétt á að auðgast á kostnað seljanda með því að verðmæti 

fasteignar aukist við úrbætur. Telja verður því að seljandi geti krafið kaupanda um þann 

verðmætismismun sem kann að skapast.235    

 Í öðru lagi þarf seljandi að framkvæma úrbætur innan hæfilegs tíma, sbr. 1. mgr. og 3. 

mgr. 39. gr. fkpl. Í athugasemdum með 39. gr. fkpl kemur fram að undirskilið sé í 1. mgr. að 

úrbætur seljanda skuli fara fram innan eðlilegs tíma eftir að kaupandi hefur tilkynnt um galla á 

fasteign. Ekki kemur fram í ákvæðinu eða athugasemdum með því hver tímaramminn er eða 

hvað telst hæfilegur og eðlilegur tími. Ljóst má þó vera að seljandi hefur takmarkaðan tíma til 

úrbóta og getur hann því ekki dregið þær um of. Matið á því hvað telst hæfilegur tími er 

atviksbundið, og ræðst m.a. af eðli og umfangi galla og því hvaða aðföng og tæki þarf til að 

vinna verkið. Einnig verður við matið á því hvað telst hæfilegur tími að taka tillit til 

kaupanda. Matið á þessu er þannig hluti af matinu á því hvort þriðja skilyrðið sé uppfyllt, þ.e. 

hvort úrbætur hafi í för með sér slík óþægindi fyrir kaupanda að ósanngjarnt megi telja.236 Í 

norskum rétti, þar sem sambærilegar reglur gilda, er talið að ráða megi m.a. af Rt. 2006, bls. 

999, að frestur seljanda til að bæta úr galla, þegar ekki er um neytendakaup að ræða, sé að 

hámarki einn og hálfur mánuður.237  

 Í þriðja lagi er kaupanda skylt að una því að seljandi bæti úr galla ef úrbæturnar hafa ekki 

í för með sér slík óþægindi fyrir kaupanda að ósanngjarnt megi telja eða hann hefur ekki 

sérstakar ástæður til að leggjast gegn þeim. Í athugasemdum með 39. gr. fkpl segir að meta 

verði í ljósi allra atvika hvort kaupandi geti af þessum sökum neitað seljanda um úrbætur. 

Talið er að ef kaupandi þarf að bíða óeðlilega lengi eftir því að seljandi bæti úr galla, eða hann 

þurfi að flytja úr fasteign á meðan á úrbótum stendur, geti það talist óþægindi sem ósanngjarnt 

er að kaupandi verði að þola. Sama á við ef líklegt er að tilraunir seljanda til úrbóta beri ekki 

árangur, eða hann hefur áður gert árangurslausar tilraunir til að bæta úr galla. Ef samskipti 

kaupanda og seljanda hafa áður verið stirð eða ef seljandi hefur ítrekað svikið gefin loforð um 

að bæta úr galla, er talið að kaupandi geti haft sérstakar ástæður til að leggjast gegn úrbótum 

seljanda.238  

                                                 
235 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 265. 
236 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1476, Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 314 og Harald 
Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 267. 
237 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 267. 
238 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1476 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 313-314. 
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 Ef engin af ofnagreindum undantekningum er fyrir hendi, er kaupanda í samræmi við 

meginreglu 1. mgr. 39. gr. fkpl, talið skylt að gefa seljanda kost á úrbótum. Það getur haft í 

för með sér alvarleg réttaráhrif fyrir kaupanda ef hann við þessar aðstæður neitar seljanda um 

að bæta úr galla. Í 1. og 2. málsl. 4. mgr. 39. gr. fkpl segir að bæti seljandi ekki úr galla geti 

kaupandi krafist afsláttar eða rift. Þetta eigi þó ekki við ef kaupandi kemur í veg fyrir að 

seljandi bæti úr galla skv. 1. mgr. Hefur verið talið að ákvæði þetta leiði til þess að kaupandi 

glati rétti sínum til aflsáttar eða riftunar ef hann neitar að gefa seljanda kost á að bæta úr galla 

eða kemur í veg fyrir það með einhverjum hætti.239 Ef seljandi neitar úrbótum þegar honum er 

talið skylt að framkvæma þær skv. 2. mgr. 39. gr. fkpl, bakar hann sér skaðabótaábyrgð sem 

reist er á hlutlægum grundvelli, sbr. 3. málsl. 4. mgr. 39. gr. fkpl. Huglæg afstaða seljanda 

skiptir því ekki máli og kaupandi getur krafið seljanda um þann kostnað sem hann hefur haft 

af úrbótunum.240  

 

8.1.2 Afsláttur 

Samkvæmt b-lið 1. mgr. 37. gr. fkpl getur kaupandi krafist afsláttar skv. 41. gr. laganna þegar 

fasteign er gölluð. Afsláttur hefur hin síðari ár verið algengasta vanefndaúrræðið vegna galla í 

fasteignakaupum hér á landi, og einnig í norskum og dönskum rétti. Ástæða þess er einkum 

talin vera sú að það er ekki skilyrði afsláttar að sök eða sérstök ábyrgðaryfirlýsing liggi fyrir, 

en hvort tveggja er skilyrði skaðabóta. Skylda seljanda til að veita afslátt byggist á hlutlægum 

grundvelli og frumskilyrðið fyrir honum er einungis það að galli rýri verðmæti fasteignar.241 

Nokkrar takmarkanir er þó að finna á þessu frumskilyrði í fkpl. Það leiðir í fyrsta lagi af 

reglunni um gallaþröskuldinn í 2. málsl. 18. gr. fkpl, að ágallar á fasteign verða að rýra 

verðmæti hennar svo nokkru varði til þess að fasteign teljist gölluð. Sama á við þegar um 

stærðarfrávik er að ræða, en skv. 21. gr. fkpl þarf flatarmál fasteignar að vera verulega minna 

en seljandi upplýsti fyrir kaup til að það teljist galli. Þá er það einnig skilyrði afsláttar að galli 

leiði til lækkunar á verðmæti fasteignar. Galli sem ekki hefur neikvæðar fjárhagslegar 

afleiðingar í för með sér getur því ekki stofnað rétt til afsláttar. Það er einnig skilyrði afsláttar 

að galli verði ekki lagfærður með úrbótum seljanda skv. 39. gr. fkpl.242 Eins og áður er komið 

fram glatar kaupandi réttinum til aflsáttar og riftunar ef hann kemur í veg fyrir að seljandi 

bæti úr galla með óréttmætum hætti, sbr. 4. mgr. 39. gr. fkpl. Ef skilyrði afsláttar eru fyrir 
                                                 
239 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 154, Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med 
kommentarer, bls. 271 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 315. 
240 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1476 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 317-318. 
241 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1477. 
242 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 275 og Viðar Már Matthíasson: 
Fasteignir og fasteignakaup, bls. 322. 
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hendi getur kaupandi krafist hans hvort sem kaupverðið hefur verið greitt að hluta eða öllu 

leyti. Hafi kaupverðið verið greitt að fullu verður afslátturinn í formi kröfu um endurgreiðslu 

þess hluta kaupverðsins úr hendi seljanda, sem svarar til afsláttarins.243  

 Afsláttur er svo kallað gagnkvæmnisúrræði og er ætlað að tryggja jafnvægið á milli efnda 

kaupanda og seljanda í samningssambandi þeirra. Hann á að vera í réttu hlutfalli við 

kostnaðinn sem hlýst af því að lagfæra galla og koma þannig á móti því sem vantar upp á, til 

þess að hið selda teljist vera í samræmi við kaupsamning og lög. Hefur þetta einnig verið 

skýrt á þann hátt að markmiðið sé að finna út hvaða verð kaupandi hefði verið tilbúinn til að 

greiða fyrir fasteignina ef hann hefði vitað af gallanum. Um þetta hefur m.a. verið vísað til RG 

2006, bls. 1412. Afslátturinn nemur þá mismuninum á því verði og samningsverðinu.244  

 Í 2. mgr. 41. gr. fkpl er mælt fyrir um með hvaða hætti megi ákvarða afslátt. Um er að 

ræða tvær reglur. Sú fyrri lýtur að því að afslátt skuli ákveða að tiltölu en sú síðari heimilar að 

ákveða afslátt í samræmi við kostnað af því að bæta úr galla. Reglan um að afslátt skuli 

ákvarða að tiltölu hefur lengi verið í gildi hér á landi. Hún var þó fyrir gildistöku fkpl almennt 

ekki notuð í réttarframkvæmd, heldur var afsláttur í meginatriðum miðaður við þann kostnað 

sem þurfti til að bæta úr galla. Af þessum sökum var ákveðið að renna stoðum undir þá 

réttarframkvæmd og lögfesta síðari regluna í 2. mgr. 41. gr. fkpl.245 Í framkvæmd er þessi 

regla nú notuð nær eingöngu við ákvörðun afsláttar. Mikilvægt er að hafa í huga við ákvörðun 

afsláttar, að afslætti er einungis ætlað að vega á móti þeim kostnaði sem hlýst af því að bæta 

úr galla, og bæta þannig upp verðmætisrýrnun fasteignarinnar vegna gallans. Afsláttur tekur 

ekki til hugsanlegs kostnaðar eða útgjalda sem kaupandi kann að verða fyrir vegna gallans eða 

úrbóta á honum, og ekki tengjast verðmætisrýrnun fasteignarinnar með beinum hætti.246 

 Löng hefð er fyrir því í réttarframkvæmd við ákvörðun afsláttar, að taka tillit til 

verðmætisaukningar á fasteign sem úrbætur á galla geta leitt til. Þegar úrbætur á galla leiða til 

verðmætisaukningar á fasteign, leiðir það því til lækkunar á afslætti í réttu samræmi við 

verðmætisaukninguna.247 

 Kaupandi sem krefst afsláttar er ekki skuldbundinn til að lagfæra, eða láta lagfæra, gallana 

sem um ræðir. Krafa um afslátt er þannig ekki bundin því skilyrði að bætt verði úr galla. 

Kaupanda ber heldur ekki skylda til að ráða fagmenn til að bæta úr galla, kjósi hann á annað 

                                                 
243 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 275. 
244 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 274. 
245 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1477 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 322-323. 
246 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 323. 
247 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1477 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 323. 
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borð að gera það. Hann getur unnið verkið sjálfur, óháð því hvort hann er faglærður eða ekki, 

sbr. m.a. RG 2003, bls. 1513.248 

 

8.1.3 Riftun 

Riftun er það vanefndaúrræði sem lengst gengur og leiðir hún til slita á samningi. Kaupandi 

getur skv. c-lið 37. gr. fkpl, beitt riftun skv. 42. gr. fkpl, ef fasteign er gölluð. Riftun er 

einhliða yfirlýsing samningsaðila þess efnis, að hann muni vegna vanefnda viðsemjanda síns 

ekki inna sína greiðslu af hendi og hann leysi þá jafnframt gagnaðila sinn undan skyldu hans 

til að inna sína greiðslu af hendi.249 Riftun er gagnkvæmnisúrræði, líkt og aflsáttur, og hefur í 

för með sér að samningsskylda beggja aðila fellur niður. Hafi kaupverðið verið greitt að hluta 

eða fullu þegar riftun fer fram ber aðilum að skila þeim greiðslum. Í fasteignakaupum á 

kaupandi því rétt á að fá greitt til baka þann hluta kaupverðs sem hann hefur greitt, og að 

sama skapi á seljandi að fá hina gölluðu fasteign til baka.250 Þrátt fyrir að riftun leiði til þess 

að skyldur beggja aðila falla niður, felur hún ekki í sér að samningur aðila þurrkist út ef svo 

má segja. Þannig útilokar riftunaryfirlýsing kaupanda t.d. ekki að hann geti einnig krafist 

skaðabóta skv. 43. gr. fkpl, telji hann sig hafa orðið fyrir tjóni vegna vanefnda seljanda.251 

 Meginskilyrði riftunar í kauparétti er að um verulega vanefnd sé að ræða. Hið sama á við 

þegar um galla er að ræða í fasteignakaupum, sbr. 1. mgr. 42 gr. fkpl., þar sem segir að 

kaupandi geti rift kaupsamningi ef galli telst veruleg vanefnd. Það er háð mati í hverju tilfelli 

fyrir sig hvort galli telst veruleg vanefnd. Matið er heildarmat sem byggist á sömu 

meginsjónarmiðum og þegar um er að ræða galla og afslátt. Huglæg afstaða seljanda skiptir 

ekki höfuð máli, en það getur þó orðið seljanda óhagstæðara við matið ef hann hefur sýnt af 

sér saknæma háttsemi, sérstaklega ef um mjög ámælisverða háttsemi er að ræða.252 Skilyrðið 

um að galli teljist veruleg vanefnd útilokar beitingu riftunar þegar um smávægilega eða 

óverulega galla er að ræða. 

 Mikilvægur þáttur í matinu á hvort galli telst veruleg vanefnd er að skoða umfang og eðli 

þess galla sem um ræðir í víðu samhengi og meta hvaða áhrif gallinn hefur á hagsmuni 

aðilanna, sér í lagi kaupanda. Við þetta verður ekki beitt almennu mati, heldur verður að beita 

einstaklingsbundnu mati og skoða hve mikla þýðingu gallinn hefur fyrir kaupandann í hverju 

                                                 
248 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 284. 
249 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 327. 
250 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 161 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 
327. 
251 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 143, Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 
293 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 328-329. 
252 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1478. 
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einstöku tilviki.253 Jafnframt verður að horfa til stöðu seljanda og þess hve þungbær riftun 

kann að verða honum miðað við aðstæður og atvik. Ef riftun er talin koma sér sérstaklega illa 

fyrir kaupanda, miðað við aðstæður, þá mælir það gegn riftun. Ætla má að riftun í 

fasteignakaupum komi sér illa fjárhagslega fyrir flesta venjulega seljendur, þar sem gera má 

ráð fyrir að þeir séu oftast búnir að ráðstafa greiðslu til kaupa á nýrri fasteign. Getur við þær 

aðstæður verið þungbært að þurfa að endurgreiða kaupverð og taka við fasteign til baka frá 

kaupanda.254 

 Kaupandi sem riftir samningi vegna galla á fasteign verður að senda um það sérstaka 

tilkynningu til seljanda, sbr. 1. málsl. 2. mgr. 42. gr. fkpl. Tilkynningin er bindandi fyrir báða 

aðila eftir að hún er komin til viðtakanda. Kaupandi verður að senda tilkynningu um riftun 

innan sanngjarns frests eftir að hann veit eða mátti vita um galla, eða eftir að frestur í 

tilkynningu skv. 39. gr. eða 40. gr. fkpl er liðinn. Sendi kaupandi ekki tilkynningu um riftun 

innan sanngjarns frests sbr. 1. málsl. 2. mgr. 42. gr. fkpl, glatar hann rétti til riftunar. 

Undantekning frá þessu er skv. 2. málsl. 2. mgr. 42. gr. fkpl, þegar seljandi hefur sýnt af sér 

stórkostlegt gáleysi eða framferði hans stríðir með öðrum hætti gegn heiðarleika og góðri trú. 

Regla 1. málsl. 2. mgr. 42. gr. fkpl verndar fyrst og fremst hagsmuni seljanda, en það er 

augljóslega mikilvægt fyrir hann að fá að vita sem fyrst um það ef kaupandi hyggur á riftun 

samnings.255 Í 3. mgr. 42. gr. er til fyllingar vísað til þess að ákvæði 3. mgr. 32. og 33. gr. 

laganna gildi eftir því sem við getur átt um riftun samkvæmt 42. gr. 

 Eins og vikið var að í umfjöllun um úrbætur í kafla 8.1.1, glatar kaupandi skv. 4. mgr. 39. 

gr. fkpl, réttinum til að rifta ef hann kemur í veg fyrir að seljandi eigi kost á að bæta úr galla, 

skv. 1. mgr. eða 2. mgr. 39. gr. fkpl.   

  

8.1.4 Skaðabætur 

Kaupandi getur skv. d-lið 1. mgr. 37. gr. fkpl. krafist skaðabóta skv. 43. gr. fkpl ef fasteign er 

haldin göllum. Þegar um brot á upplýsingaskyldu seljanda skv. 26. gr. eða 27. gr. fkpl er að 

ræða, og fasteign telst af þeim sökum haldin göllum, hefur seljandi sýnt af sér saknæma 

háttsemi. Það leiðir til þess að kaupandi getur krafist skaðabóta bæði fyrir beint og óbeint 

fjártjón skv. 2. mgr. 43. gr. fkpl. Ef galli á fasteign verður ekki rakinn til saknæmrar háttsemi 

seljanda eða þess að fasteign er ekki í samræmi við ábyrgðaryfirlýsingu hans, getur kaupandi, 

skv. 1. mgr. 43. gr. fkpl, aðeins krafist skaðabóta vegna annars tjóns en óbeins tjóns skv. 59. 
                                                 
253 Viggo Hagstrøm: Kjøpsrett, bls. 145, Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 333 og Roald 
Martinussen: Avhendingsrett, bls. 161. 
254 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 297. 
255 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1478. 
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gr. fkpl. Kaupandi öðlast því ríkari rétt til skaðabóta ef honum tekst að sýna fram á að galla á 

fasteign megi rekja til vanrækslu á upplýsingaskyldu seljanda en hann hefði ella haft. 

Munurinn á 1. mgr. og 2. mgr. 43. gr. fkpl liggur í því að skaðabótagrundvöllur þeirra er 

ólíkur. Ákvæði 2. mgr. grundvallast á sakarreglunni en ákvæði 1. mgr. grundvallast á reglunni  

um stjórnunarábyrgð, sem er ný regla í íslenskum rétti.256 

 Nokkur breyting varð á reglum um skaðabætur í fasteignakaupum við gildistöku fkpl, en 

reglur laganna eru efnislega að mestu leyti sniðnar eftir skaðabótareglum lkpl.257 Með 

nokkurri einföldun má segja að þær breytingar sem gerðar voru frá eldri rétti snúist um tvennt. 

Í fyrsta lagi varð veigamikil breyting að því er varðar skaðabótagrundvöllinn. Meginregla fkpl 

um bótagrundvöllinn þegar fasteign er gölluð, er nú reglan um stjórnunarábyrgð, sbr. 1. mgr. 

43. gr. fkpl., en í eldri rétti var fyrst og fremst byggt á sakarreglunni. Sakarreglan verður þó 

enn að teljast vera meginregla að því leyti að hún gildir þegar ekki er sérstaklega kveðið á um 

að beita skuli öðrum reglum.258 Auk þess kemur eins og áður sagði til kasta hennar þegar 

rekja má galla á fasteign til saknæmrar háttsemi seljanda, sbr. 2. mgr. 43. gr. fkpl. Í öðru lagi 

varð breyting, sem lýtur að ákvörðun bótafjárhæða, og felst í því að í lögunum er gerður 

greinarmunur á beinu og óbeinu tjóni skv. 59. gr. fkpl. Samspil þessara breytinga leiðir til 

þess að ákvörðun um fjárhæð skaðabóta, sem áður var óháð skaðabótagrundvellinum, er nú 

tengd því hver grundvöllur skaðabótaábyrgðarinnar er.259 

 Reglan um stjórnunarábyrgð felur í raun í sér hlutlæga ábyrgð, þar sem ekki er gerð krafa 

um að vanefnd stafi af saknæmri háttsemi seljanda, sbr. 1. málsl. 1. mgr. 43. gr. fkpl. Sá sem 

stjórnunarábyrgð hvílir á getur þó, skv. 2. málsl. 1. mgr. 43. gr. fkpl, sbr. 1. mgr. 34. gr. fkpl, 

losnað undan ábyrgðinni ef honum tekst að sýna fram á að vanefnd hans stafi af hindrun sem 

hann fær ekki ráðið við og ekki er sanngjarnt að ætla að hann hafi reiknað með við 

kaupsamningsgerð eða að hann hefði getað bægt hindruninni frá eða forðast afleiðingar 

hennar.260 Til þess að seljandi sem ber ábyrgð á galla á grundvelli stjórnunarábyrgðar losni 

undan ábyrgðinni vegna hindrunar þurfa öll þau skilyrði sem upp eru talin í 1. mgr. 34. gr. að 

vera fyrir hendi.261 

 Þegar um brot á upplýsingaskyldu seljanda er að ræða kemur sem áður sagði ekki til kasta 

hinnar nýju reglu um stjórnunarábyrgð, heldur getur kaupandi krafist skaðabóta skv. 2. mgr. 

43. gr. fkpl. Kaupandi á samkvæmt ákvæðinu rétt til skaðabóta bæði fyrir beint og óbeint tjón. 
                                                 
256 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 345. 
257 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 345. 
258 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 346. 
259 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 349-350. 
260 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 352. 
261 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 355. 
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Einungis er þó hægt að krefjast skaðabóta fyrir fjártjón, sbr. 1. mgr. 59. gr. fkpl, og getur 

kaupandi því ekki krafist bóta fyrir ófjárhagslegt tjón. Er meginreglan sú að allt fjártjón sem 

leiðir af vanefnd, í þessu tilfelli galla, skuli bætt.262 Kaupandi ber sönnunarbyrðina fyrir því 

að skilyrðum skaðabóta sé fullnægt og gilda í því sambandi sömu reglur og almennt gilda um 

sönnun bótaábyrgðar á grundvelli sakar.263  

 Um ákvörðun á fjárhæð skaðabóta er fjallað í 59. gr. fkpl, en þar er kveðið á um með 

hvaða hætti tjón skiptist í beint og óbeint tjón. Í 2. mgr. 59. gr. er í stafliðum a-d skilgreining á 

því hvaða telst óbeint tjón. Annað tjón en það sem þar er upp talið er því beint tjón. Þessi 

skipting hefur ekki þýðingu þegar fasteign telst gölluð vegna brota á upplýsingaskyldu skv. 

26. eða 27. gr. fkpl, þar sem kaupandi á þá rétt á skaðabótum fyrir bæði beint og óbeint tjón. 

Skiptingin hefur aftur á móti þýðingu í slíkum tilfellum að því leyti, að ef kaupanda tekst ekki 

að sýna fram á vanrækslu á upplýsingaskyldu seljanda, á hann einungis rétt til skaðabóta fyrir 

beint tjón skv. 1. mgr. 43. gr. fkpl. Í athugasemdum með 59. gr fkpl segir, að sem dæmi um 

beint tjón megi nefna tjón sem verður við að bæta úr galla, og einnig verðmætisrýrnun á 

fasteign vegna galla. Útgjöld sem kaupandi hefði af því að staðreyna galla, t.d. kostnaður við 

að afla matsgerðar og annar sérfræðikostnaður, telst einnig beint tjón.264 

 

8.1.5 Stöðvunarréttur 

Hafi seljandi vanrækt upplýsingaskyldu sína, eða fasteign telst gölluð af öðrum ástæðum, 

getur kaupandi gripið til þess ráðs að beita því bráðabirgðaúrræði sem nefnist stöðvunarréttur. 

Þó stöðvunarréttur hafi oftast í norrænum fjármunarétti verið flokkaður sem 

bráðabirgðaúrræði, en ekki hefðbundið vanefndaúrræði, er reglum um beitingu hans skipað á 

bekk með reglum um vanefndaúrræði í fkpl. Mun þetta einungis hafa verið gert til 

hagræðingar en ætlunin ekki verið sú að breyta fræðilegri stöðu stöðvunarréttar í 

fjármunarétti.265 Stöðvunarréttur hefur verið skilgreindur sem svo, að hann sé réttur aðila að 

gagnkvæmum, íþyngjandi samningi til þess að halda eftir eigin greiðslu vegna vanefnda 

viðsemjanda hans.266 Markmið stöðvunarréttar hefur einkum verið talið tvíþætt. Annars vegar 

er stöðvunarréttur til þess fallinn að hvetja viðsemjandann til þess að efna samning réttilega. 

Að þessu leyti er því hægt að tala um að stöðvunarréttur sé eins konar þvingunarúrræði eða 

hvatningarúrræði. Hins vegar er stöðvunarréttur líka tryggingarúrræði, þar sem kaupandi 

                                                 
262 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1488 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 367. 
263 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 368. 
264 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1488. 
265 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1474. 
266 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 291. 
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tryggir hagsmuni sína að ýmsu leyti með beitingu hans.267 Auk þessara tveggja markmiða 

hefur því verið haldið fram að stöðvunarréttur veiti kaupanda aukið tækifæri og tíma til að 

framkvæma nánari skoðun eða rannsókn á fasteigninni, áður en hann efnir samninginn af 

sinni hálfu, og greiðir kaupverðið að fullu.268  

 Samkvæmt e-lið, 1. mgr. 37. gr. getur kaupandi haldið eftir greiðslu skv. 44. gr. fkpl, 

þegar hann telur að fasteign sé haldin göllum. Í 44. gr. fkpl segir, að ef kaupandi hefur uppi 

réttamæta kröfu vegna galla geti hann, á eigin áhættu, haldið eftir svo miklum hluta kaupverðs 

sem nægir til að tryggja greiðslu kröfunnar. Andlag stöðvunarréttar þegar um galla á fasteign 

er að ræða er samningsgreiðslan, eða m.ö.o. kaupverð fasteignarinnar. Stöðvunarréttur getur í 

slíkum tilfellum ekki náð til kaupverðsins alls, heldur einungis hluta þess, og verður 

upphæðin að svara til umfangs þess kostnaðar sem kaupandi telur að hljótast muni við að 

bæta úr galla.269 Talið er að kaupandi hafi nokkurt svigrúm í þessu sambandi, þar sem oft 

getur verið örðugt að ákvarða með fullri nákvæmni hversu há upphæð nægir til að tryggja 

greiðslu gallakröfu.270 Í athugasemdum með 44. gr. fkpl er sérstaklega tekið fram að 

kaupanda sé heimilt við ákvörðun um hversu miklu hann heldur eftir af kaupverði, að taka 

tillit til áætlaðs kostnaðar vegna sérfræðiaðstoðar.271 Mikilvægt er að kaupandi sem hyggst 

neyta stöðvunarréttar geri sér grein fyrir því að beiting úrræðisins er á hans eigin ábyrgð og 

áhættu. Þetta leiðir beint af orðalagi 44. gr. fkpl. Áhættan er tvíþætt, annars vegar um það 

hvort galli sé í raun til staðar sem veiti kaupanda rétt til að beita vanefndaúrræðum, og hins 

vegar um að kaupandi haldi ekki eftir hærri upphæð en sem svarar til umfangs gallans. Ef 

niðurstaðan verður sú að kaupandi hafi ekki haft heimild til að halda eftir greiðslu, eða hann 

hefur haldið of miklu, er um vanefnd af hans hálfu að ræða. Við þær aðstæður getur kaupandi 

þurft að sæta því að seljandi neyti vanefndaúrræða gagnvart honum, þar sem vægasta úrræðið 

er dráttarvextir, og riftun viðurhlutamest ef um verulega vanefnd er að ræða af hálfu 

kaupanda.272 

 Auk þess sem það er skilyrði fyrir beitingu stöðvunarréttar að fyrir hendi sé vanefnd af 

hálfu viðsemjanda, verður sá sem beitir úrræðinu að hafa forræði á þeirri greiðslu sem hann 

                                                 
267 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 293, Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven 
med kommentarer, bls. 314 og 62 og Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 56.  
268 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 56. 
269 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 301-302. 
270 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1479, Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 315, 
Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 58 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 302. 
271 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1479. 
272 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 303. 
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hyggst halda eftir. Þetta þýðir að kaupandi sem þegar hefur greitt kaupverðið að fullu, getur 

ekki gripið til þess ráðs að beita stöðvunarrétti.273  

 Algengt er að kaupandi beiti stöðvunarrétti í gallamálum sem varða fasteignir hér á landi, 

hafi fullnaðargreiðsla kaupverðs á annað borð ekki þegar farið fram. Oft er um að ræða að 

lokagreiðsla kaupverðs samkvæmt samningi verður andlag stöðvunarréttarins. Á fyrstu stigum 

eftir að kaupandi hefur haldið eftir greiðslu, og beint um það yfirlýsingu til seljanda, má segja 

að stöðvunarrétturinn virki sem þvingunar- eða hvatningarúrræði. Ef seljandi fellst ekki á 

kröfur kaupanda um úrbætur, afslátt eða aðrar tækar lausnir, getur kaupandi stefnt honum í 

dómsmáli þar sem kaupandi á þess kost að gera kröfur í samræmi við þau vanefndaúrræði 

sem til greina koma, og honum eru heimil skv. 37. gr. fkpl. Eftir að útséð er með að lausn fáist 

á málinu á annan hátt en með aðkomu dómstóla, má segja að stöðvunarrétturinn nýtist fyrst og 

fremst sem tryggingarúrræði. Í framkvæmd er algengast að kaupandi krefjist afsláttar af 

kaupverði, skv. 41. gr. fkpl, og/eða skaðabóta skv. 43. gr. fkpl. Stöðvunarrétturinn virkar þá 

sem trygging fyrir afslætti og/eða skaðabótum sem kaupanda kunna að verða dæmdar. Ef galli 

telst veruleg vanefnd, og kaupandi riftir samningi, skv. 42. gr.  fkpl, getur stöðvunarréttur sem 

beitt hefur verið, auðveldað framkvæmd riftunarinnar.274  

 Misjafnt er hvort það er kaupandi eða seljandi sem hefur frumkvæðið að málshöfðun í 

kjölfar þess að kaupandi beitir stöðvunarrétti. Sjá má allmörg dæmi þess að seljandi stefni 

kaupanda til greiðslu eftirstöðva kaupverðs eftir að kaupandi hefur gripið til stöðvunarréttar 

vegna galla. Krefst þá kaupandi að jafnaði sýknu og hefur uppi gagnkröfu til skuldajafnaðar, 

þar sem hann eigi rétt á afslætti og/eða skaðabótum sökum galla. Dæmi um mál af því tagi má 

m.a. sjá í Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007) og Hrd. 15. febrúar 2007 (366/2006). 

 Svo virðist sem kaupendur hafi í gegnum tíðina á stundum gengið of langt við beitingu 

stöðvunarréttar. Þannig má sjá þess nokkur dæmi í dómum Hæstaréttar að kaupendur hafa 

misreiknað sig og haldið of miklu eftir af kaupverði fasteignar.275 Í þeim tilvikum 

endurspeglast sú áhætta og ábyrgð sem fylgir því að beita stöðvunarrétti og halda eftir hluta 

kaupverðs. Í sumum tilfellum hefur kaupandi gengið svo langt í beitingu stöðvunarréttar, 

umfram það sem talið var heimilt, að seljandi hefur rift kaupunum. Um þetta má vísa til Hrd. 

2004, bls. 4420 (163/2004). 

Kaupendur héldu eftir u.þ.b. 30% af kaupverði fasteignar sökum galla sem þau töldu vera á 
henni. Niðurstaða matsmanns í málinu var að verðmætisrýrnun vegna gallans næmi um 16,5% 

                                                 
273 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 296-297. 
274 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 294. 
275 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 303.  
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af kaupverði. Seljendur lýstu yfir riftun á kaupunum og höfðuðu mál til staðfestingar á því, auk 
þess sem þau kröfðust húsaleigu af kaupendum frá afhendingardegi. Kaupendur höfðu uppi 
gagnkröfu vegna galla og kröfðust sýknu. Niðurstaða Hæstaréttar var á þann veg að sýkna bæri 
seljendur af kröfum kaupenda vegna galla en fallist var á heimild seljenda til að rifta kaupunum 
af þeim sökum, að kaupendur hefðu haldið eftir of miklum hluta kaupverðsins. Þá voru 
kaupendur einnig dæmdir til að greiða seljendum húsaleigu fyrir þann tíma sem þau höfðu búið 
í fasteigninni. 

Dæmi þetta undirstrikar að fara verður gætilega við beitingu stöðvunarréttar og gæta sanngirni 

og hófs þegar umfang hans er ákveðið. 

  

8.2  Réttindamissir kaupanda sökum tómlætis 

Í 38. gr. fkpl segir að þegar seljandi hefur afhent fasteign skuli kaupandi, svo fljótt sem verða 

má, skoða eignina á þann hátt sem góð venja er. Í þessu felst að fortakslaus skoðunarskylda 

hvílir á kaupanda eftir afhendingu fasteignar. Eins og fjallað var um í kafla 3.6 hér að framan, 

hefur regla 38. gr. fkpl engin bein réttaráhrif. Hún getur hins vegar haft óbein réttaráhrif sem 

felast í því, að ef kaupandi sinnir ekki þeirri skoðunarskyldu sem ákvæðið mælir fyrir um, 

getur það leitt til þess að hann verður talinn hafa sett kröfur sínar of seint fram. Það hefur í för 

með sér að kaupandi glatar réttinum til að hafa uppi kröfur vegna galla á fasteign, sökum 

tómlætis. Tilgangur reglunar er fyrst og fremst að hvetja kaupanda til að aðgæta strax eftir 

afhendingu hvort fasteign er að hans mati í samræmi við það sem hann telur að leiði af 

kaupsamningi og lögum.276 Reglunni er ætlað að koma í veg fyrir að seljandi þurfi í langan 

tíma eftir sölu og afhendingu fasteignar, að eiga von á gallakröfum frá kaupanda, sem hefðu 

getað komið fram þegar eftir afhendingu. Markmiðið með þessu er að ljúka ágreiningi sem 

upp kann að koma um ástand fasteignar sem fyrst, og ljúka þannig viðskiptum aðilanna með 

efndum á skyldum þeirra.277 Í 1. mgr. 31. gr. lkpl er að finna hliðstæða reglu, og ber hún 

yfirskriftina „rannsókn kaupanda eftir afhendingu“. Sambærilegt ákvæði er ekki í nkpl. 

 Með ákvæði 38. gr. fkpl er í raun verið að færa upphaf tómlætisverkana fram, þannig að 

þær byrji að líða sem fyrst eftir afhendingu fasteignar. Tómlætisverkanir byrja að líða við það 

tímamark sem kaupandi verður, eða mátti verða var við galla, sbr. 1. mgr. 48. gr. fkpl.278 Þar 

segir að kaupandi glati rétti til að bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir seljanda ekki innan 

sanngjarns frests, eftir að hann varð eða mátti verða hennar var, um eðli og umfang hennar og 

að hann ætli að bera hana fyrir sig. Forsenda fyrir því að ákvæði 38. gr. fkpl geti haft þá 

þýðingu að tómlætisverkanir byrji fyrr að líða en ella, er að ágallar þeir sem eru fyrir hendi á 

                                                 
276 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1475 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 288. 
277 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1475. 
278 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 288. 
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fasteign séu þess eðlis að kaupandi verði talinn eiga að uppgötva þá við skoðun af því tagi 

sem ákvæðið segir til um. Ef svo er ekki hefur ákvæðið ekki þýðingu. Um þetta hefur verið 

vísað til norsks dóms, Eidsivating lagmannsrett frá 11. desember 2002 (LE-2001-000971).279  

 Um skoðun kaupanda skv. 38. gr. fkpl segir í athugasemdum með greininni að það fari 

eftir atvikum hversu miklar kröfur verði gerðar til skoðunarinnar og þess hvað kaupandi á að 

sjá við hana. Þar skipta ýmsir þættir máli, s.s. hvers konar eign er um að ræða, til hvaða afnota 

hún er ætluð og hvort kaupandi er byggingafróður.280 Kaupandi skal framkvæma skoðun „svo 

fljótt sem verða má“, og markar afhending fasteignar upphaf þess frests sem kaupandi hefur í 

þessu sambandi. Það fer eftir atvikum og aðstæðum kaupanda hversu mikið svigrúm hann 

hefur um þetta, en almennt er ætlast til að kaupandi framkvæmi skoðun strax eftir afhendingu. 

Hugsanlegt er að kaupandi verði talinn geta dregið að ljúka við skoðunina í skamman tíma, ef 

aðstæður eru með þeim hætti, að hann t.d. býr fjarri fasteigninni eða ef um stórt 

atvinnuhúsnæði er að ræða sem lengri tíma þarf til að skoða.281 Tillitið til seljanda í 

samningssambandinu leiðir til þess, að aðstæðum kaupanda að þessu leyti verður ekki gefið 

mikið vægi. Kaupanda er t.d. í lófa lagið að fá einhvern til að skoða fyrir sína hönd ef hann 

getur af einhverjum ástæðum ekki framkvæmt skoðun sjálfur þegar eftir afhendingu.282 Það er 

því kaupandi sjálfur sem ber áhættuna af því ef hann framkvæmir ekki skoðun skv. 38. gr. 

fkpl eins fljótt og verða má. Að því er varðar framkvæmd skoðunarinnar sjálfrar þá skal 

kaupandi skoða fasteign „á þann hátt sem góð venja er“. Það ræðst nokkuð af atvikum hversu 

ítarleg skoðunin skal vera.283 Viðmiðið við „góða venju“ tengist að ákveðnu leyti þeim 

upplýsingum sem seljandi hefur veitt um eignina fyrir kaupin. Þrátt fyrir að skoðunarskylda 

skv. 38. gr. fkpl sé sjálfstæð skylda, og óháð upplýsingaskyldu seljanda, getur kaupandi ekki 

látið hjá líða að skoða þau atriði á fasteign sem seljandi hefur veitt upplýsingar um fyrir 

kaupin. Þannig leysa upplýsingar sem seljandi hefur gefið fyrir kaupin, kaupanda ekki undan 

því að skoða tiltekið atriði eftir afhendingu. Undantekning frá þessu er þó ef sérstök 

ábyrgðaryfirlýsing liggur fyrir frá seljanda varðandi tiltekinn galla, eða seljandi hefur með 

öðrum hætti sterklega gefið í skyn fyrir kaupin að tiltekið atriði sé í lagi. Við þær aðstæður 

verða ekki gerðar kröfur til þess að kaupandi skoði tiltekið atriði sérstaklega eftir afhendingu. 

Um þetta vísar Harald Benestad Andersen til RG 1998, bls. 1483, þar sem fasteign var seld 

                                                 
279 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 253. 
280 Alþt. 2001-02, A-deild, bls. 1475. 
281 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 288-289 og Harald Benestad Andersen: 
Avhendingsloven med kommentarer, bls. 254. 
282 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 254. 
283 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 289. 
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með þeim upplýsingum að þak væri „í topp standi með 5 ára ábyrgð“. Ekki var talið að 

kaupanda hefði borið skylda til að skoða þakið sérstaklega eftir afhendingu eignarinnar.284 

 Af framansögðu má ráða, að það getur haft mikilsverðar afleiðingar í för með sér fyrir 

kaupanda ef hann sinnir ekki skoðunarskyldu eftir afhendingu fasteignar, skv. 38. gr. fkpl. 

Vanræksla á þessu getur leitt til þess að kaupandi glatar réttinum til að bera fyrir sig galla, þó 

svo að um vanrækslu á upplýsingaskyldu hafi verið að ræða af hálfu seljanda.  

 Ef kaupandi uppgötvar galla á fasteign við skoðun, sem hann framkvæmir þegar eftir 

afhendingu sbr. 38. gr. fkpl,  verður hann að tilkynna seljanda innan sanngjarns frests um eðli 

og umfang gallans og að hann ætli að bera hann fyrir sig. Að öðrum kosti getur kaupandi 

glatað rétti til að bera gallann fyrir sig, sbr. 1. mgr. 48. gr. fkpl. Hámarksfrestur kaupanda til 

að senda tilkynningu um vanefnd til seljanda er tilgreindur í  2. mgr. 48. gr. fkpl, og er hann 

fimm ár frá afhendingu fasteignar. Eins og áður sagði byrja tómlætisverkanir að líða á þeim 

tímapunkti sem kaupandi varð, eða mátti verða var við galla. Meginreglan er sú að kaupandi 

glatar rétti til að bera fyrir sig galla ef hann tilkynnir seljanda ekki um hann innan þess frests 

sem 1. og 2. mgr. 48. gr. fkpl mælir fyrir um. Kaupandi glatar þannig réttindum sínum til að 

halda uppi lögvarinni kröfu sinni sökum tómlætis. Tvær undantekningar eru frá þessari 

meginreglu. Í fyrsta lagi getur seljandi með sérstakri yfirlýsingu ábyrgst tiltekið ástand eða 

eiginleika fasteignar í ákveðinn tíma. Hin undantekningin er sú, að hafi seljandi sýnt af sér 

stórkostlegt gáleysi eða framferði hans stríðir með öðrum hætti gegn heiðarleika eða góðri trú, 

getur hann ekki borið fyrir sig að tilkynning hafi verið send honum of seint.285 Þetta leiðir af 

reglu 3. mgr. 48. gr. fkpl, en hún upphefur bæði hinn lögbundna hámarksfrest, skv. 2. mgr. 48. 

gr. fkpl og hinn „sanngjarna frest“ skv. 1. mgr. 48. gr. fkpl.286 Því hefur verið haldið fram að 

brot á upplýsingaskyldu seljanda skv. 26. gr. fkpl, feli í sér stórkostlegt gáleysi eða teljist 

andstætt heiðarleika og góðri trú af hálfu seljanda.287 Af dómaframkvæmd verður þó ráðið að 

þetta er ekki vafalaust. Þannig komst Hæstiréttur að þeirri niðurstöðu í Hrd. 25. október 2007 

(60/2007) að kaupendur gætu ekki borið fyrir sig undantekningu 3. mgr. 48. gr. fkpl, þar sem 

ágallarnir sem um var deilt hafi verið þess eðlis að kaupendur hefðu mátt verða þeirra varir 

við skoðun. Í málinu var talið að seljanda hefði hlotið að vera kunnugt um ágallanna og 

umfang þeirra, en hann hafði ekki upplýst kaupendur um þá fyrir kaupin. Niðurstaða 

Hæstaréttar í þessu máli hefur verið talin hæpin, einkum í ljósi þess að rétturinn hafi ekki 

                                                 
284 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 255. 
285 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 427. 
286 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 355. 
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horft nægjanlega til reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl, sem mælir fyrir um að upplýsingaskylda 

seljanda skuli standa óhögguð en afmarkist ekki af aðgæsluskyldu kaupanda.288 Á þetta hefur 

einnig reynt í norskri réttarframkvæmd. Talið er að af dómaframkvæmd þar í landi megi ráða, 

að þó vanræksla á upplýsingaskyldu leiði í sumum tilfellum til þess að kaupandi geti borið 

fyrir sig undantekningarákvæði það, sem svarar til 3. mgr. 48. gr. fkpl, sé það ekki einhlýtt.289 

Norskir fræðimenn hafa bent á að krafan um að seljandi hafi sýnt af sér stórkostlegt gáleysi, 

eins og ákvæði 3. mgr. 48. gr. kveður á um, leiði til þess að meira þurfi til að koma en það eitt 

að seljandi hafi haft vitneskju um tiltekinn ágalla. Þannig þurfi tvö skilyrði í raun að vera 

uppfyllt til þess að ákvæði 3. mgr. 48. gr. fái þýðingu. Seljandi þarf fyrir það fyrsta að hafa  

vitað eða mátt vita um tiltekinn ágalla á fasteign fyrir kaupin, og auk þess verður hann að hafa 

sýnt af sér stórkostlegt gáleysi að því er varðar það að hafa ekki miðlað upplýsingum til 

kaupanda um atriði sem skipta máli. Af því leiðir að gallaábyrgð seljanda getur verið til 

staðar, skv. 26. gr. fkpl, án þess að skilyrði 3. mgr. 48. gr. fkpl teljist vera fyrir hendi.290  

 Af dómaframkvæmd hér á landi er talið að draga megi þá ályktun að svigrúm kaupanda til 

að tilkynna seljanda um galla skv. 1. mgr. 48. gr. fkpl, sé einungis fáeinir mánuðir frá því að 

hann verður gallans var.291 Eftir gildistöku fkpl virðist ekki mikið hafa reynt á þetta fyrir 

Hæstarétti, en á þetta reyndi þó í áðurnefndum Hrd. 25. október 2007 (60/2007). Þar var talið 

að tilkynning skv. 1. mgr. 48. gr. hefði ekki verið send innan sanngjarns frests. Rúmir átta 

mánuðir liðu frá því kaupendur urðu varir við galla, þar til tilkynning var send til seljanda. 

Voru kaupendur því taldir hafa sýnt af sér slíkt tómlæti að þeir hefðu glatað rétti til að bera 

fyrir sig gallana. Í norskum rétti er talið mega ráða af allnokkrum undirréttardómum, að 

tilkynningarfresturinn þar í landi sé á bilinu fjórir til fimm mánuðir þegar um er að ræða 

neytendakaup, en styttri í annars konar kaupum.292  

 

8.3  Aðrar vanefndaafleiðingar 

Brot á upplýsingaskyldu skv. 26. og 27. gr. geta haft fleiri afleiðingar en þær að kaupandi 

öðlast rétt til að beita vanefndaúrræðum vegna galla skv. 37. gr. fkpl. Í fyrsta lagi hefur 

vanræksla á upplýsingaskyldu jafnframt þær afleiðingar að sú takmörkun á gallahugtakinu, 

sem felst í reglunni um gallaþröskuldinn í 2. málsl. 18. gr. fkpl, gildir ekki. Þetta helgast af 

því að þegar um brot á upplýsingaskyldu er að ræða, hefur seljandi sýnt af sér saknæma 

                                                 
288 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 428. 
289 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 355. 
290 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 356. 
291 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 426. 
292 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 341-342. 
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háttsemi, en það leiðir samkvæmt niðurlagi 2. málsl. 18. gr. fkpl til þess, að reglan um 

gallaþröskuldinn gildir ekki. Leiðir þetta til þess að ef til staðar er brot á upplýsingaskyldu 

seljanda, nær ágalli, sem annars hefði ekki náð yfir gallaþröskuld 2. málsl. 18. gr. fkpl, yfir 

hann, án þess að hann þurfi að rýra verðmæti fasteignar svo nokkru varði í skilningi 

ákvæðisins.293  

 Í öðru lagi leiðir af 1. málsl. 28. gr. fkpl, að það hefur áhrif á gildi almennra fyrirvara ef 

seljandi vanrækir upplýsingaskyldu sína. Ef fasteign hefur verið seld „í því ástandi sem hún er 

og kaupandi hefur kynnt sér“, eða með sambærilegum almennum fyrirvara, hefur brot á 

upplýsingaskyldu skv. 26. eða 27. gr. fkpl þær afleiðingar, að fasteign telst gölluð þrátt fyrir 

hinn almenna fyrirvara. Almennir fyrirvarar hafa almennt séð réttaráhrif, nema í þeim 

tilvikum sem tilgreind eru í 28. gr. fkpl. Samkvæmt 1. málsl. 28. gr. fkpl takmarkast þýðing 

almennra fyrirvara þannig af upplýsingaskyldu seljanda, en ekki öfugt, þ.e. upplýsingaskylda 

seljanda takmarkast ekki á neinn hátt þó almennur fyrirvari sé gerður við kaup á fasteign. 

Ákvæði 28. gr. fkpl tekur einungis til almennra fyrirvara og nær því ekki til sérstakra fyrirvara 

sem kunna að vera gerðir. 

 

9 Upplýsingaskylda fasteignasala 
9.1  Söluyfirlit 

Eins og vikið var að í köflum 2.2.2 og 2.5.4 hér að framan er fasteignasala sem annast sölu 

fasteignar skylt, skv. 1. mgr. 10. gr. fsl, að semja rækilegt söluyfirlit strax og hann fær eign til 

sölumeðferðar. Þetta á einnig við ef aðilar fela fasteignasala að ganga frá kauptilboði og/eða 

kaupsamningi um fasteign, sem ekki er til sölumeðferðar hjá öðrum fasteignasala og 

söluyfirlit hefur ekki verið gert. Skylda fasteignasala til að semja söluyfirlit getur samkvæmt 

þessu einnig verið til staðar þó hann komi ekki að málum fyrr en eftir samþykkt 

kauptilboðs.294 Í athugasemdum með 10. gr. fsl segir að mikilvægi söluyfirlits verði seint 

áréttað of oft. Reglur fsl um söluyfirlit taki mið af því mikilvæga hlutverki sem söluyfirliti er 

ætlað að gegna í fasteignakaupum. Þannig á kaupandi sem skoðað hefur fasteign, að geta 

byggt ákvörðun sína um það hvort hann vilji kaupa eignina, og hve mikið hann er tilbúinn til 

að greiða fyrir hana, á grundvelli söluyfirlits.295 Í 2. mgr. 10. gr. fsl er mælt fyrir um að áður 

en tilboð er gert í fasteign skuli fasteignasali afhenda væntanlegum tilboðsgjafa söluyfirlit og 

skal tilboðsgjafi staðfesta móttöku þess með áritun sinni og dagsetningu á söluyfirlitið. 

                                                 
293 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285.  
294 Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 349. 
295 Alþt. 2003-04, A-deild, bls. 2798. 
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Fasteignasali skal skv. 3. mgr. 10. gr. fsl afla undirskriftar seljanda á yfirlýsingu um að efni 

söluyfirlits sé rétt samkvæmt bestu vitund hans. Undirskrift seljanda samkvæmt þessu ákvæði 

er mikilvæg í þrennum skilningi. Í fyrsta lagi fyrir fasteignasalann sjálfan, þar sem hún ætti að 

tryggja að ekki verði ágreiningur á síðari stigum milli hans og seljanda um þær upplýsingar 

sem söluyfirlitið hefur að geyma. Í öðru lagi veitir undirskriftin seljanda tækifæri til að sjá 

hvort þær upplýsingar sem hann veitti fasteignasala um fasteignina eru rétt skráðar í 

söluyfirlitinu. Og loks í þriðja lagi getur það haft þýðingu fyrir kaupanda að seljandi staðfesti 

með áritun að upplýsingarnar í söluyfirlitinu séu réttar, þar sem það getur leitt til hlutlægrar 

ábyrgðar seljanda, skv. 27. gr. fkpl, á því tjóni sem kaupandi kann að verða fyrir, ef 

upplýsingarnar reynast rangar.296 Samkvæmt 1. mgr. 5. gr. reglugerðar nr. 939/2004 um 

samninga og þjónustu fasteignasala og söluyfirlit, ber fasteignasala einnig að gera seljanda 

grein fyrir þýðingu söluyfirlits og hverju það geti varðað hann ef réttar og fullnægjandi 

upplýsingar koma þar ekki fram. Ætla má að í reglugerðarákvæði þessu felist m.a. að 

fasteignasala beri að benda seljanda á ákvæði 26. og 27. gr. fkpl um upplýsingaskyldu 

seljanda, og þær afleiðingar sem brot á þeim reglum geta haft í för með sér fyrir seljanda. 

 Í 11. gr. fsl er mælt fyrir um efni söluyfirlits. 1. mgr. ákvæðisins hefur að geyma eins 

konar almennan ramma utan  um þau efnisatriði sem talin eru upp í 2. mgr.297 Í 2. mgr. 11. gr. 

er talið upp í tíu atriðum hvað m.a. skuli koma fram í söluyfirliti, en auk þess skal þar vera 

almenn lýsing á fasteigninni. Um almenna lýsingu á fasteign segir í athugasemdum með 11. 

gr. fsl, að m.a. sé  átt við almenna herbergjaskipan eignarinnar, hvernig upphitun sé háttað, 

glerjun, ástand hennar og útlit.298 Meðal þeirra atriða sem upp eru talin í a-j liðum 2. mgr., og 

eiga að koma fram í söluyfirliti, eru upplýsingar um söluverð, staðsetningu, stærð, 

byggingarefni, byggingarár, föst gjöld og veðskuldir svo dæmi séu nefnd. Í c-lið 2. mgr. 11. 

gr. fsl segir að í söluyfirliti skuli vera upplýsingar um ástand eignar og einstakra hluta hennar, 

þar á meðal um galla sem seljanda og/eða fasteignasala er kunnugt um á eign. 

Upplýsingaskyldu þeirri sem í þessu felst, getur fasteignasali ekki fullnægt nema hann skoði 

fasteign af eigin raun.299 

 Í 1. mgr. 12. gr. fsl, segir að fasteignasali skuli sjálfur afla þeirra upplýsinga sem fram eiga 

að koma í söluyfirliti. Hann á að sækja upplýsingar í opinberar skrár og skýrslur ef unnt er, og 

kynna sér af eigin raun ástand fasteignar og búnað þann sem fylgja á við sölu. Ákvæðið felur í 

                                                 
296 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 520. 
297 Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 350. 
298 Alþt. 2003-04, A-deild, bls. 2799. 
299 Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 351 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og 
fasteignakaup, bls. 516. 
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sér að fasteignasali verður sjálfur að skoða fasteign áður en hann semur söluyfirlit. 

Fasteignasala er þó heimilt að fela öðrum, s.s. starfsmönnum sínum, að annast um 

upplýsingaöflunina og skoðun fasteignar á sína ábyrgð og í sínu umboði. Ákvæði 1. mgr. 12. 

gr. fsl er ætlað að undirstrika að skyldan til að afla upplýsinga sem fara eiga í söluyfirlit hvílir 

á fasteignasala en ekki á seljanda.300 Í reglugerð nr. 939/2004, um samninga og þjónustu 

fasteignasala og söluyfirlit, er skylda fasteignasala til sjálfstæðrar upplýsingaöflunar áréttuð 

enn frekar. Þar segir m.a. í 1. mgr. 7. gr. að fasteignasali skuli afla upplýsinga um ástand 

fasteignar, hugsanlega ágalla á henni, gerð hennar og búnað hjá seljanda og bera saman við 

mat hans á fasteigninni, sem hann reisir á eigin skoðun á henni. Skoðun á fasteign þarf 

fasteignasali að framkvæma af þeirri nákvæmni sem nauðsynleg er, eftir aldri og almennu 

ástandi fasteignar. Ef um gamla og slitna fasteign er að ræða verður að ætla að skoðunin þurfi 

að vera ítarlegri og nákvæmari en ef fasteign er nýleg eða lítið notuð.301  

 Fasteignasali ber skv. 2. mgr. 12. gr. fsl ábyrgð á því ef upplýsingar í söluyfirliti reynast 

rangar eða ófullnægjandi, enda sé um að kenna gáleysi hans. Ákvæði þetta felur í raun ekki 

annað í sér en áréttingu á því sem leiðir af almennum reglum.302 Í 3. mgr. 12. gr. fsl segir að 

skylda til að veita upplýsingar skv. fkpl sé óháð skyldum fasteignasala samkvæmt fsl. Í 

athugasemdum með 12. gr. fsl segir að með þessari reglu sé tekið af skarið um að 

upplýsingaskylda seljanda skv. 26. og 27. gr. fkpl sé óháð skyldum þeim sem hvíla á 

fasteignasala um upplýsingaöflun og upplýsingagjöf í söluyfirliti. Þar er enn fremur tekið 

fram að upplýsingaskylda seljanda gagnvart kaupanda sé rík skv. ákvæðum fkpl, og að það 

dragi ekki úr þeirri skyldu þó ávæði fsl kveði á um að fasteignasali skuli tryggja að tilteknar 

upplýsingar séu til staðar í söluyfirliti og ábyrgjast réttmæti þeirra.303 

  Nokkur dæmi má finna úr dómaframkvæmd þar sem fasteignasali hefur verið dæmdur til 

greiðslu skaðabóta sökum þess að hafa vanrækt að gera fullnægjandi grein fyrir galla á 

fasteign í söluyfirliti. Má þar nefna Hrd. 2002, bls. 3861 (223/2002), þar sem talið var að 

viðbrögð fasteignasala sem annaðist sölu fasteignar, við síðbúnum upplýsingum um frá 

seljanda um gólfhalla á fasteigninni, hefðu verið alls ófullnægjandi. Honum hafi borið að 

framkvæma sjálfstæða skoðun á gólfum íbúðarinnar að fengnum þessum upplýsingum og 

gera kaupendum grein fyrir eðli og umfangi gallans. Fasteignasalan og fasteignasalinn voru 

ásamt seljanda talin bera óskipta ábyrgð á tjóni kaupenda vegna gallans. Þá má einnig nefna 

Hrd. 2005, bls. 3665 (105/2005), þar sem fallist var á að fasteignasali hefði með saknæmum 
                                                 
300 Alþt. 2003-04, A-deild, bls. 2800. 
301 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 516. 
302 Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 355. 
303 Alþt. 2003-04, A-deild, bls. 2800. 
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hætti vanrækt starfsskyldur sínar með því að gera hvorki söluyfirlit varðandi eignina né skoða 

hana. Reynt hefur á hvort fasteignasala sé skylt að tilgreina upplýsingar um augljósa galla á 

fasteign, þ.e. galla sem kaupandi sá eða mátti sjá eða vera kunnugt um. Virðist mega ráða af 

tveim nýlegum dómum Hæstaréttar, að kaupandi geti ekki haft uppi kröfur á hendur 

fasteignasala um skaðabætur þegar um augljósa galla er að ræða, þó hann hafi vanrækt skyldu 

sína um að upplýsa um slíka galla, sbr.  Hrd. 2006, bls. 1326 (360/2005) og Hrd. 25. október 

2007 (60/2007). Fasteignasalinn var í báðum tilfellum sýknaður. Í síðarnefnda dóminum 

höfðu kaupendur skoðað fasteignina með aðstoð byggingarfróðs aðila og voru þeir taldir hafa 

mátt sjá galla þá sem um ræddi með aðstoð hans. Þrátt fyrir niðurstöður þessara tveggja dóma 

verður að telja að fasteignasala sé skylt upplýsa um alla galla á fasteign. Skiptir þar ekki máli 

hvort hann telur að væntanlegir kaupendur eigi að sjá eða gera sér grein fyrir galla við skoðun. 

Reglurnar sem leggja skyldu á fasteignasala um að tilgreina skuli í söluyfirliti um ástand 

fasteignar og galla eru ófrávíkjanlegar. Í því ljósi verður að ætla að þekking kaupanda skipti 

ekki máli um skyldu fasteignasala til að tryggja að í söluyfirliti séu allar þær upplýsingar sem 

þar eiga að vera.304 

 

9.2  Kynning á fasteign 

Fasteignasala sem hefur fasteign til sölumeðferðar er við kynningu á eigninni skylt, skv. 1. 

mgr. 13. gr. fsl, að gæta þess að upplýsingar sem veittar eru um hana og lýsingar á henni séu 

réttar og í sem bestu samræmi við eiginleika og ástand eignarinnar. Þá skal hann enn fremur 

gæta hófs í lýsingum á eigninni. Í athugasemdum með 13. gr. fsl segir að nokkuð hafi borið á 

því í framkvæmd að auglýsingar fasteignasala á fasteignum væru ekki nægjanlega hlutlægar 

og þar séu aðeins dregnir fram ætlaðir kostir fasteignar. Því sé lagt til að lögfesta þá almennu 

reglu sem felst í 1. mgr. 13. gr. fsl, um skyldu fasteignasala til að veita réttar upplýsingar um 

fasteign og gæta hófs í allri kynningu á henni.305 Kynning fasteignasala á fasteign getur farið 

fram með ýmsum hætti. Getur þar verið um að ræða auglýsingar af ýmsu tagi, jafnt í 

dagblöðum sem og rafrænar auglýsingar á vefsíðum, sem ætlaðar eru til almennrar kynningar, 

en kynning getur einnig beinst að tilteknum aðilum, sem oftast eru þá væntanlegir 

kaupendur.306 Finna má dæmi þess úr dómaframkvæmd að fasteignir hafa verið taldar 

gallaðar sökum þess að lýsingar sem settar hafa verið fram í kynningu á þeim hafa reynst 

rangar. Má þar nefna Hrd. 2004, bls. 2567 (214/2003), þar sem niðurstaðan var sú að lýsing í 

                                                 
304 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 517. 
305 Alþt. 2003-04, A-deild, bls. 2800. 
306 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 521. 
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söluyfirliti, þess efnis að nýr tígulsteinn væri á þaki hússins, hefði verið til þess fallin að valda 

kaupanda rangri trú um ástand þaksins. Niðurstaða dómkvadds matsmanns í málinu var að 

skipta þyrfti um þakdúk og lektur, auk þess sem setja þyrfti nýja steina á þakið. Var talið að 

kaupandi hefði haft fullan rétt á því, út frá lýsingunni í söluyfirliti, að halda að þak hússins 

hefði verið endurnýjað. Þar sem sú var ekki raunin var seljandi dæmdur til að greiða 

skaðabætur. Fasteignasalanum sem annaðist sölu fasteignarinnar var ekki stefnt í málinu. 

Verður að telja, með vísan til ákvæða fsl um ábyrgð fasteignasala á upplýsingum í söluyfirliti 

og réttmæti þeirra, að til greina hefði komið að stefna honum til ábyrgðar ásamt seljanda.307   

                                                

 Samkvæmt 2. mgr. 13. gr. fsl er fasteignasala skylt að láta nafn sitt koma skýrlega fram í 

öllum auglýsingum og kynningum á fasteign. Ekki nægir í því sambandi að geta einungis um 

nafn fasteignasölunnar sem annast sölumeðferð viðkomandi fasteignar, heldur verður nafn 

fasteignasalans sjálfs einnig að koma fram. Tilgangur þessarar reglu er að tryggja að fyrir 

liggi án vafa hvaða fasteignasali ber ábyrgð á kynningu fasteignar.308  

 

9.3  Skaðabótaábyrgð fasteignasala 

Skaðabótaábyrgð fasteignasala fer eftir reglum um skaðabætur utan samninga.309 Í 27. gr. fsl 

segir að fasteignasali beri ábyrgð á tjóni sem hann eða starfsmenn hans valda í störfum sínum 

af ásetningi eða gáleysi. Um sakarmat og sönnun gilda reglur skaðabótaréttar. Ábyrgð 

fasteignasala er samkvæmt ákvæðinu reist á sakarreglunni eða eftir atvikum á reglunni um 

vinnuveitandaábyrgð.310 Í athugasemdum með 27. gr. fsl kemur fram, að ástæða þess að í 

ákvæðinu er vísað til reglna skaðabótaréttar um sakarmat og sönnun, en ekki almennra reglna 

skaðabótaréttar, sé sú að reglur um skaðabótaábyrgð sjálfstætt starfandi sérfræðinga innan 

skaðabótaréttar hafi þróast með þeim hætti, að sakarmatið sé strangara en leiðir af almennum 

reglum. Sönnunarreglum hafi verið beitt þannig að þær eru tjónþola hagfelldari en almennar 

reglur myndu leiða til, sbr. t.d. Hrd. 1995, bls. 1692, Hrd. 1996, bls. 1279 og Hrd. 1996, bls. 

3178.311 Samkvæmt þessu falla fasteignasalar undir það afbrigði sakarábyrgðar sem nefnist 

sérfræðiábyrgð. Sérfræðiábyrgð felur í sér sérstaka beitingu sakarreglunnar sem leiðir til 

strangari ábyrgðar en ella.312 Einkenni sérfræðiábyrgðar sem gera að verkum að hún víkur frá 

því sem almennt gerist eru einkum þau, að ríkari kröfur eru gerðar til þeirra sem henni lúta um 
 

307 Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 522. 
308 Alþt. 2003-04, A-deild, bls. 2800-2801. 
309 Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 360 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og 
fasteignakaup, bls. 511. 
310 Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 361. 
311 Alþt. 2003-04, A-deild, bls. 2814. 
312 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 504 og Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 
361. 
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aðgæslu og vandvirkni en almennt yrðu gerðar. Auk þess eru gerðar ríkari kröfur til þess hvað 

sérfræðingur má sjá eða átti að sjá fyrir um afleiðingar háttsemi sinnar. Þá er í þriðja lagi 

sönnunarreglum beitt þannig að hliðrað er til um sönnun, tjónþola í vil, sem oft leiðir til 

strangari ábyrgðar en almennar reglur fælu í sér.313 

 Kaupanda er heimilt, þegar hann telur fasteign haldna göllum, að stefna bæði seljanda og 

fasteignasala í sama dómsmáli. Mun sá háttur raunar vera orðinn algengur, en kaupandi krefst 

þess þá að seljandi og fasteignasali greiði honum „óskipt“ tilteknar skaðabætur.314 Mikilvægt 

er við þessar aðstæður að gera greinarmun á því að grundvöllur krafna kaupanda á hendur 

seljanda annars vegar, og fasteignasala hins vegar, er ólíkur. Helgast þetta af því að krafan á 

hendur seljanda er innan samninga en krafan á hendur fasteignasala er utan samninga. Þessi 

staðreynd leiðir til þess að komi til sýknu annars aðilans, þarf það ekki jafnframt að leiða til 

sýknu hins. Í þessu sambandi hefur m.a. verið vísað til dóms Hérd. Rvk. 28. september 2005 

(E-3290/2005).315 Í því máli var seljandi sýknaður en fasteignasalinn og fasteignasalan dæmd 

til greiðslu skaðabóta. Ekki kom til áfrýjunar dómsins. Í Hrd. 25. október 2007 (60/2007) 

komst  Hæstiréttur að þeirri niðurstöðu að sýkna bæri báða aðila en héraðsdómur hafði áður 

dæmt fasteignasalann og fasteignasöluna til greiðslu skaðabóta en sýknað seljandann. Bent 

hefur verið á að einstök málsatvik geti haft ólík áhrif á réttarstöðu seljanda annars vegar og 

fasteignasala hins vegar, þar sem eðli krafnanna á hendur þeim er ólíkt. Þannig leiðir 

vanræksla á aðgæsluskyldu kaupanda almennt til þess að kaupandi glatar öllum rétti sínum til 

skaðabóta eða afsláttar úr hendi seljanda. Þrátt fyrir vanrækslu á aðgæsluskyldu getur 

kaupandi hins vegar hugsanlega átt skaðabótakröfu á hendur fasteignasalanum, utan 

samninga, en afstaða til þess yrði tekin á grundvelli reglna skaðabótaréttar um meðábyrgð 

tjónþola.316 

  

9.4  Samantekt 

Ef upplýsingaskylda fasteignasala er tekin saman með hliðsjón af framansögðu má segja að 

hún sé í megin atriðum tvíþætt. Hún felst annars vegar í því að fasteignasala er skylt að útbúa 

söluyfirlit um fasteign sem hann hefur fengið til sölumeðferðar. Hann ber ábyrgð á því að 

upplýsingar sem fram koma í söluyfirliti séu réttar og á sjálfur að afla þeirra, m.a. með skoðun 

fasteignar. Þá ber fasteignasala að afla undirritunar seljanda á yfirlýsingu þess efnis að 

                                                 
313 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 504, sami höfundur: Fasteignir og fasteignakaup: bls. 512 og 
Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 362. 
314 Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 367. 
315 Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 368. 
316 Eiríkur Jónsson: „Skaðabótaábyrgð fasteignasala“, bls. 368. 
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upplýsingar sem fram koma í söluyfirliti séu réttar samkvæmt bestu vitund hans. 

Fasteignasala er skylt að afhenda tilboðsgjöfum eða væntanlegum kaupendum fasteignar 

söluyfirlit fasteignar áður en tilboð er sett fram. Hins vegar felst upplýsingaskylda 

fasteignasala í því að á honum hvílir skylda um að gæta þess við kynningu á fasteign, sem 

hann hefur til sölumeðferðar, að upplýsingar sem veittar eru um hana og lýsingar á henni séu 

réttar og í samræmi við ástand og eiginleika eignarinnar. 

 Skaðabótaábyrgð fasteignasala, á tjóni sem þeir eða starfsmenn þeirra valda í störfum 

sínum af ásetningi eða gáleysi, grundvallast á reglunni um sérfræðiábyrgð. Þó skylda hvíli á 

fasteignasala til sjálfstæðrar upplýsingaöflunar um fasteign, leiðir það ekki til þess að seljandi 

losni með einhverjum hætti undan upplýsingaskyldu sinni skv. ákvæðum 26. og 27. gr. fkpl. 

Upplýsingaskylda seljanda skv. fkpl er því óháð upplýsingaskyldu fasteignasala skv. fsl. 

 

10 Samantekt og niðurstöður 
Eins og getið er um í inngangi að ritgerð þessari var markmiðið þegar lagt var upp í vinnslu 

hennar tvíþætt. Fyrra markmiðið var að reyna að gera ítarlega grein fyrir upplýsingaskyldu 

seljanda í fasteignakaupum og hvaða afleiðingar það getur haft í för með sér ef seljandi 

vanrækir hana. Síðara markmiðið var að skoða jafnframt með hvaða hætti reglurnar um 

upplýsingaskyldu seljanda og brot á þeim tengjast öðrum reglum í fasteignakaupum. Hér á 

eftir fer stutt samantekt á helstu niðurstöðum sem umfjöllunin hefur leitt til. 

 Reglur um upplýsingaskyldu seljanda eru hluti af gallahugtakinu í fasteignakaupum og 

geta þær haft mikla þýðingu við mat á því hvort galli er til staðar á fasteign. Þó sömu 

grunnsjónarmið búi að baki upplýsingaskyldu í fasteignakaupum og lausafjárkaupum standa 

rök til þess að sérsjónarmið og reglur á sviði fasteignakauparéttar leiði til þess að 

upplýsingaskyldan sé ríkari í fasteignakaupum. Upplýsingaskyldan er tvíþætt og tekur annars 

vegar til þess að seljanda er skylt skv. 26. gr. fkpl að veita þær upplýsingar sem hann veit eða 

má vita um fasteign og kaupandi hefur réttmæta ástæðu til að ætla að hann fái. Hins vegar ber 

seljandi skv. 27. gr. fkpl hlutlæga ábyrgð á því að þær upplýsingar um fasteign sem frá honum 

stafa séu réttar. Vanræki seljandi upplýsingaskyldu sína samkvæmt þessum ákvæðum telst 

fasteign haldin göllum. Það er þó viðbótarskilyrði í báðum tilfellum að upplýsingaskorturinn 

eða hinar röngu upplýsingar, hafi haft áhrif á gerð eða efni kaupsamnings og auk þess, að því 

er varðar 27. gr. fkpl, að upplýsingarnar hafi ekki verið skýrlega leiðréttar í tæka tíð. Það 

getur haft ýmis réttaráhrif í för með sér ef seljandi vanrækir upplýsingaskyldu sína. Í höfuð 

atriðum má þó segja að réttaráhrifin séu tvíþætt. Annars vegar að ágallar á fasteign, sem ekki 
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teldust vera gallar, teljast vera það, og hins vegar að kaupandi öðlast ríkari rétt til skaðabóta 

en ella.  

 Ljóst er að regla 26. gr. fkpl um upplýsingaskyldu seljanda skarast við reglu 29. gr. fkpl 

um aðgæsluskyldu kaupanda. Sú staðreynd leiðir til þess að óhjákvæmilegt er að skoða þessar 

reglur samhliða og í samhengi. Kaupandi hefur ávallt aðgæsluskyldu í fasteignakaupum, sem 

leiðir oftast til þess að honum er skylt að skoða fasteign fyrir kaup. Ekki er þó um fortakslausa 

skoðunarskyldu að ræða. Segja má með nokkurri einföldun að skurðpunktur reglnanna um 

upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu kaupanda snúist um þá ágalla á fasteign sem eru 

augljósir. Ef um augljósa vankanta er að ræða, leiðir af 2. mgr. 29. gr. fkpl, að kaupandi getur 

ekki borið þá fyrir sig sem galla nema seljandi verði talinn hafa sýnt af sér stórkostlegt gáleysi 

eða framferði hans verið í andstöðu við heiðarleika og góða trú sbr. 2. málsl. 2. mgr. 29. gr. 

fkpl. Sé ekki um augljósan galla að ræða, sem kaupandi hefði mátt sjá við skoðun, þarf að 

skera úr um hvort seljandi vissi eða mátti vita um gallann. Ef seljandi upplýsir ekki um galla 

sem hann veit um eða mátti vita um, hefur hann vanrækt upplýsingaskyldu sína og sýnt af sér 

saknæma háttsemi. Þegar hér er komið við sögu kemur til kasta reglunnar í 3. mgr. 29. gr. 

fkpl, þar sem segir að ákvæði 1. og 2. mgr. 29. gr. fkpl, um aðgæsluskyldu kaupanda, víki 

fyrir efni 26. gr. fkpl um skort á upplýsingum um fasteign. Regla 3. mgr. 29. gr. fkpl var 

nýmæli við gildistöku laganna og var henni ætlað að breyta eldri reglu sem dómstólar höfðu 

mótað, og fólst í því að upplýsingaskylda seljanda takmarkaðist í samræmi við aðgæsluskyldu 

kaupanda. Hin nýja regla felur í sér að upplýsingaskylda seljanda takmarkast ekki af 

aðgæsluskyldu kaupanda. Ef um er að ræða galla sem ekki er augljós við skoðun, og seljandi 

vissi eða mátti vita um hann án þess að upplýsa kaupanda þar um, á því ekki að skipta máli 

hvort eða hversu vel kaupandi skoðaði fasteign fyrir kaupin. Ákvæði 3. mgr. 29. gr. segir 

berum orðum að reglur 1. og 2. mgr. 29. gr. skuli víkja fyrir efni 26. gr. fkpl um skort á 

upplýsingum um fasteign. Athyglisvert verður að telja að við skoðun á dómaframkvæmd hér á 

landi eftir gildistöku fkpl, virðist sem reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl sé ekki gefið það vægi sem 

henni var ætlað af löggjafanum. Þannig má svo dæmi séu tekin ráða af niðurstöðu Hæstaréttar 

í Hrd. 15. febrúar 2007 (366/2006), Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007) og Hrd. 2. október 

2008 (51/2008), að rétturinn byggi enn á eldri reglunni og því sjónarmiði að upplýsingaskylda 

seljanda takmarkist í samræmi við umfang aðgæsluskyldu kaupanda.  

 Samkvæmt reglunni um gallaþröskuldinn í 2. málsl. 18. gr. telst notuð fasteign ekki 

gölluð, nema ágallinn rýri verðmæti hennar svo nokkru varði eða seljandi hafi sýnt af sér 

saknæma háttsemi. Brot á upplýsingaskyldu seljanda felur í sér saknæma háttsemi, og leiðir 

því til þess að reglan um gallaþröskuldinn gildir ekki. Ef seljandi vanrækir upplýsingaskyldu 
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sína getur kaupandi því átt rétt á afslætti eða skaðabótum vegna galla, óháð því hvort ágalli 

telst rýra verðmæti fasteignar svo nokkru varði í skilningi 2. málsl. 18. gr. fkpl. Tengsl 

upplýsingaskyldu seljanda við gallaþröskuldinn eru samkvæmt þessu háð því að um 

vanrækslu á upplýsingaskyldu sé að ræða. Það getur því haft bein áhrif í þessu samhengi hvort 

reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl er beitt samkvæmt efni sínu eða ekki. Í þessu sambandi má benda á 

Hrd. 22. nóvember 2007 (19/2007) og Hrd. 2. október 2008 (51/2008). Ef 3. mgr. 29. gr. 

hefði í þessum málum verið gefið það vægi sem henni virðist hafa verið ætlað með 

lögfestingu hennar, hefði niðurstaðan leitt til þess að kröfur kaupendanna hefðu komist yfir 

gallaþröskuldinn. 

 Ákvæði 28. gr. fkpl felur í sér fyrirmæli um hvernig skýra beri samningsskilmála þegar 

fasteign er seld „í því ástandi sem hún er“ eða með sambærilegum almennum fyrirvara. Í 

ákvæðinu segir að þótt fasteign sé seld með slíkum almennum fyrirvara teljist hún samt gölluð 

ef ákvæði 26. og 27. gr. fkpl eiga við. Þetta þýðir með öðrum orðum að ef seljandi hefur 

vanrækt upplýsingaskyldu sína, telst fasteign gölluð þrátt fyrir að almennur fyrirvari um 

ástand hennar hafi verið gerður við kaupin. Ákvæði 28. gr. afmarkar þannig umfang almennra 

fyrirvara. Ákvæðið afmarkar aftur á móti á engan hátt upplýsingaskyldu seljanda og felur ekki 

í sér neins konar takmörkun á henni.  

 Vanræki seljandi upplýsingaskyldu sína skv. 26. eða 27. gr. fkpl, getur kaupandi beitt 

þeim vanefndaúrræðum sem talin eru upp í a-e lið 37. gr. fkpl, séu skilyrði þeirra fyrir hendi. 

Kaupandi á val um að krefjast úrbóta skv. 39. gr. fkpl, afsláttar skv. 41. gr. fkpl, skaðabóta 

skv. 43. gr. fkpl eða lýsa yfir riftun skv. 42. gr. fkpl, ef um verulega vanefnd er að ræða. Ef 

kaupverð hefur ekki verið greitt að fullu getur kaupandi auk þess átt val um að beita 

stöðvunarrétti, og halda eftir greiðslu skv. 44. gr. fkpl. Þegar um brot á 26. eða 27. gr. fkpl er 

að ræða á kaupandi rétt til skaðabóta bæði fyrir beint og óbeint tjón skv. 2. mgr. 43. gr. fkpl.    

 Á fasteignasala hvílir skylda til sjálfstæðrar upplýsingaöflunar um fasteign. Honum ber 

skv. 10. gr. fsl. að semja rækilegt söluyfirlit strax og hann fær fasteign til sölumeðferðar og 

afhenda það væntanlegum tilboðshöfum áður en þeir gera tilboð í fasteign. Fasteignasala er 

skylt skv. 3. mgr. 10. gr. fsl að afla undirritunar seljanda á yfirlýsingu um að efni söluyfirlits 

sé rétt og samkvæmt bestu vitund hans. Ákvæði þetta er mikilvægt fyrir seljandann að því 

leyti, að skv. 27. gr. fkpl ber seljandi hlutlæga ábyrgð á því að upplýsingar í söluyfirliti séu 

réttar. Með því að undirrita söluyfirlit sem fasteignasali hefur útbúið fær seljandi tækifæri til 

ganga úr skugga um hvort þær upplýsingar sem koma fram þar séu fullnægjandi og réttar. 

Fasteignasala ber skv. 1. mgr. 12 gr. sjálfum að afla þeirra upplýsinga sem fram eiga að koma 

í söluyfirliti. Það felur m.a. í sér að hann verður sjálfur að framkvæma skoðun á fasteign til 
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þess að ganga úr skugga um ástand hennar og hugsanlega galla. Fasteignasali ber 

skaðabótaábyrgð á því tjóni sem hann eða starfsmenn hans valda í störfum sínum af ásetningi 

eða gáleysi. Þó að sjálfstæð skylda hvíli á fasteignasala til upplýsingaöflunar um fasteign  skv. 

fsl hefur það engin áhrif á upplýsingaskyldu seljanda skv. ákvæðum 26. og 27. gr. fkpl. 

Upplýsingaskylda seljanda er því með öllu óháð upplýsingaskyldu fasteignasala og 

takmarkast ekki með neinum hætti af henni.  
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